OPERAT SZACUNKOWY

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI UDZIALU % CZESCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W MIEJSCOWOSCI
BIELOWICE NR 167, GMINA OPOCZNO, NA DZIALCE GRUNTU O
NUMERZE EWIDENCYJNYM 1523/5 0 POWIERZCHNI 0,4043 HA
ORAZ NIEZABUDOWANEJ DZIALKI GRUNTU POLOZONEJ W
OBREBIE KRASZKOW OZNACZONEJ JAKO DZIALKA GRUNTU NR
478/3 0 POWIERZCHNI 0,3529 HA, BRAK ZALOZONEJ KSIEGI
WIECZYSTEJ

! _
AUTOR OPRACOWANIA:

Milena Wieczorek — rzeczoznawea majatkowy posiadajgcy uprawnienia zawodowe nr 5726,

' Biegly Sagdu Okregowego w Lodzi, |
L - m ) |

o _(5792) " Data opracowania: 18 marca 2022 r.
TS

-

/& ~MILENA A
WIECZOREK 2

e 92-111 LODZ o

N UL. POWSTANCOW by

\ SLASKICH 4 ®

% TEL. 500-285-066 o /




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCIRYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI UDZIALU Y CZESCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W MIEJ SCOWOSCI
BIELOWICE NR 167, GMINA OPOCZNO, NA DZIALCE GRUNTU O
NUMERZE EWIDENCYJNYM 1523/5 O POWIERZCHNI 0,4043 HA
ORAZ NIEZABUDOWANEJ DZIALKI GRUNTU POLOZONEJ W
OBREBIE KRASZKOW, OZNACZONEJ JAKO DZIAX KA GRUNTU NR
478/3 O POWIERZCHNI 0,3529 HA, BRAK ZALOZONEJ KSIEGI
WIECZYSTEJ

1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnoéci udziatu ¥ czgdei :

e nieruchomodci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz budynkami
gospodarczymi polozonej w Bielowicach, gmina Opoczno , na dzialce gruntu o numerze
ewidencyjnym 1523/5 o powierzchni 0,4043 ha.

¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej , dziatki gruntu nr 478/3 o powierzchnia 0,3529
ha

Prawo wlasnosci przedmiotowego udziatu % czgéci na podstawie postanowienia o nabyciu spadku z
dni 19 sierpnia 2002 roku o nr INs 391/02 przystuguje Sabinie Kmita.

Dla tej nieruchomosci nie zatozono ksiggi wieczystej.

Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci udziatu Y czgsei dziatki gruntu o numerze
ewidencyjnym 1523/5 oraz prawo wiasnoéci zabudowafi na niej posadowionych, polozonej w
Bielowicach, gmina Opoczno oraz prawo wlasnosci udziat % czgsci niezabudowanej dziatki gruntu
nr 478/3 polozonej w obrebie Kraszkéw, gmina Opoczno.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci udziatu ¥ czesci przedmiotowej
nieruchomoéci, dla celu postgpowania upadlosciowego.

3. Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami, metoda korygowania
ceny Sredniej

4. OkreSlona podejsciem poréwnawczym wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci udzialu Y% czesci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej poloionej w miejscowosci Bielowice nr 167, gmina
Opoczno, na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 1523/5 o powierzchni 0,4043 ha oraz
niezabudowanej dziatki gruntu polozonej w obrebie Kraszkéw oznaczonej jako dzialka gruntu nr
478/3 o powierzchni 0,3529 ha dla potrzeb sprredaZy w postgpowaniu upadiosciowym, w
zaokrggleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

Wr =42 200 z1

stownie: czterdziesci dwa tysiace dwiescie ziotych

Numer dzialki | Powierzchnia gruntu [m?}] Wartost wycenianego Udzial 1/4 czesci
. prawa do gruntu [zi]
, 1523/5 l 4043 174 824,67 | 41083,80 |
I 478/3 : 3529 | 4 705,63 110582 |




5. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzqdzono w dniu

18 marca 2022 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien - 05 marca 2022 roku
Stan prrzedmiotu wyceny okreSlono na dzier 05 marca 2022 roku
Data ogledzin 05 marca 2022 roku

6. Autor operatu: rzeczoznawca majatkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrze$nia 2013 roku, numer
5726, Biegly Sadu Okrggowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszéw.
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Zataczniki:

Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku;

Kopia wypisu z rejestru gruntéw z dnia 07 marca 2022 roku;

Kopia wypisu z kartoteki budynkow z dnia 07 marca 2022 roku;

Kopia zaswiadczenia Urzedu Skarbowego III Sp 4350/2304/534/02 z dnia 28 wrzesnia 2002
roku;

5. Kopia polisy OC rzeczoznawcy.
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana;

b. polozenie nieruchomosci: Bielowice, dziatka 1523/5, Kraszkéw, dziatka 478/3;

c. powierzchnia gruntu: 1523/5 — 0,4043 ha

478/3 — 0,3529 ha

d. numer Ksiggi Wieczystej: brak ksiegi wieczystej

Zakres wyceny

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: — prawo wlasnosci udzialu % czeéci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej nalezacy do Sabiny Kmity.

b. okreslenie czgsci nieruchomoéci niepodlegajacych wycenie: pozostale udziaty tacznie % czesci w
prawie wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci nalezacy do pozostatych wspétwiascicieli.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci udziatu ¥ czeéci przedmiotowej
nieruchomosci, dla celu postgpowania upadtosciowego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wveeny

Zlecenie z dnia 17 sierpnia 2022 roku Huberta Sidowskiego — Syndyka Masy Upadtosci.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z
2020 r. poz. 1990, z 2021 r. poz. 11..) -UoGN;

- Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2204. )

-UKWiH;

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i

sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 nr 207, poz. 2109, z pézn. zm.) -RWNSOS;
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, 2320..) - KC;
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2020 1. poz. 293, 471. 782, 1086, 1378, z 2021 r. poz. 11.);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 . Prawo upadlosciowe (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1228, 2320.).

3.3 Zrédla danvch merytorveznych

1.
2.

NN W

Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 05 marca 2022 roku;

Uchwata Nr XI11/114/2015 Rady Miejskiej w Opocznie z dnia 5 pazdziernika 2015 r. w sprawie
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ozorkowa
przedmiotowa;

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 07 marca 2022 roku;

Wypis z kartoteki budynku z dnia 07 marca 2022 roku;

Zaswiadczenie Urzedu Skarbowego ITI Sp 4350/2304/534/02 z dnia 28 wrzeénia 2002 roku
Przeglad transakcji na rynku lokalnym (gmina Opoczno);

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sgsiedztwa;

Wilasna baza danych dotyczacych cen nieruchomoscei;




4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Opefat_sporzqdzom; wdnin '
Warto$¢ nieruchomosci okreslono na dzien
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzieri

Data ogledzin

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wvceny

18 marca 2022 roku :
05 marca 2022 roku |
05 marca 2022 roku '
05 marca 2022 roku |

a) Prawo wiasnosci przedmiotowego udziatu Y czgsci przystuguje Sabinie Kmita, ktéra nabyla to
prawo na podstawie postanowienia o nabyciu spadku z dni 19 sierpnia 2002 roku o nr INs 391/02.

b) Wedlug ewidencji gruntéw:
Whasno$é (w udzialel/4):

Powierzchnia
Numer Poluieniel Opis uzytku ‘Oznaczenie' ] o
dzialki = gruntéw P uzytkow uzytku | dziatki |
| | |ha] i [ha

grunty rolne Br-RIVa | 0,1335
‘ |_zabudowane | { ’
| | | |
|
|

guntyrolne | 5 by | 00802
Bielowice | zabudowane | |

1523/5 167 |

taki trwate rLv | 0,0997

|_ _| grunty orne | RIVa 0,0 |

1523/5

0,4043

Numer ksi¢gi wieczystej

INs 391/02

Stan techniczno-uzytkowy wedhug kartoteki budynkéw okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z
rejestru gruntéw pobranego dnia 3 marca 2022 r. (Zataeznik nr 2). Na dzialce nr 1523/5 potoznej w
obrebie Bielowice, gmina wiejska Opoczno, o pow. 0,4043 ha znajduje si¢ budynek mieszkalny —
identyfikator 100704_5.0003.1523/5.1_BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje (naziemng) o pow.

zabudowy 109,00 m2. Rodzaj wedlug KST: budynki mieszkalne.

1523/5

Stan techniczno-uzytkowy wedtug kartoteki budynkéw okreslono na podstawie uproszczonego Wypisu z
rejestru gruntéw pobranego dnia 3 marca 2022 r. (Zalgeznik nr 2). Na dzialce nr 1523/5 poloznej w
obrebie Bielowice, gmina wiejska Opoczno, o pow. 0,4043 ha znajduje si¢ budynek gospodarczy —

1 Poprzednie nazwisko Pani Kmita



identyfikator 100704_5.0003.1523/5.2 BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje (naziemng) o pow.
zabudowy 75,00 m®. Rodzaj wedtug KST: budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa.

1523/5

Stan techniczno-uzytkowy wedtug kartoteki budynkéw okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z
rejestru gruntéw pobranego dnia 3 marca 2022 r. (Zatacznik nr 2). Na dziakce nr 1523/5 potoznej w
obrebie Bielowice, gmina wiejska Opoczno, o pow. 0,4043 ha znajduje si¢ budynek gospodarczy —
identyfikator 100704_5.0003.1523/5.3,_BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje (naziemng) o pow.
zabudowy 96,00 m*. Rodzaj wediug KST: budynki produkcyjne uslugowe i gospodarcze dla rolnictwa.

1523/5

Stan techniczno-uzytkowy wedlug kartoteki budynkéw okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z
rejestru gruntéw pobranego dnia 3 marca 2022 r. (Zalgcznik nr 2). Na dzialce nr 1523/5 potoznej w
obrebie Bielowice, gmina wiejska Opoczno, o pow. 0,4043 ha znajduje si¢ budynek gospodarczy —
identyfikator 100704_5.0003.1523/5.4_’BUD. Budynek posiada 1 kondygnacj¢ (naziemng) o pow.
zabudowy 145,00 m*. Rodzaj wedtug KST: budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa.

1523/5

Stan techniczno-uzytkowy wedtug kartoteki budynkéw okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z
rejestru gruntéw pobranego dnia 3 marca 2022 r. (Zalgcznik nr 2). Na dzialce nr 1523/5 poloznej w
obrebie Bielowice, gmina wiejska Opoczno, o pow. 0,4043 ha znajduje si¢ budynek gospodarczy —
identyfikator 100704_5.0003.1523/5.5FBUD. Budynek posiada 1 kondygnacje (naziemng) o pow.
zabudowy 21,00 m*. Rodzaj wedtug KST: budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa.

1523/5

Stan techniczno-uzytkowy wedtug kartoteki budynkéw okreslono na podstawie UProszczonego wypisu z
rejestru gruntéw pobranego dnia 3 marca 2022 r. (Zalgcznik nr 2). Na dzialce nr 1523/5 potoznej w
obrgbie Bielowice, gmina wiejska Opoczno, o pow. 0,4043 ha znajduje sie budynek gospodarczy —
identyfikator 100704_5.0003.1523/5.6 BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje (naziemng) o pow.
zabudowy 13,00 m*. Rodzaj wedtug KST: budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa.




Wlasnos¢ (w udzialel/4):

- Kamil Kmita
- Przemystaw Kmita
- Teresa Kmita
- Sabina Szopa

|
| Powierzchnia |

Numer | Polozenie Obis uzvtku Oznaczenie | Lo
dzialki | gruntéw pis uzyt uzytkow | Wiytku | dziatki
|ha| [hal] Numer ksiegi wieczystej

| gruntyomme | RIVa | 0,1967 ‘

|
478/3 | Kraszkéw | grunty ome RIVb 0,1331 0,3529 INs 391/02

| grunty orne RV | 0,0231 |_

5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
Wedlug stanu na date wyceny, na terenie, na ktérym znajduje sig przedmiotowa nieruchomos$¢
nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomosei ustala si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy.

Brak jest danych w zakresie decyzji o warunkach zabudowy wydanych dla przedmiotowe;j
nieruchomosci.

Zgodnie z zapisami obowigzujacego Studium Uwarunkowath i Kierunkéw Zagospodarowania
Uchwata Nr XII1/114/2015 Rady Miejskiej w Opocznie z dnia 5 pazdziernika 2015 r. w sprawie zmiany
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ozorkowa przedmiotowa,
przedmiot wyceny polozony jest na terenie jednostki urbanistycznej oznaczonej jako:

o Dziatka 1523/5 ~ czeéé dziatki od ulicy to ,obszar istniejacej zabudowy zagrodowej i
mieszkaniowej oraz uslugowej, pozostala czesé terenu ,.grunty organiczne” i ,tereny niekorzystne
jak podmokle i matej jakosci”

e Dziatka 478/3 — tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz podiozone korzystne dla
budownictwa




Mapa 1 i 2: wyciag ze studium gminy Opoczno
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5.3 Stan techniczno — uzvtkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki §rodowiskowe

Miasto i gmina Opoczno potozona jest w poludniowo-wschodniej czgsei woj. todzkiego, przy
waznych, historycznie uksztattowanych szlakach komunikacyjnych.

W skilad gminy wchodzi 36 obrgbéw ewidencyjnych oraz miasto Opoczno. Gmina obejmuje
swoim zasiggiem 34 sotectw wiejskich sktadajacych si¢ z 43 wsi oraz miasta Opoczna. Przez gmine i
bezpo Srednio przez teren miasta przebiega droga krajowa Nr 12, a przez teren powiatu takze drogi
krajowe Nr 48, Nr 74. Przez miasto i gming przebiegaja: Centralna Magistrala Kolejowa (bez stacji w
Opocznie), linie kolejowe Koluszki — Skarzysko-Kamienna i Radom — Koluszki. Przez teren powiatu
opoczynskiego przebiega tak Ze szereg drég wojewodzkich: Nr 713, Nr 726, Nr 728, Nr 746, w tym Nr
713 i Nr 726 przez teren gminy i miasta. Gmina to obszar o dominujacej funkcji rolniczej, niskiej
optacalnosci produkcji rolnej, ukrytym bezrobociu, niedostatecznie rozwinigtej infrastrukturze
technicznej. Wielofunkcyjny rozwdj wymaga o Zzywienia przedsigbiorczosci, tworzenia miejsc pracy poza
rolnictwem, wzrostu ilosci duzych wyspecjalizowanych gospodarstw rolnych. Walory krajobrazowe
gminy, duze wartoéci dziedzictwa kulturowego, w tym wytworzonego subregionu etnograficznego o
znaczeniu krajowym oraz utworzenie Szlaku Romafiskiego z bardzo bogatg oferts historyczng stwarzaja
mozliwosci turystycznego rozwoju regionu opoczyrniskiego. Przez pétnocny fragment gminy Opoczno
Przebiega Szlak Turystyczny Rowerowy ,,Trakt przez Puszcze Pilicka”.

Mapa nr 1 Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle gminy
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Zabudowana dziatka gruntu oznaczona jako nr 1523/5 usytuowana jest na terenie wsi Bielowice.
Jest ot miejscowosé oddalona ok. 8 km na wschod od centrum Opoczna.

Przedmiotowa nieruchomo$é jest dobrze skomunikowana. Dojazd droga o nawierzchni
asfaltowej. Dostep do komunikacji podmiejskiej typowy jak dla terenow wiejskich.

Natomiast grunt niezabudowany usytuowany jest bardziej na wschod na terenie wsi Kraszkow.
Dostep do nieruchomosci utrudniony dojazd droga polng o kiepskiej jakosci wzdhuz lasu .

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

Nieruchomo$é znajduje si¢ na terenach typowo wiejskich. W bezposrednim sasiedztwie
nieruchomosci usytuowanej w Bielowicach znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz
gospodarcza. Nieco dalej tereny niezabudowane upraw rolnych badz nieuzytkéw oraz tereny lesne.
Natomiast w bezposrednim sasiedztwie nieruchomosci usytuowanej w Kraszkowie tereny niezabudowane
oraz tereny lesne w oddaleniu od infrastruktury oraz zaplecza bytowego.

Mapa 2: Mapa otoczenie nieruchomosci

Frédio: http.//opoczno.geoportal2.pl/map

Stan zagospodarowania terenu dziatki

Przedmiotowa dziatka gruntu nr 1523/5 o tacznej powierzchni 0,4043 ha ma nieregularny ksztalt
zblizony do trapezu. Wymiary dziatki na ponizszej mapie.

Przedmiotowa dziatka gruntu nr 478/3 o tacznej powierzchni 0,3529 ha ma nieregularny ksztalt
wydhuzonego prostokata o wymiarach ok. 12 x 320 m.
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Mapa 3: Granice i wymiary przedmiotowych dzialek 1523/5, 478/3
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Przedmiotowa dziatka gruntu nr 1523/5 jest zabudowana od frontu budynkiem mieszkalnym
natomiast zaplecze w czgsci siedliskowej zbudowane jest wzdtuz zachodniej granicy dziatki zabudows
gospodarcza. W czesci rolnej dziatki wolnostojgcy budynek stodoly. Dziatka w czesci siedliskowej
ogrodzona — w cze¢sci ogrodzenie z siatki w czgsci plot betonowy azurowy. Brama wjazdowa stalowa
dwuskrzydlowa. Teren dziatki nieutwardzony. Wejscie do budynku od strony zaplecza dziatki. Przed
budynkiem mieszkalnym od ulicy kawatek terenu wydzielony tzw. przydomowy ogrédek. Czg$¢ terenu
wokot budynk6w gospodarczych odgrodzona z uwagi na hodowle kur.

Dziatka 478/3 stanowi niezabudowang dziatke gruntu, nie uprawiona, ugér. Wzdtuz wschodniej
granicy dziatki pas samosiejek brzéz. Teren plaski.
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Zdjecia 1-3 Stan zagospodarowania terenu dziatki 1523/5
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Stan i stopiei wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Dziatka 1523/5 posiada dostep do energii elektrycznej, wodociggowej, kanalizacji lokalnej — zbiornik
szamba, ogrzewanie lokalne piec na wegiel. Dziatka 478/3 nie posiada dostepu do mediéw.

Mapa 4: Infrastruktura techniczna przedmiotowej dziatki 1523/5
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Stan ustug zaplecza bytowego i komunikaciji

Obszar, na ktérym polozona jest nieruchomos$é posiada typowy jak dla terenow podmiejskich dobry

dostep do komunikacji miejskiej i podstawowego zaplecza bytowego.
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Dostepnosé komunikacyijna
Dziatka gruntu nr 1523/5 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej
natomiast dziatka 478/3 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowej.

Dzialka 1523/3 Dzialtka 478/3

.-
K

i

Opis zabudowan
Budvnek mieszkalny

Nieruchomoéé do czynnosci ogledzin udostepnila wspotwlascicielka. Wlascicielka nie dysponuje
dokumentacja projektowo-budowlang zabudowan ani tez inwentaryzacja. Budynek murowany w calo$ci
podpiwniczony o dwdéch kondygnacjach naziemnych parter oraz poddasze uzytkowe. Budynek z
poczatku lat 80°. Powierzchnia zabudowy zgodnie z kartoteka budynku wynosi 109 m?. Powierzchnia
uzytkowa budynku ok. 140 m?.

Zdjecia nr 6-8 Budynek mieszkalny z zewnatrz
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Uktad funkcjonalny

W budynku znajduja si¢ nast¢pujace pomieszczenia: parter: wiatrolap, ho. 3 pokoje, kuchnia ze spizarka,

fazienka z wc. Poddasze stanowi otwarta niewykoniczong przestrzeh. Piwnica réwniez bez okladzin.
piwnicy w bryle budynku garaz oraz kotlownia.

Stan techniczny budvnku

W

Budynek w stanie techniczny przecigtnym. Brak ocieplania budynku z zewnatrz oraz okladzin na

schodach zewnetrznych. Dach kryty blachodachéwka wymieniang w 2018 roku. Stolarka okienna PCV.

Standard wykoficzenia

Standard wykonczenia przecigtny. Na pologach w pokojach oraz kuchni panele. W lazience glazura,
terakota. Na Scianach tapety w czgsci panele $cienne. Stolarka drzwiowa starego typu. Grzejniki zeliwne.

Dokumentacja wnetrza budynku w zalgczniku nr 1 do wyceny.

Zabudowania gospodarcze

Na zapleczu dzialki posadowione s zabudowania gospodarcze o lacznej powierzchni zabudowy 350 m?2.
Sq to budynki parterowe murowane, kryte eternitem. Stolarka drzwiowa oraz wrota garazowe drewniane.

Budynki w srednim stanie technicznym.

Zdjecia nr 9-11 Zabudowania gospodarcze z zewngtrz
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6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wyboér metodolegii wyceny

Zgodnie z artykutem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami Wyboru whasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w
szczegdlnoéci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie migjscowym, stan
nieruchomoéci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. Stan
nieruchomosci rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopieft
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkosc,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomos jest potozona (Art. 4.17).

6.2 Sposdb wyceny

Sposib wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomoéci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomosé rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos$¢
rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), ktéry brzmi:

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzglgdu na podmiot wiasnosci i cel wyceny, z
wylaczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwiazku z realizacia ustawy o scalaniu i wymianie
gruntéw.

Dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy. To
jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:

LArt. 154. 1. Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Wartos¢
rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastgpujacej trescei:

LArt. 151. 1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna
wzyskaé za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a
sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie
oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej.

Wyboru sposobu okre$lenia warto$ci przedmiotowej nieruchomos$ci dokonano uwzgledniajac:

* Cel wyceny

+ Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym

o+ Stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci

s Zakres wyceny

« Dostgpnosé¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu

+ Uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny

+ Stan prawny nieruchomosci

W przypadku przedmiotu wyceny analizowano dwa segmenty rynku zar6wno rynek nieruchomosci
zabudowanych zabudowa mieszkaniows wraz z gospodarczg oraz niezabudowanych rolnych. Z
uwagi na fakt, iz nieruchomos$¢ tworza dwie ewidencyjnie wydzielonych dziatki, z czego jedna
1523/5 jest zabudowana, natomiast druga 478/3 jest niezabudowana ponadto jest potozona na terenie
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innego obrebu ewidencyjnego, wyceniajacy oszacowal osobno warto$¢ prawa wlasnosci dziatki
zabudowanej nr 1523/5 oraz osobno warto$¢ rynkowa niezabudowanej dzialki rolnej nr 478/3.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci
zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami, ktéra w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjna NI% procedura postepowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest nastepujgca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4.  Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zroznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdr do poréwnafi z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wyceny, z ich niezbgdna charakterystyka.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie poréwnari nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielko$ci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wyceniangj i
nieruchomosci wybranych do poréwnar.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okre$lonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakeyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnafi w poszczegéinych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartoéci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

2 Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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Analiza poréwnawcza dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Piszac o cechach réznicujacych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych nalezy
pami¢taé, ze nie maja one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomosci wzietych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej.

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomosci gruntowe zabudowane z terenu gm iny Koluszki.

Cechy majace wplyw na wartos¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujace:
- Otoczenie;
- Powierzchnia dziatki;
- Powierzchnia uzytkowa zabudowy;,
- Stan techniczny budynku mieszkalnego;
- Konstrukcja budynku;
- Warunki uzytkowe.
- Dojazd, dostgpnosé komunikacyjna

Wptyw takich cech jak:
- Lokalizacja
- Forma wiadania — wiasnos¢;
- Sposéb korzystania;
- Dostepnos¢ mediéw

zostat uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych lub cechy te nie byly istotne z
punktu widzenia wartosci rynkowej, totez zostaly w dalszej analizie pominiete.

W Tabeli 1, ponizej sa opisane cechy réznicujgce nieruchomosci poréwnawcze oraz przyjmowane
przez nie stany.
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Tabela  1: Opis rynkowych cech réznicujagcych oraz przyjmowanych przez nie stanéw dla nieruchomosci
zabudowane;j.

| Otoczenie
| ' . . . . .
Dobre Otocznie jednorodne zabudowa mieszkaniowa, tereny rolnicze brak ucigzliwosci w
bezposrednim sgsiedztwie. Teren o wysokim stopniu zurbanizowania jak na tereny wiejskie.
Srednie |Niski stopief zurbanizowania (giéwnie tereny niezabudowane) badZ tez wystepuja
| ucigzliwosci w postaci bliskosci ruchliwych drég czy tez toréw kolejowych.
Powierzchnia dzialki

Bardzo dobra Dziatka o powierzchni gruntu 2001-3500 m?,
Dobra Dziatka o powierzchni gruntu 1301-2000 m?,
Srednia Dzialka o powierzchni gruntu 700-1300 m2.
Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego
Dobra Powierzchnia uzytkowa rzedu 101-150 m?2.

h Srednia Powierzchnia uzytkowa 60-100 m2

Stan techniczny budynku

W ostatnich latach byly wykonywane drobne naprawy, ulepszenia lub konserwacje, jak np.
Sredni ocieplenie, wymiana okien, malowanie itp. jednakze budynek wymagajacy
remontu/wykorczenia co do czeéci elementéw/pomieszczen.

Budynek kilkudziesigcioletni. W ostatnich latach nie byly prowadzone drobne naprawy,
Zly ulepszenia, konserwacje, remonty. Celowy jest remont generalny w odniesieniu do czesci
zewnetrznych jak i wewnetrznych.

Warunki uzytkowe terenu

Maksymalnie jedna z cech niespetniona. Teren dzialki w catosci ogrodzony, ogrodzenie w
| dobrym stanie. Wystgpuja budynki gospodarczo-garazowe w dobrym/$rednim stanie. Teren

Dobre wokét budynku uporzadkowany. — wystepuja krzewy ozdobne. Podjazd do budynku |
utwardzony. Ksztatt dzialki regularny. Budynek w catoéci podpiwniczony.

Srednie Od dwéch ze stanu cechy jako ,,db” niespelione. i ]

Zabudowania gospodarcze

Dobre Dodatkowa zabudowa gospodarcza o znaczacej powierzchni zabudowy powyzej 200 m?

Srednie Dodatkowa zabudowa gospodarcza o znaczacej powierzchni zabudowy rzedu 101-200 m?

Zle Znikoma zabudowa gospodarcza o powierzchni do 50 m? i

|
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Analiza poréwnawcza dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej - rolnej

Do poréwnan przyjete zostaty nieruchomodci gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu rolnym z
terenu gminy Koluszki.
Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastgpujace:
Cechy réznicujgce nieruchomosci sa nastgpujace:

~  Lokalizacja

—  Powierzchnia dzialki

—  Wskaznik bonitacji
—  Ksztalt dziatki
—  Kultura gleby, stosunki gruntowo-wodne

—  Kompleksy glebowo-rolnicze
—  Dojazd

Wplyw takich cech jak:
—  Forma wladania - wlasno$é

—  Funkcja—rolna

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych lub cechy te nie byly istotne z
punktu widzenia wartosci rynkowej, totez zostaty w dalszej analizie pominigte.

W Tabeli 2, ponizej sg opisane cechy réznicujgce nieruchomosci porownawcze oraz przyjmowane

przez nie stany.

Cecha Stopien warto$ci Opis znaczenia stopnia wartoSci cechy
W bezposrednim sasiedztwie osrodkéw gminnych, bardzo dobrze
Lokalizacja dobra skomunikowanie z nimi; dalekie obrzeza osrodkéw gminmych.
$rednia We wsiach érednio oddalonych od oérodkéw gminnych i miast.
dobra 0,36 ha-0,5ha
Powierzchnia dzialki $rednia 0,21 ha-0,35ha
staba do 0,2 ha
bardzo dobry Wskaznik bonitacji 0,8-1,3
Wskaznik bonitacji dobry Wskaznik bonitacji 0,46 —0,7.
$redni Wskaznik bonitaciji 0,1 - 0,45
korzystny Ksztalt prostokata badZ trapezu, o szerokosci powyzej 15-20 m.
Ksztalt dziatki érednio korzystny | Ksztatt prostokata badZ trapezu, o szerokosei 10-15 m.
staby Ksztalt nieregularny, wielobok lub waski wydiuzony o szerokosci ponizej 10 m.
dobre Przewaga kompleksow pszennych lub zytnich bardzo dobrych lub dobrych.
Kompleksy $rednie Przewazaja kompleksy Zytnie stabe i najstabsze.
glebowo-rolnicze stabe Przewazajg uzytki zielone, rednie, badZ w czgéci kompleks zytni staby i
najstabszy
Kultura gleby, stos. dobra Dobrze uprawiana, czysta, zmeliorowana.
grunt.-wodne $rednia Nieuprawiana, moga wystepowaé tereny podmoktle badZ zarosnigta.
dobry Be.zpo‘ﬁr.edni ’dost(;p do drogi o nawierzchni as_faltowej bad? dostep do co
najmniej dwéch drég o nawierzchni gruntowej
Dojazd, dostepnosé §redni Bezposredni Dostep do drogi o nawierzchni gruntowej
zly Brak dostepu do drogi
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

WSTEP

Zalozenia wstepne do
analizy:

Analizg objgto transakcje nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz niezabudowanymi rolnymi z terenu gminy
Opoczno.

Ogolna charakterystyka
rynku lokalnego:

Gmina Opoczno jest gming miejsko — wiejska, polozong we wschodniej czesci
wojewo6dztwa todzkiego, w powiecie opoczyfiskim. Zbiegaja si¢ tutaj granice trzech
wojewodztw: t6dzkiego, mazowieckiego i $wietokrzyskiego. Graniczy ona z gminami:
Gielniéw i Gowarczéw — od wschodu, Biataczéw - od potudnia, Stawno - od zachodu,
Inowtédz, Poswigtne i Drzewica - od péhocy. Jej rozciaglo$é potudnikowa wynosi
20,2 km a réwnoleznikowa 19,0 km. Opoczno jest gmina miejsko — wiejska, ktéra
tworzy miasto Opoczno oraz 40 miejscowosci, w tym 34 o statusie solectwa: Adaméw
» Antoniéw , Bielowice ,Brzustéwek ,Bukowiec Opoczyniski, Dzielna, Januszewice ,
Janéw Karwicki, Kliny, Karwice, Krasnica, Kraszkéw, Kruszewiec, Kruszewiec
Kolonia, Libiszéw, Libiszéw Kolonia, Migdzybérz, Modrzew, Modrzewek,
Mroczkéw Duzy, Mroczkéw Goscinny, Ogonowice, Ostréw, Rézanna, Sielec, Sitowa,
Sobawiny, Solek, Stuzno, Stuzno Kolonia, Wola Zale¢zna, Woélka Karwicka,
Wygnandéw, Ziebdéw.

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE

Segment rynku:

Po wstepnej analizie transakcji z powiatu, uwage skierowano na nieruchomosci z
terenu gminy Opoczno Poszukiwano transakcji nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi oraz gospodarczymi. Analizowano transakcje z okresu
ostatnich 12 miesigcy poprzedzajgcych date wyceny (od lutego 2021 roku).

Wybrany
geograficzny:

obszar

Analizg objeto gming Opoczno, z pominigciem terenéw miasta Opoczno.

Okres
transakcyjnych:

badania  cen

Analizowano transakcje z ostatnich 12 miesigcy poprzedzajgcych date wyceny (od
lutego 2021 roku).

Trend zmian:

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, iz w badanym okresie ceny
ksztaltowaly si¢ w podobny sposéb a sam trend byt stabilny, zblizony do 0%. A
zatem dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego na
cene nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomosciami
letniskowymi/rekreacyjnymi.

Aktualna oferta:

Niska podaz nieruchomosci podobnych.

Charakterystyka cen
ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Analiza transakcji
nieruchomosciami
poréwnywalnymi:

W badanym okresie na terenie gminy Opoczno (z pominieciem miasta) odnotowano
kilkadziesiat nieruchomosciami zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Sposréd
tych kilkudziesigciu transakcji na terenie gminy wyr6zni¢ mozna bylo transakcje
budynkami o funkcjach mieszkalnych oraz rekreacyjnych. Z uwagi na przedmiot
wyceny poszukiwano nieruchomosci, na terenie ktorych znajdowataby sie zabudowa
mieszkaniowa oraz gospodarcza. Nie brano zatem do dalszej analizy nieruchomosci
0 zabudowie gospodarczej, w stanie surowym zamknictym, w catoéci do
wykonczenia, czy pozostalosci po siedliskach rolnych. Nie analizowano takze
transakeji nieruchomosciami nabytymi w drodze rokowar, z uprzednim dzierzawca
lub takich co do ktérych istnialo uzasadnione ryzyko, iz zostala zawarta w
warunkach nierynkowych. W efekcie tych rozwazan w zbiorze pozostaly transakcje
nieruchomosciami mieszkalnymi jednorodzinnymi z rynku wtérnego. W badanym

okresie odnotowano kilka transakcji nierachomo$ciami najbardziej podobnymi do
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przedmiotu wyceny z obreb6w sasiednich do obrgbu Bielowice.

Zakres cen
transakcyjnych po
korekcie z uwagi na
uplyw czasu:

Sposrod analizowanych transakcji, ceny laczne transakcyjne charakteryzuje duza
rozpigtosé: 143 000,00 — 200 000,00 zk.

Analiza w zakresie wag i
cech rynkowych

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci s3 to te cechy nieruchomosci, ktére
w decydujacym stopniu wplywajg na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci (uscislajac: s3 to takie atrybuty nieruchomosci co do ktérych mozna
stwierdzi¢, ze maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomosci na
okre§lonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworza" wartos¢, co powoduja
zréznicowanie cen i wartoéci w obrebie okre§lonego rynku przyjetego do analiz. W
wyniku analizy rynku i dostgpnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach
obrotu nieruchomosciami przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy
oraz ich ocene. Uzyskane informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajgce
zachowania klientow na rynku.

Jak napisano powyzej cechami majacymi zasadniczy wplyw na wartos¢
nieruchomosci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb rekreacyjnych
sa lokalizacja, otoczenie, bliskos¢ atrakcyjnych terendéw rekreacyjnych,
zagospodarowanie terenu (ogrodzenie, urzadzenie terenu, utwardzenie, nasadzenia),
dojazd, dostepno$é, powierzchnia dzialki, forma wladania, dostepno$¢ mediow i
inne. Wplyw niektérych cech réznicujacych mozna wyeliminowa¢ poprzez
odpowiedni dobér nieruchomosci poréwnawczych w danym modelu wyceny. Czyli
ograniczajac zbior nieruchomosci poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie z
w/w cech. W praktyce eliminacja wptywu cech réznicujacych w duzej mierze zalezy
od liczby dostepnych transakcji poréwnawczych. W tym przypadku, z analizy rynku
nieruchomosci podobnych wynika, ze poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci
poréwnawczych jako cechy réimicujgce mogg zostac wyeliminowane takie jak
prawo wladania gruntem, sposéb korzystania.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z istotnych cech
majacych wplyw na zachowania inwestoréw jest lokalizacja ogéblna i szczegdlowa
(otoczenie) nieruchomosci. Bywa czgsto, ze cechy te sg ze sobg taczone. W tym
przypadku, z uwagi na dobdr transakcji poréwnawczych wplyw cechy lokalizacja
zostal wyeliminowany a wplyw cechy otoczenie wyniost 30%. W tym przypadku
réwnie istotna cecha roéznicujaca jest stan techniczny i standard wykonczenia
zabudowy. Istotnosé tej cechy polega na tym, ze nabywajac np. domek letniskowy,
kupujacy zaleznie od jego stanu technicznego musi przewidzie¢ dodatkowe naklady
na jego remont lub doprowadzenie do stanu pozwalajacego na jego uzytkowanie.
Jednakze niektére z domkoéw letniskowych bedacych w ofercie wymagaja naktadéw
na odéwiezenie czy doprowadzenie do przecigtnego standardu rynkowego. Stad
wplyw tej cechy jest na poziomie 20%. W tym przypadku — majgc na uwadze
dostepne nieruchomosci poréwnawcze - widaé, ze kolejng cecha rdznicujaca jest
réwniez powierzchnia dzialki. Z analizy dostgpnych transakcji jej wplyw na wartos¢
wynosi 10% rozstgpu przedzialu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamiaé z
kosztami nabycia dodatkowej powierzchni dziatki. Jesli chodzi o wplyw na wartos§é
dla cechy powierzchnia uzytkowa to wyniést on 10%, wplyw tej cechy z uwagi na
jednostke poréwnawcza jest wprost proporcjonalny do warto$ci.

Pozostale cechy réznicujace nieruchomo$é wyceniang z poréwnawczymi to
zabudowania gospodarcze - wplyw tej cechy to 10%. Ostatnig rownie wazng cechg
sa warunki uzytkowe, w ktérych zawarte sg takze mozliwe ograniczenia zwigzane z
nieruchomoscia. Wplyw tej cechy jest na poziomie 20%.

W praktyce budujagc model nieruchomosci poréwnywalnych wyceniajacy stara
sie dobraé te, ktére réznig si¢ jak najmniejsza liczba cech réznicujacych. W ten
sposéb eliminowane sa transakcje znacznie odstajgce od przedmiotu wyceny oraz
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ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez postagpiono w tym przypadku,
eliminujgc z transakcji poréwnawczych te, ktére w mniejszym od innych stopniu
spelniaja kryteria podobiefistwa. Dobierajgc transakcje poréwnawcze, biegly
kierowat sig ich potencjatem i podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem bieglego w/w cechy roéznicujace majace wplyw na warto$é
przedmiotu wyceny w wystarczajgcy spos6b objasniaja rynek nieruchomosci
podobnych.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci gruntowych zabudowanych
zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomodci w lokalizacjach
porownywalnych, ktére w najwickszym stopniu spetniajg kryteria poréwnywalnosci:

Tabela 3: Ceny transakcyjne praw do nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi

Pole Pow. i . . . Powierzchn,ia_\
Data . . Cena Powierzchnia Liczba zabudowan
s Obr¢b powierzehni | . . | zabudowy | | 3 .
transakeji 2, | nieruchomosci 2 uzytkowa |m?] | kondygnacji | gospodarczych
gruntu [m?] [m?] | m?|
| 28.01.2022 | 3 (Bielowice) 1222 143 000,00 110 94 1 174
| | _
27.10.2021 5 (Bukowiec) | 3500 145 000,00 | 100 153 2 195_ B
08.11.2021 8 (Jar_lévy | 1400 159 999,00 95 107 1,5 140
Karwicki) il o B )
10.09.2021 | B 10 (Kliny) 1623 182 000,00 80 68 1 220
03.082021 | 20 %‘;‘:Z)kéw 2262 183 000,00 120 102 1 180
05.102021 | 36 (Mroczkéw 700 200 000,00 80 140 2 24
e Gofcinny) .

Opis transakeiji poréwnawczych:

Transakcja oznaczona w tabeli 3 jako nr 1 — Prawo whasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;.
Ksztatt dziatki regularny. Dojazd do nieruchomosci drogg asfaltows. Na dziatce nie wystepuja dodatkowe
zabudowania gospodarcze o powierzchni zabudowy 174 mkw. Budynek mieszkalny parterowy
murowany o powierzchni uzytkowej ok. 94 mkw, w calosci podpiwniczony. Stan techniczny zabudowas
przecigtny. Powierzchnia dziatki 1222 m?. Nieruchomos¢ jest zlokalizowana w Bielowicach z dobrym
dojazdem do ofrodka miejskiego. Otoczenie korzystne jednorodna zabudowa, Warunki uzytkowe terenu
srednie, dziatka w czesci ogrodzona, brak utwardzenia terenu.

Transakcja oznaczona w tabeli 2 jako nr 3 — Prawo whasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;.
Ksztalt dziatki regularny. Dojazd do nieruchomosci droga asfaltows. Na dzialce nie wystepuja dodatkowe
zabudowania. Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym murowanym o pow. uzytkowej 107,00
metréw kwadratowych i budynkiem gospodarczym o powierzchni zabudowy 107 m? przeznaczonymi do
generalnego remontu. Powierzchnia dziatki 1400 m?, Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana w Janowie
Karwickim. Otoczenie korzystne w sasiedztwie brak ucigzliwosci. Warunki uzytkowe terenu $rednie,
ogrodzenie czgSciowo, wykazujace oznaki zuzycia, teren nieutwardzony.

Transakcja oznaczona w tabeli 2 jako nr 5 — Prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j.
Ksztalt dzialki nieregularny. Dojazd do nieruchomosci drogg asfaltowa. Dziatka zabudowana budynkiem
mieszkalnym murowanym parterowym krytym onduling o pow. uzytkowej ok. 102 m?, budynkiem
gospodarczym murowanym krytym eternitem i stodoly murowano-drewniang kryts eternitem o lacznej
powierzchni zabudowy 180 m”. Zabudowania do remontu Powierzchnia dziatki 2262 m2. Nieruchomo$é
Jest zlokalizowana w miejscowos$ci Mroczkéw Duzy. Otoczenie korzystne jednorodna zabudowa,
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Warunki uzytkowe terenu $rednie, dziatka w czeéci ogrodzona, brak utwardzenia terenu, brak urzgdzenia

terenu wokoét budynkow.

ANALIZA GRUNTY NIEZABUDOWANE - ROLNE

Analiza transakecji
nieruchomosciami
poréwnywalnymi:

Segment rynku:

Wybrany obszar
geograficzny:

Trend zmian cen na
badanym rynku gruntéw

¢ Analiza w zakresie wag i
cech rynkowych

Analiza objeto okres 20 miesigcy od czerwca 2020 r. Na terenie gminy

Opoczno na przestrzeni ostatnich dwdch lat poprzedzajacych date wyceny
odnotowano 25 transakcji gruntami rolnymi (uzytki R i L). Wer6d tych transakcji

kilka zostato zawartych w ramach przetargu. Po odrzuceniu cen skrajnych transakcji
nierynkowych oraz nieporéwnywalnych do dalszej analizy wybrano 13 transakcji.
Rozpigtosé cen tylko na podstawie wyzej wskazanych kryteriow jest bardzo duza i
ksztattowata sie od 0,83 z¥m? do 2,08 zm?, cena $rednia wyniosta 1,30 z¥/m?
Analizujac ceny gruntéw rolnych na terenie gminy Opoczno zauwaZono, iz na
wysoko$é cen wplyw ma klasa gruntu, mozliwosci bonitacyjne, ksztalt dziakki,
lokalizacja, a takze droga dojazdowa. Zatem do dalszej analizy przyjeto
nieruchomosci najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej pod wzgledem
przedstawianych cech. Majac na uwadze cechy wycenianej nieruchomosci w dalszej
analizie odrzucono nieruchomosci o skrajnych cenach, cechach lub te, gdzie istniato
ryzyko zawarcia transakcji w warunkach nierynkowych.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane rolne.

Gmina Opoczno.

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna
sprzedazy praw wiasnosci do nieruchomosci gruntowych rolnych na terenie gminy
Opoczno, ktére zostaly zanotowane na przestrzeni ostatnich 20 miesigcy od daty
wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, brak mierzalnego
trendu zmian cen rynkowych gruntéw rolnych — spadki rekompensowaly wzrosty.
Zatem dane te zostana uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego na
ceng nieruchomosci.

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomogci s to te cechy nieruchomodci, ktore
w decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkows
nieruchomosci (uscislajac: sa to takie atrybuty nieruchomosci co do ktérych mozna
stwierdzié, ze maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomosci na
okre§lonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworza" warto$é, co powoduja
zréznicowanie cen i wartosci w obrebie okre§lonego rynku przyjetego do analiz. W
wyniku analizy rynku i dostgpnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach
obrotu nieruchomosciami przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy
oraz ich ocene. Uzyskane informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajace
zachowania klientéw na rynku.

Jak napisano w pkt. 7.2, cechami majacymi zasadniczy wplyw na wartos¢
nieruchomosci podobnych do wycenianej sa: lokalizacja, bonitacja, kultura rolna,
ksztalt dziatki, dojazd, powierzchnia dziatki, forma wiadania i inne. Wplyw
niektérych cech rézicujacych mozna wyeliminowa¢ poprzez odpowiedni dobér
nieruchomosci poréwnawczych w danym modelu wyceny. Czyli ograniczajac zbibr
nieruchomosci poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie z w/w cech. W praktyce
eliminacja wplywu cech rézmicujacych w duzej mierze zalezy od liczby dostepnych
transakcji poréwnawczych. W tym przypadku, z analizy rynku nieruchomosci
podobnych wynika, ze poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci poréwnawczych
jako cechy rézmicujace moga zostaé wyeliminowane takie jak forma wiadania
(wszystkie stanowily prawa wlasnosci), funkcja rolna.

Piszac o cechach rézmicujacych majgcych wplyw na wartosc rynkowa
nieruchomosci nalezy pamigtaé, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to z
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faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te nieruchomosci.
Tak wiec dzisiaj istotne sg preferencje kupujacych.

Z badan preferencji inwestorow wynika, ze dla wigkszodci z nich
podstawowym kryterium podejmowania decyzji o zakupie jest lokalizacja
nieruchomosci. Laczny wplyw tych cech réznicujgcych jest czesto na poziomie ok.
10-30% przedzialu zmiennoéci cen nieruchomosci poréwnawczych. W tym
przypadku wplyw lokalizacji wyni6st 35%.

Wielko$¢ dziatki jest rowniez czynnikiem réznicujagcym zachowania
inwestoréw — w tym przypadku z uwagi na przedmiotowa nieruchomo$¢ analizowano
dziatki o powierzchni do 0,5 ha wplyw tej cechy wynosi réwniez 5%. Na
analizowanym rynku istotng cechg jest réwniez ksztalt dziatki, w tym przypadku
cecha ta wynosi 10%, cecha kultura gleby i kompleksy gruntowo-wodne wyniosta
15%. Kolejna cecha réznicujgca stanowit dojazd, analiza wykazata, iz jej wplyw
wyniést 5%. Bardzo istotng cecha jest bonitacja, gdyz zwiazane jest to z
przydatnoscig gruntu do produkcji rolniczej i jest istotne z punktu widzenia wartoéci,
stad wplyw tej cechy jest na poziomie 15%. Réwniez waing cecha s kompleksy
glebowo-rolnicze moéwigce o przydatnosci i charakterystyce mozliwych upraw,
wplyw tej cechy okreslono na 15%.

W praktyce budujac model nieruchomosci poréwnywalnych wyceniajacy
stara si¢ dobra¢ te, ktére r6znig si¢ jak najmniejsza liczbg cech rézmicujgcych. W ten
sposob eliminowane sa transakcje znacznie odstajgce od przedmiotu wyceny oraz
ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez postapiono w tym przypadku,
eliminujgc z transakcji poréwnawczych te, ktére w mniejszym od innych stopniu
spetniaja kryteria podobiefistwa. Dobierajac transakcje por6wnawcze, biegly kierowat
sig ich potencjatem i podobnym przeznaczeniem.
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Tabela 4: Ceny transakcyjne praw do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — grunty rolne

Cena 3
Lp. Data transakcji Obreb Powierzchnia gruntu [m?] Wskaznik bonitacji | transakecyjna Cenailm
4] gruntu fzi
3600 (RIVb 600, RV 1300, RVI |
1 23.09.2021 12 (KRUSZEWIEC) 1000, PtV 700) 0,41 3000,00 | 0,83
13 (KOLONIA KRUSZEWIEC) 1100 (PsIV 1100)
2 13.07.2021 13 (KOLONIA KRUSZEWIEC) 2300 (PSIV 2300) 0.7 3000,00 0.88
3 17.11.2021 21 (OGONOWICE) 3770 (RIVa 3770) 1,0 3500,00 0,93
N 29 (STUZNO KOLONIA) 2600 (RIVb 500, RV 2100)
4 16.02.2022 29 (STUZNO KOLONIA) 400 (RIVb 400) 0,36 5000,00 1,02
) 29 (STUZNO KOLONIA) 1900 (RV 400, RVI 1500)
29 (STUZNO KOLONIA) 800 (RV 800)
3 22.04.2021 29 (STUZNO KOLONIA) 2100 (RV 1300, RVI 800) 0,26 3000,00 1,03
o 1300 (RIVa 600, RIVb 100, RV 1
7 (JANUSZEWICE) 100, RVI 500)
6 01.06.2021 7 JANUSZEWICE) 1400 (RIVa 600, RIVb 100, RV 0,58 3000,00 Ln
100, RVI 600)
33 (WYGNANOW) 2400 (PsV 2400)
7 22.02.2002 33 (WYGNANOW) 1900 (RIVb 1600, PsV 300) 0,40 3 90000 1,16
8 27.10.2021 33 (WYGNANOW) 1300 (RIIIb 1300, W 0) 125 1 600,00 123
. 3500 (RVI 1600, PsVI 1200,
0 05.06.2020 4(BRZUSTOWEK) LoV1 400, N 300) 0,11 5000,00 1,43
10 17.02.2021 19 (MODRZEWEK) 3300 (LV qucms 2400, W 0,11 5000,00 1,52
T 15.07.2021 13 (KOLONIA KRUSZEWIEC) 2800 (LIV 1000, £V 1800) 0,38 5000,00 1,79
12 04.11.2021 14 (KRASNICA) 1600 (RIVb 1300, RV 300) 0,66 3000,00 1,88
700 (RV 400, RVI 300)
13 16.08.2021 % MMWWW 1700 (RIVb 400, RV 700, PsV 0.45 5000,00 2,08
) 300, LsV 300)




Opis transakeji o cenie minimalnej i maksymalnej:

Transakcja o cenie minimalnej oznaczona w tabeli 4 jako nr 1 — Prawo wlasnosci dziatki gruntu taczne]
o powierzchni 3600 m?. Dziatka o nieregularnym ksztalcie — diugi waski prostokat. Dziatka zarosnigta
nieuprawiana. W otoczeniu pojedyncze zabudowania przewaga terenéw niezagospodarowanych. Dojazd do
nieruchomoéci droga asfaltowa. Nieruchomo$é usytuowanych na terenach wiejskich oddalonych od
ofrodka gminnego. Przewazaja uzytki zielone, $rednie, bgdz w czesci kompleks zytni staby i najstabszy.
Bonitacja srednia.

Transakcja o cenie maksymalnej oznaczona w tabeli 4 jako nr 13 — Prawo wlasnosci dwdch dziatek
gruntu o iacznej powierzchni 2400 m? i ksztalcie $rednim zblizonym do prostokata. Dziatka uprawiana. A
zatem warunki uzytkowe terenu ogélnie dobre. W otoczeniu nowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
Lokalizacja postrzegana jako interesujaca w bliskiej odleglosci od miasta Opoczno. Dojazd od
nieruchomos¢ z dwéch drég o nawierzchni gruntowej. Wskaznik bonitacji dobry. Kompleks globowy
$redni.

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Nieruchomosci zabudowane

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilku transakeji kupna sprzedazy prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowych zabudowanych z terenu gminy Opoczno, ktére zostaly zanotowane na
przelomie ostatniego roku od daty wyceny tj. od lutego 2021 roku. Przeprowadzona analiza cen
transakcyjnych wykazata, iz ceny w badanym okresie byly na stabilnym poziomie, a trend zblizony byt do
~ 0%. A zatem dane te zostana uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu Czasowego na cene
nieruchomosci.

Nieruchomosci niezabudowane — grunty rolne

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna sprzedazy praw wlasnosci do
nieruchomosci gruntowych rolnych na terenie gminy Opoczno, ktére zostaly zanotowane na przestrzeni
ostatnich 20 miesigcy od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata, brak
mierzalnego trendu zmian cen rynkowych gruntéw rolnych — spadki rekompensowaly wzrosty. Zatem dane
te zostang uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego na cene nieruchomosci.
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8.2 Oszacowanie warto$ci czesci nieruchomosci gruntowej zabudowanej — dzialka 1523/5
Jako jednostke poréwnawcza przyjeto ceng taczng transakcyjng. Wartosc rynkowa przedmiotowej
zabudowanej dziatki gruntu okreslono podejsciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Cene laczng minimalng Cmin = 143 000,00 z1
Cena Iaczng maksymalng Cnax = 200 000,00 z1
Cena tgczna $rednia Ceg = 168 833,17 zt

AC = Chax = C min = 200 000 z1 — 143 000 z} = 57 000 z}

Przyjeto wagi cech rynkowych okreélone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla
poszczegbinych cech rynkowych jak w Tabeli 5, ponizej.

Tabela 5: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

‘ | Poprawki
Udziat cechy w AC Zakres kwoto Liczba
Cech ; wy .l
( y (wagi) | udziatu cechy w Delta przedzialéw Skok Fz‘;l;m“’kl
. C [zL] poprawki :
Otoczenie 30% 17 100,00 1 17 100,00 |
Powierzchnia 10% 5 700,00 1 570000 | |
uzytkowa
Powierzchnia 10% 5 700,00 2 2 850,00
! dzialki | =
| Stan techniczny | 20% 11 400,00 2 5 700,00
_budynku
Warunki 20% 11 400,00 1 11 400,00
uzytkowe
Zabudowania 10% 5 700,00 ' 2 2 850,00
| gospodarcze )
Suma 100% 57 000,00 l
| 1

Do poréwnah przyjgto trzy transakcje obrotu prawami wlasnosci do nieruchomosci o charakterze
mieszkaniowym/siedliskowym ich cechy przedstawiono ponizej w Tabeli 6.

Tabela 6: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech nieruchomosei poréwnawczych.

. ’ i
Cechy .Wycemana' R Bielowice Janow Karwicki Mroczkéw Duzy
nieruchomosé¢ |
|
Otoczenie korzystne | korzystne | korzystne korzystne
Ppwnerzchma dobra $rednia dobra dobra
utytkowa | -
Powierzchnia - e ] [
dzialii ekstrapolacja $rednia dobra bardzo dobra
Stan techniczny . . . .
budynku $rednie $redni | zly zly
| | |
| Warunki uzytkowe ‘ $rednie $rednie | $rednie srednie
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Zabudowania

srednie ‘
gospodarcze

dobre srednie $rednie

(*) Zastosowano ekstrapolacj¢ w odniesieniu do cechy powierzchnia dziatki. Zgodnie z PKZW Nota
Interpretacyjng Zastosowanie Podejécia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci ,,W przypadku, gdy
szacowana nieruchomo$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od
nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystaé zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w
metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspdlczynnikéw korygujgcych w metodzie
korygowania ceny Sredniej.” Przedmiotowa nieruchomos¢ odznacza si¢ duza w stosunku do nieruchomosci
poréwnawczych powierzchnig dziatki — 4043 m?. Zadna z nieruchomosci poréwnawczych w badanym
okresie nie odznaczata si¢ takim stanem cechy, zatem nalezato dokona¢ ekstrapolacji in plus.

Blorqc pod uwage zbiér praw do nieruchomosci zabudowanych quqcych przedmiotem porownan oraz
przypisane im cechy procedura okreslenia wartoéci rynkowej wycenianego prawa jest przedstawiona w
Tabeli 7.

Tabela 7: Okreslenie warto$ci prawa wlasnosci wycenianej nieruchomosci metoda poré6wnywania parami.

J Cech Wagi Zakres Skok Bielowice Janow Mroczkow
y g kwotowy poprawki Karwicki Duzy

! Otoczenie 30% 17 100,00 17 100,00 0,00 0,00 0,00

Powierzchnia | 5,/ 5 700,00 570000 | 5 700,00 0,00 0,00

uzytkowa - .

Powlerzchnia 10% 5 700,00 2 850,00 712500 | 427500 | 142500

dziatki

Stan

techniczny 20% 11 400,00 5 700,00 0,00 5 700,00 5 700,00

budynku -

IWaranki 20% 11 400,00 11 400,00 0,00 0,00 0,00

uzytkowe

Zabudowania | ., 5 700,00 2850,00 | 2850,00 | 2850,00 | 2 850,00

gospodarcze |

Suma 100% 57 000,00 15 675,00 | 12 825,00 9 975,00

Cena Iaczna transakcyjna (zf) 143 000,00 | 159 999,00 183 000,00

Cena laczna z uwzgl. poprawek (zi) | 158675,00 |172 824,00 192 975,00

Warto$¢ wycenianej czeSci prawa wlasnosci nieruchomosci

hk 174 824,67 |

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci czesci zabudowanej nieruchomoscei gruntowej - dziatki gruntu nr 1523/5
zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz zabudowaniami gospodarczymi polozonej w miejscowosci
Bielowice , gmina Opoczno, dla celéw postepowania upadlo$ciowego, obliczono wedlug wzoru:

Wrn = (158 675,00 + 172 824,00 + 192 975,00z1)/3 = 174 824.67° 21

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia wynikéw sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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8.3 Oszacowanie wartosci czesci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — dzialki 478/3

Analiza poréwnawcza

Zgodnie z PKZW NI 1 Zastosowanie podejcia porownawczego w wycenie nieruchomosci W
przypadku, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma niektore oceny cech lepsze od innych nieruchomosci
ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru,
zasade estymacji mozna zastosowaé dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedzialu cenowego.
Mozliwoéé taka dotyczy wyjatkowych przypadkow okreslania wag cech rynkowych. Taka sytuacja miala
miejsce w przypadku przedmiotowej nieruchomosci, a zatem istniata konieczno$¢ dokonania estymacji
cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej. Procedura estymacji cech nieruchomosci o cenie

maksymalnej i minimalnej obrazuje ponizsza tabela nr 8.

Tabela nr 8. Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalne;j i minimalne;j.

| Ocena cech
.O cena cech . O cena cec}} . | nieruchomosci O cena cech . Wektor Wektor ‘
nieruchomosci | nieruchomosei hi . nieruchomosci .. |
. . ipotetycznej o . . transakcji transkacji
0 cenie 0 cenie . hipotetycznej o .
transakcyjnej transakeyjnej wazystkich wszystkich cechach minimalny | maksymalny
minimalnej maksymalne;j cechach najlepszych - Vmin = Nimax
B J Y J najgorszych J1epSzy -
Waga

Cecha cechy Cmin Cmax Sc min Sc max | Vmin Vmax

Lokalizacja 35% 1 2 1 2 ' 0,000 0,350
Powierzchnia dziatki 5% 9 2 1 3 0,025 0,025 |
Wskaznik bonitacji ‘ 15% 1 2 1 3 0,000 0,075 ',
I 1

Ksztalt dziatki | 10% 1 ) 1 3 0,000 0,050

Kultura gleby, stos. | 15%
grunt.-wodne ° 1 2 1 2 0,000 0,150
Kompleksy glebowo- 15%

rolnicze ¢ 1 2 1 3 0,000 0,075

. Dojazd, dostgpnosé 5% 3 3 1 3 0,050 0,050

Razem 100% 0,83 2.08 0,075 0.775
Réznica 1 -1 Kd 0,70 _ |

Kg 2,49

| Skala ocen: od 1 do 4 Rozstep estymowany | 1,79 — =

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto ceng transakcyjna 1 m? prawa do nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej. Warto$¢ prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 478/3 okreslono metoda korygowania ceny
§redniej wg formuly:

Cj = Cér * ZWsp

gdzie:
Cj- cena jednostkowa nieruchomosci
Cér—  cena $rednia na badanym obszarze rynku

TWsp — suma wspolczynnikéw korygujacych dla poszczegéinych cech w zaleznosci od wartosci danej

cechy
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W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Cena minimalna est Cpyip es= 0,70 zt/m?
Cena maksymalna est Cmax est = 2,49 zl/m?
AC = Cpax — Cuin 1,79 zt/m?
Cena $rednia 1,30 zt/m?
Conin est /C i | 0,5387
Crmax /C & |" 1,8562

Dokonujac szezegotowej analizy cech majgcych wplyw na cene przyjeto nastepujace cechy i wagi
tych cech rynkowych. Okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny wagi cech oraz zakresy wspélczynnikéw
dla poszczegolnych cech réznicujagcych s przedstawione w Tabeli 9.

Natomiast Tabela 9, przedstawia zakresy wspélczynnikéw

do kazdego ze stanéw danej cechy.

Tabela 9. Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi oraz zakresy wspotczynnikow.

réznicujacych przypisane

CECHA STAN DANEJ CECHY
. Dobra Srednia
Lokalizacja 0,6497 0,1886
Powierzchnia Dobra Srednia Slaba
dziatki 0.0928 0,0500 0,0269
Wskaznik Bardzo dobra Dobra Sredni
bonitacji 0,2784 0,1500 0,0808
Korzystny Srednio korzystny Staby
Ksztalt dziatki
0,1856 0,1000 0,0539
Kultura gleby, Dobra Srednia
stos. grunt.-wodne 0,2784 0,0808
Kompleksy Dobre Srednie Stabe
lebowo-rolni - i
giebowo-roTmicze 0,2784 0,1500 0,0808
Dojazd, Dobry | Sredni Zly
dostepnos¢ | 0,0928 | 0,0500 0,0269
Tabela 10. Zakresy poszczegolnych cech
Cechy rynkowe Udzial cechy Wsp.max Wsp.min
Lokalizacja 35% 0,6497 0,1886
Powierzchnia dzialki 5% 0,0928 0,0269
Wskaznik bonitacji 15% 0,2784 0,0808
Ksztalt dziatki 10% 0,1856 0,0539
Kultura gleby, stos. o
grunt.-wodne 15% 0,2784 0,0808
Kompleksy glebowo- 15% 0,2784 0,0808 |
rolnicze
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Dojazd, dostepnosé | 5% 0,0928 0,0269 |
. RAZEM [ 100% 1,8562 0,5387 J

Tabela 11. Okreslenie wartosci przedmiotowe]j dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 159/2.

Wyceniana dzialka gruntu Poziom cechy
| Lokalizacja Srednia | 0,1886
Powierzchnia dziatki Slaba 0,0500
Wskaznik bonitacji Bardzo dobry 0,2784
Ksztalt dzialki Srednio korzystny 0,1000
’ Kultura gleby, stos. grunt.- ‘ Srednia 0,0808
wodne - B
Kon}pleksy glebowo- Dobre 02784
rolnicze

Dojazd, dostepnosé Sredni 0,0500
| RAZEM _ 1,0262
| Cena skorygowana (zl/m2) 1,33
Powierzchnia gruntu jm?] 3 529,00

gls)irtoéé prawa do gruntu 4705,63

8.4 Okreslenie wartosci rynkowei prawa wiasnosci udzialu 1/4 czesci nieruchomosci w_podeisciu
poréwnawczym

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest prawo wlasnoéci udziatu %4 czesci dziatki gruntu o
numerze ewidencyjnym 1523/5 oraz prawo wiasnosci zabudowan na niej posadowionych, potozonej w
Bielowicach, gmina Opoczno oraz prawo wlasnoéci udziat % czgsci niezabudowanej dziatki gruntu nr
478/3 polozonej w obrebie Kraszkéw, gmina Opoczno wartosC tegoz udziatlu zostanie odrgbnie
oszacowana.

Specyfika wspétwlasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku, jako mniej
wartosciowe niz wlasno$é. W przypadku wspéiwlasnosci utamkowej w odréznieniu od lacznej kazdy ze
wspotwlascicieli moze rozporzadzaé swoim udzialem, bez zgody pozostatych wspélwlascicieli. Zatem
udziat taki moze byé zbyty, obciazony i wydzierzawiony.

Nabywca takiego udziatu zajmuje wowczas miejsce dotychczasowego wspoétwiasciciela. Utamek
opisujacy udziat wspdtwlasciciela w prawie whasnosci wyznacza wielkos¢ i granice jego prawa w
dysponowaniu nieruchomoscia oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewnetrznych wobec innych
wspotwlascicieli. Im wiekszy udziat posiada wspétwiasciciel, tym wigkszy ma wplyw na ustalenie sposobu
korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoécia. Trzeba wiedzie¢ réwniez, Ze z udziatem lgcza si¢
nie tylko prawa, ale tez obowigzki. Wielkos¢ udzialu oznacza wysoko$¢, do jakiej wiasciciel jest
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9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

Do oszacowania nieruchomosci wyceniajacy zastosowal podejscie poréwnawcze, metode
poré6wnywania parami — zabudowana dziatka 1523/5 oraz metoda korygowania ceny éredniej —
niezabudowana dziatka 478/3.

W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze, ktérych ujawnienie
wkracza w sferg zastrzezong tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (1ICSK 369/11).

Przy ustalaniu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci polozonej w
Bielowicach oraz Kraszkowie, gmina Opoczno do poréwnari wzigto nieruchomosci bedace
przedmiotem obrotu z lokalizacji poréwnywalnych, kt6rych stan prawny prawidlowo odzwierciedlat
wartos¢ podobnych praw. Analizowano dwa segmenty rynku - rynek nieruchomoéci gruntowych
zabudowanych o przeznaczeniu mieszkalnym oraz rynek gruntéw rolnych. W §wietle analizowanych
transakcji przedmiotowa nieruchomos¢ jezeli chodzi o grunt niezabudowany o przeznaczeniu
mieszkaniowym plasuje si¢ poziomie powyzej sredniej dla badanego zbioru natomiast w przypadku
gruntéw rolnych w zaleznosci od poszczegolnych indywidualnych cech danej dziatki sa to wartosci
zblizone do sredniej w niektérych przypadkach nieco powyzej sredniej dla badanego zbioru.

Okreslona podejSciem poréwnawciym wartos¢ rynkowa prawa wlasnoSci udzialu % czesci
rieruchomosci gruntowej zabudowanej poloonej w Bielowice nr 167, gmina Opoczno, na dziatce
gruntu o numerze ewidencyjnym 1523/5 o powierzchni 0,4043 ha oraz niezabudowanej dziatki
gruntu poloionej w obrebie Kraszkéw oznaczonej jako dziatka gruntu nr 478/3 o powierzchnia
0,3529 ha dla potrzeb sprzedaiy w postgpowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do pelnych stu
zlotych wynosi:

Wrn =42 200 z1
slownie: czterdziesci dwa tysigce dwiescie zlotych
_ Warto$¢ wycenianego | |
. . . . 2 . £
Numer dziatki Powierzchnia gruntu [m?] prawa do gruntu [z1] Udzial 1/4 czesci
1523/5 B 4043 ) 174 824,67 41 083,80 |
478/3 3529 4 705,63 _ 1 105,82 :

Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ rynkowa, w pehni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej
okolicy, z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na warto$¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona warto$é odpowiada uwarunkowaniom rynku.
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10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

10.

1.

12.

13.

Potencjalny nabywca winien przed podjeciem decyzji o zakupie zapoznaé¢ si¢ ze stanem
nieruchomosci.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ jest okreslona na dzien 05 marca 2022 roku.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynika¢ bledy
zaokraglen.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 05 marca 2022 roku, wtedy takze autor
dokonat wizji lokalnej nieruchomosci, w ktorym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzié podczas wizji lokalnej calej nieruchomoéci. Zakiadamy, ze wszystkie udzielone nam
informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nami zadnych faktéw mogacych wplynaé na
wynik niniejszej opinii o wartosci.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad mogg wynikaé bledy
zaokraglen.

Wyceniajacy nie ponosza odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej caltej nieruchomosci. Zaktadamy, ze wszystkie udzielone nam
informacje sg zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nami zadnych faktow mogacych wplyng¢ na
wynik niniejszej opinii o wartosci.

Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach
wieczystych.

Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnoéci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow, niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostat poinformowany przez Wwyceniajagcego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, 0 jego obowiazkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polis SRM
1050845928.

Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie  sporzadzania  opinii oraz nie  bedzie  udostgpniaé = w calosci  lub
w czeéciach dostarczonych nam dokument6w, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

Okre$lona wartoéé nieruchomoéci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytutu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktére nie sa autorowi znane.

Operat zawiera 38 (stownie: trzydziesci osiem) ponumerowanych stron oraz zalgezniki.

~~.__ Podpis wyceniajacego
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Zatycznik nr 1. Dokumentacija fotograficzna wnetrza budynku
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 STAROSTA OPOCZYNSKI

— —

Wojewddziwo : tédzkie

| STAROSTWO POWIATOWE | Powiat : opoeczynski
Wydzial Geodez|l, Kart fil, Katastn . . .
Y Cmitiad NSy , Jednostka ewidencyjna : 100704_6 OPOCZNO - OBSZAR WIEJS}
| 26-300 Opoczno, ul. Kwiatowa 1a Obreb : 0011 KRASZKOW

tel. 44 741-49-60 lub 44 741-49-81 |
" Nrkancefaryjny : GN.6621.2.622.2022
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2022.03.07

Jednostka rejestrowa : G.87

Charakter

L Podmliot ewidencyjn Udziat
P yiny wlasnosci / wiadania “a
Wiasnosé 114
Wiasnoéé 114
Wiasnosé 114
Wiasnosé 1/4
1 | o ] ] ) I B N ) R
| Oznaczenle P P [
[Numer dziatki PoloZenie dziatkl Opis uzytku . ow. ow. Nr KW lub Inny
| ‘ Pis utyt | uzytkéw || ysytku | dzlalki dokument
| | konturéw [ha} [ha] ‘ wiasnosel
| klasyfikac. .
| L R |- _ — L ;
:4?8!3 | grunty ome IF{Pv‘a 0.1967 ‘0.3529 INs 391/02
| |
| grunty orne i RIVb 0.1331 | |
| ' .
I | grunty ome (RV ‘ 0.0231 i |

| |
| "Id dziatki:  100704_5.0011.478/3

Razem powierzchnia dziatek : 0.3529 ha

Stownie :  trzy tysigce pieéset dwadziescia dziewigé m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri : 2022.03.07
Sporzadzit : Katarzyna Jabloriska

2022.03.07
Z up. Starosty

gigdneid by /
. . . (+] sano przez:
Dokument podpisany elektronicznie , P P
| Katarzyna Anna
Jabtonska

' Date / Data: 2022-
03-07 14:04

Strona: 1



| STAROSTA OPOCZYNSKI Wojewddztwo : 16dzkie

|
STAROSTWO POWIATOWE Powiat : opoczyriski
iat Geodezji, Ka i i
O Scsstiets Merctoriceas Jednostka ewidencyjna : 100704_5 OPOCZNO - OBSZAR WIEJSF
26-300 Opoczno, ul. Kwiatowa 1a Ob[eb - 0003 BIELOWICE
tel. 44 741-49-80 lub 44 741-49-81

Nr kancelaryjny : GN.6621.2.622.2022

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2022.03.07

Jednostka rejestrowa : G.93

. . . Charakter
Lp Podmiot ewidencyjn i
yiny wiasnosci / wiadania Udziat
Wiasnosé 1/4
Wiasnosé 1/4
Wiasno&é 114
Wiasnosé 1/4

J - ‘[ ) ) ] [

Numer dziatki Polozenie dzialki Opis uzytku Oznaczenie | pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkéw i uytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

T I

1523/5 grunty rolne zabudowane |Br-RiVa 0.1335 (0.4043 INs 391/02

grunty rolne Br-RV 0.0802
zabudowane
taki trwate AT 0.0997
grunty orne RiVa 0.0908
Id dziati: 100704_5.0003.15235
udynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
ld budynku: 100704_5.0003.1523/5.1_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 1.0
Pow zabud. [m2]: 109.00
Adres budynku: BIELOWICE; 167
Ident. dziatek: 100704_5.0003.1523/5
Budynek nilestanowigcy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnodci
Id budynku: 100704_5.0003.1523/5.2_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
dia rolnictwa . . .
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 75.00

Adres budynku:

Ident. dzialek: 100704_5.0003.1523/5
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Budynek niestanowlacy odrebnego od gruntu przedmiotu
Id budynku:  100704_5.0003.1623/6.3_BUD
Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze

wiasnoscl
Powierzchnia lokali wyodrebn.:

0.00

Powilerzchnia lokall nlewyodrebn.: 0.00

d renicwa Powlerzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 96.00
Adres budynku:
ident. dziatek:  100704_5.0003.1523/5
Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Powierzchnla lokali wyodrebn.: 0.00

Id budynku: 100704_6.0003.1623/5.4_BUD
Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze

Powlerzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00

dia rolnictwa Powierzchnia pom. przyn. lokali:  0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 145.00
Adres budynku:
Ident. dzlatek: 100704_5.0003.1523/5
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci
Powlerzchnia lokali wyodrebn.: 0.00

id budynku: 100704_5.0003.1623/6.6_BUD

..odzaj wg K8T:  Budynki produkcyjne uslugowe i gospodarcze
dia rolnictwa

Powlerzchnia lokall niewyodrebn.: 0.00

Powlerzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 21.00
Adres budynku:
Ident. dzialek: 100704 _5.0003.1523/5
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnoscl
Powlerzchnia lokali wyodrebn.: 0.00

Id budynku: 100704 _5.0003.1623/6.6_BUD

Rodzaj wg KST:  Budynki produkeyjne usiugowe i gospodarcze
dla rolnictwa

Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00

Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 13.00
Adres budynku:
Ident. dzialek:  100704_5.0003.1523/5
0.4043 ha

Razem powierzchnia dziatek :

Stownie : cztery tysigce czterdziesci trzy m. kwadr.

Wypis zawiera dane wediug stanu na dzieri : 2022.03.07
Sporzadzit: Katarzvna Jabtoniska

Dokument podpijsany elektronicznie

2022.03.07

Strona: 2

Z up. Starosty

Signed by /
Podpisano przez:

Katarzyna Anna
Jabtofska

Date / Data; 2022-
03-07 14:03
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