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1. INFORMACIE PODSTAWOWE

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa wpisana do ksiegi wieczystej nr
SR1W/00062555/4, prowadzanej przez Sad Rejonowy w Wieluniu, V Woydziat Ksiag
Wieczystych. Nieruchomos$¢ sktada sie 14 dziatek potozonych w obrebie Osjakoéw,
w miejscowosci Jasien 21 oraz 1 dziatki nr 2474 potozonej w obrebie Czernice, w gminie
Osjakow w powiecie wielunskim, w wojewddztwie tédzkim. taczna powierzchnia wszystkich
15 dziatek wynosi 67.650 m?. Zestawienie dziatek przedstawia tabela nr 1 ponizej

Tabela nr 1 Zestawienie dziatek stanowiacych przedmiot wyceny

Lp. Nr dziatki Obreb | Powierzchnia dziatki (m?) Zabudowa

1. 15 Jasien 8 640 -

2. 16 Jasien 6 480 -

3. 18 Jasien 1330 -

4. 56/1 Jasien 19 040 -

5. 57/1 Jasien 11940 -

6. 58/1 Jasien 2 880 -

7. 59/1 Jasien 1140 -

8. 60/1 Jasien 990 -

9. 62 Jasien 290 -

10. 71 Jasien 2370 -

11. 262 Jasien 660 -

12. 285 Jasien 600 -

Zabudowana zagrodowa —
13. 245 Jasien 4120 budynek mieszkalny i 2 budynki
gospodarcze.
14. 256 Jasien 3570 -
15. 2474 Czernice 3600 -
Suma 67 650

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/3 w prawie
wtasnosci ww. nieruchomosci.
1.2. CEL WYCENY

Cel wyceny: okre$lenie wartosci rynkowej udziatu 1/3 w prawie wtasnosci ww.
nieruchomosci dla potrzeb upadtosci konsumenckiej

1.3. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

a) data sporzadzenia operatu: 02.09.2022r.
b) data, na ktérg okreslono wartos$¢ nieruchomosci: 02.09.2022r.
c) data ogledzin: 02.08.2022r.
d) data, na ktdra okreslono stan nieruchomosci: 02.08.2022.



1.4. PODSTAWA WYCENY

» Podstawy prawne i metodyczne wyceny

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny
(tekst jednolity Dz. U. z 2020r. poz. 1740, 2320, z 2021r. poz. 1509, 2459)

2. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.
(tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 189).

3. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 165 z 2011 r. poz. 985 z pdzniejszymi zmianami) i

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 23 pazdziernika 2019 r. zmieniajgce
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego Dz. U. z 2019 r. poz. 2250).

4. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity Dz. U.z2020r.
poz. 1228, 2320, z 2021 r. poz. 1080, 1177),

5. ,Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcodw Majgtkowych”
obowigzujgce na date wyceny.

> Podstawa formalna wyceny

o Podstawg formalng wyceny jest zlecenie z dnia 26.07.2022r. skierowane przez Syndyka
Artura Jankowskiego prowadzacego upadtos¢ osoby fizycznej (w sprawie o sygn. akt
(Sygn. XIV GUp 353/20) Sadu Rejonowego dla todzi Srédmiescia, XIV Wydziat
Gospodarczy dla spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych) do Magdaleny
Franczuk- rzeczoznawcy majgtkowego nr upr. 5137, dziatajgcej pod firmg MF
VALUATION Magdalena Franczuk Wycena Nieruchomosci z siedzibg w todzi, kod
poczt.91-169 przy ul. Jana Dylika 16.

1.5. ZRODtA INFORMACII

- Badanie hipoteczne ksiegi wieczystej nr SRIW/00062555/4 (Zatgcznik nr 2);

- Wypisy z rejestru gruntéw (Zafgcznik nr 3),

- kopia mapy ewidencyjnej (Zatgcznik nr 4) i mapy sytuacyjnej (Zatgcznik nr 5),

- Ogledziny nieruchomosci, przeprowadzone w dniu 02.08.2022r.— dokumentacja
fotograficzna stanowi Zafgcznik nr 6, a protokét z ogledzin stanowi Zatgcznik nr 7,

- plan miejscowy

- zrédta wiasne o sprzedazy i cenach transakcyjnych nieruchomosci;

- analiza bazy aktéw notarialnych z wybranych powiatéow wieluriskiego, woj. téddzkiego.

2. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

2.1. STAN PRAWNY

W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci gruntowej na dzien wyceny
zbadano tres$¢ aktualng ksiegi wieczystej kw nr SR1IW/00062555/4 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Wieluniu, V Wydziat Ksigg Wieczystych. Badania dokonano na podstawie tresci
ksiegi wieczystej zamieszczonej na portalu internetowym Centralnej Informacji Ksigg



Wieczystych www.ekw.ms.gov.pl. Protokét z badania hipotecznego stanowi ZAYtACZNIK NR 2
do operatu.

Zgodnie z zapisami dziatu I-O nieruchomos$¢ gruntowa potozona jest
w obrebie Osjakéw i obrebie Czernice, w gminie Osjakéw, w powiecie wielufiskim,
w wojewddztwie tédzkim i oznaczona jako 15 dziatek gruntu o tacznej powierzchni
6,7650ha.

S3 to nastepujace dziatki obrebu Jasien : 15, 16, 18, 56/1, 58/1, 57/1, 59/1, 60/1,
62,71, 262, 285, 245 i 256 oraz dziatka nr 2474 obrebu Czernice.

Dziat | Sp wpiséw nie zawiera.

W dziale Il jako wspdtwiasciciele nieruchomosci gruntowej wpisani sa:

- Pan Zenon Jan Wrébel z udziatem 1/3,

- Pan tukasz Krystian Pawtowski z udziatem 2/3 (wspdlnos¢ ustawowa matzenska),
- Pani Matgorzata Pawtowska z udziatem 2/3(wspdlnos¢ ustawowa matzenska), .
W dziale Ill brak wpiséw.

W dziale IV brak wpiséw.

Protokot z ksiegi wieczystej nieruchomosci przedstawiony jest w zatgczniku nr 2.

2.2, STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY WEDLUG REJESTRU GRUNTOW.

Zgodnie z zapisami ewidencji gruntow na przedmiotowg nieruchomos$é nr KW
SR1W/00062555/4 usytuowang w powiecie wielunskim, w wojewddztwie tédzkim sktadajg
sie 14 dziatki w obrebie Jasien i 1 dziatka w obrebie Czernice. Szczegdty w tabeli nr 2 ponizej.
Na terenie obrebu Jasien nie jest prowadzona kartoteka budynkow.

Tabela nr 2 Informacje z rejestru gruntéw.

Lp. | Nrdzatki | Obreb ca:;‘”::::ﬁ:‘i';zz) Uzytek P°Win”1'§;’tk“
. RIVa 4190
1. 15 Jasien 8 640 RV 4450
y RIVa 4440
2. 16 Jasien 6 480 RV 2040
3, 18 Jasiefi 1330 Rva 870
RV 460
L, RV 17210
4, 56/1 Jasien 19 040 RV 1830
L, RV 10560
5. 57/1 Jasien 11940 RV 1380
6. 58/1 Jasien 2 880 RIVa 2880
7. 59/1 Jasien 1140 RV 1140
8. 60/1 Jasien 990 RV 990
9. 62 Jasien 290 RV 290
L, RV 2190
10. 71 Jasien 2370 RVI 180
11. 262 Jasien 660 RIVa 660
12. 285 Jasien 600 RIVa 600
13. 245 Jasien 4120 Br-RV 1690




(grunty rolne
zabudowane)
PsV 2430
o, RIVa 2730
14. 256 Jasien 3570 SRIVa 340
. RV 3500
15. 2474 Czernice 3600 W (rowy) 100
Suma 67 650 Suma 67 650

Wypis z rejestru gruntow przedstawiony jest w ZALACZNIKU NR 3.

2.3. LOKALIZACJA, OTOCZENIE | SASIEDZTWO NIERUCHOMOSCI.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w gminie Osjakdéw, w powiecie
wielunskim, w wojewddztwie tédzkim, w obrebach Jasien i 1 dziatka w obrebie Czerniakow.

Dziatki w miejscowosci Jasien potozone sg na terenach o niskim stopniu

2.4.

zurbanizowania. Zabudowa zagrodowa o réznym wieku skoncentrowana jest tylko wzdtuz
drogi we wsi o nawierzchni gruntowej (w kierunku zachodnim droga bez wylotu). Poza tym
w otoczeniu dominujg tereny rolne. W dalszym sgsiedztwie od strony zachodniej
rozposcierajg sie tereny le$ne. Odlegtos¢ do infrastruktury publiczne] jest wieksza —we wsi
Czernice w odl. ok. 2,4km i miejscowosci Osjakéw w odl. ok. 6km.

Dziatka nr 2474 potozona jest na terenie nizszym stopniu zurbanizowania. W
sgsiedztwie sg tylko tereny zielone. W dalszym sgsiedztwie tylko zabudowa zagrodowa
rozproszona. Odlegtos¢ do gtéwnej zabudowy wsi Czernice to ok. 1,5km. Lokalizacje
przedstawiajg mapy w ZALACZNIKIU NR 1 do operatu.

OPIS ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU

Nieruchomos$¢ sktada sie 14 dziatek potozonych w obrebie Osjakow,
w miejscowosci Jasien 21 oraz 1 dziatki nr 2474 potozonej w obrebie Czernice, w gminie
Osjakéw w powiecie wieluiskim, w wojewddztwie tédzkim. taczna powierzchnia wszystkich
15 dziatek wynosi 67.650 m2. Poszczegdlne dziatki tworzg catoéci gospodarcze, ale nie
wszystkie i catosci gospodarcze nie tworzg jednego zwartego terenu. Informacje o dziatkach

przedstawiajg tabele na nastepnych stronach.
Tabela nr 3 Opis zagospodarowania gruntu — dziatki nr 245 i 256

Oznaczenie dziatki

Dziatki nr 245 i 256

Potoienie
nieruchomosci

Obreb Jasien, gmina Osjakdéw, powiat wielunski, wojewddztwo tédzkie.

Powierzchnia

Dziatka nr 245 o pow. 4120 m?
Dziatka nr 256 o pow. 3570m?
taczna pow. catosci gospodarczej to 7690m?.

Ksztatt granic dziatek
i dostep do drogi

Dziatki majg ksztatt zblizony do prostokata. Proporcja bokéw kazdej z dziatek to ok.
1:3. (szerokosc dziatek to ok. 33 i 34m). Pétnocnymi granicami dziatki przylegaja
bezposrednio do gtéwnej drogi w tej czesci wsi. Droga ma nawierzchnie gruntowa.
Granice dziatki przedstawia mapa ponizej.




Dziatka nr 245 (granice ozn. kolorem granatowym) i dziatka nr 256 oznaczona
kolorem zéitym).

2NN
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Zagospodarowanie
terenu

Dziatki nr 245 i 256 tworzg jedng cato$¢ gospodarczg zabudowang w pdtnocnej
srodkowej czesci nastepujgcymi budynkami:
e parterowym, drewnianym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o ko,
¢ dwoma budynkami gospodarczymi (dawna stodota murowana i obora
drewniana).

Budynek mieszkalny jednorodzinny:

* powstat w latach 30/50tych XX wieku,

¢ posadowiony w ptn. czesci dziatki nr 245,

» powierzchnia zabudowy budynku to 100m?,

¢ wolnostojacy, parterowy, niepodpiwniczony,

e konstrukcja i sciany z drewna, dach dwuspadowy kryty eternitem,

e $ciany otynkowane i pomalowane farbami = w stabym stanie technicznym —
tynk popekany,

e stare okna drewniane, stare drzwi wejsciowe drewniane,

¢ podtoga drewniana na legarach,

e brak ogrzewania — jedynie stary piec na paliwo state tylko w 1
pomieszczeniu;

e brak przytagcza wody, w budynku tylko przytagcze oraz instalacja
energetyczna — dziatajgca na dzien ogledzin,

e w budynku 5 pomieszczen — z wyjgtkiem 1 pomieszczenia gospodarczego
wszystkie pokoje i kuchnia sg przechodnie, poddasze nieuzytkowe,




¢ budynek o duzym zuzyciu technicznym i funkcjonalnym, nieremontowany
od dawna, ze wzgledu na bardzo niski standard w tym brak instalacji
ogrzewania i zastosowanie materiaty (m.in. eternit, stara konstrukcja
drewniana i okna - nie nadaje sie do zamieszkania).

Budynek obory:

¢ wolnostojgcy, parterowy, niepodpiwniczony

* murowany z cegly i na fragmentach z pustaka,

e dach o konstrukcji drewnianej kryty eternitem, otynkowany z zewn. w
wiekszej czesci,

e posadzka cementowa tylko na fragmencie, w pozostatej czesci — brak
posadzki- klepisko,

¢ poddasze nieuzytkowe, nad parterem strop betonowy,

e posadowiony na dz. nr 245,

» powierzchnia zabudowy budynku to 100m?,

e przytacze oraz instalacja energetyczna,

¢ budynek stary, w srednim stanie technicznym.

Budynek stodoty:
¢ wolnostojacy, parterowy, niepodpiwniczony
¢ konstrukcja drewniana,
e dach o konstrukcji drewnianej kryty eternitem,
¢ brak posadzki
e posadowiony na dz. nr 256,
» powierzchnia zabudowy budynku to 52m?,
¢ brak instalacji,
¢ budynek stary w stabym stanie technicznym

Dziatki w pozostatej potudniowej czesci dziatki sg niezabudowane, w tej czesci rosng
pojedyncze drzewa. Na dziatce jest studnia

Infrastruktura Przytagcze do sieci energetycznej i telekomunikacyjnej. W drodze jest sieé
techniczna wodociggowa (dziatki nie majg przytacza). Brak sieci kanalizacji w otoczeniu.
Ogrodzenie Od strony ulicy i na fragmentach réwnolegtych do wschodnie j zachodniej granicy

catosci gospodarczej jest ogrodzenie drewniane — stare o bardzo duzym zuzyciu
technicznym

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
gruntu:

Dziatka nr 245- brak.

Dziatka nr 256 — wzdtuz wschodniej granicy przechodzi — linia SN i w granicy
usytuowany jest 1 stup. (blizej potudniowej granicy). Z uwagi na usytuowanie w
granicy — nie jest to istotne ograniczenie.

Tabela nr 4 Opis zagospodarowania gruntu — dziatka nr 262

Oznaczenie dziatki

Dziatka nr 262

Potozenie
nieruchomosci

Obreb Jasien, gmina Osjakdéw, powiat wielunski, wojewddztwo tédzkie.

Powierzchnia

Dziatka nr 262 o pow. 660m?

Ksztatt granic dziatek
i dostep do drogi

Dziatka ma ksztatt wydtuzonego waskiego prostokata.
Proporcja bokdéw to ok. 1:20. (szerokos$¢ dziatki to ok. 5,4m). Pétnocng granica
dziatka przylega bezposrednio do gtdwnej drogi w tej czesci wsi. Droga ma

9




nawierzchnie gruntowa.
Dziatka przebiega rownolegle do dziatki nr 245 i 256, ale oddzielona jest dziatkg nr
257, ktora nie jest wpisana do ksiegi wieczystej i nie stanowi przedmiotu wyceny.
Odlegtos¢ do wschodniej granicy dz. nr 256 to ok. 10m.

Granice dziatki przedstawia mapa ponizej.

Dziatka nr 262 (granice ozn. kolorem granatowym).

ZUKIWANIA

&

16 7 s 18 9§ T
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Zagospodarowanie
terenu

Dziatka niezabudowana i niezagospodarowana. W miejscowym planie

Infrastruktura W pasie drogowym dostepne sg media: sie¢ energetyczna, telekomunikacyjna
techniczna wodociggowa.
Ogrodzenie Brak

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
gruntu:

Bardzo waski ksztatt.

Tabela nr 5 Opis gruntu — dziatki nr 15, 16 i 18

Oznaczenie dziatki

Dziatki nr 15, 16 i 18

Potozenie
nieruchomosci

Obreb Jasienr, gmina Osjakdéw, powiat wielunski, wojewddztwo tédzkie.

Powierzchnia

Dziatka nr 15 o pow. 8640 m?
Dziatka nr 16 o pow. 6480m?
Dziatka nr 18 o pow. 1330m?

Ksztatt dziatki

Dziatki majg ksztatt wydtuzonych prostokatéw, przy czym dziatka nr 18 jest waska.
Proporcja bokow :

e dz.nr 15: ok. 1:6. (szerokos$¢ dziatki to ok. 37m),

e dz.nr 16: ok. 1:8. (szerokos¢ dziatki to ok. 29m),

e dz.nr18:ok. 1:30 (szerokos¢ dziatki to zaledwie ok. 7m),

Potudniowymi granicami dziatki przylegajg bezposrednio do gtdéwnej drogi w tej
czesci wsi. Droga ma nawierzchnie gruntowa. Granice dziatki przedstawia mapa
ponizej. Dziatki nr 15 i 16 przylegajg do siebie dtuzszg granica, natomiast dziatka nr
18 nie tworzy z nimi zwartego terenu, potozona jest na wschéd od dz. nr15i 16 i
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oddzielona jest dziatkg nr 17, ktéra nie jest wpisana do ksiegi wieczystej i nie
stanowi przedmiotu wyceny.

Mapa nr 5 Dziatka nr 15 (granice ozn. kolorem granatowym) i dziatka nr 16
oznaczona kolorem zottym) oraz dziatka nr18 (granice ozn. kolorem czerwonym).

Zagospodarowanie
terenu

Dziatki s3 niezabudowane, niezagospodarowane, stanowig grunty rolne w
miejscowym planie.

Infrastruktura W pasie drogowym dostepne sg media: sie¢ energetyczna, telekomunikacyjna
techniczna wodociggowa.
Ogrodzenie Teren dziatek jest nieogrodzony.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
gruntu:

Brak znaczacych ograniczen w zagospodarowaniu, poza waskim ksztattem dziatki
18.

Tabela nr 6 Opis dziatek nr 58/1, 59/1, 60/1, 62 i 285

Oznaczenie dziatki

Dziatki nr 58/1, 59/1, 60/1, 62 i 285

Potozenie
nieruchomosci

Obreb Jasienr, gmina Osjakdéw, powiat wielunski, wojewddztwo tédzkie.

Powierzchnia

Dziatka nr 58/1 o pow. 2880 m?
Dziatka nr 59/1 o pow. 1140m?
Dziatka nr 60/1 o pow. 990m?
Dziatka nr 62 o pow. 290m?
Dziatka nr 285 o pow. 600m?

Ksztatt dziatki

Proporcja bokow :
e dz.nr 58/1: ok. 1:3. (szeroko$¢ dziatki to ok. od 18 do 31 m, dtugos$¢ od 50 do
106m) — ksztatt to trapez,
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e dz.nr 59/1: (trapez: dt. wsch. gr. = 65m, dt. zach granicy : 120m, dziatka
zaczyna sie zwezac w potudniowej czesci na dtugosci 55m. Szer. dziatki 13m w
potn. czesci o ksztatcie prostokata,

e dz.nr60/1: ok. 1:3,5 (szerokos¢ dziatki to ok. 18m), prostokat

e dz.nr62:ok. 1:10 (szeroko$¢ dziatki to zaledwie ok. 6m), prostokat

e dz.nr285:0k. 1:18 (szerokosc¢ dziatki to zaledwie ok. 5,8m), prostokat

Pétnocnymi granicami dziatki 59/1, 60/1 i 62 przylegaja do dz. 286/1 (stanowigcej

ciek wodny). Granice dziatek przedstawia mapa ponizej. Dziatki nr 59/1, 60/1, 58/1
przylegaja do siebie oraz do dziatek nr 56/1, 57/1 oraz dz. nr 71. Dziatki nr 62 i 285

przylegaja do siebie wezszym bokiem i oddzielone sg od ww. dziatek pasem innych
dziatek nie wpisanych do ksiegi wieczystej o szer ok. 12m.

Dziatka nr 58/1 (granice ozn. kolorem jasno niebieskim) i dziatka nr 59/1 oznaczona kolorem
czerwonym) , dziatka nr 60/1 (granice ozn. kolorem pomarariczowym), dziatka nr 62 (granice
ozn. kolorem zéttym), dziatka nr 285 (granice ozn. kolorem granatowym). Dodatkowo
oznaczono fragmenty granic sgsiednich dziatek — ktdre opisane zostaty w kolejnej tabeli nr tj.
fragment dz. nr 56/1 (kolor zielony), dz. nr 57/1 (kolor fioletowy), dz. nr 71 (kolor biaty).

ey

Zagospodarowanie Dziatki sg niezabudowane, niezagospodarowane, stanowig grunty rolne w

terenu miejscowym planie. Dziatki nr 59/1 i 60/1 sg zadrzewione i zakrzewione w pétnocne
czesci —w ok. 40%.

Infrastruktura Brak.

techniczna

Ogrodzenie Teren dziatek jest nieogrodzony.

Ograniczenia w * Brak znaczacych ograniczen w zagospodarowaniu dz. 58/1,

zago:podarowaniu e waski ksztatt dziatek nr 62 i 285 i napowietrzna linia SN na dz. 285

gruntu:

przechodzaca w kierunku wsch.-zach.
e zadrzewienie i zakrzewianie ok.40% terenu dziatek nr 59/1 i 60/1.

Tabela nr 7 Opis dziatek nr 56/1, 57/1i 71

Oznaczenie dziatki \ Dziatki nr 56/1, 57/1i 71
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Potozenie
nieruchomosci

Obreb Jasien, gmina Osjakdéw, powiat wieluriski, wojewddztwo tédzkie.

Powierzchnia

Dziatka nr 56/1 o pow. 19 040 m?
Dziatka nr 57/1 o pow. 11 940m?
Dziatka nr 71 o pow. 2370m?

Ksztatt dziatki

Proporcja bokow :

e dz.nr 56/1: ok. 1:15. (szerokos¢ dziatki 36 m, dtugos¢ ok. 553m — ksztatt to
prostokat,

e dz.nr 57/1:0k. 1:13. (szeroko$¢ dziatki 30 m)— ksztatt to prostokat,

e dz.nr71:ok. 1:65 (szerokos$¢ dziatki to tylko ok. 5,m), bardzo waski prostokat

Pétnocng granicy dziatki 56/1 przylegajg do dz. 286/1. Granice dziatek przedstawia

mapa ponizej. Dziatki nr 56/1,78/1 przylegaja do siebie catym dtuzszym bokiem

dziatki nr 57/1 oraz do dziatek 59/1, 60/1, 58/1. Dziatka nr 71 przylega wezszym

bokiem do dz. nr 285 i oddzielone jest od dziatki nr 57/1 dziatkg nr 70/1, nie

wpisanej do ksiegi wieczystej, o szer. ok. 12m.

Dziatki nr 56/1, 57/1 i 71 przylegaja potudniowymi granicami do drogi wiejskiej o
nawierzchni gruntowe;.

Dziatka dz. nr 56/1 (kolor grantowy), dz. nr 57/1 (kolor fioletowy), dz. nr 71 (kolor
biaty).

Zagospodarowanie
terenu

Dziatki sg niezabudowane, niezagospodarowane, stanowig grunty rolne w
miejscowym planie. Dziatka nr 56/1 jest zadrzewiona w potnocnej czesci —w ok. 9%

powierzchni.
Infrastruktura Brak.
techniczna
Ogrodzenie Teren dziatek jest nieogrodzony.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
gruntu:

* Brak znaczacych ograniczen w zagospodarowaniu dz. 56/1 (zadrzewienie
tylko w 6% ).
e waski ksztatt dziatki nr 71
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Tabela nr 7 Opis dziatki nr 2474

Oznaczenie dziatki

Dziatka nr 2474

Potozenie
nieruchomosci

Obreb Czernice, gmina Osjakow, powiat wieluriski, wojewddztwo tédzkie.

Powierzchnia

Dziatka nr 2474 o pow. 3600m?

Ksztatt granic dziatek
i dostep do drogi

Dziatka majg ksztatt wydtuzonego prostokata.

Proporcja bokdéw to ok. 1:17. (szerokos¢ dziatki to ok. 14,5m). Brak dostepu do
drogi publiczne;j.

Granice dziatki przedstawia mapa ponizej.

Dziatka nr 2474 (granice ozn. kolorem granatowym).

Zagospodarowanie
terenu

Dziatka niezabudowana i niezagospodarowana. W miejscowym planie sg to tereny
zielone i rolnicze.

Infrastruktura Brak
techniczna
Ogrodzenie Brak

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
gruntu:

Bardzo waski ksztatt. Zadrzewienie w pétnocnej i potudniowej czesci dziatki —
dotyczy tacznie 50% powierzchni catej dziafki.

2.5. PRAWA ZOBOWIAZANIOWE

Zgodnie z informacjg uzyskang od p. tukasza Pawtowskiego w trakcie ogledzin
umowa dzierzawy gruntéw rolnych wygasta w lipcu 2022r. i nie obowigzujg zadne umowy.

3. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE TERENU, NA KTORYM POLOZONY JEST PRZEDMIOT

WYCENY

Zestawienie informacji o przeznaczeniu w planie miejscowym przedstawia tabela
ponizej. Plan miejscowy wprowadzony zostat Uchwatq Nr VI/26/19 Rady Gminy Osjakéw z
dnia 4 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Osjakow.
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Tabela nr 8 Przeznaczenie poszczegolnych dziatek

Lp Nr Obreb Powierzchnia Symbol jednostki Opis przeznaczenia
) dziatki dziatki (m?) przeznaczenia
1. 15 Jasien 8 640 E1IR tereny rolnicze
2. 16 Jasien 6480 E1R tereny rolnicze
3. 18 Jasien 1330 E1R tereny rolnicze
. * tereny rolnicze
4. | s6/1 | lasien 19 040 E3Rimaly fragment |, eny usytkow
E3RZ . . .
zielonych, tgk i pastwisk
5. 57/1 Jasien 11940 E3R tereny rolnicze
* tereny rolnicze
6. 58/1 Jasien 2 880 E3R i maty fragment tereny uzytkéw
E3RZ zielonych, tak i pastwisk,
* tereny rolnicze
7. 59/1 Jasien 1140 E3R i maty fragment p tereny uzytkdw
E3RZ zielonych, tgk i pastwisk,
* tereny rolnicze
8. 60/1 Jasien 990 E3R i maty fragment p tereny uzytkdw
E3RZ zielonych, tgk i pastwisk,
* tereny rolnicze
9. 62 Jasien 290 E3R i maty fragment p tereny uzytkdw
E3RZ zielonych, tgk i pastwisk,
10. 71 Jasien 2370 E2R tereny rolnicze
* tereny rolnicze
11. 262 Jasien 660 E2R * tereny uzytkdw
i maty fragment E3RZ | zielonych, tak i pastwisk
12. 285 Jasien 600 E2R tereny rolnicze
* tereny zabudowy
mieszkaniowe;j
jednorodzinnej i
zabudowy zagrodowej
(na ok. 59% pow.
dziatki)
13. 245 Jasien 4120 ELIMNR E2R, E3RZ p tereny rolnicze (na ok.
35% pow. dziatki)
* tereny uzytkow
zielonych, tgk i pastwisk,
tak i pastwisk(na ok. 6%
pow. dziatki)
* tereny zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej i
zabudowy zagrodowej
(na ok. 59% pow.
dziatki)
14. 256 Jasien 3570 E1MNR, E2R, E3RZ ¢ tereny rolnicze (na ok.
35% pow. dziatki)
* tereny uzytkow
zielonych, tgk i pastwisk,
tak i pastwisk(na ok. 6%
pow. dziatki)
15. 2474 | Czernice 3600 D10RZ, D16RZ  r tereny rolnicze (na ok.
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2)

53% pow. dziatki)
* tereny uzytkow

tak i pastwisk(na ok.
47% pow. dziatki)

Suma 67 650

Podsumowujac przeznaczenie w planie : tylko dwie dziatki przeznaczone sg w czesci
pod zabudowe mieszk. jednorodz. i zagrodowa- sg to zabudowane dziatki nr 245 i 256, w
pozostatej czesci pod tereny rolnicze, a czesé¢ pod tereny zielone, tgk i pastwisk z zakazem
zabudowy (przy czym tereny RZ to nieduze pasy wzdtuz cieku wodnego i dotyczg czesci

dziatek w obrebie Jasien).

Na kolejnych stronach przedstawiono zapisy szczegétowe planu.

§25. 1. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej, oznaczonych
symbolern MINR, ustala sig:

1} precenaczenie: zabudowa mieszk aniowa jednorodzinna, zabudowa zagrodowa;
precznaczenic dopuszczalne:
a) budynki 1 wrzadzenmia shuzgce wylacznie produke)i rolniceze) oraz preetworstwu rolno-

3}

spodywezemu oraz zaklady preetworsiwa rolmiczego,

O) DUAYNKEl  EWidane & prowiddLong W rmacn gospodarsivid . Tinnegoe  aEiaminoscg
agroturystyczng w  zakresie wynajmowania pokoi, sprzedazy positkow  domowych
1 swiadezenia w gospodarstwach rolnych innych uslug zwigzanych z pobytem turystow,

¢) z wyjatkiem terenu H29MNE: uslugi, z zastrzezeniem pki 3, jako towarzysegee zabudowie
zagrodowe] lub mieszkaniowej jednorodzinnej, powierzchnia uwZytkowa pomieszezen
zwigzanych z uslugami nie moze przekracza¢ 50% powierzchni uzytkowej budynkow na
dzialce budowlangj,

d) na terenic EIGMNR budynki | budowle gospodarki lednegj;

zakaz lokalizacji ushug, kiorych tereny lokalizac) podlegajg ochromie akustycene) w zakiesie

dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku.

2. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz zasady ksztaltowania

zabudowy i wskaznikdow zagospodarowania tereniow:

1}
2)

3)

4)

5)

6)
T

8)
9y

forma zabudowy: budynki wolnestojgee lub zespoly budynkow, z zastrzezeniem pkt 2;
dopuszcza sig lokalizacje budynkdéw gospodarczych 1 garazy bezposrednio przy granicy deialki
budowlanej lub w odleglosei 1,5 m od tej grenicy;

lokalizacja nowych budynkow miesekalnych i ch cegsen

a) na dmalkach budowlanych preylegajacych do terendw drog wyznaczonych w plame
w odleglodel nie wigkszej niz 40,0 m od wyznaczonych linii zabudowy; wymogu nie stosuje
sig do terenu E35MNR,

b) na pozostalych daialkach budowlanych: nie okresla sig wymogu;

dopuszcza si¢ przebudowg lub rozbudowe stnigjacych obiektow chowu lub hodowl zwierzat

o obsadzie nie wicksze) niz 40 DIP oraz lokalizacje nowych z zachowaniem wymogdw pkt 5;

lokalizacja nowych chiektow chowu lub hodowli zwierzgt:

a) na dzaltkach budowlanych przylegajgeych do drog wyznaczonyeh w planie: w odleglogéer nie
mniejszej niz 40,0 m od wyznaczonych linii zabudowy,

b) 0 obsadzie wicksze] niz 10 DIP w odlegloéci nie mniejszej niz 400 m od linii
rozgraniczajacych terendéw zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej MN oraz terendow
zabudowy mieszkaniowe) jednorodzinne 1 ustug MNU: wymogu nie stosujz si¢ do dzialek
budowlanych z isiniejgeymi obiektami chowu lub hodowli zwierzat;

maksymzlna wielkos( powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki budowlanej: 0.3;

intensywnos¢ zabudowy dzialki budowlanej:

a) minimalna: 0,05,

b) maksymalna: 0,6;

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni drialki budowlanej: 30%;

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynkdéw:

a) mieszkalnych 1 ustugowych: 3, przy ceym trzecia kondygnacja realizowana wylgcenie jako
poddasze uryikowe,

b) zwigzanych =z produkcja rolna, przetworstwem rolno-spozywezym, przetworsiwem
rolniceym lub gospodarka lesna: 2,

zielonych, tgk i pastwisk,




§42. 1. Dla terendw ukytkow zielonych, Igk i pastwisk, omnaczonych symbolem RZ, usiala sig:
1) preeznaczenie: wiytki ziclone, laki i pastwiska;
2) prremnaczenie dopuszczalne:

a) obiekty i urzadzenia melioracji wodnyeh, zbiorniki wodne,

b) zadrzewienia i zakrzewienia srodpolne, z zastrzedeniem pkt 3,

¢) drogi stanowigee dojazd do gruntow rolnych lubs leSnych,

d) na terenie E15RZ obickty mostowe;
3) aakaz wprowadzania sadrzewien i zakrzewien érddpolnych wo granicach stref ochronnych

elektrowns wiatrowych B.

2. Zasady ochrony i ksztaltowamia ladu przestrzenmego oraz zasady ksataltowania
zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terendw:

42

1) zakaz realizacji budynkow;

2} maksymalne) wielkoser powierzchm zabudowy w stosunku do powierzchm daialki budowlane)
oraz intensywnosci zabudowy dzialki budowlane) nie ustala sig, tereny objgte s3 zakazem
realizacji budynkow;

3) minimalny wdzial powierzchni biologicenie czynnej w  powierzchni driatki budowlanej:
nie mnigjszy mz 90%; wymogu nie stosuje sig przy budowie drog stanowigeych dojazd do
gruntdw rolnych lub lednyeh oraz obrekiow mostowych.

3. Realizacja zabudowy i zagospodarowania terenu w granicach obszardw szczegdlnego
zagrodenia powodzig zgodnie z wymogami o ktorveh mowa w §13 pkt 3.

4. Zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie  zmaczaco  oddzialywad
na srodowisko, okresSlonych w przepisach odrgbnych z zakresu ochrony srodowiska, z wyjatkiem
przedsigwzigé o ktorych mowa w §9 pkt 5 oraz instalacji shuzacych przetworstwu rolno-spozyweczemu,

5. W zakresie dopuszczalnego poziomu halasu w Srodowisku tereny nalerg do terendéw
zabudowy zagrodowej.

6. Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci. Parametry dzialek uzyskiwanych
w wyniku przeprowadzenia scalania i podzialu nieruchomoder:
1) minimalna powierzchnia dzialek: 1 200,0 m™;
2)  minimalna szerokosé frontu deialek: 25,0 m;
3) kat poloZzenia gramic dzialek w stosunku do pasa drogowego: prostopadly lub identyezny
z katem poloZenia w stosunku do pasa drogowego istniejgcych granic dzialek z tolerancjg = 10°
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1)
2)

3)
4)

3)

6)

£39. 1. Dla terendw rolniczyeh, oznaczonych symbolem R, ustala sig:

preeznaczenie: tereny rolnicee;

przeznaczenie dopuszczalme:

a) ma terenach innych nid wymienione w ust. 2 pkt |: zabudowa zagrodowa, budynki
i urzgdzenia shuzgce wylacenie produkeji rolnicze) oraz przetworstwu rolno-spodywezemu,
z zastrzedeniem pkt 3 1 4, na drialkach wehodzacyeh w sklad gospodarstw rolnych,

b) obiekty 1 urzgdzenia mehorac)i wodmych, zbiomiki wodne,

¢) zadrzewienia | zakrzewienia srodpolne, z zastrzezeniem pki 5,

d) drogi stanowigce dojazd do grumtéw rolnych lub lesnych;

zakaz realizac)i obiektow chowu lub hodowli zwicrzat na terenach GIR-GER, G14R-G18R;

zakaz realizacji budynkow mieszkalnych i innych o funkeji mieszanej, w sklad kiorej wehodzi

funkcja micszkaniowa w gramicach siref ochronnych elekirowmni wiatrowych A;

zakaz wprowadzania zadrzewien 1 zakrzewien $rddpolnyeh w o gramicach stref ochronnych

elektrowni wiatrowych B;

ohowigzek rekultywacyi terenu JISR w granicach obszarn wymagajgeego rekultywaen zgodnie

z wymogami przepisow odrgbnych z zakresu gornictwa,

2. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz zasady ksztaltowania

zabudowy i wskainikéw zagospodarowania terendw:

1)
2)

3)

na terenach D49R, G45R, G46R, H5R 1 K1R zakazuje sig realizac)i budynkdw;

lokalizagja budymkéw mieszkalnych 1 ich cz¢der w odlegloser me wigksze) miz 40,0 m

od granicy frontowej dzialki budowlanej;

lokalizacja nowych obickidw chowu lub hodowli zwierzat:

a) o obsadzie wigkszej niz 10 DIP i nie wigkszej niz 60 DIP: w odlegloSei nie mniejsze] miz
40,0 m od drog wyznaczonych w planie oraz od linii rozgraniczajgeych terendw MN i MNU;
wymogi nie stosuje si¢ do daalek budowlanyeh z istnigjgeyim obicktami chowu lub
hodowli zwierzat,

b) o obsadzie wigksze) niz 60 DIP w odleglosc nie mniejsze] ni:

— 100,0 m od drog wyznaczonych w planie,
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Fragment miejscowego planu dla dziatek nr 245, 256 262.

Fragment dla dziatek nr 15,16 18. Fragment dla dziatek nr 56/1, 57/1,58/1,59/1, 60/1,62,71 i 285

«., | Fragmentdladz. nr2474.

E3R
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4. WYCENA NIERUCHOMOSCI

4.1.

4.2,

UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY

Ze wzgledu na cel wyceny oraz ze wzgledu na fakt, ze wyceniana nieruchomos¢ moze
by¢ przedmiotem obrotu na analizowanym rynku, w procesie wyceny okreslono wartos¢
rynkowa prawa wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Zgodnie z art. 151
ustawy o gospodarce nieruchomosSciami: wartos¢ rynkowqg nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakgq w dniu wyceny moZna uzyskaé za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majqg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajqg z rozeznaniem i postepujqg rozwazinie oraz nie
znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
»wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego” oraz ,,Wartos$¢ rynkowa jako
podstawa wyceny” — ,do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie
podejscie porownawcze Ilub podejscie dochodowe. Jezeli istniejgce
uwarunkowania nie pozwalajq na zastosowanie podejscia poréwnawczego
albo dochodowego, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje
sie podejscie mieszane”. W podejsciu mieszanym stosuje sie metode
pozostatosciowqg, metode kosztow Ilikwidacji albo metode wskaZznikow
szacunkowych gruntu.

Zgodnie z Art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami o wyborze sposobu
wyceny decyduje rzeczoznawca majgtkowy.

METODYKA WYCENY | SPOSOB PODEJSCIA DO WYCENY

Poniewaz podobne nieruchomosci do przedmiotowej nieruchomosci s3 przedmiotem
obrotu na rynku, do wyceny przedmiotowej nieruchomosci przyjeto podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania nieruchomosci parami.

Podejscie poréwnawcze wymaga zebrania danych o nieruchomosciach podobnych
do wycenianej, bedgcych w ostatnim czasie przedmiotem obrotu na rynku lokalnym.
W szczegolnosci konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych, warunkéw zawarcia transakcji
oraz cechach nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

Ceny nieruchomosci porownywalnych  powinny  pochodzi¢c z  transakcji
wolnorynkowych. Nieruchomosci powinny by¢ jak najbardziej podobne pod wzgledem
rodzajowym, charakteru i funkcji, lokalizacji, przeznaczenia, stanu prawnego.

Metoda pordwnywania nieruchomosci parami polega na okresleniu wartosci
rynkowej wycenianej nieruchomosci o znanych cechach rynkowych poprzez jej poréwnanie
kolejno z nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach transakcyjnych. Z
porownania kazdej pary, po wyliczeniu poprawek kwotowych stanowigcych wynik
uwzglednienia rdéznicy cech, otrzymuje sie inng wartos¢ wycenianej nieruchomosci, ktéra
stanowi skorygowang cene transakcyjng, jakg mozemy uzyskac za nieruchomos$¢é wyceniang
w odniesieniu do nieruchomosci pordwnawczej. Z uzyskanych wynikow wyprowadza sie
wartosé srednia.
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4.3. UWARUNKOWANIA EKONOMICZNEPOWIATU WIELUNSKIEGO | GMINY OSJAKOW

Wojewddztwo tédzkie znajduje sie w centralnej czesci Polski i jest jednym z 16
wojewddztw. Stolicg wojewddztwa tédzkiego jest £odz.

Powiat wielunski potozony jest w potudniowo-zachodniej czesci wojewddztwa
tédzkiego. Obecnie powiat zajmuje 926,48 km2. Liczba mieszkaricéw wynosi okoto 76 tysiecy.
W skfad powiatu, oprécz samego Wielunia, wchodzg gminy: Biata, Czarnozyty, Konopnica,
Mokrsko, Osjakéw, Ostrowek, Pgtndw, Skomlin i Wierzchlas. Atutem powiatu jest centralne
potozenie pomiedzy todzig, Wroctawiem i Katowicami.

Tereny na popotudnie od Wielunia naleza do Jury Polskiej, urozmaicone
wzniesieniami. W okolicach Warty mozna podziwia¢ wapienne ostance jurajskie. Gtéwng
rzekg Ziemi Wielunskiej jest Warta, jej malownicze odcinki zdobig tereny miedzy Zateczem
Wielkim a Krzeczowem.

Gmina Osjakow potozona jest przy drodze krajowej nr74 (dawna DK8) fgczacej
Wroctaw z Warszawg. Naturalng osig ziemi osjakowskiej jest rzeka Warta. Sam Osjakow
to dawne miasteczko, dzi$ wie$ isiedziba gminy. Gmina ma charakter rolniczy, jednak sam
Osjakéw na powrot staje sie ponadlokalnym centrum administracyjno-ustugowym.

Gmina jest zwodociggowana w 100%, a dtugos¢ sieci wynosi 118,7 km. Wtasna
oczyszczalnia $ciekdéw, przy ditugosci sieci kanalizacyjnej 12,2 km, obstuguje ponad 370
gospodarstw domowych oraz obiekty ustugowe i uzytecznosci publicznej. Na terenie gminy
funkcjonuje 180 podmiotdw gospodarczych. Sg to zaktady handlowe, ustugowe i produkcyjne
réznych branz. Gmina ma potencjalne warunki do rozwoju rekreacji i wypoczynku, 36,1% jej
powierzchni to lasy. Znaczne obszary sg przeznaczone do dalszego zalesienia.

Gmina Osjakéw jest gming typowo rolniczg. Uzytki rolne to4.670 ha. Grunty
o bonitacji Il iIV klasy stanowig 10,2% uzytkéw rolnych. Wsrdéd upraw dominujg zboza.
ziemniaki i warzywa.

4.4. WYCENA NIERUCHOMOSCI

4.4.1. Wprowadzenie

Wartos¢ catej nieruchomosci zostanie oszacowana jako suma wartosci
poszczegdlnych czesci funkcjonalnych stanowigcych catosci gospodarcze. Do wyceny zostang
przyjete czesci funkcjonalno-gospodarcze, zestawione w tabeli ponizej. Przyjecie do wyceny
catosci gospodarczych uzasadnione jest potozeniem dziatek, kwestia dostepu do drogi
publicznej oraz racjonalnym sposobem zagospodarowania.

Tabela nr 9 Zestawienie dziatek do wyceny i analizowane rynki

Oznaczenie
czesci -
i i Nu.m ery Pow. cafosci Przeznaczenie Zabudowa Analizowany rynek
funckjonalnej dziatek gosp. (m?)
* tereny zabudow
. Y . . y 1 budynek
mieszkaniowe;j .
j i i mieszkalny Rynek nieruchomosci
245+ 7.690m? jednorodzinnej i i 2 gospodarcze y )
A zabudowy wszystkie do gt:ucrj\towyc "
256 zagrodowe] w generalnego | i obiektam
dominujacej czesci remontu lub P v
gruntu) rozbiorki
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W mniejszej czesci:
tereny rolnicze z
mozliwoscia
zabudowy

e tereny uzytkéw
zielonych, tak i
pastwisk, tak i
pastwisk(tylko kilka
5 pow. )

Rynek nieruchomosci

+
B 15+16 16.450m? tereny rolnicze niezabudowana _ gruntowych
+18 niezabudowanych
grunty rolne
56/1,
57/1,
58/1, Rynek nieruchomosci
C 59/1, 39.910m? tereny rolnicze niezabudowana _ gruntowych
60/1, niezabudowanych
62,71, grunty rolne
262,
285
2474 Rynek nieruchomosci
D obr. | 3.600 m? tereny rolnicze niezabudowana _ gruntowych
Czerni niezabudowanych
ce grunty rolne
Suma 67.650

Za jednostke poréwnawczg dla czesci gospodarczej A przyjeto catg cene transakcyjng,
w przypadku dziatek niezabudowanych przyjeto cene 1m? gruntu.

4.4.2. Analiza lokalnego

rynku nieruchomosci

funkcjonalnej A (dziatki nr 245 i 256),

Badaniem objeto
zagrodowg zabudowang budynkami w ztym lub stabym stanie.

gruntowych zabudowanych

- dla czesci

rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych zabudowg

Charakterystyke rynku okreslono poprzez:

a) Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych zabudowg
zagrodowg z lat przedwojennych do lat 70tych ubiegtego wieku, w stabym lub ztym
stanie, o powierzchni gruntu od 3.000m? do 10.000m?;

b)  Obszar rynku: powiat wielunski, gmina Osjakéw;

c) Okres badania cen transakcyjnych: od 01 stycznia 2020 r. do 02 wrzes$nia 2022r.

W analizowanym okresie nie zaobserwowano zmiany cen na skutek uptywu czasu.
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Po odrzuceniu skrajnych cen transakcyjnych nieodpowiadajgcych cechom transakcji

rynkowej, do dalszej analizy przyjeto 4 transakcji, wsrdod ktérych Cmin wynosi 45.000zt, zas

Cmax ksztattuje sie na poziomie 75.000zt.

W tabeli nr 10 przedstawiono dane dotyczgce transakcji przyjetych do dalszej analizy.

Kolorem zéttym oznaczono transakcje przyjete do poréwnan.

Tabelanr 10 Transakcje przyjete do dalszej analizy

Data Cena transakcyjna | Powierzchnia Powierzchnia u.zytkowa budynku
Lp .. Obreb 2 mieszk.
transakcji [zt] gruntu [m?] 2
[m?]
1 | 16.07.2020 8-FELINOW 75 000 Cmax 3578 80
2 | 03.08.2020 6-DROBNICE 73 000 5662 40
3 | 27.07.2021 6-DROBNICE 50 000 4900 40
4 | 07.12.2020 22-RADUCZYCE 45 000 cmin 9730 25
Nie odnotowano wzrostu cen w badanym okresie. Na ceny na tak okreslonym rynku
wptyw majg nastepujgce cechy zestawione w tabeli nr 4 ponize;j.
Tabelanr11l Cechy rynkowe i ich wagi w segmencie gruntéw zabudowanych budynkami do

remontu lub rozbiérki

Waga
Lp | Cecharynkowa | cechy Rozktad ocen cech rynkowych
[%]
Potozenie na terenach o wyzszym stopniu zurbanizowania,
Otoczenie i 15% dobre w sgsiedztwie skupiska zabudowy jednorodzinnej z
2. sqsiedztwo 15% dobrym dostepem do sklepdéw.
0% ¢rednie Tereny o niskim stopniu zurbanizowania, daleko do
sklepow.
15% | bardzo dobra | powierzchnia uzytkowa z przedziatu od 80m?2
Powierzchnia
3. budynku 15% 7,5% dobra Powierzchnia uzytkowa z przedziatu od 60m? do 79m?
mieszkalnego
0% Srednia Powierzchnia uzytkowa ponizej 60m?
25% | bardzo dobra | Powierzchnia powyzej 8000m? - 10000m?
4. Powierz:‘hnia 25% |12,5% dobra Powierzchnia powyzej 5000m? - 7999m?
gruntu
10% mata Powierzchnia z przedziatu 3000m? - 4999m 2
30% Stab Budynek w stabym stanie technicznym i standardzie,
6 Stan techniczny i 30% ’ ¥ wymagajgcy naktadéw na remont.
' tandard °
standar 0% zty Budynek do generalnego remontu lub rozbidrki
5 Dodatkowa 15% 15% dobra Oprdcz budynku mieszkalnego wystepuje zabudowa
' zabudowa ? gospodarcza w dostatecznym stanie o pow. zabudowy od
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gospodarcza

100 do 200 m?

7,5%

Dostateczna

Oproécz budynku mieszkalnego wystepuje zabudowa
gospodarcza w stabym stanie o pow. zabudowy od 100 do
200 m2 lub w dostatecznym stanie do 100m?2.

0%

Staba/brak

Brak dodatkowej zabudowy, lub w stabym stanie do
1000m?.

Suma

100%

4.4.3. Zatozenia przyjete do wyceny czesci funkcjonalnej A (zabudowane dz. nr 245 i 256)

Cene minimalng i maksymalng wyznaczono z transakcji nieruchomos$ciami podobnymi,

zestawionymi w tabeli nr 10:

cmin
cmax
AC

45 000 zt
75 000 zt
30 000 zt

4.4.4. Obliczenie wartosci przedmiotu wyceny — czesci funkcjonalnej A (zabudowane dz. nr 245 i

256)

W tabeli nr 5 dokonano poréwnania poszczegdlnych cech nieruchomosci, ktore

zgodnie z przeprowadzong analizg rynku majg wptyw na cene. Obecnosé lub brak cechy
przyjetej do poréwnan jest podstawg naliczenia poprawek.

Przyjeto zasade, ze poréwnanie odbywa sie w odniesieniu do nieruchomosci

szacowanej, tzn. stwierdza sie, ze nieruchomos$¢ szacowana jest lepsza (+) lub gorsza (-) od
przyjetych do poréwnan nieruchomosci.
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Tabelanr12 Obliczenie wartosci czesci funkcjonalnej A (zabudowane dz. nr 245 i 256)

Opis czesci Nieruchomos¢ 6 Nieruchomos$é 3 Nieruchomos¢ 4
Waga Zakres funkcjonalnej 3
A Tr. nr 1 FELINOW Tr. nr 2 Drobnice tr. Nr 3 Drobnice
L.p. Cechy rynkowe cechy | kwotowy (zabudowane
[%] [24] dz. nr245 Opis Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki
i 256)
cechy % zt cechy % zt cechy % zt
1 Otoczenie 15 4500 Srednie dobre -15 - 4500 dobre -15 - 4500 Srednie 0 0
. . bardzo , . , .
2 Powierzchnia 15 4500 dobra dobra 75 |- 2250| Mg 555 | STednia 7,5 2250
budynku gtéwnego [75m?] 5 [40 m?] [40 m?]
[80 m?]
bardzo dobra mata dobra dobra
3 Pow. gruntu 25 7 500 [7690 m?] [3578 m?] 25 7 500 (5662 m?] 12,5 3750 [4900 m?] 12,5 3750
Standard i stan
4 techniczny budynku 30 9 000 zty staby -30 - 9000 staby -30 - 9000 zty 0 0
Dodatkowa
5 zabudowa 15 4500 dostateczna | brak/staby 15 4500 dobra -7,5 - 2250 | brak/staby 15 4500
gospodarcza
Cenaw zt 75 000 73 000 50 000
Suma poprawek -12,5 -3750 -32,5 -9750,0 35 10 500
Wartos¢ z poprawek zt 71250 63 250 60 500
Wartos¢ w zt 65 000
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4.4.5. Wartos¢ czesci funkcjonalnej A (zabudowane dziatki nr 245 i 256)

W - wartos$¢ rynkowa czesci funkcjonalnej A (zabudowane dziatki nr 245 i 256) wg tabeli nr 12:

W= 65 000 zt

Wartosé 65.000 zt miesci sie w przedziale cen uzyskanych na lokalnym rynku od
45.000 do 75.000 zt. Pozytywnie na wartos¢ wptyneta duza powierzchnia gruntu oraz
dostateczny stan budynku gospodarczego. Ocene s$rodkowa uzyskata pow. budynku
mieszkalnego. Obnizajgco wptynat zty stan budynkow oraz stabe otoczenie o niskim stopniu
zurbanizowania.

4.4.6. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Badaniem objeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych usytuowanych
na terenie gminy Osjakéw. Analize rynku skoncentrowano na gruntach przeznaczonych pod
produkcje rolng potwierdzone odpowiednimi zapisami planu.

Charakterystyke rynku okreslono poprzez:

a) Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
stanowigcych przedmiot prawa wtasnosci przeznaczonych pod tereny rolnicze
w dominujgcej czesci lub/ i pod tereny uzytkdw zielonych o powierzchni
z przedziatu powierzchni gruntu: 5000 m? — 70000m?,

b) Obszar rynku: gmina Osjakéw, powiat wieluriski, wojewddztwo tédzkie;

c) Okres badania cen transakcyjnych: od stycznia 2021 r. do 02 wrzesnia 2022r.

W analizowanym okresie nie zaobserwowano zmiany cen na skutek uptywu czasu.

Biorgc pod uwage powyzsze zatozenia, po odrzuceniu skrajnych cen transakcyjnych
nieodpowiadajgcych cechom transakcji rynkowej, do dalszej analizy przyjeto 10 transakgji,
wsréd ktérych Cmin Wynosi 1,26zt/m?, za$ Cmax ksztattuje sie na poziomie 2,48zt/m?.

W tabeli nr 13 przedstawiono dane dotyczgce transakcji przyjetych do dalszej analizy.

Tabelanr 13  Transakcje przyjete do dalszej analizy

Data Powierzchnia Cena
Lp. .. Obreb 2 Cena transakcyjna [z1] transakcyjna
transakgcji gruntu[m?] )
[zt/m’]
1. 28.04.2021 25-WALKOW 15301 38 000 2,48 Cmax
2. 06.04.2021 6-DROBNICE 8900 20 000 2,25
3. 12.04.2021 3-CZERNICE 9700 20 000 2,06
4, 26.04.2021 3-CZERNICE 11 000 18 000 1,64
5. 24.06.2021 6-Drobnice 9 300 15 000 1,61
6. 06.04.2021 12-JOZEFINA 24 870 40 000 1,61
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7. | 27.05.2021 3-CZERNICE 20 000 31200 1,56
8. | 19.10.2021 19-Osjakéw 11 200 16 800 1,50
9. | 14.04.2021 3-CZERNICE 5000 7 500 1,50
10. | 23.03.2021 3-CZERNICE 67384 84 600 1,26 Cmin

Na ceny na tak okreslonym rynku wptyw majg nastepujgce cechy zestawione w tabeli

nr 14 ponizej.

Tabelanr 14 Cechy rynkowe i ich wagi w segmencie gruntéw

zagospodarowaniu

Waga
Cecha rynkowa cechy Rozktad ocen cech rynkowych
[%]
25% bardzo dobre Potozenie bezposrednio wéréd zabudowy wsi.
Potozenie w odlegtosci
i 12,59 dob
Odlegtosc od 25% 2% obre do 400m od zabudowy.
zabudowy wsi
, . Potozenie w odlegtosci
0,
0% Srednie wiekszej niz 400m od zabudowy.
Ekstrapo;?)c';jva ;i;:;’l;',wlelkosc +6,67 Bardzo mata powierzchnia od 0,3000ha do 0,4999ha
20% mata powierzchnia od 0,5000ha do 0,9999ha
13,3% srednia powierzchnia od 1,000ha do 1,9999ha
Wielkos¢ powierzchni 20%
gruntu
6,67% duza powierzchnia od 2,000ha do 2,9999ha
0% Bardzo duza powierzchnia od 3,000ha do 6,000ha
30% bardzo dobre dominuja uzytki oznaczolnve w ewidencji jako R klasy
20% dobre dominuja uzytki oznaczone w ewidencji jako RV
Klasouzytki 30%
10% Srednie dominujg uzytki oznaczone w ewidencji jako RVI
zréznicowane uzytki, oprécz R wystepuja Ps-
09 tab
% stabe pastwiska, t-tgki,W, Lz
Dominuje jednostka planistyczna R- tereny rolnicze
10% dobre ( zgodnie z trescig planu mozliwa zabudowa
zagrodowa)
Zapisy v;ll:,l;iscowym 10% 5% Srednie Mieszane przeznaczenie RiRZ
Dominuje jednostka planistyczna RZ—tereny
0% stabe uzytkow zielonych, tak i pastwisk (brak mozliwosci
zabudowy)
Oaraniczenia w Ograniczenia dotyczg ponad 15% do 40% pow.
g 15% 0% duze dziatki. Do ograniczen naleza: zadrzewienie,

niekorzystny ksztatt obrysu granic dziatki,
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niekorzystne wtasciwosci gruntu (np. teren
podmokty), sieci przesytowe napowietrzne lub stupy
na dziatkach, niekorzystne czynniki ekologiczne.

7,5% Srednie Ograniczenia dotyczg od 5% do 15% pow. dziatki
15% mate/brak nie zidentyfikowan9 f)g_r_aniczerﬁ lub ograniczenia
dotycza mniej niz 5% pow. gruntu
Suma 100%

4.4.7. Zatozenia przyjete do wyceny gruntow tj. niezabudowanych czesci funkcjonalnych, B, Ci D

Cene minimalng i maksymalng wyznaczono z transakcji nieruchomosciami podobnymi,

zestawionymi w tabeli nr 13:

Cmin
Cmax
AC

1,26 zt/m?
2,48 zt/m?
1,22 zt/m?

4.4.8. Obliczenie wartosci przedmiotu wyceny — gruntow tj. niezabudowanych czesci

funkcjonalnych, B, CiD

W tabelach nr

15, 16

i 17 dokonano poréwnania poszczegdlnych cech
nieruchomosci, ktére zgodnie z przeprowadzong analizg rynku majg wplyw na cene.
Obecnosc lub brak cechy przyjetej do poréwnan jest podstawg naliczenia poprawek.

Przyjeto zasade, ze poréwnanie odbywa sie w odniesieniu do nieruchomosci
szacowanej, tzn. stwierdza sie, ze nieruchomos$é szacowana jest lepsza (+) lub gorsza (-) od
przyjetych do poréwnan nieruchomosci.
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Tabelanr 15 Obliczenie wartosci gruntowej niezabudowanego -czesci funkcjonalnej B (dziatki nr 15, 16 i 18)
Opis cech
Waga Zakres czeéci Tr. Nr 4 Czernice Tr. Nr 3 Czernice Tr. Nr 9 Czernice
L.p. Cechy rynkowe cechy | kwotowy | funkcjonalnej
[%] [zt/m?] | B (dziatki nr - - -
15,16 i 18) Opis Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki

cechy % zt/m? cechy % zt/m? cechy % zt/m?

1 Odlegtos¢ od 25 0,31 | bardzodobra | dobra 12,5 0,15 | dobra 12,5 0,15 | érednia 25 0,31
zabudowy wsi
. . srednia $rednia mata mata
2 Powierzchnia gruntu 20 0,24 1.6450ha 1.1000ha 0 - 0,9700ha -6,667 | - 0,08 0,5000ha -6,667 - 0,08
3 Klasozytki 30 0,37 bardzo dobre stabe 30 0,37 dobre 10 0,12 stabe 30 0,37
4 Zap.|s.y W planie 10 0,12 dobre srednie 5 0,06 dobre 0 - stabe 10 0,12
miejscowym
5 Ograniczenia w 15 0,18 mate /brak mate /brak 0 - | mate /brak 0 - | mate /brak 0 -
zagospod.

Cena w zt/m? 1,64 2,06 1,50
Suma poprawek 47,50 0,58 15,83 0,19 58,33 0,71

Wartosé z poprawek zt/m? 2,22 2,25 2,21

Wartos$é w zt/m? 2,23
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Tabelanr16 Obliczenie wartosci gruntowej niezabudowanego -czesci funkcjonalnej C (dziatki nr 56/1, 57/1, 58/1, 59/1, 60/1, 62, 71, 262, 285)
Opis cech
czesci
funkcjonalnej Tr. Nr 4 Czernice Tr. Nr 3 Czernice Tr. Nr 9 Czernice
Waga Zakres .
C (dziatki nr
L.p. Cechy rynkowe cechy | kwotowy 56/1, 57/1
[%] [2t/m?] ’ ’ Poprawki Poprawki Poprawki
58/1,59/1, Opis P Opis P Opis P
60/1,62,71, | cochy % 2#/m? | cechy % 2t/m? | cechy % 2t/m?
262, 285)
Odlegtos¢ od . .
1 . 25 0,31 bardzo dobra dobra 12,5 0,15 dobra 12,5 0,15 $rednia 25 0,31
zabudowy wsi
. . bardzo duza Srednia mata mata
2 Powierzchnia gruntu 20 0,24 3,9910ha 1,1000 -13,33 - 0,16 0,9700 -20,00 - 0,24 0,5000 -20,00 0,24
3 Klasouzytki 30 0,37 dobre stabe 20 0,24 dobre 0 - stabe 20 0,24
4 Zap'lsy w planie 10 0,12 dobre srednie 5 0,06 dobre 0 - stabe 10 0,12
miejscowym
5 Ograniczenia w 15 0,18 mate /brak | mate /brak 0 - | mate /brak 0 - | mate /brak 0 -
zagospod.
Cena w zt/m? 1,64 2,06 1,50
Suma poprawek 24,17 0,29 -7,50 -0,09 35,00 0,43
Wartosc z poprawek zt/m? 1,93 1,97 1,93
Wartosé¢ w zt/m? 1,94
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Tabelanr 17

Obliczenie wartosci gruntowej niezabudowanego -czesci funkcjonalnej D (dziatka nr 2474 obr. Czernice)

Opis cech
Waga | Zakres czesci Tr. Nr 4 Czernice Tr. Nr 3 Czernice Tr. Nr 9 Czernice
funkcjonalnej
L.p. Cechy rynkowe cechy |kwotowy .
» | D (dziatka nr
[%] [2t/m?] - - :
2474 ?bf- Opis Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki
Czernice) cechy % 2t/m? cechy % zt/m? cechy % zt/m?
1 Odlegtosc od 25 0,31 érednia dobra 125 |- 0,15 | dobra 125 |- 015 | érednia 0 -
zabudowy wsi
2 | Powierzchniagruntu | 20 024 | Pardzomata™ | srednia |, 016 | Mafa 6,667 008 | Mt 6,667 0,08
J ! 0,3600ha 1,1000ha ! ! 0,9700ha ! ! 0,5000ha ! !
3 Klasouzytki 30 0,37 dobre stabe 20 0,24 dobre 0 - stabe 20 0,24
4 za p.IS.y W planie 10 0,12 srednie srednie 0 - dobre -5 - 0,06 stabe 5 0,06
miejscowym
5 Ograniczenia w 15 0,18 érednie | mate/brak | 7,5 | - 0,09 | mate/brak | 7,5 | - 0,09 | mate/brak | -7, - 0,09
zagospod.
Cena w zt/m? 1,64 2,06 1,50
Suma poprawek 13,33 0,16 -18,33 -0,22 24,17 0,29
Wartosé z poprawek zt/m? 1,80 1,84 1,79
Wartos$é w zt/m? 1,81

*Ekstrapolacja cechy
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MF Valuation Magdalena Franczuk Wycena Nieruchomosci
£6dz 91-169 ul. J. Dylika 16 email: biuro@mfvaluation.pl tel. 509-346-820

4.4.9. Wartos¢ czesci funkcjonalnychB, CiD

Wartosci poszczegdlnych czesci funkcj. zostang okreslone zgodnie ze wzorem:

W =P x Wiy’
gdzie : P — powierzchnia gruntu

Wim? - warto$é rynkowa 1m?, wg tabel nr 15,16 i 17

Tabela nr 18 oszacowanie sumy wartosci czesci funkcjonalnych B, C i D

Oz:aa;;z;?ie . Wartos¢ 1m2
gospodarczej | Numery dziatek P;:;;a(::; : gruntu Wartos¢ catosci gospodarczej
' (zt/m?)
B 15+16+18 16.450m? 2,23 2,23 x 16.450 = 36.684 zt
56/1, 57/1,
C 6523/11' 6529/711' 39.910m? 1,94 1,94 x 39.910m? = 77.425 zt
262, 285
D Zcﬁn‘?i’;' 3.600 m? 1,81 1,81 x 3.600 m?= 6.516 2t
Suma 67.650 Suma: 120 625 zt
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4.4.10. Oszacowanie wartosci catej nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci catej nieruchomosci stanowi sume wartosci

wszystkich czesci funkcjonalnych A, B Ci D. Obliczenia przedstawia tabela ponizej.

Tabela nr 19 oszacowanie sumy wartosci catej nieruchomosci

Oznaczenie
cz.eéci . Numery Pow. catosci Stan Wartos¢ czesci
funkcjonalnej dziatek gosp. (m?) zagospodarowania funkcjonalnej
budynek mieszkalny
7.690m?2 i 2 gospodarcze
A 245+265 wszystkie do 65.000 zt
generalnego remontu
lub rozbidrki

B 15+16+18 | 16.450m? Grunt rolny 36 684 zt

niezabudowany

56/1,57/1,
58/1, 59/1 2 Grunt rolny
’ ’ 39.910m
c 60/1, 62,71, niezabudowany 774254
262, 285
b 2474 qbr. 3.600 m? .Grunt rolny 6516 zt

Czernice niezabudowany

Suma tj. wartos¢
Suma 67.650 catej 185 625 zt

nieruchomosci:

Wartos$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej, wpisanej do kw nr
SR2L/00023771/7, wynosi 185.625 zt

Po zaokragleniu: 186.000 zi

Wartosé rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosé wpisanej do ksiegi wieczystej nr
SR1W/00062555/4, prowadzanej przez Sad Rejonowy w Wieluniu, V Woydziat Ksiag
Wieczystych, sktada sie z 14 dziatek potozonych w obrebie Osjakow,
w miejscowosci Jasien 21 oraz 1 dziatki nr 2474 potozonej w obrebie Czernice, w gminie
Osjakow w powiecie wielunskim, w wojewddztwie tédzkim o facznej powierzchni
wszystkich 15 dziatek wynosi 67.650 m? (nr dziatek 15, 16, 18, 56/1, 58/1, 57/1, 59/1, 60/1,
62, 71, 262, 285, 245, 256 i 2474 w obr. Czernice) zabudowanej w czesci budynkiem
mieszkalnym i dwoma budynkami gospodarczymi do remontu generalnego lub rozbidrki
WYynosi:

Whn = 186.000 zt

Wartosci udziatu 1/3 w prawie wtasnosci ww. nieruchomos$ci wynosi:

Wu1l/3 = 186.000: 3 = 62.000 zt
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5. WYNIK WYCENY

6.

5.1.

5.2.

WARTOSC CALEJ NIERUCHOMOSCI

Warto$¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomos$é wpisanej do ksiegi wieczystej nr
SR1W/00062555/4, prowadzanej przez Sad Rejonowy w Wieluniu, V Wydziat Ksiag
Wieczystych, sklada sie z 14 dziatek potozonych w obrebie Osjakéw,
w miejscowosci Jasien 21 oraz 1 dziatki nr 2474 potozonej w obrebie Czernice, w gminie
Osjakow w powiecie wieluiskim, w wojewddztwie tédzkim o t3cznej powierzchni
wszystkich 15 dziatek wynosi 67.650 m? (nr dziatek 15, 16, 18, 56/1, 58/1, 57/1, 59/1, 60/1,
62, 71, 262, 285, 245, 256 obrebu Osjakéw i 2474 w obr. Czernice), zabudowanej w czesci
(na dz. 245 i 256) budynkiem mieszkalnym i dwoma budynkami gospodarczymi do remontu
generalnego lub rozbiérki wynosi:

Whn = 186.000 zt

(stownie ztotych: sto osiemdziesiat szes¢ tysiecy)

WARTOSC UDZIALU 1/3 W PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

Wartosci udziatu 1/3 w prawie wtasnosci ww. nieruchomos$ci wynosi:

Wul/4 = 62.000 zt

(stownie ztotych: szesédziesiat dwa tysiace)

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany tylko dla celu okreslonego w punkcie 1.1. operatu
szacunkowego.

Wyceny dokonano zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, zasadami dobrej praktyki i
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny obowigzujgcymi w dacie wyceny.
Wykonana wycena opiera sie na informacjach uzyskanych podczas ogledzin nieruchomosci i
dokumentach pozyskanych od Zleceniodawcy i ze Starostwa Powiatowego w Wieluniu.
Zaktadam, ze nie ukryto zadnych faktow, ktore mogtyby miec niekorzystny wptyw na wartosc
nieruchomosci.

Ewentualne btedy edytorskie nie majg wptywu na oszacowanie wartosci.
Oszacowana wartos¢ nie uwzglednia optat, prowizji i podatkéw zwigzanych z transakcjg
sprzedazy
Obliczenia, w tym obliczenie powierzchni pomieszczen, zostaty wykonane w arkuszu
kalkulacyjnym MsExcel i stagd mogg wynikac réznice w zaokragleniach wynikéw obliczen.

Autorka:

Magdalena Franczuk

rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 5137
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ZAtACZNIK 1
Lokalizacja przedmiotu wyceny
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Zatqgcznik 2 Protokét z ksiegi wieczystej KW nr SR1W/00062555/4

PROTOKOt Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTE)

Stan nieruchomosci

03.08.2022r.

Nr ksiegi wieczystej

SR1W/00062555/4

Typ ksiegi

Nieruchomos¢ gruntowa

Sad Rejonowy

Sad Rejonowy w Wieluniu,
V Wydziat Ksigg Wieczystych

Dziat I-O

Potozenie

w obrebie Jasied, gmina Osjakédw, w powiecie
wielunskim, w wojewddztwie tédzkim

Dziatki:

Nr dziatki

Obreb Jasien : 15, 16, 18, 56/1, 58/1, 57/1, 59/1,
60/1, 62,71, 262, 285, 245 i 256
Obreb Czernice dziatka nr 2474

obszar:

6,7650ha

Stan dziatu spisano na podstawia
wpisow z dat:

16.09.2002 i 24.02.2004

Dziat I-Sp

Brak wpiséw

Dziat I

Whtasciciel

Jako wspdtwtasciciele nieruchomosci gruntowej
wpisani s3:

- Pan Zenon Jan Wrébel z udziatem 1/3,

- Pan tukasz Krystian Pawtowski z udziatem 2/3
(wspdlnosé ustawowa matzenska),

- Pani Malgorzata Pawtowska =z udziatem
2/3(wspdlnos¢ ustawowa matzenska) .

Stan dziatu spisano na podstawia
wpisow z dat:

16.9.2002, 24.02.2004 i 18.07.2022

Podstawa wpisu

Podstawe wpisu stanowi Postanowienie o zmianie
Postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku po
Kazimierzu Pastusiaku nr VIl Ns 381/14 z dnia
08.04.2014r. wydane przez Sad Rejonowy dla todzi-
Widzewa w todzi VIIIl Wydziat Cywilny w todzi.

Dziat Il

Brak wpiséw

Dziat IV

Brak wpiséw
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Zatgcznik 3 Wypisy z rejestru gruntow

Jednostka rejestrowa

STAROSTA WIELUNSKI

{nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryiny :GNE 6621.2. A534.2022

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Wojewadztwo
Powiat :
Jednostka ewidencyjna :
Obreb

todzkie

wielunski

101705_2 OSJAKOW
0011 JASIEN

DOTYCZACY DANYCH PRZEDMIOTOWYCH

G.26

z dnia: 29.07.2022

Oznaczenie

Strona: 1

. m o oxia G o Pow. Pow. Nr KW [ub inny
N dziatki Potozenie dzialki Opis uzytku Sty
SieLEalR RIS HEY uzytkdw | uzytku dziatki dokument
konturdw [ha] [ha] wilasnosci
klasyfikac.
15 grunty orne RIVa 0.4190 0.8640 [APD 1622/2022
grunty orne RV 0.4450
Id dziatki: 101705_2.0011.15
16 grunty orne RIVa 0.4440 0.6480 |AN 3170/2002
grunty orne RV 0.2040 APD 1622/2022
Id dziatki: 101705_2.0011.18
18 grunty orne RIVa 0.0870 0.1330 |AN 3170/2002
grunty orne RV 0.0460 APD 1622/2022
Id dziatki: 101705_2.0011.18
56/1 grunty orne RV 1.7210 1.9040 |AN 3170/2002
grunty orne RVI 0.1830 APD 1622/2022
Id dziatki: 101705_2.0011.56/1
58/1 grunty orne RIVa 0.2880 0.2880 |AN 3170/2002
APD 1622/2022
Id dzialki. 101705_2.0011.58/1
59/1 grunty orne RV 0.1140 0.1140 |AN 3170/2002

APD 1622/2022
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Id dziatki: 101705_2.0011.59/1

60/ grunty orne RV 0.0890 0.0890 |AN 3170/2002

APD 1622/2022

Id dziatki: 101705_2.0011.60/1

62 grunty orne RV 0.0290 0.0290 |AN 3170/2002

APD 1622/2022

Id dziatki: 101705_2.0011.62

71 grunty orne RV 0.2190 0.2370 |AN 3170/2002

grunty orne RVI 0.0180 APD 1622/2022

|d dziatki: 101705_2.0011.71

262 grunty orne RIVa 0.0660 0.0660 [AN 3170/2002

APD 1622/2022

Id dziatki: 101705_2.0011.262

285 grunty orne RIVa 0.0600 0.0600 |AN 3170/2002

APD 162212022

Id dziatki: 101705_2.0011.285

Razem powierzchnia dzialek : 4.4420 ha

Stownie cztery ha. cztery tysiace czterysta dwadziescia m. kwadr.

Wypis zawiera dane wediug stanu na dzieri :  29.07.2022
Sporzadzit: MARTYNA CAJGLER

Z yp. Starpsty
L/U} e
Martyn ajgler
podinsgektor
W Wydziale Geodezji. Kartografii
Katastru i Gospodarki Nieruchomosciami

29.07.2022

(imig | nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Strona: 2
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STAROSTA WIELUNSKI Wojewddztwo : tédzkie
(nazwa organu wydajacego dokument) Powiat : wielunski
Jednostka ewidencyjna : 101705_2 OSJAKOW
Obreb : 0011 JASIEN

Nr kancelaryjny \GNE.6621.2. \5%4.2022

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
DOTYCZACY DANYCH PRZEDMIOTOWYCH

z dnia: 29.07.2022
Jednostka rejestrowa : G.80

Numer dziatki Potozenie dzialki Opis uzytku Ganaceenls | pou Pow. Nr KW lub inny
uzytkm:v I uzytku dziatki dokument
konturow [ha] [ha] wiasnosaci
klasyfikac.

245 grunty rolne zabudowane | Br-RV 0.1690 0.4120 |APD 1622/2022

pastwiska trwale PsV 0.2430

Id dziatki: 101705_2.0011.245

256 grunty orne RIVa 0.2730 0.3570 [APD 1622/2022

sady S-RIVa 0.0840

Id dziatki: 101705_2.0011.256

Razem powierzchnia dziatek : 0.7690 ha
Stownie:  siedem tysiecy szescset dziewiecdziesigl m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri . 29.07.2022
Sporzadzit : MARTYNA CAJGLER

podinspektor
~ Wydziale Geodezji. Kartografii
- Katastru i Gospodarki Nieruehemosciami

29.07.2022

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Strona: 3
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STAROSTA WIELUNSKI Wojewodztwo

{nazwa organu wydajacego dokument) Powiat -

Jednostka ewidencyjna :

Obreb :

Nr kancelaryjny :GME 8821.2. 150882022

todzkie

wielunski

101705_2 OSJAKOW
0011 JASIEN

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 04.08.2022

Jednostka rejestrowa @ G.26

Lp Podmiot ewidencyjny Ch'arakter Udziak
whasnosci ! wladania

1 ADAM MATEUSZ KORYTEK Rodzice:RYSZARD KRYSTYNA Wiasnosé 18
MARII KONOFPNICKIE) 16; 88-320 OSJAKOW,

2 JAROSEAW LUKASZ KORYTEK Rodzice:RYSZARD KRYSTYMA Wiasnose 19
MARI KOMOPMICKIE] 18; 08-320 OSJAKOW;

3 PAWEL WALDEMAR KORYTEK Rodzice:RYSZARD KRYSTYNA Wiasnosé 18
MARII KOMOFPMICKIE) 16; 08-320 OSJAKOW,

4 ZOFIA MARIA SYGIDUS Rodzice: STANISEAW, STANISEAWA Wiasnose 113
ZOFIA 10; 88-320 OSJAKOW;

5 ZENON JAN WROBEL Rodzice-ANTONI, STANISLAWA Wiasnosc 13

Oznaczenie Fow. Pow. Nr KW lub inny
Numer dziafki Folozenie dziatki Opis uzytku - P - -

P vt uzythow i uzythu dziatki dokument
konturdw [ha] [ha] wihasnosci
klasyfikac.

57N grunty orne RV 1.0560 |1.1240 AN 3170/2002
grunty arne RVI 0.1280 APD 1822/2022
SR1W/0D08255514
Id deiafki:  101705_2.0011.5711
Razem powierzchnia dzialek : 1.1240 ha
Stownie :  jeden ha. jeden tysigc dziewiedset czterdziesci m. kwadr.
Z up. STAROSTY

Wypis zawiera dane wediug stanu na dziefi - [04.08.2022

Sporzadzit: MARTYNA CAJGLER
Signed by / WALDEMAR PECHERZ

i . GEODETA POWIATOWY

Podpisana prasz: 04.08.2022
Waldemar
Pecherz (dokument podpisany elektronicznie)
Date [ Data

2022-08-04 11:38
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Kopie mapy ewidencyjnej i mapy sytuacyjno -wysokosciowej

Zatgcznik 4
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Zatgcznik 5 Protokét z ogledzin nieruchomosci

PROTOKOL Z OGLEDZIN PRZEDMIOTU WYCENY

1. | Przedmiot
ogledzin

M,WV\AOQ: pj‘. w fow welusfum,
2 OqUiOHo | fnsa !

2. | Data ogledzin

©z2.08 . 20U~

3. | Miejsce ogledzin

Menon 2/

4. | Dokonujacy
ogledzin

Rzeczoznawca majatkowy...} ‘%EOUA’LLO V\QU‘ (/lbl/l( L
%J\ L\M\M A‘)V‘" VlQ p, éu/LLUH Mouj)u{

5. | Otoczenie i

sasiedztwo w
Uwgww, rolig (L
i\:;g‘g&@% QUL LOUT TR « s,
(Ne 02,
6. | Opis
nieruchomoséci

N Sruoherw 2Us | 256
Zdowdoung 7262530
Ne Oz . 895 lowdywale WLWJ
o lowst, &MW (,o%]\@_@jy sloui teba.
e AU o ) 68 dlouty |
W€ durg v,
Qo Wyl clrdedn
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- eyt gy
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00O - M
Podpis autora protokofu: JL&Q@}’QQWQ%W ...........

Podpisy 0s6b uczestniczgcych w oglc;dzinacz:
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Zatqcznik 6 Kopia polisy ubezpieczenia OC

R F1y
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, Ze:

MF VALUATION Magdalena Franczuk
Wycena Nieruchomosci

91-169 todz, Jana Dylika 16

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczef SA

Nr polisy SRM0012941

na okres: 17/08/2022 - 16/08/2023

na sumeg gwarancyjnga: 500 000 EUR

stownie: piecset tysiecy euro

sktsdks zs ubezpieczenis wynosi: 2 764.00 PLN

3d Amoromy dis most Wersnsuey X1 Wiydriast Cospoderoy KR, KRT nr 0008
Lot~

7 5T52355148 | Kapicat amiisciover: 100 000 . oplaco
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Zatqcznik 7 Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny

Zabudowa na dziatkach nr 245 i 246 — budynek mieszkalny
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Zabudowa na dziatkach nr 245 i 246 — budynki gospodarcze
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Niezabudowane dziatki

Otoczenie i sgsiedztwo




