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OPERAT SZACUNKOWY

L DSEACOWANIA WARTOSC] RYNKOWE]D
FRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH
BUDYNKAMI GOSPODARCZO-SOCIALNYMI O NIEZAKONCZONYM PROCESIE
BUDOWLANYM TWORZACYCH JEDNA FUNKCIONALNA CALOSC POLOZONYCH W
POWIECIE RADOMOSZCZANSKIM, GMINIE 2YTNO, OBREBIE BUGAJ, DZIALK]
GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYINYCH: 174/3, 174/5, 175/4, 176/2, 17772, 2371, 1381
UJAWNIONE W KSIEGACH WIECZYSTYCH O NUMERACH: PTIR/00086470/8,
PTIRMO0STRNND, PTIRA060122/6, PT1RAOMISI292/8, PTIRAINS9643/4 O | ACZNE]
POWIERZCHNI 1,6519 HA
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numerach ewlilenpeyinvchs 17403, 17475, |75 23T, 2380
WYCIAG Z OPERATU .‘:-E.AEIJHHDWEGD

FOEEACTN AN LA WANTOR RYNKIWETD
PRAWA WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH
BUDYNKAMI GOSPODARCZO-SOCJALNYMI O NIEZAKONCZONYM PROCESIE
BUDOWLANYM TWORZACYCH JEDNA FUNKCIONALNA CALOSC POLOZONYCH W
POWIECIE RADOMOSZCZANSKIM, GMINIE ZYTNO, OBREBIE BUGAJ, DZIALKI
GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYJINYCH: 174/3, 174/5, 17544, 1762, 17772, 237/1, 23811
LUJAWNIONE W KSIEGACH WIECZYSTYCH O NUMERACH: PTIR/ODIS6470/8,
PTIR/D00STS00/9, PTIRADDO60122/6, PT1RA0059292/8, PTIR/00059643/4 O LACZNE]
POWIERZCHNI 1,6519 HA

I. Proedmiol wycery
Preedmiotem wyceny jest prawo wiasnodei nieruchomoscl gruntowyeh, zabudowanych, polozonych
w wojewddztwic kodzkim, powiecie radomszezanskim, gminie Zytno, obrebie Bugaj skladajgeych sig
z daialek prumtu o numerach ewidencyinych: | 743, 17475, 1754, 17642, 17772, 23771, 238/1 o lgceng)
powierzchni 1,6519 ha. Dla fvch niemichomosci Sad Rejonowy w Radomsku WV Wydsial Ksag
Wieczystych prowadzi Ksiegi Wiecovete o numerach: PTIR/O0086G4TOE, PTIRAO0DSTROOM,
PTIR/MDDOADI22/6, PTIRTOOSYZ92E PTTRDM0SM64374,

Rodezaj praw  podlegajgcveh wyeenie: Prawoe wlasnosci do  preedmictowych  nieruchomosc
aruntowych prayvshuguje w cabosci na zasadach wspdlnodci ustawowe] majgikowej malzedskie]
Mizelowi Dgbrowskiemu (5. Tadeusza i Teresy) oraz Wieslawie Dabrowskicj (c. Edwarda | Heleny).

2. Cef wyceny
Celem wyceny jest okredlenie wartodel rymkowej prawa wlasnodel preedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb postgpowania upadioiciowego.

I Metadologia wyceny, podeficie micszane, metoda pozostafolciowa, podejicie dochodowe, meloda
inwestvoyfm

4. Okreifona podejiciem mieszanym, metody pozostifosciowy, wartolc rypkowa prowi winseosct
miernchomosicl gramtowyeh sabudowanyek budynkami gospodarczo-socjalnymi o niezakoczonym
procesic  budowlanym  tvorzgoyek  jedng  funkcionalng  colosc  polelomyclh  w o powlecie
radomszozarisking gminie Zymo, obrebie Buga), deialki grantu o numerach ewidencyjnych: 1743,
17475, 1754, 1762, 1772, 2374, 2381 wigwnione w ksiggack wlecgystich o mamerack:
PTIRANORG4TOE, PTIRADIS TR, PTIRGDOGHI225G, PTIRAOMNTIZILZE, PTIRWMOII6HIA o
fqczmej powiergchni 16519 ha dia potrzeb sproedaly wo pestgpowanie  apadtosciowym  w
pankrgglenin de peinyek fysigoy flofyck wynasi:

Wen = 384 000 zi
sbowmie: treysta ostemideiesial extery tysigee sotyeh

5. Duaiy totne dla procesy wyceny:

Data sporgqdzenia operatu: 24 micelee 2021 F.

Durier, ma kfdrg okresloms warfosd proedmfolu wroeny: 2T maya 2021 r,

Durta, mi kitdeg okreslona sien proedoviofe wyceny: - I8 mwea 2027 r,

Dhrta wighi Tokalnef oraz W_F.E-:}Hnmu ::ﬁ;’:‘ I o I8 mavea 2027 r,
B

6. Awhor operane: Mifene Wieciorek rreczon
Sopdu Ohrepowege w Lody dy, sxecewainls ml
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1. Wypis z rejestru gruntdw 2 dnia 10 mares 2021 roku;

<. Zabwindezenie 2 dnia 04 marca 2021 r, Wajta Gminy Zytno w sprawie braoku planuy migjscowego dla
wycenianych nieruchomodci i przeznacreniu w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowanis
precstreonne o

3. Decyzja nr T011/76/85 2 dnda 26.07.1985 r. o wywlaszczeniu i odsskodowaniu;

4. Kaopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosei avwilng] zawoadowe).
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Okredlenie nicruchomosc
n. Rodeaj nicruchomodci: gruntowa rabudowann bodynkami gospodarczo-socialnymi, w trakeie
realizacji;

b. Polozenie nieruchomosci: powint radomszezansks, gmina Zyino, obreb Bugaj, dzialki gruniu o
nmumerach ewidencyinych: 1743, 174/5, 1754, 176/2, 17772, 237/1, 23%/1;
¢. Lacana powierschnia gruntu: 1,6519 ha;
Numer Ksiggi  Wieczystei:  PTIRM00B6470/8,  PTIRA0057800/9,  FTIRAO0060122/6,
PTIRAMNS9290E. PTTRODO59643/4,
d. Zakres wveeny
o Rodzaj prew podlegajacych wycenie: prawo wiasnodci nieruchomosol gruntowych zabudowanyeh
w trakcie realizacji — dotyczy dziadek 17473, | 7475, 1734, 176/2, 177/2, 23771, 238/1;
b. Okreslenie ezedei nierochomosci niepodliegnioeyveh wyveenie: dzialki 174/4, 1753, kidre zostaly objete
decyvzja wywlaszczeniowa.
1L CEL WYCENY
Celem wyceny jest okredlenie wartodel rynkowej prawa wiasnosci praedmiotowyeh nierechomosci
dia celu postgpowania wpadlosciowepo prowadzonego preez Syndvka Masy Upadiosei Huberta
Sidowskiego,

3: PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGD
3.1 Podstawa formalna wyeeny
Llecenie Syndvkn Masy Upadhodei Hoberta Sidowskiega.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa 2 dnia 21 sierpoia 1997 r. o gospodarce niemchomedciami (tj. Dz U, 2 2020 r. poz. 1990
Z pozn, zm.) = Uolis;

2. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 1. 0 ksiggach wieczystych i hipotece (6. Dz LI z 2019 r. poz. 2204.) -
Vol Wik

3. Rozporzadzenic Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r, w sprawic wyceny nierschomosci i
sporzidzania operstu szacunkowepo (Lj. De, UL 2 2021 r. poz. 555) - RWNSOS,

4. Ustawa z dnia 23 kwietmia 1964 r. Kodeks cywilny (.. Dz U, 22020 r, poz. 1740 z pozn. zm.) -
KC;

3. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r, Prawo budowlane (t.j. Dz U. 22020 r. poz. 1333 z podn, @m. ) — PB;

6. Rozporzpdzenie Ministra Infrastrukiury. 2z doia 12 kwietnia 2002 r, w sprawie wirunkdw
technicznych, jakim powinny odpowindad budvnki i ich vsytuowanie (tj. Dz, U. & 20019 r. poz.
1063 = pdiEn. Zm. )

7. Ustawa z dnim 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu preestreennym Ly Dz UL z
2021 r, poz. 741) — LUioPiZF;

8. Ustnwa 2 dnin [0 maja 2008 r. o ochrone danych osobowyeh (), De U, 2 200% 7, poz. 178]) =
L RETST B

2. Ustawa z dnia I8 futego 2003 r. Prawo upadiosciowe (1), Dz U, z 2020 r, poz. | 228 z pdén. zm.)
- P
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torveznyeh | pomocnics
Ogledziny oraz wywind teremowy preeprowadzone w dniu |8 marca 2021 roku;
ZLaswisdczenie z dnia 04 marca 2021 r. Wajts Gminy Zytmo w sprawie braku planu migjscowego
dia wycenianych nieruchomodcl | przernaczeniu w studium  owarunkowan i kierunkdw
ragospodarowania preestrzennepo;
Uchwala nr XVII/103/2000 Rady Gminy Zyino z dnia 14 kwietnia 2000 roku w sprawie
Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przesireennego Gminy Zvino:
Badanie wypisu z rejestru gruntdw 2 dnia |0 marca 2021 roku:
Portale internetowe z mapami: hitps://mapy. geoponal gov.pl/. hups:fradomszezanski e-
mapa.nel, hitp:radomszcranski.geoportal2 pl;
Decyzia nr T011/76/85 z dnia 26.07.1985 r. o wywlaszezeniu | odszkodowaniu;
Dane statystyczne gminy:
hatps:/flodz stat gov. pl vademecum/vademecum _lodzkie/portrety_pmin‘radomszczanski/g
mina_rvinoe.pdf
Badanie  ksigg  wieczysiych o  numerach:  PTIR/OD08647008,  PTIR/0057S0049,
PFTIRODOGOL 226, PTIR/O0D59292/8, PTIR/D0059643/4 wedtug stanu z dnia 18 merca 202
rivku;
Postanowienie nr PLILS340/103/ 2005 W2 2 dnia 19 paddziernika 2005 roku wydane przez Zarzad
Powiatu Radomszveanskicgo uzgadniajace projekt decyzji o waninkach zabudowy;
Zgloszenie z dnin 02 wrzeinia 2010 roku o ramiaree wykonania robdt budowlanych
niewymagajcych decyejl o poewoleniu na budowe;
Dane o nieruchomosci vzyskane od wiaseiciela;
Preeglad transakeji na rynku lokalmym {Starostwo Powiatowe w Radomsku);
Baza danych dotyezgeych stawek czynszu najmu za obickty magazynowo- prochukcyine;
Dokumentacja fotogralicena preedmiotowej nicruchomodei | jej sasiedatwa;
Wyrok NSA dnia 8 marca 2007 r., svgn, 1 OSK457/06, LEX nr 1281 83,

4. DATY ISTOTNE DI.A PROCESU WYCENY

Duata sporzgdzenin operatu; 24 maja 2024 r

Data, na ktdrg okredlons warto$d proedmiotu wyceny: 2T rvagfer 2024 r.

Darta, na kidrg okredlone stian proedmiote wyceny: I3 marce 2021 .

Dt wigji bokalref oraz wykonania sdfed: I8 mureca 2021 r,
5. 0PIS1 ENIE STANU NIERUC i

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny
a) Ksigga wieczysta nr PT1R/00086470/8

Mieruchomosé gramtowa,
Dziaf I: Oznaceenie nicrachomodei

Dxiatki ewidencyjne:;

MNumer dziatki; 174/3.
Polodenie: wojewddziwo todekie, powiat radomszczanski, gming Zymno, miejscowosé Bugaj,
micjscowodd Zakawie — Turenia,

Previaczenie (numer ksigai wieezvatej,  kitrej odbaczono dziatie): /00016428,




EFH IS ;i 1 [LH] 1Lwe i — prsiat radorsstaiskl, gmin
numemch ewidencyinyeh: | 7473, 17475, 1954, 17632, 1773, 337/1, 238/

{(*iNumer driatki: 174/4,
Identyfikater deialki; 101214 2.0005.174/4,
Obreb: 0005, Bugaj,

Polozenie: wojewddziwo Iodzkie, powiat radomszeraiski, gmina Zytno, migjscowost Bugaj.

Sposob koravstama: dr - drog,
Przyigezenie (obszar): 0,0193 ha,

Numer dziatkiz 174/5.
Identyfikator deiatki: 101214 2.0005.174/5,

Obreh: (003, Bugaj.

Pologenie: wojewddztwo Kdzkie, powiat radomszezanski, gmina Zytne, migjscowoéé Bugaj,

Sposdb korzystania: R - grunty ome.
Przylgezenie (obszark 0,0517 ha.

(*INumer dziatki: 175/3.
Identy fikator defathi: 101214 2.0005.175/3.

Obreh: 0005, Bugaj.

Pologenie; wojewddatwo dodzkie. powiat radomszezaiaki, gmina Zytno, migjscowosc Bugaj.

Sposth korzystania: dr — drogi.
Praviaczenie (obszary: 0.0033 ha.

Mumer dzialki: 1754,
Identviikator driadki: 101214 20005, ] 754,

Obreh: 0003, Bugaj,

Polozenie; wojewddziwo 1odzkie, powiat radomszezaiski. gmina Zvine, miejscowosé Bugsj,

Sposdb korzyvstania: Ls — lasy,
Przviaczenie (obszar): 0,2007 ha.

Obsrar catej nieruchomesdei: 8,354 ha.

Dzial I-5P: Spis praw swigzanych z whasnofciy
Brak wpisiw,

Dzial IT: Wiasnosé
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Winsclelel - Prawo wiasnosei przedmiotowe] nieruchomosci praysfugnie w calodci nn zasadach
wspiinasci ustawowej majatkowej matzenskicy Jorefowi Dagbrowskiemu (s. Tadeusza i Teresy) oraz
Wieslawie Dabrowskiej (¢, Edwarda | Heleny) na podstawic umowy spreedazy zawariej w formie akto
notarialnego numer rep. A 2321/%4 £ dnia 06 wrzesnia 1994 roku,

Dziat 111: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Inny wpis — wpisuje sig informacje o wszozeciu przez Komornika Sadowego prey Sadzie Rejonowym
w Radomsku Rafala Trawifiskiego egzekucji komomiczej z nieruchomodei objete] trescia ninicjazgj
ksiggi wieczyste]. Egzekucja prowadzona jest w sprawie sygnatura komomicza Km 610/15 7 whiosku
wierzyciela - Banku Zachodniego WBK SA Centraln Restrukturyzacil i Kredytow MSP Zespol
Windykacji Mikro | Mabyeh Firm,

Roxdzaj emuny: wpisuje sig informacie o preylgezeniu sig do ninigjszej egzekucii koleing] egrekucii
w sprawie Km 611/15 prowsdzonej z wniosku wierzyciels Bank Zachodni WBEK. SA Centrala
Restrukturyzacji | Kredytiw MSP Zespdt Windykecji Mikro | Malych Firm  siedzibs w Poznaniu

Inna osoba prawna lub jedinostka organizacyina niebedacn osoba pruwng: Bank Zschodni WBE SA

Centrala Restrukturyzacji i Kredytdw MSP Zespdl Windvkacii Mikro | Malych Firm 7 siedziba w
Poznaniu.

Daial TV: Hipoteki

Hipoteka prvmusowa w wysokosei 14 354,00 2 (slownie: crtemadcie tysigey trzysta piecdeiesiat
crtery zlotych) zalegle skladki na FUZ za okres: 01 2013 r- 052014 r. wraz 7 odsetkami za awiloke
naliczonymi do dnia 04.08.2014 r. oraz kosztami upomnienis i kosstami egzekucyinymi na rzecr
Zakladu Ubezpieczen Spolecanyeh Cddrial w Tomaszowie Mazowieckim.

Hipoteka preymusows w wysokosci T 900,80 zi (stownie: siedem tysigey deiewigéset 80/100 zhotych)
nalenosd ghowna - 3768,40 2, odsetki za pwioke - 149000 24, kosary upomnienia - 8,830 21, polowa
rahezpicczone] wierzytelnoéei wraz = roszozeniami o Swindezenia uboczne okredlonymi w tvtule
wiykonawezym - 263360 21, podatek od towardw i ushug na reecz Skarbu Padstwa — Naczelnika
Uregdu Skarbowego w Redomska,

Hipoteka preymusows w wysokodei 12 607,20 21 (slownie: dwanadcie tysigey spedtser siedem 200100
tlotych) nalednost ghdwna - 6236,00 2, odsetki za zwioke - 2160,00 2, kosrty upomnienia - 8,80 zl,
polowa zabezpieceone] wierzytolnosci wraz 2 rosecseniami o dwiadczenia ubocene okreslonymi w
tytule wykonawezym - 4202,40 zt., podatek od towardw i ushug na reece Skarbu Panstwa — Naczelnika
Urzpdu Skarbowego w Radomsku.

Hipoteka prevmusows w wysokosei 9 977,70 2 {slownie: dziewigé tvsipey dziewipdset siedemdziesiat
siedem 70100 zlotvch) naleznosé ghiwna - 497R.00 2, odsetki za zwloke - 166500 z. koszry
upemnienia - 8,80 zI, polowa zabezpicczone] wierzytelnodci wraz # roseczeniami o dwiadczenia
uboczne okredlonymi w tytule wykonawczym - 332590 £l podatck od towardw | ustug na rzocs
sharbu Panstwa — Naczelnika Urzedu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka provmusows wwysokoded § 19,93 zi (slownie: pigéset deiewigtnascie 93/100 zlotyeh) odsetki
za ewloke - 327,00 2, koszty egzekucyjne - 19.62 zl, polowa zabezpieczonej wiersvtelnodci wraz 2
roszczeniami o Swiadezenia ubocene okreslonymi w tytule wykonawceym - 173,31 zb zrvezabiowany
podatek dochodowy od przychoddw ewidencjonowanych na reece Skarbu Pafstwa - Naczeiniks
Urzgdu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka pravmusows w wysokodel 764, 70 2l {stownie; siedemsel szedédeiesigt catery T0/100 zlotych)

odsetki za zwioke - 470,00 ), koszty upomnienia - 1160 =i, kosaty egeekucyjne - 28,20 2, polowa
zabezpiccrong) wierzvtelnosci wrae # roszceeniami o Swiadczenia uboczne okreglonymi w tviule




Oiporat srpcunkoay nierechomdi grombwe sabodawand — poswin LI £
mumemnch ewidencyimech: 17403, 17478, 1784, 1762 17T, 2370, 2381

wykonaweazym - 254,90 z1., zrvczatowany podatck dochodowy od preychodow ewidencjonowanych
na rzecz Skarbu Penstwa — Maczelnika Ursgdy Skarbowego w Radomsku.,

Hipoteka preymusowa w wysokosci 114,90 21 (slownie: sto cziernadcie 90100 zlotych) odsetki za
zwlokg - 71,00 zl, koszty egzekucyine - 5,60 zl, polows zabezpieczone] wierzytelnosci wraz
rosnczeniaml o Swiadezemia uboczne okreslonvm w iviule wvkonawezym - 3830 21, #nczaliowany
podatek dochodowy od przvcheddw ewidencjonowanych na rzecz Skarbu Panstwa — Maczelnika
Urzedu Skarbowego w Radomsku.

Hipoteka preymusowa w wysokogei 37 662,51 21 (stownie: treydriedel siedem tysipcy szedéset
szesedeiesigt dwa 517100 zlotyeh) naleinost glowna - 2208800 2l odsetki za wiloke - 1661040 2,
kosztv upomnienia - 11,60 2|, koszty egzekocyjne - 1347,74 21, polowa zabezpieczonej wicrzytelnosci
WwWraE £ roszereniomi o swisdezenio uboczne. okreslonymi w Iviule wykonawezvim - 1255417 21,
rryezattowany podatek dochodowy od praychodow ewidencjonowanych na reecz Skarbu Panstwa -
Maczelnika Uirzedu Skarbowepo w Eadomsku,

Hipoteka prevmusowa w wysokoici 164,40 2l (slownie: sto spestdriesigt cetery 400100 zlotych)
odsetki za rwloke « 92,00 21, koszty upomnienia - 11,60 21, koszy egzekucyjne - 6,00 zl, polowa
zaberpiccrone] wierzytelnosei wraz ¥ rosrezeniami o Swiadczenia ubocine okreslonymi w Iylule
wykonawczym - 34,80 zi., podatek dochodowy od osob fizyeanych na reece Skarbu Padstwa —
Macrelnika Urzedu Skarbowepo w Radomsku.

Hipoteka prevmusows w wysokodei 202,20 & (slownie: dwigicie dwa 200100 #lotvch) odsctki za
rwhoke - 116,00 2f, kosety upomnienia - 11,6021, koszy egrekucyine - 7,20 2, podowa zabezplecione
wierzytelnodci wraz 7 roszezeniami o swiadczenia uboczne w tytule wykonawczym - 6740 zk,
podatek dochodowy od osob fizveenyveh nn r2ecz Skarbu Panstwa — Naczelnika Urzgdu Skarbowego
w Radomisku,

Hipoteka prevmusowa w wysokosci 93,30 # (slownie; deiewieddziesigt rzy 307100 ztotvch) odsetki
ra rwiokg - 45,00 zl, koszty upomnienia - 11,60 2t kosmty eprekucving -5.60 zl, polowa
zaberpiccrone) wiersvielnodel wme & roszezeniami o $wiadczenia uboczne okreslonymi w tyiule
wykonawcezym - 31,10 zh, podatek dochodowy od osob frycenych ne reece Skarbo Panstwa -
Maczelnika Urzedu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka praymusows w wysokoscl % 173,81 2t (stownie: dziewiegt tysigey sto siedemdziesiat ey
B1100 zlotyeh) nalednodé pidwna - 469400 2, odsetki za zwloke - 10535,00 z), koszty upomnicnia -
2320 zl, kosety egrekucyne - 343,67 &, polows mbezpiecrong] wiersytelnofcl wrie 2 roszcreniam
o fwiadczenia uboczne okredlonymi w tytule wykonawezym - 305794 zb, podatek dochodowy od
osdb firvesnyveh na reece Skarbu Panstwa — Maczelnika Urzedu Skarbowego w Radomsku,

b) Ksigpa wicceysta or PTIR/D0057EM/9
Mieruchomosé gruntowa.
Dziad I: Oznaceenie nicruchomosci
Dmalky ewidencypne
Numer driafki: 1762,
Pelofenie: migjseowosd Bugaj, migjseowost Zalawie Turznia
Sposdh korzystania; rola.
Privlpczenie (numer Ksiegi wisczystel, z kiore] odigezono drialkel: 00014686/




L el Eruntow wing| — powial mdomsecmisk L gmina fvinme, ohreb Bugai deaiki o

oustersch ewidencyimvehy 17443, 17475, 1754, 1762, 1772, 2371, 58/

Obszar catej nierochomodci: 0,2778 ha.

Dizial 1-5P: Spis praw swigzanych 2 wlasnoscin
Brak wpisdw.

Dzial 1T: Wiaznodd

Wiasciciel — Prawo wissnodci przedmiotowe] nieruchomosci preystuguje w calodei na zasadach
wapdlnodei ustawowej majatkowe] mukrenskiej Jozefowi Dagbrowskiemu (s. Tadeusza i Teresy) oraz
Wieslawie Dabrowskiej (¢, Edwarda i Heleny) na podstawie umowy spreedagy zawartej w formie akte
notarialnego numer rep. A 162193 z dnia 07 wrzesnia 1993 roku.

Dzial 1I1: Prawa, roszezenia i ograniczenia

Wamienk: {numer wemianki, chwila zamieszezenia. opis wrmianki}

1, REP.C (KOMO /129013 f 20 - 2020-06-26, 09:]18:58

1.1 DE KW./PTIR/ 363720/ | - 2020-06-2

EGZEKLUCT

s REP.C./ KOMO / 129005 7 20 - 2020-06-26, (F9:17:04

2.1 DZ KW, /PTIR/3636/20 /1 - 2020-06-26, 10:13:04 - WYKRESLENIE WSZCZECIA
EGZEELICH

1. REP.C. /KOMO /109722 /20 - 2020-06-05, 10:11:08

4. DL EKW. /PTIR /3247 /207 | - 2020-06-05, 11:57:537 - WPIS WSZCZECIA EGZERKUCTH

Inny wpis ~ wpisuje sig wamiankg o wszezeciu preex Komornika Sadowego prey Sgdzie Rejonowyin
w Hadomsky Rafala Trawifskiege egzekucii komorniczej 2 nieruchomosci obigie] trescia ninicjsec
ksiggi wieczyste]. egzckucia prowadzona jest w sprawie syanatura komornicza Km 610715 z wniosku
wierzyciela Bank Zachodni WBK SA Centrala Restrukturyzacji i Kredytow MSP Zespol Windykaci
Mikro | Matych Firm 2 siedeibg w Pornaniu,

Rodzaj rmiany: wzmianka o preylgerenio sic wicrzyeiela Bank Zachodni WBE $A Centrala
Restrukturyzacii | Kredytow MSP Zespot Windykacii Mikro | Mabych Firm w sprawie Km 611/15 do
WEZESIIE] WEFCZEICED POSIREPOWANIA,

Innia psoba prawna lub jednostka organizacyina nichedaea osoby pruwna: Bank Zachodni WBK S.A.
Centrala Restrukturyzacii 1 Kredytow MSP Zespot Windykacji Mikro | Mabveh Firm w Poznaniu,

Driak IV: Hipoteki

Hipoleka umowna zwykia w wysokosci 120 000,00 z1 (slownie: sto dwadziedela tysigey zlotych)
naleznose ghiwna ma podstawie umowy kredytowej nr 46 1020 2498 0000 87%6 0102 2458 2 dnia 19
stycznia 2011 roku, oprocentowanie kredytu jest zmicnne, z terminem zaplaty do 01 stycenia 2016
roki na rzecz EOS | Fundusz Inwestyeyiny Zamknigty Niestandarveowany Fundusz Sekurytyzacyjny
7 siedziba w Warszawie,




numernch ewidencyinveh: 1T, [TS 1T, TT0E, 1772, 2370, 23801

Hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci 60 000,00 zk (slownie: szesédeiesigt tysigey elotych) nabeine
odsetki oraz ewentualne pozostale kosery od umowy kredytowe] or 46 1020 2498 0000 7% 0102
2458 z dnia 19 stycenia 2011 roku, oprocentowanie kredytu jest smienne,  terminem zaphaty do 01
sivernin 2006 roku na reece EOS | Funduse Inwestveyvjny Zamkniety Miestandarvzowany Fundusz
Sekurvityzacyiny z sicdzibg w Warszawic,

Hipoieks peovmusown w wysokesel | 073,84 2 (slownie: jeden tysiac siedemdziesig trzy 847100
zhotych) wierzvielnost objeta administracyjnvm bviulem wykonawczym, na ktdra skinda si¢ nalednodd
glowna w kwocie 603,00 21, odsetki za zwioke w kwocie 63.00 21, koszty upomnienia w kwocie | 1,60
#l, koszty egrekucyine w kwocie 38,29 . polowa raberpiecrone) wiersylelnodei wraz = roszczeninmi
o swiadczenia uboczne okredlonymi wtytule wykonawezym w kwocie 357,95z, ordvnacja podatkowa
DU 22015 r. poz.613, art. 103 ust. ] worw_ zar. 99 ust. 1 ustwy 2 | 1-03-2004r. o pod, od towardw
I ustug (DL, 2z 200 lrar 177, poz 10534 z phinzm.) na reecz Skarbu Pafstwa — Maczelnikn Urzgdu
Skarbowepo z siedzibg w Radomsku,

Hipoteka prevmusowa w wysokodei 1 388,10 71 (stownie: jeden tysiac trrysta osiemdziesiat osiem
1100 shorveh) wiernvielnosdd objeta admintstracyinym iukem wykonawezym, na kidra skilada sk
naleznosé gliwng w kwocie 792,00 2, odsetki za zwioke w kwocie 72,00 zt, koszty upomnienia w
kwocie 11,60 2L kosely egeekucying w kwocie 49,80 2, polowa zabespiecrone) wierzvielnoser wrae
# rosrezeniami o Swisdcrenia uboczne okreslonymi w tytule wykonawerym w kwocie 462,70 zl,
ordynacja podatkowa DeU. 2 2005 r. poz.613, art. 103 ust. | w 2w, z art. 99 ust, | ustawy 2 11-03-
2004, o pod. od towardw i ushug (DzU. z 200 Iror 177, poz1054 z podnzm.) na rzecz Skarbu
Poistwa - Naczelniko Urzedu Skarbowepo 2 siedzibg w Radomsku.

Hipoteka prevmusowa w wysokosci 418,73 2 (stownie: caterystn osiemnascie 737100 zhotych)
wiernvtelnodé objeta administracyjnym tytolem wykonawozym, na kidrg skiada sie nalednoss ghiwng
wkwocie 234,00 zI, odsetki za swloke w kwocie 1900 zl, kosety upommienia w kwocie 11,60 I,
koszty egzekucyjne w kwogie 14,55 zi, polowa zabezpieczonej wierzytelnodci Wraz 2 roszczeniami o
swiadozenia uboczne okreslonymi w tytule wykonawczym w kwocie 159,58 z|, ordvnacja podatkowa
De U, 220015 r. poz.613, art. 103 ust, | wzw, zar. 99 ust. | ustawy z | 1-03-2004r, o pod, od towariw
i ustug (DU 2 201 Irar 177, poz. 1054 2 podnam.) na rzece Skarbu Pansiwa — Naczelnika Uregdu
Skarbowego z stedzibg w Radomsku,

Hipoteka proymusowa w wysokosci 910064 & (slownie: diewiedset deiesigé 647100 ztotych)
wierzytelnodc objeta administrecyjnym tytulem wykonawezym, na kiory skizda sie naledmosé ghowng
w kwocie 525,00 21, odsetki za zwiloke w kwocie 38,00 z1, koszty upomnienia w kwocie 11,60 21,
koszry egrekueyine w kwocie 32,49 21, polowa zabezpicczone) wierzytelnodei wraz z rozzezeniami o
swigdezenis uboczne okredlopymi w tviule wykonawezyvm w Kwocie 303,55 28, ordvnacja podatkowa
DeU.z 2005 1. poz.6 i3, art, 103 ust.] w zw. z art, 99 ust, | pstawy z [ 1-03-2004r. o pod. od towardw
1 ushug (De L, 2200 e 177, poz 1054 z pidn.zm.) na rzecz Skarbu Paistws — Naczelnika Urzedu
Skarbowego 7 siedsiba w Radomsku.

Hipoteka prevmuosowa wwysokodei 183593 zl(slownie: jeden tysiac osiemset treydziedei pied 937100
glotyeh) wicrsvtelnose objeta adminisirocyinym biutem wykenawesym, na kidey sklada sie naleinosg
ghowng w kwocie [096,00 z8, odsetki za zwhoke w kwocie 50,00 zI, kosety upomnicnia w kwocie
116D 2, kosay egrekucyine w kwocie 6635 21, polowa zabezpiecrone] wierzvielnosci wrae 2
roszCzeniami o swiadczenin nbocane okreslonymi wotytule wykonawozym w kwocie 611.98 =i,
ordynacia podatkown D), 2z 2003 v, poz6l3, art, 103 ust. ] w 2w, 2 art, 99 ust, 1 usewy 2 1 1-003-
2004r. o pod. od towarow justug (De U 2201 Fraor 177, poe. 1054 & pdin.zm. ) na roece Skarbu Panstwa
- Maczelnika Urzedu Skarbowego 2 siedzibg w Radomsku,

I




pumemnch ewidengyinveh: 17473, 17445, 1754, 1762, 1772, 2371, 23871

¢) Ksigpa wicczysta nr FT1 ROADGDE22
MNieruchomosé gruntowi,
Dezial I: Oznaceenie nieruchomodei
Dzialki ewidencyjne:
Numer dziatki: 1772,
Polozenie: gmina Zytno, miejscowost Bugaj.
Sposdb korzystania: rala.

Mpszar cale] nierychomosei: 0,2373 ha.
Dzial 1-SP: Spis praw ewigzanych z whasnoscia
Brak wpistw,

Dreial 11 Winsmosd

Wiadciciel — Prawo wiasnoicl przedmiotowe] nieruchomesci preystuguje w calodei na zasadach
wepiinosci ustawowe majatkowe) malrenskicj Jozefowi Dybrowskiemu (s. Tadeusza | Teresy) oraz
Wieslawie Dabrowskie] (¢. Edwarda i Heleny) na podstawie umowy spreedaiy zawartej w formie aktu
notarialness numer rep. A 1982/99 z dnia 14 maja 1999 roku.

Dzial 111; Prawa, roszezenia | ograniczenia

Inny wpis — wpisuje sk wzmianks o wszczeciu przez Komaornika Sgdowego prey Sydzie Rejonowym
w Radomsky Rafals Trawifiskiego egzekucji komomiczej 2 nieruchomosci objete] tresciy niniejsze)
ksiggi wieczyste]. Egrekucia prowadzona jest w sprawie sygnatura komomicza Km 610013 z wniosku
wierzyciela Bank Zachodni WBK 5A Centrala Restrukturyzacji | Kredytow MSP Zespol Windykacji
Mikro i Matych Firm 2 siedziba w Poznaniu,

Rodzaj smigny: wpisuje si¢ informacje o preylaczeniu sis do ninsejsze) epzekucii kolejnej egzekucyi
w sprawie Km 611/15 prowadeonej z wniosku wierzycieln Bank Zachodni WBK SA Ceatrala
Restrukturyzacii i Kredytow MSP Zespdl Windykacji Mikro | Matych Firm.

Innapsobs prawna lub jednostka organizacying niebedaca osoby pravng: Bank Zachodni WBK SA
Centrala Restrukturyzacii | Kredytow MSP Zespdl Windykacji Mikso i Malych Firm 2 siedzibg w
Poznaniu,

Dzial IV: Hipoteki

Hipoteka prevmusows wowysokosci 3 84840 2i {slownie: trey tysigee osicmsel czterdziesci osiem
407100 zlotych) naleinodé glowna - 2063,00 2t odsetki za zwloke - 485,00 zl, koszty upomnpicnia -
17.60 zt, polowa zaberpieceone] wiermvielnodcl wriz z roszczeninmi 0 $wiadczenia uboczne
okredlonymi w tytule wykonuwezym - 128280 1. podatek od towardw 1 ushug na rzecz Skarbu
Paristwa ~ Naczelnika Urzgdu Skarbowego w Radomsku.

Hipoteka preymusows w wysokodei 6 520,20 2 {stownie: szedd tysipey piptset dwadziescia 200100
zlotyeh) naletnose gldwna - 3536,00 21, odsetki za ewioks - 0200 21, koszty upomnienia - §.80 21,
polowa zahezpiecrone] wierzviclnosei wraz & roseezeniami o dwindczenia uboczne okreslonymi w




Cipemnt spacankewy niemekmmoded gmlowel sobudowencl — powial rsdomszczanaki, gmion Syme, obrgh Bugal deiskio
numerich ewidencvinveh: | T4/3, 1705, 17804, 17602 17772, 23771, 23811

tyiule wykonawezym - 2173.40 1, podatek od towandw § ustug na reecz Skarbu Panstwa — Naczelnika
Urzedu Skarbowego w Badomsku,

Hipotekas prevmusowa w wysokosci 3 100,40 2t (stownie; trey tysigoe sto jeden 400100 zlotyeh)
nalednodd ghowna - 680,00 21, odsetki @z ewloke - 370,00 20, kosziy upomniemna = 1 7.60 zi, polowa
mberpieczong wierzvtelnodci wraz 2 rossczeniami o swisdczenia uhoczne okreslonymi w tytule
wykomawezym = 033,80 2., podatek od towardw | uslug na rzece Skarbu Panstwa — Macselnika
Urzedu Skarbowego w Radomsku.

Hiporgka provmusown w wysokodcl 291,42 2 (slownie: dwiedcie dziewiebdriesigt jeden 42/100
elotych) naleinose ghowna - 157,00 =1, odsetki za zwloks - 24,00 zi, koszty upomnienia - 11,60 21,
kosety egzekucving - |68 7, polowa zabezpieczonej wiermtelnodci wriz 2 roszoreninmi o
swindcizenia vboczne okredlonymi w tytule wykonawezym - 97,14 zi,, podatek dochodowy od osdb
fizycznych na reece Skarbu Pahstwa — Maczelnika Ureede Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka provmusows w wysokosci 808,55 z1 (slownie: osiemset deiewigs 55100 rlotych) nalednosd
giowna - 448,00 i, odsetki ma zwioke - 87,00 zi, koszty upomnienia - 0.0 zi, koszty egzekucyijne -
4,70 zl, polowa zaberpiccrone] wierzvielnosci wraz z roszezeniami o swiadczenie uboczne
okreslonymi w tytule wykomawczym - 269.85z1., podatek dochodowy od osdb fizycenych na rzece
Bkarbu Panstwa = Maceelnikn Urzedu Skarbowepo w Radomsko.

Hipoteka preymusows w wysokodei 712,68 21 (slownie: siedemset dwamascie 68/100 torvel)
nalednosl ghiwna - 40300 ). odsetki za zwloke - 68.00 zl, kossty upomnienia - 0.0 zb, koszty
egrekucyne - 4,12 zt, polowa zabezpieczone] wierzytelnodei wraz z roszezeniami o swiadcezenia
uboczne okreslomymi w tytule wykonawcizym - 237, 56z].. podatek dochodowy od osdb firycenych na
rzecz Skarbu Penstwa — Maczelnika Urzgdy Skarbowego w Radomsku,

Hippteka pravmusowa w wysokodci B20.86 2 (slownie: osiemsel dwadziescia 36/100 elotyeh)
naleznose ghiwna - 444,00 2k, odsetk za zwioke - 68,00 i, koszty upomnienia - 11,60 2, kosety
egrekucyjne - 28,64 zl, polowa zabezpieczone} wierzvielnodci wraz # roszczeniami o Swisdczenin
uboczne okreslonymi w tule wykonawezym - 273,62z], podatek dochodowy od osdb fizyczmych na
reece Bkarbu Panstwa — MNaczelnika Urzedu Skarbowego w Eadomsku,

Hipoteka preyvmusowa w wysokosct 784,41 zl (stownie: siedemset osiemdziesiat cztery 41/100
#hotych) nalednodd ghiwna - 444,00 21, odsetki za zwdoke - 51,00 zi, kosety upomnienia - 11,60 21,
koszty eprekucyjne - 27054 gl polowa zaberpieceone] wiersytelnodcl wraz @ rossczeniami o
dwiadczenia uboczne okredlomymi w tytule wykonawczym - 2614721, podatek dochodowy od osdb
fizweznyeh na reece Skarbu Patstwa - Maczélnika Ureedu Skarbowego w Radomsku.

Hi a musowa w wysokosci 575,22 71 (stownie; pigéset siedemdziesigt pieé 227100 zlotveh)
naleznode ghowna - 333,00 I, odsetkd za 2wlokg - 30,00 #H, koszty upomnienia - 11,60 zb, koszty
eprekucyine - 20,48 21, polowa maberpieczonej wicrzytelnosel wraz z roszezeniami o dwiadczenia
uboczne okreslonymi w tvtule wykonawezym - 191,74 21, podatek dochodowy od os8b fizvernveh na
reecy Skarby Panstwa — Maceelnika Ureedu Skarbowego w Radomsku,

Hipaot musows Wowysokosci 40220 2F (slownie: exterysia dwa 217100 2lotyeh) odsetki #a
Fwloke - 254,00 21, koszty upomnienia - 11,60 21, kosxty egrekucyjne - 2,54 #l, polowa zaberpicczong
wierzytelnoscl wraz z roszczeniami ¢ dwiadczenia ubocene okredlonymi w tytule wykonaweeym -
134,07 2., eryceatowany podatek dochodowy od prevehodow ewidencjonowanych no rzecr Skarbu
Panstwi — Maczelnika Urzedu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka preymusows w wysokosct 325,73 2l (stownie: treysta dwadziedcia pied T3/ 100 zlotveh)
odsetki zn rwloke - 215,00 2§, koszty cgzekucyjne - 2,15 zl, polowa zabezpicezone) wierzytelnodei
wraz 7 rosgczeniami o Swiadczenia uboczne okreslomymi w tyviule wykonawceym - 108,58 =L,

|3

=




d)

V740, 1745, |94, 1762, 1TI2. 23771 2381

zryczahtowany podatek duchnd-uwy od preychoddw ewidencjonowanych na rzecz Skarbu Padstwa —
Maczelnike Ureredu Skarbowego w Radomski,

Hipoteka preymusowa w wysokosoi 51,60 21 (stownie: pigddziesial jeden 607100 zhotych) odsetki 23
zwloke - 33,00 2. kossty eprekucyjne - 1,40 zl, pelowa zabezpieczongj wicrzytelnodei wraz z
rosgezeniami o swiadcrenia ubocene okreslonymi w tytule wykonawceym - 17,20 2L, sryczaltowany
podatek dochodowy od preychoddw ewidencionowanych na rzecz Skarbu Pafistwa — Naczelnika
Ulrzedu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka porvmusowa w wysokosci 22 984 83 =zt (shownie: dwadziescia dwa tvsigee deiewigéset
osiemdziesiat cztery 83/100 zhotveh) nalednose glowna - 1313500 8, odsetks o sndoke - 20:44,00 =,
koszty upomnicnia - 11,60 21, kosety egrebkucyjne - 132,62 21, polowa zabezpicczone] wierzytelnosci
wraz 2 roazezeniami o Swiadezenia vbocrne okredlonvmi w tvtule wykonawerym - 766161 21,
zrvezattowany podatek dochodowy od preychodéow ewidencjonowanych na reecz Skarbu Pafsrwa —
Maczelnika Urzgdu Skarbowego w Radomsku,

Hipotcka preymusowa w wysokodel 440,34 2l (slownile: caterysta caterdziese] 34/100 zhotyeh) odsetki
m zwloke - 266,00 zi, koszty egzekucyjne - 13,96 2zl kosdy wpomnienia - 11,60 21, polowa
zahezpiccrone] wiersvielnoscl wraz 2 roszczeniami 0 swindczenia uboczne okreslonymi w tytule
wykonawezym - 146,78 zl., zryczaltowany podatek dochodowy od preychoddw ewidencjonowanych
na rzecz Skarbu Panstwa = Macrelnika Ureedu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka pravmusows w wysokodci 9 662,03 21 (stownie: driewigt tvsigoy szeddset srestdiniesiat dwa
0300 zlobyeh) nefeinose glowna - 563900 =i, odsetki za zwloke - 428,00 =i, kosEly upomnienia -
11,60 21, koszry egzekucyjne - 342,73 zl, potowa zabezpieczone| wierzytelnosci wraz z roszczeniami
o swiadcrenia ubocne ckreslonymi w tytule wykonawezym - 3220,70 zl., zrvczaftowany podatek
dochodowy od prevchodéw ewidencjonowanych na rmecz Skarbun Panstwa — Nacrelnika Ureedu
Skarbowego w Radomsku.

Ksigga wicczysta nr PTIRANO59292/8
Migruchomoss gromiowa,

Dzial I: Oznacrenie niernchomodc

Dziatki ewidencyjne:

Numer diatki; 237/1.

Polozenie: gmina Zyino, migjscowosé Bugal,

Sposdh korzystania: rola.

Previgezenie (numer ksigm wieervatej, 2 ktdrej odlaczone dzintke, obszary /000164727 03477 ha.

Chbszar cabe nigruchomosci: 0.3477 ha.
Dzial 1-5P*; Spis praw rwigranych = wlasnoscig

Brak wpisiw,

Dzial 1T Wiasnosd

Wiasciciel ~ Prawo wiasnodci przedmiotowe] nieruchomosei preyvstuguje w calodel na zasadach
wsptinoscl vstawowe) mejgthkowe) malzenskiey Jozefowi Dabrowskiemi s, Tadeusza | Teresy) oraz




Chperal seacunkowy nisnichomise: pramove snbodonsanc — ponial radomes
tnmnerach swidencvjmach: 17443, ET-ﬂu"ﬁ |'|"5|'l1 ]Tﬁﬂ. Ilwwdl?flm;'lﬂL

Wiestawie Eldbiscie Dabrowskie) (o Edwarda 1 Heleny) oo podsiawie umowy sprzedaiy cawarte) w
formie akiu noterialnego numer rep, A 48892000 z dnia 2R wrzednia 2000 rokuy,

Dzial 111: Prowa, roszezenia i ogranicrenia

Inny wpis — wemianka o wszezeciu egrekucji z nierachomodci w sprawie Km 610715 prowadzone) z
whiosku wierzycieln Bank Zechodni WBK SA Centrala Restrukturveacii 1 Kredytdw MSP Zespol
Windvkacji Mikro i Malych Firm w Pozranio ma podstawie tyihn wykonawczego-bankowy vt
emeekucyiny 2 dmia  09-09-2013r sypnakt BTE ar 32000497068 zaopatrzony w klawzulg
wykonalnodci z dnia 30-10-2014r. postanowienie Sadu Rejonowegn w Radomsku z dnia 30-10-
2004 syenekt i co 129714 raopatreony w klouzule wykenalnodel z daia 30-10-2014r.

Rodzaj zmisny; wpisije sig wzmiankeg o przylgczeniu sig wierzyeiela - Bank Zachodni WBK 5A
Centrala Restrukturyzacji i Kredytow MSP Zespol Windvkacji Mikro i Malyeh Fiem w Poznaniu w
sprawie Km 611/15 do wszczete] jud egrekucji.

1413 =4 N8} ¥ e 11 wedgcn psoby prawna: Bank Zachodni WEBE SA
Centrala Htsin&.lur}z&cjl i K_rtdyt:;lw MEF J,fﬁpi':ll Windykacji Mll:m i Makych Firm z siedriba w
Poznaniu,

Dziad TV: Hipoteki

Hipoteba pravimusowa w wysokosci 15 13700 21 (slownie: pigtnascie tysigey sto trevdziesci sisdem
zlotych ) wierzvielnosé 7 tviulu zaleghveh skiadek na FUZ 7a okres: 06,2012-12.2012 wraz 7 odsetkami
za awhoke naliceonymi do dnia (4.08.2014r, oraz kosztami upomnienia i kosrtami egaekucyjmymi na
reecy Lakbadu Ubezpieczen Spotecenveh Oddzial w Tomaszowic Mazowisckim,

Hipoteka preymusows w wysokosel 4 030,20 # (stownie: catery tvsigoe treydeiesct 200100 elotveh)
naleznoéé glowna - 2077.00 21, odsetki za zwloke - 601,00 zb, koszty upomnienis - 8,80 21, polows
anbezpieczone] wierzyvielnodel wmaz & roszceeninmi o Swindezenia uboczne okreslonymi w tytule
wykonawcrman - 1343,40 #1,, podatek od towardw i usteg na rzecz Skarbu Panstwa — MNaczelnika
Ureedu Skarbowego w Radomsku.

Hipoteka preymusows w wysokosci 7 462,20 zt (stownie: siedem tysigoy caierystn szeacdziesiat dwa
200100 ghotyeh) naledmosé gldwna - 3879,00 21, odsetki za awloke - 108700 2, koszty upomnienia -
8.80 zl, potowa zobezpiccrons] wicrzytelnoic: wraz z roszczeniomi o $wiadczenia uboczne
ckredlonymi w Dviule wykosawezym - 2487,40 2., podatek od towardw i usfug na rzecy Skarbu
Panstwa = Maczelnika Ureedu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka prevmusowa w wysokosci 15 546,96 zl (siownie: pigtnascie tysiccy pigdset ceterdziesci
sedse DG/ 100 zlotveh) naleznodd phowna - T2 &, odsetki za zwhloke - 214300 2L Kosaty
upomnicnia - 17,60 z), koszty egrekucyjne - 277,04 zl, polowa rabezpicczonej wierzytelnosci wraz 2
roszcaeniami o swisdczemia uboczne okreslonym w iyiule wykonawerym = 518232 2., podaek od
towarow i ustug nn reecz Skarbu Panstwa — Naczelnika Urzgdu Skarbowego w Radomsku.

e}  Ksiggn wiecrystn nr FT1RAOS9643/4
Mieruchomosd gruntowi,
Deial 1: Oznaczenie niervchomaodcl

Diralk i ewideniyine:

Mumer deiatks; 2381,
Polozenie: pmina Zytno, miejscowost Bupaj.
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Uipemt szpcunkowy nienschomisici srumbvwel sabudowane] — powiat rdomszrzaksk], gein ah Lo
numerach ewidencyinveh 17473, 105, 1754, | 763, 1782 33771, 238¢]
Sposob korzvstania; rola.

Preyipezenie (numer ksiggi wieczystei, z ktorej adlgezone dziabie, obszary: (000266327, 0,2577 ha.

Obszar calej nieruchomodei: 0.2577 ha.

Dzizd 1-5F: Spis praw zwigzanych z wlasnodeiy
Brak wpisdw,

Dizial I1: Whasnodd

Wiadciciel — Prawo wlasnodei preedmiotowej nieruchomosdci prevaiuguje w calosel na zasadach
wspdlnodci ustawowej majgtkowe] makzenskiej Jozefowi Dabrowskiemu (s, Tadeusza | Teresy} oraz
Wieslawie Elibiecie Dabrowskiej (¢, Edwarda i Heleny) na podstawie umowy sprzedaky zawarie] w
farmie aktu notarialnego numer rep. A 165301 = dnin 03 kwietnia 2001 roku.

Dzial 111 Prawa, roszczenia | ogranicoenia

[nny wpis — wemianka o wszerecin egrekucji 2 nieruchomosei w sprawie Km 61071 5 prowadzonej z
waiosku wierzycieln Bank Zuchodni WBK SA Centrala Restrukturyzacji i Kredytow MSP Zespol
Windykacji Mikro | Matveh Firm w Poznaniu na podstawie tytulu wykonawezego-bankowy tytul
egzekucyiny z dnin 09-09-2013r. sygn. akt BTE nr 32000497068 zaopatrzony  w klauzulg
wykionalnoscr z dnia 30-10-2014r_postanowienie Sgdu Rejonowepo w Radomsku z dnia 30-10-
2004r.sygn.akt i co [297/14 zaopatrzony w klauzule wykonalnodei 2 dnia 30-10-2014¢.

Rodzal amisny; wzmianka o preyljczeniu sip wierzvcicla: Bank Zachodni WBE. SA Cenirala
Restrukturyzacii i Kredytow MSP Zespol Windvkacji Mikro i Malych Firm w sprawie Km 611/15 do
WCRESIG) WSICEEIegD POstEpowania,

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyina nichedaca osohy prawna: Bank Zachodni WBK S4
Centrala Restrukturyzacii | Kredytéw MSP Zespd! Windykacii Mikro i Malveh Firm z siedzibg w
Poznaniu,

Dzial IV: Hipoteki

Hipoteka przymusowa w wysokodci 7 489,00 zi (stownie: siedem tysigey crterysta osicmdziesigl
dziewigé zlotych) zalegle skladki na FP i FGSP za okres 06.2012 r.- 052014 r. wraz = odsetkarm| za
rwloke naliczonymi do dnis 04.08.2014 r. oraz kosztami upomnienda i kosztami egzekucyjmymi ng
reecz Zakladu Ubezpicczen Spolecenyeh Oddzial w Tomaszowie Mazowieckim.

Hipoteka prevmusowas w wysokodei 26 51220 zb (shownie: dwadzicicia szpié tysiecy pieéset
dwanascie 20¢100 ztotveh) nalednosé glowna - 13590,00 21, odsetki 25 zwloke - 407600 zl, koszry
upamnienia - 8,80 zi, polowa zaberpieczone] wicrayielnodcl wraz 2 rosrcreniami o Swindezenia
uboczne okreflonymi w tytule wykonawezym - B837,40 20, podatek od towarow | ushug na rrecz
Skarbu Panstwe — Naczelnika Urzedu Skarbowego w Radomsku.

Hipoteka przymusows w wysokosei 1772490 2l (slownle: siedemnascie tysiecy siedemset
dwadziedcia cztery 90/ 100 zlotveh) nalednosé ghdwna - 2004,00 zi, cdsetki 2a Zwloke - 2795 (M 21,
koszly upomnienia - 1760 =i, polows zabespiecronej wierzyielnodei wraz z roszozeniami o




Operit seacunbowy nigrushomsd grulessd gt iy yming Ayving, obret Bugs deindld o
numerkh ewidencyinveh: | T4/3, J.'H-j. Hi.ﬂ__'l_'l‘ﬂ 2. 1772, 2370, 2R

swiadczenia ubocene okreslonymi w tytule \#whunaw:q'm SO08.30 z1., podatek od towardw i ushig
ni rzece Skarbu Pafstwa — Naczelnika Urzedu Skarbowego w Radomsku,

Hipotcka proymusowa w wysokosei 10 229,70 zl {sbownie: dziesied tysigcy dwiescie dwadziescia
dziewied THWI100 zhotyeh) naleznodé gidwna - 5152,00 zt, odsetki za zwhoke - 165900 zb, koszty
upomnicnis - £.80 b, polows zabezpicczonej wierzytelnodel wraz z roszezeniami o Swiadczenia
whoczne okreslomymi w ivtule wiykonawezym - 3409,90 21, podatek od towardw | ushug na reece
Skarbu Panstwa — Macrelnika Ursgdo Skarbowego w Radomsk.,

Hipoteka preymusowa w wysokeder 219,03 2t (slownie: dwigscie dziewigtnescie 03/100 zlotych)
nalednosc ghiwna - 110,00 zi, odsetki za zwloke - 17,00 2, koszty upomniensa - 11,60 zl, koszty
egrekucyjne - 742 2, polowa zahezpieczong) wierzyteinodci wraz z roszezeniami o Swindcrenin
uboczne okreslonymi w tytule wykonawezym -73,01 21, podatek dochodowy od osdb fizycanych na
rzecz Skarbu Padstwa — Naczelniks Urzedu Skarbowego w Radomsku.

Hipotekn preymusows w wysokosc 200,07 = (slownie: dwielele 07100 zlotyeh) nalednodé gldwna -
110,00 21, odsetki za zwlokg - 16,00 =, koszty egzckucyjne - 738 zi polows zabezpicczone
wierzytelnosci wraz 2 roseczeniami o swiadceenia uboczne w Tytule wykonawczym - 66,69 71,
podiatek dochodowy od osdb fizveznyeh na rzece Skarbu Pafstwa — Naczelnikas Uregdu Skarbowepo
w Radomsku.,

Hipoteka przvimusowa w wysokodci 198,53 zt (slownie: sto dziewigtdziesigt osiem 53700 dotveh)
naleznod ghowna - 110,00 21, odsetki za zwloke - 15,00 71, koszty egrekucyjne - 7,35 zl, polowa
zabezpieczone] wierzytelnodci wraz r roszezeniami o swindezenin uboczne okreslonymi w nviule
wykonawerym - 66,18 zl., podatek dochodowy od osdb fizyeznych na rzecz Skarbu Panstwa —
Maczelnika Ursedu Skarbowego w Radomsku.

Hipoteka prayvmusowa w wysokosei 196,97 21 (stownie: sto driewigidziesiat szesd 977100 dlotych)
naleznodé ghowna - 110000 2k, odsetki zo owloke - 1400 2§ koszty egzekucyjne - 7.31 21, potowa
zabezpieczone) wierzyvtelnodei wraz z roszczeniami o Swiadezenia ubgczne ckreslonymi w tytule
wykonawoczym - 65.66 zi, podaek dochodowy od osbb fizyeznych na rzecz Skarbu Pafstwa —
MNaczelnika Lrzgdu Skarbowego w Radomsku.

Hipoteks preyvmusows w wysokodel 196,91 2 (stownie: sto dziewieédziesigt szesd 917100 Hobveh)
nialenodé pléwna - 110,00 zI, odsctki za zwloke - 1400 zt, kesety egzekucyjne - 7.27 2L polowa
eaberpiecrone] wiergylelnodcl wraz z roszczeniami o swiadczenta uboczne okreslonymi w tvinle
wykonawczym - 65,64 7, podaick dochodowy od osob fogycenych ma reece Skarbu Panstwa -
Maczelnika Urzedu Skarbowege w Radomsku,

Hipotcka prevmusowa w wysokosci 21423 zl (stownie: dwisscie catemadeie 237100 zlodych)
nalednodd ghivama - 121,00 21, odsetki za zwioke - 14,00 21, koszty egzckucyjne - 7,82 71, polowa
zahezpieczone] wicrzytelnodci wraz 2 roszczeniomi o dwisdczenia uboczne okreslonymi w tytule
wiykonawezym - 71,41 zh, podatek dochodowy od osab firycamych na reecz Skarbu Panstwa —
Macrelnika Urzedu Skarbowego w Radomsku.

Hipoteka prevmusowa w wysokosci 193,80 zt (stownie: sto deiewigd trey 800100 zhotych) naleimose
ghdwna - 11000 2, odsetki za swloke - 12,00 21, koszty egzekucyjne - 7,20 21, polowa zabezpieczonej
wierzvielnosci wraz z rosrozeniami o swisdozenia ubogene okreslonymi w tytule wykonaweeym -
64,60 21, podatek dochodowy od osdb fizveanveh na rzecz Skarbu Panistwa — Naczelniks Urzgdu
Skarbowezo w Radomsku.

Hipoteka praymusowa w wysokosci 192,24 2 (stownie: sto dziewipt dwa 240100 ziotych) nale#nosc
elowna - 110,00 21, odsetki za povdloke - | 1,00 2b, koszry egrekucyine - 7,16 zl, polows zahezpiecaonej
wierzyvielnodci wraz z roszereniami o dwiadezenia uboczne w tytule wykonaweszym - 64,08 =l
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Opsrad szacunkoy nienuchomedel gruntowel zabudowsng] — powiat mdomszezadichi, paing Zvino, chreb Busal deinlki
numerich ewidengyinvely 17473, 17475, 1784, 1762, 1792, 231, 238/
podatek dochodowy od osib fizycznych na rzecz Skarbu Pasistwa — Naczelnika Urzedy Skarbowego

w Radomska.

Hipoleka prevmusows w wysckodci 181,22 2t (sbownie; sto osiemdziesiat jeden 22/100 zlotyveh)
nafeznosé ghowna - 104,00 21, odsetki za zwioke - 10,00 2t koszty egzekucyvine - 6,81 zI, polowa
eabezpicczone] wierzyielnodel wraz 7 roszezeniami o $wiadczenia ubocame w e wykorawezym -
60,41 &, podatek dochodowy od oséh fizycznych na rzecz Skarbu Pansiwa — Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka preymusown w wysokodei 92,40 21 (slownie: driewigldziesiat dwa 404100 zlotych)
nalednost ghéwna - 56,00 2L, kosrty egrekucyjne - 5,60 21, polowa zabezpicczone] wiersytelnodcl wiae
z roszczeniami o swiadezenia ubocame okreslonymi w tytule wykosawezym - 30,80 2., podatek
dochodowy od osdb fizyeznyeh na reece Skarbu Padstwa — Naceelnika Urzggdu Skarbowego w
Radomsku,

Hipoteka prevmusows w wysokodci 24,90 21 ( slownie: dwadziescia catery 9V 100 zlatych) naleinost
glowna - | 1.00 21, koszty egzekueyjne - 5,60 #l, polowa zabezpieczone wierzvielnodel wraz z
roszezeniami o swiadczenia uboczne w tytube wykonawezym - 8,30 71, podatek dochodowy od osob
fizycznych no rzecz Skarbu Pafistwa — Naczelika Urzedu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka preyvmusowa w wysokosci 24,90 2t (stownie; dwadziescia cetery MV zhotych) naleznode
gowma = 1100 2k, koszty egeekucyjne - 5,60 #l, polowa zabezpieczone] wicrzvielnodci wraz z
roseczeniami o swiadczenia ubocane okresfonymi w tytule wykonawezym - 8,30 71, podatek
dochodowy od osob fizycenych na rreca Skarbu Pafstwa — Naczelnika Urzedu Skarbowego w
Radomsku,

Hipoteka preymusowa w wysckosci 43086 2t (slownie: crrorys trzydzicsci B6/100 zbotych)
nalednost ghowna - 241,00 21, odsetki za awloke - 20,00 2, kosety upomnienia - 11,60 2, kiosaty
egzekucyine - 14,64 #l, polowa zabezpicczone wierzylelnogei wraz z roszczeniami o dwiadczenia
uboczne w tytule wykonawezym - 143,62 2k, podatek od towardw i ustug na recce Skarbu Pafistwa —
Naczelnika Ursgdu Skarbowego w Radomsku,

Hipeteka praymusown w wysokosci 79.80 2l (slownie: siedemdiiesigt dziewieé 80/100 zlotych)
neleznost ghiwne - 36,00 z1, koszty upomnienia - 11,60 zt, koszty egrekucyine - 5,60 zI, polowa
zabespicczone] wierzytelnodcl wraz 7 roszczeniami o Swiadczenia uboczne w tytule wykonawczyvm -
26,60 74, podatek od towardw | uslug na rzecz Skarbu Padstwa — Naczelnike Urzgdu Skarbowego w
Radamsku.

Hipoteka previmusowa w wysokodei 248,91 #f (slownie: dwietcie cxterdzieei osicm 917100 zlotyeh)
naleinose ghowna - 137,00 &, odsetki za zwloke - 9,00 zl, koszty upomnienia - 11.60 #. koszty
egzekucyjne - 8,34 2, polowa zabezpieczone] wierzvielnodei wraz 7 roszezeniami o swiadcrenia
uboczme okredlonymi w tytule wykonawezym - 82,97 2L, podatek od towardw | uslug na reecz Skarbo
Patistwa — Naczelnike Ureedu Skarbowego w Radomsku.

Hipot wa w wysokosel [27.80 z} (slownie: sto dwadziedcia siedem B0/100 zlotych)
naleznost glowna - 68,00 2L koszty upomnienia - 11,60 #l, kossty egrekucyine - 5,60 zt, pofowa
cabezpieczone] wiersytelnosci wraz # roseczeniami o wiadezenia uboeme okreslonymi w tytule
wykonawezym - 42,60 zl., podatek od towardw i ushug na rzecz Skarbu Paristwa — Naczelnika Urzgdu
Skarbowego w Radomsku.

Hipotcks przvmusows w wysokodei 520,74 21 (slownic: pigéset dwadziescia 74/100 zhotych)
naleznode gliwna - 306,00 =k, odsetki za zwloke - 11,00 21, keszty upomnienia - 11,60 21, kosziy
cgzekucyine - 18.56 #f, polowa zaberpiecronej wierzyielnosci wraz 2 roszezeniami o swisdezenia
uboczne ckreslonymi w tytule wykanawezvm - 173,58 2}, podatek od towardw i ushug na rzecz Sharbu
Panstwa - Naczelnika Urzedu Skarbowego w Radomsku.
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Liparm sencunkony niruchomric

numnerach ewidencyimveh: 1743, st I'i'ﬁ.f-'l IT&WEL

Hipoteka provmusows w wysokosel | 909,65 28 (slownie: Jeden tysige dziewiedset dziewipé 63/100
zlotvch) nalernosé ghiwna - 1 164,00 zI, odsetki za zwiokg - 27,00 zi, kosety upomnienia - 1 1,60 21,
kosety eprekucvine - 7050 2f, polowa mbezpieczong] wierzvielnodci wraz Z roszezeniami o
swiadczenia uboczne okreslonymi w tvtule wykonawezym - 636,55 b, podatek od towandw 1 ustug

na rzece Skarbu Peostwa — Naczelnika Ureedu Skarbowego w Radomskn.

Hipoteka preymusowa w wysokosci 2 325,42 zI (slownio: dwa tysigee treysta dwadziescie pigé 42/ 100
elotych) naleznodd gldwna - 1428.00 21, odsetki za rwioke - 24,00 zI, koszty upomnienia - 11,60 21,
koszty egrekucyine - 86,68 =z, polowa rsbezpiecronej wierrytelnodci wraz z rosroreniami o
dwindczenia uboczne okredlonymi w tvinle wykonawezym - 773,14 71, podatek od towardw i ustug

na rzecz Skarbu Panstwa — Naczelnika Urzpdu Skarbowepo w Radomsku,

f  Wedlog ewidencji gruntiw:

Wijewddetwin lesdzkie
| Powdat: Ferchmszezonskl
| Jednostka ewidencyina: 101214 2 Bnn

Cibreb ewidencyiny: Bugai

Mumer jednostki rejestrowej: r. A1

DEIALKI EWIDENCY.INE

Mumer dziatks: 1743

Adres lub podozenie: -

Powierzchnia [haj: 00790

3 Rodzaj: Lel
U:IUMT’ Powierzchmnia [ba]: 06,0790
Oznaczenia klas 1 uiythow: fasy

Numier KW lub e dokumenty: -

Uwagi: i

Podmiot ewidencyiny: mafzenshen

Charakter wiasnosci/wladania: WIS TS

Udzial: M

Mumer deialki: 1745

Adres lub polodenie: -

Powierzchnia [hal: ansry

: Rodeaj: RVi
Um:‘ﬂ;;!::a Powierzchnia Ihul]: 00547
Oznaczenia klas 1 wkvikow; ErUrTty ore

Numer KW lub innc dokumenty: -

Uwag: -

Podmiot ewidencyjny: miaHZERSIWG

Charakter wlasnodci'wladania; wilgsnadé

Uidziak: 2

Mumer dzialki: 1754

Adres lub polokenie: =

Powierzchnia [hal: 2007

; Rodzaj; Ls¥V
ok :jL“:“ Powierzchnia [ha]: 01220
g Oenncrenta klas 1 vtk Terxy




MMk ewidengyinyel; 174:3

Adres lub polozenie:

i Redzaj:

”:gﬁ;’;;?f Powierzehnia [haj: 00757
Uznaczenia klas i uivtkdw: STURIV Orie

Numer KW lub mne dokumenty: -
| Uwagi; -
Podmict ewidencyjny: M erisiwe
[:'hil"ﬂi____tﬁ' wiasnosci‘wladania: wlaemais
Lidiiat: Il
Numer dzialki: 1762
| Adres lub polodenie: -
Powierzchnia [ha): 02778
) | Rodeaj; RV
Ubr.;ﬁ;l;rﬂm Powierzehnia [ha): 02778
Oznaczenia klas i ukvtkow: grumty orng

| Numer KW lub inne dokumenty: -
Uwagi: =
Podmiot ewidencyjny- modZervinwe
Charakter whisnodci/wladania: wlasnode|
Udziat: il
Numer dziatki: 1772
Adres lub poloenie: -
Powierzchnia [hal: (2373
) Rodeaj: R¥

vtk KA [ rechiia Al 0.2373

iacyma . - =

Oimaczenia klas | wivikow: Erinty orme

Mumer KW lub inne dokumenty: -
Uwagi: -
Podmiot ewideneyiny: mialzensiwe
Charakier wlasnosci/wladania- whasnosc
Udzial: 15
Numer dziatki: 2377
| Adres lub polozenie: -
Powierzchnia [hal: 05477
. Fodezag: ¥
iy s [hal: 00437

TS e - ;

Oenaceenia klas i uivikdw: Erumiy orne |

: Resclza; RV
Uﬁ;ﬁ;g&“ Powierzchnia [ha|: 0, 1543
Crznnczenia klas i ukytkow: Qruy orne

. Rodzaj; R
LI;{;T:;;;‘::B Powierechnia [hal: 3197
Orenacrenia klas | uiytkow; FrUny ovre

MNumer KW lub inne dokumenty: -
Uwagr: -
| Podmiot ewidengyjny: elSensive
Charakter wlasnodeirwladania: s
Lidzial; I
Numer dziafki: 23871




nuneraeh cwdenevinvel 17473, 17475, 17874, 1763, 17712, 237/1, 2381
Powierzchnia [ha): 0.2577
- Rodzaj; RV
”ﬂ;;;'::‘ Powierzchnia [ha]: 0,0124
Oenaczenia klas i urytkow: grnnly arne.
o0 Rodzaj: RV
”;;'::;;;'I:' Powierzchnia [ha): 0,2433
| 3 Oznaczenia klas i urytkdw: EFHETY (PR
Mumer KW lub inne dokumenty: s
Lwagi:
Podmiot ewidencyjny: mialEensiwe
Charakier wiasnosci whadaniz: wiasnnie
Udzial: i
("
Numer dzialki: 1744
Adres lub pozenie: -
Powicrzchnia {hal: oores
. 3 Rodzaj: dr
"’m?:f Powierzchnia [ha) 0,0193
COrmaczenia klas i wrytkow: drogi
Numer KW Tub inne dokumenty: dec. Nr 7011/76/85 = 26.07.1985 r."
Liwagi: -
Podmiot ewidencyiny: Skarb Pansiwa (drogl publiczre | inne)
Charakter whasnosciwbadmnia: pierataama H'J".:'.-.mm_t."_
Ldzial: i
Mumer dzinbki 1753
Adres lub polodenic: -
Powierzchnia [hal: 0033
: Rodzaj: dr|
Uﬁfﬁ;‘::’ Powisrechiin [ha): X
& Orznaczenia Kias | uzytkow: ddrogi

Mumer KW lub inne dokumenty:

dive, Nr 701 1/T6/85 = 26.07. 1085 r?

Lwagi: 3
Podmiot ewidencyny: Skarh Parisiwa (drogi publiczne i imne)
Charakter wiasnosci'wladnnia: mfewstolvmag wlasnosd
Llebrad: It

{*) UWAGA: Istnicia rozhieznodei pomiedzy zapisami kslegi wieczysie] a ewidencia gromiow w zakresic
whasnodei nieruchomodci dzialek 17444 | 1754, Zgodnie zari. 5. LoKWIH [Rekojmia wiary publicznej]
W razie niczgodnoset migdzy stanem prawnvin niervchomosci uvjawnionym w ksigdze wieczystej a
rERCZVWISTYIN Stanem prawnym tresé ksiegi rozstrzyga na koreySE tego, ko preez czynnoss prawng 2 osobg
eprawniong wedhug tresei ksigri nabyvl whassodd lub inne prawo reeczowe (rokojmie wiary publiczne) ksige
wieczystyeh).” Zatem w przypadku wihasnodei za wiasciwe traktuje sig dane ujawnione w ksiggach
wieceystyeh. Jednakie podstawy wpisu wlasnodel w ewidencji dia dzislek 17404, 1754 zgodnie 2 danymi
uzyskanymi w Starostwie byla decyzja wywlaszceeniowa. Ze rgromadzonych danych wynika zatem, #e

wywlaszcrenia te nie zostaly ujawnione w kalgpach wicezystych,

' Usenlono w oparciu o dane uryskane ze Starostwa Powiatowego w Radomsky.
* Ustalono w oparciu o dane uzyskaoe ze Starpsiwa Powistowego w Redomsko
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J Hiladicatiki, gmim 1
34, 17602, 17703, 2371, 23801

' ASTCTLT odpwaniu 2 dnis J8S v, Naczelnika Gminy
Zytno dziatek mych ma mapic ewidencyjnej numerami 17474, 175/3, | 86/1. Decyzja ta jest WsHNE
w ewidencii jako podstaws wiasnodci prey dzislce o numerze ewidencyjnvm 1863, jednakze udalo sip
ustalic, e stanowi akie podstawe wpisu wiasnoder w ewidencji prey dziatkach 174/4 7 1753,

£ uwagi na uzyskane od Urzedy Gminy Zving decveie wywilaszezeniowe, dziplki o_numerach
ewidengyirmveh 1744 1 17 ie podlegsa; cenie.
5.2 Stan techni — vyt i nmosci

Lokalizacia i crvaniki srodowiskowe

Zyno 1o gmins wiejska polozona w wojewidatwic lidzkim, powiecie radomszezatiskim. W latach
1975 — 1998 r. gmina byla polozona na terenic wojewddeiwa czgstochowskiego. Zgodnie z danymi
statystycanymi opublikowanymi w 2020 r, za rok poprzedni, powierzchnia gminy wynosila 198 km®, a na
Jej terenie enajdowalo si¢ 37 migjscowodel i 24 sobectwa

Gmina Zytno polozana jest w poludniowd-zachednic] czgsei powiatu radomszczanskiogo, Siedziba
whadz sdministracyjnych i samorzgdowych jest Zytno, Powierzehnia gminy znajduje sig w zlewni rzeki
Pilicy, ktdra od strony wschodniej stanowi jej naturaing granice.

Przez teren gminy precbiega droga krajowa Radomsko — Wioszczowa oraz sied dridg wojevwadzkich
| gminnyeh, stanowigeyeh dogodne pofacrenia komunikecyjne,

MNa terenie gminy znajduje sie 7894 ha laséw, = crego lasy publicene stanowiy sdecyvdowany
wigkszosc 1. 6104 ha. Lesistodd na terenie gminy wynosi 39.0% co jest wynikiem ponadprzecietnym w
skali kraju. Ponadto na terenic gminy enajduje sie rezerwat preyrody Degbowiec chronigey naturalny grad z
lipg szerokolistng na krancach sasiepu oz leg wigzowao — Jesionowy z rzadkimi roslinami zielnymi.

i przestrzeni lat 2001 7-2019 liczha mieszkathcdw stale sig zminiejszaky, a w 2009 roku wyniosks
5096 osob. Gmina jak i caly powint radomszczanski odznacsa sig wemnym przyrostem naturalnym.
Majwigeej mieszkancdw gminy stanowig osoby w wieku produkeyjnym — okolo 3000 osdb, Ludnosel w
wieku poprodukeyjnym stanowi 1323, zaé przedprodukcyinym zaledwic 781, co oenacra, ¢ mamy do
czyiienia ze spoleczefistwem starzejgeym sic.

W gminie Zytno ponad 90% korzysta 2 instalacyi wodociggowej, jednak w 2019 roku zaledwie
12,2% koreystato 7 instalacji kanalizacyjne].

Szacowana nieruchomodé mnuiduje sie okolo | km od centrum £yina i drogi wojewddzkiej nr 785




nizgni & Lo Ay = i ;
st swideeerinyel: 17403, 17475, 1794, 1762, 17772, 237/1, 238/|
Mapa 1: Lokalizmcia preedmictowej nieruchomaodei ne te gminy Zymo.
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Gmina Zymo od poludnia tworzy takide granicg pomigdzy wojewddztwem Iodzkim a faskim, zad
od wschodu migdey wojewddetwem Iodzkim a dwigtokrzyskim. Szacowana nieruchomoss snajduje sig w
zachodniej czesci gminy, okolo 1 km od centrum Zyma i drogi wojewddekiej nr 785, kiora w kierunka
zachodnim lgexy sie 2 drops wojewodzka nr T84,

Nieruchomosé rlokalizowans bezpodrednio przy ulicy prowadzgeej z Zyina do Konkecpola o
nawierzchni asfaliowei. W otoczeniu wystepujs zaobadowania mieszhalne, rolne, pospodarcze oraz tereny
niezabudowane — pola, 1aki lasy, W bezpotrednim sasiedztwie zlokalizowapa jest rozdzielnia Tauron
Cagstochowsa. Dostop do placdwek ushugowo — handlowveh w odlegiode okolo | km w Zyinie.
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' ' ) rabud | — pervlul radorisecradshi, pmine Zvino, obreb Huga delakki o
namerich ewidenevinveh: 17403, 174¢5, 1784, (767, 1772, 2371, 23811

Mapa 2: ODtocrenie | sgsiedetwo preadmictn wyceay.

Rasiedziwn, otoczenie

W najblitszym otocreniv preewaga terendw rolnych, niezagospodarowanych. Wystepuje
zabudowa zagrodowa. Dojazd drogy uiwardzong asfaltows, Od polnocy zabudowania mieszhalne
gospodarcze, dalej na pilnoc tereny rolne. Od wschodu i zachodu tereny ledne, W bezpodrednim

sgsiedetwie rozdzielnia Tauron Czestochowa.
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mgmerngh ewidencyinveh: 17403, 17458, 1780, IT6E, 17T, 23771, 33811

Mapa 3: Zagospodarowinie sisiedeiwa preedmeotu wyceny
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Dajazd do nieruchomodei ulica byezgca Zymo 2 Borzykows, dalej Koniecpolem o pawierzehni
asfaltowe].

Al i gl ech aicEne|

Wyceniana nieruchomost posiada dostep do nastepujecych medidw: wody.

Stan zagospodarowania nicruchomosci

Na preedmiot wyceny skinda sig pigc nieruchomodei. w skiad ktdryeh wehodzi fgcznie daewigd
dzialek ewidencyjnych, kidre 2 uwagi na to, iz stanowis fizyozna | gospodarcey calodd zostang nszacowanie
lgeznie. W skiad preedmictu wyceny wehodzi:

* nieruchomodé ujawnions w ksigdze wieczystej nr PTIR/D0086470/8, na kidra skindajg sie
deiatki o numerach ewidencyjnyeh: 174/3, 174/4, 174/5, 17574

*  pleruchomodé ujawniona w ksiedze wieczyste) nr PT1RA005 7800/, na ktdrg sklada sig
dzialkn o numerze gwidencyjnym 1 76/2;

= nieruchomosé ujawniona w ksigdze wieczyse) nr PTIR/D0060122/6, na ktorg sklada sie
driatka o numerze ewidencyjnym 177/2:

* mieruchomodd ujawniona w ksipdze wicczystej nr PTIRAOM59292/8, na kidrg skiada sie
dziatks o numerze ewidencyimym 23771;

* nicruchomodd ujawniona w ksigdze wiecrystej nr PTIR/D0059643/4, na kit sklada sig
deziatka 0 numerze ewidencyjnym 238/1,

Diziatha 174/3:

Drziatka nr 174/3 o powierzehni 90,0790 ha, uryvtek lasy (LsV). Dzialka o ksrtalcie #hlizomym do
prostokgta o orientacyinych wymiarach 1421 m x 13,90 m x 6245 m x 5690 m. Dzialks @ nie jest
porosnigla drzewami, w znaczne] ezgsci jest utwardzona plhytami betonowymi. Przez pdinocns caesé deialki
preechodzi mapowietrzna linia dredniepo napiceia, 2ad preer czesé pohudniows napowietrzna linie
wysokego napigeia — preebieg linii wskazano na mapie 5, ponizej,

' Z uwagi na decyzje wywlaszezeniowe wycenie ne podlegiia deinlki 1744, 175/3 ujawnione w ksipdze wiecrysizj
PTIRAOORSA TR
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Mapa 4: Oriemacyjne wymiary dziafki 17473 i jej kartah,

(14747 m)
i .
"2,
£
J 5

13.91m

Mapa 5: Przebicg napowietrnych linii sredniego | wysokiego napipcin preez deistke 1743
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N ' - ol 2k, gaina 2y, obeeb Bugaj deisfki o
numrsch ewidenovinvely 1743, 174/5, 1784, 176/2, 17772, 23771, 2341

Fial T4/5:

Dzialka nr 174/5 o powierzehni 0,0517 ha, wiviek grunty ome (RV1). Dzialka o ksztaleie zhlizomym do
trapezu o znacznie dcigte] palmoenej czgsel, o vrientacyjnych wymbarach 31,98 m x 34,30 m x 15,08 m
61,61 m. Dzialka posiada bezpodredni dostep do drogi publicane] przez (wywiiszezong) dziatke 17444,

Mapa 6: Oricntacyjne wymiary deiatki 17473 | jo) ksaalt.

&
]
(7 '
=t
L-
Ll
3
&
o
-
&
5
-
5
Og
(Fi2,97 m)

Dzinlks 175/4;

Dziatke nr 175/4 o powierzchni 0,2007 ha, urvtek lasy | grunty ome (LsV, RVI). Dzialka o bardzo
nieregulamym ksztaleie wieloboku o nacenie Scigtej potnocnej czgici, zwedajaca sip w drodkowej cresdci
do szerokosci od kilku do kilkunastu metraw o orientacyjnyeh wymiarach preedstawionyeh na ponikszej
mapie. Diziatka posiada bezpodredm dostep do drogi publicenej preez {wywhiszerong) dzialke | 75/3. Preez
drislky w poludniowe] i srodkowej czedci preechodzl napowietrena linia elekiroenergetyvesna dredniego
napigcia. Dodathowe na mapach uwidoczniono zbiomiki eylindryezne na materialy sypkie - cement,
Diziabka petni funkcig drogi wewnegtrzne] zapewniajge tym samym obstuge komunikacyjng calego tereny z
droga publicena.
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Daialla 176/2:

Drziatka nr 1762 o powierzchni 0,2778 ha, ukyvtek grunty ome (RV1). Dziatka o regularmyin kszialcie
zblizonym do prostokata o orientacyinych wymiarach: 2028 m x 162,05 m % 1649 m x 187,93 m. Dzialka
posiada bezposzedni dostigp do drogi publicene. Deislka zabudowann jest budynkiem gospodarceo —
socjalmym (magaeynowym) oraz budynkiem gospodarczym w trakeie realizacji. Preez dzalke w
poludniowe] caedel preechodsd napowietrana linia elektroenergetyczna sredniego napigeia, prey budynku
anajduje stup elektroenergetycany tej linii, drugi zad w poludniowe] cresci deialki,




Cpernt sowunkowy nicnschonwsd grunbowe] sabudowine] - powiol rdos, I i
numernch ewidencslnyel: 1 7453, 17475, 1754, 17632, 1772, 237/, 23801
Mapa §: Crientacyjne wymiary dziatki 762 { jej keatalt

(392,78 m)
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%

1648 m-
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7413, 17455, 17 772 23771, 23801

Mapa 9: Przebicg napowietrane Imii elektroencreetycene] dredniego napiecia praez driatke | 7672,
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Dialbea 177/2:

Dzialka nr 1772 o powierzchni 02373 ha. uzyick grunty ome (RV1). Dziatka o regularnym ksztakeie
zblitonym do prosiokgta o orientacyjnych wymisrach: 21,96 m x 146,09 m x 16,70 m x [67.65 m, Deaalka
posiada bezpodredni dostep do drogi publicene].
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m|m;u1;|]ggjﬁg|ﬂ|m |3 |Td."3,l7-1-'5, 1754, 17672, 1772, 237/]. 23811

Mapa 10 Orentncvine wyminry demlki 17772 § jej kszah,

(252.40 m)
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Dizinln 237/1:

Drzialka nr 237/1 o powierzchnl 05477 ha, uzyviek grunty ome (RIVe, RV, RVI1). Dziatka o regularnyin
ksztatcie zblizomym do trapezu o orientacyinych wymiarsch: 70,35 m x 9345 m x 66,92 m x 71,54 m.

Dzialkn usyluowana jest na zapleczy, nie posiada bezposredniego dostgpu do drogi publicznej. Przez
pitnocno-wschodnig czesé preechodzi napowictrzna linia elekiroenergety cena wysokicge napigeia.
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Mapa 11: Orientacy ne wymiary dzialki 23771 | jej ksztah.
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Mapa 12: Przebicg napowictrmej linii elekiroenerzetyczme] wysokiege napiecin preez defalke 23771,
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Dizialka nr 238/1 o powierzchni 02577 ha, ueytek prunty ome (RV, RV}, Dzialka o regulamym ksztalcie
zhlizomym do trapem o orientacyjmych wymiarach: 53,14 m x 5979 m x 50,52 m x 42,61 m. Dzialka
usytuowana jest na zapleczu, nie posiads bezpodredniego dostgpu do drogi publicznej. Przez srodek dziatki
przechodzl napowietrana linia elektroenergetyezna Srednicgo napigeia,

Mapa 13; Orientacyne wymiary dziatki 238'1 1 jgj ksztalt,

(206.05 m)
53.14m

26,

#E"ﬁ'm

Mapa 14: Precbicg napowictrzne linii elektroenergety canej sredniego napiscia praee deiatke 238/1.
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Operal spncumkowy nlenucimedel grantows| zabo i socreniehl, gline Zytee, obreh Buen) deiglki o
nimerach e fnvehe 174753, | 7475, 17504, 17672, 1772, 23771, 234/)

Teren nierichomosci w catodei ogrodzony plotem betonowym, brama wiazdowa z blachy. Wiazd
na posesie micutwardzony. cegst terenu od zplecza czedciowo utwardzona plvtami betonowymi. Ma
nieruchomosci znajduje sig budynek gospodarczo-socialny (magazynowy) oraz budynek gospodarezy, oba
w trakcie realizacji. Teren dristki srednio zagospodarowany, wymagajgey uporzadkowania, Preez leren
preechodzg nspowietrzne linie elektroenergetyczne dredniego i wysokicgo napigcia. Prey badynkuy
gospodarczo - socjalnym enajduje sig stup elektroenerpetvesmy. 7 uwagi na to, it wszystkie omawiane
dziabki stanowia jedng fizyezng | funkcjonalng calosé - posiadajg wspdine ogrodzenie, wspalny wiazd,
zakresem wyceny objete wszystkie wspomniane driatki, kiore tworzg spajny teren o powierzehni 16519
ha.
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nurmerseh ewidemmyeh, 17403, 17455, 1754, 1762, 17902, 23771, 23871

Ldjecia 4-5: Widok proedmbotowe] nicrachomiosct od stroay ulicy,
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Zdjeeix 14-18: Zagospodarowanie terenu nieruchomosc] — czpdé zaplecaa nieruchomodci,

Ma terenie nieruchomodci zt'm_uil.uc sig budynek socjalno-gospodarczy (magazynowy) w trakcie
realizacji, Budyvoek ma fylko czesciowo wprawiony stolarkg. Czedd pomieszezed socjalnych zostaln
wykonczona, Budynek wymags wykoficzenia wewnetrznego jak i zewngtrznego. Ponadto na deiaboe
enajduje si¢ takie mniciszy budynek pospodarczy, rowniez wymagajacy wykonczenia,




LA [51)) nizachimedct 1 s, 0

e il | s
numemch ewidenevinveh: 17473, 174/8, 178, 17622, 17772, 23771, 238/

Zdjecia 19-28: Budvnek gospodarcen — secjaloy {magasmomey
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Oipis zabudowan

Decyeie wydane dia nieruchomogei:

Postanowienie nr PLILS540/103/2005/'WZ z deia 19 pazdziernika 2005 roku wydane przez Zarzad
Powiatu Redomszezanskiego uzgadninjace projekt decvzji o warunkach zabudowy dla inwestye)i
polegajgee) na budowie budynku gospodarcreno wraz 2 urzadzeniomi oraz 7 hezodphywowym zhiomikiem
na mieczystosei ciekle w zabudowie usligowej na dzialce o numerze ewidencyinym 176 (obrgbh Bugaj)
poloéone) w migjseowosci Bugaj gm., Zyino.
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ina Zytng, obreh Bugsl deiafki o
23701, 238/

Ciperal szncumbosy nienjehuemaici e — d i
wi joweh: 17403, L7445, 17544, 1 T62, 1 T14

Zgloszenie z dnia 02 wrzeinia 2010 roku o zamiarze wykonania robot badowlanych niewymagajacych
decyzji o pozwoleniu na budowse dotyezgee budowy budynku gospodarceego ewigzanego # produkcia rolng
pow. 3465 m® Zakres robdt: budowa budynky gospodarczego murowanego @ dachem drewnianym
docelowa krytym blachy. Wymiary zewnetrzne budynku 4.5 x 7.7 m. wysokodé 6 m. Sposob wykonywanis:
system gospodarczy, Adres inwestycji: Zalawie, dzialka ¢ numerze ewidencyjmym 176 w obrgbie Bugaj.

Podczas ogledzin, wlasciciel nicruchomosci nie dysponowal fnnymi dokumentami architektoniczno-
budowlanymi dotvergeymi wycenianef nigruchomosci, Przedsmwil operat Rzecooznawcy Maggtkowego
M. Rudka, w kidrym opisane zostaly przedmictowe zabudowania na podstawie dokumentacji budowlanej,
Z wwagi na brak dokumentacii, do opisu budynkow, wykorzystano dane 2z projekidw przedstawione w
operscic M. Rudka,

Na delalee 1762 najduje sie niedokodczony, murowany, budynek gospodarceo - secjalny,
jednokendygnacyiny z dwukondygnacying czeseis biurowo-socjalng, o powierzchni uzytkowej 487,60 m’
i powierachni zabudowy 456,00 m®, kubatura budynke wynosi 3355 m®. Budowsg budynku rezpocagto
okoba 2003 roku, bez stosownej decyzji administracyine;. zad w 2006 roku jego budowa zostala
salegalizowann. Na dzialce znajduje sig takde niedokonczony, wolnostojacy, jednokondygnacyjny
murowany budynek gospodarcey o powierzehni uzytkowej 24,50 m”. Budynek ten zostal waniesiony okofo
2006 roku ns podstawie zghoszenia’.

Podczas ogledzin nie  precdstawiono  dziennika budowy  dofyczscego preedmiotowego  budynku
gospodarczo — socjalnego, wobec cxego nie moina stwierdzid na joki okres zostaly przerwanc prace
budew lane.

Cipis na tawic dzin:

Czynnodci ogledzin odbyly sip dnin |8 marca 2021 r. w obecnofci wspdbwladcicielki
nieruchomodel, Wyceniana nierschomaosé skiada sie 7 kilku dzialek ewidency jnych, ujawnionych w pigcin
ksiegach wieczystyeh. Z uwagi na faki. i teren ten stanowi jedng gospodarczs i funkcjonalng calosé, ma
wipdine ogrodzenie, zorganizowany wipdlny wiazd z drogi publicane], zakresem wyveeny objgto wazyvstkie
piet nieruchomosei. Przedmiotows nieruchomosé zabudowana jest budynkiem gospodarczo-socjalnym
{magasynowym) | budvnkiem gospodarczym, Wijazd na teren nicruchomosd = drogi publiczne) o
nawierzchni asfaltowe] leagee] Zvine 2 Konlecpolem, Teren w calosci ogrodzony plotem betonowym,
brama z blachy, Budyaki s w trakcie budowy, wymagaja prac wykonczeniowych zaréwna o charakterze
wewngtrznym jak i zewnglrznym. Pomieszezenia socjalne czgsciowo wykonczone glazury i rerakorg, W
obu budynkach osadzono credé stolarki, Wjazd na feren mieutwardzony. Na zapleczu, czgsciows
utwardzenie z piyt betomowych. Przez nieruchomodd preechodzyg linie clektroenergetyczne oraz
possdowione sg shupy ce. Teren wymagajacy uporzgdkowanin,

6. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZFAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zaswiadczenie z dnia 04 marca 2021 r. Wajta Gminy Zyvino dotvezgee dzislek ewidencyjnych
bedacveh preedmiotem wyceny mdwigee, #¢ Gmina Zytno nie dysponuje obowigzujgeym planem
migjscowym zagospodarcwania przestrzennego dla ww. deialek. Plan Ogdlny  Zagospodarowania
Preestrzennege Gminy Zyino obowigzywal do 31.12.2003 r.

! Podane powierzchnie praedsmmwione przez M. Rudka pochodisy powlerschnia wivikows budvnku gospodancro-
socjalnego 7 dokumentaci, powierzchmia wiythowa budynki gospodarcrego @ pomianiw whasnyveh.
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Clperat szpeunkwy oierachomesdei gransowel sabudownne] - powinr radomsecratiski, pming Zvino, oheeh Bigai deslki o
numernch ewidencyinvete 17473, 17475, 1754, 1762, 17772, 3371, 238/1
W Studium Uwarunkowafi i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zytno
uchwalonege Uchwaly ar XVIIL03/2000 2 dnia 14 kwietnia 2000 r, Rady Gminy #vime preedmictowe

dirsatki polodone sp no terenach ommaczonych symbolami;

e 1743, 1754, 17672, 17772 - TLS —swefs terendw otwartyeh o wysokim reimie o hrony
srodowiska przyrodniczego, tereny lasdw paristwowyeh § kompleksy laséw prywatmych;

* 1371, 238/1 — TPR ~ strefa terendw otwartveh o wysokim regimie ochrony srodowiska
preyrodniczeso, obszar rolnicee] preestrzeni z kompleksami gleb o wysseych klasach
benitacii (przebiega linin wysokiego napigcia).

Dziatki sa polozone poza obszarem Natura 2000,

Zubwiadczenie wydane preez Wiita Gminy Zyvtno w sprawie preeznaczenia nieruchomosci stanowi
zatgeenik do operaru,

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

7. dr metodologii wycen

ZLgodnie & artykulem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru winsciwego podejécia omz
metody i techniki szscowania nierschomosei dokonuje rzeczomawea majgtkowy, uwwzgledniajge w
seczegdinosel cel wyceny, rodzaj i polodenie nieruchomodei, funkcje wyrmacrona dis npiej w planie
miggscowym, slan jej zapospodarowania oz dostepne dane o cenach nieruchomodci podobnyeh w tym o
czynszach najma.

Da celu podanego w pki. 2 tegod operatu, okresleniu podieza warods rynkowa nierschomascei,

Wartose nmkows nieruchomodcl stanowid szacunkows kwota, jaka w dniu wyceny modna uzyskad za
mieruchomost w transakeli spreedazy zawierane] na wanunkach nmkowych pomiedzy kupujacym &
sprecdajaeyim, kidrzy maja stanowezy samiar zawarcia umowy, dzislajg 2 rozeznaniem i postea roswaznic
oraz nie sajduly sie w sylusc)i preymusowe].

.2 Sposd 3
Sposoh wyceny zalezy od charakieru | preesnaczenia nieruchomaodel. Do okreslenia sposobuy wyceny
niezhedna jest anujomosc nymku nierschomosed, na ktdrym umijscowiony jest preedmiot wyceny. Zagjomoss
rynku jest rozumiana zardwno pod wegledem geograficenvm, jak i pod wegledem spasobu wrytkowania
meruchomaodei,
Zgodnic z artykulem 149 UoGN (rozdzial IV), ktory brzmi:
Art. 149, Praepisy ninigfszego rozdziafu stoxufe gip do wyopstkich slernchomodci, pes wrgledu na
leh rodzaj. polotenic | preeznaczenie, o takze bez wagledu na podmiot wiasnoser | cel wyceny, z
W Alani A miernchomaic] W swigzky = reglizocla wstawy o scalari |
WA i Griniew
dla tego colu wyeeny, whasciwego wyboru podejécia metody wyceny dokonuje rzeczoenawea majsthowy. To
Jest potwierdzone w oart. 154, ] LGN, ktdry mbwi, e

Art. 154, 1. Wybory wlasciwego podeficio oray metody | techniki sgacowania migruchomoici
dokonufe rrecioznawen mafgtkowy, iwvsglednialae w ssesesdlineicl el wyeeny, rodzal | polfosenie

mieruchomodel, preesnacsemie w planie migjscawym, sian mieruchomosel oras dosigpre dane o
cenach, dochodach § cechach nierichomasc pedabmyel,
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Diu celu podanego w pkt. 2 operatu, okresieniu podiega wartosé rynkowa nieruchomosci. Zgodnic 7 art.
1311,

AR 151 1, Wartodd rpnkowg nieruchomagel stanowl szacunkows bwelo, fokg w dnle wiceny
magna wsyakad za nieruchomasé w ransekofi sproedaty zawierane] na warskach rynkowych
porigdny kupuigoym g sproedafgeym, Kidezy majg Stanowozy Samiar awarcld Wmowy, dzilagig 2
rozeziaRient | posigpuf roTwasnie oraz fic znaidujg sip w stuacli preyesisower.,

Stosownie do art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

wd. Sposoby okreilania wariosci mieruchomoser, stanowigee podeideia do ich wyceny, sq waleinione
ol przvienveh rodzafaw coymnikdw wplhrwaigoveh na wartosc mierichomodcd,

[ )

Wicemy nieruchomadel dokonnje sig prey zaxtosowantu podefic:

pardwnawesego, dochodowego lub kosziowego, albo miessanego, sawicrajgoego elementy podeisc
paproednich

3 Prav zestosoweniv podeiscia pordwaawezege Tub dochodowege okredla sig wartasé rynkowy
nigruchomodci. Jesli istnfeigee  wwarmmkowaria nie pozwalglg ma castosewanie  podefcla
pordwnawezege lub dochodowego, wartodd rynkowg nleruchomotel okresla sig w podejsciu
mieszamym, Pray zastosowanin podejicia kosztowego  okresla sy wartedd  odtworzentowg
migruchomoscl.”

Wyhoru sposobu okreslenia wartosci preedmiolowe] nerechomodel dokonano owzgledniage:

= Cel wyceny

=  Rodzaj i polodenie meruchomosel, unkeja wyznaczona dla nigj w planie migjscowym

= Stopien wyposaZenia w urzgdzenia  infrastruktury technicznej i stan  zagospodarowania
nicruchomosc

= Fakres wyceny

= Dostepnost danyeh o meruchomodciach padobnych i ich otoczeniu

«  Uwarunkowania wynikajface z podstaw materialno-prawnych wyceny

«  Stan prawny nieruchomodci

Zeodnie z art, 37 ust, | Ustawy Prawo budowlane decyzia o poewoleniu no budows wygasa, jeeli
budows nie zostala rozpocesta preed uplywem trzech lat od dnia, w ktdrym decyzja ta staba sig ostateczna
lub budowa zostala przerwana na czas dluzszy niz 3 lata. Podstawowym, dowodem na okolicznodé dhugosei
przerwy w budowie bedzie dziennik budowy, kidry stosownie do art. 45 ust. 1 UPB stanowi urzedowy
dokument preebicgu robot budowlanych oraz zdarzen | okolicznodel zachodzaeyveh w toku wykonywania
robdl. W oprzyvpadku braku deiennika budowy (np. na skutek jego zagubicnia) lub w sytuacji gdy dokonane
w nim wpisy budzy watpliwosci co do ich zgodnodci 2 prawdg, cennym dowodem w postgpowaniu o
stwierdzenie wypasniecia porwolenia na budowe mogs okazad sie rernania $wiadkdw, w szczegdlnosci
majgeyeh najpelnicjszy wiedze o rakresie prowadzonych robdt, vezestnikdw procesu budowlanego orae
os0b sprawujacych na budowie samodzielne funkeje.

Zpodnic e stanowiskiem Naczelnego Sadu Administracyjnego, wygasnigoic decyzji wolne stwierdzic
tylko wiedy, gdy hudowa niewgipliwie zostala preerwana na czas okredlony w art, 37 ust. 1 Ustawy Prawo
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budowlane. Czasu przerwy w budowie nie wolno domnicmywaé. W dwietle zpromadzonego materiahy
dowodowego nie mogg zatem istnicc fadne watpliwodei co do fakm i czasu przerwy w budowie { Wyrok
NSA dnin B marca 2007 r., sygn. 11 OSK457/06, LEX nr 328185) Powyisze stanowisko w pelni
koresponduje z formulowanym w doktrynie zakazem rosstrzyganis jakichkolwiek watpliwoéei na
niekorzyic strony postgpowania administracyjnega, W sytuacyi, gdy roboty sa juz prowadzone, a zwlasscen
wiedy, gdy stan ich zaawansowania jest znaceny, moga pojawié sig natomiast cgromne trudnodci natury
downdowe] w ustaleniu czy inwestor preerwal budowe na czas diudszy niz dopuszezalne rzy lata,

Decyzja stwierdzajgea wypgasniecie decyzji w przedmiocie pozwolenia na budowe ma charakter
deklaratoryjny i juko taka wywoluje skutki prawne ex tunc 1. od dnin, w ktorvm powstaly preestanki
urasadnigjgee stwierdzenie jej wygasnigeia w postaci uplywu czasu okredlonego w art, 37 ust, | upb.
Stesownie do art. 37 ust, 21 3 uph, w preypadke stwierdzenia niewaimodei albo uchylenia decyvazji o
porwoleniu na budowe rozpoczgeie albo wenowienie budowy moke nastgpié po wydaniu decvzji o
pozwoleniu na budowe lub po wydaniu decyzji o pozwoleniu na wznowienie robét budowlanych o
ktorej mowa w art. 51 ust. 4 uph.

£ uwagi na fakt, #c preedmictowa nieruchomosé podlegn akoji rozwojowe] 1 brak jest prEynajmnie|
treech transakeji nieruchomosciami podobaymi, o podobmym stanie zaawansowania®, oszacowanie
wartosci ynkowej nierochomodei 2ostanie dokonane podejéciem mieszanym, metoda poeostalosciows).

Ma podstawie analizy lokalnego i regionalnegs rynku nierochomodei o funkcji produkeyjno-
magizynowe] o podobnych parametrach wiytkowyeh ustalono, i w esnalizewanym okresie w abrocie
wystepowaly pojedyncze transakcje spelniajace keyterium pordwnywalnodel. Warunkiem postuzenia sie
podejsciem pordwnawezym jest modliwosé okredlenia takiego rynku nieruchomodei, na ktdrym
sprzedawane sy nieruchomodel podobne do nieruchomosdci wyceniane;,

Bowiemn zgodnic 7 art, 153 Ustawy o gospodarce nierachomosciami z dnin 21 sierpnia 1997 1., #
poan. zm. podejécie pordwnawcze polega na okredlenin warlosei nieruchomodei prey zzlodeniu, se wartosd
ta odpowiada cencm wryskanym za nieruchomodei podobne, ktére byly preedmiotem obrotu rynkowego,
Owe preecigtne ceny sprzedaty nieruchomosci podobnyveh sg synonimem warteded rvnkowej zgodnie =
definicjg 2 UGN, gdv2 miwig one o szscunkowej kwocie, jakg w dnin wyceny mozna weyvskaé za
mreruchomoié w transakeii sprzedazy zawieranej na warunksch rynkowveh. Podejicie pordwnaweze
stosuje sic z wykorzystaniem co najmoicj trzech nieruchomosei podobmyeh do nieruchomodc
stamowigeej preedmiot wyceny. W miarg modliwosci, uwzgledniajac stan rynku, dostgpnosd danyveh
oraz zachowamic warunku podobieastwa., naledy daEyé do utworzemia wiekszego zhiorn
nleruchomosei podobnych. W analizowanym okresic brak wystarcznjgeej liceby transakeji
nierachomodciami podobnymi do wycenianej, tym samym brak Jjest modliwodel sastosowania
podejicia pordwnawerego,

A zatem najpierw, podejiciem dochodowym, zostanie cszacowann wartodd nierschomodei z
budynkiem magazynowym w procesie realizacii wi w/w projekiu i cen z dnia wyCEny.

Nastepaie podejiciem kosrtowym zostanie oszacowany koszt robdl niezbednyeh do zakoficzenia
procesu budowy, x uwzglednieniem aktualnego stanu ich zaawansowania z dnia ogledzin i stopnia zugycia,
W konfcu, zostanie oszacowana wartosd nicruchomoscr wedlug akfugine o stomu comwansowania rohd
budowlanych, kidra fest radnicg ohu wiw wartosel.

Fastosowanic podejécia mieszanepo metody  pozostalofciowe] wymaga spelnienin preeshinek
opisanych w §16.3 RWNSOS. Zgodnie 2 nimi metodg pozostalosciows mosna zastosowad, gdy spehiane
=3 lgcznie trey przeslanki, a mianowicie:

* Patrz art. 4.16 UoGN.
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a) ismiejgce uwarunkowania nie porwalajg na zastosowanic podejscin pordwnawCzege lub
dochodowege, W tym przypadku na rynku bk jest transakeji niemuchomodciami
porowmywalnymi w sensie art, 4,16 LolGN — przeslanka spetniona.

b} #nany jest rodzaj i zakres robol — preeslanka spelniona. Zakres robdi wynika z projekiu, dzienniks
budowy oraz ogiedzin, na podstawie kidryeh okrestono stopien ich zaawansowania.

e} w prayjetveh do tej metody elementach odpowiednich podej$é uwzglednia sig dane
odwzorowujgee stan rynku - przeslanka spetniona. S dostepne informacje o kosaach
podobmyeh robot, Modna je uzyskad zardwno z rynku jak i powszechnie dostgpniyeh cennikow
fip. Waelob czy Sekocenbid.

Derpslenie worlnsol wodlug sony po sokokczenin imwesiveil,

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomosé o funkeji komercyjnej 1. produkey jno-magarynowe). Na
lokalnym i regionalnym rynku istnigje rynek najmu powicrzchniami o takicj samej funkeji co wyceniana.
A zatem wobec braku transakeji nieruchomodciami podobmyini do wyeenianej do oszacowania wartosci
preedmiotowe] niemichomosci zostanie zastosowane podejscie dochodowe, uwegledniajgee aktualne
warunki lokalnego i regionalnego rynku tego typu nieruchomodei. Podejécie dochodowe polega na
okresleniu wartosei nieruchomosci pray zalodeniy, ze joj nabywea zaphaci za nig ceng, kidrg] wysokosé
uzaleini od preewidywanego dochodu, jaki veyvska 2 nieruchomosci, oraz, ze zaplaci za nig nie wigeej od
kwoty, 7a kifrg maglhy nabyé inng nieruchomosc o te] samej rentownaosci 1 stopnin ryeyka.

Stoscwane w ramach podejécia dochodowego metody wyceny przedstawiajg sposoby obliczania
dochodéw z nieruchomosci. Podejseie dochodowe polega na okredleniu wartodei nieruchomosci pray
zatodeniu, e jej nabywea zaplaci za ma ceng, ktdre) wyzokodé uzaleini od preewidywanego dochodu, jaki
uryska # nicruchomosdcel, omz #e zaplaci za nig nie wiccsj od kwoty, za kidra mdglhy naby¢ inng
nieruchomosé o tef samej rentownoscl | stopniu ryzyka. Stosuje sig dwie metody wyceny:

a) metode inwestycyjng, w ktore] podstewa obliczania dochodu z nieruchomosci s wphywy
crynszowe, uzvskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw do nicruchomoéci, oraz wplywy poia
ceynszowe. Typowvmi nieruchomosciami, w preyvpadku ktdryeh stosuje sig metode inwestycyina,
ag obiekty: biurowe, magarynowe, produkeyjne, handiowe, lokale wkvikowe, parne
wiclostanowiskowe itp. Wplywy w tego rodzaju obiektach dotyezy gruntu i jego czpdei skladowych,
ktdrymi sa w szczegdinodei budynki i budowle;

b}y metode zyskiw, w kidigj podstaws obliczania dochodu 2 nieruchomosel jest ezgdd dochodu z
dziafalnosici gospodarcae] prowadzonej na nierechomodcl, Scisle swigzaneg] = jej specjalistycenym
charakierem, ktdry determinuje rodeaj tej dzinlalnodei. Typowymi nierschomosiciami, dia ktdrych
stosuje sig metodg zZyskow, sa; hotele, stacje benzy nowe, restaurng)e, obickty sportowo-rekreacyjne,
sale widowiskowe, Kina itp. Wphywy w tego rodzaju obiektach uzalednione sa od dochedow z
drinialnosci prownsdzone] na nieruchomoscl, w seczepolnoici preez wkythownika 1 slanowig
odpowiednik wplywiw czynszowych

W przvpadku szpcowania  preedmiotowe) nieruchomosel zostanie mstosowane  podejscie
dochodowe, metoda inwestyeyina, technika Kapitalizacji prostej. Technikg ta stosujemy przy wycenie
nieruchomosei prevnoszevch dochiod = crynseu, Kidrego wysokodd modna okredlié na podstawie analizy
ksrtaltowania sig nynkowych stawek czvnszowych najmu. Technika ta jest powszechnie stosowana prey
szacowaniu nieruchomodei podobnych o cherakterze produkicyino-magazynowym.

SR ST WA

e wrpledu na fakt, wypeliienia preestanek z § 16 RWNSOS | brak mozliwoiei zastosowanin
podejscia pordwnawcego, do ustalenia wartosel preedmiotowe] nieruchomosct zostanie 2astosowane
podejscie mieszane, metodn pozostalosciowa.
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Prey stosowaniu metody porostatosciowej wartodé rynkowa nieruchomosei okredla sie jako régnice
wartosei nieruchomosei po zrealizowaniu zakladanego rozwoju i kosztdw rynkowyeh swigzanyeh 2 tym
roewojem, £ uwzglednieniem zysku inwestora uryskiwanego na rynku podobnyeh inwestveil.

Mudna to przedstawié nastepujecym wzorem:

WR = WK - (KR + ZI)
gdzie:
WR ~ wartost rynkowa nieruchomodsiei diz aktualnegs stanu zaswansowania,
WK - wartose nieruchomodci po zrealizowaniu rozwoju,
KR - kosrty rynkowe zwigzane z rozwojem nieruchomosci®,
&1 - zysk inwestora uzyskiwany na rynku podobnych inwestycji”.

Metoda pozostalodciows wymaga zastosowania nastepujges] procedury:

*  Okredlenie wartodci nierechomosci po zrealizowaniu rozwoju (WK,

*  Okreslenie nmkowych kosztow zwigzanych z roewojem nieruchomosci (KR ). na ktére skiadajy sie
i,

- koszty wzvskania pogwoled i uzgodnien,

- koszty zakupu,

- KosZly wslgpne,

- koszty budowy,

- inne oplaty | koszty, w tym rezerwy na koszty nieprzewidziane
- kaszty finansowania,

*  Okredlenie rynkowego poziomu zysku inwestora (Z1) uzyskiwanego na rynku nieruchomedci
podobnyeh.

*  Okreslenic wartodci rynkowej nieruchomosici {,,Wg™), jako ridnicy wartoéci nieruchomodei po
zrealizoveaniu rozwoju i sumy kosndw rynkowveh zwigzanyeh z tym rozwojem oraz zysku
inwestora uzyskiwanego na nmku nicruchomosel podobnych.

*  Preeprowadzenie anulizy otrrymancgo wyniku np. poprzez pordwnanie z transakejemi, ofertami |
odpowiednimi wskamikami.

Przy stosowanin metody pozostalosciowe] moga byé wykorzystywane elementy podejéc:
porownawezego, dochodowego 1 kosztowego., W praypadku etupowania rozwoju nalezy w obliczeniach
wwzglednié liczby etapow, czas ich realizaci oraz poriom dochoddw | koszidw w poszczegdlnych etapach.

ALIZA T CHARA YSTYKA RYN RUCHOM :
WSTEP
Zabozenia Analizg obigto  transakcje  nierschomodcismi - gruntowymi  zabudowanymi
wilgpne do budynkami o funkcji magazynowo- produkeyjnej polodone na terenic powiate
analiey: radomszczanskiego.

Powiat Radomszeranski zajmuje korzysine potoZenic w centralngj Polsce, w
Dygdlna potudniowej cagdci wojewddeiwa Iddrkiego. Dostepnodé komunikacyina sprawia,
charakterystyka | ;0 powiat to deskonate micjsce wypoczynku. Sa tu nie tylko pigkne krajobrazy, ale

* Koszty rynkowe odlicza sig w preypadku, gdy zaaswansowanie robdt budowlanych preekreczi 6%, W preecinmym
mzie moeliwe jest sasiaowanie wspdlceynnika zaawansowania robdat,

" W igj metodzie, przy seacowaniu POJEDYNCZYCH budvnkdw mieszkalnyeh pomijs sig zysk inwestor czy kosary
Mnansowania. Inscae| reece sig ma, pray preedsigwzigeiach deweloperskich.
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porwiar
Radomszezanski

widencyinych: 17413, 174/5, 175 77223711, 2381
i migjscowoiol 2 bogaty | ciekawa historia. Liczba micszkancow 1133135,
powierzchnia 1,443 km?, gestosé zaludnienta 79 osdb/ke® W skiad Powistu
wehodzi 14 gmin, w tym | migjska, 2 gminy miejsko-wicjskie | |1 gmin wiejskich:
—gmina mieiska: Radomsko,
~gminy miejsko-wigjskie: Kamiensk, Proedbore,
—gminy wicjskie: Dobryszyce, Gidle, Gomunice, Kobiele Wiclkie, Kodrab, Lgota
Wielka, Ladrice, Mastowice, Radomske, Wielgombyny, Zyino.

RAPOAT O SEAMIE POGERTU

agbrd passraries

Odlegloéci ze sialicy powiatu - Radomska - do strategicenych odrodkdw migjskich

'Al'}'I'HJEIq.
o Czegstochows - 36 km,
¢  Lidé- 77 km,
& Kielee = 108 kim,

»  Katowice- 114 km,
& Warszawa - 169 km,

Koroystne polodenie powistu radomszezanskiego w centralngj Polsce - pomigdzy
Warszawsg a aglomeracia $lasky - sprawia, 2o wysigpujn wiaj dogodne warunki
IWEsly ey e,

Dostepnost komunikacyjng wapewnia preebiegajgce przez teren powistu sziaki
drogowe: wichidd-zachdd (sied drog relacii Wrookrw-Kielce) 1 potnoc-potudnie
{autostrada A relaci: Gdadsk—Lodi-Crestochows—Gliwice—Gorzyezki) orae linin
kolejowa taczgea Warszawe z Budapesztem 1 Wiedniem.

W powiecie wyrdinié moana kilka ghownych kierunkéw driatainodel gospodarcze):
produkcje meblarsks orez przctworstwo metalu, silne sa réwniel sektory: ralno-
spodywezy, budowniciwo, a ostatnio dobrze rozwija sig produkeja opakowan.

Na obszarze powlatu, w miescie Radomsko, funkcjonujy tereny inwestyeyine. Do
najwigkszveh 2 nich nalezg:
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, 17672, t'.r'.r;m 23|
pu:rdslre!a Lasdzkiej Specjalnej Strefy Ekonomiczne] o pow, 164 ha (prey
trasie DK 1),

»  Swefa Inwestycyjne (prey trasie DK 1) 0 pow. 51 ha

Ogdlna
charakierysiyka
rvoku

MARAZY I WeE:

Rynek magazynowy wykazal sig odpomoscia na destabilizacje gospodarcey i
rynkowy spowodowana pandemiz COVID=19. W duiej mierze to zashuiga sektor
e-comimerce, kidrego rozwdj maczaco przyspieszyl w ciggu ostamich miesiecy,
Klicnel, ktdrzy dotqd nie korevstali 2 internetowego kanaly sprzedadowego, ches
jak najszybeiej nadrobié braki. Podobnie firmy, ktére do tej pory opieraly sie
gldwnie na handlu tradycyijmym. Wicle dudych transakeji znmknie sig jeszore w
tym rokuw, dlatego rekond w popycie wydaje sie realny.

Rynek powierzehni  magazynowych  nadal  bedeie  cieszyl  sig dudym
Zainteresowaniem ze strony inwestordw, o transakcje typu sale & leaseback, dajace
mozliwosé utrzymania plynnosci finansowej, beda 2yskiwaé na populamodci,
Bedziemy obserwowaé zdecydowany werost popularnogci mabveh magaryniw
migjskich (SBL, ktdre juk znajdujg sie w portfelach najwickszych dewelopentw
dziatajacych na rynku,

Potencjal rorwoju regionu Polski Centralne] wezrasta wraz z budows drogi
ekspresowe) S14, czyli tzw. zachodniej obwodnicy Lodzi, oraz obwodnicy
Pabianic. W preyszlodci trasa polacry autostrade A2 (wezel Emiliandw) z drogs
ekspresowg S8 (wezel Rié2a), biegnge na poludnic po zachodniej stronie Lodzi,
Zgicrza | Pabianic. Lacens dhugosé 1ej trasy 1o ok. 41 km. W caloscl przebiegad
bgdzie w wojewodztwie 1odzkim, va obszarze gmin Zgierz, Aleksandrow,
Ronstantyndw | Pabianice oraz treech dzielnic Lodzi (Gomej, Polesia i Batut).
Nowy fragment drogi ekspresowej 514, ktdrego zakonczenie budowy planowane
Jest na 2023 rok, domknie tzw. ring drbg sevbkiego rucho wokél Lodz,
W ewipku z imwestyciami drogowymi, rofnie rainteresowanie inwestordw
zikupem i realizaciy projekiow magarynowyich w tej okolicy. To wiadnic w rejonie
Ksawerowa czy w pohlizu Konstantynowa Lodzkiego praygotowane zostaly tereny
imwestycyjne o lgoane] wielkodcl ok. 400 ha. Widzimy rowniez duia aktywnodé
deweloperdw, powstaig nowe projekly magazynowe np. Panattoni Park Lodz West
w migjscowoici Niesigcin czy TR Park Lodé West 11 zlokalizowany przy ulicy
Maratofiskiej w Lodei. Zachodnio-poludniowa strona aglomerncii bdzkiej staje sie
zatem swictng ahermatywa, odcigiajges tvm samym moeno eksploatowany obecnie
Widzew,

Lidzki rynek magazynowy sklada sig z trzech gidwaych i dwoch mnicjszveh
Iokalizagji, kére od Kilku lat rozwijaja si¢ bardzo dynamicznie. Najwarniejsza 2
nich jest Lodé cayli dominujace miasto w centralnej Polsce. Rynek ten
charakieryzuje si¢ postindustrialng - architekiury, na ktors ksztattowaly dhugie
tradycje praemyslowe. Obecnie lokalizacia ta wyspecjalizowala si¢ w dystrvbucii
miejskicj, lekkiej produkcji wsparte] przez fogistyke. Z kolei polozony na pitnoe
prey autostradeie A2 wezel Strykdw 1o jeden z najpopulamigiszveh wybordw dla
krjowych 1 migdzynarodowyeh centréw  dystybueyjnych, w tym  firm
logistycenych i sieci handlowych. Jadse na poludnie od Lodzi awtostrady Al
dotreemy do Piotrkowa Trybunalskiego, ktory jest okredlany jako wezet dystrybueji
krajowei. To tu spotykapy sie droga ekspresowa S8, o takze drogi krajowe o
numerach 12, 741 21, Z kolei najemey zainteresowani dobra dostepnodcia kadry
pracowniczej i nizszymi kossami pracy mogs  shorzystac 2 magazyndw
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Ciperad sacunkowy nicruchomasel grumtows) mbudowane — poviat mdomseceiskl gning £vne, vbreb B drialki o

numerach ewidencynveli: 174/ 15 i P L e I T

Zlokalizowanyeh na polnoc w Kumic, & tak#e na wschod od Lodzi w Rawie
Mazowieckis|

W perspektywie 3 lat przewlduje sig. de¢ aktywnodd budowlana oz popyt
utreymajg sig na stabilnym poziomie. W kratkiej perspektywie raczej nie powinny
ulec #mianie stopy kapitalizacji, ktore powinny wirgymad sig w okolicach 6%.
Kompresja na stopech mode pojawié sie pod koniec 2021 roko. Spadziewsmy sie
stopniowepo spadky wskaimika pustostandw ofaz presji na WZrost crynszOW.
Ryzyko inwestycii spekulacyjnyveh jest niewielkie, poniewnd skionnost do
spekulacii oraz podejmowania ryzyvka jest teraz duko mniejsza,

Analiza lokalnego
rynku cbroty
nieruchomosciami
rabudowanymi o
funkeji innej niz
micszkanmiowa

Analizowano transakcje 2 obszam calego Starostwa Radomesrcrafiskiego, W
wyniku analizy, w przeciagu dwoch ostatnich lat od daty wyceny odnotowsne 43
transakcie nieruchomodciami zabedowanmymi budynkami pelnigeymi inne funkcje
niz mieszkalne, kioryeh cena transakeyjna preekroczyla 100 000 zt. Ponad polowa
tych transakeji pochodzita 2z samego miasta Redomsko (24 transakeje), kolejne
siedem transakecji z gminy Ladrice, W polowie gmin nie odnotowano Zadne)
transakéii spelniajacej zalodome powyiej kryterin, w tym w gminie Zytno. W
Wielgombvnach odrotowano trzy wransakcje. z czego dwic zostaly zawarte w
drodee prectargu, W gminie Kamiensk jedyvna odnotowana transakcja dotveryia
zakupu przez JST. Crtery tmnsakeje mialy migjsce w miescie Przedbore, dwie w
Gomunicach i po jednej w gminie Radomsko i Dobroseycach.

Ponadtn z odootowanych powykej transakcji tvlko czeié pelniln  funkcjg
gospodarczy (magazynowa), Kilka transakeji dotyveeylo spraedazy szkoly, cogsc
zabudowana byla budynkami gospodarczymi o niewielkie] powierzchni, kidre
raczei pehnily funkcje wrupehiajace w stosunku do zabudowy mieszkaniowe
zlokalizowone] na  deialce obok. Ponadio  odnotowano  Kilka  transakeji
nieruchomosciami  zabudowanymi budynkami o funkeji handlowej (sklepy),
bivrowej, hotelowej, Z pozosialych transakeji okolo 10 dotyceylo nieruchomosci
zabudowanych  budynksmi o  funkeji  pospodarczej, magazynowe), lub
produkeyine). jednakze wigkszosé tych nieruchomosci pochodzita 2 lat T0-tyeh/80-
tveh i stanowils czesé duiveh kompleksdw o kompatybilnych funkcjach, Kilka
tansakeji dotvervlo budvnkdw 7 proetomu 2000 r, jednakie lokahzac tych
zabudowan, ich funkcje, warunki ukytkowe mie do kodca spelniaja krvieria
pordwnywalnodci do wyceniang] nisruchomodel. Weérdd pozostalych tranzakeji
rnalazty sig tez takie, ktore charakieryzowslo duze rozproszenie zabudowy (Kilka
matyeh budynkéw), na duzej dzialee - nieruchomosdei bardziej zwiazane z funkcja
tansporiows. Majae na owadee stan lechniceny wycenianege budynku {w
budowle) nie odnotowano adnej transakeji o mkim samym slanie zaawansowania
prac.

Anafize lokalnego
vk stowek

CEYNSZU NA[mL

Analiza objeto rynek najmu obicktdw magazmowych na terenie calego powiatu
redomszeranskicge. Nalety podkreshic, i rvnek ten jest stabo rozwinigty a jego
uwaga skupia sig ghownie w samym miescie Radomsko bad# tez najblizszvch
chkolicach w bliskiej odieglodei od auostrady Al. Ma terenach wiejskich cry tek
cdrodkach gminnych wystepuja pojedyntze umowy najmu tego typu ohiektdw,
Dlatego tez do pordwnan dobrano glownie transakeje z bezposrednich okolic minsta
Radomske, Na terenie gminy Zytno zachserwowano jedng umows najmu, Stawki
czvnsen analizowano dla obiektdw o drednim | dobrym standardzie wykoficzenia |
stanic technicenym, Stawki crynseu wahajy sie w preedziale 9-20 zZ¥m’.
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puienerach ewidencyjnvch: 17453, 1745 1754, 1762, 17772, 2391, 2381

ANALIZA GRUNTY NIEZABUDODWANE

Rynek gruntiw
rodmsch:

Ziemia rolna to wyjatek na rynku gruntow, kidrego nie obowiazujg obecne
trendy. Wszystho dlatego, 2e rynek ten zostal mocno uregulowany, Syluacja
rmicnila sig diametralnie w polowic 2016 roku, po wejéciu w zvcie nowej
ustawy o obrocie ziemig rolng. Ogranicza ona znacznie mo2liwodt zakupu i
spreedady  takich gruotow, w przypadke nie rolnikéw,  Przypomnijmy
podstawowe uregulowania nowej ustawy. Na poczatek nalezy zaznaczyd, #e na
okres § lat wyeolano 2 obrotu xiemig pafstwowsy. W obrocie prywatnym te2 sg
bardizo mocne ograniczenia. Bex precszhad grunty rolne moze kupowaé tylko
rolnik indywidealny w miejscowodei, gdzie ma swojy ziemie | gdzie prowadzi
dziatalnodé, Definicia okredlita, #e¢ rolnikiem indywidualnym jest osoba
fizyczna bedgea whadcicielem (lub dzierfawes, uivtkownikiem wicczystym)
ziemi o areale nieprzekraczajacym 3M ha, Rolnik taki powinien miet
odpowiednie wyksetatcenie rolnicze albo osobidcie gpospodarowad na swojej
ziemi przez okres preynagmniej 5 lat i mieszkad w gminie, gdzie mmajduje sie
preynajmniej jedna 2 jego drislek. Nabywea nieruchomodei  rolnej
2obowigzuny jest przez co najmmniej 10 lat prowadzié na niej pospodarstwo,

Co prawda — ustawodawéa — prawdopodobnie, by nie generowaé napied
#wigzanych &z tym  rynkiem - eawarl wo oustawie swoisty  awentvl
bezpieczenstwa”, 2 kidrego — jak sie okazuje — korzysta, Otz jest jedma
maodliwosd kupna ziemi, jeshi nie spetnin sig powydseych warunkaw. Waiosek
o zgode na transakejs musi trafic do ANR i byt zaakceptowany preez jej
prezesa, Tak sig dzicje — mimo restrvkeyinveh przepisow pafistwo nie odeielo
kupujacych od grantdw. Z danych agencji wynika, 2e w wigkszoéci byly to
decyzje parytywne. Mimo to rynek gnmtow rolnveh po wejsciu w #ycie
nowyeh preepisow winsciwie zamarl, Transakeii jest bardzo malo, Nie ornacen
to jednak spadku cen gruntdw rolnych. Stawki sa zamrozone, a¢i kidrey cheicli
sprzedawal wstrzymudy sic = 18 decyzig. Inwestordw preede wszysikim
odstrasza fakt, #e zgodnie 2 uregulowaniami, musieliby uprawiaé takg siemie
preez [ lat, przez taki okres prowadzié dzinfalnodé molniczs. To bardzo
powaine zobowigzanie, kidre sprawia, 2e takiego gruntu nie mozna bedric
batwa zhyé. £ kolei posiadacze nie obnizajg cen, preede wseystkim dlatego, 2e
praypedi pozyiie wyczchujgea. Byé mode liczy na fakt, 7 przepisy zostang
zliberalizowane,

Zadziwinjgeym efektem nowej syviuacii jest w. Ze ceny ziemi — whrew
oczekiwaniom wiclu ekspertdw ~ weale nie spadajg. Dzigje sig tak, mimo
problemdw ze spreedazy. To tyn bardzic) zadziwiajgee, e stawki preed polows
2016 roku byly mocno wywindowane,

Spodziewano si¢ otwarcia polskiego rynku gruntéw na inwestordw z zagranicy.
Miato do tego dojsd w maju 2016, & tegoe powodu ziemin rolna mocno drodaka,
Szacuje sig, 2o od wejécia do Unii Europejskiej poszla w gérg o grubo ponad
3 procent,
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Diperal seacukawy nleuchomodcl prunmwe] amsdownne — pewial mdenascganski, gmina Sving, obreb Bugs deigdk g
numerach ewidency|nyeh 7473, 174/5, 175/d, 17642, 1772, 237/1, 238/
Analiza obigto okres 24 miesigey od maja 2019 r. Na terenie gminy Lytno na
preestrzeni ostatnich dwich lat popreedzajacych datg wyceny odnotowano 20
transakcji gruntami rolnymi (wiytki B | L), Wérdd tych transakcji kilka zostabo
Analiza transakeji zawartych w ramach przetargu. Rozpigtose cen tylko na podstawie wyis
nieruchomoscinmi wskazanych krvieriow jest bardzo duza i ksetaltowala sig od 3 883,50 zl/ha do
pordwiywalnymi 3529412 #Vha, cena drednia wyniosls 17 827.79 zlha, Analizujge ceny
gruntdw rolmyeh na terenic gminy Zyino zauwazono, # na wysokosE cen
wphow ma klasa gruntu, mozliwosci bonitacyjne, ksetaht dzialki, lokalizacja, a

takze droga dojazdowa.
Segment rynku: Nicruchomosci gruntowe niezabudowane rolne.
Wbeany A Gmina Zyino.

geograficany

Trend zmian cen na rynko ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna
spreedazy praw wiasnogei do nieruchomadel gruntowyceh rolnyeh na terenie
Trend sminn cenna gminy Zyino, kidre zostaly zanotowane na preestrzeni estatnich 24 miesigey od
hadanym rynku daty wyceny. Preeprowsdzona analiza cen transakeyjnych wykazada, brak
gruniow mierzalnego trenduy  zmian cen rynkowych gruntdw rolnyeh - spadki
rekompensowaly werosty, Zatem dane te rostang uwrglednione prey ustakaniu

wphvwu trendu czasowego na cené nigruchomaosel,

9, OSZACOWANIE WA CHOMOSCI W PODEJISCIU
9.1, Oszacowanie wartose masecl

Przedmiotem analizy sq dzialki gnmtu zabudowane budvnkism_ gospodarcrzo-socjalnym o funkcpi
magazynowe z nieznaczng czedein socialno-hiyrows na antresoli o lacane] powierachni uzytkowej 512 m?.

Sracujge wariodé niemchomedcl po zakonczeniu inwestyveji podejiciem dochodowym zatoiono, iz
naniesienia ns przedmiotowe] nieruchomodei sg praktycrnie nowe. Podejécie dochodowe polega na
okredlenin wartodei nieruchomesc! przy zalozeniu, #e jei nabywea zaplaci za nia ceng, kiore] wysokodt
wralezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska 2 nieruchomosdci, oraz, #e zplaci za nig nie wigcgj od
kwoty, 7a ktdra mogltby nabyé inng nieruchomesé o lej samej rentownodei i stopnio ryzyka.

Zastosowann zosianie metoda inwestycyina, stosowana prey wycenie nierachomodel preynoszacyeh
dochad z czynszi, ktory nie jest zaledny od rodzaju prowadzonej dzialalnosci na tef nierechomosci oraz
kidrego wysokodt mozna okreslié na podstawie analizy ksrtahowania sig rynkowych stawek czynszowyeh
najmu, Do wyceny zastosowano podeficle dochodowe, metodg inwesiveying, technikg kapiializac)i prosie).

7 wwagi na fakt, i nicruchomost preynosit bedeie staly strumbed dochodu zastosowana zostanie
metoda inwestycying, technika kapitalizacji prostej. Pomadio na nicruchomodel nie przewiduje sig
przeprowadzenia w najblizezym  ceasle ake]l rozwojowe] lub modemizacyjnej. Zatem  warlost
nicruchomosci okredlana zostanie joko iloraz stalego strumienmia dochodu rocznepo modliwego do
uzyskania z nieruchomosei JDON" i stopy kapitalizacji . R”. Zatem wariodé obliczono na podstawie
HASIEPLACEZ0 WEOEL;

Doy
R

Wa=

frilme:
DON — srumich mocenegne dochod stanceainey risnice pomicikny preychidem operacy jmvin a kosztand opgracyjnymi
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nemerach cwldencvinveh: 17403, 17405, 17504, [T62, 17772, 23771, 238/1
R - adwanrowuie ogdiny poiom rentownosel rynku, dodsiek i ryzvke inwestowania re nmky nicruchomessd orae w dang
nierachamodd a ke poprmwki 2 il perewidywanyeh zmian w dochodse,

9.1.1. Oszacows ! ] il i .
Przedmiotem analizy jest nieruchomog$é rabudowsna budvnkiem o  funkeii [Ty THC W
ukeyinei budvnkiem FCZVIN O i hni najmu® § 1

Wybierajge obiekty bedgce praedmiotem pordwnan, do okreslenia czynsru najmu braso pod uwage
lokalizacje przedmiotowej niervchomodei, mozliwodei obslugi logistyeeneg), wystepowanic placu
manewrowego, powierzchnig budynku, dojazd oraz stan techniczny budvnku,

Jak napisanc powvidej, cechy majgce wphyw na wartodd wycenianyeh praw do nieruchomodci sa
naAslE U goe:

* lokalizacia | otoczenie - podstawowy covmnik wphvwajgcy na warntodd nierschomodel. W
preypadku nieruchomoscl o przeanaczeniu magasynowym wartodciy lokalizacii jest jej zdolnose
do zapewnienia dogodnego, szybkiego dojazdu do drég krajowych, szyvbkiego ruchu oraz sutostrad,
co preckiada sig bezpodrednio na mozliwodé dobrej obshugi logistyezne). Polozenie na terenach,
dla ktéryeh migjscowy plan zagospodarowania preestreenncgo lub studium uwaronkowsi |
kKierunkow zagospodarowania preestrzennegoe  umoziiwia  prowadzenic szerokiepo 2akresu
driatalnodes. W przypadku rynku nieruchomodel magazynowyeh istotna jest odleglosé od rvaku
ebylu, co preckiada sig bezposrednio na koszty ewiszane 2 transportem. Za nijkoreystniejsze
oloczenie preyjmuje sie otoczenie wysoce spreyjajace funkeji obiektu. W preyvpadku obiekidw
produkeyjnych jest to otoczenic o #nacenym stopaiu zurbanizowania, w poblizu  obiekiow
petnigoyeh kompatybiine funkcie:

*  [unkcjonalnosé {mozliwosé obslugi logistvezme]) - w preypadin deialalnodci magazynowej duze

anuczenie dla obstugi prowadzone] dzialalnosci majg warunki techniczne, jakie spetnia budynek w
zakresie moliwosei zaladunku, rozladunku towardw, Waine jest, czy budynek posiada rAmpy

zaladunkowe, plac manewrowy odpowiednici wielkoscl, brame winzdowsy odpowicdniej

szerokosci oraz dogodny, szeroki dojazd;
. hniczny f i standard wy

* Powierzchnia ufvikows budvakiw
Zestawieme czynszow za powierzchnie produkeyjno-magazynowe zawiers ponizsza tabela nr |
Tabeln 1. Cryneze najmu povierzchni produkeyino-miganmowej,

Lokabizsicl F““"['u';‘,f" "I Stawka ceynsza [eimkow]

Zytno 300 13,50 N
Radomsko - okolice B75 _ 14,71
Radomsko - miasto 450 [ 63,0M)
Radomskao - pray DK 91 T20 18,00
Radomsko - miasto 2] 18,41
Rudemsko - miasto 400 19,13

* Wg dokumentacii projektowe|, bedgeej podstawsy udzielenia porwolenls na wrvikownnie,

_
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B - 0

Preyjeto nastepujaee wagi cech rynkowych okredione dia potrzeb ninieiszej wyceny oraz zakresy kwotowe

dla poszezepdinych cech rmkowych,

Tabela 2. Réznicujnce cechy rvnkowe | preyplsane im wegi.

Poprawki
Lakres
Udzisd cechy w Liezha
Ceehy AC {wagi) uﬁ:i:?::zhjr preedeinliw | Skok poprowki fz.|
wDelta C jat] | PoP=whl
Lokakzacja 3% |69 2 i, 84
Powlerzchnla ndythown 1 0,56
budyvnku =i 113 i
Funkejonalnoéé niervehomosel % 1,13 I I 13
Stan techniczny zabudowan MWt |69 I 1,69
Smima 1005 5,u
Do pordwnan previeto trry stawki czynszu najmu.
Tabela 3, Okredlenic cech wycenianepo praws oraz cech praw bedacych przedm iotem.
‘Wycenians Radomsko - i

Crcity mieruchimodd Zytao oholice Radormake - o
Lokalizscja srednm drednkn dabira bardzo dobra
Powlerachain sdytkowa dobra bardzo dobra Grednia bardzn dobra
badynku
Funkecjonalnnéé nicruchomaoici dabra dobes bardzoe dobrm bardzo doben
Stan techniceny zabedowan dobry dradni fredni dobry

Hiorge pod wwage zhidr stawek czynszu najmu bedgeych preedmiotem pordwnanh oraz praypisane im cechy
procedurn okreslenia wariodci wyceniangj stawkl czynszu najimu jest przedstawiona w tabeli nr 4.

Tabela 4. Okredlenie dredniej stawki ceynszu najmu dia budyike magarynowo -produlcynego.

Fakres Radomsko | Radomsko

Cechy Wagi fwiiony Skok poprawki | Zytno | Loli P O
Lokalizacja e | 1,69 0,84 0,00 0,84 -1,69
Powierzchnia ui:ﬁknmn ) &
budynky 2% 113 56 (.56 .56 -5
Funkcjonalnoié . B 113 143
s s ..ﬂ'?r_"u 1,13 1,13 RN i .
Stan techmiczny 0
shhiado 3% | 6% 1,659 l.62 | 69 i
Sumu (100% | 5,63 1,13 0,28 338
Cena l‘.EI"._H?_tI‘II:HBkE}'jI].l (zh) 13,50 14,71 16,00
Cena lyczna ¢ wwezgl. poprawek (=) 14,63 1499 12,63




Operut szacunikony nignichemosel grintawe] mbudowangd — povwint sadomsrezngskl, g Zvino, shreb Bugai Srisfki o
geidencvinvehy 174/3, 174/5, 1754, 176, 1732, 2371, 238/]

[‘;‘nrtnﬁ wyecenianej czedei prawa wiasnodcl nieruchomosei {Eﬂ ]4,']3

9.1.2 Okredlenie wartoscl rynkowej stawki dzierrawnej gruntu

W awigzku 2 tym, iz preedmiot wyceny obejmuje obszar o lacenej powierzchni 1,6519 ha
wycenimacy uwzghednil w wiycenie stawke czynszn za taw. grum nidmiarowy”™ ponad grunt shidgey do
obshugi czgsci magazynowsj. Zestawienie funkcji dzinlek przedstawie ponizsza tabels nr 5.

Tabels 5: Festawienie dziadek stanowincy ch preedmiot wycomy

u“c:::ﬁg:“ Powierechnia detalki |m?] Funkeja gruntu
| 7405 517 grunt nadmiarowy
1754 2007 grunt zabudawany, do ebshigi budynku
1762 - 2778 | grunt zabudowany, do obshugi budynku
(772 373 __grunt nadmarawy
| 7443 7940 grunt fadminrowy
2371 $477 grunt nadmisrowy
2381 3577 gnint nadmiarowy

L Suma 16518 .

Malezy wzigt pod uwige preeznaczenie gruntu w zwigzku z zapisami studium ocbowiazujacero —
grunt de facto rolny jak rdwnies funkeje gruntu — grunt skladowy.

Czynsz delerfawy grontu rolnego przyjeto nn podstawie stawek czynszi wstalanych prees
Ministerstwo Rolnictwa i Rozwaju Wsi, Roceny caynsz dzierzawny ustaln sie od wvtkdw rolnyeh jako
rownowartosd pieniging ilodci pszenicy okreslonej w tabelach stawek czyvnszu dzierrawnego od udytkiw
rolnych, stanowigcych zalacenik do rozporzgdzenia Ministra Rolnictws | Rozwoju Wsi w sprawie sposoba
ustalania wysokodel cxynszu dziertawnego w umowach dzicrlawy nieruchomodei Zasobu Wiasnodel
Rolnej Skarbu Parstwa, w zaleznodci od rodzaju i klasy gruntiw oraz micjsea ich polokenia. lak podaje
Cildwny Urzad Statystyezny, srednia krajowa cena skupu pszenicy w Il pitroczu 2020 r. wyniosta 74,21 2
zu 1 dr, Wekaemk sredniej krajowej ceny shupu pszenicy shudy do ustalenia wysokodci crynsen
drieriawncgo 7a nieruchomodci rolne dziermwione od Skarbu Padstwa, Natomiast wspdlczynnik cen
shupu podstawowych produktow rolnyeh w Il potrocze 2020 r, w stosunke do | pidrocea 2020 r. wynids]
96,2 {spadek cen 0 3,8 %), Srednia wysokosé cavnszu dzierfawnego dla gruntdw wydzierkawionyeh przez
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa w trzech kwartalach 2020 r, wyniosta 9,3 di pszenicv/ha. A zatem
Srednia stawka czynszu dzieckawy dla gruntu rolneso wynosi 0.09 =m’. Natomiast w preypadku
preedmiotu wyceny £ uwagi na funkejg wspierajacs funkcje M agazynows przyi¢to podwyrszong stawke w
wysokodci 0,15 #lfm®
9.1.3 lenie strat w dochodzie.

Straty w dochodzie mozliwym do uzyskania 2 nieruchomoded spowodowane s wysokosciy
wspalczynnika powierzehni niewynajetel, a takze zaleglodciami czynszowymi. Przy  podejiciu
dochodowym potencjalem nieruehomodci jest powierzehnia jej budynkdéw, kidra moze byé preedmiotem
nijmu oraz inne powierzehnie grunidw, scian, dachu, kidre mogs bye preedmiotem dziecrawy. Nicawykle
rzadko bywa, 2e cala powierzehnia moggea byé preedmiotem najmu jest wynajeta. Dia kazdego lokalnego
rynku nieruchomaosei istnigja charaktervstyezne wspdlezynniki wypelnienia dia poszezegdlnych rodeajiw
powierzehni. Wspdlezynniki te mowig, ile dredniorocznie wybrany typ powierzchni na danym rynku
lokalmym jest wynajety w preeciggu roku. Im wysszy wspilcayinik wypelnienia danego rodzaju
powierzehni, fym wigksze zapotrrebowanie na tego typu powierschnie, co w konsekwencji generuje

b




Dowisia | nisnuchompicl gruntow — B : L Eming #yin By deialki o
mumsmeh ewidencvinvek: | 7403, 17445, 1754, 1762, 1772, 3371, 23871
wyzazy dochdd dia wlagciciels. Wspdltezynnik ten modna ustalic ne podstawie informacii od zarzgdedw
nigruchamodci oraz na podstawie danych z biur obrotu nieruchomosciami dotyezgoych szybkoser rotacy:
danego typu ofert zardwno ze strony podazowej | popytowe].

Silna podat i relokecie spowodowaty wzrost wskarnika pustostenow do 8.5 proc. - eksperci z
C&W podsumowuia U kwartad 2020 roku na rynku powierzchni magazynowych w Polsce,

Uwzgledniajpe cechy przedmiotowe] nieruchomodel oraz najnowsze dane z rynku, przyjeto, i
pozicm pustostandw, ele | poriom zaleglosei caynszowych dla przedmiotowe] nieruchomaosci wynosi 15%
dla lokaloego rynka,

Tabela 6. Recoy potencjalny praychid = meruchomoscs,

I
- Micsigeena
Powierzehmni
. oencrujqee | PO Wimajmu | stawka czynszu Caynsz POB [2l]
P fm?) potrdjne netto | miesigeeny (20}
dochéd (zm)

Powierzchnia

MBZAFYNGWE -
I produkey o wiig 2 512,1 [ 4,08 721034 8o 524,03

poawierzchnig

pomnenics
7 Cruntoudmiseedy |y o734.00 a5 preo0 | 212120

Obliczajac roczny potencialny dochod brutto przvieto, 12 przedmictem najmu moze bye cala
powierzchnin uiytkowa bodynky, Potencjalny dochdd (PDVB)Y 2 czynszu za preedmictows powierzchnig
obliceono wedheg wiors:

PDB = 12 m-cy * czvose rynkowy * powilerzehnia najmua
Zatem biorge pod uwags powyrsre ustalenia zostanie obliczony roceny efekiywiy dochdd brutto (EDB) z
nieruchomodei, uwzgledniajacy poziom rnkowveh pustostandw wedhug weon:
EDEB = PDB* wspolceynnik wypelnienin

Tabels 7. Roczny efekivimy preyehid 2 nieruchomade,
r Powierachnie

L. EENErUjee P |2i] Straty w dochodzic EDE |=1]
doehdd

Powierzchnin

FINAZEEVTION O -
I produkcy ji wrie 2 B 524,05 15,00% T3 54544
powierzchnig
pHMOEnicEn
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Ul sepcunkowy nieruchomod:] gruntgwe j = po zuriski, wmi
Dymerech ewldencyinve: 17473, 17415, 17504, 1762, 1772, 237/1, 238/1
2 Cirunt nadmiarowy 21 121,20 18,000 | 17 953,02
SlmA 91 498 a5
okosé oplat wyeh (oplat ¢ jonveh).

Zarowno 2 punktu wideenia najemcy i wynajmujacego oplaty eksploatacyine, a takze Fnajomods
rodzajdw koszmw operacyjnyeh wehodzscych w jej skiad, sy kluezowe w calym procesic Zwigzanyin i
najmem i wiytkowaniem powierzchni magazynowo -produkeyine;, poczawszy od wyborn budynk,
popraez negociacie wmowy najmu, a konczac na efektywnym zarzadzaniu nieruchomosc .

Podstawoewymi oplatami eksploatacyjnymi zwigzanymi 2 najinem powierzchni miedzy inmymi Lt

a.  monitoring i ochrona obiektu”;

podaiek od nieruchomaosei (granty, budynki, budowle):

¢ hosty swigzane 2 pustostanami (keszty medidw wspalnych dopisane do pustostandw oraz koszty
imnych ustug zwigzane z calkowita powicrzchnia do najmu:

d. kosrty hiedace] konserwachi ohiekiu;

koszty konserwacji urzadzer windowych | klimatyzacji, rekuperatordw, fotowoltaiki, itp.

ogrzewanic lokali w iym obstuga kotlowni (o ile cieplo nie jest dostarceane preez dostawee

rewngtreneno )

Sprejtunic Zewngtrene I wewngirzne;

odsnigzanie terentw zewngtranyeh oraz dachdw;

medin dotyczgee powierzchni wspainych (woda, Scicki. energin elekirvezna, itp,);

1o kosziy administrowania i zarzgdu;

k. kosaty ubezpieczen;

=n

T EmE

Koszty eksploatacii moga by¢ rdzne dla raznych najemedw. Moga np, zalezed od sposcbu rozliczania
medidw zwigramych 2z dang nieruchomosciy. Jezeli kazdy z lokali jest opomiarowany bad# sg
opomiarowane grupy lokali, a zusyte preez nie media modna rozlicayé na podstawie licenikdw bl
podiicznikiw  beepodrednio Tub podrednio postugujac sie np. wskagnikiem wynajete] powierzchni.
Wiwezis oplaty eksploatacyjne swiazane bezposrednio 2 danym lokalem bedy nidsze, W preeciwnym razie
do oplat eksploatacyjnyeh dopisvwane sg koszty zurycia medidw,

W praypadkn preedmiotowe) nieruchomodel z uwagl na jei specylike prayicto, i¢ zgodnie # danymi
rynkowymi wydntki operacyine beda na poziomic 30% preychoddw (30% x PDB}. A zatem 31 256,57 21

9 (dhliczenie talaci LA™

Stosownie do §12 RWNSOS, w przypadku niewystarczajgeveh danveh 2 rvnku nieruchomose] stope
dyskontowa okredla sig na podstawie remtownoscl bezpiecrnyeh, dhugaterminowych lokat na ryvnku
kapitelowym, 7 uwzglednieniem stopnia rvevka pray inwestowaniu w nieruchomosci podobne do
nieruchomodel wyceniangj.,

Dla nicruchomodel stope dyskontowa powinna odewierciediaé wymagang przez inwestorow —
natywedw danego typu nieruchomoded relacje pomisdzy rocznym dochodem netio weyskiwanym
mieruchomodei, a nakladami, jokie nalezy ponicst na ich zakup, Ze wiglgdu na wiw brak wiarygodnyeh

" W tej pozycji cagsio majduly sig np. kosety obshigl parkingn lub fnne podobne CEYRRONE,
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Uperat szacunkingy nisruchummoisd grumsss gabudowans] ~ powist rdomssczatiski, gmina £vine. oheeh Buga) deisfhi o
numersch ewidenoyinvely 17403, 1745, 1754, 1762, 1792, 35771, 2387]
danych 2 lokalnego rynku nieruchomodei podobnyeh, stopa dyskontowa zostanie okredlans metods

podrednia, wynikajges 2 §12 RWNSOS,

W pierwszej kolejnosel, prey okredlaniu stopy dyskontowej, na podstawie rentownodci [l-cio lemich
obligacji Skarbu Panstwa (1,88%), kiora urealniono o prognozowandg ni kolgjne 12 miesigey stope inflacyi
okrelono stope wolng od nvzyka. Zgodnie # prognozami, preyjgto, e stopa inflaci w okresie najblizszych
12 miesigey wynosié bedzie 3,1% co przy aktualngj stopie bazowej rownej stopie redyskonta weksh
pozwala na obliczenie realnej stopy wolnej od rvzyka (Ri) okredlong powyie) na poziomie -1, 15%.

W dalszej kolejinodel na poziomie 5,54%'" okredlono rvieyko tha gospodarki (Ry) cayli inwestowanis
w Polsce (dane ze strony New York University. Leonard, N. Stern School of Business''),

Suma realnej stopy wolnej od ryzyka (Re) oraz rveyka tla gospodarki (Ry) bedrie stanowila realng
stope odniesienia (R

Stopa dyskontows (r) bedzie sumg realngj stopy wolnej od ryzyka | Rf} i stopy rvzyka specyficznego
().

Aby okreslic stope ryzvka specyficznego (R.) konieezne jest okredlenie wielkodci wspilczynnika
beta (). dia kidrego rozpietosé miesci sig w przedziale od 0] do 10, W jego szacowaniu uwegledniono
nastepujgce czynniki, dla ktanvch okredlono odpowied-nie wagi:

= wipOlezynnik ryzvka finansowego {Wwo) (waga - 25%);
- poziom lokalnego rainwestowania (waga — 20%);

- paziony stabilnodei dochodo (waga — 15%)

- poriom ryzyvka popyiu przy sprzedazy (waga - 13%);

- konkurencjg sektorows (waga — | 09%);

- progroze rozwaju meruchomode (waga — | 5%).

Poziomu rvzyka finansowege podzielono na 9 standw i dla kazdego z nich okredlono przedzial
wiclkoscl wepolceynmika .

Tabeln 8. Dane do oszacowania poziomu ryzyka finansowezo, preedziaby wipdlerynnika fi

Poziomu rveyka fingsowego podzictono na @ standw i din kaaxdego 2 nich
okrediony preedzinl wielkosci wapblezyonika [l
Wwo [l ik reslenie
<o 4% 0883 - 0912 skrapie niskie
5% - 0,920 - (1,963 bardao niskie
L0%s - [4% 0,973 - 1026 nkskie
15% - 198 |02 - 1,002 pONIZE) PrEecr e
20 - 25% 1,108 - 1,208 przecigtne
26% - 30% 1,223 - 1,304 powy ef przecipmel
% I,524 - 1,567 wysokie
4% = 55% [ 600 - 2216 bardzo wysokie
35%% - 75% 2278 -4399 skrajnie wysokie

Tabela &, Wapdlezyaniki f dia standw poszecegilnyeh ryeyk swisganyeh & rynkien niervehomosci.

I Patrz preypis 15.
I fsttp Y poges stermnviedu~adamodar™ew Home Page/dotafile/cliryprem Jitm|
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Crynnik Poxlom Pod Poziom ryzyvica i
on ] u rym ; rorwoji
ryzvka! | Beta lokalnego stabilnodci popytu prey E::;::::;F nieracho
slopien rainwestowania dochodu spreedniy
= Osc
1 1600 fskeajnicniski | oo skralife wysods [alkeajiiie wysoka | e
niestabilny niepomyilne
s bardzo T hardtm
2 562 | bardzo niski - bardzo wysokic | bardro wysoka el
2 16 | miski niestabilny wysokic wysoka miepomysing
d pog |Ponize ponizej powy e] powy | ponizc)
praecigiise] praecigine] preecizine] praecigine] przecicme]
& LA preecigtmy praccismy precicmne priecieing preecigrne
6 0,57 N“T:l"—'ﬁf _ Fi""i'l‘,'i_?l?!f _ monide poniie powyzei
preeciging preéeciping) preeciging preaciging] praccictms
7 0,32 | wysoki stabiiny niskic niska pamyilne
8 018 |bordzo wysoki | bardeo stabilny | bardzo niskie || bardzo nisks DeEL20
! pomyiine
9 010 |skrajnisvwysoki [skoajnbe siabilny | dkragnie nickie  fokrajnieniska || KR
pomyiine
Tabela 10, Dazacownnic wspblczynmnika | dla danegs ryoke nierachominsci
B Cazynalk ryzyka / stopled Stopien Wsp. B Waga Udzial
Wapdbcmynnik Wwo - veyko finansowe | przecipne 0% [ 008 25 02Ty
Poriony lokanego minwestowania poniFej prescicmne d |, 780 el e 1,356
Paziom _?lhihm!h:i doglkodu prrecietny . 10040 15%% l 1,150
Paziom ryzyka popytu prey sprzedagy praecigtny 5 1 (W) 15% 0,150
Konkurencia sektorowa | preecictnn g |00 [ %% i, 100
FPrognoey rozwoju nicnuchomodci b, ponivElneg 5 0080 | [5% 0027
L 100% | 1,060

Teraz na podstawie Lyeh danych moma oszacowsd stope dyskonows dla przedmintowse) nieruchomaodel
Szacunek ten jest preedstwwiony w Tebell poniiej.

Tabela | |, Dszacowanie stopy kapitalizaejl

: Data | 052021
Rent, nom, M-letnich bondw skarbowych | &80
Inflacia prognozowsna 202 1 3008
Rf - realna stopa wolna od rveyha -LI1B%
Ry = realna stopa premii rL:q,-h 5.54%
R = realog stopa odniesienin 4, 36%

)




scdonwane] = powial radomseczadal, gming 2yino, obreb Bugni deiniki o

Mﬁ_a_ﬂlmmmm 17443, 17475, 1754, 1762 1772, 237/1, 23871

B - wspdlczynnik beta 1.733 |
R = stopa ryzyka specyficenego 9,60 %
R - stopa kapitafgacji EAIY

9.1.7 Oszacowanic wartodel nieruchomodcl podejiciem dochodowym.

Z uwagi na faki, iz nicruchomost promosié bedzie staly strumief dochodu zastosowana zostante
metodn inwestyeyjna, technika kapitalizacji prostej, Ponadio na nieruchomodci nie preewiduje sig
preeprowadzenia w najblizszym czasie akeji roewojowej lub modemizacyjnej. A zatem wartost
nieruchomodei okredlona zosianie jako flomz stelego strumienis dochodu mocenego modliwego do
uzyskania z nieruchomedei JMON" | stopy kapitalizacji JR”, Zatem wariosé obliczono na podstawie
NASHEPUFFCEED WEDTL:

Wi = EDB WO _ DON

R R
=i
DON ~ strumief rocznego dochodu stanowigey rédnice poemipdey pravebodem operacyjnym a kosztums
operacyinymi, w tym praypadiu DON=-EDE;
R odwzorowuje ogdlny poziom rentownodei rynku, dodotek zan ryzyke inwestowania na nymku
nierachomaodei oraz w dang nieruchomodé a takcie poprawki z tytubu preewidywanych zmian w dochodzie.
DON=EDB
DON = 59 204,89 i

Wartodé rynkows We szacowanej nieruchomosel w stanie po zakonczenin procesu inwestycyjnego oblicza
she w nastepujacy sposob;

Wi =50 M489 # / 841
Wry=T703 586,07 2

pi rabodowane] wed hug

Preedmiolem wyeeny jest nierechomosé gruntowa zabudowana budynkiem magazynowsym o
niczakoficzonym procesic inwestyeyinym. Tego typu nieruchomaosel sy przedmiotem obrotu rynkowego
niezmiemiz rzadke, dlatego tez nic istnicje modliwose dokonania oszacowania  warodci 1akiej
nierechomosci podejsciem pordwnawezym™. 2 uwagi na fakt, & nierschomosé wymaga wykonczenia, do
jej wyvceny zastosowane zostanie podeojicie miesrane, metodn porzostalodeiows.

Metodg pozostalodciows modna mastosowas, jereli lyeenie rostang spelnione warunki:
. istniejy uwarunkowania nieporwalajgee na  zasicsowanie podejicia  porownawczego b
dochodowego;
2. Enpny jest rodzaj i zakres robat
3. w przyictyeh do tej metody elementach odpowiednich podejié uwzglpdnia sig dane cdwzorowujyee
stan ryikis,

= Uwopa: jak wspomniono wiyls| w operacis, podejicie pordwnawene moge stanowid element podejicin micseanego,
metody pozostuloseiowe).

a8




Cpernd Srpcunkeosy mierschomadei giniowe] sabudowane] - powint mgdomses in
WLWMM_

Zatem wartodd rynkowa nienuchomosei wedbug akiualnego stanu robdt budowlanych okresiona
Zostanie jako rddnica wartosei nieruchomodei po zakoficzeniu robot . Wes" (cszacowana w punkcie 9.2
powykej} oraz wartodel preecietnych kosziow tych robdt,

; 1 wehomasel fwyceniaigey
MM&WMWW _.h'_ui' Ceny m&n: pravigio = Mulelym cen
abigkidw budowlamych B Sekocenbud” — zessvi g [ kw202 roku swerpfkowanych = dammi
rymkowmn (wspdl, regionalny).

Okreslenic kosztow robit budowlanych nierbednyeh do pomicsienia w celu wykonczenia
przedmiotowego budynku magsrynowego przedsiawia ponizsza tabela 12,
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Tabela 12: Okretlenie zakresu robdt budowlunych.

Ly, abrgh Buga deialki o numemch ewidlencvinyeh: 17473, 174/5, 1754, 1 7602, 1772, 23771,
i

Wnriodd
Shopried elementn = Stopie
i odé Cena Cona ..Eu“.n_i. Minidui m.._mu___q_d ﬂ-ﬂﬂﬁ-ﬂr Bempied TAFWRIEHWATI
ERRCR ORI = Koty Loal-doka iedn, | lednosikow | enlkowita = paciaionli | potsescpiurr ||SEn - zaawansewanl | & robdne
BCO Sekocenbud nr TVI021 (2005), 1 m | s (el () lnwestye) [y (wap. b elementiw mudycin | psriFea Bl e
kw, 202 1. ohmlar i reginnalny} scalamych | wepdlezynnika i
o (5% regionalnege x
=l)
zhml il a % t *a |
Bazem stun zerowy: ml p.z. ARa I65 424 Hil B35 7.92% A7 ([ T ATO 48 10015 0 448
Bazem stan surowy; HH 51410 EEE AR7 640,00 | 47859 571 1% 426 14B.H4 R5% 363 32635
Hazem wilidificzenie wewnptrene: Hm 12,1 K813 LR RNl e 0,971 7. 251 SR 13% B340 51
Hazem wykiiczenie sewngirene: “n. 512,1 137,43 Tie 479,34 H91% 0,97 [ a1 591 8h (1 il 591,86
Inestalacje § eregdzenia technicene _“_.-m SELA | 5004 T, 0 Th¥% 0,57 1 a9 411,67 Hi% HelsH
RAZEM KOSETY FRAC iml 1 0IR o
BUDOWLANYCH o 51,1 1 996,93 309,53 IET ERY W1, 70 21% a4 663,00
Kasely dokumentocji | nodearm (5%5) =) 44459503 Biris 18 S04, 03
Lagoipodarowanie lereni T 373,20 Birta &l 008,56
Wartodd aditworzeninvwa budyakn 2 uwzglpdileniem stopnin zwiyeia peszezeghinych elementiw seabomych [21] 1000 Te8.53 Y 91 36362
Ravem koszty prac bimbowlanyel niezhgdnyeh de ponledienk wocels mkoderenin inwesbyeji fzf| 319 40851

e




Tabela 13: Okredlenie kosztiw niezbednyveh do zakoncrenin inwestycji,

Kosety miezhgdne do poniesienta
A w ol zakoficzenia Inwestveji 319 405,31
Wartodd rynkown wedlog stanu
B . s
po zakofezenin rozwnju i cen z daty wyeeny 703 585,07
C ””ﬁ..”“m rynkewn wedlug stanu ciawansowanka prae i stopnis S dhre

£l




Cperal szasuskawy nlsmushumnedsl gruntowe) sabudoswane] - powist mdomsseaiskl, gming Syine, obreh Bugs deiafkic
pusmerach ewidencylnyeh: 17473, 17475, 1754, [ Tes2, [T172, 231, 33871

Zotem wartodd nieruchomedol gruntowe] zabudowane] wedlug aktualnego siany zagwansowania
ot b lamveh, w rackreglenm do pelnyeh tvsieey zlotyeh wynos:

Wi = 680 992,70 — 319 405,31 = 384 180,75 =l

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnodel nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
pospodareei-socjalnymi o nieznkofczonym procesic budowlanym tworzgeych jedns funkejonaing
caloét polotonych w powiccie radomseceafskim, gminie Zyino, obrebic Bugaj, deialki gruntu o
numerach ewidencyjmych: 17473, 1745, 1754, 1762, 17712, 23741, 2381 ujawnione w ksiggach
wicczvstyeh o pumerach: PT1IRO00864T08, PTIRAOMSTS009, PT1IRAO0060122/6,
PFTIRDG0592924, PTIR/00059643/4 o tcznej powierzchni 1,6519 ha, dia celdw postgpowanio
upadiosciowego wedlug aktuulnego stany gaawpnsowania inwestyeji, nstalona podejiciem
mieszanym, metody pozostalosciows w zaokrggleniu do pelnych tysigey zlotych wynosi:

384 000 z1

slownie: trevatn oslemdzbesigt cztery tysigee zlotyeh

1. WYNIK]I KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

I. Do oszacowania nierichomosel  wyceniajacy  zastosowal  podejscie  mieszane,  metods
pozostalosciows.

W opinii nie ujawnia sic damych idennvfikujgeych nienichomeodel pordwnaweze, kidrych ujawnicnic
whracza w sferp zastrzedong tajemnicy zawodowy rreczogmawcy, zgodnie z wyrokiem SNz dnia
05.04.200 2 r. (HCSK 36971,

3. Przedmiot wyceny stanowits nieruchomodé gruntowa zabudowana budynkiem  gospodarcao-
secjalmym o niczakonczonym procesie budowlanym. Swun zabudowai i zagospodarowanie terenu
wiskaruiy, i2 sn prowadzone proce budow lane na terenie nieruchomosci. Budows budynku rozpocagto
okoto 2003 roku, bez stosewne] decyzji administracyjnej, zas w 2006 roku jego budows zostala
zalepalizowana. Ma dzialce majduje sie ke niedokonczony, wolnostojgoy, jednokondygracy ny
murowany budynek gospodarezy o powierzchni wrytkowej 24,50 m’. Budynek ten zostal wzniesiony
okolo 2006 roku na podsitawie zgloszenia, Podezas ogledsin nie preedstiwiono dziennika hudowy
dotveracego precdmiotowego budynku gospodarczo ~ socjalnego, wobee czego nie mozna stwierdzic
na jaki okres zostaly przerwane prace budowlane, Zgodnie # art. 37 ust. | p.b. decyzja o pozwoleniu
na budowe wypasa. jekeli budowa nie zostata rozpoczeta preed uphowem trzech lat od dnia, w ktonm
decyzja ta stala sig ostateczna lub budowa zostala przerwans nu czas diuesey niz 3 lata. Podstawowym,
dowodem na okolicenodd dlugodei praerwy w budowie bedzie dziennik budowy, Kiory stosownie do
art. 45 ust, 1 upb stanowi urzedowy dokument preebiegu robd budowlmnyeh oraz adarzen b
okolicenogei zachodzgeyveh w oku wykonywania robdt. W przypadku braku dziennika budowy (np.
na skutck jego zagubicnia) lub w sytuacii gdy dokonane w nim wpisy budzy watpliwosel co do ich
zgodnodel 2 prawdy, cennym dowodem w postepowaniu o stwierdzenie wygasniecin porwolenia ni
budowe mogy okazad sip zeznanin $windkiw, w seczepdlnodel majacyeh najpelnicjszy wiedzg o
zakresie prowadzonych robdt, uczestnikow procesu budowlanego oraz oséb sprawujgeych na budowie
samodzielne funkcje. Bieghy nie minl wgladu do dziennika budowy, W przypadku preedmiotowe|
nigruchomodci budowa prawdopodobnic zostata preerwana.

[

4, Przedmiol wyceny stanowi nieruchomose o funkeji komercyingj 1j. gospodarczo-magaeynowe. Na
lokalnym | regionalmym mynku istnigje rynek napmu powierzchniami o takigj samej funkej co




5.

i

wycenmna. A ratem wobec braku transakeji mieruchomodciami podobnymi do wyceniangj do
oszacowania wartosci preedmiotowe] nieruchomodei po zakoaczeniu mwestycil sastosowano
podegicie dochodowe, owzgledniajgce aktualne wanumki lokalnego © regionalnego rvnku tego typu
migruchomosci.

Wartosc rynkowe prawa  wilasnosci  nieruchomodci  gnmtowych  zabudowanych  budynkami
gospodarczo-socjalnymi o niezakofezonym procesie budowlanym tworzgeyeh jedng funkejonalng
calodd polodonych w powiccie radomszezanskim, gminie Zyino, obrebie Bugaj. dzialki gruntu o
numerach ewidencyjnyeh: 17473, 1745, 1754, 1762, 17772, 2371, 238/1 njawnione w ksiggach
wieczystych o numerach:  PTIRO0086470/8,  PTIRANOOSTE00/9,  PTIRAOMG0122/%,
PTIROOS929LE, PTIROMS2643/4 o lgeene] powierzchni 16519 ha, dla celow postepowania
upadiodeiowegn wedlug aktualnego stanu zaswansowania inwestyeji, ustalona podejdeiem miegzanyvin,
metody pozostatosciowy w zaokrggleniu do petnyeh tysigey elotych wynosi:

384 000 =l
shownie: trzysta nsiemdziesigl cxtery tysigee rlotych

Chirzymana W procesie wyoeny warose rynkowa, w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rvnku
nieruchomodel podobmych | uwzglednia ceny preecietne podobnyeh nieruchomodel 2 tej samej
okolicy, z dnia dokonania szacowania preedmistowe] nieruchomosc.

Po prezanafizowaniu cech wphywajacveh na wartodé 1 strybutdw odpowiadajacyeh tej nieruchomaodei
okreslona warosé odpowiada uwarunkowaniom rynku.

12, KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1l

| b

13.

Oipisu dokonane na podstawie ogledzin oraz dokumentacji dostarczonej edostepnione] od whascicielki,
Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z preepisami prawa.

Citrzymana W ninieisaym operacie seacunkowym wartoid rvnkows jest okredlona jest wedhug stanu na
18 marce 2021 roku, zas cen 2 dnia 21 majs 2021 roke.

Wezystkie obliczenmia byly dokonywane w arkuseu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynikad bledy
daokrgy ler.

Zdjgcia zamieszezone w operacie zostaly wykonane w dniu 18 marca 2021 roku podezas dokonania
wizji lokalnej.

Wartosé ustalona w niniejseym operacie nie zawiera podatku VAT,

Lakladamy, #e wszystkic udzielone nam informacie sj zgodne 2 prawdy oraz 2e nie zatajono przed
nami #adnych fakudw moggeveh wplynge nn wynik ninfejszej opinii o wartogoi,

Autor nie bierze odpowiedzialnoei za stan prawny nieujawniony w dobumentach | w ksiegach
wieczystych,

Wiceninjgey nie ponosi odpowisdrialnoici w preyvpadku wykorzyvatania niniejseej opinii do mnych
celdw, niz cel, dla ktdrego zostala sporzadeona.

Cfamawiajgey  rostal  poinformowany  preer wyveenigjjeege o odpowiedzialnodcl  zmwodowe)

rfeczosnawey majgtkowego, o jego ohowigzkowym ubezpicczeniu oraz o fakeic posiadania polisy
SEM 1050845928,

Wiyceniajacy ofwiadeza, 7e ze swojej strony dochowa poufnedel wszystkich informacji uzyskanych w
procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepniad w calosci lub w czgiciach dostarczonych nam
dokumentow, poza wyistkiem opisanym w art. 158 ustawy.

Ckresiona wartod nieruchormoscl nie owzglgdnia kadnych obeiaden z tytul hipotek nigrechomodci
oraz tych, kiore nie sy aulorowi rnane.

Operat zawicra 63 (slownic: szedédziesigt trzy) ponumerowane strony oraz zabyeeniki.

Podpis wyceniajacegn







Cipern sracunkowy nisruchomesicl gratowe] budowine - powla radomsaceadski, gming 2y
aumernch ewidencyimveh: 174/3, 17475, 175417672, 1772, 237/1, 2381

budowlane. Caasu preerwy w budowie nie wolno domniemywac, W dwietle zgromadzonego marerizu
dowodowego nie mogs zatem istnied 2zadne watpliwosci co do faktu @ czasu przerwy w budowie {Wyrok
MSA dnia 8 marca 2007 r, sygn. [ OSK45706, LEX nr 32B185). Powyisze stanowiske w pelni
koresponduje ¢ formudowanvm w doktrvoie zakazem rozstrzygamia jakichkolwick watpliwosci na
nickorzysc strony postgpowania administrecyinego. W sytuachi, gdy roboty sa juz prowndzone, a swhasicza
wiedy, pdy stan ich Zeawansowania jest 2nacany, MOgs pojEwic sig nalom @st ogromne trudnosel natury
dowodowe) w ustaleniu cay inwestor przerwat budows na czas dhudszy niz dopuszczalne trey lata.

Decyvzja stwierdzajgca wygadnigcie decvzji w preedmiocie pozwolenia na budoweg ma charakier
deklaratoryjny i jako taka wywohye skotki prawne ex tune tj. od dnia, w kidrym powstaly przesianki
nzazadnigjgee stwierdzenie jej wygasniecia w postaci uphown czasu okreslonego w art. 37 ust. 1 uph
Stosownie do art. 37 ust. 200 3 upb, w praypadku stwierdrenia nicwaimosci albo nehylenia decyvzji o
poewoleniu na budows rozpoceecie albe wenowienie budowy mode nastapié po wydanio decyvzji o
porwaleniu na budowg lob po wydanin decyzji o porwoleniu na wznowicenie robdt budowlanyeh o
kidre] mows w ari. 51 wsi. 4 uph,

£ uwagi na fakt, ke przedmiotowa mieruchomoss podlega akepl rozpwojowej | brak jest przynajmnic)
treech transakeji nierechomodcinmi podobnymi, o podobnym stanie zepwansowania®, oszacoOwanie
wartoaci rynkowe] nieruchomosci zostanic dokonane podej$ciem mieszanym, metodsy pozostalotciows.

Ma podstawie analey lokalnego | regionalnege rynku nieruchomoder o funkeji produkeyino-
magazynowes| o podebnych parametrach uéythkowych ustalono, @& w analizowanym okresic w obrocic
wistepowaly pojedvicee iranzakcje spelmajgee kevienum pordwnywalnoscl. Warunkiem postuienia sw
podejsciem  pordwnawczym jest mozliwose okreslenia takicgo rvnku nierochomodci, na kidrym
sprzedawane sa nieruchomosci podobne do niervchimoscl wyeeniangj.

Bowiem zgodnie z art. 153 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami  dnia 21 sterpnia 1997 r, 2
pnn, zm, podejscie pordwnaweze polega na okresleniv wartodel nieruchomodet prey zalokeniu, ke wariodd
tn odpowiada cenom wryskanym za nierachomosgei podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Chae preecigtneg ceny sprzedady nieruchomesei podoboveh 53 synonimém wariosel rynkowej zgodnie =
definicjg x UoGN, pdvi miwiy one o sescunkowej kwocie, jakg w dniu wyceny moina uzyskad za
mieruchomodé w transakcii spreedady rawierane] na warunkach rynkowyveh, Podejicie pordwnawere
stosuje sig = wylormystaniem oo najmnic troech nieruchomoedci podoboych do nieruchomodc
stanowigee] preedmbot wyeeny, W miare mokliwodel, wwrgledninjge stan rynku, dostepnodé danyeh
orag  eachowaniv warsnko podobieastwa, maleiv dgéyé do wtworzenin wigkszego zhiorn
nieruchomogci podobmych. W o analizowanvm okresie brak wystarczajgee] Liczbhy transake]i
picruchomadciami podoboymi do wyveenianej, tym samyvm brak jest moiliwosci zastosowania
podejicia pordwnawcrego,

A mbem najpierw, podejiciem dochodowym, zostanie ossacowann wartosd nieruchomedel
budynkiem magazynowym w procesie realizacji wig wi'w projektu i cen z dnia wyceny,

Nastgpnie podejiciem koszmowym zostanie oszacowany koszt robdl nierbednych do zakofczenia
procesu budowy, z uwzglednieniem aktualnego stanu ich znawansowania z dnia ogledzin 1 stopnia zudycia.
W korcu, Zostanie pszacowana wartodd mieruehomoled wedlug abieninego sionu saowarsewetnia rober
budowlanveh, ktdea jest rotaicg obu swhw warlosor,

Lastosowanie podejscia micszancge metody pozostalosciowe] wymage spelnienia preestanck
opisanych w §16.3 RWNSOS. Zeodnie 2 nimi metode pozostalodciows modna zastosowad, pdy spelnions
43 ycrnie rey przestanki. a mianowicie:

? Potrz ant. d. 16 Lalim.
3
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numersch ewidengyinyeh 17403, 17475, 175/4, 1762, 1772, 23771, 238/]

@) istniejgee wwarunkowania nie pozwalajs na zastosowanie podejscia pordwnawczege lub
dochodowege, W tym prevpadku na rynkd  brak  jest wransakcji  nieruchomodciami
porcwnywalnymi w sensie arl, 4.16 UoGN - przesanka spelniona,

b} enany jest rodeaj i zakres robét — pracstanka spelniona. Zakres robdt wynika z projekie, dziennika
budowy omaz ogledzin, na podstawie kidryeh okredlonn stopien ich zaswansowania,

g) w prayjetych do rej memdy elementach odpowiednich podejid uwzglednia sig dane
odwezorowujgee stan rvnku — przestankas spelniona Sz dostepne informacje o kos2tach
podobnych robat, Mozna je uzyskad zardwno z rynku jak | pewszechnie dostepnych cennikiow
np. Wacetoh ery Sehocenbud.

Cereslomie wartoiol wedfue slomy po sukodcseniy el

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomesc o funkeji komercyjnej 1j. produkeyjno-magamynowej. Ma
lokalnym | regionalnym rynku istnigje nnek nagmue powicrzchniami o takiej same funkeji co wyceninna,
A zatemn wobec braku transakcji nicruchomosciami podobnymi do wyceniang] do oszacowmmnia wartosc
precdmiotowej nieruchomodei rostanie zastosowane podejscic dochodowe, uwzpledniajgee. akiualne
warunki lokalnego i regionalnego rynku tego typu nieruchomodei. Podejicie dochodowe polega na
okresleniu wartoscl nieruchomodei przy zalozeniu, #e jej nabywea zaplaci za nig censg, kidre] wysokoss
uzalezni od preewidywanego dochodu, jaki uzyska 2 nieruchomosci, oraz, ze zaplaci 7a nig nie wigegj od
kwody, @ Kidrg moglby nabyé inng nierschomosé o tej same) rentownosci I slopmiu ryzy k.

Stosowane w ramach podejseis dochodowego metody wyceny preedstawiajg sposoby obliceania
dochodiw 2 nieruchomodcl. Podejscie dochodowe polega na okregleniu wartosci nigruchomosc prey
ralafeniu, 7o joj nabywea zaplaci 2a nig ceng, kidrej wysokodé uzaleini od preewidywanego dochodu, juki
uzyska z nieruchomodci, oraz e zaplaci za nig nie wigeej od kwoty. za Kidra miglby nabyc inng
nieruchomosé o tef samej rentownosei | dopniu rveyka. Stesuje sie dwie metady wyceny:

a) metody inwestycyjng, w kitore] podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci sg wphywy
crynseowe, wavskiwane 2 najmu, defeskawy i innyeh praw do nieruchomodci, oraz wphywy poza
ceynszowe. Typowymi nicruchomosciami, w przvpadku ktdrych stosuje sig metodg inwestycying,
&) obiekty: biurowe, magazynowe, produkcyjne, handiowe, loksle wiythowe, garaze
wiglostanowiskowe itp. Wphywy w tego rodzaju obiektach dotyczy gruniu i jego cZedel skiadowych,
ktorymi s w szczegdlnosded budynki | budowle;

b} metode ryskiw, w kiorej podsiawa oblicaania dochodu 2 nieruchomodei jest ezedd dochodu =
dzinlalnodei gospodarczej prowadzongj na nieruchomodcs, Scisle awigzangj « jej specjalistycamym
charakterem, ktory determinuje rodzaj te] deiafainodel. Typowymi niemchomeodeiami, diz kiorych
stosuje si¢ metodg Zyskaw, sa: hotele, stagje benzynowe, restaurngje, obickty sportowo-rekreacyjne,
sale widowiskowe, kina itp. Wplywy w tego rodeaju obieklach uzalednione sa od dochedow z
dzintalnodei prowadzonej na nicruchomosci, w srezegilnosel prece udytkownika 1 stanowig
odpowiednik wplywiw czynszowych

W preypadku szacowania preedmictowe] nierochomoescl zostanie zastosowane  podejicie
dochedowe, metods inwestyeyina, technika kapitalizachi prostej. Technikg Iy stosujemy przy wycenie
nieruchomosci praynoszacych dochdd z coynszu, kidrego wysokodd mozna okredlié na podstawie analizy
ksrmattowania sie rynkowych stawek czvnszowych najmu. Technika ta jest powsrechnie stosowana prey
sracowaniu nieruchomosei podobnych o cherakterze produkeyjno-magazynowym.

i H, 7 ik : E SV WLIFRIET TR
Ze wegledu no fakt, wypelnienia preeslanek 2z § 16 RWNSOS § brak mozliwosci zastosowania

podejicia pordwnawezego, do ustalenia wartoscl przedmiciowe) nieruchomosei zostanie zastosowane
poedejicie mieszane, metoda porostalodciowa,
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aumgrach gwidenevinvels 17403, 17475, 1754, 17672, | 772, 2371, 238/

Przy stosowsniu metody porostalodeiowe] wartodd rynkows nieruchomoded okresla sig jako rodnicg
wartodei nieruchomodei po zrealizowaniu zakladanepo roewoju | kosztow rynkowych zwigzanych z tym
rogwojem, z wwrglednieniem sysku inwestor uzyskiwanego na rynku podobaych inwestycji.

Mozna to preedstawic nastepujgcym waorem:

WR = WK - (KR + ZI)
gdaie:
WR — waroét rynkowa nicruchomodei dia aktualnego stanu zaawansowania,
WK - wartodd nieruchomaodci po zrealizoweniu rozwoju,
KR - koszty rynkowe zwigzane z oewajem nieruchomosci®,
ZI - wvsk inwestorn uzyvskiwany na renku podobnych mwestycjt'.

Metoda pozosiatodciowa wymaga zastosowania nasigpuiacej procedury:

e Dkredlenie wartofei nieruchomodel po zrealizowaniv rogwoju (WKL

o Okreslenie rynkowych kosetéw swigeanyeh z rozwojem nieruchomosc: (KR ), na Kiore skiadajg sig
A

- koszry uzyskania poewolen 1 urgodnien.

- koszy zakupu,

- Koszly Walgpne,

= kosety budowy,

- inne opfaty | koszty, w tym rezerwy na Kosety niepreewidziane
- kosrly finansowania.

o  Okreslenic rvnkowepo poriomu zvsku inwestora (Z1) uzvskiwanego ng rynku nieruchomoscs
podobnyeh, _

o Okredlenie wartodei rvnkowej nieruchomodei ,Wy™, jako némicy wartosci nieruchomosci po
zrealizowaniv rozwoin | sumy kosztow rynkowych zwigzanych 2 tym rozwojem oz zysku
inwestorn wzyvakiwanego na rynku nierichomodci podobnych,

»  Prreprowadzenie mnalizy ofrzvmunego wyniki np. popreez pordwnanie z transakejami, ofertami i
odpowiednimi wskainikami.

Przy stosowanin metody  pozostatosciows] mops byd wykorzystywane elementy  podejsd:
pordwnawczego, dochodowego i kosztowego, W pravpadku eimpowania rozwoju nalezy w obliczeniach
uwzplednid Ticzbe etapdw, czas ich realizac)i oraz poziom dochodow | kosztow w poszeregolnych etapach.
3. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
WSTEP

Zalokenia Analizg objeto  transakcje nieruchomodciami  gruntowymi  zanbudowanymi
wstppne do budynkami o funkcji mmegsrynowo- produkcyjne polodone na terenie powiatu

analizy: radomszezanskicgo.
3 Powiat Radomszezaiski zajmuje korzystne potodenie w centralnegj Polsce, w
Ogdlna poludniowe] czedei wajewddziwa tdzkiego, Dostgpnodé komunikacyjna sprawia,

charakterystyka | 5o oowiar 1o doskonate migjsce wypoezynku, Sa tu nie tvlko pickne krajobrazy. ale

* Kosety rynkowe odlicen sie w preypadku, gdy zsawansowanie robdt budowlanych preekracza 60%, W preeciwmym
rzie moliwe jest zastosowanie wipdloaymnika szawansowania robot,

? W tej metodzie, pray szacowaniu POJEDYNCZY CH budynkow mieszhalnych pomija ske zysk imwestora czy kosery
finansowanin. Inaczej reece sip ma, prey preeduigwzipclach deweloperskich.
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pvwiat
Radomszczanski

i miejscowoscl 2z bogaty | ciekawa historig. Liczba micszkahcow 113315,
powierzchnia 1443 km?®, gestosc zaludnienia 79 osdb/km® W skiad Powiatu
wehodzi 14 gmin, w tym | migjska, 2 gminy migjsko-wiegjskic i 11 gmin wiejskich:
~gmina micjska: Radomsko,

~gminy migjsko-wigjskie: Kamiensk, Preedbirz,

—gminy wicjskie: Dobryszyce, Gidle, Gomunice, Kobiele Wiclkie, Kodrgb, Lgota
Wielka, Ladzice, Mastowice, Radomske, Wielgombyny, Zyino,

RAPOAT D STAMIE POWIATU

LS YL b e
P BN E& T

Oxdleghosci #e stolicy powiaty - Redomska - do strategicenych ofrodkow migjskich
WYTIOSTE:

o Czpstochowa - 36 km,

o Lédd- 77 km,

o Kiglce - 108 km,

s Katowice - 114 km,

o Warszawa - [69 km.

Korzysime polozenie powigtu radomszezaiskiego w centralngj Polsce - pomigdiny
Warszawg a aglomeracia slysky - sprawin, 2e wystepuis witaj dogedne warunki
inwestycyjne,

Dostepnosé komunikscyng zapewnia preebiegnjsce preez leren powiatu szlaki
drogowe: wschod-zachod (sied drog relacii Wroclaw—Kielce) 1 pddnoc-poludnie
{autostrada A | relacji: Gdansk-Lod2-Crestiochowa—Gliwice—Gorzyczki) oraz linia
kolejowa lyczaca Warszawe z Budspesziem 1 Wiedniem.

W powiecie wyriznié mozna kitka gléwmveh kierunkéw dziafanogel gospodarcee;:
produkcje meblarska ome preetworstwo metalu, silne sy rdwnied sektory: rolno-
spozyvwezy, budownictwo, a ostamio dobrze roewija sig produkcia opakowan.

Ma obszarze powiat, w miescie Radomsko, funkcjonujy tereny imwestycyvijne. Do
najwickszyvch 2 nich nalezs:
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o podstrefa Lodxkie] Specialnej Strefy Ekonomiczncj o pow, 164 ha (pray
trasie DE 1},

o Sirefa Inwestycyjna {przy trasie DK 1) o pow. 51 ha

Cgilna
chamkierystyka
rynku

ALY NOWEEO:

Rynek magazynowy wykazal sie odpornoscig na destabilizacje gospodarczy |
rynkowsg spowodowany pandemig COVID-19. W duZej micrze 1o zashupa sekiors
c-commerce, ktorego rozwdj znaczaco prevspleszyl w cigeu ostamich miesigey.
Klienci, kidrzy dotad nie korzystali z intemetowego kanatu sprzedazowego, cheq
jak najszybeiej nadrobié braki, Podobnie firmy, kiore do tej pory opieraly si
glownie na handlu tradycyfnym. Wiele dudych transakcji zamknie sig jeszeee w
tym roku, diatego rekord w popyeie wydaje sie realny.

Rynek powierzehni magaeynowyeh nadal  bedzie  cieszyl  sip  dulym
Fainteresowaniem e strony inwestordw, a transakeje typu sale & leaseback, dajace
mozliwost utrzymania phmnoici finansowe), beda zyskiwad na popularnosci.
Bedziemy obserwowad zdecydowany wzrost populamosci malych magazyniw
miejskich (SBU), kiore juz snapdujg sie w porifelach najwiekszych deweloperdw
dziainjgcveh na rynku.

Potencial rozwoju regionu Polski Centralnej wzrasta wraz z budowg drogi
ckspresowej 514, cayvli tew, zachodnie) obwodnicy Lodzi, oraz obwodnicy
Pabianic. W przysztodci trasa potaczy avtostrade A2 (wezel Emilianiw) z droga
chspresowa S8 (wezel Ribia), biegnae na poludnie po zachodniej stronie Lodzi,
Zgierza i Pabianic, Laczna dlugodé tef trasy 1o ok. 41 km. W calosei przebicgacd
bedzie w wojewddatwie lodzkim, na obszarze gmm Zgierz, Aleksandrow,
Konstaniyndw i Pabianice oraz trzech deielnic Lodzi (Gomej, Polesia 1 Batut).
Newy fragment drogi ekspresowe] 814, kidrego zakofczenie budowy planowane
jest na 2023 rok, domknie tew. ring drog szybkiege ruchu wokdl Lodei
W rwigzku 2 inwestvejami drogowymi, rodnie zainleresowanie inwestorow
zakupem i realizacjs projektdw mapazynowyeh w tej okolicy, To wiasnie w rejonie
Ksawerowa czy w poblizu Konstantynowa Lodzkiego praygotowane zostaly tereny
imwestyeyine o lgcane] wielkoscl ok 400 ha, Widzimy rdéwnies duizgq akiywnosc
deweloperow, powstajg nowe projekty magazynowe np. Panatton Park Lodé West
w migjseowodei Niesiecin czy TR Park Lodz West 1T Aokalizowany przy ulicy
Maratoniskiej w Lodzi. Zachodnio-poludniowa strona aglomeracji iodzkie] staje sig
zatem swietng alicrnatywa. odeigzajges tym samym moeno eksploatowany obecnie
Wideew.

Lodzki rynck magazynowy sklada sig 2 weech gliwmych i dwoch mnigjszych
lokalizacji, kitre od kilku lat rozwijajg sie bardzo dyvnamicznie, Najwainigjszg =
nich jest Ladz cazyli dominujgoe miasto w centralngj Polsce. Rynek ten
charakteryzuje sig postindusiriaing architekiurn, ma kidry ksztabtowaly dhugie
tradycie przemystowe. Obecnie lokalizacje ta wyspecializowala sig w dystrybucji
micjskicj, bekkic] produkci wsparte] przez logistyke. Z kolei potodony na polnoe
przy autostradiie A2 wezel Strykow o jeden z najpopulamigjszych wybordw dla
krajowych | miedeynarodowych centrdw  dystrybucyjmych, w tym  firm
logistveenyeh i sieci handlowych, Jadge na poludnie od Lodzi autostradg Al
dotrzemy do Piotrkewa Trybunalskiego, ktory jest okreslany jako wezel dystry bugji
krajowej, To tu spotvkajy sig droga ckspresowa 58, & tak#e drogi krajowe o
numerach 12, 74 1 91. Z kolei najemcy zainteresowani dobra dostgpnoscia kadry
pracowniczej i nizszymi kosztami pracy moga skorzystal z magmzynow
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zlokalizowanych na polnoc w Kutnie, 8 takic na wschod od Lodzi w Rawie
Mazowieckis)
W perspektywie 3 lat przewiduje sig, 2o aktywnosé budowlana o popyt
utrzvmajg sie na stabilnym poziomie, W krotkiej perspektywie raczej nie powinny
ulec zmianie stopy kapitalizacyi, kiore powinny utrevmac sig w okolicach 6%,
Kompresia mt stopach moze pojawic sig pod koniec 2021 roku. Spodziewamy sig
stopniowego spadku wskaimika pustostandw oraz presji na wrnosl cEynsiw,
Ryzvko inwestycii spekulacyinych jest nicwielkie, ponicwaz sklonnosc do
apekulacji oraz podejmowanin ryzyka jest teraz dudo mniejsza.

Analiza lokalnego
rynku obratu
nieruchomedciami
eabudowanymi o
funkcji nnej niz
miieszkaniowa

Analizowano transabcje z obszaru calego Starosiwa Radomszezanskicgo, W
wynmiku analizy, w preccupegu dwach ostaimich fal od daty wyceny odiotowano 43
transakcje nierochomodciami zabudowanymi budynkami pelnigeymi mne funkcje
nik miesekalne, kiorych cena transakeyina preekroczyin 100 000 z1. Ponad polowa
tyeh transakeji pochodzila z samego miasta Radomsko (24 transakeje), kolejne
siedemn transakeji z eminy Ladezice. W polowie gmin nie odnotowano zadngj
transakefi spelniajgce) zalodone powyvie) kryterin. w tym w gminie Zytno. W
Wielgombmach odnotowano trzy transakcje, 2 czego dwie zostaly zawsarte w
drodre przetargu. W gminie Kamiensk pedyna odnotowanas transakefa dotveryla
zakupu przez JST. Cztery transokeje mialy miejsce w migscie Przedbérz, dwie w
Gomunicach i po jednej w gminie Radomsko i Dobroszyeach.

Ponedio 2 odnotowanyeh  powylej transakcii tvlko ceeié pelnila  funkcie
gospodarczg (magazynowa). Kilka transakcyi dotyezylo spreedaky sekoly, cagsé
zabudowana byla budynkami gospodarczymi o niewielkiej powierzchni, ktore
raczej pelnily funkcje uzupehinjacy w stosunku do zabudowy mieszkaniowej
zlokalizowanej na dzialce obok. Ponadic odnotowano kilka  transakeji
nieruchomosciami zabudowanymi budyvnkami o Ffunkeji handlowe) (skiepyl,
biurowej, hotelowej, 7 porostalveh transakeji okole 10 dotvezylo nicruchomosc
zabudowanych  budynkami o funkcii  gospodarcee), magazynowej, lub
produkeyinej, jednakze wigkszoié tvch nieruchomosci pochodzila 2 lat 70-tyich/&0-
tveh | stanowila czedé dutveh kompleksdéw ¢ kompatybilnych funkcjach. Kilks
transakeji dotyezylo budynkow z przetomu 2000 r., jednakie lokalizacia tveh
cubudowan, ich Amken, warunki ukbvikowe nie do kofica spelniajg knvicria
pordwmywalnogol do wycenigng) nieruchomosel. Wiérdd pocostalveh transakci
malazly sie ted takie, ktore charakiervzowalo due rozproszenie zabudowy (kilka
malych bodynkaw), na dukej drialce - nieruchomosc) bardzie) awipzane 2 funkcji
transporiowsy. Majse na uwadee stan techniczny wycenianege budynku (w
budowic} nie odnotowano Zndne| transakoji o takim samym stonie saawansowania
jFoc.

Analiza lokalnego
rynku stawek
CTVTRZL nAjmu

Analiza ohjoto rvnek najmu obicktdw magazynowych na terenie calego powinty
radomszezanskiege, Maledy podkredlié, iz rynek ten jest stabo rozwinigty a jego
uwaga skupin sig slownie w samym miescie Radomsko bgdz te# najblizsrych
okolicach w bliskiej odleghodei od autnstrady A1, Na ferenach wigjskich czy ted
odrodkach gminnych wystgpujy pojedyncee umowy najmu tego typu obiekiow
Miatego 122 do pordwnad dobrano glownie transakeje 2 bezposrednich okolic miasta
Radomske, Na terenie gminy Zyino zaobserwowanc jedng umows najmu. Stawki
czvnszu analizowano dla obiektdw o drednim 1 dobrym standardzie wykonceenin i
stanie technicznym. Stawki cayvnseu wahajy sie w preedziale 9-20 z'm’,
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ANALIZA GRUNTY NIEZABUDOWANE

RBynek pruntdw
rolnyeh:

Ziemia rolna to wyjatek na rynku gruntow, ktdrego nie obowiazuja obecne
tremdy. Wizystko diatego, ze rynek ten zostal mocno uregulowany. Sviuacia
rmienita sig diametralnie w polowie 2016 roku, po wejscin w iveie nowej
wstawy' o obrocie riemig rolng. Ogranicza ona znacznie mokliwesé zakupu i
spreedazy  takich gruntdw, w preypadku mic rolnikow. Przypomnijmy
podstawowe uregulowania nowej ustawy. Na poczgtek naledy zaznaceyd, ¢ na
okres 3 kat wycofino & ohroti dlemie panstwows. W obrocie prywatnym ted sa
bardzo mocne ograniczenia. Bez preeszkdd grunty rolne mode Kupowad tylko
relnik indywidualny w migjscowoded, gdxic ma swojg ziemie 1 gdzie prowadzi
deialalnosc. [efinicja okredlifa, #¢ rolnikiem indywidmalmym jest osoba
frieyoena bedgea windcicielem (lub dzierdawca, whytkownikiom wicczyvstym)
ziemi o arcale nieprzekraczajacym 300 ha. Rolnik taki powmien mied
ddpowiednie wyksztalcenie rolnicee albo psobiscie gospodarowaé na swojej
ziemi przez okres przynajmniej 5 lat | mieszkaé w gminie, gdzie znajduje sig
przyhajmnie] jedna z jepo dzisbek. MNabvwea mieruchomosci  molnej
zobowigzany jest przez co najmniej 10 Ial prowadeié na niej gospodarstwo.

Co prawdn - ustawodawea — prawdopodobnie, by nie generowaé napieé
#wigeanych z tym mymkiem - zawarl w ustawie swolsty wentyl
bezpieczefistwa”, z ktdrego — juk sic okazuje — korzysta, Ovdd jest jedna
mozliwosé kupna ziemi, jedli nie spetnia sig powyiszych warunkiw. Wniosek
o zgode na transakcje musi rafic do ANR | byé zaskceptowany przez jej
prezese. Tak sig dzigje — mimo restrykeyjnych preepisow panstwo nie adeigho
kupujgeych od gruntdw. Z danych agencii wynika, #¢ w wigkszodci byly to
decyzie pozytywne. Mimo to rynek gruntdw rolnych po wejsciu w Zycie
nowych preepisdw wladciwie zamarl. Transakeji jest bardzo mako. Nie oznacza
to jednak spadku cen gruntdw rolnyveh, Stawki g zamroéone, a ¢i kidrey cheieli
sprrodawad werzymuja sig 2t decyzja. Inwestordw przede wszystkim
odstrasza fakt, 2e rpodnie z uregulowaniami, musieliby uprawiad tokg ziemie
preez 10 lat, przez taki okres prowadzic deialalnosé rolniczg. To bardzo
powaine zobowipanie, Ktore sprawia, #¢ takicgo gruntu nie modng bedze
tatwo zhyé.: 7 kolei posiadacze nie obaizajy cen, preede wszystkim diatego, e
preyjeli pozycie wyczekujaca. Byé mode ficzg na faki, #e przepisy zostana
#liberalizovans,

Zadziwiajgcym efekiern nowej syluacii jest to, 2e ceny ziemi — whrew
oczekiwaniom wiely ekspertow — weale nie spadajg. Drzieje sig tak, mimo
problemidw ze spreedazs. To tym bardziej zadziwiajace, #e stawki przed polows
2016 rokn byly mocno wywindowane.

Spodzigwano sig otwarcia polskiego rynku gruntdw na inwestorow z zagranicy.
Mialo do tego dogst w magu 20H 6. £ tego powodu ziemia rolna mocno drodafa.
Semcuje sig, Fe od wejicn do Unii Europejskiej poszla w pdre o grubo ponad
300 procent.
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aumersch ewidencyinyehy | 743, 1745, 1754, 17672, | TT2, 23771, 2381
Analizs objeto okres 24 miesigey od maja 2019 r. Na terenie gminy Zytno na
przestrzeni ostatnich dwoeh It poprzedzajacych datg wyeeny odnotowano 20
transakeji gruntami rolnymi (uyveki B L) Wérdd tych transakcji kilka zostato
Analiza transakcii zawartych w ramach preetargu. Rozpigtosé cen tylko na podstawie wyle)
nierschomodciami wskazanych kryteridw jest bardeo duimn | ksaahowala sig od 3 833,50 zkha do
pordwnywalnymi 3529412 rbha, cenn drednia wyniosla 17 82779 zbha Analizujae ceny
gruntéw rolnych na terenie gminy Zyino zavwarono, i2 na wysokosd cen
wphow ma klasa gruntu, mogliwosei bonitacyjne, ksztah dealki, lokalizacia, a

take droga dojazdowa.
Segment rynku: MNieruchomosci gruntowe niczabudowane rolne,
NEyY TN, | Zyino,
peopraficemy

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunasiu transakcji kupna
spreedagzy praw wizsnodcl do nieruchomodci gruntowych rolnyveh na terenie
Trend emian ceén na aminy Zyvimo, kidre zostaly zanotowane na przestrzeni ostatnich 24 missigey od
bacdanym rynku daty wyveny. Przeprowsdzona analiza cen fransakeyjnych wykazala, brak
EriEniow mierzalnego trendu zmian cen rynkowych gruntdw rolaych —  spadki
rekompensowaly werosty, Zatem dane te zostang uwzglednione przy ustalanin

wplywu trendu czasowego na ceng nicruchomosci.

9, OSZACOWANIE WARTOSCT N[EB[I;;E!!MU&C[ W PODEJSCIU DOCHODOWYM
9.1. Oszacowanie wartosci praw do nicruchomasei

Przedmiotem analizy =g dziptki grontu zabudowane budynkiem gespodarczo-socialpym o finkeji
magarynowe| z nieznacend cegscia sociakne-biurowi na antresoli o facene] powierzchni uiytkowej 512 m*,

Sracujac wartosd nieruchomosci po zakodczeniu inwestycji podejiciem dochodowym zatozono, i
naniéstenia na preedmiotowe] nieruchomosci sy prakiyeznie nowe. Podejéeie dochodowe polepa na
okredleniu wartosei nieruchomosci przy zalozeniu, o jej nabywea zaplaci za niy ceng, ktorej wysokose
uzaledni od preewidvwanego dochodu, jaki uzyska 2 nieruchomodel, oraz, #e zaptaci 2a nig nie wigee] od
kwoly, 7a ktorg mogiby naby¢ inng nicruchomosé o lej samej rentownodei | stopniu rvzyka,

Zastosownna zostanie metoda inwestyeyjna, stosowana przy wycenie nieruchomodel praynoszacych
dochod z czynszu, ktory nie jest zaledny od rodeaju prowadzonej dzintalnodel na tej nieruchomosed oraz
kidrego wysokosé modna okredlié na podstawie analizy ksztaliowania sig rvnkowych stawek czynszowych
najmu. Do wyceny zastosowsno podefscie dochodowe, metody inwestveying, iechniky kapitalizacii prosiej.

& uwagi na fakt, ix nieruchomosc prayvnosic bedzie staly strumien dochodu zastosowana fostanie
metoda inwestyeyjna, technika kapitalizacji prostej. Ponadto na nieruchomosci nic preewiduje sig
preeprowadzenia w najblidszym czasic akcli rozwojowej lub modemizacying. Zatem  wartosé
nieruchomodei okredlann zostanie jako iloraz sialego strumienia dochodu rocenego modliwezo do
uzyskania z nicruchomosici [ DON" | stopy kapitalizacji JR". Zatem wartodd obliczono na podstawie
NASTEPUASEED WD,

_ DON

i

Wn

pdeie
DON — strumich rodeneps dochodu stanpwigey ridnice pomigdsy prevchodem opercyjmym o kosrtami aperacyinymi
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R - odweorowue opdlay pociom rentownodicd rynko, dodatek za nezvko inwesowanin ps nka nicruchomode ore w dang
nleruchomedd o tnkde poprawki @ vl praewidywanyeh emian w dochodse,

Przedmiotern  amalizy jest migruchomoest sabudowann budvokiem o funkcji  magammowo

produkeying cray budvokiem gospodarczvm o Bacrnej miemhmm

Wybierajae obiekty bedgee predmictem pordwnarh, do okretlenia czynszu napmu brano pod uwage

lokalizacye preedmictowej nieruchomodel, modliwodci obshegi  bogistycene), wystepowanie  placu
manewrowegoe, powierzchnie budynku, dojazd oraz stan techniceny budynku.

Jak napisano powyie), cechy majace wplyw na wartoié wycenianveh praw do nieruchomosci sa
nastepujgee!

L3

lokalizacin i oteczenie - podstawowy czynnik wphywajgey na wartosé nieruchomodei, 'W
preypadky mieruchomodei o przeznaczeniu magazynowym wartodein lokalizacii jest jej zdohnosé
do zapewnienia dogodnego, szyvbkiego dojazdu do drig krajowych, szybkiego ruchu oraz aulostrad,
co pracklade sig bezpodrednio na modliwodd dobrej obstugi logistyoenej. Polodenie na terenach,
dla kidrvch migjscowy plan zapospodarowania przestrzennege lub studium ewaronkowan |
Kicrunkow zagospodarowania przesirzennege umodliwia prowadzenie szevokiego  zakresu
dziatalnodci. W przypadku rynku nieruchomodci magazynowych istotna jest odleglosé od rvnku
zhytu, co przekiada sig bezposrednio na koszty zwiszane z transportem. Za najkorzystnicisze
ofoczenie prEyjmuje sig olpczenie wysoce sprzyjajace funkeyi obiekiv, W prevpadku obiekidw
produkeyjnyeh jest to otoczenie o macenym stopniv zurbanizowania, w poblize obickidw
pelnigeveh kompatybilne funkcje;

funkcjonalnodé (mozliwosc ohstagi logistvezne]) - w preyvpadkn diiatalnosci magarynowej due

rnaczenic dla obshugi prowsdzonej deislainosei maja warunki technicene, jakie spelnia budviek w
zakreste mokliwosci zaladunky, rozfadunks tfowardw, Waine jest, czy budynek posiads rampy
raladunkowe, plac manewrowy odpowiedniej wielkosci, brame wijazdowa odpowiednie)
szerokodel oraz dogodny, szeroki dojazd;

stan techniceny budynku i standard wykoficzenia:

Festawienie czynsziw zo powierzchmie produkeyjno-magazynowe zawiern ponisza tabeln nr 1

Tabela 1. Czyvnize najmu powierzchni produkoyjno-magazvnowej,

Lokalizacja F““Tﬁ"" Stawka ceynseu |zl/mbow|
| Zymo T 13,50
Radomsko - okolice K75 14,71
Radomsko - miasto 450 16,00
Radomske - przy DK 91 720 18.00
Radomsko - minsto ] | 18,41
Redomsko - miasto 404 1913

* Wi dokumentacii projektowe], bpdace] podstaws udeiafenia powolenia na uhytkowdanie.
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Pravieto nastepujgee wagi cech rynkowyeh okredlone dia potrzeb niniejsze] wyceny oraz zakresy kwotowe
dla poszezegdlnych cech nnkowych,

Tabela 2. Rivnicujpce cochy rvnkowe | preypisane im wag,

I Poprawki
Udzial cechy w | Fakres Liczha
Cech = k
¥ AC {wagi) M?E‘“:LF pm.m;l'.;u Skok poprawki [zh]
w Delia C [o£] | PPV

Lokalizacjn i 1,69 4 054

Powierzchnia wiyilkows -

budynki 2% 1,13 2 0,56

Funkejonalnode nierucham ot 20 1,13 I 1,13
| Stan techniezny zabudowar 0% 1,69 | 1,69
| Suma 1007% 563
Do pordwnai przyjeto mzy stawki CZynszu najmu.
Tabela 3. Okredlenie cech wyoeninnepo prowa omar cech ] ch preedmiotem.

) Wyceniana Radomsks - )
Cechy L g Lytno akollce Hadomsko - mizste

Lokalizacja srednin sredim dabra bardzo dobra

Powlerzchnia ukyikowa dobri bardzo dobea dredinia bardzo dobm

bodynku

Funkecjonalnoié nervchomaoiei dobra dobra bardso dobra bardzo dobra

Stan techniceny zabudowan dobry drednl sredn| dobry

Biorac pod uwage zbidr stawek crynszu najmu bedacyeh przedmiotem pordwnan oraz preypisane im cechy
procedura okreslenia wartodei wycenianej stawki czynszu najmu jest preedstawions w tabeli nr 4.

Tabela 4. Okredlenie dredniej stawki cxynsm najmu dla budynku magezynowo -produkcyjnego.

Zakres Radomsko | Radomsko
Cechy Wl | poratarwy | SOK poprawid dnn | e

Lokalizicjn s |69 0,84 0,000 -84 -1,60
_Puwle_r:nhnla_ut}'tknﬁn T
badymks 2095 .13 0,56 .56 0.56 11,54
Funkcjonalnosc 2 7

sl bkl 201% 1,13 1,13 2.00 .13 1.13
Stan teehmicay 3% | 1,69 1,69 169 | 169 0,00
#abudowan

Suma 0% 5.63 1,13 28 =338
Cena lgezna transakeyjna (zl) 12,50 14,71 14,043
Cena lyczna £ wwzgl. poprawek (zy N 14,63 14,99 12,63




i N3 El A oy ke radosngeccanski, gming Sytne, obreh B deialki o
W 17403, 17475, L7804, 17642, 1772, 237/, 238/ ] .
|I Wartodé wycenianej ceghel prawa wlasnodei nieruchomodci (z1) 1 411]3 —_J

2 Okreslenie wartofci rynkowe w wnej miu

W rwigzku 2z tym, i preedmiot wyceny obejmuje obszar o lacene) powierzchni 16519 ha
wyceniajacy uwzgledail w wycenic stawkyg czynszu za tew. grunt nadmiarowy™ ponad gruni shizgey do
obstugi cresci magarynowe). Zestawicnic funkei dzialek praedstawia ponizsea tsbela nr 5.

Tabela 51 Zestawienie deindek stanowigeveh proedmiot wyceny

mﬂ‘:;:ﬂ:”m Powierschnin deislki fm?) Fumkeja grunte
17445 517 ot nadminrowy
175/4 2007 grunt zabudowany, de obshig: budynku
17672 : 2178 grunt mbydowany, do obshugi budynku
1772 237 grunt nadmiarawy
1743 s grumit tadmiarowy
2371 5477 gruni sadmisrowy
T8/ 2577 grunt nadmiarcwy
Suma 16510

Nalezy wzigd pod uwage przeznaczenie grunlu w zwiazku z zapisami studium obowigzujgcepo -
grunt de facto relny jak rdéwnie2 funkeje gruntu — grunt skladowy,

Czynsz dzierzawy gruntu rolnego przyjeto ma podstawic stawek crzynszu ustalanych preez
Ministerstwo Rolnictwa i Roewoju Wsi. Roczny caynsz deiertawny ustala sie od urytkdw rolnych jako
rwnowarloss pienicing ilosei pszenicy okredlonej w labelach stuwek czynszu deierrawnego od uzyikiw
rolnych, stanowigeych zatgeanik do rozporzadzenia Ministra Rolnicrws | Rozwoju Wi w sprawie sposabu
ustalania wysokosei czynszu dziermwnego w umowach dzierzawy nieruchomodci Zasobu Wilasnodci
Ralnej Skarbu Padsiwa, w zaleznosci od rodzaju i klasy gruntéw oraz miejsca ich polokenia. Jek podaje
Glowny Urzad Statystyozny, srednia krajowa cena skupu pszenicy w Il polroczu 2020 v, wyniosta 74,21 2
za | dt. Wskainik Srednigj keajowel ceny skupn pszenicy shudy do ustalenis wysokodcl czynszu
dzierzawnego za nicruchomoici rolne driersawione od Skarbu Puistwa. Natomiast wspdlezynnik cen
shupu podstawowych produktdw ralnych w Il potroczu 2020 r. w stosunku do | pérocza 2020 r, wynidst
96,2 (spadek cen o 3.8 %), Srednia wysokosé czynszu dzierzawnezo dla gruntow wydzierzawionveh preez
Kmjowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa w trzech kwertalach 2020 r. wyniosta 9.3 di pszenicyv/ha. A zatem
srednia stawka czynseu dzierrawy dia grun rolnego wynosi 0,09 zifm’. Natomiast w praypadky
przedmiotu wyceny z wwagi na funkcje wspierajaca funkeje magazynows prayjeto podwy2szonn stawke w
wysokosei 0,15 zim?.

straty w dochodzie mozlivym de uzyskania z nieruchomodcl spowedowane sg wysokoscig
wspitczynnika powierzchni niewynajetej. & take zaleglodelami czynszowwymi. Przy  podejdciu
dochodowym potencjatem nieruchomosci jest powierzchnia jej budynkdw, kidra moze byé preedmiotem
najmu oraz inne powierzchnie gruntow, scian, dachu, kidre mogg byé preedmiotem dzierzawy, Niezwykle
readko bywa, Zc cala powierzchnia mogaca by¢ preedmiotem najmu jest wynajgra. Dia kasdego lokalnego
rynku rieruchomosei istnigjy charakterystyczne wapdlezynniki wypelnienia dia possczegilnych rodzajéw
powierzchni. Wspddczynniki te miwig, ile dredniorocenie wybrany typ powierzehni na danym rynku
lokalnym jest wynajety w przecigey roku. Im wyzszy wspélezynnik wypelnienia daneso rodzeju
powierzchnd, tym wighsze zapotrzebowanie na tego fypu powierzchnig, co w konsekwencii generuje
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Ulperad sracunkowy nlensch 5 1 winlk ibipich Hisp
numgmhmgﬂmﬂrtxg ! | "L.L 1?ﬂi.w
wyzszy dochdd dla wiasciciela. Wspdlezynnik ten mo2na ustalié ne podstawie informagji od rarsgdedw

nicruchomodci orme na podstawie danveh 2 biur obeotu nieruchomosciami dotyczgoych szybkosen rotacy
danego typo ofert zardwno ze strony podadowe] 1 popytowe).

Silna podaz i relokacje spowodowaly werost wskafnika pustostandw do 8,5 proc. — eksperci 2
C&W podsumownja T kwartad 2020 roku na rynku powierzchni magazynowych w Polsce.

Uwzglgdniajac cochy przedmictowe] nicruchomosei oraz majnowsze dane z rynku, preyjele, B2
poziom pustostandw, ale i poziom ealeglodei czynszowych dla preedmiotowej nieruchomosci wynosi 15%
dla lokalnego rynku.

0, i encjal iE iwt]

Przedmiotem anafizy jest pi budowana budynkie
soejalno-binrowym o byerne] powierzchni najmu 512,10 g] ;

Tabela &, Roceny potencialny prevchdd = nieruchomogced.

-
Mliesigerna
FUNNMTICIEN Pow, wynajmu | stawka czynsza Cavnse PDE 2]
e gencrulace (m*) potrdjne netto | miesigeany (i)
ilnchaod 2
(zkm*}

Powkerzchnia

TNAZAEY T -
| produkcyjng wraz 2 51,1 14,08 721034 B6 52405

powierzehnia

pemOCHiczE
g | Crntmadmisrowy |y 734,00 0,15 ! 760,10 21 121,20

{bliczajac roczny potencjalny dochad brutto previeto, i2 preedmiotem najmu moze bye cala
powierzchnia uzvtkowa budynku, Patencialny dochdd (PDR) 2 czynszu za preedmiotowy powierzchnig
obliczono wediug weorn:

PDB = 12 m-cy * ¢zynsz rynkowy * powierzchnia najmu
Zaicm biorge pod uwage powyisee ustabenia zostanie obliczony roceny efektywny dochid brutto (EDB) 2
nieruchomodei, uwzglednisjgoy poziom nymkowych pustostancw wedtug weor:
EDEB = PDB* wspélczynnik wypelnienia

Tabela 7, Roceny efekvwny preychiod Iniﬂmﬂmu&:?._
Powicrzchnie
L. generujgee PDE [=i] Straty w dochodzic ED® [=]
dochidd

Powlerschnia
MAZEEY oW -
1 preacdubicy jna wraz 2 de 524,02 | 5,00% T3 545,44
powierzchnig
pimocnicza
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Cirunit nadmiarowy 212,20 17 953,02

Uma i B 498 46

015 Wy oplal serwiso h

Zartwno z punktu widzenia najemey 1 wynajmujacego oplaty eksplostacyjne, a takde znajomost
rodzajiw koszidw operacyinyeh wehodzgoyeh w jej skiad, sg kluczowe w calym procesie zwigzanym z
najimern | uzytkowaniem powlerzchni magazynowo -produkcying), poczawsezy od wyhern budynku,
PoprZez negocjicie umowy najmu, a konczae na efektywnym zarsadzuniu nieruchomodcia.

Podstawowymi oplatami eksploatacyjnymi awigzanymi z najmem powierzchni migdzy innymi sa:
a. monitoring i ochrona obiekm®;
b, podatek od nieruchomode (grunty, budynki, budowle);
€. koszly zwigzane z pustostanami (koszty medidw wspdlnveh dopisane do pustostandw oraz kosziy

imnych ushug zwigzane  calkowity powierzchnia do najmu;

d. kosmty biekgee] konserwacji obiekiu;

koszty konserwaci urzgdzed windowych i klimaryzacji, rekuperatordw, fotowoltaiki, itp.

ogrzewanie lokali w tym obshiga kotlowni (o ile cieplo nic jest dostarczane przez dostawce

EEWTRATZNCZ0 |

spreglanie 2ewnetrene i wewngtrene,

odiniezanie terendw zewnglrznych oraz duchiw;

media dolyczgee powierzchni wspolnych (woda, Scieki, energia elekirvezna, itp. )

koszty administrowania i zarzgdu;

koszaly ubezpieczen;
Kosaty eksploatacji moga by réene dla ridmych najemedw. Mogs np. zalezseé od sposobu rozliczania
mediow zwigzanych z dana nieruchomoscia. Jezeli kairdy 2 Iokali jest opomisrowany badé s
opomiarowane grupy loksli, & zuiyte przez nie medis modna rozliczyé na podstawie licenikdw bgdz
podlicznikéw bezpodrednio lub posrednio poshigujge sie np. wskaznikiem wynajetej powlerzchi,
Wirwazas oplaty chsploatacyine 2wigzane bezpodrednio z danym lokalem bedy nizsze. W przeciwnym ruzie
do oplat cksploatacyjnych dopisywane sa kosety zurycia medidw,
W przypadku przedmiotowe] nieruchomodci z uwagi ns jej specyfike previeto, i zgodnie z danyvmi
rynkowymi wydatki operacyjne beda na poziomie 30% przychoddw (302 x PDB). A zatem 31 256,57 2k

oo

S il

9.1.6. Oblicrenic stopy kapitalizacii JR”

Stosownie do §12 RWNSOS, w preypadku niewystarczajacych danych 2 rvnku nieruchomaosel stope
dyskontowy okresla sig na podstawie rentownosci bezpiccenych, dhigoterminowych lokat na rynku
kapitafowym, z wwzglednieniem stopnia ryeyka prey inwestowaniu w nieruchomodel podobne do
nigruchomodci wyceniane;.

Dia nieruchomosei stopa dyskontowa powinna odzwierciedlad wymagang przez inwestordw —
nabyweow danego typu nieruchomodci relacie pomiedzy rocznvm dochodem netto uzyskiwanym z
nieruchomaosci, a nakladami, jakic nelezy poniesé na ich zakup. Ze wegledu na wiw brak wiarvgodnyels

W ore porveii comsto najdija sie np. koszy obshugl parkingu lub inne podobne coynnodel.
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mumerech ewidencyinyeh: 17473, L 74/5, 1734, 1762, 1712, 237/, 238/]
danyeh z lokalnego rvnku nieruchomodei podobnyeh, stopa dyskontows zostanie okreslana metods

posrednig, wynikajgeg z §12 RWNSO0S.

W pierwszej kolejnosci, prey okreslaniu stopy dyskantowej, na podstawie renfownedei 10-cio letnich
obligaci Skarbu Panstwa {1,88%), ktbry urealniono o prognozowany na kolejne 12 miesigcy stope inflacii
okreglono stope wolng od rvzyka. Zgodnic z prognozami, preyieto, ke stopa inflacji w okresie najblizszych
|2 miesigey wynosic bedzie 3.1% co proy aktuaslng stopie bazowe) rowng) st-:r;ne redyskonta weksli
poawala na obliczenie realnej stopy wolng) od rvzyka (Re) okreslong powyiej na poziomic -1,18%.

W dalseej kolemodei na pozicmie 3,54%'" okreglono rvzyke tha gospodarki (R+) czyli inwestowania
w Polsce (dane ze strony New York University, Leonand. M. Stern School of Business' '),

Suma realngj stopy wolngj od ryzvka (Be) oraz ryzyka th gospodarki (R1) bedzie stanowila realng
stope odniesienia (Ra)

Stopa dyvskontowa (r) bedzie sumg realnej stopy wolnej od ryzvka (RT) i stopy ryzyka specy ficenego

(Re).

Aby okreslié stope ryzyka specyficznego (R konigczne jest okreslenie wielkosci wspdlezynnika
beta (), dla ktdrego rozpietosé miedci sip w preedziale od 0,1 do 10. W jego szacowaniu uwzgledniono
nastepuface czynniki, dla ktdrych okredlono odpowied-nie wagi:

- wapdlcrynnik rvevka finansowego { Wwao) (waga — 23%);
- poziom lokalnego rainwestowania (waga - 20%).

- poziom stabilnodei dochodu (waga — 13%);

- poziom ryzyka popytu prey spreeducky (waga - 15%);

= konkurencyg sektorows (waga — 10%47;

- prognozg roewoju nierachomoscl {waga - 15%).

Poziomu ryzyka finansowego podziclono na 9 standw | dla kabdego z nich okredlono preedzisl
wiglkosci wepolonynnika f.
Tabela & Done do oseacowania poxiomu ryevka ﬁnanmwcgn, praodzialy wipblenynnika

Pozromu ryzvka Mnamsowers podzielono na & standaw | dla kaddego = nich
okretlono preedzial wielkogcl wapdbcrynnlka i,
Wi B Okreilenic
Rl (hLBE3 - 0912 L ﬂi_ra!rllt niskic
5% - 9% 0,924 - 0,563 bardso niskhe
0% - 14% 0,973 - 1,026 niskiz
15% - 19% 1042 - 1,102 1 panize) przecigme
I0tg - 258 I 108 - 1,205 preecigng
el R 1 1,223 — 1,304 powyaeh prEecigme
I1% - 40% 1,324 - 1,567 wysolie
41% - 53% i,609 - L2186 bardzo wysok e
5505 - TH% 2278-4399 skrajnie wysokiz

Tabeln @, Wapdlezvaniki i din standw posecregdlnyeh ryzvk swigranyeh z rynkiem nieruchomosei.

18 Patrz pravpia 15
" htpifpages stern.nvuedu-adamodar™ew Home Page/datafile’ciryprem him|

i)




(perst sencunkoswy nisrichomodel grinowe] 2abudowins — powid il Hisepg Wrinfd o
erEch ewidenoy 143, 1T L 1701, 2381
Prognozy
Crynnik Poziom Poginm Poriom ryzyka Kol oW i
ryeykal Betn lokalnepn stabilnosel gy prey kto P S
st pled eninwestowanin dochodu spreeslity *
1 -m o4
. - skrajnie g skrajnie
1 Lion || skrafnle nlski aliastabily skrajnie wysokie | skraiibe wysokn nlepomysine
5 bardzo : bardin
2 5462 | bardzo niski Rikataliling bardzo wysokie | bardzo wysoka R
3 16  {niski niestabilny wysokie wysoka niepoamydine
4 LTg [ PeniE poniej powyde) pOWy L] poniiej
: praeciging) przecicinej preecietne] preecictne praeclemej
5 1,00 | przeciemy praecietny przecicng pregcigna preecictne
& ps7 | POwiE powyae] poniz| ponizej Py e
preecietne praecigineg] przec iglme) przecigtne] preechetne)
7 0,32 fwysoki sabilny niskie niska pomyilne
8 18 | bardzo wysoki bardzo stabilny [ bardzo niskie bardzo miska
prormvaine
-
9 D00 |skrajnie wysoki | skrainie stabilny | skrajnie niskic [ skvajnie niska || o0
’ y pomyiine
Tabela 10, Oscacowanic wipdezynnika ) dla danego rynku nierachomaodei
Crynnik ryzvka / stopied Stopien Wip. B Waga Udzinl
Wipddczyvnnik Wiwo - ryzvke finansowe preeciine 0% 1,108 25% 02T
Paziom kokalnege minwestowania paniie] preecietne) 4 1,780 2004 0,356
Poziom stabilnoscl dochadu preecighny . 1000 [ 5% 150
Poriom ryzyka popyiu prey spreedacty Preecigmy 5 1,000 | 5% 0,150
Konkurencia sekiorows precigtna | =& 1,000 10025 0,100
Froprozy roswoju nlerechomosc b. pomysineg B 0,180 [ 5%5 0,027
! T 100 1,060

Teraz na podstawie tych danyeh moina cszacownd stopy dyskontows dla presdmiotowej nieruchomaoici.
Szacunek ten jest preodstawiony w Tabeli ponids],

Tahela 11, Oszacowanie stopy kapitnlizacji

Daia a52021

Rent. nom, 10-femich bunbw skarbowych | £8%
Inflacin prognozowana 2021 300
RI - realna stops wolna od ryzyki 1L 18%
Rt - realna stopa premii rvavka . £.54%
4,36%

R = renlna stopa odnicsienia
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Operal szncunkawy pleuchamedsi pruntewe] snbudovane - powiat mdomszcesski, gming fyino, obreh Bugn diwindi o

numerach ewldencylnyeh, 1743, 17475, 1754, 1762, 17772, 23771, 2381
vmp;‘l-l:z;-.\_pﬂﬂ-:;'b-:m 1,733 |
Rs - stopa ryzyka specyficznego 9,600% |
R - stopa kapitalizacji BAl% |

.1.7 Oszacowanic warfosci nicruchomoscl podejiciem dochodowym,

7 uwagi na faki, iz nieruchomosé prayvnosié bedzie staly strumief dochodu zastosowana zostanie
metoda inwestyveyjna, technika kapitalizacji prostej. Ponadto na nieruchomosci nie preewiduje sig
preeprowadzenia w najblizseym czasie akeji rozwojowe] lub modernizacyjne). A zatem warlosd
nieruchomosel okreélona rostanie jako iloraz stalego strumicnia dochodu rocenege mozliwego do
uzyskania z nieruchomosci JMON" § stopy kapitalizacii JR”, Zatem wariosé obliczono na podstawic
TRASLE PUIBOBED WD

EDH — i'FU DON

wWew mitoalaintl
" R R
gelzie;
o - sirmmien recrnego dochodu stanowiacy rdEnice pomipdzy provebodem operacyjnym a kosznmg
operscyvinyiml, w tvm prevpadis DON=EDE:
R — odwrorowije ogdlny  poziom rentownodel rynku. dodotek rno oryevke inwestowanid na rynku
nieruchomaodci oraz w dang nieruchomodé a tabe poprawki z tytubu preewidywanych smian w dochodzie.
DON = EDB
DON = 59 204,89 #1

Wariodé rynkowa W szacowangj nieruchomosci w stanie po zakonezeniu procesu inwestycyjnego oblicza
sig W nastepuiacy sposob:

W= 59 204,89 1 ' B 41"
Way=T03 586,07 zi

nej wedhog aktoslnes

Preedmiotem wyceny jest nierachomosé gruntowa rabudowsna budynkiem magazynowym o
niezakonczonym procesie inwestveyjnym. Tego typu nieruchomaodei sg prredmiotem obrotu rynkowego
niezmiemnie rzadko, dlatego tez nie istnicie mo#liwose dokonania oszacowania  wartosci fakie)
nieruchomosci podejsciem porownawczym'. Z uwagi na fakr, i nieruchomose wymaga wykonczenia, do
Jej wveceny rastosowane zostanic podejicic micszane, metoda porostafosciowa.

Metode pozostalodoiowy modna zastosowad, jereli lgonie zostang speinione warunki:
I. ismigjy uwarunkowania nieporwalsjgce na  zastosowanie podejscia porownawczego  lub
dochodowego,
2. rnuny jest rodzaj i zakres robdl;
1. w przyictveh do tof metody elementach odpowiednich podejsé uwzglgdnia sig dane odwzorowijgee
stai rvnkii,

T Uwaga: jak wspomniono wye| w operacie, podejcie pordwnaweze fiode stanowié element podejéein misszinego,
metody poeostalodciowe).
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Mmm_m&m;m 1762, 1717, 230 T3]

Zatem wartosé rynkowa nieruchomodel wedlug akiualnego stanu robdit budowlanych okrelona
rostanie jako rddnica wartodel nieruchomodei po zakoficzeniu robdt Wy (oszacowana w punkeie 0.2
porwyie] ) oraz wartosci preecigtnyeh koszidw tych robid,

ahiekidw Mmﬁ B0 Se.émenbua‘ :-esg},: i kw }{.l"! Pk ﬂ#&'ﬂ‘ﬁﬂil_'ﬂ;ﬂ:ﬁ_ g'gﬂm:

rtkmwenn fespd, rEEioNNYY,
Chreslenie kosetdw robot budowlanych niezbednych do poniesieniz w celu wykonhczenia
przedmiotowego budynku magarynowego preedstawia ponizsza tabela 12

b1




Tabels 12: Obredlenie zakresy robdt budowlanych.

nmerach owidencyimyeb; 1743, 17475, 1754, 176/2, 17772, 23711,

Wartosd

Stopled clemente £ Stopiet

- Cenn Cetin Uidzial w Mnoinik auiyeia uwrplpdnlenio Stonied .ﬂ..ni...u!!.-_
Feace Baduwiins - Otiakty: 11,1562, __.H_.H iodmosthow | calowita | CAlotel | praeticseniow | puseczegiinye | metopain | OPEL | FWAS
BOO Sekocembud nr 132021 (2082), | Im | Jedn n ) @y || Cyiws | hebmentbw ) amiyend |0 o | e stipvila
bow 2021, obmvinr i regiomalny) |  scalonyeh | wipélerynnika s

° 152" regivnalinego ahived
)
elim2 al " Ve il Yo i

Razem stam meroawy: mlpe | 4RE 165,924 B0 634,10 T.0E% 8T 1074 T0 470, 4% {171, 1 T AT 44
Razem stam surowy: Hm 21 §5224 | 48T ea006 | 478N 0,971 1% 426 148,64 RS 362 22635
Kuzem wykshrzenle wewngirzne: n_...__ 512, 585,13 | 06a3 02 | M43 0971 | 361 858,04 23mg 63 464,51
Razem wykofceenle zewngtreme: "._.“ bk i 137 53 T 47 30 6,9 % 97 10w Bl D RG % 6l 591 BR
Tastalucje | urzqdzenia techniciae .Hpu_. 5121 156,04 TO MRN8 | VA% 0971 ({15 69 83167 L1 34 91584
HAZEM KOSETY PRAC m2 1018
BUDOWLANYCH puti. 5121 199495 A0.53 MWL, M1 BEG Qi) Tl % 504 669,03
Kaoszty dokmmentacii | nadzoru (5% ) [21) 44 4us5,00 Rl 35 sHG3
dngospodarowanie feremu Th XTEI0 i a1 FH.56
Wartodd odiworzeniows budvoko & wwirghtdnicniem stopnia rugyeia posecaegdlnyveh elemontbw scalonyeh f28] 1 010 TEE.93 8% 61 363,62
Hazem koszty prac budowlsnych nieshgdayeh do poniesienis w eebi eakohczenin nwestyeji (2] Y19 40521




Tabela 13: Okredlenie koszow niczbednych do zakoficienia inwestveji.

Koszty nbeebedne do ponlesienin
] w celu zakofcrenin inwesiyeji ] 319 40531
Wartod! rvnkowa weillug stann
: EE&HL:E&.-EHE&E 03 586,07
C qu...nﬁn rynkowa wedlug stanu saawansowania prac § stopain IBEI88TS
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Operm sppeunkowy nigruchomndel gromtows| miisd owane) — puewdal rpdumesczahski, gminp dvmo, obrgb Bueai deinkk o
wi i v 1 TA0E, 1 TE 1780 1762 e I LT

Zatem wartoéé nieruchomosci gruntowej zabudowanej weding akiualnego stanu zaawansowania
robol bodowlanyveh, w zaokeaglenin do pelnych tysieoy rhotveh wynosi:

Wgs = 680 092,70 — 319 405,31 = 384 180,75 21

Wartodé rynkowa prawa wlasnodci nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami
gospodarczo-socjalnymi o niczakonczonym procesie budowlanym tworzgcych jedng funkejonalng
calodé polofonych w powiecie radomszczanskim, gminie Eyinu, obrgbic Bugaj, deialki gruntu o
numerach ewidencyjnyeh: 17473, 174/5, 175/4, 17672, 1772, 23771, 23%/1 ujawnione w ksiggach
wieczystych o numerach: PTIRANOSG4TIE, FTTRANMSTRONG, PT1RAMN60T22/06,
PTIRA0059292/8, PTIR/ 00059643/ o lacene] powierzchni 16519 ha, dia celéw postgpowania
upadiodciowepo wedlog aktualpego stann Faswansowania inwestveji, ustalonn podejiciem
mieszanym, metodsy pozostalodciows w zaokragleniu do pelnych tysigey elotyeh wynosi

384 000 zi

shownie: triysta osiemdzicsigt celery tysigee glotych

OWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

I. Do oszacowsnia  nierochomosel  wyceniajagcy  zastosowal  podejscie  micszanc, metodg
poeostatosciows,

!:.1-

W opinii nic ujawnia si¢ deveh identyfikujgeych nieruchomodei pordwnaweze, kidrych upwaienie
whrnezs w sferg zastraezong fajemnicy zawodows reeczormawey, zgodnie 2 wyrokiem SN z dnia
05042012 r (IICSKE 369111,

3. Przedmiot wveeny stanowils nicruchomodd  gruntown znbodeswnna  budvnkiem  pospodarceo-
socialnym o mezakofczonym procesie budowlanym. Stan zabudowan | zagospodarowanie térenu
wskarnja, i@ s prowadzone prace budowiane na terenie nieruchomaodci. Budows budynku rozpoczgio
okolo 2003 roku, ber stosownej decyzji adminisiracyjnej, zas w 2006 roku jego budowa zostals
zalegalizowana. Na deialce znajduje sie takée niedokodczony, wolnosiojacy, jednokondygnacyjny
murowany budsnek gospodarczy o powierzehni uzytkowej 24.50 m®, Budynek ten zostal wzniesiony
okoto 2006 rokua na podstawie zgloszenia. Podezas oglgdzin nie praedstawiono dziennika budowy
doryeegeepo preedmiotowego budvnku gospodarczo — socjalnego, wobeo czego nic modna stwierdei
na jaki okres zostaly przerwane prace budowlane. Zgodnie 2 art, 37 ust. 1 p.b. decyzja o pozwolenin
na budowe wygasa, jeseli budowa nie zostala rozpoczgta preed uphowem treech lat od dnm, w kidrym
decyzjata stala sie ostatecenn lub budowa 2ostala przerwana na czas diudszy niz 3 lata. Podstawowym,
dowodem na okolicznoéé dlugoici praerwy w budowic bedrie dziennik budowy, ktdry stosownie do
art. 45 ust. | uph stancwi urzedowy dokument preebiegu robdt budowlanych oraz adarren |
okolicenosei zachodzacych w toku wykomywania robot. W preypadku brako daiennika budowy (np.
na skurek jego ragubienia) lub w symacii gdy dokonane w nim wpisy budey waipliwesci co do ich
zgodnodei z prawdy, cennym dowodem w postepowaniu o stwierdzenie wygadnigcia pozwolenia na
budowe mogy okazad sig zeznania Swiadkdw, w szezegdlnodei majacyeh najpelniejsy wisdzg o
zakresie prowadzonveh robol, vezestnikdw procesu budow lanego oraz osob sprawujgeych na budowie

samodzielne funkcie. Biegly nie mial weladu do dziennika badowy, W przypadku preedmiotowe]
micruchomosci budowa prawdopodobnie zostata preerwana.

4, Przedmiot wyceny stanowi nieruchomoéé o funkc)i komercyjnej 1. gospodarczo-magerynowej, Na
lokalmyin | regionaloym rynku istnigle rvnek najmu powicrzchniami o takicj samej funkeji co




wyceniana. A zstem wobec brako fransakeji nieruchomodeiami podobnymi do wycenianej do
osfactwania wartodel preedmiotowe] nieruchomodci po zakodezenin inwestycji  zastosowanp
podejscie dochodowe, uwzgledniajgee aktualne warunki Jokalnego i regionalnego rinku tego typu
nieruchomoedci.

3. Warles¢ nmkowa prawa wiisnodci  nieruchomosci  gruntowsch  zabudowanych  budynkami
gospodarczo-socjalnymi o niezakoficzonym procesie budowlanym tworzgeych jedng funkejonalng
calodt potozomych w powiecie radomszezanskim, gminie Zyino, obrebie Bugaj, dzistki gruntu o
numerach ewidencyjmyeh: 1743, 174/5, 1754, 1762, 17772, 23771, 238/1 ujawnione w ksiggach
wietzystych o npumerach: PTIROD0S6470/8,  PTIRADMNSTR0GG,  PTIRGMG60122/6,
PTIRO0059292/8, PTIRMDO0596434 o lgcene] powierzchni 1,6519 ha, dla celdw postepowania
upadinsciowego wedlug akiualnego stanu xaswansowanis inwestycji, ustalona podejéeiem micszamm,
melndy pozostalosciowsg w zackragleniu do pelnyeh tysigey zhatych wymosi:

384 00} 21
shownie: treysta osiemdziesigt cztery tysice dlotych

6. (Hrzymana w procesie wyceny wartosé rynkowa, w pelni oddaje aktualny stan lokalnege rynku
nileruchomosei podobnych | uwzglednin ceny przecigine podobnych nieruchomosei  tei samej
okolicy, z dnia dokonania szacowania preedmiotowe] nienschomasci.

7. Po preeanalizowaniu cech wphrwajgeych na warlosé i strybutéw odpowisdajacyeh tej nieruchomosci
okreslona wanosé odpowlada uwarunkowaniom rynku,

12, KLAUZULE [ ZASTRZEZENIA

1. Opisu dokonano na podstawie ogledzin oraz dokumentacji dostarczonej udestepnionei od wiascicielki,

1. Operal szacunkowy sporzgdzony zostal zgodnie z preepisami prawa.

3. Crzymana w ninigjszym operacie szacunkowym warlosé rynkows jest okredlona jest wedbug stanu na
I8 marca 2021 roku, a3 cen z dnia 21 maja 2021 roku.

4. Wozystkie obliceenia byly dokonywane w arkusze kalkulacyjnym EXCEL, skad mogg wynikae bledy
raokrselen.

5. Zdjgria zamieszezone w operacie zostaly wykonane w dniu 18 marca 2021 roku podezas dokonania
wizji lokalnej.

6. Wartosé ustalons w ninicjszym operacie nie zawiern podatku VAT,

7. Zakladamy, 2o wszystkie udzielone nam informacje 53 zgodne 2 prawdg oraz 2e nie zatjono preed
nami fadnyeh fakidw mogacych wplynac na wynik niniejsze] opinii o wartosel,

£ Awtor nie bieze odpowiedzialnodei 2a stan prawny nieujawniony w dokumentach | w ksiggach
wicczystych,

9. Wyceninjacy nie ponosi odpowiedzialnoder w preypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow, nii cel, dia Kidrego zostata sporzadzona.

10, Zamawiajgcy zostal poinformowany preez wycenisjgeego o odpowiedzialnodei  zwwodowe
reeczornawcy majgthowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniv oraz o fakcie posiadania polisy
SRM 1050845928,

11, Wyceniajacy oswiadeza, 2e ze swojej strony dochowa poufiodei wazystkich informacii uzyskanyeh w
procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostgpniad w calnsci lub w czgsciach dostarczonych nam
dokumentow, poza wyjgtkicm opisanym w art. 158 ustawy.

12, Okredlona wartodé nieruchomosc] nie wwzglednia 2adnyeh obeizen 2 tytubu hipotek nieruchomodei
ora fych, Kidre nie sg autorowi anane,

I3, Operat zawiera 63 (sfownie: spedddriesigt troy) pomumeTow Mg, satgcaniki.
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STAROSTA RADOMSZCZARSK] Wolawddztwo : LODINIE
87800 Radomska, ul. Laszks Czamego 12 Powiat © RADOMSZCZANSKI

N kol | GN, 6821, 1. 0502024

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW O NIEPELNEJ TRESCI

z dninc 10.03.2021
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Zytno, dnia 04.03.2021 .
Nr PPD.6T27.33.2021.0R

ZASWIADCZENIE

Dotyezy deialek nr - 185/3, 1854, 186/3, 186/, 187/2, 187/6, 18871, 18872, 16, 427, 447,
17672, 17712, 17473, 17474, 175/, 175/3, 23771, 23871

polozonych: obrgb 0005 Bugaj , gmina Zyino
- dzialka nr 23471
polodona : obreb 0024 Sady, gmina Zytno

Luswiadeza sie, #e obeenie Gmina Zytno nie dvsponuje ehowigzujacym  planem
mHEiscowyIn mgospodarowinia pracsirzennego dotvezgeego wiw dziglek.

Ma deiatki nie wydano decyzji o warunkach zabudowy i lokalizacji inwestyceji celu
pubdicencgo.

W Studium Uwarunkowar | Kierunkéw Zagospodarowania Preestreennego Gminy Zyino

uchwalonego Uchwaly nr XVII032000 v 2 dniz 14.04.2000 ¢ Rady Cminy Zvino,
precdmiotowe dastki  polozone sy na terenach oznczonych symbolem:

- dz. nr 185/3, 18504, 186/3, 186/4, 187/2, 158/1, 42T, 4T, 17602, 17N, 17403, 175/4, 1753
TLS,

-dz. nr 18776 OS

- dz, nr 188/2 na glgbokosci ok, 80 m od drogi 08, pozostala crgst tereny wznaczone jako

TLS

-dz. nr 16 TD

- die. nr 237/1, 238/1 TPR / preebicga linia wysokicgo napiccia /

Man Ogdlny Zagospodarowania Przesirzennego Gminy Zytno obowigevwal do 31,12.2003 r.

Ounaczenia symboli:

- strefa terendw otwartych o wysokim reximie ochrony drodowiska prayrodniczego oznaczona
symbolem TI - ekosystem zwiazany 7 dolinami reccznymi | lereny potencjainie zalewowe,
zakaz mabudowy,

- strefa terendw olwartyeh o wysokim refimie ochrony srodowiska prayrodniczego, tereny
ornaczone symbolem TLS. - tereny lusdw paristwowyeh i kompleksy laséw praywatnych,

- strefa terendw otwartych o wysokim rezimie achrony sSrodowiska prayrodniczego, tereny
cemaczone symbolem TPR - Obszar rolniczej przestreeni # kompleksumi gleb o wykseyeh
kiazach bonitacji,

- strefa osadniczn w kidre) wystgpule najnizsay resim ochrony srodowiska prayrodniczepo,
tereny urbanizowane oznaczone symbolem 08 — tereny zainwestowane {rwale dla pirrzeh
infrastrukiury  spolecanej ( budownictwo zagrodowe, Jednorodeinne, [eniskowe. ushugi |
administracja).

Dizialki polozone sg poza obszarem Natura 2000,
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Na terenie w/w dizialek bk obszaru rewitalizacy] | ich sirel,
[Friatki nie stanowig strefy ekonomiczne] | specjalne] strely ekonomicene]. Diiatki nie sa
terenem preemystowym,
Zafwiadozenie wydaje sig na prosbe : Kancelaria Adwokacks
ul. Piramowicea 2 lok. 12, 90-254 Lod#

w celu dokonnnia oszacowania nieruchomoset,
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OPERAT SZACUNKOWY

Z OSEACOWANIA WARTOSCT RYNKOWE]

PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH
BUDYNKIEM MIESZKALNO-GOSPODARCZYM O NIEZAKONCZONYM PROCESIE
BUDOWLANYM I BLASZANA WIATA TWORZACYCH JEDNA FUNKCJONALNA CALOSC
POLOZONYCH W POWIECIE RADOMOSZCZANSKIM, GMINIE 2YTNO, OBREBIE
BUGAJ, DZIALKI GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYINYCH: 185/, 186/4, 18772, 187/,
188/2 UJAWNIONE W KSIEGACH WIECZYSTYCH O NUMERACH: PTIR/ANNST614/8,
PTIRAMIS9823A, PTIRAD0070429/1, PTIRA0059519/6, O LACZNES POWIERZCHNI 0,6778 HA
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AUTOR OPRACOWANIA:

| Mifera Wieczorek - r:e':.'zr_-:nm'a 0T
:ﬂk.".pgrm'e'gﬂ w Lild dv. szacowen il lertic o,

(3 ries
5
e ———




ierichominici pvej enbadinwene] - piw il mdomszezataki, gming £vno, obreh Pagaj dasalki o
u.um;-.mnj:iui.'mmwh 1854, ?w: 1872, IR7/8, 18K
WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

EORPACTRN AN WARTORCT Ky NROWED

PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSC] GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH
BUDYNKIEM MIESZKALNYM O NIEZAKONCZONYM PROCESIE BUDOWLANYM 1
BLASZANA WIATA TWORZACYCH JEDNA FUNKCJONALNA CALOSC POLOZONYCH W
POWIECIE RADOMOSZCZANSKIM, GMINIE ZYTNO, OBREBIE BUGA., DZIALKI
GRUNTU O NUMERACH EWIDENCY.INYCH: 185/4, 186/4, 18772, 187/6, 1882 UJAWNIONE
W KSIEGACH WIECZYSTYCH O NUMERACH: PTIRAHNOSTS14/E, PTIRADISIZIND,
PTIRADMTO429/1, PTIR/ODD52519/6, O LACZNE) POWIERZCHNI 0,6778 HA

I Prredmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosel nieruchomodei gruntowyeh, mbudowanych, potoionych
w wojewodztwie lodzkim, powiecie radomszezanskim, gminie Zytno, obrebie Bugaj skladajacych sig
z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych: 185/, 18674, 18772, 18776, 1882, o Ipcznej powierzchni
06778 ha.
Dia tveh nieruchomodci Sad Rejonowy w Radomsku V Wydezial Ksige Wieczystych prowada Ksiggi
Wieczyste o numerach: PTIR/AD0057614/8, PTIRADOO59823/0, PTIRAOGOT70429/1, PTIRO0059519/6.

Rodzai praw  pedlegajacveh wycenie: Prawo wiasnodei do przedmictowych  nieruchomosci
sruntowvch prevsluguje w calodel na zasadach wspolnosci ustawowe] majgthowe] malzenskic
Nozefowi Dabrowskiemu (s, Todeusza § Teresy) oraz Wieslawie Dabrowskiej (c. Edwarda i Heleny).

2 Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartodci rynkowej prawa wilasnodei przedmiotowej nierichomasci dla

potrzeh postepowania upadlodciowego,

3. Mewdologio wyceny: podeiécie mieszare, metoda pozostafodciowa, podejicie porownawcze, metoda
ProraWHYWaRIa Parami,

4. Okredtona podeficiem micszanym, metody pezostalodciowy, podeficiem porownawcgym, mefody
pordwmywania  parami  warfosé  rynkowa  prawa  wilosmedcl  mierschomodei  grumtowyol
zabudowanych budynkiem mieszkalnym o niezakofczonym procesie budowlanym | blasrang
wiaty tworzacych jedna funkcjonalng calodé polokonych w powlecle mdomszezanskim, gminie
Zytno, obrebie Bugaj, drialki gruntu o numerach ewidencyjnveh:, 185/4, 186/4, 18772, 187/6,
188/ ujawmione w ksiggach wicezysiych o numerach: PTIRO0057614/8, PT1IROMOSIEIIN,
PTIRAOO0TN42%], PTIRBODSISING dle potrzel sproedaiy w postgpowanin cgzeRucyinvm w
caokrgglenin do pelnych tysipoy dlotych wynost:

Way = 310 000 zl
slownie: trzysta dziesied tysigey zlotveh

5. Duty istmine dfa procesuy wyceny:

[ Data sporzgdzenia operatu: 24 maja 2021 r.
Data, na kidrg okreslono wartodd proedmiot wyeeny: 20 e 20218 #
Dhata, na kidrg okreslone stan proedimiols wyceny; 18 marca 2021 r.
Data mm .h.kn-.‘m_: oras wykonania sdfec: 18 marea 2021 r.
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2. Zaswiadczenie 2 dnia 04 marca 2021 r. Wajta Gminy Zyino w sprawie braku planu miejscowego dla

wycenmnych nieruchomodécei | przeznaczenive w studium ewanmkowan i kisrunkdw zagospodarowania
preestrzenncgo;

Wypis z ewidenc)i gruntow;

Decyzin nr 701 1/66/835 z dnia 26.07.1985 . 0 wywliszereniu 1 odszkodowanin:

Decyzja nr 701 1/76/85 z dnia 26.07. 1985 1. 0 wywlaszezeniu i odsekodowanin;

Decyzja nr 701 1/86/85 z dnia 27.07.1985 r. o wywlaszczeniv i odszkodowaniu,

Decyzja nr UAN-T351(30087-Z 2 dnia 12 grudnia 1997 roku wydana preez Uread Rejonowy w
Koniecpolu wydajgea pozwolenie na rozbudowe

Fruty budynku;

Kopia polisy ubszpicczenia odpowiedzialnodei cywilne] znwodowej.

L

o




Uperal ssucuipay nienichomodel grontowed zabugowsne] — powist raxdomssczaiski, gming £ying, ebreb Ruenj drinfki o
numernch ewidoncyinyvel: |54, |86, 18772 18706, |ERD
1. PREEDMIOT | ZAKRES WYCENY
nicrue
a. Rodeaj nieruchomodci: grumtowa zabudowana budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym w
trakeie realizacji. budynkiem gospodarcevm i blaszang wiata:
b, Poloenie nieruchomodci: powist mdomsyezanski, gmina Zyino, obreb Bugaj, dzistki grontu o
numerach ewidencyjnych: 185/4, 1864, 187/2, 187/6, | 88/2;
¢. Laczoa powierzchnia gruntu: 0,6778 ha;
d. Nemer Ksiggi Wieceystej; PTIRODDSTE 478, PTIR/000598230, PTIRMDMITIM29/,
PTIRDMISE5]1 W6,
Zakres wyceny
a, Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo whasnodel nieruchomosci gruntowej zabudowane) w
trakeie realizacji — dzialki wyceniane 185/4, 18674, [87/2, 18770, 188/2;
b. Okreslenie czedel nieruchomosei nispodiegajgeveh wycenie: dzialki oznaczone numerami 185/3,
1863, 188/] - objete decyziami wywlaszezeniowymi,

LCEL WYCENY

Celem wyeeny jest okreslenie wartodel rynkowe] prawa wiasnodei przedmiotowych nieruchomodes
dla celu postepowania upadinéciowego prowadzonego preee Pana Syndyka Masy Upadlosci — Huberta
Sidowskiegn.

1 PODSTAWY OPRACOWANIA OF J ; WE
3.1 Podstawa formalna wycenv
Zlecenie zawarte z Syndvkiem Masy Upadiosci — Hubertem Sidowskim.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1, Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce niervchomoseiami (tj, Dz, U. z 2020 r. poz. 1990
# pdiEn. Zem.y — UolaM;

2. Ustawa z doia 6 lipea 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz, UL z 2019 r. poz. 2204.) -
Lok WiH;

1. Rozporzadaeenie Rady Minisirdw 2 dnia 21 wrzednia 2004 1. w sprawic wyceny nicrochomosc| i
sporzadzania operaty szacunkowego (1. Dz, UL 2 2021 r, poz. 555) - RWNSOS;

4. Ustawa z diin 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Lj. Dz. U, 2z 2020 r. poz. 1740 2 podn, zm.) ~
ki

5. Ustawa 2 dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (1. Dz L. 2 2020 r. poz. 1333 2 pdén, zm. ) — PB;

6. Rozporzadzenic Ministrn Infrastruktury 2 deia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (t.j. D 1L 2 2019 . poe
1065 2 poén. #m.);

7. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzenmym (1), Dz. L. z
2021 r. poxr. T41) - UoPiZP;

8. Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych oschowyeh (L. Dz U, 2z 2019 r, poz. 1781) -
Dol

2. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (L]. Dz, U, 2 2020 r. poz. 1218 z podm. zm.)

U,

3.3 Zridla danveh meryio chi
1. Ogledriny oraz wywiad terenowy przeprowsdzone w dniv 18 marca 2021 rokix
2. Zaswiadczenic z dniz (4 marca 2021 r. Wojta Gminy Zyinoe w sprawie braku planu miejscowepo
dla wycenianych nieruchomodici i przeznaczeniu w studium  wwarunkowan | Kierunkow
ragnspodarowania preestrzennego;
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Uchwata nr XVII/1032000 Rady Gminy Zytno 2z dnia 14 kwietnia 2000 roke w sprawie
Studium Uwanmkowan | Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zyino;
Badanie wypisu 2 rejestru gruntdw z dmia 10 mores 2021 roku;

Portale internetowe z mapami: hitps:‘mapy.geoportal.gov.pl!, hitps:Ymdomszceanskic-
mapa.net, hitp:radomsecranshi. geoportal2_pl:

Dheeyzja nr 701 1/66/85 x dnia 26.07.1985 r, o wywlaszezeniu | odsskodowanio;

Decyzja nr 701 1/T6/85 z dnka 26.07.1985 r. o wywlaszezeniu | odsekodowaniu;

Decyeja nr 701 1/86/85 z dnia 27.07.1985 r. o wywlaszozeniu 1 odszkodowaniu;

Dane statvstvezne gminy:

ttps:ilodz stat gov plvademecomyvademecum _lodzkie/portrety _pminfradomszczanskif
mina_zytno. pdf

. Badanie  ksigg wieczystych o  nomerach:  PTIR/0005T6&14/8.  PT1R/A00059823/0,

PTIRA0GTO429/1, PT1RMDO0ILS | 96 wedlug stanu z dnia 18 marca 2021 roku;

. Decyzia nr UAN-T351(20097-Z z dnia 28 maja 1997 roku wyduna przez Urzad Rejonowy w

koniecpolu wydajoca poxwolenie na budowe;

. Decyzjn or UAN-7351{20-2197-Z z dnia 28 lipea 1997 roku wydana przez Urzad Rejonowy w

Koniecpolu;

. Decyzja nr UAN-7352-20-3)97-7 7 dnia 26 sierpnia 1997 roku wydana przez Urzad Rejonowy w

Koniecpolu wydajgea pozwolenic na budows na kontynuacje budowy:

Decyzja nr UAN-7351(50097-Z z dnia 12 grudnia 1997 roku wydana preez Uread Rejonowy w
Koniecpolu wydajaca poewolenie na rozbudowe;

Dokumentacjs architektoniczno - budowlana uzyskana od wiasciciela;

Precglad transakcji na rynku lokalnym (Starostao Powiatowe w Radomsku);

Dokumentseja fotograficzna przedm iotowe] nieruchomosei i jej sasiedztwa;

Dokumentacja architektoniczno - budowlans uzyskana od wiasciciela:

Wyrok NSA dnia 8 marca 2007 r.. svgn. [T OSK457/06. LEX nr 328185,

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Dara sporsgdzenia operatu 24 murfa 2021 r
Data, na kidrg okredlone wartodé proedmiotn wyeeny: 20 nraja 2021 v,
Data, wa kidrg okreslono stan prredmioie wyceny: i 18 marca 2021 p,
Data wigfi lokalnef w#.'.t_#}'hmmﬁr zilfpc: {8 marca 2021 r,

5, 0PIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Sian prawny przedmiotu wyceny

a) Ksigga wieczysta or FTIR00057614/8
Nieruchomodd prunfown
Dizial I: Oznaczenie nieruehomosicd
Driatki ewidencyjne:
[*iNumer dzialks: 185/3.
Identyfikator dziatki: 101214 20005, 185/3.

Obreh ewidengyjny: 0003, Bugaj.
Poloenic: wojewodriwe kdzkic, powiat radomszczanski, gmina Zytno, migjscowosé Bugaj,




T Lk [T e - Hupzj deislki o
4 IB7R. X7, [ RE2

Sposobh Koreyvsiania: dr - drogi,
Preyviaczenic (obszar): 0,0046 ha.

Mummer dziabki: 1854,

[dentviikator dziakki; 101214 _2.0003.185/4.

Obreb ewidencyiny: 0005, Bugaj.

Pologenie; wojewddziwo lodzkie, powiat radomsrezanski, gmina Zytno, migjscowosé Bugaj.
Sposob korzystania: R — grunty ome.

Przyfaczenie (obszar) 0.0554 ha,

{(*INumer dzialki; 1863,

Identyfikator deialki: 1012142 0005.186/3.

Obreb ewidencyiny: (005, Bugaj.

Polodenie: wojewddztwo lodzkie, powiat radomszczaiski, gmina Zytno, migjscowost Bugaj,
Sposdb korzystania; dr — drogi.

Previgerenie (obszar)y: 0,0138 ha.

Numer deiatki; 186/4,

Identyfikator dziatki: 100214 2.0005.186/4,

Obireb ewidencyiny: 0005, Bugaj.

Polozenie: wojewidztwo lodekie, powiat radomszezanski, gming Zymo, migjscowosé Bugaj.
Sposdh korpvatania: R — grunty cime,

Przyhyceenic (obszar); 0,1 162 ha,

Obsiar calej nieruchomosci; 0,190 ha.

Dzial I-SP: Spis praw swigzanych 2 wiasnoscig

Brak wpistw,

Dzial 11: Wiasnosé

Wiadciciel ~ Prawo wiasnodci preedmiotowe] nieruchomosci preysluguje w cafosei na zasadach
wspilnosci ustawowe) majgtkowej inalzenskiej Jozefowi Dgbrowskiemu (5. Tadeasza i Teresy) orar

Wiestawie Elzhiecie Dabrowskie] (c. Edwards | Heleny ) na podstawie umowy darowizny zawariej w
formie akiu notarialnege numer rep. A 103989 z dnia 20 Jutego 989 roku.

Dzial IT1: Prawa, rosrceenia i ograniczenia

Ograniczenie w rpzporzadzaniu nisruchomodcia — wamianksa o toczgoej sig egzekucit 2 nigruchomodc
w sprawic Km 168%/17 prowadeone) na podstawie waiosku wierzyciela Krzysatof Kowalski oraz

vty wykonawczepo: nakaz zaplaty w posigpowaniv nakazowym SR w Siersdezo V' Wvdzial
Gospodarcey z dnia 17-08-2017, sygnatura akt ¥V GMNC T98/17,

Rodzai zmiany: wpisuje si¢ informacjg o praviaczeniu sie do niniejssej egrekucii Koleingj egrekucii
w sprawie 31/20 prowadzonej 2 waniosku wierzveiela Bank Spotdziclczy w dytnie z siedziba w Zyinie.
; viig: Bank Spétdzielory w Zymic,

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjne




Preiat 1V : Hipotcki

Hipoleka umowns laczna w wysokosci 730 000,00 21 (stownie: siedemset pigédziesial tysigey zlotyeh)
z tyinlu zabezpieczenia splaty naleznodei 2z tytutu kredytu, odsetek, prowizji i kosztow uboczmveh;
kredyt wdziclony umowsg nr 1/45841/281211 2 dnia 28 grudnia 201 | r. na reecz Banku Spoldzielczego
z siedziby w Zytnie.

Ksigza wspoiobeiadona: PT1RAO0059823/0, numer hipoteki: 2.

Hiporeka prevmusowa w wysokosor 3 059,40 =1 (shownie: ey tvsigee piedziesigt deiewied 400100
clotych) wierzyielnode objgta administracyjnym ryviudem wykonawezym, na ktdrg sklada sie nalednosc
pidwna w kwocie 1700,00 2, odsetki xa awloke w kwogie 216,00 zi, koszty upomnienia w Kwocie
| 16024, koszty egzekucyjne w kwocie 110,00 2, polown zabezpicczone] wierzytelnosci wraz 7
roszeemiami o Swinderenm wbocime okreslonymi w tytule wykonawezym w kwocie 101980 21,
ordyracja podatkows Dz, U, 2 2015r.poz. 613, art. 103 ust.] w zwigzku 7 art. 99 ust.] ustawy z
11.03.2004r. o podatku od towardw i ustug (Dz.U. 2 201 1r. nr 177 poz. 1054 z pdén, 2m.) na reecs
Skarbu Panstwa — Naczelnik Urzedu Skarbowezo w Radomsku,

Hipoteka previmusowas w wysokoscei 6 975,33 z1 (slownie; szes€ tysigey deiewipiset siedemdziesia
pigc 35100 zhotych) wierzytelnosé ohjgta administracyjnym tytulem wykonawezym, na kidrg skiada
sig nalednodd ghiwna w kwocie 3920,00 =, odsetki za zwloke w kwocie 467,00 I, koszty upomnicnia
w kwocie | 1,60z koszry egzekucyine w kwoele 251,63,00 zI, polowa zabezpieczonej wierrytelnodci
wriz 2 ros2ezeniami o dwisdezenia uboczne okredlonymi w tytule wykonawczym w kwocie 232512
zl, ordynacja podatkowa Dz. U. 2 201 5r.poe. 613, arl. 103 ust.1 w zwigzku z art, 99 ust, | ustawy 2
11.03.2004r. o podatku od towarow i ushug (Dz.U. 2 201 1r. nr 177 poz 1054 2 pdén. zm.) na rzecz
Skarbu Panstwa — Naczelnik Urzedu Skarboweeo w Radomsku,

Hipoteka preyvmusowa w wysokosci 7 354,50 # (slownie: siedem tysigcy pigtset pigédriesiar catery
S zlatych) wierzytelnosé objeta administracyjnym tytulem wykonawezym, na kidrg skiada sie
naleznose gldwna w kwocie 427100 zI, odsetki za zwloke w kwocie 481,00 21, kossty upomnienia w
kwocie 11,60z, koszty egrekucyjne w kwocie 272,73 2, polown zabezpicczonej wierzyvtelnodei wraz
# rosgezeniami o swinderenia ubocene okreslonymi w tymule wykenawezym w kwocie 251817 =1,
ordynacia podatkowa dz. u. z 20135r.poz. 613, art. 103 ust.] w zwiazku z art, 99 ust, ] ustawy z
11.03.2004r. o podatku od towardw i ushug (D=0l 2 2001, ne 177 poz. 1054 2 pdEn. zm.) nn reece
Skarbu Pudstwa — Noczelnik Urzedu Skarbowego w Radomskn.

b) Ksigga wicezysta nr PTTRANNIS98230
Nieruchomodd grumtowa,
Dieial Iz Dennczenie nierachomosei
Dziatki ewidencyjne:
Numer driafki; 187/2.
Polodenie: gmina Zytno, migjscowodé Zatawie,

Sposib korzystania: rola.
Provinezenie (numer Ksigm wieczyste. z ktore) odipezono deislke, obszark 00014686/, obszar:
(k2004 ha.

Ovbszar cabej nieruchomodci: 0,2000 ha.
Dzial I-SP; Spis praw zwigzanych z whasnodcia
B IS




Dpernt srmcunkowy nieruchomosel gnanlowe) sabudowine — powint rdom skl gminigene, obred Bugni drialki o

Dzial 11: Wiasnoge

Wihadciciel = Prawo wlasnodei preedmictowe] nieruchomosel preystuguje w calodci na znsadach
wspOinosci ustawowe] majatkowej makkenskiej Jozefowi Dabrowskiemu (5. Tadeusza i Teresy) oraz
Wieslawie Elzblecie Dabrowskiej (¢, Edwarda | Heleny) na podstawie warunkowej umowy sprzedaiy
7 dnia 14 marca 1990 roku oraz umowy preeniesienia prawa wlasnodci zawartej w formie akin
notarinlnego numer rep, A 1861/90 7 dnia 04 kwietnia 1990 roku,

Dzial ITI: Prawa, roseceenis § ogranicrenia

Ograniczenia w rozporzadzaniu nicruchomoscia — wemisnka o oczgee] sig egzekuoe]i z mieruchomosc
w sprawie Km 1689/17 prowadzong] na podstawie wniosku wierzyciela Krzysziof Kowalski oraz
rvivle wykonowczego: nakaz zoplaty w postcpowaniu nakazowyin SR w Sieradzu V Wydziel
Gospodarcey # doia [ 7-08-2017, sygnamira akt V GNC 79817,

Redzaj ziniany: wpisuje sig informacis o preylsczeniu sig do niniejszej egzekucji kolepne) epzekucyi
w sprawie Km 31/20 prowadzonej z wniosku wierzyciela Bank Spotdziclozy w Zythie z siedzibg w

Zyinie,

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyina niebgdaca osoba prawna: Bank Spildzielery w Zyinic.
Osoba fizycrna: Kraysmof Kowalski.

Drziial TV: Hipoteki

Hipoteka umowna swvkla w wysokosci |50 000,00 2 (shownie; sio piecdriesiat tysicey zhotych) 2
tyiulu kredytu mieszkaniowego dla osoh fizycznyeh — rozbudowa domu mieszkalnego; hipoteka wraz
7 odsetkami; oprocentowanie kredyty wynosi 18.8% wedlug smiennej stopy proceniowe] na
warunkach ustalonveh przez wiw bank, z terminem zaplaty do 01 lipea 2018 roku na rzecz Powszechna
Kasa Oszercdnosct Bank Polski 5.A. Oddzial w Radomsku,

Hipoteka amowna lgczna w wysokosei 730 000,00 2 (stownie: siedemsel pigdziesiat tysiscy zlotych)
tvtulem zabezpieczenia splaty nabenodei z tytulu kredytu, odsetek, prowizji i kosztdw ubocmych,
kredyt udzielony umows nr 1/95841/28121 | 2 dnia 28 grudnia 2011 r. na reecz Bank Spobdzielczego
z siedzibg w Zytnie.

Ksiega wapilobcigzona: PT1RAOG057614/8, numer hipoteki: 8.

Hipotekn prevmusown w wysokodci 5 243,87 2t (slownie: pig¢ tvsigey dwiedcie caterdziesci trzy
87/100 zlotych) —naleinoic ghowna - 3. 200,00 21, odsetki za zwloke - 252,00z8, kosety spomtienia -
| 1.60 21, koszry egzekucyjne -32,31 zl, polowa zabezpicczoneg wierzytelnodcl wraz # roszezeniami o
swindczenia uboczng w tylule wykonawezym - 1,.747.96 7t na rzecz Skarbu Pafstwa - Naczelnika
Urzgdu Skarbowego z siedziby w Radomsku,

Hipoteka prevmusowa w wysokedel 139,80 21 (slownie: sto trzydziesel dziewigd 80/100 zlotyeh) -
odsetki za zwloke - 76,002, koszty upomnienin - 11,60 21, koszty egeekucyjne - 5,60 z1, polown
aberpiecrone] wisrzytelhodei wraz z roszezeniami o swiadezenia uboczne w tylule wykonawczym -
46,60 21 na reecz Skarbu Panstwa — Naczelntka Urredu Skarbowego 2 siedzibg w Radomsku,

Hipoteka preymusows w wysokosci 63,90z} (stownie: srescdziesiat trey 90/ 00 ebotyeh) — odsetki za
zwloke - 37,0021, koszty upomnienia - | 1.60 21, koszty egzekucyjne - 5,60 zi, polowa zabespieczong
wierzyrelnodel wraz z roszezeniami o $wiadezenia uboczne w tytule wykonawezym - 21,30 21 na rzecz
Skarbu Panstwa — Naceelnika Urzedo Skarbowego z siedzibg w Radomska,

¢) Ksigga wieczystn nr FTIRAO0070429/1

Mierschomodé gruntowa,




oMz anakl gming Fytna, abreb Rugai drinki o
numerach ewidencyiryeh 18508, 1¥6/4, |873. | 87'%, | K82
Dzial 1: Oepacrenic nicrechomaoscd

Dzintki owidencyjne:

Numer dzialki: 187/6.

Identviikator dziafki; 101214 _2.0005,187/6.

Obreb: 0005, Bugaj.

Poloienie: wojewddztwo idzkie, powial radomszeeniski, gmina Zyino, miejscowosé Bugaj.
Sposih korzystania: Ls - lasy.

Preyiaczenie (obszar): obszar: 0,0356 ha,

Diszar cabe] nieruchomodei: 0,0356 ha.

Drzial 1-SP: Spis praw swiszanych z whisnoscig

Hrak wpisdw.

Drzial IT: Wiasnosdé

Wiadciciel — Prawo wlasnodei przedmictowej nieruchomosci prevstuguje w calodei na zasadach
waptlneder uslawowe] majgthowe) matiedskiej Mzetowi Dabrowskiemu (s. Tadeusza i Teresy) oraz

Wicstawic Elzbiccie Dabrowskiej (¢. Edwarda i Heleny) na podstawic umowy spreedazy zawariej w
formie akiu notarialnego numer rep. A 162193 z dnia 07 wrzednia 1993 roku

Dzial 111: Prawa, roszczenia | ograniceenia

i, chwila zami

1. REP.C, I KOMO/ 192761 / 20 - 2020-10-08, 05:30:09

14 DZ KW, /PTIR /5808 /20/1.2020-10-08, |0:00:15 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUC
Inny wpis — wrmianka o wszezeciu egzekucii 2 nieruchomeodci w sprawie Km 610/15 prowadeone] #
winioske wierzycieln Bank Zechodni WBK 5A Centala Restrukturyzaci | Kredywow MSP Zespal
Windykacji Mikro i Malych Firm w Poznaniu na podstawie tytuhy wykonawezego-bankowy tyiul
egrekucyjny 2 dnia 09-09-2013r.sygnakt BTE nr 32000497068 zaoparzony w  klausule
wykonalnoset 2 doia 30-10-2014r postenowienie Sgdu Rejonowege w Radomsku 2 dnia 30-10-
200 4r, sygn.akt i co 1297/14 zaopatrzony w klavzuly wykonalnodei = dnia 30-10-2014r.

Rixlea) sminny: wrmianka o preylgczeniu sig wiersyveiela: Bank Zachodni WBK SA Cenirala
Restrukturyzacji | Kredytiw MSP Zespdl Windykacji Mikro i Mabveh Finm w sprawie Km 611715 do
wzesnie] wszcrgtego postgpowania.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyina nichedaca osobs prawng: Bank Zachodni WBK SA
Centrala Restrukturyzacji i Kredytow MSP Fespid Windykaeji Mikro | Malyeh Firm, z siedzibg w
Poenanin.

Dial IV: Hipoteki

Hipoteka pravmusows w wysokosci 135,00 21 (slownie: sto trzydsedel pigé zlotyeh) — naleimodé
glowena - 77,00 21, koszty upomnienia - | 1,60 2b, koszty egaekucyjne - 1,40 21, polowa zabezprecione]
wigrzytelnosei wriz z roszczeniami o Swiadczenia uboczne w tytule wykonnwerym - 45,00 71 na reecs
Skarbu Pasistwa — Naczelnika Urzedu Skarbowego # siedribg w Radomsku.

Hipoteka przvmusows w wysokedei 250,74 21 (slownie: dwiescie pietdelesigt 74/100 zhotyeh) —
naleinott phivwng - 134,00 71, koszty upomnienia - 11,60 21, kosaty egzekucyjne - 1,56 zi, polowa




rabezpieczonej wierzytelnosoi wraz 7 roszczeniami o swiadczeniz ubocane w Iytule wykonawezym -
83,58 2f na reecz Skarbu Pafstwa — Naczelnika Urzedu Skarbowepo 2 siedzibg w Radomsku.

i) Kshgpa wieczysta nr PTIRAHMNOS95196
MNieruchomosd gruntowa.
Dzisd I3 ODznacrenie nieruchamoscei

Dzialki ewidencyyne:

(" Nymer deialki: 1881

ldentyfikator dzialki: 101214 2 0005, 18871,

Ohgeh; 0005, Bugaj.

Potodenie:; wojewdsdziwo dzkie, powiat radomszozanski, gmina £ytno, micjscowoss Bugaj.
Sposdh korzystania: dr - drogi.

Previaczenie (ohszar): obszare: 0,019 ha.

Numer dziafky; 1882

Identy fikator deiatki: 101214 _2.0005.188/2.

Chbrgh: (005, Bugaj.

Polodenie: wojewddztwo lodekie, powiat radomszczanski, gmina Zyino, migjscowost Bugaj.
Sposéb korzystania: R — grunty orne.

Preyviyczenie {obszar): obszar: 06,2706 ha,

Cbszar cale] neruchomadei; 0,.2900 ha,

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych r wiasnosciy

Brak wpisow,

Dirial 11: Winsnose

Wiadciciel — Prawo wilesnodci przedmiotows nieruchomosci praystuguje w calosci na zasadach
waptinosci ustawowe] majgtkowej makeedskiej Jozefowi Dgbrowskiemu {5, Tadeusza i Teresy) ornz
Wiestawie Elzbiecie Dabrowskici (c. Edwarda i Heleny) na podstawie umowy sprzedady zawarie] w
formie aktu notarislnego numer rep. A 481996 z dnia 26 sierpnia 1996 rokuw.

Dzial 11: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomodcia — smianka o wsrczgein egrekucii # nieruchomoset w
gprawie Km 610/15, prowadsong] & wniosku wierzyciela na podstawie tytulu wykonawczego -
bankowy tyiul egzekucyjny z dnin 09 wrzednia 2013 ., sygn. akt BTE nr 12000497068, postanowienie
Sadu Rejonowego w Radomsku = dnia 30 paddziernika 2014 r., sygn, akt 1 C0 1297/14.

Rodzaj zmiany: wpisuje si¢ wemianke o przvigezeniu si¢ wierzyveiela — Bank Zachodni WBK SA
Centrala Restrukturyzacii | Kredytow MSP Zespol Windvkacji Mikro | Mabyeh Firm w Poznanin w
sprawie Km 611/15 do wszczete) juk egzekucii,

Inna osoba prawnn lub jednostka organizacying nicbedsca osoba prawng: Bunk Zachodni WBK 5.A.
Centrala Restrukturyzacii | Kredytow MSP Zespdl Windykacii Mikro | Matych Firm, # siedziba w
Poznan .
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3 2, wbrgh Buyal skl o

Pzl 1V: Hipoteki

Hipoleka umowns kaucying w wysokogei 50 000,00 21 (stownie: pigédziesigt tysigey ziotych) tvtulem
#zabezpieczenia wizelkich wierzvielnodei jakie moge powstad w zwigzku 2 umows pozvezki nr 499/P
z dnia 03 stycznia 2007 roku na rzecz VB Leasing Polska S.A. 7 siedzibg we Wroclawiu.

Hipoteka umowha kaueying w wysokosei 50 000,00 2| (slownie: pleddziesiat tysigey zlotveh) tytulem
ziabezpicczenia wszelkich wierzytelnodei jakie moga powstad w zwigzku 7z umowy poZyczki nr SO
z dnia 05 stycenia 2007 roku na rzecz VB Leasing Polska S.A, 2 siedzibg we Wroclawiu,

Hipoteka przymusows w wysokosel 44,10 2l (stownie: caterdziesci cetery 100100 zlotyeh) —
wierzylelnost stwierdzonn tytulem wykonawezym, na kidrg skindajg sie: odsetki 2o zwloke w kwocie
28,00 21, koszty egzekucyjne w kwocie |40 2zl polowa zabezpicczone) wierevielnosci wraz z
roszceeniami o Swiadczenia ubocane okredlonymi w tytule wyvkonawezym w kwocie 14,70 2F na rzecz
MNaczelnika Urzpdu Skarbowego w Radomsku.

Hipoteka praymusows w wysokosci 138,00 z| {(stownie: sto trzydzieser osiem zlotych } — wicrzytelnose
stwierdzona tytulern wykonawezym, na kidrg skladajy sie: odsetki za zwloke w kwocie 79.00 b,
koszly upomnienia w kwocie 11,60 zI, koszty egzekucy jve w kwocie 1.40 21, polowa zabezpieczone|
wicrzytclnosci wraz 7 roszezeniami o $wisdezenia ubocame okreslonymi w tytule wykonawezym w
kwocie 46.00 21 na rescr Nacrelnika Urzgdu Skarbowepo w Radomska,

Hipoteka przvmusowa w wysokosei 5 156,72 zl {slownic: pied tvsiecy sto piecdziesigt szedt 72/100
clotych) — wierzytelnode stwierdzona tytulem wykonawezym, na kidrg skladajy sie: naleinose gliwna
308600 &, odsetki za rwloke w kwocie 309,00 «l. koszty upomnienia w kwocie 11,60 2f, koszrv
eprekucyime w kwocie 31,21 21 polowa zabezpieczonej wiermtelnosel wraz z roszezeniami o
Swiadezenia uhoczne ckrestonymi w pvtule wykonawezym w kwocie 1718,91 21 na reecz Naczelnika
Urzedu Skarboweeo w Radomsku,

i musewa wowysokosci 585,09 #1 {slownie: pigiset osiemdziesiat pie¢ 09100 zlotych) -
wierzytelnoss stwierdzona tytubem wykonawezym, na kidra skiadaja sie: nalegnodé ghowna 328,00 4,
odsetki za zwloks w kwoeie 47,00 21, kosety upomnienia w kwocie 11,60 21, koszty egzekucyine w
kwocie 3,46 2, polowa zabezpicczong) wicrzvielnodel wraz 2 roseczeniami o Swindczenia uboczne
okrestonymi w tvtule wykonawczym w kwocie 19503 2} na reecz Naczelnika Urzedu Skarbowego w
Radomsku,

Hipoteka prevmusowa w wysokodel 416,30 2 (slownic: czterystn szesnascie 30/100 zhotyeh) —
wierzytelnodé stwierdzona tytulemn wykonawezym, na ktdrg skiadajs sie: naleznodd ghéwna 246,00 =i,
edsetki zn zwiokg w kwoeie 29,00 21, koszty egzekucyjne w kwoeie 2,53 21, polowa zabezpieczone]
wierzytelnosci wraz z rosaczeninmi o $wiadezenia shoczne okreglonymi w tviule wykonawerym w
kwocie | 38,77 2l na rrecz Naczelnika Urzedu Skarbowego w Radomsku.

e} WI.-lI“HI'I_:F ewidencji pruntim:

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW _
Waojewddziwo: bedkie
| Powial: radomszczarisk
Jednostka ewidencyina: T1214 2 Zyiro:
Cibreb ewidencyjny: Bugaj |
:J'["'I'um::rlindnuslki rejestrowe]; .40
= DZIALKI EWIDENCYJNE
Mumer deiafki: 1854
Adres lub poboienic: F

I




Powierzchnia [ha): 00554
. | Roadzaj: Ry
”ﬂf&;}'ﬂ‘:ﬁ‘ Powierzohnia [ha); 06,0554
(drnacrenia klas i wiytkow: EranLy orne
Numer KW lub inne dokumenty: -
Liwagri: .
Podmiot ewidencyjny: malZensnvg
Charakter whsnodei wladania: whasnesc
Udzial: 141
Numer dzialki: 156/4)
Adres lub polozenie: -
Powierzchnia [hal: 017162
Rodraj: RF!
Latek 1 K1a%3. b owierzehnia [ha). 0.1162
itacypna . >
Cranacrenia klns i vtk ErLy. carvee
MNumer KW lub inne dokumenty: -
Uiwagi: -
Podmiot ewidencyjny: males o
Charakter wlasnodei'wladania: wiismadc
Lidzial: s
Numer dziatki: 1872
Adres lub polodenie: =
Powigrzchnia [hal: {3, 24007 |
; Rodzay: RV
v a;}';f Powierzehnia [hal: 02000
Crenaczenia klas i uzythidw: Brumiy orhe
Mumer KW lub inne dokumenty: =
Llwaii'. -
Podmiot ewidencyjny: mafiensiwo
Charskier whisnosci/wiadania: il
Lledzkak: I
Numer dziabki: 1876
Adres lub polodenie; -
Powierzchnia [ha]: PN IERTS
: Rodzaj: Lyl
”m:.’f:ﬂ Pawierzchnia [ha): 00336
Oznaczenia klas i uryikdw: fasy
MNumer KW lub inne dokumenty: =
Uswagi: -
Podmiot ewidencyiny: mcliersiwn
Charakrer wlasnodcirwladania: wilisnosc
Udziak: 7,
Numer dziatki: 18872
Adres lub polodenie:; -
Powierzchnia [ha): £, 270
REodzaj: Ls¥
Usytck i Klasa 2 [Fal 00700
bBonitacy jna - - -
Oenaczenia klas i ueytkow: ey
Rodzaj: RVI




X ., i ; s =
miumerigh g iden

Utytek | klasa | Powierzchnin [ha): 0, 200
honitacy|na Eﬂn@;&zeniu klas i uzythdw: grianty orng
Numer KW lub inne dokumenty: 5
Uwagi: -
Padiniol ewidencyjny: L migenswn
Cherakter wlasmodei wiadania: WSRO,
Lidzial: £
MNumer drialki; 1853
Adres lub polozenie: -
Powierzchnia [ha): LN
Hodzaj: dr
”ﬂ:;ﬁﬁ? Powierzchnia [ha]. 0,0046
Crenacrenia klas i uivikow: drogi
 Numer KW lub inne dokumenty: Dee, Ne 704 L3685 2 27071985 r,
Liwagi: =
Podmiot ewidencyiny: Skorh Povistwa (drogi publiczne | imne}
Charakter whisnosciwhdan rietisielong wiatmaid
Lidzial: i
Mumer dzialki: 18473
Adres lub polodenie: 2
Povwierzchnia [ha): ININER
s hE.n-dm d
Uﬂ?& ;}g? Powierzchnia [ha]: 0138
Cremuczenia kins i uiytkiw: ol
Numer KW lub inne dokumenty: Dec. Ne 70 1/76/85 2 26,07 1983 r,
Liwagi: -
Podmiot ewidencyjmy; Skarh Peistwa (drogi publiczae | inme)
Charakter wiasnosci‘wladania: mienstalong wlasmodé
Lidzial: Fit
Mumer dzialki; 1881
Adres lub polokenie: -
Powierzchnia [ha]: 00404
. Rodeaj: dr
Uﬁm ’:[::ﬂ Powierzchnia [ha]; 0L,0194
Crznaczenia klas i wrythow: drogi
Mumer KW |ub inne dokumenty: -
UwaE'L_ |
Podmiot ewidencyjny: Skarh Paisiwa fdvogl publiczne | inne)
Charakter wiisnodei wladania: nieusialonae whasnoic
| Udizink: 1

(") UWAGA: Isinigjg rozbieznosci pomigdzy zapisami ksiegi wisceyvstej a ewidencia gruntéw w zakresie
wiasnosci nieruchomosol dziatek 185/3, 186/3 oruz | 88/1. Zgodnie z art. 5. UoKWiH [Rekojmia wiary
publicznej] W razie niezgodnedei migdey stanem prawnym nieruchomodci ujawnionvm w ksigdee
wieezyste] a rzeczywistym stanem prawnym tredé Ksicgi rozstrzyga na korzvée tego, Kio preee coynnoés
privwng 2 osoby uprawnions wedleg tredei ksiggi nabyl wiasnosé lub inne prawo reeczowe (rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych).” Zatem w praypadku whasnodei 20 wladciwe traktufe sie dane ujawnione w
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Operat srscunkowy nieruchomvodel gnmbows) mabudoenne] - powint rdon srns sk, gmin Zyino, obech Bugs deialki o
numerach ewidenevinyoh: 1554, |64, 18732 1876, 1383
ksiggach wisczystych. Jednakze podstawy wpisu wiasnoici w ewidencji dla dziaick 185/3, 13673, 188/1

zgodnic z danymi uzyskanymi w Starostwie byly decyzje wywlaszezeniowe. Ze zgromadzonych denych
wynika zatem, fe wywlaszczenia te nie zostaly wjawnione w ksiggach wieczystych.

Decyvzja nr 701 1/66/85 o wywlaszezeniu i odszkodowaniv z dnia 26 lipes 1985 r. Naczeinika Gminy

Zyino dzialek oznaczonych na mapic ewidencyjmej numerami 177/1 § 188/1.

Decyzia nr T011/76/85 o wywlaszereniv i odszkodowanio z dnia 26 lipca 1985 r, Naczelnika Gminy

£yino dzialek omaczonych na mapie ewidencyine] numerami 17474, 17573, 18671, Decyja ta jest wpisana
w ewldencii jako podstiwa wiasnodei przy dzialee o numerze ewidencyjuyim 186/3. Niezgodnosé numeracji
moze wynikad z dokonanyeh juk po wywlaszczeniu podzinbiw.

{11 1/86/85 o ¥ srepeniu i odszkodowanio z dn ipca 1985 r. Naczelmka Gminy
?ymn :i:rl.'i-hei-'. mn}'nh na mapie EWIIIEJ‘!I:}'JJ'IE_J numerami 185/1, 2723, Decyzia ta jest wpisina w
ewidencji jako podstawa wlasnodcl przy dzisfoe o numerse ewidencyjuym 1853, Niezgodnodé numeracji
moze wynikat z dokonanych juk po wywlaszczenio podzialow,

W o Urzedu Gminy #vino powyzsze decyzje wywlaszezeniowe, driatki o numerach
widencyjnych 185/3, 186/3 | | 88/] nie podiegajq wyvcenie,

5.2 Stan techmiceno — uivikowy nieruchomosci

Lokalizacja | ervaniki drodowiskowe

Zymo to gmina wiejska polozona w wojewddetwie lodzkim, powiecie radomszczanskim. W latach
1975 — 1998 r. gmina byla polozona na terenie wojewddziwa crestochowskiego. Zgodnie 2 danymi
statystycenymi opublikowanymi w 2020 r. za rok poprzedni, powierzchnia gminy wynosita 198 km®, a na
Jjej terenie #najdowalo sie 37 migjscowosci 1 24 solectwa.

Gimina Zytno polozona jest w poludniowo-zachodniej czescl powiatu radomszezanskiego. Siedziby
wiadz administracyinych i sumorzadowych jest Zyvino, Powierzchnia gminy znajduje si¢ w ziewni rzeki
Pilicy. kubra od strony wschodniej stanowd jej naturalng granice.

Przez teren gminy przebicgn droga krajowa Radomsko — Wioszezowa oraz sied drog wojewddzkich
i gminnyeh, stanowigecyeh dogodne polaceenia komunikacyjne,

Ma terenie pminy znajduje si¢ 7854 ha fasdw, z czego lasy publicene stanowiy rdecydowana
wigkszosé 1. 6104 ha. Lesistodé na terenie gminy wynosi 39,9% co jest wynikiem ponadprzeciginym w
skali kraju. Ponadio na terenie gminy znajduje sig rezerwat proyrody Debowiec chronigey naturalny grad =
lipg szerokolisma na kraficach zasiegu oraz feg wigzowo - jesionowy z rzadkimi roslinami zielnymi.

Na przestrzeni lat 2017-2019 liczha mieszkancow stake sie zmniejszala, a w 2019 roko wynioska
5096 asob. Gmina jak | caly powiat radomszezanski odznacza sig ujemmym przvrostem naturalnyem.
Majwigce] mieszkatcow gminy stanowis osohy w wicks produkcyjnym ~ okedo 3000 osdb, Ludnosci w
wigku poprodukeyjnym stunowi 1323, zad przedprodukcyinym zaledwic 781, co ornacza. fc mamy do
czymienia ze spoleczenistwem starzejgcym sig.

W pminie £ytno ponad 90%% korevata 2 instalagji wodociggowej, jednak w 2009 roku paledwie
12.2% korzystalo  instalacji kanalizacyinej.

Seacowana nieruchomodé znajduje sie okolo | km od centrum Zytna i drogi wojewddzkiej nr 783,
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Omierni srgcunkowy iienschosesc grunlowsl mabudowane — powial redomocmnski, gming Syveno, abreb Bars deisiki o

numersch ewidencyvimyehr 185:4, | 8hid, R75, |BT/6, 18553
Mapa | Lokaliracia preedmistowej nieruchomodei na tle gminy i}-ﬂm.
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Gmina £ytno od poludnia tworzy takée granice pomiedzy wolewddztwem bdzkim a slaskim, zod
od wschodu migdzy wojewddeiwem lodekim a Swictokrzyskim, Szacowana nieruchomosé enajduje sie w
enchodnicj czgsci gminy, okoto | km od centrum Zyina i drogi wojewddzkiej nr 785, ktom w kienunky
rachodnim tezy sie 2 drogi wojewddeky nr 784,

Nieruchomose zlokalizowana bezpodrednio przy ulicy prowadescej z Zvina do Borzykowsj o
nawierzehni asfaltowe]. W oloceeniu wystepujy zabudowania micszkalng, rolne, pospodarcze oraz tereny
niezabudowane — pola, laki lasy. Po dregie] sironie ulicy zlokalizowsna jest rozdzielnia Tauron
Czestochowa. Dastep do placdwek ustugowo — handlowyeh w odleghodel okolo | km w Zytnie,

Mapa 2; Obeczenie i sysiedziwe precdmioin wyceny,

]




iedz otoczenic

W najblizszvm  otoczeniu  preewaga terendw  rolnych, niezagospodarowanyeh.  Wystepuje
rabudowa zagrodowa. Dojazd droga utwardzong asfaliows z dwoch stron — od poludnia i od pinocy. Od
polnocy zabudowania mieszkalne i gospodarcze, dalej nn poinoc tereny rolne. Od wschodu tereny lesne,
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¥ SENCUNIWY i i ffeE — ok el eadonmsEceaiski i Fydnr, whreh Buraj deialki
|1_L|El'=|l:hL'|'l-'|ﬂF_l'|_l;'I-Imd1 1854, 186, IRT2 | BTN, (882

Mapa 3: Zagospodarowanic sysiedeiwa preedmioty wyceny.
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Dojazd do nieruchomodei uliea lgezqea Zymo z Borzvkowy o nawierzehni asfaliowej, oz od
poinocny rdwmiez ulica o nawicrachni astaltowej.

Wyc-.:mmw nieruchomodt pcﬁmda dmtﬁp do nastepujgcyeh medidw: energii elekirveznej. wody ze
studni glehinowej, kanalizacja — srambo, ogrzewanie — piec na drewno. Brak dostgpu do gazu,

8 | i niernc) b
Na przedmiot wyceny skladaja sie cztery nicruchomosci, w shlad kidrych wehodei Tacznie osiem
dzialek ewidencyjnych, kidre zuwagi na to, iz stanowiq fizyczng | gospodarczs calost zostang oszacowanic
lgemmie. W skiad przedmioty wyceny wchodzi:
* nieruchomosé ujawniong w ksigdze wieczyste] nr PTIR/00057614/8. na ktom skladajg sig
diialki o numerach ewidencyinyeh 18573, 185/, 1863, 1R6/4";
* nicruchomose ujawnions w ksiedze wiecevsie] nr PTIR/AD0059823/0, na kidra sklada sig
dziplkn o numerze ewidencyijnym 18772,
+ nieruchomodé ujawniona w ksiedze wieczyvstej nr PTIRA0OT0429/1, na ktora sklada sip
driatka o numerze ewidencyijnym 18716
*  mieruchomosé njawniona w ksipdze wieczystej nr PTIR/D00395 196, na kuorg skindaja sig
driafki 1 o numerch ewidencyinyeh 18871, 1882°

' ¥ wwagi i decyzje wywhassczeniowe wycenie nbe podlegais deialki 18573, 186/3 wjawnione w ksipdie wicorystej
FTIRD005T761 48,

* L ouwagl no decveie wywhszezeniown wycenid nie podiegs dzindkn |88/ ujiwniine w ksbadee wieczysic
PTTRAMSS 15,




Dzialia nr 185/4 o powierzchni 0,0554 ha, uiyiek grunty ome (RY1), usvivowana jest bezposrednic
przy drodze publiczne). Dzialks o ksztalcie zblizonym do trapezu o orientacyinych wymiarach 32,82 m x

15,24 m x 60,26 m x 2946 m,

Mapa 4: Orientacyjne wymiary dzisdki 1854 | jej ksatal,

&y,

(137.77 m)

w a# 6T

v

Dzialka | $6/4:

Dziatka nr 186/4 o powierzchni 0,1162 ha, uzyvtek prunty ome, usytuowana jest bezpodrednio prey
drodze publicznej. Dziatka o ksziakcie zblizonym do wapezu o orientacyjnych wymiarach 60,30 m x 16,04
m x 9091 m x 36,02 m. Dzialka zabudowana jest budynkiem gospodarczym, oraz w czesdei budynkiem

mieszkalmym (c2gsé wikodiczona),

1%




Mapa §: Orientacyine wymiary dziafki T86/4 § jaj ki,
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Daialka 187/2:

Drzinfka nr 18772 o powierzchni 0,2000 ha, uryiek granty ome, usytuowana jest bezpodrednio przy
drodze publicanej. Drialka o kszialcie zblizonym do trapezu o orfentacyjoyeh wymiarach 3282 m x 1524
m x 60.26 m x 29,46 m. Na dzialce znajduje sie budynek jednorodzinny (rozbudowa) w trakeie realizacii.
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Deziatkn nr 187/6 o powierzchni 0,0356 ha, uzytek lasy, usytuowana jest berposrednio prey drodze
publicznc. Dziafka o ksatalcie zblizonym do prostokata o orentacyjnych wymiarach 7,10 m x 51,03 m x

G695 m x 53,13 m,
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Dizialka nr | 882 o powierzchni 0,2706 ha, uzyiek lasy i grunt oeny, usytuowana jest bezposrednio
prey drodie publicene). Dzialka o kszialcie zblizonym do prostokata o orientecyvjnych wymiarach 16,41 m
x 18056 m x 178,27 m x 22,02 m. Drialka 188/2 zabudowana jest blaszang wiata.
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Teren nieruchomodci w cibodei ogrodizony. Od frontu ogrodzenie murowane z preestami. Pozostaln
czgic cprodzona plotem betorowym. Wiazd na posesie nieutwardzony, blizej budynku podjazd czesciown
utwardzony, Na dzialee znajduje sie budynek mieszkalny w trakeie rozbudowy, budynek gospodarceo —
giratowy w zblokowaniu 2 budynkiem mieszkalnvm, zad na zapleczu dzialki stalowa wiatn, Teren
nieruchomosci érednio zagospodarowany. Wystepujs pojedyneze nasadzenia.

Zdjecia 4-6; Zapospodarowanie fereny wyceniane] nieruchomodel
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Na terenie nieruchomodci znajduje sig budynck mieszhalny jednorodzinny w zhlokowaniv 2
budynkiem gospodarceym (gamdowym) w trakcie rozbudowy. Crgel pierwotna jest wykonezona |
zamieszkiwana, czesé gospodarcza uyvtkowana, natomiest zgodnie = decyzja nr UAN-735 1(5007-£ z dnia
12 grudnia 1997 roko wydang przez Urzgd Rejonowy w Koniecpolu wydano pozwolenie na rozbudowg
budynku mieszkalno - garaowego wi projektn indywidualnego na dziatce pododonej w Zatawin o numerze

ewidencyjnym 187/2, do tej pory rozbudowa nie zostala zakofczona, Czgic rozbudowywana jest w

slanie SurowWyIm oIWartym.

Zdjecia T-10: Zobudowania na przedmiotowe] mieruchomadel,
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Decyzie wydane dla nieruchomodei;

Decyzja ar UAN-T351(20)97-Z z dnin 28 maja 1997 rokn wydana przez Urzgd Rejonowy w Konieepelu
wydajaca pozwolenie na budowe budvoku wiaty na maszyny i spregtl oraz ogrodzenia stalego od drogi
publicznej na deiakee o numeree ewidencyjnym 188 polozone] w Bugaj — Zalawie

Decyzja nr UAN-T351(20-2)97-Z z dula 28 lipea 1997 roks wydana przez Urzgd Rejonowy w
Koniecpolu stwierdzajaca 2 Urrgdu niewarnose decyzji administracying ne UAN-TI51(20097-£ 2 dnia 28
maja 1997 roku w sprawie pozwolenia na budows budynku wiaty na narzedzia | maszyny rolnicze na
deialee omaceone] nr ewidencyjnym 188 w Zalawiu gm, #yino,

Lizasadnienie;

W dniu 19 crerwea 1997 roku Uregd Rejonowy w Koniecpolu otreymal do wisdomodei decyzje
Samorzadowego Kolegium Odwolawerego w Czestochowie nr SKOO0812(31112) 97 2 dnia 11 crerwea
1997 roku, kiden uchvlila prawomocng decyvzje o warunkach zsbudowy i zapospodarowania terenu i
preekazala do organu | instancii do ponownego rozpatrzenia. Zgodnic z ari, 34 Prawa budowlancgo decvzia
o pozwoleniv na budows mode by wydana na podstawie prawomocnej decyaji o warunksch zabudowy
zagospodarowania teranu,

Decyzja nr UAN-T352-20-397-2 z dnia 26 sierpnia 1997 roku wydana preez Uresd Bejonowy w

koniecpolu wydajsca pozwolenie na budowe na kontynuacje budowy wiaty na etapie Scian parteru

zgonie 2z protokolem z dnia 15.07.1997 roku na dzislee o numerze ewidencyjnym 138 polozonej w Bugaj
- Fnlmwie,

Decyzja nr UAN-7351(50)97-2 2 dnia 12 grodmia 1997 roku wydana preez Urzad Rejonowy w
Koniecpelu wydajgea pogwolenie na rorbudowe budynku mieszkalno — garadowego wg projeki
indywidualnego na dziebee polodone) w Zalawiu o numerze ewidencyjmvm 1872,
BUDYNEK MIESZKALNY | GOSPODARCZO-GARAZOWY:
Opis na podstanie projekin budowlaneps budyn dein pdowa) i
i Fi] = HA:

Opis do projekiu zagospodarowanin dzialki:

Przedmiotowa dziatka znajduje sie w migjscowodci Bugaj — Zalawie gm. Zytmo i przesnaczona jest
pod mmbudowe siedliskows.

Dbecnie na dzislee znajduje sig budynek mieszkalny, zblokowany z budynkiem gospodarczo —
garazowym oraz bedges w irakeie realizacja winty o konstrukcji shupowej z dachem dwuspadowym,

Na dzislee majdujy sig ponadte studnia glebinowa oraz zbiomik szczelny, wybieralny na scicki,
Do budynku wykonane jest napowietrene preylacze trajfazowe. Teren dzialki jest plaski £ niewielkim
nachyleniem w kierunku poludniowym. Deialka ogrodzona jest parkanem murowanym od strany drogi
asfaltowej ore betonowym od strony zachodniej

Projekiowans rozbudown budynku micszkalnego polega na dobudowie w poziomie budynku
isinigjgeego o powierzehni ok. 109 m* czpici mieszkalngj od strony wschodniej oraz ok. 72 m® caedci
gospodarcze] ti. boksu na ciagnik od strony péhnocno-wschodniej.

£ pogostide) ceesci  deialki przemieszezona rostanie  poligonowa  produkcja  materialiw
budowlanych na teren deintki po drugiej stronie drogi asfaltowe], w zwigzke z czym na terenie tym
urzgdzone zostang trawniki 2 zielenia dekoracying. Od zachodniej strony dzistki preewiduje sie liniowe
nasadezenia iglakow. Wadhe ogrodzenia zewngirznego oraz dojazdu do budynko mieszkalnego preewiduje
sig nasadzenia bywoplotu. Elementy infrastruktury pozostaja bex zmian.
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ieiacegn:

Budynek mieszkaloy, murowany, bez poddasza uzyvtkowego, z dachem drewnmnym,
jednospadowym, zrealizowany w zblokowaniu 2 budynkiem gospodarczo — garazowym od strony
rachadnie:

s powierzchnin zabudowy czedci istniejgcej (mieszkalne]): 98,05 m?
s powierzchnia eatkowita istniejacej copiei mieszkalne: 98,05 m*

& powierzchnio uzvtkowa istniejace] capscl mieszkalng: 64,06 m*

s kubatura istnicjgeej czedei mieszkalnej: 470,64 m”,

Opis znkresu preebudowy;

Przebudowa czeici istniejacej budynku mieszkalnego polega na nicwiclkim podwyiszeniu murow
wrempla poddasza do wysokodei 173 cm ponad strop nad parerem, preebiciu otworn drewiowezo w
kierunku wschodnim oraz dobudowie terasu na parterze i poddaszu od strony zachodnie] ome dociepleniu
scian budynku plytami styropisnu M15, Pozostaly zakres robdt polega na wenoszeniu nowej kuhatury.

Dane ogdlne budynku po rorbedowie (cegsd migszkalnat;
s powierzchnia rabudowy ceedel miesrkalne): 195,46 m
e powierzchnin calkowita czgdcl mieszkalnej: 02,07 m’
s powierschnia wiytkown cegsel mieszkalnej: 258,77 m’
»  kubatura czgéci adaptowanej miesckalne]: 988,64 m'.
Dane ogdlne budynku pospoderczepo (boks na ciagnik):

» powicrzchnia zabudowy: 97,41 m*

» powierzchnia calkowita: 97,41 m*
» powierzchnia usytkown: 66,22 m”
s  kubatura: 356,55 m’,
Fundamienky:
W postaci prostokgimnyeh law eelbetowych wylewanyeh w wykopach waskoprzestrzennych w sladzie Scian
zewnetrznveh starego budynku, posadowione na poziomie — 120 cm ponize) poziomu terenu istniciacego.
Wysokosé law 45 em. Lawy naledy zbroié konstrukeyjnie pretami 4 @ 12 ze stali gladkiey Stos w
strzemionach z drutu @ 6 co 25 ¢cm. Zbrojenic umicszezad w sladzie seian konstrukeyjoyeh, strzemiona b
% h = 36x20 cm, Na poziomie tym nalesy wlogvé izolacje pozioma fundamentiw, 2 x papa asfaltowa na
lepiku na szerokodci 36 cm. Powyic) taw w sladzie scian keastrukeyjnyeh do poziomu + 51 cm ponad
pozimmem terenu nalezy wyciggngé murki fundamentowe w postaci mum z blokow betonowych pelnych
lub cegly ceramicznej penej ki, |00 na zaprawie cementowe] m. BD 2 dodatkiem sroda uszczelnizjgeego i
uplastyezninjgeepo Plastibet S. Mur nalezy obustronnie wyprawic tynkiem cementowym kat. [1 a nasigpnie
w strefie kontakiu z gruntem zaizobowaé 2 x abizol B + lepik na gorgeo. Na poziomie tym ulodye izolacje
poeciomy murow 2 x papa na lepiku na gorgoeo.
Mury zewngtrzne parteru:
Wykonaé jako mur warstwowy, od zewngtrz z cogly kmatowki K-2 k. 150, nastepnie whiadki ze styropianu
M20 gr. 5.0 cm orar od wewnatrz # bloczka betonu komdrkowego M7 24x24x5% cm o zaprawic
cenentowo — wapienngj m. 5. Warstwy muru tgczye re sobg kotwami z druta 8 6 co 75 cm w peoziomie 1
plomie.

Wiykonat = ceply ceramicanej petnej k1. 10 na zaprawie cementowo — wapienneg m. 5.
] drinlowe T

Wikonad z ceply dziurawki K-1 na zaprawie cementown — wapiennej m. 3.
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Strop nad parterem;

Plyta monolityezna, felbetowa grubosci 12 cm, zbrojona w obu Kierunkach pretami © 14 (2ebrowanymi
4GS o rozstawie co 18 em), W palach migdry pretami zheojenia gidwnego ulodyé po 1 © 6 w kazdym
polu. Na przedtuzeniu scian konstrukeyjnyeh wykonad zebm zelbetowe, zhrojone gors © 14 1 dolem O 14
z drumu  2ebrowanego 3465 w strzemionach € 6 co 15 cm w przedle i co 8.0 cm w strefach podparca 1.
15 roepigtodei w Swictle Scian.

Mury poddasza;

Wykonad jak mury parteru.

Scianki dzialowe poddasza:

Grubosei 12 em wykonaé z bloczka z betonu komdrkowego M700 12x24x59 cm na zaprawie cementowo
— wapiennej m.3, W pomieszezeniach typu we, lazienka — wykonad z cegly dziurawki K-1 na zaprawie
cEmentown — wapiennej m.3.

Mury wewnetrzne, kenstrukoyine poddasza;

Wiykonad z bloczkow 2 betonu komdrkowego MT00 24x24x59 em na zaprawie cementowo — wapienne
m.5.

nirop nad poddaszem:

Drrewniany, belkowy, wykorzystujacy jetki o praekooju 7/14 zamontowane na poziomie 260 cm od pozicmu
stropu ned parterem do kakdej pary krokw: wiggby dachowej. Stanowi konstrukeyiny element wigiby
dachowej, o takie rusel nodny dia ocieplenia stropn weing mineralng 14 em oraz wykonanis faktur
astonowych sufitu z plyt gipsowo-kartonoweyh ognioodpernyeh typa GKF - 12,5 mm,

Pl
Prey urasie | wejscin nalery wykonaé jako prosiokgine shupy zelbetowe 25 x 25 cm zbrojone 4 @ 12 ze
stali gladkiej St0S w strzemionach © 6 co 15 em, do wysokodei przewigack. Powyie] preewigzek kradyny
ceglane 2 cegly ceramicznej kL 10 z rdzeniem 2elbetowym betonowym wraz z phvig balkonows,

Plyta balkonowa:

Zelbetowa, monolitycena. wykonana jako preediuzenie zbrojenia plyty stropu nad parterem. # uwagi na
oparcie plyty na wszysikich krawgdziach preyjeto grubosé plyty 10 em i zbrajenia jak stropu nad parterem.
Zelbetowe, pelne, zatamane w planie na podedcie posrednim rakotwionym w o scianie wewngtrenej i
konstrukcyjnej hallu wsparie na fundamencie | siropic wy#sze] kodnygnacii (belki brizgowe). Lbrojenie

podiuine biegdw 5 0 12 ze stali 34GS co 20 om, w kierunku poprzecanym jako prety rozdzielcze © [0 2o
stali 5105 po jednym na kazdy stopien. Podesty oraz plyta noéna schoddw grubodel 8 em.

Tarag;
Wylewany na ubitym podiozu gruntowym, na podkladee z gnobetonu, wsparty jednoczednie na murkach

brzegowych wykonanych z betonu w deskowaniu, Aby zapobiec pekaniu plyty nalezy jg zazbroié w strefic
dolnej pretami @ 10 na przemian 2 @ 6 ze stali ghwdkie) 5108 o rozstawie co 15 cm,

Nadproda:
Mad drzwiomi wejsciowymi, wewngtrznymi oraz oknami o wymiaree w swictle do 150 om naleizy wykonad

nadproda murarskic. W pozostalych preypadkach nalezy wykonaé nadprode monolityczne wg. schematu
(od zewngtrz) cepln deivrawka na ,trofke”, styropian 8 cm, rdzed felbetowy, cegh deiurawka na trojke”™,
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Dperat smeunkowy nieruchomoic grontowe] cabudiaangd — powist mdomseomndii, gt Ly, obreh Bugn] duinlii o
numerach ewidencvinveh: 185/4, 186/, IS8T/, 187/6, 1R83
Hdzedi zbrojony dodem 3 @ 14§ 3 @ 12 gary, pretami ze stali zebrowanej w straemionach © 6 co 20 cm, w

przgsle i co 10 cm w strefie podporowej w Swietle otworu.

siolarka oki il

Indywidoalng, drewniana, montowana w fazie wykonczeniows). Okna indjszybowe, drewi plycinowe.
Ddcieinice drewniane na petng szerokosc mur.

Kominy:

Murcwane z cegly ceramiczne) pelnej kl. 10 na zaprawie cementowo — wapienng) m.8 wykenywane na
petny spoing, wyprawione na pelnej wysokodei tynkiem cementowo - wapiennym kat. 111, W kanafach
przewidywanych do obshigi picca na gaz lub olej opalowy lekki naledy wmontowad normowy whiad 2
blachy kwasoodporne] w pelnym ukompletowaniu (czopuch, odwadniace, okapturzenie),

Oslonige od zewngirz cegly dziurawka K-1 na trofke™ styropian 8,0 cm, beton fowarowy B-15. Zbrojenie
4 12 w strzemionach © 6 co 20 em.

Dache

Drewniany o konstrukeii krokwiowo-platwiowej, Platwie, slupy, murtaty o preekroju 14 x 14 em, krokwic
narcdne 10 x 14 em, pozostale krokwie 7.0 x 14 cm. Pokrycie dochu dachéwka hlaszang systemu VEHRO
na tatach drewniamych 2,5 x 7.0 em bitveh do dachu kryvtego | x papy izelacyjna na deskowaniu petmym
35 em, Wszystkie elementy drewniame przez whodowaniem mnalery zaimpregnowac srodkiem
grybobojczym i ogniochronnym FOBOS § poprzez min, trzykrotne smarowanie lub kgpicl elementéw.,
Tynki wewnglrzne:

Wapienno — cementowe, gladkie, kat, 111

[ynki i elewacic zewngtrzne:

Gladkie, cementows — wapienne kat, 111 wykonane z drobnosiamisiego piasku tynkarskiego. Fragmenty
elewacii kreskowane na rysunkach, naledy licowat plytkami elewsacyjnymi klinkierowymi 10 - 12 mm o
wymiarze 6,5 x 25 ¢m 2 ospoinowaniem wklgshym 2 — 3 mm,

lzilacje:

Pozioma murdw — 2 x papa na lepiku, pozioma posadzek piwnicy - 2 x papa asfaliowa na lepiku na gorgeo,
pionowa scian — 2 x abizol R + lepik na goraco na wyprawionej powierzchni, pozioma stropu poddasza —
paraizolacia — 1 x folia budowlana, gruba, ovicplenie preesirzeni migdeyvkrokwiowej dachu — welna
mineralna w plytach niepalng, grubodci 12 cm, ostonigta od spodu foliy i deskami szlifowanymi lub piytams
gipsowo — kartonowymi tvpo GKF — 12,5 mm.,

W pomieszezeniach pospodarceych posadzki cementowe, w sanitariatach, lazienkach, kuchni, wiatrolapie
i hallu — terakota o 4° fcieralnosci, w pokoju dziennym parkiet panelowy lub parkiet z drewna litego
twardego. W pozostalych pomieszczeniach mieszkalnych — parkiet panclowy,

i hlacha
Rynny, rury spustowe, parapety zewnetrzne wykonane @ PCY. krawedide tarasu, balkoniw, pasy
nadrynnowe, ogniomury, obrobki komindw, deska czolowa — obrobione blachy lakierowang 0,55 mm w

kelarze pokryeia dachowego, Kosze wykbsdane blachy lakicrowang 0,55 mm w kolorze pokryveia, gasiory
dachowe — typowe nalezace do kampletu pokrycia przy blachach dachdwkowych.




Instalacje:

Docetowo budynek wyposmzony winien byc w instalacie elektryczna sily | dwiatla, instalacie wewnetrzng
wodno-kanalizacy ing 2 odprowadzeniem sciekdw bylowych do konalizacii wiasnej — ismicjgcego rhiomika
seczelnepo na deieki, instalacje wentylacji grawitacyjnej, instalacje C.0, 2 wiasne] kotlowni na algj
opalowy lub gaz Propan — Butan. Zasilanie w wodg z istnicjacego do adaptowanego budynku previgeza,
Zasilanie w energie elekiryerng poprzez zlgeze kablowe ZK-3a w miejsce istnigjgeego przylacea
napawietrznego. Z uwagi na rodzaj pokryeia dachu nabezy wykonad instalacje ndgromows,

—

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI
Pomleszczenie: Powierschnia weytkowa fnr'J:
PARTER
salon 51,62
kuchnia 13,00
wigtrotap 3.4
hall 834
| poksi 21,50
porkd 18,87
hall 17,24
lazienka 6,60
We 253
PODDASTE

sypialnia 24,30
sy pialnia 22,04)
garderobs 5,64
garderoha 8.95
garderoha f.31
we 370
sypialnia 21,60
tnzienks 1541
poddasze gospodarcze 3z.88
SUMA 283,93
(I ZESTAWIENIE POWIERLCHNI

Powileszczenie: Powierzclmia wtvikowa fm'];
boks garazowy na ciggnik 66,22 |
SUMA 66,22




P it in efit
Budown budynku gospodarczepo. wiaty do obshugi posiadanege gospodarsiwa rolnege araz cagsciowo do
suszenia drewna na budowe whasnego domu w preyvszlodci.

Stan lstniejacy mgospolarowania terenu:

Dzialka oznaczona nr 188 polozona w migjscowosci Bugaj gm. Zytno stanowi wissnosé inwestora. Teren
drialki plaski, suchy, ogrodzony plotem betonowym od strony wschodnig), Od strony drogi Konlecpol-
Zytno jest projektowane inne ogrodzenie. Od strony wschodnicj i zachodniej driatka inwestora preylega
do dzialek o podobnym przeznaczeniu.

Projekiowane engospoda

Projektowany budynek gospodarczy — wiste usytuowano w odleglodei 5 mb od granicy sasiada oraz 25 mb
od drogi w miejscowosci Zatawie, Drogi wewnetrane na dzisbee, kidre bedg shiyé do obshugi
projektowanego budynku nalery uiwardzid kostky brukows.

Warunki gruntowe;

Teren dzistki plaski, suchy. Grunt na ghbokodei posadowienia taw fundamentowych budynku to piaski #
czedsciowy domieszky gliny. Poziom wody gruntowe) okolo 3 mb od terenu.

Dane ogdloe o budynko;

Budynek gospodarczy — wiata, preezneczony na maszyny i spragt rolniczy | inny, ktory posiada inwestor,
Budvnek parterowy. ber podpiwniczenia z dachem dwuspadowym, drewnianym.

Powierzchnia zabudowy: 294,00 m?,

Kubatura budvnku: 147000 m',

Metoda realizacji — tradycyjna.

Kenstrukeja wiaty — drewniang, Tawy fundamentowe wylewane na mokro Zelbetowe,

Opis elementow konstrukeyjnyeh i wyko n

Fundamenty:

Lawy fundamentowe z betonu 2wirowege B-12 posadowione na gruncie rodzimym jednorodnym.

Wyciagniecie taw filardw do wysokosci 40 em ponad teren 2 bloczkidw betonowych z zabetonowaniemn
preyvoajmnie] dwoch kitew do zakorwienia drewnianveh shopiw konstrukeyjnveh.

Elementy scian:
Slupy drewniane konstrukey jne w rozstawie zakotwione w lowach fundamentowych.
Dach:

Dwuspadowy, drewniany oparty na platwisch opartych no stupach drewnianych, Pokrycie dachu blachy
trapezovwa no latach drewnisnvih.

I Drgiadka 188 ulegla podzialowi. Wiatn obeonde znajduje sig na deinice 1882
0




£ pev potowvch.
Posadzki:
Posadzki z betonu zntarte na gledko na podbedowie z gruzobetonu i podsvpes piaskowe].

OGRODZENIE FRONTOWE:

Konstrpkeis ogrodzenia

" B W

shupki ogrodzeniowe z pustakdw fulowveh o preekroju 40 em x 40 cm na zaprawic cementowe]
1:4. Stupks spinowane zapraws cementowa. Pomigdzy shupkami mur 2 pustakdw dudlowveh gr. 19
CIT;

sztachety drewniane mocowane do rvgli drewnianych;

shupki i mur ogrodzeniowy pokryty dachdwks crerwons;

cokdd Z betonu Fwirowego B-10 lub z knmienia lamanogo wapiennego;

fundamenty z betonu swirowego B-15;

dylatacja pionowa fundamentu i cokola co 3.0 m.

Wedbug wpisiw w dzienniku budowy nr 5297 2 dotvergcvm rogbudowy budynku mieszkalng -
BHMEEOWERD:

L 0.07.1999 r, —wytyezono rzud law fundamentowyeh zgadnie z projekiem technicznym;
23.10.1999 ¢, — wykonane zostaly wykopy pod lawy fundamentowe. Warunki gruntowe zgodne z
opisem w dokumentacii techniczne). Wykonane zbrojenic faw  fundamentowyeh, Roboty
wykonane dobree. Zerwals sic na befonowanie;
29.11. 1999 r. — wykonane mury fundamentowe, & bloczkow betonowyeh do poziomun 0,00;
30052000 r. ~ prowadzone sg roboty murowe przyziemia budynku. Roboty prowadzone zgodnie
r projektem;
15072000 r, - prowadeone sg roboty szalunkowe pod strop mad prevziemiem. Preed
preystapieniem do betonowania strope naledy zplosic zbrojenie do odbion;
02.08.2000 r. — dokonano sprawdzenia wykonanego zbrojenia. Roboty wykonano dobree, Zezwala
si¢ na betonowsmnie;
2.1 120000 v, — wykonano konstrukcje dachu i pokrycie papg. Stan surowy budynku sostaf
zamknigty. Roboty wykonano zgodnie 2 projektem:
15.10.2001 r. — na obiekeie prowadzone sg prace instalacji elektrycznes;
21.09.2002 r. - na obiekcic prowadzone s prace wykofczeniowe:

o tynki kategorii Il cementowo - wapienne:

o wylewki pod podiogi i posadzki;
G107 2003 r, — prowadzone sa prace zwigzane z ociepleniem stropu nad czefciy mieszkalng oraz
ergici poddasen ubvtkowego;
27062005 r. — obiekt w stanie surowym nie zakoncronym. Inwestor we whasnym zakresie
prowadzi prace wykonczeniowe cresci garazowej;
200062007 r. — inwestor we wlasnym zakresie prowadzi roboty wykofczeniowe na obiekcie, Czedt
garazowa — roboly wykonczeniowe wewngirzne zostaly zakofdczone;
17.06.2009 r. ~ inwestor we wilasnym zakresie prowadzi roboty wykofezeniowe. Inwestor wykonat
drugie pokrycie dachu papy asfaltowy celem eabezpiccrenia konstrukeji przed preecickaniem;
08.06.2011 r. — slaby postgp robot, Inwestor prowadzi roboly wykefczeniows we wlasnym
sakresie,

UWAGA: Ostatni wpis w dzienniku budowy dla rozbudowy budynku mieszkalno-garazowego jest z
08.06.201 ] r. zatem roboty budowlane zostaly preerwane na okres dtuzsey niz 3 lata.
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Uperni ssacunkowy nigriglsomadsi grintowe] zabodowaney - ]'r_ngm mamﬂu gk #vino, obreh Bapal drisdki o
mumerach ewideneyiny T, 1ER3

Wedlug wpisdw w dezienniku budowy nr 2001997 dotyczacym budowy wiaty:
o |7.06.1997 r, - wynyezono krawedzie fundamentow zgodnie & projekiem;
s 20.06.1997 r, — wykonano wykopy | zabetonowano stopy fundamentowe:
o 21.06.1997 r, — wykonano posadzke betonows.

Crynnosel ogledzin odbyvly sie dala |3 marca 2021 r. w obecnodel wapolwhadcicielki nieruchomosci,
Wyceninna niernchomodé sklada sie z kilku drialek ewidencyjnych, wjawnionych w ezterech ksiggach
wieczystyeh, Z uwagi na fake, iZ teren ten stanowi jedna gospodarces i funkejonalng catodé, ma wspdine
ogrodzenie, zorganizowany wspdlny wiazd z drogi publicenej, zakresem wyceny objgto wszysthie catery
nieruchomosel. Przedmiotowa nieruchomodd zabudowana jest budynkicm micszkalno-garkowym w
trakeie rozhudowy oraz wiaty. Wiazd na teren nieruchomodé z drogi publicznej o nawierzchni asfaliowe)
laczace] Zyino z Koniecpolem. Ponadto nieruchomosé posiada takie bezposredni dostep do drogl
publicene] od strony pdinocne]. Teren w calosei ogrodzony plolem betonowym, ogrodzenie frontowe
murowane z profilami. Dotyvehcrasowa czest misszkalna wykonczona, skladajpca sig 2 dwich pokoi,
kuchni, fazienki, komunikacji, podpiwniczenia. Na podlogach panele, Sciany malowane farbs, w lazicnce
glazura, terakota. W pomieszezeniach przechodnich terakota. Stolarka okienna PCV, Wykoiczona jest
tak#e czes¢ pospodarczo — garazowa, ktors podzielona jest na kilka pomieszczen, Doslgp do nich
rapewninjg podwoine wroth garakowe | drewi wejiciowe, W Sodku enajduje sig pomieszezenie
rorganizowane jako biuro (sciany malowane farba na podlodze terakota), oraz dwa pomicszezenia
wykorsystywane jako gospodarcze (na podtodze posadzka betonowa, Sciany malowane farba). Cresé domu
podlegajaca rozbudowie niewykoficzona — stan surowy otwarty, brak stolarki. Na terenie czesciowe
urwardzenie, pojedvncze nasndzenii,

Zaljecin 11=17: Budyriek mieszkainy cz-l;ﬂ pierwaing - w.lj,rkunm:ma
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6. PRIEZINACZENIE W MIEISCOWYM PLANIE  ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zadwindezenie z dnda 04 marca 2021 r. Wajta Gminy Fyine dotyezace dzialek ewidencyjnych
bedgeych preedmiotem wyceny mowigoe, ¢ Gmina Zyino nie dysponuje obowigzujgeym plancm
migjscowym zagospodarowania przestrzennego din ww. drialek, Plan Ogdlny Zagospodarowania
Przestreennego Gminy Zytno obowiazywal do 31.12.2003 r,
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Uperal szasunkows plerschomdel gruntowe] smbuduvwane] — powial radomsszansk, gmins vino, cheeb Buge] deislkl o

W Studium Uwarunkowad | Kicrunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zyino
uchwalonego Uchwaly nr XVIL103/2000 z dnia 14 kwietnia 2000 r. Rady Gminy Zytno preedmiotowe
drialki poloione sa na terenach cemaczonyeh symbolami;

s BS54, 1864, 1872 — TLS — strefa lerendw otwartych o wysckim rezimie ochrony
srodowisks preyrodniczego, tereny laséw panstwowych i kompleksy lasow prywatnych;

o 8706 — 08 — strefa osadniczn, w kidrej wystepuje najnizszy redim ochrony srodowiska
preyrodniczego, tereny zurbanizowane, lereny zainwestowane irwale dia potrzeb
infrastruktury spoleczne} (budownictwo zagrodowe, jednorodzinne, letniskowe, ustugi @
administracya;

s |B8/2 - na plebokodci ok, B0 m od drogi OS5, porostala czesd tereny oznaczone jako TLS.

Dziatki s polokone poza obszarem Matura 2000,

Zadwiadczenie wydane przez Wojta Gminy Zyvino w sprawie przesmaczenia nieruchomosei stanowd
ratgeznik do operatu,

7. METODYKA OS3ZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybdr metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiadciwego podejicn omz
metody i techniki szacowania nieruchomoéci dokonuje rzeczrenawca majstkowy. uwrglednimge w
secregiinodci cel wyceny, rodzaj i polozenic nicruchomodch, funkejy wyenaczong dla nigj w planie
micjscowym, stan joj zagospodarowania orar dostigpne dane o cemach nieruchomosci podobryeh w tym o
ceynsench najmu,

Dl celu podanego w pkt. 2 tegoz operaty, okrefleniv podlega wariosé nynkows nieruchemoscl.

Wartasé rynkowy nieruchomosei stanowd szacunkowa kwota, jaks w dnin wyceny mozna uzyskal =
micruchomost w transakeji sprzedagy zawieranej na warunkach nmkowych pomigdzy kupujacym &
spreecijacym, kidrzy majs stanowczy zamisr zawarcia umowy, dedakajy 2 rozemmanien i postgpaa rozwainic
o rie mapduja sie w SVIUASH PrEymusove|.

7.2 Sposdb wyceny

Spostb wyceny zalezy od charmkien | preeznaczenia nieruchomoscl, Do okreslenin spozobu wyceny
niezbedng jest znajomesé rynku nicruchomosci, na kidrym wmicpscowiony jest preedmiot wyceny. Znajomose
rynku jest rozumiana zardwno pod wzgledem geograficemym, jak i pod wegledem sposobu udytkowansa
nieruchomose.

Zpodnie z artykalem 149 UoGN (rozdzial 1V), ktéry bremi:

Art. 149, Przepisy niniejszege rozdziolu stossfe sly de wsgystkich nierachomsel, bes wegledu na
ich rodsa), polotenie | preemaczenie, a takze bez wzglpdu na podmiof wiasmoscl | oel wyceny, z
wilgczeniem okreslania wariofcl mferichomodel w swigzky = realizacja ustawy o sealaniy |

din tepo celn wyoeny, wlatciweso wybors podejicia metody wyceny dokonuje reeczoenawea majatkowy, To
jest potwierdzone woart 1541 UoGN, ktdry méwi, e
LArt 154, 1. Wybory wi parpondas ; ; 1
dirkizar MEWCI oW um:g:'ﬁa'nmﬁm w L*ﬁm__ﬁ:tﬂwéf.i -;,e.f WITERY, mrir.:.g,r i poloZenie
mierschomodcl, proesraczenie w planie miefscowym, stan nieruchmnoicl oraz dosigpne dane o
cenach, dochodach | cochoch niernchomotc! podabnveh, ™
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Dpers saacunkowy nisruchamolcl promowe) 72 1 %
uuuumh.mumumﬂ_lﬂilm._ﬂ?ﬂ 15‘”-5 Iw’
Dl celu podanego w pki. 2 operatu, okredlenin podlega wanodé rynkowa nierschomodsici. Zgodnie 7 ani.

151.1,
wAR I5E I Wartodd rynkowg siernchomosed stanowd szocumkowes biaotg, fokg wodnin wyeeny
moznag uzyskad 2a mlevichomodd w ransakoll spreedagy sawieranef na warimkach rvnkawyck
pomibedzy kupiigeym a sproedajgeym, kdrzy majg stanowezy sambar sawarcha umowy, deialala =
rozeshanien ¥ postepidg roswednle oraz mie znafdufg slg w syiuocii preymnsowey,,
Wybor sposobu okreslenia wartosci preedmiotowgj nieruchomosei dokonano uwzg ledniajac:
* Cel wyceny
= Rodeaj i polodenie nieruchomodci, funkcja wyznaczona dla niej w planie migjscowym
= Stopien wyposazenia w urzgdzenla infrastruktury techniczne] 1 stan zagospodarowania
maeruchomosei
*  Fakres wyceny
= Dostepnose denych o mieruchomodciach podobnych i ich otoczeniu
*  LUwarunkowania wynikajace 2 podstaw materialno-prawnyveh wyeeny

*  Span pravwny niemschomosi

Preedmiot wyceny stanowi nieruchomoié  sruntowa zabudowans budynkiem w  trakcie
realizacii, prace budowlane zostaly rorpoceete nie z o v

o, s pstnint wpis w dzienmik Ta stan nicruchomokct ustal
Th [l i

Zgodnie z art. 37 ust. | Ustawy Prawo budowlane decyzja o poewoleniu na budowe wygasa, jeieli
budowa nic zostala rozpoczeta przed uplywem treech lat od dnia, w ktdrym decyzja 1a stala sig ostateczna
lub budowa zostata przerwana na czas dhudszy nii 3 lata. Podstawowym, dowodem na okolicznosd dhugose]
przerwy w budowie bedzie dziennik budowy, kidry stosownie do art. 45 ost. | UPB stanowi urzedowy
dokument preebiegu rabit budowlanyeh oraz zdarzen i okolicanodel zachodzacveh w toku wykonywania
robot W przypadku braku dziennika budowy (np. na skutek jego zagubienia) lub w syituacii gdy dokonane
w nim wpisy budzy watpliwosci co do ich zgodnodci 7 prawdy, cennym dowodem w postepowanin o
stwierdzenie wygasnigcia pozwolenia na budowe mogg okazed sic zeznania swiadkdw, w szczegdlnodci
majgcyveh najpelniejsza wieder o zakresic prowadzonych robdt, nczesinikdw procest budowlanego oraz
osob sprawujacyveh na budowie samodzielne funkeje.

Zgodnie ze stanowiskiem Neczelnego Sadu Administracyjnego, wygadniecie decyvai wolno stwierdzié
tyvlke wiedy, gdy budows niewgtpliwie zostala preerwana na czas okreslony w an., 37 ust, | Ustawy Prawo
budowlane, Czasu przerwy w budowie nie wolno domniemywad, W dwietle zpromadzonepge materialu
dowodowego nie moga zatem isiniec zadne watpliwodei co do fakiu i czasu przerwy w budowie {Wyrok
NSA dnia ¥ marca 2007 r, sygn [l OSK457/06, LEX nr 328185). Powyisze stanowisko w pebni
koresponduje z formulowanym w doktrynie zakazem rosstreyganin jakichkolwick watpliwodci na
niekarzysé strony postgpowania administracyjnego. W sytuaci, gdy roboty s ju prowadzone, a rwlaszcza
wiedy, gdy stan ich zaawansowania jest znaczny, moga pojawié sig natoimiast ogromne trudnodci natury
dowedowej w ustaleniv czy inwestor przerwat budows na czas dhuiszy niz dopuszczalne trzy lata,

Decyaja stwierdzajgca wygasnigoie decyzii w praedmiocie pozwolenia na budowe ma charakier
deklaratoryjny i jako taka wywoluje skutki prawne ex wine 4. od dnis, w kidrym powstaly przeslanki
uzasadniajgee siwierdzenie jej wygadnigein w postaci uphywu czasu okreslonego w art, 37 ust. | uph.
Stosownie do arl, 37 wst. 2§ 3 uph, w przypadku stwierdzenia niewaznodel albo uchylenia decyzji o
pozwoleniu na budows rozpoczecie albo wznowienie budowy moke nastapié po wydanin decyzji o
porwolenio na budowy lub po wydaniv decyzji o pozwoleniv na wenowienie robat budowlanych o
ktérej mowa wart. 51 ust. 4 uph.
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Dperat srscunkowy nicnschomodcl grnlawe) mbudivagne — powint mdom sk, gming 2yime. obreb Bupn) drinfii o
idencvimyeh: 185/4, 18604, 1872, 176, 1852
Z uwagi na fakt, e przedmiotowa nieruchomodé podlegs akeji rozwoejowej i brak jest preynajmnee]
treech transakcji nicruchomosciami podobaymi, o podobnym stanie zaawansowania', oszacowanie

wartodci rynkowej nieruchomaosei zostanie dokonane podejiciem mieszanym, metody pozostalodeiowy.

Najpierw, podejsciem pordwiawcezym, 7ostanie oszacowan wartodd nieruvchomosei » domem o
enkofczonym procesie realizacjl we wiw projektu i cen 2 dnia wyceny,

Mastepnie podejéciem kosztowym zostanie oszacowany koszt robot niezbednych do zakonczenia
procesu hudowy, 2 uwzglednieniem akiualnego stanu fch zaawansowania # dnia ogledzin i stopnia zuycia,
W kofeu, zostanie oszacowana wartodé plernchomeode wedlug aknwlmego st Zoawansowania robl
budowlanveh, kidra fest rignicg obu wiw wariodod.

Fastosowanie  podejdcia. mieszanego metody  porostaloiciowej wymaga spelnienia przeslanck
opisanych w 163 RWNSOS. Zgodnie 2 nimi metodg pozostaiodeiows mozna zastosowad, gdy spelione
s lycamie trzy preesianki, o mianowicie:

a) istnigjace uwarunkowania nie pozwalajy na zastosowanie podejicia porownawczego lub
dochodowege. W tvm przvpadku na rynkw  brak  jest transakeji  nieruchomosciomi
pordwnywalnymi w seasie art. 4,16 UGN = preestanka spefniona.

by znany jest rodzaj i zakres robdt— pezestanka spetniona. Zakres robot wynika z projekiv, dziennika
budowy oraz ogledzin, na podstawie ktdrych okreslono stopien ich zaawansowania,

g} w przyjetych do tej metody elementach odpowiednich podefid uwzglednia sie dane
odwzorowuigee stan rynku - przeslanka spelniona. Sa dostepne informacje o kosziach
padobnych robdt. Moina je uzyskac zarowno z rynku jak i powszechnie dostgpnych cennikiw
np. Wacetob ooy Sekocenbud.

{(Nerestenie wartofel wedlug stanu po sakorezeniy fnwestveii.
Oszacowanie wartoscl rynkowej nicruchomodci zostanie dokonane podeiiciem pordGwnawczym.

Art. 1531 UoGN [Podejicia: pordwnaweze, dochodowe, kosztowe] | Podeiscie pordwmawese
poleg ng okreslenin wartosel nieruchomoiel przy zalodentu, fe wartodd i odpowiada cenom, fakie
uzyskanc za niernchomodcl podobne, kidre by preedmiotem abratu rynkowego. Ceny te korvgufe
sig se wegledu ma cechy réduigee nieruchomodci podobne od nleruchomodcl wycenianef oraz
wzglgdiia sig zmiamy poziomu cen wekutek wphnin czase. Podejicle pordwaanecse stosue xip,
feteli sy zrane ceny i cechy nieruchomadcl podobayvek do nieruchomoscl wyeenianegl. "

Stosowanic do £ rozporzgdzenia w sprawic wyceny niesuchomodci | sporzadzania operatu
szacunkoweso prey stosowanin podejscia pordwnawezego konieczna jest snajomodé cen transakeyjmych
nieruchomosei podobnych do nieruchomodei bedace] preedmictem wyeeny, a takie cech tych
nieruchomodci wplywajgeveh na poziom ich cen,

Stosownie do @t 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomoss podobna to taka, ktova
jest porownywalna z nicruchomodciy stanowigey preedmiot wyceny, 2e wzgledu na;
= pobodenie,
- stan prawny,
= PIFFEENRCZENIC,
- spostoh korzystania oraz
- inne cechy wphwajaoe na jej wartosc.

W podejiciu pordwnawezym stosuje sig metode pordwnywania purami. metodg Korygowania
ceny drednigj albo metody analizy statystyerne] rynku.

1 Patrz ant. 4,16 LoGH,
18
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" numersch ewidencyinyeh: 185/4, 1868, 1872, 1876, 1882
Ma obszarze badanego rynku liczba transakeji prawem wiasnodel nieruchomodei gruntowyeh

zabudowanych wedhig stanu po zakofczeniu inwestyeji do wyceniane| jest wystarczajaca dla dokonania
wyboru nigruchomosel podobnych do przedmiotn wyceny | zastosowania podejscin poréwnawczego.
Ponadto z wwagi na liczbe transakeji niemchomaodei pardwnywalnych zastosowano metode pordwinywarnia
parami,

Zgodnie z akivalnie obowinrujacymi  preepisami do  oszacowania warodei  nieruchomodei
2astosowano padejscie pordwnaweze, metode pordwnywania parami. kidm w tym preypadku najlepicj
oddaje aktualng wartosé rynkows preedmiotu wyceny.

Zgodnie z Noty Interpretacyjng NI, procedura postepowania prey zastosowaniu metody pordwnywania
parami jest nastepujaca:

. Utworzenie zhioru nieruchomosci podobaych, o snanych cenach transakeyjnych i cechach,
stanowigeego podstawe wyceny,

2. Aktunlizacia cen transakeyinyeh na datg wyeeny.

3. Ustalenie cech rynkawych wplywajgeych w sposob zasadniczy na zrdénicowanie ceén na rynku
nieruchomasei,

4, Ocena wielkodei wplywu cech rynkowych na zrédnicowanie cen transakeyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z preyietveh cech rnnkowych,

6. Wybdr do pordwne z utworzonego zhioru nieruchomodei, co najmuiej trzech niernchomosei
najbardziej podobnych pod wagledem cech rynkowych do nieruchomosci sianowigee
praedmiot wyceny, 2 ich niezbgdna charakterystvkg.

7. Chirakterystyka wyceniangj nieruchomodci 2 przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
preyjete) skali cech rynkowych,

8. Preeprowadzenic pordwnad  mnieruchomodei wyceniane] kolejne z  nieruchomodciami
wybramvmi do wygeny 1 okredlenie wielkoscl poprawek wynikajacych 2 rofnicy ocen
nigruchomosei wyceniangj i nierechomoici wybranych do pordwnan.

9. Obliczenie skarygowanej ceny fransakeying] kizdej nieruchomodei preyjetej do pordwnan prey
wiveiu okreslonych poprawek,

). Obliczenie warinsei jednostkowe] wyceniane] nieruchomodei, jako Sredniej arytmetyczne] 2 cen
transakeyjnych skorygowanych, uzyskanych 2 pordwnan w poszczegoinyeh parach, lub sredniej
wikonej, jesli wiarvgodnosé otrzymanych wynikéw jest zrodnicowana.

1. Chkredlenie wartodei wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartodei jednostkowe i
liczby jednostek pordwnawezyeh (np. m* powierzchni pruntu, bisdynku czy lakalu).

Do pordwnan preyjete zostaly nieruchomosei zabudowane budynkami mieszkalnymi z lokalizacji
porownywalnych z terendw powiastu radomszczanskiego.
Cechy majgee wphw na wartodé wycenianych praw do nieruchomosci sy nastepujaoe:
= Lokalmacia 1 ctoczenie;
- Stan techniczny bedynku mieszkalnego | standard wykohczenia;
= Powierzchnin wiytkowa budynku mieszkalnego;
- Powierzchnia dzialki;

= Fagospodarowanie teren;
- Dodatkowe powierzchnie.

n




(perit smeunkiwy tisrushomess gruntows] mbudowane] — powiat rdomszcaiski, gming Zvime, obreb Bugh| dzinlkl o
numerach ewldensyinych: 1834, 1864, [8T7. 187/6, [RET
Wphow takich cech juk:
formia wladania — wilasnasc,

- sposoh korzystanin;

- rodzaj konstrukeji — murowana;

- dojazd;
zostal uwzeledniony juz na etapie doboru obiektow poardwnawezych lub cechy te nie byly 1stomne 2 punkiu
widzenia wartosci nmkowel. toted rostaly w dalsze) analizie pominigte.
Analiza pordwnaweza

Piszac o cechach rdnicujacych nieruchomodei wyceniang] 1 nieruchamodci pordwnaweeych naledy

pamigtad, 2e nie majy one charaktery uniwersalnego, Tch wplyw zalezny jest od konkretnego shion
nieruchomodel waigtyeh do pordwnaf w odniesieniu do nieruchomodei wyceniangj, W Tabeli 1, ponidej sy
opisane cechy ridnicujgee nicrachomaoiel pordwnaweze oraz (FZyjmowane przez nie stany.
Tabeln 1: Opis rynkowych cech migmicufyeych oz preyjmowanych pezez nie siandw dla nieruchomode gruntowej
sabadowans| hodyrkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

Lokalizacjs | otoczenie

Bardzo debre | Cieszaca sip duiym zainieresowaniem potencialoych nabywedw. Usytuowana w strefie podmigjskie).
z dobrym dojazdem do miasta {w odlegledci do 10 km ) do Radomski. Szybko rotujaca [bedaea kratko |
w ofercie), w odleglotei do 5 km od odrodks gminnege zapewniajicego dostep do podstasowego
zaplecza bytowego, Dobry dostgp do placdwek handlowo — ushugowych, odwiatowych, preystankow
autobusowych, Brok  ucigtliwosel swiszanych z  bezpodrednim  otoczeniem  (np.  halasu,
nmp:::.gsnm:.-«nh zapachdne, mapybeni sic:h,

Dobre Od dwich cech ze stany bdb™ powyre], nlespelnione.

Powicrachnin deiatki

Bardzo dobra | Dziafka o powierzchni 4001-5500 m*,

Dobra Drriafki 0 powierzchni 75014000 m?,

Srednii Dziatka o powierzehni 1000-2500 m”,

Powierzchnks uzytkowa domn

Bardzo dobra

Powierzchitia utytkowa | 81-250 m’,

[Bobrs

Powierzchnia wtythows rzedu 120-180 m

Elln technlezny budynkn mieszhalnego i zagosprdarowanie terenu

Ba:dzr.r dobre Budynek kilko'kilkunastoletni, zadbany, w caboici wykuﬁnznny, e ymagapcy podigcia prac
remontowych. Buadynek wykoiczony materiatami dobrej jakodci Zardwno elewncis jak i wogirze
budynku bez widocenych sladdw zugyela. Wysoks funkefonnlnode budynku. skorelowana 2 jego
powierzchrin. Elewacia w bardzo dobrym stanie, niewymagajgeym nakladow na remont. Wiy slkld
poimbeszczonia w bedynku wykodczone w dobrym standardzie,

Dobere Jnk wviej £ tym, 2e budynek wymags drobnych prac remontowych/odswieienia.

ﬁm;n:iﬂn:.- | Nigspelnione co najmniz] dwie-trzy cechy z opisu stanu _bardzo dobre”.

Lagnspodarowanie lereny

Bardzo dobre 1 Teren denlki plaski, uporsadkowany, w calodci zagospodarowany, ogrodzenic w dobrym stanie,
podejicie i podined utwardzone, wystepujy licene nasadzenia ozdobne, teren biologicmie czynny
zadbany, wystepupa elementy male] architektury., Keztaly deiatki regularmy, brak znbudowy w ostrych
granicach dzialki.

Dobre Migspelniona jedna 2 cech 2 opisu stanu bardzo dobre™.

brednie Miespetnione co najmnie] dwie z cech  opisn stamu  hordzo dobre™,

Dodatkewe pawierzchnie

Bardzo dobre | Wystepuja dodstkowe powierzchnie/zabudowania w dobrym stanie technicanym o powierzchni do
kilkudziesigein metrdw, B

Eirik Brak dodatkowych powlerzchni’zabudowan. =




Chmreilenic warindcd wedlug akinalnepo stonn saowansowoania prac.

Ze wirglgdu na fakt, wypelnienia przeslanck z & 16 RWNSOS i brak mokliwosci zastosowanin
podejscia pordwnawczego, do usialenia warlosci przedmiotowej nicruchomosci zostanic zastosowane
podejécie mieszane, metoda poeostalodciowa.

Pray stosowinin metody pozostabosciows) wirtosé rynkowa nieruchomodci okresla sig jako rdinice
wirtosel nieruchomosei po zrealizowaniv zakladanego rozwoju i kosstéw rynkowyeh ewigeanyeh 2 tvm
rogwolem,  uwzglednieniem zysku inwestora uzyskiwanego na rynku pedobnych inwestyeji.

Moina fo preedstawié nastepujacym widrem:

WR=WK — (KR + ZI)
gdze:
WR - wario$é rynkowa nieruchomodci dla aktualnego stanu zaawansowania,
WK - wartoéé nieruchomodei po zrealizowaniv rozwoju,
KR - koszty rynkowe swizzane 2 rozwojem nieruchomosei®,
£l - rvsk mwestora uzyskivany na rynku podobnyveh inwestyeji®.

Metoda pozostalosciowa wymaga zastosowania nasiepujace) procedury:
*  Dkreslenie wartodei nierochomodel po arealizowaniv rozwoju | WK,
»  Okreslenie ivnkowych kosstow swigzanvch 7 rozwojem nieruchomosel (KR ), na ktdre skindajg sig
m.in,;
- koszty wryskania pozwoles i uzgodnied,
- kosrty zakupu,
- KOBZLY wslgpne,
- komzty budowy,
- inne oplaty i koszty, w tym rezerwy na kosery niepreewidziane
- koszty finansowania.
»  Okreslenie rynkowepo poziomu zysku inwestora (Z1) uzyskiwanego na rynku nieruchomodei
podobnyich.
®  Dkreslenie wartodei rynkowe| nlerechomodei (We™h juko réénicy wartodci nieruchomosei po
rrealizowaniu rozwoju | sumy kosziow rvnkowych zwigzanych z tyin rozwojem oraz zysku
inwestora uzyskiwanego na nnku nieruchomoded podobiyeh.
*  Przeprowadzenie analizy olrzymanego wyniku np. poprzez pordwnanie z transakcjami, ofertami i
edpowiednimi wskagnikami.

Przy stosowaniu metody pozostalosciowe] moga byd wykorzystywane elementy podejseé:
pordownawczegn, dochodowego | kosziowego., W przvpadku etapowania rozwoju nalezy w obliczeniach
uwzglednic fiezhg etapiw, cims ich realizacyi ornz poziom dochoddw | kosztdw w poszezepdinyeh etapach.

 Koszty rynkowe odlicza sie w preypadkuy, gdy zamwansowanie robdt budow lanveh preckraczn 60%, W przeciwnym
raxie mokliwe jest zastosowanie wepdlonvnn ke zaawansowania robéd

"W tej metodzie, pray szacowaniu POJEDYNCZYCH budynkdw mieszkalnych pomija sic zysk mwestora ey koszty
finansodwvanio, Inocref reece sig ma, prey precdsiewzlpclach deweloperskich,




Operal szngunkowy nismchomoded gruntowey sabadowgng] — powiat mdomszeeniski, gming £ytng, obrgh Hugm dejalki o

numemeh ewidencyvimveh: 1854, 186°4, 1872, 157/, |$4:2
4 RYNEU NIERLC i |
WSTEP
Analiza objgte transakcje nieruchomodciami  gruntowymi zabudowanymi
Zalozenia wstcpne de | budvnkami mieszkalnymi jednorodzinnymi polokonymi na terenie powisiu
analizy: radomszezaiskiego 2 okresu ostatnich dwdch lat poprzedzajgeych datg wyceny
(od maja 20019 roku),
Powiat mdomszczmiski sajouje korzysine polozenie w centralng) Polsce, w
poludnicwej czesci wojewddziwa lodzkiego., Dosigpnosé  komunikacyjna
sprawia, 2¢ powiat ten to doskonale migjsce wypoczynku. Sa tu nie tylko pigkne
krajobrazy, ale | miciscowoscl z bogata | ciekawy historia. W sklad powiatu
wchodei 14 gmin, w tym 1 migjska, 2 gminy micjsko-wigjskie 1 11 gmin
wigjskich:
-pmina miejska: Eadomsko,
-gminy migjsko-wigjskie: Kamiensk, Przedbdrz,
rminy wiejskie: Dobryszyee, Gidle, Gomunice, Kobicle Wielkie, Kodrgb,
Lgots Wiclka, Ladzice, Maslowice, Radomsko, Wielgomiyny, Zytno,
Odleglodei e stolicy powiatu - Radomska - do strategicznych odrodkow
miejskich wynosea:
. Crestochowa - 36 km,
Lodz - 77 km,
Kiglce - 108 km,
Katowies - 114 km,
Warszawa - 169 km.,
Korzysine polozenic powialu radomszczafskiego w centralng Polsce -
Opdina pomigdzy Warszawg a aglomeracjy slasks - sprawin. ke wystepuja tutaj dogodne
charakterystyka rvnku warunki inwestycyjne,
lokalnego: Dostgpnosé komunikacying zapewnia przebicgajece preez teren powiatu szlaki

drogowe: wschod-zachid (sied drbg relac)i Wroctan—Kielee} 1 potnoc-poludnie
{awtostrada Al relaciic Gdansk—odi—Czestochows-Gliwice-Gorzyczki) oraz
linia kolejowa igczgca Warszawe 2 Budapesztem | Wiedniem.

W powiecic wyrdinié moina kilka glownyeh kierunkdw  dziakalnosei
eospodarcee]: produkejy meblarsky oraz przetwirstwo metalu, silne sg rownic?
sektory:  rolno-spozywezy, budownictwo, a ostatnio dobrze rozwija sic
produkeja opakowsn.

Na obszarze powiatu, w mietcie Radomsko. funkcjonuja tereny inwestycyjne.
Do pajwigkszych z nich nalein: podsirefa Lédekie] Specjalng Strefy
Ekanomicemej o pow, 164 ha (prey irasie DK 1), Strefa Inwestycyjna (prey
trasie DK 1) o pow, 51 ha

W okresie ostatmich dwdch lar rvnek nferuchomodci mieszkaniowych byl
migjscem wielu transakeji kupno — spreedudy. W dudych miastach stale
odnotowywano wzrasty cen, ktére czesto byly napgdzane sy przez rakupy
inwestyeyjne. Radomsko jeko jedno 2 mnigjszveh miast wojewddztwa
lodekiegn nie jest raczej micjscem zakupdw inwestyoyjnych, Niemnie] jednak
dobre skomunikowanie orz potokenie na granicy treech wojewddziw sprawia,
#e rvnek rozwija sie w sposob stabilny, Tereny podmigjskie deigki drogom
krajowym | wojewddzkim sj dobrze skomunikowane, a  niski - stopien
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zurbanizowania sprawia, #& polencjalni kupojacy maja duky wybdr prey
zakupic ziemi. Ponadto coraz czgicie) w krajobrazie podmiejskich terendw poza
starymi  siedliskami  rolmvmi pojewinjs  sip stosunkowo  nowe  (kilku,
kilkunastoletmie) domy.

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE BUDYNKAMI JEDNORODZINNYMI

Nieruchomosei  gruntowe  zabudowane  budynkami  jednorodzinnymi.
Sepment rynku: Analizowano fransakeje 2 okresu ostatnich dwich lat poprzedzajacych daie
wyceny (od maga 201 & roku)
Wybrany obszar | Analiza objgto powiat radomszczaiski,
geograliczny:
Okres  badania  cen | Analizowano transekeje z ostatnich dwich lat poprzedzajgeych date wyceny
transakeyjnych: (od maja 2019 roku).

Trend zmian;

Przeprowadzons analira cen tmnsskovinvch wykazala, brak mierzainego
trendu zmiany cen. Spadki cen rekompensowaly jch werosty, A zatem dane te
zostang uwzglgdnione pray ustalaniv wphrwu trendu czasowego na cens
nieruchomosci, Ustalony trend crasowy dofycey obrotu nieruchomosciami
eabudowanymi budynkami jednorodzinnymi,

Niska podai nieruchomosci pedobmych w trakeie realizacji. Duza podaz

Aktunlna oferta-

domiw wykodczonyeh - budynki z rodnego okresu powstania, najwigcej
budynkdw kilkudziesigeioletnich — siedliska przy dzialkach rolnych.

Charaktervsbvka cen
ofertowych;

Poziom cen ofertowych jest wiyiszy od cen transakeyjnych,

Analiza transakcji
nieruchomoss: mmi

porcwnywalnymi:

W pierwsze] kolejnosci  possukiwane  nieruchomodei  podobnyveh  do
preedmiotu  wyceny, W prakiyce malerienie przynajmniej  trzech
nieruchomosei  podobnych, uwrgledniajge stan  zaawansowania  robot
budowlanych okazalo sig niemozliwe. Z tego wegledu isimiala koniccznosé
sastosowania podejscia mieszanego, metody pozostalosciowe] orae zbadania
rynkuo domow jud wykodiczonveh.

Na poczgtke analizowano rynek nieruchomodci zabudowanyeh budynkami
migszkalmymi jednorodzinnymi na terenie gminy Syine. W okresie ostatnich
dwich lat poprzedeajacych datg wyceny, na ferenic gminy odnotowano 30
transakcji. Jednakie ponad 0% dotyceylo  starszych  zabudowan,
kilkudziesigcioletnich, kidre nie spelnialy krvteridw pordwnywalnodei, W
prakiyce do dalszej analizy prayjeto tvlke jeden dom sbudowany na
preestrzeni ostatnich Kilku lat, Z tego wegledu analize rozszerzono o pozostale
gminy powistu radomszczanskiego, z pominigciem terendw miast. £ uwagi na
dufa powierzchnig wyceniane] dezinfki, nieruchomodei pordwnawezych
poszukiwano na dziatkach do 10 tys. m’, Szukano nieruchomodci siosunkowo
nowych, kilkuy, kilkudziesiecioletnich. Analiza transakeji w pozostalveh
gminach wykazata brak nieruchomodct spefiajacveh  watepne kryvleria
podobienstwe w gminach: Gidle, Wielgomiyny, Preedbérz gmina, Maslowice,
Kodrab, Majwigeej nieruchomesei odnotowano w gminie Gomunice — 13,
Jednakie 8 2 nich dotyezybo rynku pierwonego, Z 6 transakeji odnotowanych
na teremie gminy Radomsko. dwie rdwnies dotvezvly rynku pierwotnego.
Pojedyneze transakeje odnotowano w pminach Lgota Wielka (4), Dobryszyee

(3), Kamiensk gmina (1). Kobiele Wielkie (1), Ladeice (1) Winid |
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Oprat soounkawy plsnchmesel pratywe| ﬂhﬂmwn aririgt mﬁnmmm:ukumlnuimmfmﬁn_ﬁamm

h}lselehqpnnwrml}rch watgpnie 31 rrn.nmj-'.ql. z ktbryeh kilkanascie dotvezylo
rynku pierwoinego. kilke domdw 2 lat 90-tych. Stosunkowo nowe domy o
niewielkich powierzchniach okolo 100 m® spreedawane byly w cenach okolo
300 000 zb, jednakze 2 uwagl na duty powierzchnie wycenlanego domu do
dalszych pordwnan wybrano budviki o wigkszej powierzchni uzytkowej. Do
dalszej analizy wybrano nieruchomodel, ktdre pod wegledem lokalizacyi,
ofoczenis, funkcjonalnosci, stanu  technicznego, cech  fizycanych,
pwaronkowan formalnych byly najhardzie) podobne do preedmiotn wyceny,
W analizowanym okresie na badanym rynku zaobserwowano cztery ransakeje
nicruchomosciami najbardziej podobnymi. Cena nieruchomodes zabudowine)
uwarunkowana jest preede wszysthim  lokalizacis, stanem  technicznym
budynku, powierzchnia uzytkows, cechami fizycanymi dunej deialki oraz
imnymi cechami.

Szacowans nieruchomodd w dwietle powyviszych uwarunkowan plasuje sig na
ponadprzeciginym dla analimowanego rynku pozionie,

S Spodréd analizowanych czterech transakeji, ceny lgcane po uwzglednieni

kn?rl]-; i ::In:wn Eﬂnu trendu zmiany cen na deen wyceny ksztatiowaly w nastepujgeym przedziale;
" £l 390 004,00 — 700 000,00 21,

uphyw czasu:

Analiza w zakresic
waz | cech nnkowych

Cechy {atrvbuty ) nnkowe nieruchomosct s to te cechy nieruchomosc,
kiore w decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencyi na wartosc
rynkowy nieruchomoded (udciflajac: s to takie atrybuty nieruchomodsc: co do
kidrych modna stwierdzié, #¢ maja wphrw na ceny rynkowe danego rodzaju
mieruchomodel na okreflonym k). Cechy rynkowe nie tyvle “rworzg”
wartodé, co powoduja zroznicowanie cen 1 wartosel w obrebie okredlonego
rynku przyvijetego do snaliz. W wyniku analizy rynku i dostepnych danveh oraz
informacji weyskanych w biurach obrotu nieruchomodciami preyjeto dla
analizowanego rynku lokalnego wagi. cochy oraz ich oceng. Uzyskane
informacje uznaje sig za miarodajnie | odzwierciedlajjce zachowania klientow
na rynku.

Jak napisano powyie] cechami majacymi zasadniczy wphyw na wartosc
nieruchomodei o praesnaczenin  zwigzanym = aspokajaniem  potrzeh
mieszkaniowvch sy lokalizicjn, otoczenie, zapospodarowanie terenu
{ogrodzenie, urzgdzenic tereni, utwardzenie, nasedzenia), dojazd, dostgpnose,
pewierzchnin dzialki, Forme wiadania, dostepnosé mediow 1 inne. Wplyw
niektdryeh cech rdgnicujacych moina wyeliminowad poprzez odpowiedni
dobér nieruchomodci poréwnawcezych w damym modelu wyceny. Cayli
ograniczajge  zhior nierechomodei pordwnawczych moina  praktveznie
wazystkie 2 wiw cech. W praktyee eliminacja wphywu cech rddnicujgoych w
dufe| mierze zalezy od liczby dostepnveh transakeji pordwnawezyeh. W tym
preyvpadku, 2 analizy rvnku nieruchomosct podobnych wynika, #e popreez
odpowiedni dobdr nieruchomodei pordwnawezych jako cechy nvinicumce
moga zostal wyeliminowane takie jak prawo wladania gruntem, rodzaj
konstrukeji budynku — murowana, sposih korzystania, dojazd.

Z analizy preferencii kupujgeych wynika, 2e jednymi z najbardzigj
istomych cech majgeyeh wplyw na zachowania inwestorow jest lokaltzacja
ogdina i szczegilown (otoczenie) nieruchomosci. Bywa czgsto, fe cechy e 59

44




I, grmina Lyvine, chreb Bugsi deislki o

4 ; 7

| ze soby  Igczone,

W tvm preyvpadku, z uwagi na dobdr transakcp
porawnawezych wplyw cechy lokalizacja | otoczenie wyniosl 15%. W tym
przypadku réwnie istotng cechy rdznicujacy jest stan techniceny | standard
wykaficrenia budynku mieszkalnego. lstatnosé tej cechy polega na tym, 2
nibywije np. dom, kupupgey zalednie od jego stenu technicanego musi
preewidzieé dodatkowe naklady na jego remont lub doprowadzenie do stanu
pozwalajgcege na zamicszkanie w nim. Tu nic sy istotne zamierzenia
inwestycyjne kupujacego, gdy? sg one przewidywane na etapie podejmowanis
decyzji o zmianie lokum. Jednakze niekidre z domdw bedacych w ofercie
wymagajj nakladow na odéwietenie czy doprowadzenie do przecigtnego
standardu nmkowego. Stad wplyw tej cechy jesl na poziomic 25%, W om
przvpadko — majac na uwadze dostgpne nieruchomodcl pordwnawcee - widad,
e kolejng cecha rodnicujacy jest réwnie? powierzchnia dziatki. Z analizy
dostgpnych transakei jef wplyw na wartosé wynosi 15% rorstepu preedzialu
cen. Tego wphywu nie modna utozsamind z kosztami nabyeia dodathowe|
powierzehni dzialki, Jesh chodz o wphow na wartodé dla cechy powierzchnia
wkythowa domu o wynidst on 15%, wplyw tej cechy z uwagi na jednostke
pordwniawezq jest wprost proporcjonalny do wartoded, a 2 uwagl na luke, i
wszystkic domy pordwnawcze posiadaje parsz w bryle budynku, réwniez
powierzchnia garazu jest uwzgledniona w tej powierzchni wythowe.

Pozostale cechy rddnicujgee nieruchomosé wyceniang 2 pordwnawczymi
o zagospodarowanie terenu - wphyw tej cechy to 20%, Kolejng cechs
riticujaca byly dodatkowe powierzchnie, uwzgledniajace muin. obecnodé
dodatkowych budynkow gospodarczo-garazowych, Wphyw tej cechy wynidst
10% przedziatn con.

W prakiyce budujge model nierschomodei pordwnywalnych wyceniajgcy
stara sig dobra te, ktdre rd2nia sig jak najmniejszg liczhs cech rdsnicujacych,
W ten sposdb eliminowane 2 transakcje Znacznie odstajace od preedmiotu
Wyceny oraz ograniczany jest preedzial #mian cen. Tak tek postgpione w tym
preypadku, eliminujae = transakeji pordwnawezych te, kidre w mnigjseym od
innych stopniu spelniajy kryteria podobiefistwa. Dobiersjae transakeje
porownaweze, hiegly Kierowal s ich  potencjatem i podobnym
pragampczeniem,

Zdaniem bieglego wiw cechy rdenicujace majace wphyw na wartosd
przedmiotu wyceny w wystarczajgey sposdb objadniajg rvnek nieruchomosgei
podobnych.

Ma lekalnym rynku nieruchomedei obrotu prawami do nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Znohsorwowano

nastgpujgce  transakeje  sprzedady  podobiych  nieruchomosci w lokalizscjach

pordwnywalnyeh, kidre w najwigkszym stopniu spelniajg kryvterin pordwnywalnodei:
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Operat szacunkewy nieruchumedsd grunlows sabudewine — powinl mdomsrcaniaki. pmens Zyino, obegh Bugal dzinlkio
numernch ewidenevinych: 1554, |86/, THT/Z 19716, 18873
Tabela 2: Ceny transakeyne praw do nieruchomosci grantowych wabudowaiych budynkam| jednorodzinmymi

Cena : Powierschnia
Jednosilka [ata : Ponwlerzchnia
Ly, ewidencyjna Obrgdy transakiji m‘?ﬁfﬂm deialki [m] u&mm&;;;ud}“ku
27 (SILNICZKA) | 0
| ZXYTHND 27 (SILNICZKA] O 0T 2009 | 390 G000 1 o2 146
B DOAASE Y - ;
3 GMINA 4 (GREEBIEMN) 12082019 433 S 00 1 249 [ EN ]
3 mﬁnnmxm.ls KO- | 10 (STRZALKOW) | 18.12.2019 | 600 000,00 3 000 24,8
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Transakeja oznaczona w tabeli 2 jako nr 1 - Prawo whasnosci zabudowane) dzialki gruntu o powierzchni
1962 m’. Ksztah dziatki regularny, Na preedmiotowe] nieruchomosci znajduje sic bodynck mieszkaliny
kilkuletni 2 garnzem w bryle budynku, parierowy z poddaszem wiytkowym wymagajjeym wykonezenia.
Powierzehnia udyvikowa budvnku okolo 145 m'. Budynek dobrze utrzymany, wymagajacy wykoficzenia
drugiej kondygnacii (poddasza). Zagospodarowsnic terenu — ogrodzenie w dobrym stanie, wystepujg
pojedyncre nasadzenia cedobne, teren biologicenie czynny zadbany, wtwardzony podjazd 1 podejscie,
[hstep do drogi  publicane] berposdredni, Nieruchomodt snajduje sie bezposrednio pray  drodec
wojewodzkic] cheraklervzujace] sie nateeniem, ruchu samochodowego, W otoczénin  domy
jednorodzinne, tereny niezagospodarowane i rolne. Odleglodé do miejscowodci gminneg] — Zyma @5 km.
do miasta Radomske ok 35 ki,

Trunsakejn oznuczonn w tabeli 2 jako nr 2 - Prawo whisnosci zabudowanej deiatki gruntu o powierzchni
1249 m”. Teren deialki regulemy. Na przedmiotows) nieruchomodel znajduje sig budynek mieszkalny
wolnostojacy, dwukondygnacyjny, Powierzchnia uzytkowa budynku 183,60 m®. Budynek kilkunastoletni,
celowe jest odswicizenic i drobae prace emontowe w stosunku do calego budynku. Zagospodanswanis
terenu — ogrodzenie w stanie Srednim, teren nicutwardzony, nic wystcpuja nasadzenia ozdobne. Dzialka o
regularnym kszalcie. Dostep do drogi publicene) o nawierzchni asfaliowe) bezposredni, W otoczeniu domy
Jednoradzinne, tereny niezagospodarowane | rolne, Odleglodé do Strzatkowa 1.5 km, do miasta Radomsko
ok. 5.5 km.

Transakcja oznaczona w tabeli 2 jake nr 3 - Prawo wiasnosci zabudowane) dziafki gruntu o powierzchni
3000 m?, Ksztalt dziatki wydhazony prostokat. Na przedmiotowej nieruchomodel znajduje sie budynek
micserkalny z dwoma garszami, wolnostojgey, pigtrowy, Powierzchnia udytkowa budynku okelo 205 m’,
Teren w calodci ogrodzony, brama wjaedows # instalaciy elekiryczng, Na terenie dziatki system
navwadniania i, las bedney ceedcly ogrodu, wybiegi dla psow. Teren w czesei frontowej zadbany i dobrze
zagospodarowany. Podjazd wylodony kostks brukows. Budynek Kilkunastoletni wykofczony w dobrym
standardzie, wykonczenia wymaga czedé elewacji. Ogrrewanie gazowe, podiogowe. Dostep do drogi
publicznej o nawierzchni asfaltowej, bezpofredni. Wystepujy dodatkowe powierzehnie gospodarcze, W
oloczeniu domy jednorodzinne, lereny nieragospodarowane i rolne. Nieruchomosd usyluowana w
odieglosei okofo 1.5 km od Strestkowa, i 5 km do Radomska,

Transakcja oznaczona w tabeli 2 jakeo ar 4 - Prawo whasnoscl zabudowane| dziatki gruntu o powierzchni
4800 m’. Teren dzintki regulamy prostokat. Na preedmiotowe] nieruchomodei enajduje sig budynek
miesekalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojaeej. parterowy 2 poddaszem wiytkowym. Powierschnia
uzytkows budynku okolo 192 m’. Budynck dobrze utreymany, materialy dobeej jakodcl, budynek nie nosi
Sladow  zudyecia. Fagospodarowanie terenu — ogrodzenie w stanie bardeo dobrym  dobrym, teren
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biologicznie crvnny Zadbany, utwardzony podjeed @ podejicia, nassdrenia ordobne, elementy melej
architektury. Teren calej dziabki jest zagospodarowany, wporzgdkowany. Destgp do drogi publicznej o
nawlerzchni asfaltowej. Na dzialce dodatkowy budynek gospodarczy, W otoczeniu domy jednorodzinne,
lereny niezagospodarowane i rolne. Nieruchomosé usytuowana w odleglodei okelo 4.5 km od miejscowosci

gminngj Gomunice, i & km do Redomska.

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSC]
9.1 Okreslenie trendu ezasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono ne podstawic kilkunastu transakeji kupna spreedady prawa
whiasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych z tereny powiatu radomszczanskiego, kidre zostaly
zanotowane na preelomie ostatnich dwoch [t od daty wyceny tj. od maja 2019 roku, Preeprowadzona
analiza cen transekeyjnych wykazala, brak mierzalnego trendu zmiany cen. Werosty w jednym okresic byly
rekompensowane przez spadki, A zatem done e zostang uweglednione przy ustalanio wphywu trendu
czasowego na céng nigruchomoder. Ustalony trend czasowy dotvezy obrotu nieruchomosciami

zabudowanymi budynkami jednorodzinmymi na rynku widrnym.

Zpodnie z PREW Nl Zavosowamie podeficia pordwnawezego w wicenie miernchomoici W
preypadiu, gdy nieruchomosé o cenie mintmalng| ma niekidre oceny cech lepsze od innveh nieruchomedei
ze zhivru cen trnsakeyinyeh lub gdy nieruchomodé o cenie maksymalnej oceny gorsze 2 tego zhicru,
rasade estymacy modnn zastosowac dla potrzeb okreslenia hipotetycenego preedeialu cenowepo,
Mozliwosc taka dotycry wyjatkowyeh prevpadkdw okredlania wag cech r_lmimwg.-ch Taka 5;.ftm.c_;n muﬂa
migjsce w prypadku przedmiotowe) nierschomosci. Zatem istnials ;

gech nieruchomosci o cenie minimalne] | maksymalne]. Procedura mrmuc.r- mch mrrubhumm:t o cenie

maksymalngj i minimalne] obrizuje ponidsza tabela nr 3.
Tabela X Estymacia cech nieruchomoset o cenie maksymalng) 1 minimalnej.
1

| Ccena cech
{izene cech Uicens cech : Chzena cech y .
migruchomaie | nismuchomaode mFr-:h""m'"-I niruchoamsc “r’“'u'. "'I'm'"..
\ ral hipuletyeeng Itk ki
ki R O wervsihich hipotetycrnej o minimalny - | maksymniny
iriakeyite] | dransakovine cehi waryskich eochadh T T S
minemeiey | moksymahneg i maglepeeych

Cechn Woaga oy Crain Crmax K min e m Wimi Vs
Lukalicecss | 15% i 3 i 3 11,1HM1 150
Pemierechmin

daialki I 5% | 3 1 El {1LNHD ﬂ.lﬂl_.
Ao vl i o s .

Pl 15% 3 | K| i 3 s 0,151k
Stan techmbeony b

siandgid 15% i 3 | 3 {1, 00} 0,250
vy kaieeenin -
Powirracknin

ubytkown badyuku | B | 2 | 3 1 (i [SREH]
miesrkalnego !

Dwdatknwe

vl raclrihe 5% ) z i ! 150 0150

Karem | D TN Gl G0 Tl Sl (B0 [ el 1, [HHh
Rednicn 2 i K 1Y DL 00
L kg TUHD [0, D

saala ooy odf [ G d Repstpp estymowany | 0 (060,00

47




Chperat sracumbirey olenchamedel g gabulowsns] - powist mdom ks, gming dying, obreh Bugaj deialki o
numernch saidencyiny el B4, 1804, 1872, 187G, |3R/3

Jako jednostke pordwnawezy preyigto ceng laczng transakeying. Wartodd rynkows praedmictowe
micruchomosci gruntowej zabudowane] po zakodczeniu prac okrestono podejiciem porownawezym, metods
POFCWITYWENIR paramii.

W okresie badania cen zanotowanoe ns rynku:

Cene hycrm minimalng estym, Comiecn = 304 00000 £
Cena faczng maksymalng estym. C e = TO0 000,00 2t
Cena lacena drednia Cu = 530 625,00 zt

#Eﬂ-ﬂ]'ﬂv=cmmm.—Eumm*?ﬂW!l—amm.ﬂﬂ=mmﬂ

Preyvieta wagl cech rynkowych ckreslone dla potrzeb niniejsze] wyceny oraz zakresy kwotowe din
poszezeadlmych cech runkowyeh jak w Tabeli 4, ponite;.

Tabela 4: Rémicujace cechy nynkowe i IS M wagi,
Foprawhki
Uidelul erchy w
Cechy - i Fakeres kwotowy ,
Al fwagl waeekyw A C ] Lictha peredzinlin Sknk paprawhi
‘Lokabizcjs |
15 [T TR i i Cx{H, (M)

| stnezeul i

Pentereehmin dziakki | 5,00 oodd (LMD 2 0 GHIIH
Eepnapodarswunic 10 D000
P 15, 100% il 0,00 F A0 o
Siam beehaicany i

vinadard 15 %% LELIEL IR A] E 4 S0 D00 (M
wy kofceenia

Puwlertchpin

wiyibony hudyiku 15,08 ERULIELT | ) [ 00
mieszknlmeps

Do homee

powierochale L400rs 1 000,00 [ 4 3 30

SUMA TiHLII% Sy LHIER L}

Do pordwnah preyieto cztery transakcle obrotu prawami whasnodel do niemachomescl mabudowane)
budynkiem micszkalnym jednorodzinnym ich cechy preedstawiono ponizej w Tabeli 5.
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Tabeda §: Okredlenie cech wycenionego prawa orn cech nieruchomodci pordwnawezycl,

Wierninns § E kel . y TIROLANIA

Gy slurechomost | SLNICEKA | SCREERIEN) 10 (STRZALKOW) BOROW IECKO

Laknlizaejn § edncrenfe | podnedna (%) daobre hrdes dahine Banden dishre birden dobre
Puwierachinia deialki nandan -dobrdd ) srednii ircdimin diohra timrdiea dohra
2
:"’m"'“""“'““" arednic duitre snzdna dhre bardzn dobre
Sian techmiczny i
stamdurd ﬂ']lﬁnirunln doitary PRy preciey dobry burdru dubry
Prowlerzchnia
by ks Bodymhe | hankeo dobre ity dirhra harti dotim Bardiar oliry limlea dobri
i kalneso
mr'"“’“h baniten dobre- (4) | bailion deibive ek bz dobrd ard s dobed

(") Zustosowanc zasadg interpolacii w odniesienio do cechy fokalizagia | atvezenie. Zgodnie z
PRZW MNotg Interpretacyjng Zastcsowanie Podejicia Pordwnawezego w Wycenie Nieruchomodci , Pray
stogowaniy podefscia pordwnawezego wekorsysiife sig sasady tnrerpolacfi, gdy nieruchomoscé o cemie
minimalaef ma eceny cech pajgorsze na danyme rvnka | gy nigeuchomodé o cenie maksymalnel ma oceny
maffepsze, | gy ocena cech scacowanef nieruchomaicl zawiera sig w proyietym proedziale ocen ™. £ wwagi
na faki, iz preedmictowa nieruchomodé majduje sie blisko misjscowodci gminngj Zytno, kidra zapewnia
dostep do podstawowego zaplecza ustug bytowych, jednak w znaczne] odlegloéci od Miasta Radomsko,
majac na wrgledzic cechy nieruchomodei pordwiawerych nulezato zastosowaé interpolacje.

(+) Lastosowano gkstrapolacie w odniesieniu do cechy powlierzedwia deialki ovaz powierzchnin uytkowa
brclynku mieszkalnego ora: dodaikowe powierzelmie. Zgodnie z PRZW Notg Interpreiacying Zastosowanie
Podejscia Pordwnawczego w Wycenie Nieruchomogei W pesypaditn, gy szacowanea nierichomasé ma
oeeny cech lepsze od nlerwchomosel o cenle nafwyiszel lub gorsze od nieruchomaoicl o cenle mafniisze,
RMOZRA Wykorzysial sosady ekstrapolocti proy wiznaczaniu poprawek w netodsie perdwmwania parami
orgz przy wyzmaczamiu  wipdfezmnikdw  korvewigoveh wo metadzie  korvgowania  cemv Sredwief "
Powierz¢hnia dziafki jest najwicksza w zbiorze, a zatem majge na uwadze ten fakt dokonano ekstrapolacji
w iy zakresie in plus. Podehna sytuacja dotyezyla cechy powierzchnia wiytkows budyvnko mieszkalnego,
Rozbudowywany Dbudynek miesekalny ma  ponadprzeciging powierzchnie weyvikows, #adna 2z
nieruchomosci pordwnawczych nie misla powierzchni przekmczajace] 250 m?, zatem zastosowano
ckstrapolacjg in plus, Ponadto ekstrapolacjs in plus zastosowano takie w odniesieniu do cechy dodatkowe
powierzchnie. Rozbudowywany budynek docelowo ma posiadsé gara? na ciggnik o powierzchni okolo 65
m?, ponedto w zhlokowaniu ze starszg credeis micszkalng rnajduje sie budynek pospodarczo garadowy, a
ne zapleczu majduje sig blaszana wiata. A zatem majac powydsze na uwadee uzasadniomm bylo
zastosowanie zasady ekstrapolacii w odniesieniu do tych cech,

Biorge pod wwage zbior praw do nieruchomosci zabudowanych bedgoych preedmioctem pordwnah oraz
preypisane im cechy procedura okreslenia wanosci nynkowej wycenianego praws jest preedstawiona w
Tabel: 6.




Uperit senconkowy nleruchomodel pruntewei sabudowane — pewla mdomszceanski, gmins Zvino. obreh Bugy deialkio

pumerach ewideney joveh: 18504, 1R6, 1ET2 187/6, THEZ
Tabela 6 Okredlenie warlodei prawa wiasnodei wycenianej nieruchomosel metods i T,
Fakres A
Rwudowy Skak i . T 157
Cichy Wogh | atweechyw | popranti | SO EKERA LcpapRiEd) | STREALKOW) | BOROWIECKD)
& O fad] 3 —
Lakanlacjn b 2 5 :

i 15,7 By (AR 00 50 000,00 0 000,00 00 000K i G000 HHHND, )
P"""’H"“i"‘" 18, i £l DO, 000 36 000,00 00 0OGON | S 0, 50 (K0 4 30 00,00
wm“"“ 15,00% Bl DAL 00 L 300000 1100 b N, X A0 D000
Stan techaiczny | I
dandard 20008 | 100 D500 50 D00 50 1NN 1 41 0101, 1) 0.00 SATIRTT
vy lahcrenls
Powlerechnga
::‘-‘d':t"_' 1500% | 6000000 GOGUOG | 12000080 | 6000000 &0 000,00 0 (00,00
mleszknlmegn
Didathese

|
e 1500% | 60 LD i 040,010 flF 00,06 | 12000050 o N K filk (00,00
Suma L0 | 400 100,00 2000 | 290 O00.00 130 0K, 01 |1k 000,00
Cenn akerygovwain [ Y DO0ANE | 432 50000 0 GO THHHMHE ()
Skorygewana cena lyeenn x| 10 HHY N T2 S50, T2 O T AN, )
Wriodd wycenfane] nicrug bamodei (o] LT SiHLN

Warlodé rynkowa prawa wiasnosci nicruchomodel gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, welnostojacym polodone) w Zalawin SA. obrpbie Bugsj, gminie Zytno, pewiecie
radomszezanskim na dzialkach o numersch ewidencygnyeh 18574, 186/4, 187/2, 187/, 1 88/2, wedlug stanu
po zakofczenin mwestycli dla celdw postepowania upadiosciowego obliczone wedtug wazor:

Wies = (710 000,00 21 + 722 500,00 1 + 720 000,00 21 + T10 000,00)4 = T17 SO0,007 21

Wartodé rynkowa prawa wlasnodci mierachomodei gruntowej zabudowanej budynkiem
micszkalnym jednorodzinaym polofone] w Zalawiu SA. obr¢bie Bugaj, gminie Zytno, powiccie
radomszczanskim na drialkach o numerach ewidencyjnych 1854, 18674, 1872, 187/6, 1882 o
lycznej powierzehnl 0,6778 ha dia celéw postepowania upadlodciowego wedlug stanu po
gakoficzeniu inwestyeji, ustalona podejsciem pordwaawezym, metody pordwnywanis parami w
rankraglenin do pelmych stu zltych wynosi:

717 500 zl

slownie: siedemset siedemnateie tysigey pipdsct zlotych

" Uwagn: Wievitkie obliceemis sy dokomywane za pomoca arkusza kalkulaoyinezo EXCEL, nanokroglenia wimikiw
s dokomywiane na ostatnim etapie obliczen, Kiorych dokladnost jest wigksza niz dwa migjsen po preecinky.

50




Preedmiolem  wyceny jest nieruchomosé gruntowa zabudowsna domem jednorodzinmm o
nigzakofczonym procesic inwestveyinym, Tego typu nieruchomodel sa preedmiotem obrotu nmkowego
miezmiernie readko, distego ter nie istnieje modliwoddé dokonania oszacowania wartodei takiej
nieruchomosci podejéciem pordwnawezym®. Z uwagi na fakt, iz nieruchomodé wymagn wykoficzenia, do
el wyceny zastosowane rostanie podejscie mieszane, metoda pozostalodciowa,

Metodg pozostalodciowiy ncdna zastosowad, jereli lacznic zostana spelnione warunki:
|. istnigjy uvwarunkowsnia nieporwalajgce na  zastosowanie  podejécia  pordwnawczego  lub
dochodowego:
2. znany jest rodzaj i zakres robdl,
3. wpryjetych do tej metody elementach odpowiednich podejsé uwazglednia sie dane cdweorowuiace
stan rynko.
Zatem warlosé rynkowa nieruchomosci wedlug aktualnege stanu robdl budowlamyeh okredlona
zostunie jako rognica wartosei nierechomodei po zakodczenin robdt . Was™ (oszacowana w punkcic 9.2
powyie]) oraz warlodol preecigtnveh kosztow tych robdt,

Stan zagwansowania rebit ergz ich sukres ocenione ng podstawte ogledzin nieruchomosci, Ceny robi
pravigto & bindetymu cen obickiow bwdowlmneh BCOY | Sekocenbed” — zexzyt z 1 kw2021 roku
aweryfikowanveh & danvmi rvmkowymi dwepdd, regtonalny),

Okreslenie kosztéw robdt budowlanych niezbednych do poniesienia w celu wykonczenia
precdmiotowege budynku mieszkalnege praedstawia ponizsza tabela 7, do pordwnan preyieto dom
Jednorodzinny wolnestojgey, podpiwniczony o PU 237 m’ + gamat 32,7 m? = obiekt nr 1110-117 oz
elementy z innych obiektdw 2 bi ke,

¥ Uwaga: jak wspomniano wyie) w operacie, podejicic pordwnaweze mode stanowid element podejdcin micszanego,
mytody pozostlogciowe],

Al




Taheka 71 DEreslenic zakresu robde badow lanyeh,

Saplen

Wartnkd

. elementu 2
Muoisik Fukycia L Stoplel
Cena Cena Uidzial w " uwzpbeibniemiem Brapied .
s “H jednostows | calkowitn | caledei uﬂﬁ“!ﬂ.“ il ﬂﬁhﬁ siapnia Fuiycn | sawanyewimnia H”.H.wﬂsﬂ““__ﬂ
obm kxru = 0 s reglonalny) sealonych _iuher-_F s stupmin Luivcis
(Sati) B i
1]
#H'ml #l "% A 1 | % |
Hazem siam cerowy: mpr | 19540 439,003 &5 &7 33 992 9T ] T4 TIR 1% 1P T4 T3H 19
Hazem stam surowy: il juie. | 260068 3802 a2 14T 4186 AT ¥ 1542807 10 JI5 2807
Razem wykoficeenic wewngtrene: ml par | 26068 E996(0 234 508,77 27.101% 1971 % 237 T A2 0 . 1H
Hazem wykofcoenic zeanetrene: m2 pas, | 36068 35 THUCH % U 1% 0471 1% T4 T46,24 i [0
Insinkacye i nregdzenin lechniczne mlpu, | IHL6E 404,504 D oA | 12, 105 (LT {Ha 1] 625 R 3i%a 3557068
RAZEM KOSETY FRAC BUDOWLANYCH | m2 pa, | 260,68 A TRRAR | RGOS AXIIF | 160G 795 249,31 425 736,33
Kasziy dokomentacji i nadzore (5% [2l] 38 Te2 47 L 1 88,12
Wartsdd odiwerzeniows bodynku z wwrglgdnicniem shopirla pekyets pussezegblnyeh elementiw scaloavel fz| H3s011,78 B 427 Ti4 46
Barem kosety prac budowBnych nierbgdnych do poviesicnis w colu zakonczenia imwestye)i |21) 407 IET33




perad arscink oy i

Tabela 8: Okredlenie koszadw niczbednych do rakonczenia inwestveji.

g Koszty niczbgdne do poniesicnia

ruEycia

w celu zakonczenia inwestyeji 07 287,33
Wartosé rynkowa wedlug stanu
7 5o,
' po zakoiczeniv roewoju i cen z daty wyceny 717 300,00
c Wartodl rynkowa wedlug stanu zaswansowania prac i stopnis —
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Zatem wartodé nieruchomodci gruntowej zabudowane] wedlug akivalneso stany saawansowania
rabit budewlanyeh, w zackrggleniu do pelnyeh tysigey zloryeh wynosi:

Wen= T17 500,00 - 407 287,33 =310 212,67 zl

Wartodé rymkowa praowa wilasnodc nieruchomofel gruntowe] zabudowanej budyokiem
mieszkalnym jednorodzinnym o niezakonczonym procesie budowlanym polofonej w Zalawin SA,
obrebie Bugaj, gminie Zytno, powiecie radomszceaiskim na dzialkach o numerach ewidencyjnych

185/4, 186/4, 18772, 187/6, 1582 o lacznej powierzchni 0,6778 ha, dia celiw postepowania

upadivéciowege wedlug akiualnege stanu raawansowania inwestveji, nstalona podejiciem

mieszanvm, metods pozostaloiciows w rackragleniu do pefnyeh tysigey zlotych wynosi:
310 000 z1
slownbe: treysta deiesipd tysigey zhotych

10. WYNIKI KONCOWE [ ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

I. Do oszacowania nieruchomosci  wyceniajgey  zastosowal  podejécie  mieszane, metodg
pozostatosciows.

2. W opinii nie wjawnia sie damveh identyfikujgeyeh nienuchemodel pordwnaweze, ktorych ajawnicnic
wkracza w sferg zastrzedony tajernnicy zawodowg reeczoenawcy, zgodnie z wyrokiem SN 2 dnia
05.04.2012 v, (IICSK 369/11),

3. Preedmiot wyeeny stanowila nieruchomodd gruntowa zabudowana roxbudowywanym  budynkiem
mieszkalnym o niezakonczonym procesie budowlamym. Stan zabudowan | zagospodarowanie terenu
wskarujy, i prowadzone prace budowlane na terenie nicruchomoscl zostaly przerwane. Budowa
zosiala rozpocreta, wedtug deiennika budowy w 1999 reku, zas pozwolenie na budowe zostato wydane
w 1987 roku. Zgodnie 7 art. 37 ust, | pb. decyzja o pozwolenin na budowe wygasa, jedeli budowa nie
zostala rozpoczgta przed uphywem trzech lat od dnia, w Kidrym decyzja ta siata si¢ nstatcczna lub

budowa zostala przerwang na czas diuzszy niz 3 lata. Podstawowyin, dowodem na okolicznost dhugosci
przerwy w budowie bedzie dziennik budowy, ktdry stosownie do art, 45 ust. 1 upb stanowi urzedowy

dokument preebiegu robdt  budowlanych orar zdarren 1 okolwenoser rachodzacych w toko

wykanywania robot, W provpadke braku deiennika budowy (np. na skutek jego zagubienia) lub w

sytuacii gdy dokonane w nim wpisy budza watpliwodei co do ich zgodnodei 2 prawds, cennym

dowodem w postgpowaniu o stwierdzenie wygasnigcia porwolenia na budowe mogg okazad sig

zepnania dwiadkdw, w szezepdlnodei majgeych najpelmiejszy wiedzg o zakresie prowadzonych robod,

uczestmikow procesu budowlenege oraz os6b sprawuigcych na budowie samodeieine funkoje. Bieghy
Il w ienniky bud a imi wpis jest & 20 i

4,  Przy ustalaniv wartoécei renkowej wycenianego prawa do preedmiotowe) nierechomogei podoZonegj w
Fatawiu 3A, obrebie Bugal, pminie Zytno, powiecie radomszezanskim na dziglkach o mumerach
ewidengyjnyeh 18504, 186/, 187/2, 187/6, 1882 o lacene) powierzchni (06778 ha, do pordwnan
wzigto nicruchomosci bedace preedmiotem obrotu 2 lokalizac pordwnywaliych, ktdrych stan prawny
prawidlowo odzwierciedlal wartosé podobnych praw.

Wartosé rynkowa prawa whasnodei nieruchomodei gruntowej zabudowanej budvnkiem mieszkalnym
Jednorodzinnym potoione) w Zalawiu 5A, obrebic Bugaj, gminie Zyino, powiecie radomszcezanskim
na deiatkach o numerach ewidencyjirych 18504, 18604, 1872, 18776, 1882 o lgcznej powierzchni
06778 ha, dla cclow posigpowania upadlodciowego wedlug aklualpego stanu zaswansowania

L




inwestveji, ustalona podejéciem mieszamm, metody pozostalodeiowy w zackrpeleniu do pelnveh
tysigoy shotyeh wynosi:

310 000 zi
shownie; treysta debesice tysigey dlotych

Otrzymana w procesie wyceny wanoéé rynkowa, w pelni oddaje aktualny stan lokalnego mnku
nieruchomadel podobnyeh | uwezglednie ceny preecicine podobaych nicruchomosel z tej samej
okolicy, z dnia dokonania szacowania preedmiotowel nieruchomodei.

Po presanalizowaniu cech wplywajaeveh na wartode | atrybutow odpowliadajacych tej nieruchomaosei
okresiona wartodt odpowiada wwarunkowaniom rynku.

1L KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

)
H

13.

i4.

13

Opisu dokonano na podstawie ogledzin oraz dokumentscji projektown-budowlane] udostepniongj
preez  wiadciciels, a takze danych pozvskanych 2z Urzedu Gminy Zvino i Starostwa
Radomszozatiskiego,

W zwigzku z obecng sytuncig epidemiologiczng istnicje ryzyko niepewnadci wyceny, Nie ma jednak
obecnie podstaw do podejmowania ingerencii w metodologic wyeeny bez ghebszego zastanowicnia sic
nad skutkami takich dorafnych rozwigzan, co porwierdza stanowisko Minfsterstwa Rozwoju w
Rekpmendtcioch dia rreczoshawedw maigikowveh dofyczgoveh wikomowania coyanodcl sawodawveh
W okresie pandemil Kovonawirusa,

Olperal szacunkowy sporeadiony rostal zgodnie z preepisami prawa.

Otrzymana w ninicjszym operacie szacunkowym wartost rynkowa jest okredlona jest wedlug stanu na
18 marca 202 | roku, zad cen # doma 04 maja 2021 roku.

Wairystkie obliczenia byl dokonywane w arkuszu kalkulacyinym EXCEL, skad mogg wynikad bledy
zankraglen.

Zdjecin ramieszezone w operacie zostaly wykonane w dniu [8 marca 2021 roku podezss dokonania
wizji lokalnej.

Mapy zamieszczome w operacie oraz ich dane shizg celom poglgdowym. autor nie ponosi
odpowiedzinlnodel za niezgodnotl tych danych ze stanem faktyecanym.

Wartos¢ ustalona w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT.

Lakladamy, #e wszystkie udzielone nam informacje sg zgodne # prawds oraz e nie zatajono preed
nami &adnych faktow mogacych wplynad na wynik niniejszej opinii o wartodci.

. Autor nie bierze odpowiedzialnodel za stan prawny nieujswniony w dokumentach i w ksiggach

wieczysiveh,

. Wycenizjgcy nie ponosi odpowiedzialnosci w przy padku wykorzystania ninigjszej opmii do innych

caldw, niz cel, dla ktorego zostala sporzgdzonas.

Zumawiajacy zostal poinformowany preez wyeeniajgeego o odpowicdzialnodci  zawodowej
reeczoznawey majgtkowego, o jego obowigzkowym ubezpicczeniu oraz o fakeie posiadania polisy
SRMO009 | 98,

Wyceniajacy ofwindeza, #e ze swojej strony dochowa poufiodei wszystkich informacji uzyskanveh w
procesie sporzgdzania opinii oraz nie bedzie udostgpniaé w calodci lub w czesciach dostarczonych nam
dokumentow, poza wyjgtkiem opisanym w art. 158 ustawy,

Chkredlons wartodé nieruchomosel nie uwzglednia #admveh obcigien 2 tvtulu hipotek nieruchomose
oraz tych, ktdre nie sg awtorowi znane.

Operat zawiera 55 (shownie: pieddrieciat pigé) ponumerowanych stron oraz zalgeeniki,

55
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Zytno, dnia 04.03.2021 r.
Nr PPDAT27.33.2021.0R

ZASWIADCZENIE

Dotyezy deialek nr : 18503, 185/4, 186/3, 186/4, 187/2, 187/6, 188/1, 18872, 16, 427, 447,
176/2, 17702, 174/3, 174/4, 175/4, 175/3, 23771, 238/1

polozonych: obrgh 0003 Bugaj | pmina Zytno
- dziatka nr234/1
polodona : obreb 0024 Sady, gmina Zytno

Zagwiadcza sig, ze obecnie Gmina Zymo nie dvsponuje ohowigzujscym  planem
migjscowym zgospodarowania preestrzennege dotycrgeego wiw deialek.

Mo driatki mie wydsno decyzji o worunkach zabudowy 1 lokalizacji inwestycji celu
publicanego,

W Studium Uwarunkowan | Kierunkéw Zagospodarowinia Preestracnnego Giminy Zytno

uchwalonege Uchwalg nr XVIFI032000 r 2 dnia 14.04.2000 r Rady Gminy Zyinoe,
preedmictowe dziatkl  polosone sg na teremach ornczonyeh symbolem:

- dz. nr 1BS/3, 18544, 18673, 186/4, 18772, 188/1, 427, 447, 176/2, 177/2, 174/3, 17514, 17573

TLS,
-dz. nr 1876 08

- Bz nr IB8/2 na glebokodei ok. 80 m od drogi 08, pozostala ceedéé tereny ornaczrone jako
TLS

-dznr 16 TD

- dz. nr 237/1, 238/1 TPR / prachicga linia wysokiepa napiccia /

Plan Ogolny £agospodarowania Przestrzennego Gminy Zyine obowigzywsl do 31.12.2003 r.

Gennczenin symboli:

= strefi terendw otwartych o wysokim rezimie ochrony Srodowiska przy rodniczego oenaczona
symbolem T - ekosystem zwigzany x dolinami rECcznvmi | tereny potencialnic zolewowe,
vaknz zabudowy,

- sfrefa terendw otwartych o wysokim rezimie ochrony érodowiska prevrodniczego, tereny
oznaczone symbolem TLS - tereny lastw passtwowyeh i kompleksy lasow priywatnych,

- strefa terenow otwarlych o wysokim rezimie ochrony srodowisks preyrodniczego, tereny
armgczone symbolem TPR - Ohszar rolniczej preestrzeni 2 kompleksami gleb o wyiseych
klasach bonitaci,

- strela osadnicza w kidrej wystepuje najnizszy rerim ochrony srodowiska preyrodnicaegn,
tereny zurbanizowane ornaczone symbolem O8 — fereny zainweslowane trwale dla potrzch
infrastrukiury  spofeczngj ( budownictwo zagrodowe. jednorodzinne, lemiskowe, ushugi ¢
administracia)

Dziatki polodone s4 poza obszarem Natura 2000,

h“{



Na lerenie wiw dzislek brak obszaru rewilalizacji 1 ich strel.

Dzzatki nie stanowig strefy ckonomiczngj 1 specjalne strefy ekonomicene). Delatki nic sy
terenem peaemysiowym.

Fadwiadezenie wydaje sie na prodbe : Kancelaria Adwokacks

ul. Piramowicza 2 lok. 12, 90-254 Lad#

w celu dokonania oszacowania nieruchomaodcei,
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Zytno, dniz 04.03.2021 .
Nr PPD.6T27.33.2021L0R

ZASWIADCZENIE

Dotyery dziatek nr o 18543, 185/4, 186/3, 186/4, 187/2, 187/6, 188/1, 188/2, 16, 427, 447,
176/2, 17742, 17403, 174/4, 17544, 175/3, 23771, 2381

podozonych: obrgh 0005 Bugaj , gmina Zytno
= dzialka nr 234/1
polozona : obreb 0024 Sady, gmina Zytno

Zodwiadcrn sig, e obecnic Cimina Zytno nie dysponuje obowigzujgeym  planem
micjscowym zagospodarowania preesirzennego dotyergeego wiw dzislek.

MNa dziatki nie wydano decyzji o warunkuch zabudowy | lokalizacii inwestyeji celu

publicznego.

W Stadiem Uwartnkows | Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zyino

uchwalonego Uchwala nr XVIFIT03/2000 v z dnia 14.04.2000 r Radv Gminy  Zvino,
preedmiotowe deislki  polokone =5 na terenach oznczonych symbolem:

- dz. ne 185/3, 185/4, 186/3, 186/4, 187/2, 188/1, 427, 447, 17672, 172, 17413, 1754, 175/3
TLS,

- de. e 1876 OS

- dz. nr 1882 na ghebokodei ok. 80 m od drogi OS. pozostala czesé tereny omnaczone jako
TLS

-de nr 16 TD

- dz. nr 23771, 238/1 TPR / precbicga linta wysokiego napiceia /

Plan Ugdlny Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zytno obowiseywal do 31,12.2003 1,

Oznaczenia symboli:

- strefu terendw otwartych o wysokim refimie ochrony Srodowiska preyrodnicsego omaczong
symbolem TD - ckosystem zwigzany z dolinami rzecanymi . tereny potenciainie zalewowe,
znkay zabudowy,

- strefa terenow otwartych o wysokim rezimie ochrony Srodowiska przyrodniczegn, tereny
oenaczone symbolem TLS - rereny lasow paistwowyeh i kompleksy lasow prevwatnyveh,

- strefs terendw otwartych o wysokim rezimie ochrony srodowiska przyrodniczego, tereny
oznaczone symbolem TPR - Obszar rolnicee] preestrzeni z kompleksami gleb o wyzszych
klazach bonitacji,

- -strefa osadniczn w kiorej wystepuje najnigszy rerim ochrony $rodowiska preyrodniceego,
tereny rurbanisowine ornaczone symbolem OS — tereny zainwestowsne trwale dia polreb
infrastruktury spolecanel ( budownictwo zagrodowe, jednorodsinne, letniskowe, ushugi i
administracja).

Diaalki polozone sq poza obszarem Natura 2000,

M



MNa lerenie wiw diialek brak obszar rewitalizac)i § ich siref
Dzialki nie stanowia strely ekonomicznej | specjalng strefy ehonomicene). Dziatki nie sg
terenem preemystowym,
Ladwiadezenie wydaje sig na proshe : Kancelaria Adwokacka
ul. Piramowieza 2 lok. 12, 90-254 Lad#

w eelu dokonania oszacowania nieruchomoder.
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OPERAT SZACUNKOWY

Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
NIEZABUDOWANEJ ROLNEJ FD_L{]ZI]NEJ WE WSI BUGAJ, GMINA
ZYTNO, POWIAT RADOMSZCZANSKI, SKEADAJACE] SIE Z DZIALKI
GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJINYM 16 O POWIERZCHNI 0,8600
HA, UTAWNIONEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ O NUMERZE
PTIR/ADDO58263/9

Data opracowania: 24 maja 2021 r.




Chperal srnconkaay nignachomiosci prami

rimdkn gr 2 ewikle

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

LOKRESLENLA WARTOSCLRYMHOWE]

PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANE.S ROLNEJ

POLOZONEJ WE WSI BUGAJ, GMINA ZYTNO, POWIAT RADOMSZCZANSKI,
SKEADAJACE] SIE 7 DZIALKI GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 16 0
POWIERZCHNI 08600 HA, UJAWNIONES W KSIEDZE WIECZYSTE) 0 NUMERZE
PT1IR/O0D58263/9

Przedmiof wyceny

Przedmiotem wyceny jesi prawo wlasnosci nicruchomosel grumtowe) niezabudowang] rolne
polotone] we wsi Bugaj, gming Zyino, powiat radomszczafiski, skiadajace) si¢ = deintki gruntu o
numerze ewidencyjnym 16 o powierzchni 0,8600 ha, ujawniong) w ksigdze wieczyste] o numerze
PTIRAODO5S8263/9.
Dia tej nieruchomoéci S3d Rejonowy w Radomsku V Wydsial Ksiag Wieczystych prowadzi Ksigge
Wieczyvily o numerze: PTIR/ D263/,
Rodzaj praw podlegaigeyvch wyeenie: Prawo wiasnosci do preedmiotowe) nierechomosc gruniowe)
prevstuguje w ealodei na zasadach wspdlnodel ustawowe] majgtkowe] malfenskie] Jozefow:
Dgbrowskiemu (5. Tadeusza | Teresy) omz Wiestawie Dabrowskiej (¢, Edwarda 1 Heleny),

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslemie wardodel rvmkowe nieruchomodci, dla  cefv  posigpowania
pprealfodciowege,

3. Metndologia wyceny; podeficie pordwnawcze, meloda korygowanta ceny Srednief,

4, Okredlona podeficiom pordwnawesym, matody korpgowanio ceny sredmief wartodd praws wiesnoscl
migrnchomosci grunfowej niczabudowanel roing] skladajgeef sig @ dyfalki grumiu o namerge
ewidencyjnym 16, @ powierzchni 08600 ha poloionei we wsi Bugaj, gmina Zyino, powiat
radomsgezanski, dla celu postgpowania upadledciewepe, w sookrgeleniu do pelmych stu zhotyeh
WA

Wy = 14 (i £1
slownie: crtemadcic tysigey rhotyeh
3. Dary istotne diu procesn sporzgdzenin wycemy:
Daita sporzgdzenia speratu: 24 mnatfer HI21
Data, na kidrg ekresfone wartodc proedmiotn wyoeny: 20 moarfa 2027
Daia, na ktorg okreslono séan proedmiofu wyceny: {8 mareg 2021 r,
Dt wighf fokalnef oruz wykonamia sdigd: 18 marca 2021 r.

6. Autor operatu; Milena Wiecoarek rreczazHawCd mq.l.:_irkmi'v _pmim.‘r:ymt uprovtenia, i 37210,
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Wypis 2 rejestru gruntow z dnia 10 marca 2021 roku,
Zadwiadezenie z dnin (04 marca 2021 r. Wajta Gminy Zytno w sprawie hraku plany migjscowego dla
wycenianych nieruchomodei | preeznaceeniu w studium pwarunkowan | kienunkow zngospodarowania
PrEestracnnego;
Kopia polisy ubezpicczenis odpowiedzialnodei cywilngj zawodowe].




Dperas srsndpkowy erhoasids) grmowed plesmbudownne rolns] - Bugai gm, £y, deizlka & numerse ewldsnes nvm 16

1. PREEDMIOT I ZAKRES WYCENY
Okreslenie nicruchomuosci
1. rodzaj nieruchomodei: gruntowa niezabudowana rolna;
a. poloenie nieruchomosei: powint radomszceafski, gmina Zyinoe, obrgb Bugaj, dzialka gruntu o
numerze ewidencyjnym: 16;
b. powierzchnia gruntw: 08600 ha;
d.  numer kslegi wieczystej: PTIRAMSEI63/9,

Fakres wyceny
8. rodeaj praw podlegajacych wycenie: prawo wilasnosci nieruchomoscl gruntowe] niczabudowane]

rolmej;
b. okredlenie czedei nieruchomosei niepodlegajaeych wycenie: brak.
2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosei rynkowej prowa wiasnosci preedmiotowej nieruchomosci
dls cclu postgpowania upedlodciowego prowadzonego przer Syndyka Masy Upadiodel Huberta
Sidowskiego,

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3 ceny

Flecenie Syndyka Masy Upadiodel Huberta Sidowskiego.

.2 Podstawy materialno — prawne
1. Ustawa x dnia 21 sierpaia 1997 r, o pospodarce nierschomosciami (1§, Dz, L.z 2020 r. poz. 1990
Z poan. zm. ) = Llolis;
2. Ustawn 2 dnin 6 lipen 1982 r, o ksiegach wiecrystych i hipotece (t.j. Dz, L 2 2019 r. poz. 2204.) -
LloKWiH;
1. Roeporzdrzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny meruchomosci i
sporzgdzania operaty szacunkowego (). D UL 22021 r. poz. 355) - RWNS0O5;
4. Ustawa 2 dnia 23 kwiemia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz U, 2 2020 r. pox. 1740 z pdén. zm.) -
KC;
5, Ustawa 2 dnia 1 1 kwietnia 2003 r, o ksztaltowanivu ustroju rolnego (Lj. De ULz 2020 r, poz, 1655
z piin. #gm.) — UoKUR
6. Ustawa 2 dnia 27 marca 2003 r, o planowaniu | zagospodarowaniu preestreennym (L) D U, 2
2021 r. poz. 741) = UoPrfP;
7. Ustawa 2 dnia 10 maja 2014 r. o ochronie danych osobowych (L), D, UL 2 2019 . por. 1781) -
LobrCr
8. Ustawa 7 dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadbodeiowe (1), Dz, UL 2 2020 r. poz. 1228 2 pdin. zm.)
- PLL

3.3, Zridla danych merytoryeznyveh
I. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 18 marca 2021 roku;

2, Zadwiadezenie 7 dnia (4 marca 2021 r. Wéjta Gminy Zyino w sprawie braku planu migjscowego
dlz wyveenignyeh nieruchomodei | przesnaczeniu w studiom wwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennege

3. Uchwala nr X¥II/103/2000 Rady Gminy Zyvtno z dnia 14 kwietnia 2000 roku w sprawie
Studium Uwarnnkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zytno;

4, Badunie wypisu 2 rejestru gruntdw 7 dnia 10 marca 2021 roko,




Qperal szacunkiny nicruchomodei prunsiwei nicenbudowsned rodne — Buga gon. #vin, deiolka o numerze ewidencyinym 16
3. Portale internctowe 2 mapami: hitps:‘mapy.geoporiel gov.pl!, hitps:fradomszcranskie-
mrapd e, hittpe/radomszezanski geoportal2.pl, hitps:/geoportal lodzkie pl;
6. Dane statystvcrne gminy:
hitps.ode statgov plivademecum/vedemecum_lodzkie/portrety_pmin/radomszczanski/g
mina_ryino,pdf
7. Badanie ksigg wicczysiej o numerze: PTIRAMISE263/9 wedlug stanu 7 dnia |8 marca 2021 roku:
8. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Radomsku);
9, Dokumentacia fotograficmna przedmiotowe] nieruchomoscd i jej sysiedziwa;
10. Wyrok NSA dnia 8 marca 2007 r., sypn. 1l OSK457/06, LEX nr 328135,

§ OTNE DLA PROCESU

Data sporzgdzenia operatu: 24 muaja 2021 r
Datu, na kideg okreione wartodd preedmion wyceny: 20 maja 2021 r,
Data, ma ktdrg ekresions stan preedmiotn wyceny: 18 mearea 2021 »
Dare wigii lokalfnej oraz wykonanio zdjed: 1& marca 2021 r,

5. OPISTIOK EEI,EE@ STANU NIERUCH!!H!!E]

M prawn wedmi wy
a} Ksi¢ga wicezysia nr PT1RAOD55263/9

M ieruchomost gruntowa,

Dzial I: Oznaczenie nieruchomodc

Dziafki ewidencyine:

Numgr dziatki: 16.

Pologenie: gmina Zvino, migjscowosé Zalawie,
Sposdb korzystunia: deiatka grum,

Preylaczenie {numer kiiggi wieczvstel, z kitwei odigcrone deialke. obszar) 00001012/, ohszar:
01,8600 ha.

Obszar calej nitruchomosci; 01,8600 ha,

Dziak 1-SP: Spis praw ewigzanych z wlasnodciy
Brak wpisiw,

Dzial IT: Wiasnosd

Wiasciciel - Prawo wihsnodei przedmiotowe] nieruchomosci preysluguje w calosel no zasadach
wspdinosci ustawowe] majatkowe] makrenskic] Jozefowi Dabrowskiemu (5. Tadeusza | Teresy) oraz
Wiestawie El2biecie Dabrowskiej (c. Edwarda i Heleny ) na podstawie umowy darowizny rawarte] w
formic akiu notarialnego numer rep, A 1655/01 z dnia 03 kwigtnia 2001 roku.




— e ——

Upernt sencumbowy niemechomotes prundinwe niezabuidosine il — Bugn gm. Zvine, driflc o mimerse ewidensy jnyin b

Dzial ITL; Prawa, roseczenia | ogranicrenia

Wzmianki (numer wzmianki, chwiln zamiessceenia, opis wamianki)

1, REP.C,/ KOMO / 192763 / 20 - 2020-10-08, 019:33:47

L. 1 DZ KW, /PTIR/ 5859920/ | - 2020-10-08, 10:02:03 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCT]

Ograniceenia w rogporzadzaniu nisruchomoseia — wemianks o wszczeciu egrekucji # nieruchomosci
w sprawic Km 610/15, prowadzongj 2 wniosku wierzyveiela na podstawie tytulu wykonawezego -

bankowy tviul egzekucyiny z dnia 09 wrzesnia 2013 r, syen. akt BTE nr 32000427068, postanowienic
Sadu Rejonowego w Redomsku 2 diia 30 paddziernika 2014 r., sygn. skt | CO 1297/14.

Rodzaj zmiany: w podrubryce 3.4.4. dokonano wpise kolgjnego wierzyciela - Banke Zachodniego
WBK Spotki Akeyjnej = siedeiby we Wroelawiu - z uwagi na preylaczenie sig do wizergte] juz
egzekucji. Sypnatura komomicza preylaczone) egzekucii Km 611715,

Inna osoba pravwns lub jednostka organizacyina niebedaca osobg prawng: Bank Zachodni WBE S.A.
Centrala Restrukturvzacii | Knedytow MSP Z:q:é’t Windvkacji Mikro § Mahveh Firm,

Inng osoba pravng lub jednos i 7 i a prawng: Bank Zachiddni WBK 5.4
Centrala Restrukturyzacji i b-.::dylﬂm MSP Z:spdﬂ 'l.lrfmdvl..acjl Mikra | Madveh Firm w Poznanin.

Dizial 1V: Hipoteki
Hipoleka prevmusowa w wysokodct 34 019,00 # {slownie: treydriesed crlery tysigee dziewiginascic
zhotych) wicrzyiclnosd z tytulu zaleglyeh skladek na FUS za okres: 01.20103r-12.2003r, wraz 2
odsetkami za zwioke naliczonymi do dnin 04.08.2014r. oraz kesziami upomnienin i kosziami
egzekucyjnymi na reece Zakladu Ubeézpieczed Spolecanyeh Oddzial w Tomaszowie Mazowieckim,

Hipoteka prevmusowa w wysokosci 4 151,40 21 (sbownie: cetery tysigee sto pigédziesiat jeden 20/100
zlotyeh) wierzytelnodd stwierdeona tytulem wykonawezym, na ktora sklada sig: nalednodé gldwna -
086,00 7, odsetki 7a zwhoke - 664,00 21, kosety upomnienia - 17,60 2, polowa zabezpicczone
wiersytelnodel wraz 2 roszezeninmi o dwiadczenia uboczne okresionymi w tytule wykonawczym -
1 383,80 71 na reccz, Nacrelnika Urzedo Skarbowego w Radomsku,

Hipoieha prevmusows w wysokodei 4 091,40 2} (slownie: catery tysigee driewistdziesiat jeden 400100
zlotych) wierzyielnost stwierdzona tytubem wykonaweeyin, na kidey skiada sig: naleznosé ghowna -
1983,00 zi, odsetki za zwlokg - 727,00 &, koszty upomnienin - 17,60 21, polows zabezpiecrone]
wicrzyielnosci wraz z roszczeniami o Swiadczenia uboczne okredlonymi w tytule wykonawezym -
| 363,80 21 na reecz Naczelnika Urzgdu Skarbowego w Radomsku.

Hipoteks provmusowa w owysokodel 4 500,90 2zt (slownie: catery tysigee pigéset 900100 zlotych)
wierzytelnoéé stwierdzona tytulem wykonawezym, na ktdra skhada sig: nale2nosté ghowna - 210800
zl, odsetki #n zwioke - B75.00 =k koszty upomnienia - 17,60 z}, polowa zabezpiccrone] wierzytelnosci
wraz Z roszezeniami o swiadczenia uhoczne okreslomymi w tytule wykonawezym - 150030 zt na rrecz
Macrelnika Urzedu Skarbowego w Radomsku.

Hipoteka prrvmusowa w wysokosel 715,61 2 (slownie: siedemset pigtnascie 61/100 zhotyeh)
wiergvtelnoié stwierdzoma tytulem wykonawezym, na ktarg sklada sig: nalednost ghowna - 396,00 21,
odsetki za zwloke - 55.00 2l Kosely eprekucyine - 26,07 2, polowa zabezpreczone] wicrzyielnosci
wraE 7 mszezeniami o swiadcrenia ubocane okreslonyma w tyvtule wyvkonawezym - 238,54 2l na reece
Muczelniks Urzedu Skarbowepo w Radomsk.




AV, trigien o numersd ewidencvinem 1

musows wwysokosei TOM42 b (slownie: sledemsst cxmery 42100 #lotych)
wierzytelnosé stwierdzona tytulem wykonawezym, na ktorg sklada sig: naleznosé ghéwna - 400,00 zi,
odsetki 2n rwloke - 44,00 21, koszy egrekucyjne - 25,61 zl, polown zabezpieczoneg] wierzytelnosci
Wraz 7 rosgczeniami o dwindczenia ubocene okreslomymi w tytule wykonawezym - 234,81 # na rzece
Naczelnika Urrgdu Skarbowego w Radomsku.

Hipoteka prevmusowa w wysokodel 828,26 zt (stownie: osiemset dwadziedcia osiem 26/100 zlotvch)
wierzyielnosé stwierdzona tytulem wykonawezym, na kidry skilada sic: naleznoss ghowna - 436,00 71,
odsetki za ewloke - 75,00 21, kosety upomnienia - 11,60 21, koszty egzekucyine - 29,57 21, polowa
zaberpieczone) wierzytelnosei wraz 2 roszczeniami o dwiadezenia uboczne okreslonymi w tytule
wykonawezym - 276,00 zi na reece Necrelnika Urzede Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka preymusowa w wysokodei 1 669,50 21 {stownie: jeden tysige szescset szestdzicsial dziewied
SV zlotveh) wierzytelnodé stwierdzona tytulem wykonawczym, na kidr sklada sie: nalednost
gliwna - B7T7,00 zi, odsetki za zwhoke - 236,00 zI, polowa mabezpieczone] wierzyvtelnosei wraz z
roszezeniami o swiadezenia uboczne okreslonymi w tvtule wykonawezym - 556.50 2 na rzecz
Muezelniks Urzgdu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka preymusows w wysokodei 781,20 28 (stownie: siedemset osiemdziesigt jeden 20/100 dlotveh)
wisreytelnogs stwierdzona tytitem wykonawerym. na ktirg sklada sig:
odsetki za pwiloke - 512,00 2l kossty upomnienia - 8,80 zl, polows zabezpieczone] wierzvielnosci
wraz 2 roszezeniami o Swiadczenia uboczne okredlonymi w tvtule wykonawczym - 260,30 7| na rzecz
Maczelnika Lreedu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka preymusowa w owysokosci 37 177,79 21 (slownie: trzydziesci siedem tysigcy sio
siedemdziesigt siedem 79100 zlotveh) wierzytelnosé stwierdzona tytutem wykonawezym, na kidra
skladn sig: nalesnose ghowna - 2134400 21, odsetki za zwhoke - 2082,00 21, koszry upomnienia - | 1,60
#l, koszty egrekucyjne - 134759 2, polowa zabezpieczone] wierzylelnodei wraz 2 roszczeninmi o
swindezenia uboczne okreslonymi w tytule wykonawezym - 12392 60 7t na rzecz Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Radomsku.

Hipoteka prevmusowa w wysokosei 575,49 21 (slownie: pigéset siedemdziesigt pigé 49100 zlotych)
wicrzytelnosd stwierdeona tytulem wykonawczym, na kitra skiada sie: odsetki za ewloke - 351,00 =,
koszty upomnicnia - 11,60 zi, koszty egzekucyjne - 21,06 # polowa zabezpieczone] wierzytelnodei
wraz z mszezeniami o Swiadezenia ubocene okreslomvmi w tytale wykonawezym - 191,83 zl na recce
Naczelnika Urzgdu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka prevmusows w wysokodel 526,29 @ (slownie: piedset dwadziedela sredé 29/100 zlotych)
wierzytelnosé stwierdzona tytulem wykonawezym, na kidrg sklada sig: odsetki za zwloke - 331,00 21,
koszty egzekucyjne - 19,86 zi, polows zaberpieczone] wierzytelnodci wraz 2 roszczeniami o
swiadczenia uboczne okredlonymi w tyule wykonawezym - 175,43 2l na roecz Naczelnika Ureedu
Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka prmyvmusows w wysokodel 16590 21 (shownie: sto szedédziesigt pleé 90/100 ziotyeh)
wierzylelnodt stwierdzons tytulem wykonawezym, na ktdea sklada sig: odsetki za zwioke - 104,00 z,
koszty egzekucyjne - 6,60 zl, pofown zaberpicczone] wieraytelnoici wraz 2 rosgczeniami o
swiadezenia ubocane okreslonymi w tytule wykonawezym - 55,30 2} nn reece Naczelnika Urrgdu

Skarbowego w Radomsku,
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WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW ——;

Wojewidztwo: feiidziie
Powiat; radomszozaiski
Jednostka ewidencyjna: 104214 2 Fvin
Ofbrgh ewidencyjny: Byl
MNumer jednostki rejestrowe;: {40

DZEIALKI EWIDENCY.INE

Numer dziafki: 16
Adres lub polozenie: -
Powierzchma [hal: i, &
: Rodzaj: LIV

U:ﬂ’“;f:: k.]ﬁ Powierzehnia [ha]: 0, 8600
=) Oznacrenia klas | uZvikiw; Tegki trware

Mumer KW lub inne dokumenty: -
Liwagi: -
Podmiot ewidencyiny: malZensiwe
Charakter wlasnosci/wiadania; wiasnadd
Udzial 11

Pttty G

chniczno = ukyvikowy nieruchomosci
Lokalizacja i cevnniki frodowiskowe

Zytne to gmina wigiska polozona w wojewddztwie Kdekim, powiecie radomszezanskim, W latach
1975 — 1998 r. gmina byla polozona na terenie wojewddziwa czestochowskiego, Zgodnie 2 danymi
statystyeznymi opublikowanymi w 2020 r. za rok poprzedni, powierzschnia gminy wynosita 198 km’, a na
jei terenie napdowabs sig 3T migjscowosed 1| 24 solectwa,

Gmina Zytno polozona jest w potudniowo-zachodnie) czesei powiatn radomszezafskiego. Siedzibg
wiadz administracyjnych i samorzgdowyeh jest Zyino, Powierzchnia gminy anajduje sig w zlewni reeki
Pilicy, ktéea od strony wschodnie] stanowi joj naturalng granice.

Preez teren pminy przebiega droga krajowa Radomsko — Wloszczowa oraz sied drog wojewddikich
i gminnych, stanowigeych dogodne polgezenia kemunikacyjne

Na terenie gminy najduje sie 7894 ha laséw, 7 czege lasy publicane stanowig adecydowany
wigkszoic tj, 6104 ha. Lesisiosé na terenie pminy wynosi 39,9% co jest wynikiem ponadprzecigtnym w
skali kraju. Ponadio na terenie gminy znajduje sig rezerwat preyrody Debowies chronfgey naturalny grad #
lipg szerokolistng na krancach zasippn oz kg wigzowo — jesionowy 2 rzadkimi roglinami zielnymi.

Mo przesirzeni lat 2017-2019 liczha mieszkancow siale sic zmnicjszala, a w 2019 roku wyniosia
509 osob. Gmina jak 1 caly powiat radomszczanski odznscza sig ujemnym przyrostem naturalmym.
Majwigce] mieszkancdw gminy stanowia osoby w wicku produkeyjoym — okolo 3000 oséb, Ludnosci w
wicku poprodukeyjnym stanowi 1323, z0d preedprodukeyinym zaledwie 781, co ornacza, ke mamy do
czynienia ze spoleczenstwem starzejgeym sig.

W gminie Zyino ponad 0% korsysta 2 instalacji wodociggowej, jednak w 2019 roku zaledwie
12,2% korzystato z instalacji kanalizacyinej.

Szacowana nieruchomodt znajduje sig okolo 700 m od centrum Zyins i drogi wejewdd#Kiej nr 78S,
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Muapa 1 Lokalizscia predmistowe] nieruchomosed na tle gminy Zyvtno.
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Gmina Z‘;.-’Lnu od poludnia tworzy takde granice pomiedzy wojewiddzowem lodzkim a Slaskim, zad
od wschodu migdzy wojewddziwem ddzkim a Swigtokrzyskim. Saacownna nieruchomosd znajduje sie w
zachodnie] czedel gminy, okole 700 m od centrum Zytna i drogi wojewddzkiej nr 785, ktdm w kierunku
zachodnim lgezy sig z droga wojewddzka nr 784,

Obszar gminy Zytno - teren pomiedzy doling Pilicy a doling Warty, od Koniecpola do Gidel - 1o
cxgsciowo zabagnions dolina. Czestym elementem keajobrazu sg tu wydmy (pglownie na pdlnoe od
migjscowodei Silnica 1 Silniczhs) oz podmokle tereny bagnisie i forfiasie (#wlaszeza w zachodnie] i
potudniowe) czesci gminy w rejonie migjscowodei Ewina, Zyino, Czechowiee | Fryszerka). Znaceng czesd
gminy - ghownie centralna | zachodnia zajmuja zatorfione faki, Racka Pilica od Koniecpola po ujecie
recceki Cramg) przeplywa przez szerokg do Kilkunasiu kilometrdw kotling, wypeliong swydmionymi
piaskami i zabagnieniami. Rdénice wysokadei waglednyeh gminy Zymo, czyli deniwelacje 55 rzedu 50 m,
Najwigksze deniwelacje wystepujg we wsiach Borzykows | Grodzisko w czesel poludniowej gminy (okolo
27 m na odeinku 1.5 km w linii prostej) ornz Lazow w ceeici srodkowe) (okola 37 m). Najmnicjsze
demiwelacie (okelo 3 m) wystepujy w czgici wschodnie] i poludniowo-wschodnie) gminy. w pradolinie
rzeki Pilicy - w poblizu migjscowodei Sudzin i Budzow. Krajobraz gminy Zytno - dolin i kotlin - przeplata
sig 2 garbami osiaggajacymi wysokodei 260 m np.m. Dolina niskofalista pagdrkowata, o najwiekizych
deniwelacjach, majduje sig w cazgsci poludniowo-zachodnicl, zachodniej i czesciowo srodkowej. Dolina
niskofalista, zajmuge duks czesc powierzchm gminy - ghdwnie drodkowo-zachodnia, pomocng i ceesciowo
srodkowo-poludniows. Riwnina plaska to cala Srodkowo-wschodnia | poludniowo-wschodnia czedé
gminy, czyli pradoline reeki Pilicy preeciets w kierunku pdlnoc-poludnie korvtami tej reeki. Majnize)
podokona jest wschodnia czesc gminy - doling Pilicy w rejonie wsi Sudzin (202 m n.p.m.). Natomiasi
najwyze] polorona jest pdlnocno-zachodnia czesé pminy w rejonie miejscowodci Redziny i Mala Wied
(2325 m n.pm.}.

Nicruchomodsd zlokalizowana wirdd innych nieruchomosci relnych. W otoczeniu pojedyneze
abudowiinia siedliskowe. Dostep do placdwek ustogowo — handlowyeh w odleglofei okolo 700 m w
Zvinie.




HlCECniE
W najblitszym otoczenin preewaga ferendw rolnych, uprawianych i nieuprawianych. Wystepuje

pojedyncea zabudowa zagrodowa. Deialka sngjduje sig akolo 130 m od drogi asfaltowe), dalszy dostgp
nienregulowany/niezorganizowany, Na polmoc tereny  migjscowosci  gminnej Zyino, oraz droga
wojewddzka nr 785 w edleplodei okolo 700-m.

Mapa 3: Zagospodarowanie sgsiedziwa procdmiotu wyceny.
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Liperal sestunkowy nicrochamixic

Edjeeia 1-3: Dojuzd do nicrechomosc ora: sdocoeniv,

Daojazd do nieruchomosc
Wyeeniana nieruchomosé znajduje sig w pdleglosei okole 130 m od drogi 0 nawierzchni asfaltowej,
Dostep od drogi asfaltowe) do nieruchomosti wycenianej nicuregulowanv/niezagospodarowany.

Stan is ' |l renin infrastrukiury technicene
Brak dost¢pu do podstawowych medidw. Przez pohedniows ez deialki przechodel napowietrzna
linia elektroenergetyczna sredniego mapiecia.

Stan sapospodarowania nieruchomodel
Diziatka o numerze ewidencyinym |60 powierzchni 0,8600 ha, wrytek w eatogei LIV - faki trovale,

mie jest usvivowana bezposrednio przy drodze publiczne). Znajduje si¢ w glebi arealdw rolnych. Dziatka o
ksztalcie nieregularnym, zblizonym do wieloboku o orientacyjnyveh wyminmch: 3253 mx 72,53 m x 33,22
mx 1226 m x 7384 m x 54.8] m x 76,52 m x 98,77 m. Teren dziatki plaski. Dzialka niezabudowina,
czgiciowo uprawiana. W poludniowej czedci dzialki preebiega napowietrzna linia elekiroenergetycima
sredniego napigeia. Od strony podnocnej deiatka granicry z rowem melioracyjnym.,




Mapa 4 Ortertacy |ne wymlary dziafki 16 i jej ksetult,
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Mapa 5 Sagospodarowanic dedalki 16,
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Na podstawie danych z map glebowo rolniczych i geologicmych stwierdrono, #o cala dmatka
numer 16 nalezy do kompleksu uzytkdw zielonych Srednich, typu torfow niskich, Chamaktervstyezne dla
tego type komplekstw sn porsee stosunki wodne.

Mapa 6: Dane glebowo-rolnicas dla drialki 16.

Zdjgcia 4-5: Widok na dziatke 16 od strony drogi asfaltowej.

s

i zaplecza i i

Obszar, na ktorym pelozona jest nieruchomosé posiada dobry jak dla terendw wigjskich dostep do

komunikncji podmigjskiej oraz zaplecza handlowo ushigowego, 2 uwagi na bliskie sasiedztwo 2
M| scownsci gminng.

Zaswiadezenic 7 dnia 04 marca 2021 r, Wajta Gminy Zyino dotycaace deatek ewidencyjnych
bedgeych preedmiotem wyceny mowigee, 2e Omina Zytno nie dysponuje obowigzujgeym planem
migjscowym zagospodarowania przesirzennege dia ww. dzislek. Plan Ogdlny Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Zymo obowigzywat do 31122003 r,
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Operit sracunkowy piensshomadil gruntowe] niembudownng rolme] — Bugai gm. Zving, dristka o nutierse ewidéncyinym 16
W Stodium  Uwsronkowad | Kierunkdw  Zagospodarowania  Przestrzennego Gminy  Zvino

uchwalonego Uchwalg nr XV1I/103:2000 = dnia 14 kwietnia 2000 r. Rady Gminy Zytno przedmiotowe
dzialka nr 16 polozona jest na terenach oznaczonych symbolem TD — strefa terenow otwartych o wysokim
rezimie ochrony stodowiska przyrodniczege — ckosystem zwigzany 2 dolinami rzecznymi, tereny
patencialnie zalewowe, zakar zabudowy.
Drziatka jest polozone pozs obszarem Natura 2000
Zaswindozenie wydane przez Wajta Gminy Zyino w sprawie przezmaczenia nieruchomosfel stanowi
ratacznik do operatu,
7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wyhar metodologii wycen

Zgodnie z artykutem 154, 1, Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyborns wladciwego podejscia oraz
metody 1 techniki srcowania nieruchomodci dokonuje rzeczoznewees  majgthowy, uwzghdniapge w
szczegilnosci cel wyceny, rodzaj i polokenie nicruchomodci, preesnaczenie w planie migscowym, sten
nieruchomaodci oraz dostepne dane o cenach, dochodach | cechach micruchomaosci podobnych.

Dia celu podancge w pkt. 2 tegoz operatu, ckresleniu podlega wartodé rynkowa nieruchomosei

Warladt rvnkowg nienchomedci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny moina uryskad za
nieruchomosé w transakeji spreedady zawierangj na warninkach nymkowych pomiedzy kupujseym a
spreedajscym, kidezy majy stanowezy zamiar zawarcis umowy, dzialajg 2 rozeznaniem | pOSTEpLg roFwiGke
oraz nic znapduja sic w sytuacji preymusowe).

1.2 Sposeh wyceny

Sposob wyceny raleiy od charakteru i preeznaczenia nieruchomosel, Do okredlenio sposobu wyceny
niezhedng jest znajomosé rmkn nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest preedmiot wyceny. Znajomosc
ryaki jest rozumiang zardwno pod wzgledem geograficenym, jak i pod wagledem sposobu uzytkowania
nieruchomossi,

Zegodnie zartvkubem 149 UGN (rozdzial 1Y), ktdry brami:

Art. 149, Przepisy niniefszego rozdzialy stosufe sie de wsgysthich mlerachomosci, bes weglpdu na
ich rodfy, pododenie | proeznoczenie, a takte ber wrgledn no podmiof wiasnosel | cel wyceny, g
wylaczeniem okredlonia woariedei mlerschomodcl w swigsku = realizacia ustawy o scalaniy |
MR graiiw,

dln tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejécia metody wyeeny dokonuje rzeczommawea magtkowy. To
jest potwierdzone w art. 154, 1 UGN, Ktdny mdwi, #c

Mﬂﬂtﬁﬂ!ﬂ!ﬂ.ﬁﬂﬂ,@.ﬂt waﬁeﬂ'ﬂrﬂm w szezegdinased m’ WRCEHTY, "Hf'a'r i polozenie
nieruchomoicl, preeznaczente w planle mieiscomwyn, stam migruchomosci oraz dosigmee dane o
cenach, dochodach | cechach nicruchomaic! podobich, ™
Dla celu podanego w pkt. 2 operaiu, okresleniu podlega wartosé rvokowa nieruchomosci. Zgodnie z art.
151.1,

Art, 151, 1. Wariodd nymkowg nicruchomoscl stanowi szocumkowg Rwata, fokg w driy wyceny
modna umvastad za nicrschomosc w framaokefl sprzedaty sowieranej na warrmkach renkowyel
pamipdsy kupujgovm a sproedajgovm, Kidrzy majg siarowezy santiar sawarcia umowy, diclajg =
rozezmariem i postepufg roswainie oraz nie zmafdugg sie w syl proymissowe.
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Wyboru sposobu okredlenia wartodci preedmiotowej nicruchomodei dokonano uwzgledniajac:

Cel wyceny

Ridzaj 1 polodenie nicruchomoscs, funkefa wyznaczona dla nigj w planie migjscowym

Stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastrukiury technicangj 1 stan  zapospodarowania
niermchomosci

Zakres wyceny

Dostepnodc danyeh o nierschomoéciach podobnyeh i ich otoczeniu
Uwarunkowania wynikojgee 2 podstaw matenialno-prawnveh wyeony
Stan prowny nieruchomosci

Zgodnie z akiualnie obowigzujacymi preepisami do oszacowania wartodei nmkowej nieruchomedci
astosowano podejécie pordwnawcze, metody korygowania ceny Seednieg, kidra w tym praypadku najlepie]
oddaje akualng wartesé nnkowa przedmiots wyceny.

Zzodnie  Nota Interpretacying N1, procedura posicpowania prey zastosowanin metody korygowania
ceny srednigj jest nastepujaca:

LIR

1.

gdzie:
ui — wartosé i-ego wepblemynnika korygujacego,
n — liczha wepblezynnikdw korvgumacvch,

Utworzenie zbioru nieruchomodc! podobnych o mamych cenach transakeyinych i cechach,
stanowigeego podstawe wyceny.

Aktunlizac cen transakeynych na date wyceny.

Ustalenie cech ynkowych wplywaigcyeh w sposdh zasadniczy na zréinicowanie cen na rynku
nieruchomode.

Ocena wielkedei wplywu cech rynkowyeh na zrdznicowanie cen transakevinych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kagdej z previetych cech rynkowych,

Charaktervstvka wycenianej nieruchomodei z przedstawicniem jej ocen w odniesieniu do
preyjete) skili cech rynkowych.

Obliczenie ceny Srednigj (Cér) ze zbioru cen transakeyinych, stanowigeego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej {Cmin) i cony maksymainej {Cmax),

Podanie charakterystyki nierschomosdei o cenie minimalne] (Cmin) i nleruchomodei o cenie
maksymalne] (Cmax), z wyeksponoweniem ich ocen w odniesieniu do przvjetej skali cech
rynkowych,

Obliczenie dolng granicy [Cmin/Cir] | gomej granicy [Cmax/Cir] sumy wspdlczynnikdw
korygujacych oraz obliczenie zakresiw wspiezynnikdw korypuigeyeh dla poszezegdingch
cech rynkowsvch.

Okreslenic wielkosci wspdlezynnikéw korygujacych, wynikajecych z ocen wyceniane,
nieruchomodei 2 uweglednieniem okreslonych granic i poloZenia ceny dredniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Nie wyklocza sig innych sposobdw ustalania wielkodel wspilezynnikow
korygujgoveh ceng Srednis,

Obliczenie wartodei jednostkowe] wyeeniangj nieruchomodei wedlug formuly:

L]
W =I'_1I'_"-_'_11l

| Zastosovwanie podejsein pordwnawczego w wycenie nieruchormade,

]




12, Okreslenie wartosci wyceniangj nieruchomosei na podstawie floezynu wanosei jednostkowe) 1
liczby jednostek porownewezych (np. in® powierzchni gruntu, budvaku ezy lokalu),

Do pordwnad praviete zostaly nieruchomodei gruntowe niezabudowane rolne z  lokalizacji
pordwnywalnych 2 terenu pminy Zyino w powiecie radomszezaiskim o podobnych parametrach
udvthowveh i preeznaczeni.

Cechy rdinicujgee nieruchomodcl g nastgpajaos;
- Lokalizacja
- Powierzchnia dziakki
= Wikninik bonitacji
—  Ksztak dzindki
- Kulwra gleby, stosunki gruntowoe-wodne
- Kompleksy glebowo-rolnicee
=  Dojazd

Wphyw takich cech jak:
—  Forma whadania - wiasnosd
—  Funkgja — rolna

zostal wwzgledniony ju# na ctapic doboru obicktow pordwinaweeych, Loted cechy te zostaly w dalsze|
analizie pominigte.
Analiza poriwnaweza

Piszqe o cechach rdanicujacyeh nieruchomodci wyceniangj | nierachomodei pordwnawcieych nalely
pamigtac, ¢ nie majy one charakieru uniwersalnego. leh wplyw zaledny jest od konkretnego zhior
nieruchomosei weigtveh do pordwnan w odniesieniu do nieruchomoser wycenianey:

W Tabeli 1, ponidej sg opisane cechy ridnicujgee nieruchomoici pordwnaweze oraz prayjmowine
Prees mie stany,
Tabela 1t Opis cech mmkowych dla nioruchomodci gruntowej niezabudownng) rolne} wraz z praypisanymi im

warodciami:
Cecha E::lp:::i Crpls sraceenia stepnia wartabed cechy
Tdhﬂ: Mo teronie odredkdw gadnnych, dobree skonunikowana,
. | W berpodrednim sgshedeiwic qﬁn:-dh-tnw graimnyeh, bardan dobres seomunikowsnie 2 nimi;
Lokalizmejn bt | dalekie ohreess odrpdkdw gminaych,
droduln | We wiiach drednlo oddnlonyeh bd odrodkdw gminnych | minst.
slaka | We wiimch mnocenie nddalonyveh o edrodkiaw gmli.rut_'.-':h i et
bard i
b ILiha-1.7ha
Powierzchnis doksea 0% ha- |3 kn
drlaiki aredlruin 06 ha = LY s
ibdtitocima | 13 b - 06 lis
"ﬂﬁ' Wiskasnik bumitachi powse 1.
Wakndnik dohry Wikadmik benitgji tué - 1,
bamitagji :
grednd Wakainik boaliac) 0.2 - O
slahy Wikadnik bonitocii ponitej 2.




koreyatny | Ksztalt prostokgte hgd? trapesn, o seerokosel powsds) 30 m
Eredpio ;
Ksrtalt dzialki Kerrysty kosrtaht prosiokgis bad? rapesn o s2erokodel 15-30 m.
ﬁb} | B nigregalamy, wickobak luh waski wisFherory o seerakassi ponidgj 15 m.
t::;::; Cibodd konmpleksiw przennych bub dvinlch bard oo dobrvch lab dobrech.
E:;P:u&-# dinbee Precwags kompleksdw perennyveh lub svinkeh banboo dobrech b dobevch,
ralnieze srmdile Preewadnig kompleksy syenie slibe | najslabsze,
stabe Prrewnps uryibiw rielonych drednich - toely, gleby miersanes,
Kultura gleby, b Dwbrze uprowinng, cayvets, melicnowani.
shis. grint.- Gredmia | Niewprawiann, maogs wystepownt tereny podnsokbe
wedng glaba Bieupraswiana, rarndaiss, wymaginen apocmdkowanin
m Bierpotredni desigp do drogi o nawlsrachni asfahiowe),
dobiy Drostep dodropgi 2 co najmniej dwich stron o nnwierzehnd gransewe] ik droga o
Diajaad nawicrzehing asfalovws] w odleplode de 500 m,
ﬂﬁgp;ﬂdi korrysmy _3'105?”#‘11- dus drogi o nawierzchni praowe], drogis o nawiersdhinl asfalowe) w adleghaded 500
snednin D-m'l:',ap dir drogl o neewierzchal prsntowg), dooga o nawicrm hni asfidiowe) w odkeglodc
korevstay | powwee 1 ki
shnby Bruk dostgpu do drogi lub droga nlesorganimowand

B ANALIZA | CHARAKT OMOSCI

Crzdnn charaktervsivka

rynku lekalnego:

Analizy objgte rynek nicruchomodci pruntowych robnych na terenie gminy
Zymo nalesace] do powiaty radomssceanskiego,

Powlal radomszczanski zajmugje korrysine: polozenic w centraing] Polsce, w
prhidniowe; cegdcl wopewidniwa Wdekicgo, Dostepriodd komunikacyfina sprawia, xe
powiat ten to doskonete migjsce wypoczynka, Sa tu nie tvlko pigkne krajobrazy, ale |
migjscowoscl £ hogats i cickawa historig, Liczba migsekancow 113,315, powierzchnia
1443 km?, gestose zaludnienia 79 osdbbkm?, W skind powiat wehodei 14 pmim, w tym
| migjska, 2 gminy miejsko-wiajskie i 11 gmin wigjskich;

=gming miejski; Radomsko,

~gminy miejgko=wispskie: Kamiensk, Przedbdrz,

-gminy wiejskie: Dobryszyee, Gidle, Gomunice, Kobiele Wielkie, Kaodrgh,
Lgota Wictka, Ladzice, Mastowice, Radomsko, Wielgombyny, Zytno.

Odleglosci 7e stolicy powiaty - Radomska - do sirntegicenyeh odrodkow
miciskich wynosza;

i Crpstochows - 36 km,

et - 77 km,
Kieloe - 108 km,
Kstowice - 114 km.

) Worszsan - 6% kom.,

Korzysime polodenie powizte radomseczanskiegoe w centralnej Polsce -
pamicdzy Warszawa & aglomeracis sliskyg - sprawia, e wistepuf dogodne warunki
imwEstyoy [ne.

Dostepnost komunikacying zapewninjy precbicgajace pracz teren powiatu
szlaki drogowe: wachod-zachdd (3ied drog relfac)i Wroclaw-Kieloe) | polnoc-poludnis
rautostrada Al retacii  Gdafisk—Ldd2-Crestochowa-Gliwice-Gorzvezki) orz I
kolejown tqeeges Warszmwg 2 Budapesmem i Wiedniem.

Woopowiegie wyrddnié mednn kitka ghiwnych kicrunkdw  deialalnodci
gospodarese]: produkely meblarsky ome preetwdrstwo metaly, silne 58 Fewnie
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Hynek gruntiw rolmych:

sekiory: rolno-spodywezy, budownictws, © ostatnio dobree rorwija sie produkeia
opakowaE,

Ma obszarzs powiaty, w miescie Radomsko, funkcionuja tereny inwestycyjne.
o najwigkszych 2 nich naledy: podstreta Lodzkie) Specjalne) Strefy Ekonomicznej o
pow. 164 ha (prey trasie DK 1), Strefa Inwestyevina (pray trasie DK 1) o pow. 51 ha,

Gimina Zyino sajmuje obszar 200 kny' zamieszkany preez okote S500 osbh.
Powierzchnia gminy znajduje si¢ w zlewni meki Pilicy, kidra od strony wichodmiej
stanowi jej noturaing granice, Bliske S0% je powierzchni pokrywajg lasy. Siedzibg
wiadz administracyjuych | samorzadowych jest Zytno, Pierwsza wiadomosé o Zytnis
pochodzi z 1198 roku. Data i ckolicnodei lokaci nie 3 mane, wiadomo jedynie, ze
fundacia kodciola wyprzedzifa proekemolcanie w miasto dawnej wsl, Mialo cno
charakter stwarteps miasta rofniczogo # Kilkoma miynami, mieszkebo w nim rdwnie:
kilku reemiedinikiw. Upadek miasta nastapil w pierwsrych fatach po rozhiorach, W
Zvimie od poczatku XV1 wieku istiala sekola, Zachowal sip w zabythowy dwir
klasvoystycany = picrwsesj potowy XIX wickn ¢ zespofemn parkowym. Gming jest
griing typowo rolniczn, a pewierzchnin uzytkdw rolmych wynosi 10704 he. Na terenie
gminy eneiduje s 36 wsl zgrupowanych w 24 solectwach. Produkcis roslinna i
rwierzecy smfmuje sig 1700 gospodarstw mdywiduaknych, Drinfalnodé prowadzi
réwnier Agencin Whsnodci Rolne] Skarbu Panstwa. ktors preejeln grunty po
vospodorstwach uspolecenionych | PFZ, & obecnie dzierduwi je osobom fizycemym,
Foza rolnicowem dziain 109 padmiotdw gospodarcaych, gliwnie w handhu i ushugach,
Duze kompleksy letne majdui sig w obrgbie migjiscowoidci Mata Wies, Ewina,
Redziny, Lazow oraz Budzow | Silniczka - w tym rezerwal preyrody "Debowiec”.
Rzeka Pilica | jei dophowy sg frédlem zasilania dla kompleksdw stawdw rvbnych
migjscownscinch Cigzkowicaki, Koziol, Pukarziw, Pogdw i zhiomika Koide Pole.

Fiemia rolna io wyiaick na rynku gruntéw, kidregpo nie obowiamija obecne
rrendy, Wazvstho diatego, e rynek ten zostal mocno sregubowany. Syiuscia emienits
sie dipmetralnie w pofowie 2006 roku, po wejdciu w Zycie nows] ustowy o obrocie
ziemig rolng. Opronicea onn znacenie modliwedd zakupu § spracdady takich gruntdw,
w przypadku nie rolnikdw, Preypemnijmy podstawowe wregulowanin nowej ustawsy.
Na poczatek nabezy mznaceyd, de na okres 5 I wycofano 2 obrotn ziemig paftstwows.
W ohracie prywataym fe? s5 bardzo mocne ograniczenia Bez preeszkod grunty relne
moze kupowad tylko rolmik indywidualiny w migjscowodcl, gdeie ma swojg ziemig |
e prowadzl deiatalnodd. Definicja okredlites 22 rolnikiem indywidualnym jest osoba
fizyeana bedgcn windcicielem (lub deiertaweg. wiythownikiem wieczystym) ziemi o
arcale niepreckraczajgcym 300 ha, Rolnik ki powinien micé odpowiednie
wyksetalcenie rolnicze albo osobifchke pospodarowad na swojej zicmi praez okres
proynajmnie] 5 Iot i micszkad w gminie, gdzie mmapdupe st preynajmnig jedna z jego
dziakek. Mabywea niervchomodci rolnej zobowigeany jest preez co napmniej 10 lat
prowadzic na nigj gospodarstwa.

Co prawda — ustawodawea — prawdopodobnie, by nie gencrowsd nopige
ewigzamveh & trim nnkiem — zawarl W ustawie swoisty wentyl bezpicczenstva®, 2
ktorego — jok sip oknrupe — korzysta, Ol pest jeding moliwodc kupna ziemi, jeli nie
spenia sig powyEszych worunkiw, Wokesek o zgods na transabcje musi rafid do ANR
i byc zaakeeptowany preez jej prezesa. Tak sig dirdeje - mimo restrykoyjnych preepisdw
pafsswo nie odeipio kupujgcych od grunkdw. £ danych agendii wynika, dew wighsoodc
byly to decyzie pozvtywne. Mimo to rynek pnumtéw rolnych po wejbelu w zveie
nowveh preeplstw wiasciwie zamarl, Transakcji jest bardzo mabo. Nie oznacis (o
jednak spadku cen prumdw rolnych. Swowki sa zamrotone, o i ktdezy choieli
spreedowad wstreymiji sie & 1 decyzja, Inwestordw preede wszysthim odstrasza fokt,
#z zpodnie ¢ oregubowoniami, musieliby uprawiad kg semig preez 10 lat, przez taki
okres prowadzié dziaklnosé rolnicey. To bardzo povwaime mobowigzanie, kidre sprawia,

1%




ined — Bugai gm, Svino, deialkn o mumerse ewidencyinym §6

Analiza ransakeji
nberuchomosciami
pordwaywalnymi;

Segment rynku;

Wybrany ohsenr
pergraficany!

Trend zmism cen no

hdamym rmku gronides

Analizn w zakresie wag
eech rynkowych

b lal‘.i:gcl.gnﬁlu nie mikni hq.ﬂzl: [T IJEI]."I: Z kolei peeindaczs nie obnidajy cen,
preede wizysikim dlatego, e preyjgli pozycje wycrekujgcs. Byd mode liczg na foki, 2o
preepisy zostana zliberalizowane,

Zadww lnjscym efekiem nowel syluscli jest 1w, 2@ ceny zieml - whrew
pepekiwiniom wiely eksperdw — weple rnie spadajg, Deigje sie mk, mimo problemdw
ex spreedocty. To tym bardziej zadziwiajgoe, oo stawki praed polowy 2006 roku byly
mocho wywindowane,

Analiza objgto okres 24 missigoy od maja 2069 r. Na terenie gminy £vino na
preestreeni ostatnich dwdch lat popreedeajacych date wyceny odnstowano 20
transakcji grontami rolwymi (udyiki B0 L), Wendd wveh ransakeji kilka rostalo
rawartych w ramach preetargu, Boepiciodd cen tylko na podsiawie wy kel wskazanveh
krvierthw jest bandae duds 1 ksrzattowaln sie od 3 883,50 zbha do 35 294,12 zbha, cena
srednia wyniosta 17 827,79 bha, Analizujac ceny grumidw rolnych nn ferenic griny
Lyino zauwadona, 1k ne wysokeid cen wiphow ma klasa gruntu, malisodei bonitacy jne,
ksziaht dziatki, lokalizacja, & takze droga dojazdows, Zatem do dalszej analizy prayjeto
nieruchomodei najbardzie) podobne do nieruchomodel wyveeniangj pod wieglgdem
preecistowianyel cech, Majac na uwadze cechy wyceniang] nisruchomosel w dnlssej
analivie odrmcono nieruchomoder o skragnyeh cenach, cechach lub e, pdzie ismialo
ryzyvko rawarcis transakcji w warunkach nierynkowych. Ograniczajac w ten sposdb
zhidr do daleze] analizy previeto 16 mamakefl, Uwegledniono rakze ramakcje
nkzruchomaodciami sawearme w drodze preetarpu, jednakie & vweglednienlem §5 pki, 2
Roeporsadeenic Rady Ministedw & dnia 21 wrzednia 2004 r. w sprewie wyceny
nieruchomaosc | sporzadsania operaiu seecunkoweeo (). Dz, U, = 2021 r, poz. 5351,
ktdry midwi Ceny uzyskane prey spreedury w drodse prectargu moga byvd Frddiem
informacji o cenach transakevimych, jezeli nie odbiegals o wiges) nik 2% aod
preecigimych cen uzyskiwanych na rynku za nleruchomoscl podobne” Proyjels
transakeje ¥ preetargiw spelnialy te praeskanks. Cenn minimalna 2 preyjgtego Zhior
nieruchomoscl podobnych wiyniosta 9222 227 w'hi, cena maksymalng 29 411,76 20 ho
hebecionnit w tym preypadku byta nizsza od ceny dredniej, co omnacam, e polowa
transakcji dotycryla sprzedazy grumtdw rolnych w cenie nieprrekraczajace] 14 790,50
xliha. Cena drednie na tym rynku uksztaliowals sie na poziomie 17 198,12 sha.

Nienuchomoss gruntowe niszabudowane rolne.

Gmina Fyino.

Trend zmian cen nd rynke usalons na podsawie kilkunasiu iransake)l kupna
spraedazy praw whasnodcl do nieruchomeds gruntowych raloyeh na terenie gmimy
£vino, kidre postaby mnotowane na preesirzeni ostatmich 24 miesigey od daty wyceny.
Preeprowsdzann analiza cen transakoyoych wykazohy, brak micrzalnego wendu zmian
cen rynkowvch gruntéw moinych — spadki rekompensowaly werosty. Zatem dane te
estung  uwzglksdnione  przy  wstalaniv wphywu  rendu czasowego na cene
nigrmchomaosci.

Cechy (atrvbuty'} rvnkowe nigruchomodci sa to te cochy nieruchomodcd, ktdre
w decydujaeym stopriiy wplywija na ceny | ow konsekwencji na wanode rynkowa
nicruchomosci (uScilajac: sa to fakic atrybuly nicruchomodci oo do kidrych moina
stwierdzic, #= majg wphsw pa ceny nmkowe danepo modzajo nilerochemoscl na
okreslonym rynkul Cechy rynkowe nle yle “ihworzg" warosd, oo powodujs
erginicowanie cen | wartosel w obrpbie okredlonego rynku praygtege do analiz, W
wyniku analizy rynku | dostgpaych dansveh orar informagii seyskanyeh w biurach
obrofu mierschomoseiami przyvieto dla malizowanego rynku lokalnego wagi, cechy
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rigf — Bignl gm Fvine, driafion o numerse ewidencyinvm 16
oraz ich oceng, Uzvskone imformocpe usnije siy 28 H"I-|1!1'1:l|:|HL|I1iI: F-&dz---i:rr:il.-dlujqn:
zachowania kligntéw na rynkuy,

Jak napiseng w pkt. 7.2, cechami majscymi zsadniczy wphyw na wartosé
wserichomodel podobmych do wycenianej =3: lokalizncin, bonitacia, kulure rolna,
kzzmht dziatki, dojazd. powierzchnia driafki, forma wiadania § inne, Wplyw niekrorych
cech ridnicujacych modna wyeliminowsd poprzez odpowiedni dobdr nieruchomosc
pordwnawezych w danym models wyceny. Czyli ograniczajye zhidr nieruchomosc
porownawezych moma praktycsnie wszystkie z wiw cech. W prakryce eliminacia
wpbywe cech rdemicuigoych wodude] mierre zaledy od licgby dostepnch ransakeyi
pordwnawezych. W tym przypadke, z analizy rynku nieruchomodci podobnych
wynika, ¢ popreez odpowiedni dobdr nicruchomodci pordwnowcaych jako cechy
mmicujare mogy ostad wyeliminowane takic jak forma whadanio (wszysikie
stanowthy prawn whisnodel), funkcja rolia.

Piszac © cechach rdenicufacych majgeych wplyw na wartosd rynkows
nicruchomodci nafefy pamictad, #o obecnie mamy rynek kupajacego. Wynika o z fakiu
wighsee] podazy nieruchemaodei podobaych nit popytu na te nigruchomodei. Tak wigc
driziaj =iotne sy preferencie kupujacyeh.

# badet preferencil inwestordw  wynika, 2o dla wigkszodel z nich
podsiawowym  krylerium  podeimowania  decyzii o zakupic  jest lokolizacis
nieruchomosci. Laoany wphyw tych cech rodnicujcych jest caesto na poziomie ok, 10-
30% przedzioly zmicnnosci cen nieruchomoscl porawnawerych. W ivim przvpedhu
wpdvw bekalizac)i wynidsh 1080

Wielkott deizlki jest rdwnied coynnikiem  rommcugeym  sachowasnia
Irwestordw — w tym priypadku 2 uwagi na przedmiotows nieruchomodd analizewano
deintki o powierzchni do 1,7 ha wplyw tej cochy wynosi rownmigz 10%. Ma
analizowanym rynku istoing cecha jest rdwnies kaztal dziatki, w tym praypadkn cecha
ta wnosi 15%. cecha kultum gleby i stosunki grentows-wodne wyniosta 20%. Kolefry
cechg régnicujges stanowil dojeed, annlisa wykamsta, i je] wplyw wynidsl 15%.
Bardzo ktotng cechy jest bonitacjs, pdyd swigzane jest to z preydatnoscia gruntu do
produkeji rolivkeze] | jest {stotme 2 punkts widrenia wartodei, stpd wphw fej cechy jest
na poziomie 15%. Rownied waing cecha sg kompleksy glebowo-rolnicee méwigoe o
preyvdatodet | charakiery sivee makliwyeh uprw, wplyw tej cochy okreslono na 15%.

W prakivee budujac model nisnschomosc pardwmywalnych wyceniajscy stara
sig dobrat e, ktére rddmig sic jak naimnizjsag licrbyg cech rdnicujacyeh, W ten spostb
eliminowane sa transakcje maceniz odsiajace od pracdmictu wyceny oraz ogranicaany
jest preedzial smian cen. Tak 22 postapiono w tym preypadku, eliminujge & transakedi
pordwnawezych e, Kidre w mnigiszvm od mnych stopniu speiniajy kryterin
podobienstwa, Dobierajac  transakeje pordwnaweze, bieghy kierowal sig ich
potencialem i podobiym preesnazen beim,

Ma lokalmym mynku (gmina Zytno), zaobserwowano tramsskeje sprzedazy  podobnych
nieruchomosci preedstawione w Tabeli 2. Jednosikg pordwnawezy w prevpadku niniejsze) wyceny byl |
ha powierzchni gruntu.




clrizdkn o musmrseree ewidenecyvinym [6

il gancumbonyy meruchism

Tabela 2: Ceny transakcy jne aruntéw rokych,

Ly. lrn?l:luhcjl Obreh h"[:.T.m it ol 5;::3 ‘;-::::j:l
| 05.11.2019 30 (£ THNO) 01,4500 922222 ik trwnta 12, 701
2 | 08002020 30 (ZYTNO) 03200 68T, 50 Iyl et (1AK%
k] 03022021 4 tEi]F}}’.Iﬁth.-r | _;:ﬁ_‘i‘w] I TII R332 H;rnl.;:lll:";n'_n_‘- ﬂ.l‘;!HIII
4 14, 12020 30 {2V TND) (L5300 12048, 19 grunt omy {4072
5 L1 2020 15 [M&LL;EE'I'.PH i IJT."IZI} = 1298701 |;m|:u Y LA344 |
6 25,10.201% 27 (SILNICZEA) 1,560 13 00,00 grunt oy 0,2584
7 17.05. 2000 5 [SEKUR*‘..-];ZEJ]_ T omm | 13 HOE A7 Rt amy 08774
8 11092020 | 3 (BORZYKOWKA) D, 55001 14 736,84 En army 12506
g 26002 3013 i :i:&'"_nﬁ;_ 1T iswa | u £44.16 EFUME ATy oz
1 214224020 25 (SEKLRSK D) | 4100 19 410,98 Erunt oy (e
] FH04.2020 13 (ROGACEOWER) l]'.'i.l'E;}EI‘ 20 2012 4K fnka trwada b TRk
l 1z 07102020 3 {AORFYEOWEA) 1,158 201 B8, B0 ERnt omy hTRE
3 24,01 2021 2R {SUDAIN) 1, 3200 21 212,12 grntomy | (L4500
14 #1120 15 A LU YN 0, E310H} 24 U 10 BT sy 0, i}
15 | 1082020 22 (REDZINY) 1, D80 I | prunt omy 1, 0690
16 15.06. 2020 HHZYTNO) Lo20g 2410,7% | prntomy 1, 2500
Cnn= 1 Coma= [ ]

Dy rozreut cen jednostkowych wynika ze specyfiki nisruchomodei rolnej, Cena, jaka nabywes gotowy
Jest zaphacié musi uwzgledniad potencjalne ryski osiggane 2 produkeii rolnej.

B

Dipis nicruchomosci o cenic minimal :
Transakein or 1 w Tabeli 2 - Niezabudowans drnslka grunto rolnego o powierzchni 0,4500 ha, polozona

w micjscowosci gminne] Zvino, na jej dalekich obrzedach. Drialka bez dostepu do drogi. Ksztalt regularmy,
prostiokgia o szerokosci |4 m. Dziatka mieuprawiann, w bezpodrednim sysiedrtwie ereny  stawdw
hodowlanych | reeka. Prey granicy prachiega row melioracyiny. Kompleks udytkdéw zielonveh Srednich,
torfy niskie, Wska#nik bonitacii na poziomie 0,7.

Iransakeja nr 16 w Tabeli 2 — Nicrabudowana driatka gruntu molnego o powierzchni 1,02 ha, polodona
w migjscowosci gminnej Zymo, Bezposredni dostep do drogi o nawierzchni gruntowe, droga asfaltowa w
odleglodei okolo 1.2 km. Deialka erysta, uprawiang. Kaztalt dziatki regulamy, prostokat o szerokodei 30
m. Kompleks glebowo rolniczy — pszenny dobry i #ytni bardzo dobry. Wskaznik bonitacii wysoki, na
pogiome [,25,

9, OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
9.1 Olkreslenie trendu crasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakej kupna sprecdaiy praw
whasnodci do nieruchomosei gruntowych relnych na terenie gminy Zyino, kidre zosialy zanolowane na
preestrzen) ostamich 24 miesigey od daty wyceny. Preeprowadzona analiza cen transakeyjnych wykazala,
bruk mierzalnego trendu rmian cen nmkowych gruntow rolnych — spadki rekompensowaty warosty, Zatem
dane te zostang uwzglednione przy ustalanic wphown trendu czasowego na ceng nieruchomosei,
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rolnej. Wa podstawie danveh zawartyeh w Tabeli 2 previeto nastgpujgee dane wyjsciowe:

Dane wyjiciowe do analizy:

Craax |21hi] 204[1,76
Cra | 2lha] § 23272
Cin [Eli"}'_ﬂ_il 1719812
Crax-Cram 200 189,54
Ui Can 1.7102
Cami'Ciam 05362

Wartosé evnkows nierschomoded rolnej skiadajace] sig z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 16 0
powierzchni 08600 ha okreslono podejsciem pordownewezym, melody korygowansa ceny irednie). Jako
Jednostke pordwnawezy preyigto 1 ha powierzchni gruntu,

Warnodé grunme okreslono metedg korygowania ceny sredniej wg fonmuhy:
Cj=Ca&r * Zwsp
pdzie:
Cj — cenn jednostkowa nieruchomode
C&r — cend $rednia na badanym obszarze rynku
Zwsp - suma wipdlezynnikéw korygujscych dla poszczegdinyeh cech w zaleinoscl od
wanosci danej cechy

Stwierdzono duza roepietodé cen, na ktorg maja wphw jok wynika z obserwacji rynku cechy

przedstawions w Tabeli 3.
Tabela 3: Okrethenic zakresu wepdlozynmikiw korygajacych.

G iyakive Udzial cavhy ‘iif (wagn cechy | I.-trurj' wapblerynnikdw korypujacyeh

L min Ly max
Lakallzacjs 10 0,534 01710
Powierzchnin deimfki 100 TN ERE] 17O
Wakanik bonitacjl 157 (10K 02564
Ksrtaht deialki 15% LIS 0,2565
Kulturs gheby, stosunki grunt.wadne s 01072 3420
Koiwpliksy glebows-rolnitze 15% 0, L2563
Dajacail 15% D004 0,2365
SUMA W 05362 1710

W Tabeli 4 okreslono wartodel wspilezynnikdw korygujgeych dia poszezegdinyeh stopni wartodes cechy.




Tabela 4; Okredlenic wariodcl wspolezynnikiw korveujacych dla possoreedinyeh cech.

Ciehy rvnkowe Simn danej cechy
Slaba :
— Sredia Dobra [ Bardza dobes
{0,015 34 g H,IU‘_F'H 01319 LU 1]
n
A — Mm'inmn Srednin Dobra Bardes dobra
0,534 LIRS IHEFL: Q1710
; Sla Sredni D Burdza d
Wakainik bonitacii | i3 u nbry abry
08 01391 01978 (1, 2565
RTTR Slnby w:E»nnlnln-lur:}m,ur Korzystay
0804 0, 1685 0,256
Kulturn gleby, stosunki Shuba Srednk Dubsrn
gruntwodae 0,167 #,2244 03420
Kompleksy glebows- Sinbe Srednle Diebre Bardioo korgysing
rulmicze {0,804 {1391 0, 1TH 0,2565 '
Dojazd _ﬂ:“i]' Srednio-korrystay | Karzysimy | Dobry | Bardzo dobry
(i 00,1245 HLLEBE {2135 (L2565

W tabeli ponizej] w oparciu o ustalong charakterystyke zawarty w opisic, podano stopnie wartodci
cech oraz okreslono wartoser wspdlemynnikdw korvgujaevch dia wyceniane] nierschomoded.

Tubela 5t Stopnie warfodcl coch oraz wartodci wapdlczynnikéw korygujacyeh dla wyceniane] nieruchomodci,

Wyeeniana nieruchomatd - cechy Poxinm cechy

Lokalizacjs Dhobra 01319
Powierzehais drinlki Secidiila 01,0528
Wikadnik bonitici Dhapbiry 1197
£ do B Saby 10,0804
| Kultura gleby, stosunkl grunt.wodne Db =3 02833
Kompleksy giehawa-rolnicze Slabe 0. =
Dojazd Staby 1, 0804
RAZEM 1347
Wartode 1 ha wycenlamege gruntu [zl] 16 188,56
Powlerzehnin grumiv |ha) {1,564
Wartodt prawa winsnobel do sleruchom odei [zl| 14 008,16

(-} £astosowano zsads interpolacii w odniesieniu do cechy Kuftwra gleby, stosumki gromt wodne, Zgodnie
Z PREW Now Interpretacying Zastosowanie Podejscis Pordwnawezego w Wycenie Nieruchomodei L Proy
stosowanin podejicia pordwngwesege wykorsysinle sip sasedy interpolacii, gdy nierwchomodd o cenle
mitndiralng ma oceny cech najgorsze na damam ryeku § gdy wleruchomosd o cenle maksyralnef ma oceny
najlepsze, | gy acena cech eracoware] nieruchomedel zawiera sig w przyjpiven preedsiale ocen'. 2 uwagi
na fakt, iz preedmiotowa nieruchomede jest tylko czgiciowo uprawiana, majac na wzgledzie cechy
nieruchomodei pordwnawerych naledalo zastosowsé interpolkacjs.

Otkreslona wartosd jednostkown w odniesieniu do | ha powierzchni g wynosi:
Cj=Car * Iwsp
Cj =17 198,12 ziha* 0,9471 = 16 288,56 zl'ha
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Wartosé rynkowa prawa wlasnodci nieruchomode pruntowej niezabudowanej, rolnej, skladajgeej

sig 7 dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 16 o powierzchni (L8600 ha, polozone] we wsi Bogaj,

gminie Zytno, powiecie radomszezanskim, dia celu postepowania upadioiciowego, w zaokragleniu
do pelnych stu zlotych wynosi:

14 000 zi

shrwmie: cetermascie tysiecy sHolyveh

10. WYNIKI KONCOWE [ ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

l. Do oseacowania nieruchomodci wyceniajgey #mstosowal podejscie  pordwnawcze, metodg
korypowania ceny Srednie),

W opinil mie wawne si¢ danych dentyfikujacych mierechomosel pordwnaweze, kKidrych ujawnicnie
whracza w sfere zastrzeong tajemnica zawodows rzeczoznawcy, zgodnic z wyrokiem SN z dnia
05042012 r, (HCSK 3691 1),

3. W dwietle analizowanvch transakcji, otreymana w ninicjszym operacie wartosé rynkown w peini
odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomedel, Prey usialaniu wartoéei wyeenianego
prawa do preedmictowe) nieruchomodci we wsi Bugaj do pordwnan wzigto nieruchomosel bedgee
przedmiotem obrotu 2 sasiedniej okolicy i lokalizacji pordwnywalnych, na terenie gminy Zyimo,
ktdrveh stan prawny prawidiowo odzwierciedlal wartosc podobnych praw.

4.  Wartosé rynkowa prawa whasnosci nterochomoded gruntowej niezabudowanej, rolnej, skladajgeej sig
7 dziakki gruntu o numerze ewidencyjmym 16 o powierzchni 08600 ha polodone) we wei Bugaj, gminie
Fytno, powiecie radomszozanskim, okreslona dla potreeb spreedady w postgpowaniu upadiosciowym
podejsciem pordwnawceym, metody korvgowanin ceny Sredmigj wozapkrgglemve do pelnych st
2lotveh wyvnosg;

| B
5

WYnosi; 14 000 zl

slowmnie: criernadeie ovsigey rlotych

A
a

Ctrmymana w procesie wyeeny wartost rynkowa, w pelni oddaje sktualny #tan lokalnego rynko
nieruchomode] gruntowveh niezabudowanych rolayeh | uwzglednia ceny preecigtne podobnych
nicruchomosci 2 tej samej okelicy omz obrgbdw sgsiednich 2z dnin dokonania szacowsnia
preedmiotowe] nierechomosce:,

. Po preesnalizowaniu cech wphowajacyeh na wartos€ 1 atrvbuldw odpowiadajgeveh 1) nieruchomogcd
okredlona wanodd odpowiada uwarunkowaniom rynku.

11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

| Opisu dokonano na podstawie cgledzin oraz danyeh pozyskanych z Urzedu Gminy Zytno i Starostwa
Radomszcransk icgo.

2. W awigzku z obecng sytuaciy epidemiologiczng istnigje ryzyvko niepewnosci wyceny. Nie ma jednak
obecnic podstaw do podejmowania ingerencji w metodologie wyceny bez plebszepo zastanowienia sig
nad skuikami takich dorainyvch rozwigzan, co potwierden stanowisko Ministerstwa Roewoju w
Rekomendacjach dla reeczoznawedw majgthowyeh dotyezgerel wykonywania cxwmoded zawodowych
W ORFESIe el Roromawirisg.

3, Operal ssacunkowy sporegdeony zostal zrodnie ¢ preepisami prawa.

4, (nrrymana w ninkcjszym operacic szacunkowym wartost rynkowa jest okreslonn jest wedlug stanu na

|8 marca 2021 roku, zad cen z dnia 200 maja 2021 roko.

Warystkie obliczenia byly dokomyvwane w arkuszo kalkulsevjnym EXCEL. skad moga wynikad Medy

zookrgele.

A
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14,

15,

[ B ] LSHELIA LI “H g cili ]l 5 i eI 1ol LR Pl FLEL9S 1 Sl A [ Ll

Zdjecia zamieszezone w operacie zostaly wykonane w dniu 18 marca 2021 roku podezas dokonania
wizji lokalng).

Muopy ramieszczone w operagie oraz ich dane stuin celom poglgdowym. autor nie ponosi
odpowiedzialnodc za niezgodnodd tveh danych ze stanem fakiveanvm.

Wartosd ustalons w niniejszym operacie nie zawiera podotku VAT,

Faklndamy, e wezystkie udziclone nam informacje sa zgodne z prawda oraz 2e nie zatajono preed
nami Fadmyeh faktow moggeveh wphmat na wynik ninigjsee] opinil o wartosci.

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

wieceystveh.

. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnodci w preypadku wykorzvsiania nindejsze] opinii do innych

oeldw_ nik cel, din kiorego rostala sporzadrona.

. Lamawiajacy  zostat  poinformowany  przez  wyvceeninjpeego o odpowiedzialnosei  zawodowe)

reecroznawey majgtkowego, o jego obowiazkowym ubezpicczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
SRM 1050845928,

. Wyceninjpey oswiadoza, de ze swojej strony dochowa poufinodel wazvstkich informecii uzyskanych w

procesie sporzgdzania opinil oraz nie bedzie udostepniad w calodei lub w czedciach dostarczonych nam
dokumentow, pora wyjgtkiem opisanym w arl. 158 ustawy.

Oreslons wartosd nieruchomosci nie vwzglednin 2adnych obcigean 2 tytulu hipotek nigruchomoser
oraz tyeh, ktore nie sa autorowi znane.

Oiperal zawiera 25 (shownie: dwadziesvia pied) ponumerowane strony oraz zalgceniki,
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Iytno, dnia 04,03.2021 v
NrPPD.6T27.33.2021.0R

ZASWIADCZENIE

Rotyezy dziatek nr @ 1RS/3, 185/, 186/3, 186/4, IB7/2, 187/6, 188/1, 188/2, 16, 427, 447,
17672, 17702, 174/3, 17404, 175/4, 1753, 237/1, 238/

pododonych: obrgh 0005 Bugaj , gmina Zytno
- dzialka nr234/1

polozona ; obreh 0024 Sady, gmina Zytno

Loswindera sig, 2e obecnie Gmina Zymo nie dysponuje obowigzsfgcym  planem
migjscowym zagospodarowania preestireennego dotvezacego wiw deiafek.

Na dzistki nie wydano decyzji o warunkach sshudowy i lokalizacii inwestveji celu
pubhcznego,

W Studiwm Uwarmmkowar i Kienunkdw Zagospodarowania Preestrzennego Gminy Zyvino
uchwalonego Uchwaly ar XVI/I03/2000 v 2 dnia 14.04.2000 ¢ Rady Gminy  Zvino,
precdmiotowe daatki  polorone 53 na terenach cenczonveh symbaolem:

- dz nr 18503, 1854, 186/3, 186/4, 18772, 188/1, 427, 447, 17672, 177/2, 1743, 175/4, 1753

TLS,

-de. nr 18776 OS

- de. nr 1882 na glebokosci ok, 80 m od drogi 08, pozostala ceedé tereny oEnaceone jako
TLS

-dz.nr 16 THD

- dz. nr 23711, 238/1 TPR ! pracbiega linia wysokiego napiecia /

Plan Ogdlny Zagospodarowania Preestrzennego Gminy Zyino obowigzywal do 31.12.2003 r.

Oznaczenia symboli:

- strefa ferendw otwartych o wysokim rezimie ochrony Srodowiska przy rodniczego censcrona
symbolem T - ekosystem swigzany 2 dolinami reecznymi | tereny potencialnie zalewowe,
aubu rnbudowy,

- strefs terendw otwartych o wysokim reimie ochrony srodowiska prevrodniczego, tereny
oemaczone symbolem TLS - tereny lasdw panstwowych i kompleksy laséw preywatnyeh,

- strefa verendw otwartych o wysokim rezimic ochrony érodowiska proyrodniczego, tereny
onaczone symbolem TPR - Obszar rolniczej preestezem 2 kompleksami gleb o wyzseyvch
klazach bonitacji,

- strefn osadniczy wktore) wystepuje najnizszy redim ochrony drodowiska preyrodiiceego,
tereny rurbanizowane oznaczons symbolem 08 — tereny wainwestowane trwale dla polrzch
infrastruktury  spolecanej { budowniciwo zagrodowe, Jednorodzinne, letniskows, uslugi |
administracja).

Didalki polozone sa poza obszarem Matura 2000



Na terenie wihw disintek brak obszara rewilalizocii i ich sirefl,
Dzatki nie stanowig strefy ekonomiczngj i specjalneg] strefv ekonomicene]. Dizialki nie s3
terenem preemystowym,
Fadwindceeme wydaje s1¢ na prodbe : Kancelaria Adwokacka
ul. Piramowicea 2 lok. 12, 90-254 Ladz

woeely dokonania ngzacowania nierachomoded,
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OPERAT SZACUNKOWY

ZOKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWE

PRAWA WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE.
NIEZABUDOWANEJ ROLNEJ POLOZONEJ WE WSI BUGAJ, GMINA
ZYTNO, POWIAT RADOMSZCZANSKI, SKLADAJACEJ SIE Z
DZIALEK GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYJINYCH 427,447 0
LACZNEJ POWIERZCHNI 0,5800 HA, UJAWNIONE] W KSIEDZE
WIECZYSTEJ O NUMERZE PTIR/00059347/9

AUTOR DPRACOWANIA:

Milena Wieczorek ~ reeczosnawea mafgikowy pwmk{.-@u ppreranienio, wumer 3726, Riegla .’*.p:"u;
t'i.ir-r;-guwagwn Lodzi dx. .izumuwmm e e |

Yis




DOperal szacunkowy nienschomosci pruntowej niczabmdowang] polne] — Bugal g, Svito, daslki o numerich ewidencyisyeh 437,

447
WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
TCRRRESLENLA W ARTUSC] BYNKOWES

PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWET NIEZABUDOWAN EJ_RﬂI.HE.]
POLOZONE] WE WSI BUGAJ, GMINA ZYTNO, POWIAT RADOMSZCZANSKI,
SKLADAJACED SIE Z DZIALEK GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYJIJNYCH 427,447 O

LACZNEJ POWIERZCHNI 0,580 HA, UJAWNIONEJ W KSIEDZE WIECLYSTEJ O
NUMERZE PTIRANM52347/9

1. Proedmiot wyeeny
Przedmiotern wyceny jest prawo wiesnodel nieruchomosel gruntowej niezabudowsmej rolnej
pofodone] we wsi Bugaj, gmina Zytne, powiat radomszezanski, skladajgce] sig z deinlek gruntu o
numerach ewidencyjnyeh 427, 447 o tgernej powierzchni 0,5800 ha, ujawnionej w ksicdee wieczystej
o mumerze PT 1RG4 719,
Dla tej nieruchomoéci Sad Rejonowy w Radomsku V Wydszial Ksige Wieczvstych prowadri Ksiepe
Wieczysty 0 numerze: PTIR/AODOF9347/4.

Rodea) praw podlegajacyeh wycenie: Prawo wlasnodei do przedmiotowej nieruchomeder gruntowe]

preyvshuguje w calosci na zasadach wapblnosci ustewowe] majptkowe] malzedskiej Jozefowi
Dgbrowskiemu (s, Tadeusza | Teresy) oraz Wieslawie Dgbrowskiej (c. Edwarda i Heleny).

2 Cel wyceny
Celem wyceny jest okredlenie wartodci rynkowe] nieruchomosci, dia  celu  posigpmsia

3. Metodelogin wyceny: podeiscie pordvwmaweze, metoda korygowania ceny fredmiey,

4. Ohredlona podejiciem pordwnaweym. mefody korygowania ceny Sredmief wariodd privwa wiosmoscd
nieruchomici grumiowe] miezobudowane] rolne} skladajgcej sig @ dzintek grantu o numerach
ewidencyfnych 427, 447, o lgeznef powierzohni 0.5800 ha poloione) we wyl Bugaj, gming Fytna,
powial radomszezadskl, fa cefu postgpowania upadlosciowege, w zookrgglenin do pelnych siu
zlofyeh wynesi:

Wy =8 500 zi
stownie: osiem tysigey pigéset zhorveh

5 Daty Istotne din procesu sporzgdzenia wyceny:

Data sparsgdzernio operaii: 24 mrgja 2024 r.
| Dava, ma kidng okreslono wartodé praedmiot wyceny: 20 maja 2021 r.
Prta, ma Kidrg okreslone stan proedmiots wyceny: I8 wmarca 2021 v
Duta wizji lokalne] oraz wykonania zdjed: | 18 marca 203 r:

& Antor operatu; Mileng Wieczorek reczoznawea mafaibowy posiadajgey uprawnienio. mumer 5726,
Riegla Sgdu Chrpgowege w Lodsi dv. szacowmia nieruchomeded | cowszon.

[
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8.1 Okreslenie wartosch nieruchomodel grintomg) robiel w podejdcin pordwimwaEym, o e e 29
10 WYNIK] KONCOWE | ANALIZA OTREYMANYCH WYNIKOW i oseiiisimeenss 26
1L KLAUZULE | ZASTHEEZENIA oottt st sosnscesestb st om st sesbamm s s st comes s amssnsams et eemereseon 2

Lataceniki:
|.  Wypis z rejestru gruntow z dnia [0 marca 2021 roku;

2. Zaswindczenie z dnia 04 marca 2021 r, Wojta Gminy Zytno w sprawic braku planu migjscowego dla
wycenianych nieruchomosci | preeznaczeniu w studivm uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
preestrzennego;

3. Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnodei cywilne) zawodowej.
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L. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomodei

a  rodzaj nieruchomosci: gruntows niczabudowana rolna:
polozenic nieruchomodei: powist radomszezanski, gming Zytno, obrgb Bugaj, deiatki gruntu o
numerach ewidencyjnych: 427, 447;

b. powierzchnin gruntu: 0.5800 ha;

¢ numer ksiggl wieczystej: PTIRADMNS9347/9.

Lakres wyceny

i rodeaj praw podiegajacych wycenie: prawn wiasnosci nicruchomodei gruntowej niezabudowanc)
rolnej:

b, okredlenie czedch nieruchomosei niepedlegajgeyveh wycenie: brak.
2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenic wartosel rynkowej prawa wlasnosel praedmiotowej nieruchomosei
dia celu postgpowania upadioiciowege prowadzomego przez Syndyka Masy Upadioses Huberta
Sidowskiego.

3. PODAST WAN TU SZACUNKOWEGO
fi 2 WYCEN

Flecenie Syndyka Masy Upadlodci Huberta Sidowskicgo.

4.2 Podstawy materialno — prawne

1, Ustawa z dnias 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nierschomosciami (L), Dz, U, z 2020 r. poz. 1990
2 pdEn. zm.) — UoGMN;

2. Ustawa £ dnia 6 lipca 1982 r, o ksiggach wieczystych i hipotece (t.j. Dz, U, 2 2009 r. poz. 2204.) -
UokKWiH;

1. Rozporzadeenie Rady Minisirdw 2 dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomodci i
sporzgdzania operatu szacunkowepo (L. Dz UL 2 2021 ¢, poz. 555) - RWNSOS;

4, Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj, Dz, U. 2 2020 r. poz 1740 2 pden, zm.) —
KC;

5. Ustawa z dnia 11 kwictnda 2003 r. o ksstahowaniu ustroju rolnego (t). De. ULz 2020 r. poz, 16335
x poEn. #m. ) — UokKUR

6. Ustawn z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu | zagospodarowanin preestreennym (1), Dz, U z
2021 r. pox. T41) - UoPiZP,;

7. Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. 0 ochronie danyeh osobowyeh (L, Dz, U, 2 2019 r. poz. 1781) -
LoD

§. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadbosciowe (1. Dz. U, 2 2020 r. poz. 1228 z poén, zm.)

PLL.

3.3. Zridla danveh merviorveznyeh
. Ogledriny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dnin |8 marca 2021 roku;

2. Zaswiadczenic z dnia 04 marca 2021 r. Wajta Gminy Zytno w sprawie braku planu migjscowego
dla wycenianych nieruchomodei | preesnaczeniu w studium  vwarunkowan 1 Kierunkdw
zagospodarowania preesirzennepo:

3. Ughwala nr XVI103/2000 Rady Gminy Zvine z dnia 14 kwietnia 2000 roku w sprawle
Studium Uwaninkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zyino;

4. Badanie wypisu z rejestru gruntdw 2 dnia 10 marca 2021 roku;




6. Dane statystyczne gminy;

mina_zytno.pdf

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

5. Ponale internetowe z mapamiz hitps: ."hnupj_.r geoportal gov.pl!, hips:fradomseceanskie-
mape.net, hitp:/radomszezanski. geoportal.pl, hitpsiYgeoporial lodzkie.pl;

hittps:/flode. stat.zov plivademecum/vademecum _lodzkie/portrety_gmin/ridomszczanzki'g

7. Badanie ksiepi wiecrvste] o numerze: PTIRA00593479 wedlug stanu 2 dnig 18 marca 2021 rokn;
B, Preeglad transakeji na rynku lokalnym {Starostwe Powiatowe w Radomsku);

9. Dokumentecm [otograticena preedmiotowe) nierschomoscl | e sasiedatwa;

10. Wyrok NSA dnia 8 marca 2007 r., sygn. [1 OSK437/06, LEX nr 328183,

Data sparzgdzenia operatu: 24 maja 2021
Dara, na kidrg okrestons wartesd preedmiote wyceny: 20 majer 2021 r.
Dati, na ktorg okreifone stan preedmiot wyceny: I8 mavea 2021 r.
Data wizfi lnkalnej oraz wykonania djpd: I8 narea 2021 r.

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANL NI'ERIIEHDMﬂﬁfl

5.1 Stan prawn i
a) Ksigga wieczysta or PTTRA0059347/9

Nieruchomosé gruntowa,

Dzial I: Denacrenic nicruchomosci

Dzialki ewidencyjne:

MNumer dzinfki: 427.
Pologenie: gmina Zyino, migjscowosé Bugaj,

Sposoh korzystania: taka.

Mumer deialki: 447.
Polodenie: gmina Zytno, misjscownsé Bugaj.
Sposob Korrystania: igha.

Obszar cabe) nicruchomodei: 0,3800 ha.

Drzial 1-5F; Spis praw ewigzanveh 2 wlasnoscis
Brak wpisiw.
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Dreial 11 Wiasnose
Whadciciel — Prawo wlasnosdci preedmiotowe] nicruchomosei preystuzuje w calodci na zasadach
wspalnosci ustawowe] magthowe] matzenskiej Jozefowi Dabrowskiemu (s, Tadeusza i Teresy ) ore
Wieslawie Dabrowskiej (¢. Edwarda i Heleny ) na podstawie umowy spreedazy zawartej w formie akiu
notarialnego numer rep. A 166501 = dnia 03 kwietnia 2001 roku,

Dizial 111 Prawa, roszczenia i ogranicrenia

Inny wpis — wpisuje sig wamianke o wezezeciu przez Komomika Sedowego prey Sgdzie Rejonowyin
w Radomsku Rafala Trawinskiego egzekuc)i komoméczej 2 nieruchomosci objgtej trescia niniejsze)
ksicgl wiccryste]. egeekugia prowadzona jest w sprawie sygnatura komornicza Km 6110/15 2 wniosku
wicrzycicla Bank Zachodni WBK SA Centrala Restrukturyzacii 1 Kredytow MSP Zespdd Windykacji
Mikro i Malych Firm 2 siedzibg w Poznaniu,

Rodzal zmiany; wezmianks o praylaczeniu si¢ wierzyciels: Bank Zachodni WBK SA Centrals
Restrukturyzacii | Kredytow MSP Zespdd Windykacii Mikeo i Matych Finm w sprawie Km 611715 do
wezesniej wszezgtego postepowania

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyina nigbedsce osoba prawna: Bank Zachodnl WBK 5A
Contrala Restrukturyzacii i Kredytow MSP Zespal Windykacji Mikro | Malyeh Firm,

Daind IV: Hipoteki

Hipoteka prevmusowa w wyaokodcd B4 15800 zl {shownie: cznernadcie tysigcy sto pigcdziesigt osiem
zlotyeh) ralegle skladki na FUS za okres: 01 2004r-052014r. wraz 2z odsetkami za zwlokg
naliczonymi do dnia 04.08.2014 r, kosztami upomnienia | kosztami egzekucyjnymi na reec Zakladu
Ubezpieczei Spolecznych Oddzial w Tomaszowie Mazowieckim.

Hipoteka preymusowa w wysokodci 5 305,32 21 (slownie: pigé tysigey rzysta pigé 32/100 zlotych) na
przedmiot 2adania skladajg sie: naleinosé ghiwna - 2.647.00 2|, odsetki za pwloke - 669,00 21, koszty
upomnienia - 23,20 &, kosaty egrekucyjne - 197,68 2, polowa zabezpiccrons} wierzytelnoscl wraz #
roszezeniami o swindczenia uboczne w tytule wykonawezym - |, 768,44 2l na rzecz Naczelnika Urzgdu
Skirbowego w Badomsku

Hipoitcka prevmusowa w wysokoscl 138,30 zl (slownie: sto vzydeiedei osiem 3100 zlotych) na
przedmiot smdania skindajy sig: odsetki za zwloke - 73,00 2, kossty upomnienia - 11,60 i, kosay
egzekucyme - 5,60 zl, polows zabezpieceone) wiersyielnodel wraz z roszezeniami o dwiaderenia
ubocame w tytule wykonawezym - 46,10 zf na rrecz Naczelnika Urzgdu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka preymusows w wysokosel 5 889,98 21 (slownie: pied tysigey osiemset osiemdziesint
dziewigé 98100 zlotych) na wanodé preedmiotn zadania skindaja sig: naleznodd ghowna - 3220,00 20,
odsetki za zwloke - 499,00 2|, kossty upomnienia - 11,60 2, kosety egzekucyjne - 196,05 2, polowa
zahezpieczong] wierzytelnodel wraz z roszozeniami o Swiadcrenn ubocene w tytule wykonwwezvm -
196333 zI., zryczaltowany podatek dochodowy od preyvchodow ewidencjonowanych na rzece
Maczelnika Urzpdu Skarbowego w Radomsku.

Hipoteka preymusows w wysokodci 121,80 21 (shownie: sto dwadziescia jeden BO0F100 zlotych) na
wartnse preedmioty #adanin skindaja sie: odsetki za swloke - 64,00 21, koszty upomniconia - 11,60 =,
koszty egzekucyjne - 5.60 zi, polowa zrabezpicczone] wiermyvielnodci wmr & roseceeniami o
swiadezenia uboczne w tyiule wykonawezym - 40,60 21, zryczabowany podatek dochodowy od
pravchodaw ewidencjonowanych na reeez Maczelnika Urzedu Skarbowego w Radomsku,
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Hipoteka provmusows w wysokodel 134,40 2t (sfownie: sto trzydziedei catery 40/100 dotvch) ne

warlost preedmiciu zadania skladajg sie: odsetki za zwioke - 84,00 2L, koszty egeekucyjne - 5.60 2,
pofows  zabezpieczone] wierzyielnodcl wraz 2 roszczeniami o swiadczenin uboczne wo iytule
wykonawezym - 44,80 zl., zryezaliowany podatck dochodowy od preychodéw ewidengjonowanych
na rzecz Maczelnike Lirmedu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka previmusows w wysokosel 7 274,40 21 (stownie: siedem tysigey dwiescie siedemdziesiat
crtery 407100 zlotych) na warto$é preedmiots dadania sklsdaja sie: naleznosé ghiwna - 4459,00 z1,
odsetki za zwiloke - 334,00 21, koszty upomnienia - 11,60 zl, koszty egzekucyine - 45.00 21, polowa
zabezpicczone] wierzyteinosci wmz z roszezéniami o Swiadezenia ubocene w Iytule wykonawezym -
242480 2., zryeraltowany podatek dochodowy od preychodiw ewidencjonowanych na reecs
Maczelnika Urepdo Skarbowego w Radom sku.

Hipoteka preymusown w wysokodei 73,80 2l (stownie: siedemdziesiat trey 80V 100 zlotych) ni wartodd
przedmiotu #adania skindaja sig: odsetki za swloke - 32,00 zb, koszty egrekucyine - 5,60 71, kosziy
upomnienia - | L60 7, polowa mbezpieczone] wiersytelnodei wraz z roszczeniami o dwiadczenia
uboczne w tvtule wykonawczym - 24,60 =, mycenltownny podatek dochodowy od prevehodow
ewidencjonowanyeh na rzecz Naczelnika Urzedu Skarbowego w Radomsku.

Hipotcka przvmusowa w wysokosci 92,40 zl (stownie: dziewigtdriesint dwa 40¢/100 ziotych) na
wirtode preedmiotu Zadania skladajg sie: odsetki za zwloky - 56,00 2, kosstv egzekucyine - 5,60 z1,
potowa  zabezpicczonej wierzytelnodcl wraz z roszezeniomi o Swiadczenia wbocine wo tytule
wykonawceym - 30,80 21, zryczakiowany podatek dochodowy od preyvchoddw ewidencionowanyveh
na rzecz Macrelnika Urzedu Skarbowepo w Radomsku.

Hipoteka preymusowa w wysokosci 3 266,39 2 (stownie: ey tysiace dwiescie szesédziesigt snest
39100 zlotych) na wantosé preedmiotu #pdania sktadaje sig: naleinodé glowna - 189400 2, odsetki
za zwloke - 157.00 2, koszty upomnienia = 11,60 zl, koszy egzekucyine - 114,99 i, polowa
zabezpieczone wierzytelnodol wraz x roszezeniami o Swindcrenia uboceme w tviule wykongwerym -
088,80 2k, zryczaltowany podatek dochodowy od preychodéw ewidencjonowanveh na rzecz
Macrelnika Urreduy Skarbowego w Radomsku.

Hipoteka prevmusowa w wysokosei 25 013,43 2t (slownie; dwadzsedcia pied tysipey trzynascie 43/100
zlotyeh) na wartose praedmiotu dadanin skindaja sig: nalednose ghdwne - 15159,00 2, odsetki za
zwiokg - 1352,00 28, koszry upommienia - 11,60 zi, koszty egzekucyjne - 153,00 zi polowa
caberpicceone] wiersyielnoser wraz & rossceeniami o Swiadceenia ubocrne w ivtule wykonaweeym -
8337.81 21, podatek od towardw i ushug na rzecz Maczelnika Urzedu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteks prevmusows w wysokosel 2 310,15 2l {stownie: dva tveigee treysta dziesigs 1537100 #Hotveh)
hipoicka preyvmusowa na lgczng kwotg 2310,15 2l na wartosé precdmiotu Zgdania skladaja sig:
nalenost plowna - 123200 &, odsetki za pwloke - 226,00 &, kossly upommienia - 11,60 21, koszty
egzckucyjne - 70,50 zl, polowa zabezpieczonej wicrzytelnosci wraz z roszcreniami o Swindcrenia
uboczne w tytule wykonawezym - 770,05 2t tyiul wykonawczy stosowany w egzekucyi nalernogei
pieniginych stanowigey podstawe wpiso hipoteki preymusowe; na rzece Maczelnika Urzgdo
Skarbowego w Radomaku.

Hipoteka previiusows w wysokosel 2 TEB92 2l (slownie: dwa tvsigee siedemser osiemdziesigt oziem
92/100 zhotych) hipoteka preymusowa na fjezng kwotg 2788,92 71 na wartosc przedmiotu Zgdania
shiadnjy sie: nolednodé ghowna - 129600 21, odsetki 2a zwloke - 265,00 21, kossty upomnienia - 11,60
zl. koszty cgzekucyine - B6,68 zl, polowa zabezpicczone] wicrmvielnosci wraz 2 roszezeniami o
fwiadczenia uboczne w tytule wykonawezym - 929,64 21, tviul wykonawczy stosowany w egzckuci
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nalednosei pienigznych sanowigey podstawe wpisu hipoteki przymusowej nn reecz Naczelnika
Urzedu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka przyvmusows w wysokodci 11 364,05 7) (stownic: jedenadcic tysicoy treystn seescdziesigt
eztery O05/100 zlotych) hipoteka provmusowa na fezng kwotg [1364,05 zh na wartosd prredmiotu
#adania skladajg sig: naleinoss gldvma - 644900 21, odsetki za zwloke - | 052,00 2k kosaty upomnienia
= 11,60 zf, koszty egzekucyine - 63,43 zi, polowa zabezpieczone) wierzytelnodcl wraz 2 roszezeniami
o swisdczenia uboczne w tvtule wykonawczym - 378802 zh bviul wykenawczy stosowany w
egrekucii nalednosc] pienieinych stanowigcy podstaws wpisu hipoteki przymusowe] na rzecz
Maczelnikn Urzedu Skarbowego w Radomsku.

Hipotcka provmusowa w wysokoscl S 01546 = (slownie: pieé tysigcy pietnascie 46/100 zhotych)
hipoteks provmusowa na lgezna kwote 501546 28 na warteéé przedmioty #mdemia skisdaja sie:
nalednodd gldwna - 2856,00 £ odsetki za swloke - 448,00 21, koszty upomnienia - 11,60 #, kosaty
eprekucyjne - 28,04 #, polowa rabezpiecrone] wisrzvtelnodci wraz 7 roszezeniami o Swinderenia
uboczne w tvtule wykonawezyvm - 1671.82 L., tviul wykonaweay stosowany w egzekucji nalednosgei
picniginych stanowiacy podstawg wpisu hipoteki prevmusowej ne rzecz Noczelmbka Ursedu
Skarbewegn w Radomisku.

Hipoteka preymusowa w wysokodci 35 082,53 #l (stownie: treyvdieiesel pigd tysigey osiemdziesiar dwa
S3/100 zletyeh ) hipoteka prevmusowa na lgeeng kKwote 35082,.53 21, na wartodé preedmiotu 2adania
skladajg sig: naleinosé glowna - 20061 2, odsctki za whokg - 3014,00 21, koszty wpomniema - 11,60
7l, koszty egrekucyine - 201,75 zf, polown rabezpieczone) wierzytelnosci wraz # roszczeniami o
swindczenia ubocene w tytube wykonawerym - 11694,18 2k, tyut wykonawezy stiosowany w
egzekucji nalednosci pieniggnyeh stnowigey podsiawg wpisu hipoteki priymusowes| na rzecz
Moerelnika Urzedu Skarbowepo w Radomsku.

Hipoteka praymusows w wysokosci 93,30 z} {sbownie: dziewigbdziesiat trzy 30100 zlotych) hipoteka
preymusowa na fgpeens kwolg 93,30 2 na wanodd presdmiotu dgdania sktadaja sig: naleznose ghowna
- 45,00 21, koszty upomnienia - 11,60 zl, kosety egrekucyjne - 5,60 21, potowa zsberpiecrone]
wierzvtelnodei wraz 2 roszepeniami o swindezenia uboczne w tviule wykonowezym - 31,10 25, tytul
wykonawezy stosowany w egeekugji naleEnodci pieniginyeh stanowiacy podstawg wpisu hipoteki
preymusowej na reece Naczelnika Urzedu Skerbowego w Radomska.

Hipotekas proymuosows w wysokodei 1769798 21 (slownie: siedemnascie tysiecy spestsel
dziewigédziesigt siedem 98/100 zlotych) hipoteka przymusows na laczng kwote 1769798 2t na
wartosé pracdmiote Zadania skladaja sig: naleznose glowna - 10225,00 z1, odsetks za zwlokg - 917,00
#l, koszty upommenia - 11,60 2, kossty egrekucvine - 64505 21 polowa zaberpieczong)
wierzytelnodci wraz z roszczeniami o Swiadczenia uboozne w tytule wykonawcieym - 5899,33 &), tyoud
wykonawezy stosowany w egzekucji nalenosci pienigznych stanowigey podstawe wpisu hipoteki
prevmusowe] na reece Naczelnika Urzgdu Skarbowepo w Radomsku

Hipoteka pravmusows w wysokosci 3 369,00 #t (stownie: rey rysigee rzysta szescdziesint driewige
Zlotych) hipoteka preymusowa nn laczng kwote 336900 21, na wartodé preedmiotu 2adania skiadaja
sig: nabednodc ghdwna - 1977,00 21, odsetki za zwloke - 138,00 zL, koszty upomnienia - 11,60 =1, Koszty
egzekucyijne - 11940 21, polowa zabezpieczone] wierzvtelnodei wrmz 2 roszezeniami o §winderenia
ubocine w tytule wykonawezym - 112300 21, tytul wivkonawczy stosowany w egzekuc)i noleinodc
pieniggnyeh stanowiacy podstawe wpisu hipoteki preymusowej na rzecz Naczelnika LUrzedu
Skarbowego w Radomsku,
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b} Wedlug ewidencji gruntiws

WYPLS Z REJESTRU GRUNTOW
Wojewiodziwe: fdifzkie
Powial: radanmscsoiski
| Jednostka ewidencyjna: 11214 2 Zyinw
| Obrgb ewidencyjny: Bugaf
Numer jednostki rejestrowey: G40
DZIALKI EWIDENCY.JNE

Numer dzialki; 427
| Adres lub polodenie: =
Powierzchnia [ha]: - i, 2 50}
A Ripxdzaj: £

gl ;;'::’ Powierzchnia [hal: — 0,2500
Oznaczenia klas i urytkow, ighi mwale

MNumer KW lubinne dokumeniy: .
Llwagi: -
Podmiot ewidencyjny: e s
Charakier wlasnoscifwiadania: wilasradt
Udzial: i
MNumer driatka: 447
Adres Jub potodenie; .
Powierzchnia {ha: N £ 330
Rodza): EITT

U:ﬂ*:f;i}:““f Powicrzohnia [ba]: 00100
Oznaczenin klas i udvtkow; ki tewinle

2 Rodzaj: LIV

b bl [ o ST 10,3208

bonitacyjn : y E

Cznaczenia kias i uzvikow: dki trvafe

Numer KW lub inne dokumenty: F
Uwapi: .
Podmiot ewidencyjny: = melZeisiwo
Charakier wiasnosci/wiadania: WEsHsE
Udziak I

5.2 Stan techniczno — uivikowy nieruchomosci
Lokalizacia i cevoniki Srodowiskowsy

Zytno to gming wigjska polozona w wojewddztwic lodekim, powiecie redomszezafiskim. W latach
1975 — 1998 r. gmina bvla polokona na terenie wojewddewa crgstochowskiego. Zgodnie z danymi
statystveznymi opuhlikowanymi w 2020 r. za rok poprzedni, powierzchnia gminy wynosila 198 km?, ana

jej terenie mnopdowalo sie 37 migj

seawnéel 1 24 solectoa,

CGimina Zytno polozona jest w poludniowo-zachodniz) ceedel powiatn radomszezanskiego. Siedzibg
wlade administracyjnych | samorzadowych jest Zyvino. Powicrechnia gminy majduje sig w zlewni reeks
Pilicy, kiora od strony wechodnie] stanowi jej naturaling granioe.

Prrez teren gminy prebicga droga krajowa Radomsko — Wloszoeowa oraz sie drig wojewddzkich
i gminnych, stanowigeveh dogodne polgezenia komunikacyne.

MNa terenie gminy znajduje sig 7894 ha lasow, z czepo lasy publicene stanowia zdecydowany
wigkszosé 4j. 6104 ha. Lesistodé na terenie gminy wynosi 39.9% co jest wynikiem ponadprzeciginym w

9
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skali kraju. Ponadto na terenie gminy znajduje sig rezerwat prayrody Debowiec chroniacy naturalny grad 2

lipa szerokolistng na krancach zasiggu oraz kgg wigzowe — jestonowy z radkimi roshnami zielnymi,

Na preestrzeni la 2017-2019 liczba mieszkanchw stale sig ymnigjszata, a w 2019 roku wyniosta
5096 osab. Gmina jak i calty powiat radomszczanski odznacen sig ujemnym preyrostem naturalnym.
Maywigce] mieszkancdw giminy stanowia osoby w wieku produkeyinym — okolo 3000 osib. Ludnosei w
wicku poprodukcyinym stanowi 1323, zas preedprodukcyinym zaledwie 781, co oznacen, ¢ mamy do
crynienin re spoleczenstwem SErzejpeym sig.

W gminic Zytno ponad 90% korzysta z instalacii wodociagowe], jednak w 2019 roku zaledwie
12.2% koreystabp ¢ mstalac)i kanalizacy jmej,

Szacowana nieruchomoéé majduje sie okole 4 km od eentrum Zytna | drogi wojewodzkiej nr 785,

Mapa 1: Lokalizacie preedmiotowe] nigruchomogci na te gminy Fyino,

FTil b
.y i i
a e ] s e Em Ee

......
dyacly Jimp

g P (S Py

- J B
HEF ] - 8
=IraTI rE

Gmina £ymo od pofudnia tworzy takze granice pomigdzy wojewddztwem lodzkim a slaskim, zas
od wschodo migday wojewodztwem lodzkim a Swigtokreyskim. Smcowana nieruchomosé znajduje sig w
zachodniej ceedci gminy, okelo 4 km od centrum Zytna i drogi wojewadzkiej nr 785, ktora w kierunku
zachodnim laczy sie = droga wojewodzkg nr T84.

Ohszar gminy Zyino - teren pomigdzy doling Pilicy a doling Wany, od Koniecpala do Gidel - 1o
czgbeiowo zabagnions doline. Cagstym elementem krajobrazu sa tn wydmy (ghdwnie na pétnoc od
migjseowadei Silnica | Silnkczka) oraz podmokle tereny bagniste i torfiaste (zwlaszczn w zachodniej 1
potudniowe] copsct sminy w rejonie micjscowodcl Ewina, Zytno, Caechowiec | Fryszerka), Znacang czess
gminy - gldwnie centralng | zachodnig zajmujs zatorfione laki. Rzeka Pilica od Koniecpoln po ujgcie
rzeczki Czame] przeplyws przez szeroky do kilkenastu kilometrdw kotling, wypelniony zwydmionymi
piaskami i zabagnieniami. Réznice wysokodci wzglednych gminy Svino, czyli deniwelacje sq rzedu 50 m.
Majwigksze deniwelacje wystepujg we watach Borzvkowa i Grodzisko w czedei poludniowe] gminy (okolo
27 m na odeinku 1.5 km w linii prostej} ommz Leaow w czgson srodkowe (okolo 37 m). Najmnigjsze
deniwelacie (okofo 3 m) wystgpoja w ergici wschodniej i poludniowo-wischodnie) gminy, w pradolinie
reeki Pilicy - w poblizu micjscowosei Sudzin | Budzow. Krajobraz gminy Zytno - dolin i kotlin - przeplata

Il




sig z garbami osigeajacymi wysokodci 260 m n.pm. Dolina niskofalista pagdrkowata, o najwigkszych
deniwelaciach, mmajduje si¢ w cegdei poludniowo-zachodniej, zachadnie i czgsciowo drodkowe), Dolina
niskofalista, zajmuje duza cagié powierzchni gminy - ghownie srodkowo-zachodnig, pomocng i cz¢sciowo
srodkowo-poludniows. Rownina phaska to cala drodkowo-wschodnia | poludniowo-wschodnia czgsc
gminy, czyli pradofina rzeki Pilicy preecigta w kicnumku potnoc-potudnie korytumi tej reeki. Najnize]
polozona jest wechodnia czgéd pminy - dolina Piliey w rejonie wsi Sudzin (202 m n.pm.}. Natomiast
najwysej polodona jest péinocno-zachodnia czgsd gminy w rejonie micjscowodol Redziny | Mafa Wies
(2525 mn.p.m. )

Nieruchomosé zlokalizowana wirdd terendw lesnych i inmych nieruchomosci rolnych, Dostgp do
placdwek ustugowo — handlowyeh w odlegiosei okolo 4 km w Zytnie,

Mapa 2: Dioczenie i sgeicdziwo proedmiotu wyoeny,

Sasicdziwo, oluczenic

W najblizszym otoczeniu preewage terendw lesnyeh, chod wystgpuja takse tereny rolne, uprawiane
| nieuprawiane, Brak zorganizowanego dopedu do preedmiotossech deialek, droga asfaltowa daleko. Ma
pénoe i zachdd tereny ledne a dalej zabudows wsi Bugsj. Na poludnie i wachdd, tereny rolne i ledne.
Pojedynsza zabudows zagrodowa na wschdd od preedmictomyeh dzialek.
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447
Mapa 3-4: Zugospodarowanic sasbedatwa presdmisdu wyceny,
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Daojazd do nicruchomoicl

Dostep do drogi niezorganizoweny. od strony wschodnie) wsi Turznia do dizialtki 447, Driatka 427
oddzielona jest od dziatki 447 rowerem melioracyjnym,




el rarleg

] I CECE BTN FAn 4} ni o1, i
Stin i stopien wyposakenin w urradzenia infrastrokiury techniczne]
Brak dostepu do podstawowych medidw.
Dzialla 427

Dzialka o numerze ewidencyjnym 427 o powierzchni 02500 he, viytek w caloser LIV — laki trwale, nie
jest usytuowans berposrednio przy drodze. Znajduje si¢ w glebi areabiw rolnych, od zechodu otaczajg ja

lasy. Jest oddziclona od dziatki 447 rowem melioracyjnym. Deialka o ksetaleie regularmym, zblizonym do
trapezu o orentacyjnych wymiarach: 109,07 m x 23,25 m x 117,37 m x 21,42 m, Dzialka niczabudowana
O strony wachodniej dziatka granicry z rowem melioracyinym.

Mapa 5: Orientscyjne wymiary dziatki 427 | jej ksxtalt.
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Mapa 6: Zagospodnrownnic deialki 427
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Ma podstawie danych 2 map glebowo-rolniczyeh i geologicenveh stwierdzono, #e cafn dziatka
numer 427 naledy do kompleksu wiytkow zielonych srednich, typu torfow niskich, Charakterystyerne dla
tego typu kompleksdw 55 gorsze stosunki wodne.
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Dziatka 447

Drialka o numerze ewidencyjoym 447 o powierzchni 0,3300 ha, u#yiek w calosci LIL LIV — ki trwale,
nie jest usytuowana bezposrednio pray drodze. Znajduje sig w glebi areatéw rolnyeh, od zachodu otaczajy
i lnsy. Jest oddziclona od deiatki 427 rowem melioracyinym, Drugi row melioracyjny przebiega takze od
strony palnocnej. Dziatks o niercgulamym ksrialcie zblizonym do trapezu o orientaeyjnyveh wymiarach:
485 mx 3780 m x 140,77 m x 13,38 m x 194,54 m, Dzialka niczabudowana. Od strony zachodnie) @
czgdriown od panocy dzistka graniczy z rowem melioacyjnym,

Mapa B: Orientacyjne wyminry dzialki 447 i jej kszial.
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Muaps %: Zagospedarcwanie deiathki 447,
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Na podstawie danyeh z map glebowo-rolniczych | geologicznych stwierdzono, 2e cala dzialka
numer 447 nalezy do kompleksu udytkéw zielonych drednich, typu torfdw niskich. Charaktervstyczne dla
tego typu kompleksdw sa gorsze stosunki wodne.

Mapu 7: Dane glebowo-rolnicze dla deialki 447.
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Obszar, na ktorvm polodona jest meruchomose posiada umiarkowany jak dla terenow wigjskich
dostep do komunikacii podmigjskiej oz zaplecea handlowo uslugowego, Migiscowodt gminna Zytno w
odlegiodei okolo 4 km.

Zadwindezenie z dnin 04 marca 2021 r. Wajla Gminy Zyvino dotyezace deialek ewidencyjnych
bedycych preedmiotem wyeeny méwigee, #¢ Gmina Zymo mie dysponuje obowigzujacym  plancm
migjscowym  zagospodprowania przestrzennego dla ww, dzialek. Plan Ogdlny Zagospodarowania
Preestrzennepe Gminy Zytno obowigzywat do 31.12.2003 r.

15
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W Studium  U'warunkowsn 1 KnmmmwjngmmﬂHDWM|a Przestrzennego Gminy £yino
wehwalonego Uchwaly o XVII/103/2000 z dnia 14 kwietnia 2000 r, Rady Gminy Zytno preedmiotowe
datatki nr 427, 447 polozona jest na terenach ozneczonyeh symbolem TLS — strefa terendw otwartych o
wysokim refimie ochrony Srodowiska prayrodniczegn — tereny lasdw panstwowych | kompleksy lasow
prywatnych.

Drziatka jest polozone poza obszarem Namra 2000,
Zaswiadczenic wydane preez Wijta Gminy Zylno w sprawle przeznaczenia nicruchomosci stanowi
ralgoznik do operans,

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wyhor metodologii wyceny

Fpodnie z arvkatem 154.1. Ustawy o gospodarce nicruchomodciami wybor wiasciwepo podepiein onas
metody | techniki szacowania nieruchomosei dokonuje reeceoenawca majgtkowy, uwzghdniajac w
szezegiinodct cel wyeeny, rodzaj i polodenie nieruchomodci, preesmacrenie w planie migjscowym, stan
nicruchomosci omz dostepre dane o cenach, dochodech | cechach nieruchomodel podobnveh.

Dia ¢elu podanege w pkt. 2 tego# operatu, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomoset.

Wartos¢ rynkows nieruchomodcr stanowi szacunkowa Kwota, jaks w dniu wyceny modna nryskac za
nigruchomost w transakeji spreedafy zawicrano) ne wannkech rynkowych pomiedzy Kupujgeym a
sprecdajgeym. kidrry maj stonowezy zamisr sowarcis umowy, defalag 2 rozeznaniem i postepujs rozwrmie
oraz nie znajduja sig w svinacii praymusowe;.

7.2 Sposab wyeeny

Sposob wyeceny zalery od charakieru | precznaczenia nicruchomosel. Do okreslenda sposobu wyceny
niezbgdna jest najomodd rynku nieruchomodci, na kidtym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomadt
nnku jest rozumiana zarwno pod wezglpdem geograficemym, juk i pod wiegledem sposobu wytkowania
nieruchomos.

Luodnie z artvkultem 149 UnGN (roadeial 1V), Kiory bremi:

ArL 149, Przepisy pindgiszego rozdzlaly stosuje sie do wsgystkich mieruchomosed, bes wagledu na
ich rodzaj, poloenie | prreznaczenic, @ takse bes waglpdu na podmiot wilasnodel | cel wyceny, 1
wilgczenilem okreflania wartefol wieruchomodel w swigsky ¢ reclizacia wstawy o scalaniy
WEHTRE gr el o,

dla tego celu wyceny, wiasciwego wybons podejicia metody wyeeny dokonuje reecaornawea majatkowy, To
Jest potwierdzone woart, 154, 1 UoGN, kidry mdwi, 2¢

LArL 154, 1. drtd el fir mefody [ fechnifi il
dokonufe reciozmiowea majgrhewy, wwegledniajge w szezegilneicd cel wyceny, rodzay § polozenie

wiernciomodcl, preemacsenis w planie migfscowim, stan riernchomotcl oras doxtgpne dane o

cemach, dochodach | cechach nigruchomnici podobayeh,
Dia celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega wanodd rynkowa nieruchomosci, Zgodnie z an,

L]

151.1

SArt 151, 1. Wariodd rynkowg nicruchomodel stanowd szacunkowa Awola, fakg w odnin wycemy
mctna wzyskad za wieruchomodé w eransakgii sproedasy sawieranef ma warunkach remkawych
pomigdzy kumyacytm o spreedafocym, bdrey mafa stonowesy zamiar sowarcla umowy, deoioloig =
FOIEINANEEMN i posigpuig roowanie ores nig majdufy siy wspisacli proymusowe).




Wybory sposobu okredlenia wartedcl przedmiotowei nieruchomosei dokonano uwzgledniajac:

Cel wyceny

Rodzaj i polodenie nieruchomodei, funkeja wyznaczona dla nigj w planie migjscowym

Stopied wyposazenia w urzgdzenin infrastruktury technicemej i stan  zagospodarowania

nieruchomose

-

fakres wyceny

Dastepnest danyeh o nieruchomodciach podobayeh i ich otoczeniu
Uwarunkowsnia wynikajgee z podstaw materialno-prawnych wyceny
Stan prawny nieruchomosel

Zgodnie z aktualnie ohowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci rynkowej nieruchomodci
ragtosowano podejicie pordwnaweze, metedg Korvgowania ceny Sredniej, kndra w tym praypadku najlepiej
oddaje akiualng wartodé rynkows przedmioty wyceny.

Zuodnie 7 Noty Interpretacyjng NI, procedura postepowania prey zastosowanin metody korvgowania
ceny srednie) jest nastepujaca:

gdaie:

114,

11.

Utworzenie zhiorn nieruchomodei podobnyvch o manyeh cenach transakeyinych i cechach,
stanowigeego podstawy wyceny.

Aktualizacia cen transakeyinych na datg wyceny,

Ustalenie cech rynkowych wphowajgevch w sposob zasadniczy na srofnicowanie cen nin rynku
nieruchomaosei.

Ooena wielkodel wphywu cech rynkowyeh na srdimicowanie cen transakevinych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kakdej 2 prevjetveh cech rynkowsych,

Charaktervstvka wyeeniang] nieruchomogel = preedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
previete] skali cech rynkowych.

Oblicrenic ceny sredniej (Cdr) ze zbioru cen transakeyjnych, stanowigeero podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) | nieruchomodel o cenge
maksymalnej {Cmax), 2 wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rvnkowwvch.

Obliczenie dolngy granicy [Cmin/Car] | gornel granicy [Cmax/Car] sumy wspilczynnikow
korvpujaeych omz obliczenie sakresdw wspdlceynnikdw korypujscyeh dla poseceegdinych
cech rynkowych.

Okredlenie wielkodel wspdlezynnikiw korypujgeych, wynikajgeych z ocen wycenianej,
nigruchomodel z uwzglednieniom okreslonych granic | potozenin ceny srednig) w preedziale
[Crrim, Cmax], Wie wyklucza sig nnych sposobow ostalamin wielkoscr wspdlozynnikonw
korygujacyeh ceng srednig.

Dibliczenie wartosc jednosikowej wyveeniang] nieruchomosel wedlug forminhy:
. o
W=CLEu

1=l

Uy — warlodt i-tego wspokezynnika Korygujacego,
n — liczba wspolenynmikdw konvmijacyveh.

! Zastnsowanie podejicia pordwnawezego w wycenie nieruchomodei.
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12, Okredlenie wartodcl wyceniang] nieruchomosci na podstawie iloczynu warlodes jednostkowej |

liczhy jednostek pordwnawezych (np. m* powierzchni gruntu, budynk czy lokalu),

Do pordwnan preyvjete zostabv nierichomoscl gruntowe niczobudowane rolme z lokalizacji
porownywalnych z terenu primy Zyvino w powiecie radomszezanskim o podobnych parametrach
winvtkowveh | preeznaczeniu,

Cechy réenicupgee nicruchomosei 54 nastepitjace:
- Lokalizacja
- Powlerzehnia dzialki
= Wekarnik bonitac
-~ Ksziah dzialki
- Kultura gleby, stosunki grontowo-wodng
- RKompleksy glebowo-rolnicze
- Dojazd

Wphow takich cech jak:
—  Forma wiadania - whsnosc
—  Funkcja — rolna

zostal uwzgledniony juz na ctapie doboru obiektow pordwnaweeych, toter cechy te zostaly w dalszej
analizie pominigte.
Analiza pordwnaweza

Piszge o cechach réinicujacyeh nieruchomodei wyeeniang] i nierachomosci pordwnawceych nalezy
pamigtaé, ¢ nic majg onc charakieru uniwersalnego. Ieh wplyw zuledny jest od kenkretnego zhioru
nieruchomode] wzietyeh do pordwnah w odniesieniu do nieruchomosci wvcenianc).

W Tabeli 1, ponike) sa opisane cechy ro#nicujace nieruchomodc: pordwnaweze OFaz preyjmowans
preez nve slany.
Tabela 1: Opis cech ryvnkowych dla nieruchomodci gruntowe) niezabudowaned rolnej wrae & preypisanymi im

waroiciaml
Cechn Flaplxk Opis ernerenia stopnin wartosel cechy
' wirtaei =
m | Ma lememie odrodkdw gmimnych dobres skomunikovan,
Aobin W beepedtednbm sasiedetw e odrodkdw gminnyel. bardes dobree skomunikowanie @ nami:
Lokalizacjin | | dalekde abrrers afrodkéw gminnyeh.
| dredmia | Wewslach Srednla oddalenych od osrodkdw gmianyeh § mins,
slaba Wiz wiinch enacmie ociladmmych od ofrodkGw gmuinmyeh § msast,
barcten
Rl 1.3 ha- 1,7 ha
Powierzchnin dobra [ 0% hi- 13 ke
— rednin | 0,6 B+ 0,0 ha
dpsttecenn | 08 ho - 0,6 ha
BB | Oekaduid: honitacit pevey s} 1
doibey ik powigj 1.
Wakn#nik doshry Nskudmik bonitacii (hé - |
Deihucy! arcdni | Waksdnik bonitacil (.2 - (.6,
hahy Wikndnik bonitacii pomirej 0.2,
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korevamy | Baeinbl prostokais bgd? trapeen, o seerokodel powyie 3 m
Ksatalt daintki | S5 | Kzt prostokats bad imepern o sserokodei 15-30 m
shaky Kamah niereguluny, wiclobok leb waski wydbugony o szerakodici pomidej 15 me
kﬂ*‘f;ﬁz ot komplekstiw pazcnaych lub sviich burdzo dobryeh ab dobrygh.
ﬁ:;l::l:? dodhre Prezwapn kompleksiny paeennych lub evinich banleo datirych fub d:lhqn:l:.
rulniezs drednte | Pravwazajy kompleksy fymie slibe i nojsiahsee
slube Preewagn wivikiw pelonych drodaich - wely, gleby mursmwe.
Kuburs ideby dnbrz Darbirze uprawinna civala, :l.lhr.:llEl_MWI.ha. -
FioE, print- iredria | Misuprowiona, mogy wistyposwad iereny podmiokle.
wedne sfnba Micupruwinng, mrofigin, wymagajgen uparendkovminia.
b&rﬂml b Beepadnadinl desiep do drogl o npwierzehnl asfifiowe).
doh Dot do irogl zcﬁﬁsﬂ chwisch strom o nasvierzehnd gruntowel Vub drops o
Y nawicrzchni asfaltowe] w odleglodc do 500,
E.ﬂhﬂ. = i}ul::‘ﬁm div drogi o newlerschni gruntowey, diign o nawierechai ssfalowe] w adleghosel 300 m
irednio Dicatey do drogs o newierschn grunitowe, droga o niwrerachni asfaliowe] w adleghoda
koeysmy | powyee] | km,
slabw Hmk drstgpu do drogi lub drogas migeorganizowana,

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analia objeto rmek nremchomasen gnmtowych rolnych nn terenie gminy
Zvino nalezace] do powintu redomszeminskiego.

Powiat redomszeennski zjmuje korzysine polozenic w centralngj Polsce, w
potudriowe] capsel wojewddstwa dekisgo. Dostepnesd komunikacyjna sprawia, &2
powial ten (o doskonade migjsce wypoczynku, Sg 1o nie tvlko pigkne krajobeazy, ale i
migjscowodci & bogaty i ciekawy historiy. Licshs misszkaneow (13,315, powierzchnia
1.443 km?, pestode zaludnienia 79 osdbhm?. Wskiad powia wehodzl 14 gemin, w tym
| migjskn, 2 gminy migjsko-wigjskie i 11 gmin wiegjskich;

~gminn miejskn: Redomsko,

-gminy micjsko-wiciskic: Kamisisk, Preedbdrz,

-gmminy wigjskie: Dwbeyeryes, Gidle, Gompmice, Kobicle Wielkie, Kodrgh,
Loow Wielks, Ladzice, Maslowice, Radomako, Wislgomiyny, £vino,

Oigélna charakterysivka  Odieglodci ze stolicy powiaty - Radomskn - do strategicanych osrodkiw
rymks lokalnege: miejskich wynoszy:

Crgstochowa = 36 km,

Lasdz - 77 km,

Kielee - 108 km,

Katowsco - 114 km_
Warszawa - 169 km.

Korzystne pobodenie powian: radomszeraiskiego w centralng] Palsce -
pomigdey Warssswy o aglomeraciy dlaska - sprawin, be wystepuja dogodne warunk |
Inwestycyjne.

Dostepnoge komunikacyjng mpewninja preebicgajos preez teren powiatu
seluki drogowe: wschad-mchdd (sied dedi reloc)i Wrockmw-—Kielee) | phinog-pohinie
(autostruda Al relacji: Gdansk—Lodi-Crestochowa—Gliwice-Gorzyerki} oraz linia
kolejowa leczaca Warszawe z Budapesziem | Wicdniem.




Rynck gruncdw relnveh:
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W powiegie wyrddnié modna kilka pghiwnych kiennkdw dzindalnodci
gospodarezejt produkcle meblarsky oraz preetwdrstwo metolu, silme &3 rownied
sektory: rolno-spodywezy, budownictwo, a ostatnio dobrze rozwija sig produkcja
opakowan,

Ma obszarze powiatu, w micicie Radomsko, funkgjonuig iereny inwestycyjne.
Do najwiekszych 2 aich nalezy: padstrefa Ladzkicj Specjninej Strefy Ekonombmej o
pow, 164 ha (prry trasie DK 1), Strefa Inwestycyjna (prey trasie DK 1) o pow. 51 ha,

Gmina Zytno zaymupe ohaxar 200 km* zamieszkany przez okoto 5500 osob.
Powierzehnia gminy znajduje sie w zlewnl reeki Pilicy, ktdea od streny wschodnie
stanowi jej natoralng granicg. Blisko 30% jej powierzchnl pokrywajg lasy. Siedzibg
wimdz administracy|nych i samorzadowych jest Zyino, Pierwsza wiadomesd o Zytnle
pochodz 2 1198 roku, Data i okolicenodci lokacji nie sg enang, windomo jedynie, ke
fundicia kodeiola wyprredzida przekszialcanic w missto dwwnej wei. Miglo ono
charakter otwartegn miasta rolniceezo 2 kilkoma mbynaml, mieszhalo w nim rdwnie:
kilku rremieéinikdw, Upadek minsta nastapil w pierwszych latach po rosbiomch, W
Z£yinie od poczgtky XVI wicky tniale szhota. Zachowal sie tw zabythowy dwar
klasyoysiyceny & pierwszej polowy XIX wicku z zespolem parkowym, Gmina jest
grning typowo rolnicey, a powierzchnia wrytkow rofnyeh wynosi 107704 ha. Na terente
gminy zoajduje sig 36 wsl zgrupowanyeh w 24 solectwach. Produkeja modlinng |
rwicrzees zajmuje si¢ 1700 gospodarstw indywidualnych. Doinlalnode  prowadsz
rivemiez Agencie Whasnosci Rolngj Skarbu Pafsowa, kibra preejela grunty po
gospodarstwach uspoteczniomych | PFZ, & obegnie dzigrzawl je osobom fizyemym.
Foza rolnictwen dzinla |08 podmiotdw gospodarceych, ghiwnie w handlu | uslugach
Duge kompleksy ledne znajdujy si¢ w obrebie miciscowodci Maln Wied, Fwina,
Redriny, Lazdw orie Budsow | Silaiczka - w tym rezerwat proyrody “Dgbowiec”
Rzcka Pilica i jej doplywy sa #nddlem gasilania dla kompleksdw stawéw rybnych
migjscowosciach Ciedkowicrki, Kowiel, Pukarzdw, Pagow | zbiomika Kozic Pale,

Fiemia rolna 1o wyjatek na rvnku gruntiw, kideego nic obowinzuj obecne
trendy. Wazystio dlatego, #e rynek ten zostal mocno uregulowany. Sytudcin zmienits
sig diametralnie w polowie 2016 roku, po wejiciu w fycie nowej ustawy o obrocie
ziemin rolng. Ogranicza ona macoie moedliwes zakupa | spraedazy akich prentiow,
w przypadku nie rolnikéw. Preypomnijmy podstowowe uregulowania nowej ostawy.
M poczgiek nalesy zaznnczye, 2e na okres 5 lat wycofano & obrotu demig pahstwowa.
W obrocie prywatimym le2 53 bardzo mocae ograniczenia. Bez preesehod gty ol
moze kupowsd tvlke rolnik indvwidoalny w migjscowosci, gdrie ma swojy riemig |
pidrie prowndzi deialaineds, Definicia okredlia, #¢ rolnikiem indywidualnym jest osoba
fizycane bedgca wlascicielem {lub deieriawes, wiyikownikiem wicczystym) ziemi o
arcale nmicpreckraczajgoym 300 ha Rolnik faki powineen mied odpowicdnic
wyksztalcenie rolniczs albo esobidcie pospodarowac na swoje| @lemi preez okoes
provmafmnie] § 1a | mieszkad w gminde, pdric majduje sip proynajmnief jedna 2 jego
dzialel, Mabywen nieruchomodel rolne zobowigzany jest preer co najmnigj 10 lag
prondzic nanigj gospodariiwa,

Co prawda - ustawodawea ~ prawdopodobnie, by nie gpenerowad napigd
swigzanyeh z bvm rvnkiem — zowar] woustawie swolsty | wentyl bezpicczenstwa’™, 2
ktdrego — jak sig okazuje — korzysta. [N jesd jedna modllwosc kupno iemi, jesli nie
spelnia sig powyiszych warunkdw. Wiiosek 0 zpode na transakcjs musi rafic do ANR
i by Zaakceptowany praez jej prezess. Tak sig dzigje —mimo restrykeymych presplsow
pafstwo nhe ndciehs kupujgeych o gruntdw. Z damych agencji wynika, e w wigksoodoi
buly to decvije poryvtywne. Mimo to rynek grunodw rolnveh po wejiciu w ycie
nowyvch preepisdi whisciwie zamasl, Teansakeji jest bardzo malo. MNie cenacza to
jednak spadby cen prunidw relnych, Stawki sp mamredone, 4 o ktérey choieli
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Annaliza transakeji
niemchomedciami
periwiywalnyimi:

Segment rynk

Wybrany chszar
geograficany:

Trend zmian cen nn
badanym nynku gruntiw

Analiza w rakresie wag |
cech rynkowych

sprzedawad wstrzymujg si¢ 2 @ decyzig. Inwestondw preede wsaystkim odstrasen faki,
e #godnie  uregulowaniami, musieliby uprawiac taka giemip praez 10 fat, preee faki
okres prowadzic doalalnos rolnices, To bardzo powaine zobowizzanic, kidre sprawan,
e takiego gruntu nie modna bedeie fatwo ghyé, 7 kolei posiadacze nie obnizaja cen,
preede wszysikim diatego, 2e prayjeli pozyeje wircackujges. Byé mode licz na fakt, 22
preepisy zostang zliberelizowane.

Zadziwiajmeym efckiem nowe) sviuscil jest to, 2o ceny ziemi — whrew
pczekiwaniom wiclu eksperidw ~ woale nie spadaje. Deigje sig 1ak, mine problemdw
ze sprecdery. To tym bardzie) madziwingace, e stawkl preed poelovws 2016 roku byly
TG Wy W Ao e,

Analiza objeto okres 24 miesiecy od maja 2019 1. Na terenie gminy Zyino na
pezestrzeni ostetnich dwoch lnf poprzedznjacych datg wceny oduofowano 20
ranzakejl grumtami rolnymi (urvtki B § L), Wirdd tyeh transakeji kilka zosthle
zawartvch w ramach przetargu. Rozpietost cen tylko na podstawie wynej wekazanych
kryteridw jest bardzo duzn | ksmalowala sieod 3 883,50 alha do 35 294,12 abha, cena
grednia wyniosla 17 827,79 s, Anallzujac ceny gruntdw rolnyeh na terenie griny
Fytno muwazono, i na wysokose cen wphow ma kiasa grumu, mozliwodcl boniacyjne,
kszinlt driplki, lokalizacjs, & tzkie droga dojazdows. Zatem do dalszej pnalizy priyietos
nicruchomodel najbardzic] podobne do nicruchomoscl wycenianej pod wzgledem
preedataw isnyeh cech, Majge na uwedice cechy wyceniang] nieruchomosci w dalseg)
nnafizie odranconn nieruchomosc] o skrajnyeh cenach, cechach lub e, gdzic smialo
rvzyko zowarcia tramsakeii w warunksch nierynkowych, Ogranbczajac w tin sposdih
zhidr do dalerej anmalizy przvicto 16 tramsakeii Uwzgledniono taksde fransakcje
nierachimodeinmi zawarie w drodze przetargy. jednalde z yvwzglednieniem §5 pkt. 2
Rozporzadzenie Hady Ministrdw 2 dnia 21 wezednia 26 r. w sprawie wyceony
nigrichomosci | sporzadzania operaio sRcmkowego (0. D U 2 2021 r, poz. 533},
ke mowi | Ceny uryekane pray speredazy w drodes porsiargu mogs byd drddbern
informacji o cenach transakeyjoyveh, jereli nie odbicgaja o wiges] nie 20% od
precciemych cen wzyskiwenych na mmku za nicruchomedei podobne.” Previete
transakcje 2 preetargdw spelnialy o praesianke. Cena minimalog = prayictego zhiory
nieruechormode] podobmych wyniosla 2 22222 2lha, ceng maksymalna 2941 1,76 ziha.
Mediana w tvm prypadku bvls nidsem od cey sredmigl, ¢o oenacza, se pofowa
transakecji dotyeryln spreedazy gruntdw ralnveh w cenie niepraekraczaiace] 14 700,50
zbha. Cena drednie no tym rimku ukssinlowala sig na poziomie 17 198,12 #tha.

Nieruchomodcl gruntowe niezabodowasne ralne.

Giminea Fytno,

Trend zminn cen nd nynke ustalons na podetawie kilkunastu transakejl kupne
spraedady praw wiasnosci do nisruchomesei pruntowych rolnych na terenie pminy
£ytno, kudre zostaly zanotowane na preesirzeni osiamich 24 micsigey od daty wyceny.
Prreprowadzons analiza cen transakcy jnych wykazals, brak mierralnego trendu amian
cen rynkowych gruntow rolnych — spadki rekompensowaly wrrosty. Zatem dane te
postang  uwzgledoione  prey  ustalamiu wplvwe rendu  crasowego ne o ceng
rierschomosci.

Cecly (atrybuty ) rymkowe nieruchomadod sa to e cechy nierachomodei, kide
w decydujacym stopnin wphwaja na ceny 1w konschwencii na warosé nmbkowg
mrerichomosel (pdcidlajac: sa o takie atrvbiary mieruchomesci co do ktdrych moma
siwlarceld, e majg wphyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomesci ne
okreslonym  rynku), Cechy mmkowe nle tvle "tworzg” wariod€, <o powodijg
srignicowanie cen 1 wartoset w obrgbig okreflonego rynko previetego do analiz W
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Operul stagiabuwy niﬁﬁhumuﬁiﬂmtﬂﬂ.ﬂujﬂuhumuwﬂ:;;]?r:i Rugnj gm. Zvino, deiadki o numerpeh gwidencyinyveh 427,

wyniku omalizy rvnku | destgpnych danych oraz informec)i uzyskonych w biurach
obrotn nieruchomodciemi previeto dla analizowanego rynke lokalnegoe wagl, cechy
oraz ich oceng. Uzyskone informacpe wmape sig za miaredajnie i odzwicrciediajgee
2achovwania kKhientdw na rynku,

Jak napisano w pkt 7.2, cechomi majacymi zasadniczy wplvw na wariodl
mieruchomedci podobrveh do wyceniene] sg- lokalizacia. bonitas)a, Kullura rolna,
k=rtaht deintki, dojard, powierzchnia dzialki, forma wiadania i inne, Wphyw niektdrych
cech ramicujacyeh modng wyeliminowad poprice odpowiedni dobdr nieruchomosci
pordwnawezych w danym modelu wyceny, Czyli ograniczzjac zbior nieruchomosci
pordwnewezych modnn praktyemic wszysthie ¢ wiw cech. W prakiyce eliminacia
wplywu cech raenicujgcych w dusej mierze zabedy od liceby dostepnych transakcji
pordwnawcsych. W rym praypadku, z enalizy rynkue nieruchomodei podobnych
wynika, 2e poprres odpowiedni dobdr nieruchomodel pordwnawcaych joko cechy
rédnicujgee mogy 2ostad wyeliminowane kie Jak forma wiadanis (wszystkie
stanowily prawa whaspodcl), funkcia rolna,

Ficzge o cechach rodmicujseych majacych wplyw ma warodd rynkowg
pieruchomodci naledy pamigtac, #e obecnic mamy rymek kupujgoegoe, Wynika to # fak
wigkszej podnzy nleruchomodei padobnych nid popytu na te nieruchomader, Tak wige
deisk] istotne sy preferencie kupajgcych,

Z badun preferencll inwestordw  wynmika, xe din wickszoici z mnich
podstawowym  kevierium  podejmowania deeyzll o zakuple  jest  lokafizacia
nicruchomodcl. Laczny wphrw tych cech rosmicujgeych jest cagsto na poziomie ok, [0-
A% precdeialy amicnnoedci cen nicruchomosss pordwnawezyeh, W rym praypadiu
wphyw lokalizacji wynidst 10%

Wielkodd dziatki jess ndwniez comnikiem  rodnicujpoym  zachowania
inwestordw — w ym preypadky = uwagl na preedmiotowy nicrechomesd analizowano
dziniki o powicrzchni do 1.7 ha wplyw fg) cechy wiymosi rdwnick 1076 Ma
sralizowarmym rynku istoina cechy pest rdwmies ksetah demafki, w trm praypadku cecha
ta winosi | 5%, ceche kultura gleby | stosunki grantows-wodne wyniosia 20%, Kolejng
cechy ridmicuigeg stanowil dojnzd, analiza wykazals, i jej wphvw wynidsk |53
Bardzo iswotog cechy jest bonitacja, gdyz swigzane jest to z preydatnodain gruntu do
produkcii rolnlcze] @ jest isoine = punkin wideenin wartnici, stad wphew tej cechy jest
na poziomiz 15%. Rownied wiaing cechs s kompleksy glebowo-rolnice mowigce o
preydemosci | charakterystyce modlivych upriny, wplyw 12} cechy okreslono nz 15%.

W prektyce budujac model nieruchomodei pordwnywalnych wyceniajacy star
gie dobrad 1o, ktdre niimig sie jak nojmnicisza liczby cech roamicujgeyveh. W ten sposob
eliminswane sg transakcie mnacanie dstaiace od praedmiotn wyceny o ograniczany
fest preedrisd 2mian cen, Tak te? postapiono w tvm praypadku, eliminujge = trmsakci
pordwnpwerveh te, kidre wo omniejszym od innveh scopnia sp:h.'niu,iq. krvteria
podobiefistwn. Dobiernjgc  transakeje  pordwnawcze, blegly kicrowal sic ich
potencjalem i podobnym procsnaczenicm

Na lokalnym rynku (gmina Zyino), zaohserwowano transakeje spreedaky  podobnyeh
nieruchomodel preedstawions w Tabeli 2. Jednostka pordwnawezs w przypadku ninigjsze] wyceny byl |
ha powierzchni gruntu.




i o] — Blugsd gim, Sytng, deladki ¢ numermeh swidepeyinveh 427,

4
Tabela 1: Ceny trensakcyjne gruntow relnych. = )
N e e
| 0511 2019 30 (ZYTNG) 01,4500 922231 | hkatrosia 07000
3 08,01 2020 30 (2YTNO) 03200 964750 | fykatrwaln 08478
3 03,02.2021 4 {BUDZOW) 1RGN 11 K34.32 grunt aemy 18 |
i 19.10.2020 30 (Z¥THO) BEIG | 1204809 | pruntomy 0,6072
5 | 0o 2020 IS IMALISEY M) {0, TR0 12 987.01 R army 04544
6 35102018 | 27 (SILNICZKA) | 6600 13000,00 | gruni omy 0,2584
7 1 7052015 25 (5EKE rF‘._-;Hﬂ:l L7M0 15 &98,638 Uil oy 04774
8 1092020 | 3 (BORZYKOWKA) 01,9500 1473684 | grmt omy 12500
4 36,02, 220 WY TN | S4iH) 14 844, 16 gruni oy 7422
T L0 | 25{SEKURSKO) 10100 IGROLGE | grot oy 09777
TN | ZRM2020 | I (ROGACZOWEK) | 0.9900 020202 | lkawwaln | 01884
2 07102020 | 3 (BORZYKOWKA) 6138 060899 | grunt omy 06188
T B | moaom | 28(SUDZIN) 13200 221201 | pruntomy 0,430
T 07112019 | IS (MALUSZYN) 08300 20639 | grntomy 0,0807
b3 11,08 2020 12 REDZINY) | LS00 | 177TLI6 | grumomy 10659
16 | 5.06.2020 30 (ZYTNG) 10200 241,76 | grent omy 1, 2500
C i = D Cos= []

Dudy roerzut cen jednostkowych wynika ze specvfiki nieruchomoder rolngj. Cena, jakg nabywcea gotowy
Jest raptacic musi uwzgledniad potencialne ryski osiagane z produkeji rolnej.
piz mieruchomofei o cenie minimalnej | maksymaingj:

Transakeja mr 1 w Tabeli 2 - Niezabudowana dzialkn gruntu rolnego o powierzchni 0,4500 ha, polozona
w migjscowodci gminnej Zytno, na jej dalekich obrzezach. Dzialtka bez dostgpu do drogi. Kszialt regulamy,
prostokgte o seerokosct 14 m. Dziafka nieuprowiane, w berpodrednim spsicdztwie tereny stawdw
hodowkanyeh i rzeka, Prey granicy przebiega rdw melioracyjny. Kompleks uiythow zielonych srednich,
torfy niskie. Wekuenik bonitacii na poziomie 0.7,

Transakcia nr 16 w Tabeli 2 — Niczabudowana dziatka gruntu rolnego o powierzchni 1,02 ha, polodona
w migpscowoici gminnej £ytno. Bezpogredni dostep do drogi o nawierzchni gruntowej, drogn asfaliowas w
odleglodei okoto 1.2 km. Drziatka crysta, uprawiana. Ksztalt dziatki regularmy, prostokat o szerokosci 30
m. Kompleks glebowo rolnicey — pszenny dobey | 2vini bardzo dobey, Wikadik bonitacji wysoki, na
poziomie 1,25

9, OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSC]
2.1 Okredlenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie Kilkunastu transakeji kupna spreedazy praw
whasnosei do nieruchomodei gruntowyeh rolnveh na terenie gminy Zyvtno, ktdre zostaly zanciowane na
preestroeni ostatnich 24 miesigey od daty wyceny. Preeprowadzonn analiza cen transakey jnyeh wykazaln,
brak mierzalnego trendu zmian cen rvnkowych grantdw rolnyeh — spadki rekompensowaly werosty, Zatem
dane e zosang uwzzlednione prey ustalanio wplywu trendu czasowego na ceng neruchomodci.
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.20 i wartoei nieruchomedel gruntowe] ro W i 1.
Jako jednostke pordwnaweza przyigto ceng transakeying | ha powierzchni disialtki niezabudowang
rolngi. Na podstawie denych zawartych w Tabeli 2 pravieto nastepujace dane wyjiciowe:

Dane wyjsciowe do analizy:

Crpax [2l'hal 2041176
Cram [2ha] 9222,22
Cir [zlha] 17 158,12
Caax-Upam 20 189,54
Caaax'Tap 17102
Cram/Cisg 05362

Wartoic nmkowa nieruchomioscl rolnej skisdajace] sig 2 deialki grunte o numerze ewidencyinym 160
powierzehni 08600 ha okredlono pedejsciem pordwnawezym, metody korygowenie ceny sredmej. Jako
jednostke pordwnawezs preyjeto | ha powierschni gruntu.

Wartosé pruntu okreslono metody kerveowania ceny Sredniej wg formuhye:
Cj = Csr * Ewsp
gdrie:
Cj— cena jednostkowa nieruchomodci
Cér — cenn drednin no badanyvm abszarze rvnku
Zwsp — suma wspdlczymmikow korypujgcyeh dla poszerepdlnych cech w zaleznosei od
wartosci danej cechy

Stwierdzono duds rozpiciodt cen, na ktdra maja wplyw jak wynika z obserwacji rynku cechy
praedaawione w Tabeli 3.
Tabela 3: Okredlenie zakresu wapdlczynnikdw korygujacych.

& Uduinl eeehy w A C (waps cechy) | Fokresy mipdlezynaikin Loryguigeyeh
echy ryniowe

%] Lk i Vimax
Lalcalizacin P 033 0,170
Powlerzchmin drinlki 1w 0,053 LN ]
Wekndnik bonitnci 1454 0, ki 12565
Koseimbi ibeialki 15% 0, 0B b2 505
Kuliura gleby, stosunkl grunt.wiilne 2 0, 1072 113420
Kompheksy glebowo-rolnicze 1%%% [N 12565
Drajazmd 14 0, (& 0,256
SLMA 100 % LK 1. 7102

W Tabeli 4 okreslono wartodei wspdlerynnikow korypujacveh dla poszcrepdlnyeh stopni wartesci cechy,




ity sleialki o tumensch ewideneyjnyed 437,
Tabela 4: Okreslenle wartosci wipdlezynnikdw korvgujseych dla poszezegdinych cech.

Cechy rynkows Stam danej cechy
) Stala Srednla Dobera | Barden debra
T 0,0536 0.0928 ﬂ.IJ-‘IIE'} 01710
T a—— rednin Dabra Bardn dobes
Powierzchmia dzialki P 00928 01319 I:L[_T_[-I.:I
Slnby Sredni Debry Barden dobry
Wikainik bonitacji
(1R 0,159 15 D265
Shaby Srednio-korrystny Korzystay
KRSEME diminl L LERE.T A {2565
Bultara gleby, stosanki Salaa Srednin Dobra
groai.wodne R 0, 2244 0,34 H
Kempleksy ghebawo- Slube Srednic | Dobre | Bardso korzysine
relnicze 01,0804 k1391 L1978 00,7565
Sinhy Erednio-horzysimy | Kerzysiny | Dobry | Bardzo dobry
g LIS 00,1243 GL168% (2125 1 2565

W tabeli ponike) w oparciu o ustalong charakterystyke zawartg w opisie, podand stopnie warosci
cech oraz okreslono wartosei wapdtczynnikow koryvgujaeych dls wyceniang] nieruchomodci,

Tabela 5: Stopnie wartodci coch oraz wantodei wspoiczynnikow korygujgcych dla wycenizng) nienachomosc.

Wycenimin niermchamodé - cechy Poziem cechy

Liokalizacja Erabea L1315
Powierechinia deialki Dasiateconn OF30
Wakadnlk boakinc]i Davdory L R
EKszinlt deinlki Slnby 1,060
Kultwrn pleby, stosunki grunt. wadne Srodnia 0, 2340 ||
Kompleksy glebown-ralnicze Slahe i1, (1K1 |
Diojaxd Sdaby 0,804
RAZENM i 0
Wartoéé | ha wyccniameps grunto [zi] 14 GG, 10
Powierzehnin pruntu [ha) | 0, 5300
Warlodt prawa whsaokel do nierachomoici jel] H 471,54

Okreslona warodc ppdnostkowa w odniesieniu do 1 ha powierzchni grumu wynosi;
Cy=Car * Zwsp
Cip=17 198,12 t'ha* (,8493 = 14 606,10 zbha

Wartosé rynkowa prawa wiasnodci nieruchomosc gruntowe ] niegabudowane], rolnej, skiadajace]
sig 2 drialek gruntu o nomerach ewidencyjnych 427, 447 o lgcenej powierzchni 0,5800 ha, podozonej
we wsi Bugaj, gminie Zyino, powlecie radomszezasskim, dia celu postepowania upadiodciowego, w

raokraglenin do pelnyeh stu rlotveh wynosi:
8 500 zi

shownie: oslem tysiecy pledset zlotvel
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10. WYNIKI KONCOWE | ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

b

Do oszacowania  nieruchomosci  wyceniajacy zastoscwal  podejécie  pordwnawcze, metode
korvoowania ceny srednie),

W opinii nie wimwnia sie danyeh identyfikujpeych nierochomodci pordwnaweze, kiorych ujawmnienie
whracza w sterg zastrzedong tajemnicg zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie 2 wyrokiem SN z dni
05.04.2012 r. (INCSK 3691 1),

W dwietle analizowanyeh transakeji, otrzymang w nimigjsaym operscie warlosé rynkows wpelni
odzwierciedla aktalny stan rvnku tego rodimju nieruchomosci. Przy ustalaniv wartoscl wycentanego
prawa do przedmictowej nierschomoscl we wsi Bugaj do pordwnan wzigto nieruchomosci bedgee
przedmiotem obrotu z sysiednicj okolicy i lokalizacii pordwnywalnych, na terenie gminy Zyino,
ktdrych stan prawny prawidlowo odzwierciedlal wartodé podobnych praw.

Wartosé rynkowa prawa whasnodel aleruchomodel gruntowej niezabudowanej, rolnej, skladajace; sie
2 deiafek gruntu o numerach ewidencyjnyveh 427, 447 o tacene) powierzchni 0.5800 ha polodone] we
wsi Bugaj, gminic Zyimo, powiccie mdomszcraiskim, okredlona dla potrzeb spreedazy w
postepowaniu upadiodciowym podejiciem pordwnawczym, metoda korvgowania ceny Sredniej w
raokmpgleniu do stu zkotych wynosi:

wynosi: 8 500 zl

slownie: osiem tysipcy pigcset zhotych
Otrzymana w procesie wyeeny wartodé rynkowa, w peni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nienichomodei gruntowych niczabudowanych rohyeh 1 uweglednia ceny przecigine podobnych
nierachomodei 2 tej same) okolicy oz obrgbow sgsiedmich z dnin dokomania Szncowania
preedmiotowe| nieruchomosci.

Po przeanalizowanin cech wphwajacych na wariosé i atrvbuldw odpowiadajgeych 1) nieruchomosci
okredlona wartosd odpowisda uwarunkowaniom rynku,

11, KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

!‘\-J

Opisu dokonano na podstawie ogledzin oraz danych pozyskanyeh z Urzedu Gminy Zytno i Starostwa
Radomsrceanskiego,

W zwinzku z obecng sytuaciy epidemiologicens istnigje rvzyko nicpewnosci wyceny. Nie ma jednak
ohecnie podstaw do podejmowania ingerencii w metodologie wyceny bez glebszepo zastancwienia sig
nad skwkami takich dorainych roewigzan, co porwierdza stanowisko Ministerstwa Rozwoju w
Rekomendacioch dia reeczoznawedw maigtkownveh dotvergoveh wikomavania cspmnoscl sawodowpeh
w okresie poaredemil! Rovorowirasa,

Operat szacunkowy sporzadzony zostal rgodnie z preepisami prawa,

Oitrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartosé rynkowa jest okreslona jest wedhiy stano na
I8 marca 2021 rokuw, zas cen # doig 20 maja 2021 rokw.

Wezystkie obliczenia byly dokomywane w arkuszo kalkulacyjmym EXCEL, skgd mogg wynikad bledy
zackrgglen.

Fdjecia zamiesrczone w operacie zostaly wykonane w dniu 18 marca 2021 roko podceas dokonania
wigi lokalnej.

Mapy zamieszczone w operacie oraz ich dane shizg celom poglgdowym, awtor nie ponosi
odpowiedzialnodel za niezgodnodd tyeh danych ze stanem faktyeanym.

Wartodé ustalona w niniejszym operacic nie zawiera podatku VAT,

Fakladamy, ke wsevsikie udzielone nam informacje sg zgodne z prawds oraz de nic zatajono preed
nami #adnych faktow mogacveh wplyngd na wynik niniejsee) opini o wartodci,
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Opsat sEacunkowy nierchomedei gruntowei Id:utnuhn'mui:lr;_'l?nﬁ — Blugaj em. Syving, delalki g numerach ewidsnerdnveh 437,

1, Autor nie bierze odpowiedzialnodei za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wiesEysiyeh.

11. Wyceninjgey nie ponosi odpowiedzialnode w preypadku wykorzystania ninigjszej opini do innych
celdw, nik cel, dla kidrego zostala sporzgdzona,

12. Zamawiajgcy zostsl poinformowany preez  wycenigjpcsgo o odpowiedzialnodci  zawodowej
rzecroznawey majpkowero, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
SRM 1050843928,

13. Wyceniajacy ofwiadcen, #e ze swajej strony dochowa poufnosc wszystkich nformacyi uzyskanych w
procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzic udostcpniad w cabaded lub w czgsciach dostarczonych nam
dokumentdw, poza wyjatkiem opisanym w am, |58 ustawy.

14, Okredlona wartodé nierechomaodci nie uwwzglednia zadnveh obeigden 2 ttulu hipotek nieruchomodei
o tveh, Ktore nié sgautorown Enane,

15, Operat zawiera 27 (slownie: dwadricicia siedem) ponumerowane strony oz zatgerniki.
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dytno, dnia 04.03.2021
Nr PPDL.G6T727.33.2021.JR

ZASWIADCZENIE

Dertyezy domtek nr 0 185/3, 18574, 18673, 186/, 18772, 187/6, 188/1, 18872, 16, 427, 447,
17642, 1772, 17403, 17404, 175/, 175/3, 237/1, 238/1

polozonych: obrgh 0005 Bugaj , gmina Zytno
- dziatka nr 234/1
polozona : obreb 0024 Sady, gmina Zytne

Ladwindera sig. #e obecnic Gmina Zyino nic dysponuje obhowigaggeym  planem
migjseowym 2agospodarowania praestrzenncgo dolvezgeepo wiw deinlek.

Ma dziatki nic wydano decyzji o warunkach zsbudowy i lokalizacji inwestveji celu
publicznego.

W Studium Uwanmkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zying

uchwalonego Uchwaly nr XVIVI032000 + 2z dnis 14042000 r Rady Gminy Zyvina,
pracdmiotowe dziatki  poloZone ss no terenach oznczonyeh symbolem:

- de. nr 18573, 18574, 186/3, 186/4, 187/2, 188/1, 427, 447, 176/2, 177/2, 174/3, 175/4, 175/3

TLS,

=dz. nc 18786 OS5

- dz. nr 188/2 na gichokodei ok. 80 m od drogi OS, pozostala caedé tereny ornaczone jako
TLS

~dz.nr 16 TDh

- d. nr 23771, 238/1 TPR / przebicga linia wysokicgo napiecia /

Plan Ogdlny Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zyino obowiszywal do 31,12.2003

Oenaczenia symboli:

- strefa terendw otwartych o wysokim rezimie ochrony drodowiska preyrodniczepo oenaczons
symbolem TI - ekosystem 2wigzany 2z dolimami rzecznymi | tereny polencjalnie zalewowe,
rakiag rubudowy,

- sirefa ferendw otwartych o wysokim rezimie ochrony érodowiska prayrodniczego, tereny
aenacrone symbolem TLS - tereny lasow pafistwowveh § kompleksy lasow preywatnveh,

- strefa erenow otwartych o wysokim rezimie ochrony drodowisks preyrodniczego, tereny
onaczone symbolem TPR - (bszar rolnicze] przestrzeni x kompleksami gleb o wysseyveh
klasach bonitacii,

- strefa osadnicza w kidrej wystepuje najnizszy redim ochrony Srodowiska prayrodniczego,
tereny zurbanizowane oensczone symbolem OS — lereny zainwestowane trwale dla potrech
infrastruktury  spolecanej | budownictwo zagrodowe, jednorodzinne, letniskowe, ushigi §
sdmimistrac)a),

Dzialki polodone sy pozn obszarem Natura 2000,



Ma terenie wiw dzialek brak obszaru rewitalizacji 1 ich stref.
Drzinfki nie stanowig strefy ekonomiczne] | specjalne] strefy ekonomicenej. Dealki nie 3
terenemm preemyslowym.
Loswiaderzeme wydaje si¢ na prosbe 1 Kancelaria Adwokacka
al. Piramowicea 2 lok. 12, 90-254 LédE
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OPERAT SZACUNKOWY

ZOKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWE.D

PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE)
NIEZABUDOWANEJ ROLNEJ POLOZONEJ WE WSI SADY, GMINA
ZYTNO, POWIAT RADOMSZCZANSKI, SKEADAJACEJ SIE Z DZIALKI
GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 234/1 O POWIERZCHNI

1,2100 HA, UJAWNIONE] W KSIEDZE WIECZYSTEJ O NUMERZE
PTIR/ADMGOISE/Y

AUTOR OFRACOWANIA:

Mifeng Wieccorek - rreczornowos majgekowy posicelaigoy aprenvnienic. numer 3726, Siegla Sodn
Ohrggowego w Lodzl ds. szacowania wieruchomodel T ervissdw, '




Cpsrit spscunkovey ivruehomide gruntowel nlezabudonnne ming — Sady pm#vino, driatky o numerse ewidencyjnym 2341

=

b

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

EOKRESLENIA WARTONCE RVRKOWES

PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANEJ ROLNEJ

POLOZONE] WE WSI SADY, GMINA ZYTNO, POWIAT RADOMSZCZANSKL,
SKLEADAJACED SIE Z DZIALKI GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJINYM 234/1 0
POWIERZCHNI 12100 HA, UJAWNIONE] W KSIEDZE WIECZYSTEJ O NUMERZE

PTIRMMGOISEA

Przedndor wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo whasnodci nieruchomosci gruntowej niezabudowane] rolnej
polodone} we wsi Sady, gmina Zytno, powial rmdomszezaiski, skladajace) sig z dziatki gruntu o
numerze ewidencyvjnym 23471 o powierzchni 1,2100 ha, njawnionej w ksigdze wiscZystej o numerze
PTIRAGOGIISRS,
Dia tej nieruchomodei Sad Rejonowy w Radomsku V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi Ksigge
Wicceysty o numerze; PTIRMG603589,

Rodzaj praw podlegajacyveh wyoenie: Prawo whasnodei do preedmiotowe) nigrschomosel gruntowe]
preystuguje w cofodei na zasadach wspdlnodel ustewowe] majatkowe] mabrenskie) Jdeefowi

Dabrowskicmu (s, Tadeusza 1 Teresy) oraz Wieshiwie Dgbrowskiej (¢ Edwarda i Heleny)

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartodel rynkowe] nleruchomodcl, dle celn  postepowania
gxaliodciowego.

Metodologin wyceny: podejicie pordwmawere, metoda korygowania ceny Sredmief,

Okreslona podeféciem pordwaawesym, metodg korygowania ceny Srednief wartoid prawa wilasnodei
wiernchkamaosci grumtowef niezabudowanej rolwef skiodajgeef si¢ @ dzialki gruntn o numerse
ewldencyfnym 23471, o powlerzchni 1,2100 ba polotone] we wsi Sady, pmina Zytno, powint
radomyzezanski, dia celu posigpowania wpadlviciowege, w zaokrgglenin do pelnveh stu tletyeh

HARoT:
We=15T700=

slownle: piginascie tysigey sicdemset zlotych

Dty istomne dia procesn sporgadzenio wyceny:

Duia sporcgdnenia operatu: 24 meaja 2021 r.

|' Durta, ma kedrg okreslono wartosd preedmiotn wyceny: 20 mgia 2021 r

Data, na ktdrg okrexlono stan proedmiofn wyceny: I8 marca 2021 ¢

Data wizji lokalnef oraz wykonania sdjec: 18 marca 2021 v,

6. Autor operatw: Milena Wieczorek rreczazmawea majgikowy posiodajgoy uprawnienid, mamer 37210,
Begla Soder Okrepowego w Lodzf ds. szacowdnio nicruchomoscl | caynsaow,
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1. I’Eﬂﬂ]ﬂrﬂﬂT I ZAKRES WYCENY
i ni

Okreslenie nieruchomodci

u.  rodzaj meruchomodci: gruntowa niczabudowana rolna;

& polozenie nieruchomodci: powiat radomszezaniski. gmina Zymo, obreh Sady, deialks gruntu o
numerze ewidencyinym: 234/1;

b, powierzchnia gromiu: 1,2 100 ha;

€. numer ksiggl wieczystej: PTIROM06O358/9.

Zakres wyceny

a. rodzaj praw podlegajseych wycenie: prawo whasnosci nieruchomodel gruntowej niczabudowime)
rulnej,

b, okredlenie cagsel nieruchomosol niepodiegajaoyvch wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyoeny jest okreslenie wartoscl rvakowej prawa wlasnosti przedmiotowe] nigruchomosci
dia celu postgpowania upadlodciowegoe prowadzonege przez Syndvka Masy Upadlosci Huberin
Sidowskiego,

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATLU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny
Zleconic Syndyka Masy Upadbosci Huberte Sidowskicgo.
3:2 Podstawy materialno — prawne
|. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (1j. Dz, U, 2 2020 r. poz. 1990
& poEn. zm, ) — Lol
Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wisczystych i hipotece (Lj. Dz, Uz 2019 r, poz. 2204.) -
Lok Wil
3. Rorpormdeenie Rady Ministrow 2 dnia 21 wrzeinia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosct i
sporggdeania operatu szacunkowego (L. De U 2 2021 v poz. 555) - RWNSOS;
4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U, z 2020 r. poz. 1740 z plin. zm.) —
KL
5, Ustowa rdnia 1] kwictnia 2003 r, o ksstaltowaniv ustroju rolnego (4. De, UL 2 2020 r. poz. 1655
z pdin, dm.) - UoKUR
f. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o plancwaniu | zagospodarowaniu preestrzennym (Lj. Dz U. 2
2021 r. poz. T41) = UoPiZP;
7. Ustawa ¢ diia |0 miaja 2008 r. o ochronie danveh osobowseh Ly, De U 2 2019 r, poz, 1781) -

I3

LoDy
8. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prowo upadbosciowe (L. Dz, U. 2 2020 r. poz, 1228 7 pbin. Zm.)
— L
3. ve

I, Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dnin 18 marca 2021 ok

2. Zadwiadczenie £ dntr 04 marca 2021 r. Wéjta Gininy Zyvino w sprawie braku plinu migjscowego
dla wycenianych nieruchomosci | preeznaczeniv W studium uwarunkowan | Kierunkow
zapospodarowania preestreennegod

1, Uchwala nr XVII/103/2000 Rady Gminy Zyino z dnia 14 kwictnia 2000 roku w sprawie
Studium Uwarunkowan | Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zyino;

4. Badanie wypisu 7 rejestru gruntonw z dnia 10 manca 2021 rokug




Dparal sracunkawy nienschomiéci grunfewe] nershsdowane] roloe] —Sedy e, Fvine, driafka o numerze swhdencvinyim 23401
5. Portale internctowe z mapami: https:/‘mapy.geoportal gov.pl/, hitps:/redomseczanski.e-
mapanet, hitpo‘rdomszeranski geoportal2.pl. hitps:geoporial lodzkie pl:
. Dane stafystyczne gminy:
hitps://lodz.stat. pov plivademecumvademecum _lodzkie/portrety _gmin/radomszczanski’g
mina_zytno.pdf
Badanie ksigei wiscrystej o numerze: PT1RO0060358% wedlug stanu z dnia 18 marca 2021 roku;
Preeglad transakeji na rvaku lokalnym {Starostwo Powistowe w Radomsku);
Dokumentacja fotograficens przedmiotowe) nierschomosci i joj sgsiedatwa;
0. Wyrok MSA dnin § marca 2007 r., syan. [ OSK437706, LEX nr 328185,

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

o ae s

Daia sporzgdzenie operaru: 24 maja 2021 r
| Deta, ma kedrg okresfono wartosc preedmiotu wyceny: 200 maja 2021 r.
Data, wa ktdrg okreslons stan preedmioti wreeny: 18 mavea 2021 r.
Data wigfi lokalnej oraz wykenanle zdfpé: | 18 marca 2021 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny prredmiotu wyceny
#) Ksiega wieczyzia nr PT1R/D0060358/9

Nigruchomosé gruntowa.
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne:

Mumer deialki: 234/1.
Polozenie: gmina Zytno, miejscownsé Sady.

Sposob korzvstania: rola.

Obszar calej nieruchomogei- 1. 2100 ha.

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnodcia

Dzial I1: Wilasnosé

Wiasciciel — Prawo wlasnosel preedmiotowe] nieruchomodei przyshuguje w caloscl na
zasadach wspolnosci ustawowe] majgtkowej mabzenskie] Jozefowl Dgbrowskiemu (s.
Tadeusys | Teresy) orar Wiestawie Elibiecie Dabrowskiey (c. Edwarda 1 Heleny) na
podstawie umowy sprzedary zawariej w formie akiu notarialnego numer rep. A 640400 =
dnia 15 grudnia 2000 roku.

Dzial I11: Prawa, roszceenia i ograniczenia

Ograniczenie w rozporzadzaniu_nieruchomodeis — wazmianka o wszezeciu egzekucji z
nieruchomosci w sprawie Km 610/15, prowadzonej z wniozkn wierzveiela na podstawie
tytulu wykonawczego - bankowy tytul egrekucyjny z dnia 09 wrzednia 2013 r., sygn, akt BTE

5




nr 32000407068, p-u-alunnmm:: Ssdu Rejonowego w R‘.adnmsku Z dnia 30 pa;&dmem:ka 2014
r., sygn. akt 1 CO 1297/14,

Rodzaj zmiany: wpisuje si¢ wzmiankg o przylqczeniu si¢ wicrzycicla - Bank Zachodni WBEK
SA Centrala Restrukturyzacji i Kredytow MSP Zespot Windykacji Mikro i Malych Firm w
Poznaniu w sprawie Km 611/15 do wszczete] juz egzekuocii.

[nna osoba prawna lub jednostks organizacyina niebedaca osoba prawng: Bank Zachodni
WBK S.A. Centrala Restrukturyzaci | Kredytow MSP Zespél Windykacii Mikmo i Malych
Firm z siedzibg w Poznaniu.

Diziat I'V: Hipoteki

Hipotekn preymusowa w wysokodct 59 60800 2| (stownie: pigcdziesigt dziewige tysigey
sreddset osiem zlotych) zaleple skladki na FUS za okres: 06,2012 1, - 12,2012 r. wraz 2
odsetkami za wloke naliczonymi do dnia (04.08 2014 r. oraz kosztami upomnienia i kosztami
cgzekucyinymi na reece Ffakladu Ubezpieczen Spolecznveh Oddziad w  Tomaszrowie
Murowieckim,

Hipoteka prevmusowa w wysokodci 4 057.20 2l {slownie: cztery tysiace picédziesial siedem
20¢100 zlotyeh) wierzytelnosé objeta administracyjoym tytulem wykonawezym na ktorg
sklada sig: naleinosé glowna w kwocic 215300 21, odsetki za awloke w kwocie 543.00 =1,
kosaty upomnienia w kwocie 280 2, polowa zahezpieczonej wierzytelnosci wraz z
roszczeniomi o Swindezenia ubocene okreslonymi w tytule wykonawezym w kwocie 135240
zl. ordvnacja podatkowa DU, z 20155, poz. 613, art.103 ust.] ustawy 2 11-03-2004 1. o
podatkn od towardw | ustug (Dz U, nr 54, poz.533) na rzecz Skarbu Panstwa — Naczelnika
Urzedu Skarbowego w Radomsku,

Hipoteka przvmusowa w wysokodsci 277350 =z (stownie: dwa fysigee sicdemset
siedemdziesigt trzy 30/100 zlotych) wierzytelnosc objeta administracvinym  tytulem
wykonawczym na ktora sklada sig: naleznost gldwna w kwocie 146700 #l, odsetk: za zwloke
w kwocie 382,00 z, polowa zaberpieczonej wierzytelnodei wraz z roszczeniami o
Swiadczenia uboczne okreslonymi w tytule wykonawezym w kwocie 924,50 #, ordyvnacja
podatkowa Dz U, z 2015r. poz. 613, art. 103 ust.] ustawy z 11-03-2004 r. o podatku od
towarow 1 ustug (DzU. nr 34, poz.535) na reecz Skarbu Pansiwa — Naceclnika Urredu
Skarbowego w Radomsku.

Hipoteka preymusowa w wysokodei 469170 2t (slownie: cztery tysigee szescset
daiewieddziesigt jeden 70/100 zlotych) wierzytelnogé objeta administracyinym tytulem
wykonawezym na kiorg sklada sie: naleznost glowna w kwocke 2508,00 21, odsetki za zwloke
w kwocie 611,00 zl, kosety upomnienia w kwocie BB0 2zl polowa zabezpieczone
wierzyielnodel wraz 2 roszczeniami o $wiadczenia uboczne okreslonymi wo tyiule
wykonawczyvm w kwocie 1563.90 71, ordynacja podatkowa Dz.Ll. z 2015, poz. 613, art. 103
ust. ] ustawy z 11-03-2004 r. o podatku od lowardw | ustug (DL, nr 54, poz.535) no reece
Skarbu Panstwa — MNaczelnika Urzedu Skarbowepo w Radomsk .




b) Wedlug ewidencji gruntiw:

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Wojewddziwio: tiidlzkie
Powiat = radumszczartshi
Jednostka ewidencyjna: 1012713 _2 Zyino
Obreb ewidencyimy: Sy
Numer jednostki rejestrowe;: (.82
DZETALKI EWIDENCY.JNE
MNumer dziafki: 2341
Adres lub polodenie: 1%
Powierzchnia [ha]: 12100
Rodzaj: RFT
Uﬂzl:j:;m Powierzchnia (ha]: 1,210
- - Chenncrenia klas i whytkow: grimiy orne
Numer KW lub inne dokumenty: =
Llwagi: :
Podmiot ewidencyjny: murlierisiwag
Charakeer whasnodci'wladania: weleasrrodd
Udzial: Y
5 i = nieruchom
Lokaltzacia | czvnniki Srodowiskowe

Zytno to gmina wigjska polozona w wojewddeiwie lodzkim, powiecie radomszezanskim, W latach
1975 — 1998 r. gmina byvla polozona na terenie wojewddrtwa czestochowskiego., Zgodnie ¢ danymi
statystyeznymi opublikowanymi w 2020 r. za rok poprzedni, powierzchnia gminy wynosita 198 km?, a na
jej terenie rnajdowalo sie 37 miejscowodei i 24 solectwa,

(imina E}Tnn poloiona jest w pulu:lniuwn_—z:a:hpdniqj creaci powiatu radomszezanskicgo. Siedziba
wiadz administracyjnych i samorzgdowych jest Zvino, Powierzchnia gminy majduje sie w ziewni rzeki
Pilicy, kidra od stromy wschodniej stanowi jej naturalng granice.

Przez teren gminy preebiega droga krajowa Radomsko = Wloszezowa oraz sieé drog wojewddrkich
i gminnych, stanowizcvch dopodne potgozenia komunikacyjne.

Ma terenie gminy znajduje sig 789 ha fasdw, 2 czepo lasy publicene stanowiq sdecvdowana
wighszost (). 6104 ha. Lesistosc na terenie gminy wynost 39 %% co jest wynikiem ponadprzeciginym w
skali kraju. Ponadto na terenie gminy znajduje sie rezerwat przyrody Debowiec chronigey naturalny grad 2
lipg azerokolistng na krafncach zasiepu om W@ wiszowo — jesionowy z rzadkimi roslinami zielnymi.

Na praestrzeni lat 2017-2019 Lczba micszkatedw stale sip zmnbejszala, & w 2019 roku wynioshs
5096 osob, Gmina jak | caly powial mdomszeeafiski odenacza sie ujemmym preyrostem naturalmym.
Najwi¢eej mieszkancow gminy stanowig osoby w wieku produkcyjnym — okolo 3000 osdb. Ludnosci w
wicku poprodukeyvimm stanowi 1323, zad preedprodukevinyvim zaledwie 781, co oznacza, 2é mamy do
cEyrienio ze spoleczenstwem starzejgcym sig.

W gminie Zymo ponad 90% korzysta z instalacji wodociggowe], jednak w 2019 roko zaledwie
12, 2% korzystalo z instakocji kanahzecyine).

Szacowana nicruchomodé znajduje sig okolo 7.5 km od centrum Zyina § drogi wojewddzkiej nr
TS,
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Mapa 17 Lokalizacia prosdmintowe] nierechomodct na tle gminy Eyimn,
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Cimina Zytoo od poludnia tworzy takie granicy pomigdzy wojewodawem lodzkim a Slgskim, zad
od wschodu migdsy wojewodztwem 1odzkim a swigtokrzyskim. Szacowana nierochomosé znajduje sip w
pohadniowej czesci gminy, okolo 7,5 km od centrum Zytna i drogi wojewdadzkicj nr 785, kidra w kierunku
zachodnim beey sie # drogg wojewodekg nr 784,

Ohszar gminy E}rmn - teren pomigdey doling Pilicy a doling Warty, od Koniecpola do Gidel - 1o
cegfciowo zabagniona dolina. Czestym elementem krajobrazu sy tu wydmy (gliwnie na pélnoc od
migjscowodci Silnica i Silniczka) oraz podmokie tereny bagniste | torfiaste (rwhiszecra wzachodnie) i
pohedniowe] czedei gminy w rejonie migjscowodci Ewina, Zytne, Czechowiec i Fryszerka). Znaczng czest
gminy - glownie centralng 1 zachodnia zajmujy zatorfione lgki. Rzeka Pilica od Koniecpola po ujgcie
reeceki Czamej preeplywa przez szeroky do Kilkunastu kilometrow kotling, wypelniong zwydmionymi
piaskami i zabagnicniami. Romice wysokosel weglednych gminy Zyino, cevli deniwelacje sq rzedu 50 m.
Majwigksze deniwelaeje wystepujy we wsiach Borzvkowa § Grodzisko w czedei poludniowej gminy (okolo
27 m na odeinka 1.5 km w Iinii prostej) orae Lazdw w czedel drodkowed (okelo 37 m) Majmnigjsze
deniwelacje (okolo 3 m) wystepuja w czesei wschodnie) i poludniowo-wschodniej gminy, w pradolinie
reeki Pilicy - w poblizu migjiscowode Sudsin | Budedw. Krajobraz gminy Zyino - dolin i kotlin - preeplata
sig # garbami osiggajacymi wysokosici 260 m nop.m. Dolina niskofalista pagorkowata, o najwicksazych
deniwelacjach, smajduje sie w czedei poludniowo-zachodnie, zachodnig] | czedeiowo drodkowe]. Dolina
niskofalista, zajmuje dukg czgsc powierzchni gminy - glownie srodkowo-zachodnia, pomocng 1 Cogsciown
drodkowo-potudniows. Rdwnina plaska to cala frodkowo-wachodnia | poludniowo-wschodnia czesé
gmmy, czvli pradoling rzeki Pilicy preccigta w kierunku polnoc-potudnie korvtami tej reski, Najmibg
potokona jest wschodnia ceedd gminy - dolina Pilicy w rejonie wsi Sudzin (202 m n.pom.). Natomiast
najwyie] polodond jest polnocno-zachodnia crgsc gminy w rejonie migjscowosci Redeiny i Mala Wies
(2325 m n.pm.),

Mieruchomuosd glokalizownna wired innveh nieruchemosct rolnyeh, feSnych. W dalszym otoczeniu
pojedyneze zabudowania siedliskowe. Dostep do placdwek ustugowo — handlowych w odleglosci okoto
7.5 ki w Zytnie.




Fyeno, stk n o numerzs ewidensydnym 23400
Mauapa 2: Otoczenic 1 sgsicdetwo preedmiotu wyeeny.
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Susiedztwe, otoczenie

W najblizszym otoczenin praewags lerendw rolnych, uprawianych i nieuprawianych, Wysigpuje
pejedyncza zabudowa zagrodowa. Dzialka znajduje sig okolo 650 m od drogi asfaltowej, ponadio dojazd 2
dwisch stron gruntowy. Na pehnoc tereny micjscowosel gminnej Zytno, oraz droga wojewddzka nr 785 w
odleglodei okolo 7,5 kim, Kilka dzialek wezedniej prowadzone sa prace wydohyweze piaski,

Mapa 3: Zagoapodarowanic sasicdoiwa prosdmiotu wyceny.
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Cipersl seacunkawy nlenschoieds) dnepoiwe] siermbudovana folnel — Sedy g, Aving, d2ialks o nunerse ewidencyimm 23471
Ldjecia 1-3: Dojard do niericlomoics oraz ofoczenic.

P

Doiszd de wieruchomodel
Wyceniana nieruchomosé znajduje sie w odleglosci okolo 650 m od drogi o nawierzchni asfaliowey.
Ponadio dojazd grontowy z dwidch stroa.

5 Wy AW U nia in ruki
Brak dostgpu do podstawowych medidw.

A i rac e

Dzialka o numerze ewidencyjnym 234/1 o powierzchni 1,2100 ha, wivtek w calosei RV - grunty
orne, posiada dostep do drogi gruntowej z dwioch stron, Znajduje sie w glebi arealéw rolnych. Dzistka o
ksxalcie regularmym, zblizonym do prostokata, wydluzony o onentacy jmych wymiarach: 21,85 mx 576,38
m o 57050 m x 20167 m. Teren dealki nierdwny, zarodnigty dreewami | krzewami, wymagajacy
uporzgdkowania. Ma dziatce wykopy, teren wymagajacy zasypania i wyrownanio. Diialks meoprawian.
Wykopy powstaty w wyniku poszukiwania zh62 naturalnveh, jednakie zgodnie 2 informacia uzyskana od
wlatciciela, nie snaleziono pokladow zhok
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Mapa 5: Zagospodirowanie delatkl 234/1,
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Mo podstawse danych z map glebowo-rolniczych 1 geologicanych stwierdzono, e cala dziaika
numer 234/1 nalery do kompleksu 2ytniego najstabszego. Charaktervstycane din tego typu kompleksdw sg
niskie plony, pleby trwale za suche i ubogie w skladniki pokarmowe.




Operat szacupkosy flesschompds | e ibnel — Spdv g Svinn, drigfka o mumeres ewidsncy imyvim 23440
Mapa 6 Dane glebowo-rolnicze dla dzialkl 23470,
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Zdjecia 4-5: (roczenle wyceniane] dziatki
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sunkawy mlenschomiss] i ridi = Ml ¥ widengvimym 234/

i za towegos | komunilacji
Obazar, na kidrym polotona jest niervchomosé posiada gredni jak dla terendw wigjskich dostep do
komunikacji pedmigiskicj oraz zaplecza handlowo-ustugowego.

OSPODAROWANIA

PRZE NMNE

Zaswiadczenic z dnia 04 marca 2021 r. Wajta Gminy Zytno dotyczace dzialek ewidencyjnych
bedacych preedmiotem wyceny mdwigce, ze Gmina Zyino nie dvsponuje obowigrujacym  planem
migjscowym ragospodarowania preestrzenncgo dla ww. dzislek. Plan Ogdlny  Zagospodarowsania
Preestrzennege Gminy Zytno obowiazywal do 31122003 r.

W Studium Uwasrunkowan | Kierunkdw Zapospodarowania Preestrzennegoe Gminy Zyino
mchwalonego Uchwaly nr XVII103/2000 z dnia 14 kwietnia 2000 r. Rady Gminy Zytno preedmictowe
dedalka nr 234/1 polodona jest ni terenach oenaczonych symbolem TO — strefa terendw o srednim redimic
ochrony srodowiska preyrodniczego — tereny wiythow lednych i rolnych o stabseych klasach bomitacji z
isiniejgey zabudowy siedliskowy. Deintks mrajduje sie w ogranicech udokumentowanego hoks suroweon
naturalnyeh nickonfliktowych.

Drzindks jest polodona poza obszarem Matura 2000,

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSC]
2.1 Wyhér metodologii wyceny

Fpodnie  artykolem 154.1, Ustawy o pospodarce nierschomodciami wybon wiasciwego podejsca omez
metody i techniki szacowania mieruchomodci dokonuje rreczormawes majpkowy, uwzgledniajge w
seczegoinodci cel wyceny, rodzaj | polozenie nieruchomodd, preeznaczenic w planic miciscowym, stan
nieruchomodel omez dostgpne dane o censch, dochodich 1 cechach nieruchomaodet podobnych,

Dia celu podanego w pkt. 2 tegol operaty, okredleniu podlega wanose rynkowa nieruchomodécr,

Wartost nnkowy nierschomaosci stanows smmcunkown Kwola, jaka w dnin wyceny masna uzyskac za
nieruchomodé w transakeji spreedafy zawicrangj na warunkach nmkowveh pomiedzy Kupujgevin o
spreedajpcym, kiorey majn Sanowesy samiar zawarcia wmowy, deisfaja 2 rozeaaniem i posigpeja rozwainic
OriE mie ZnapduE sie W sVILAaCH Pray mesowe|.

1.2 Sposéh wyceny

Sposob wyceny zaleiy od charkieru | precenaceenia nieruchomodel, Do okeeSlenia sposobu wyceny

niczbednn jest rnajomost rynku nieruchomosed, na ktorym umigjscowiony jest praedmiot wyoeny. Znjomost
I




rynku jest rooumiana zardwne pod wrgln.:d:m gl::lgr.u.l'l:nm‘n jak i pﬂd w:gfg:ﬁun !pu.'mm iy thowania
nieruchommodcl.
Zpodnic z artykubem 14% UoGN (rozdzial V), ktory briama:

Art. 149, Preepisy niniefszego rozdziohs gesufe sle do wigpstkich nferuckomascl bez wegledi na
ich rodzaj, polozenie | proechaczenie, a takze bes wogledu ma podmior wiaseosicd @ cel wiceny, g
wilgezeniem okredlonla warfofel miprvchomaiel w nwinsky 2 realizachy usiawy
WITRIRIE grimicn.

dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje reeczoenawea majgikowy, To
Jest potwierdzone woar, 154, 1 UnlN, kitry mowi, de:

WA 154, 1. Wphorn wit rlif ' ;
Eﬁﬂ.&ﬂ&wwﬁfﬂ”ﬂmﬂ w s»fm’gdfwﬁ cel WyeEnRy, mdw; Jmhmre
nferuchomoscl, procznacsenie w planie migivcowpm, stan mieruchomedci oraz dostgpne dame o
cemiaeh dochadach | eechaeh nicruchomosict padobmvely, ™

Difa celu podanegs w pki. 2 operstu, okresleniu podlega wartosé nenkowa merschomaescr. Zgodme 2 arl
151.1,

AL 151, 1. Wariads ryinkowg pleruchomiofel slavowl szacunkowa kwola, fokg w dnlii wyoeny
mosng wzyskad o migruchomodd w iransakefi sprzedady zawieraned na warsmkach rymkowck
pomipdsy Eupujacym g sprsedaigeym, kidroy majg stanowezy zamiar zawarcia umewy, deialuig =
rogeznanien § posigpuiq rozwainie oras nie zhaidulg sie w synuachl provmusowed,

Wybaoru sposobu okreglenia wartosei preedmictowej nieruchomodei dokonane uwzgledniajge:
= Cef wyceny
* Rodzaj | polofenic nieruchomodel, funkeja wyznaczona dia nigj w planie miejscowym
« Stopied wyposakenia w ureadeenia  infrastruktury  techniceng 1 stan  zagospodarowanin
nieruchomosei
«  Fakres wyoeny
» Dostgpnoéd denych o nierechomosciach podobnyeh i ich otoczeniu
= Uwarankowania wynikajgce 2 podstaw materialno-pravwnyvch wyceny
= Stun prawny nicruchomosci

Laodnie & akivalnie obowigzujaevmi preepisami do oszacowania warlodel rvnkowej nieruchomosed
zastosowano podejscie porownaweee, metode kory gowania ceny Srednicj, kidra w tym preypadku najlepici
oddaje aktualng wartosd rynkows preedmiotu wyceny.

Zgodnic z Notg Interpretacying N1', procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania
ceny Sredniej jest nastepujea;
. Utworzenie zbioru nieruchomodci podobmyeh o mnamveh cenach transakeyjnych i cechach,
stanowigcepo podstawe wyceny.
Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny,
3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposdb zasadniczy na smdénicowanic cen ne rynku
nieruchomosei,
4, Ocena wielkogci wphywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakeyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kaddej 7 prayigtveh cech rvnkowych.
6, Charakiervstvka wyvceniangj nieruchomosci 2 preedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
previete) skali cech rynkowych,

P+

| Zastosowanie podejicla porbwiawerego w wycenie nieruchamade,




Opent sracunkowy ricruchomiodel gramtewe] nigmbudowine ming — Ssdy gm. Zvino, deialkn o ramerze ewideney jnym 23471

7. Obliczenie ceny éredniej (Cér) ze zhior cen transakeyjnveh, stanowiscego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny mimimalng (Cmin) i ceny maksymalnej {Cmax)

B. Podanic charakterystyki nieruchomodel o cenie minimalmej (Cmin) § nieruchomodei o cenie
maksymalnej (Cmax), 2 wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

9, Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cdr] i gomej granicy [Cmax/Cér] sumy wspdlczymnikow
korygujscych oraz obliczenie zakresdw wspilczynaikiw korygujacych dla poszezeglnych
cech rynkowych,

10, Okredlenie wielkofel wepdlezynaikdw korvgujacyeh, wynikajeeych z ocen wyceniang],
nierechomodci 2z uwzglgdnieniem okreslonych granic i polozenia ceny dredniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Mie wyklucza sig innych sposobdw ustalania wielkosci wepolezynnikow
korvgujacyeh ceng srednia.

11. Obliczenie wartodc jednostkowe] wycenianej nieruchomosci wediug fermuly:

it
W= 1}'“--.l E Hy

1=4

odxie!
oy — wartpid i-egn wapdlcrynnika korvgujacego,
n = liczba wiptlezynnikdw korygujacyeh

12, Okredlenie wartodei wyceniane] nieruchomosci na podstawie iloczynu wariosci jednostkowej |
liczhy jednosiek pordwnawezych (np. m* powierzchni gruntu, budynku czy lokalu),

Dv pordwnan preyviete zostaly  nieruchomodci grumtowe niczabudowane rolne 2 lokalizac)i
pordwnywalnych 2 lerenn gminy ?.'J.-i:l1|:| w powiecie radomszeranskim o podobnveh  parametrach
uytkowych i procensczeniu,

Cechy rd#nicujace nieruchomosci s nastepujgoe:
~  Lokalizacja
= Powigrzchnia dzialki
- Wskainik bonitach
—  Ksztal dziatki
—  Kultra gleby, stosunki grumowo-wodne
- Kompleksy glebowo-rolnicze
- Daojaxd

Wphow takich cech jak:
—  Forma wiadania - whasnosc
—  Funkgja — rolna

zostal uwzgledniony ju# na etapie doboru obiektdw pordwnawezych, tted cechy te zostaly w dalszej
analizie poamimigle.




Piszae o cechach rédnicujgcyeh nieruchomosci wyceniang] i nieruchomedci pordwnawezych nalezy
pamiglac, e nie majy one cherakteru uniwersalnego, lch wplyw zaleiny jest od konkretnego zbioru
nierschomasci wzigtych do pordwnan w odniesieniu do nieruchomosel wyceniane),

W Tabeli 1, ponitej s opisane cechy rddnicujace nieruchomoscl pordwnaweze oraz preyjmowane
przez nie stany.

Tabela 1: Opis cech nnkowych dla nieruchomedel gruntowej niezgabudowane] rolne] wraz = preyplaanymi im

warlgaciami:

| Cecha Stopied Oipia ewaceenin stopnia wartodel cechy
whrinsci
ﬁgf Ma lerenie asrodkaw gminmych, dobhree skammmikownna

i dobin W bezpivresdnim ansicd eiwie osrodkdw gminnyeh, bardzo-dobrae soommilkowanic x nimi;
Lokalizacis dalekie ohreeza ofrodidw gminmyeh,
fredoin | We wsinch dnednio oddalonych o odrodkow gmineyeh | miast.

slaba We wsiach anocanie oddalonyeh od osodow gminmych | mine

: 1.5 b= 1,7 ho

tohm
Powisrzchnin chbirn: 0.9 hm=1.3hn
dicialkch srednia | 0,6 ha- 0.9 ba

dostmieerma | 0,3 ha - 0.6 ha

el

d-ub:'lf Wkatnik boaitac powyes] 1.
Wikndnik ey Wikadnik b-mi‘hl:jiﬂ.ﬁ 1
banitagii

Srednd Wiskadnlk boinlesci 0.2 - Ou5

alaty Wikwinik banitagji paniiej 0,2,
karepsimy | Keztah prosiokgta bed 2 frapesu, o seerokodel powyia) 30 m,

- dredni :
Kasatalt defutid | s o, | Hsatalt prostokata besli trupesn, o seeeakodel 15-30 m,
slaby Ksstalt nieregularny, wiglobok lub wyski wydharony o szerokodcl pondsci 15 m.
khﬂmlm_ Ciabosd komplekstay pszemmyeh lub svinich bardzo dolryeh lab dobrveh.
:‘:’“E plaky dobre | Preewnga kompleksdw pazensyeh lub Sytnich bardes dobrych tub dobiych.

rolmicoe tredmie Praewiznja kampleksy oyvinie skabe | nujsinbsze,
slzhe Preswaga unytkow wielonyeh frednich - tarfy, gleby misrsaowe,
dishra. Divhree wprwvwinnn, cey s, el

Rultwrn gleboy,
stoa, gremt.- drvdnin Miswprawiann, moga wiy sippows: fereny podmirkbe
Wty alnfun Mieirprosinien, carodale, wynisenjaen uporagdbowanin
T! M. | Poenatredid deatop 8o drogh s siwiesachal ssfiltowss,
dbey Mg do drogi & co najmaig) dwdch stran o nawierchni grimowe) Viub drogs o
Dtk nawierechmi asialtows] w odleglodei do 500 m.
D‘. E] 1 - . - - .
doetaansdt a— Pﬁt;p dix drows o nawierzchnl grustoweg, drogn o nawisrachn asfaliowe] w odleglode 10 m

sredniy | Dostgp dis drogi o nawisrsdn grostowej, dooga o nowienchng nsfaliowe) w odleglioge
koemvsiny | powsyieaj 1 km,
slatry Beak dastgpu do drogd tub droga nicsorganisomwana.

)
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8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKL NI ERUCHOMOSCI

Annlizg objeto rynek nieruchomodel gruntowych robnych na lerenie gminy
Zyino nuledgeej do powists radomszczadiskiego.

Powiat radomszezanski mjmuje korzysme polodenic w centrulng] Polsce, w
potudniowej cogiel wojewddatwa Kedekiego, Dostepnodd komunikacyina sprawia, e
powiat ten to dogkonate misjsce wypacrynku. Sa ti nig tylko pigkne krajobrazy. ale i
miejscowedct 2 bogata | clekawa historig. Liczba miesdkancow 113.3 15, powicrzchnia
1443 km?, gestode zaludnienia 79 oxbébkm?, W skiad powiatu wehodai 14 gmin, w tvm
1 miejska, 2 gminy miejsko-wiejskie | 11 gmin wiejskich:

-pmina micjske: Radomsko,

-rminy migjsko-wicjskie; Komiensk, Preedhdez,

-gminy wicjskic: Dobryszyce, Gidle, Gomunice, Kobiele Wielkie, Kodrab,
Lgota Wielka, Ladzice, Mastowice, Radomsko, Wiclgombymy, Zytne,

Chlleghodei ze stolicy powietn - Redomska - do strategicanych ofrodkdw
micpskich winoszy:

. Crestochows = 36 km,

Lod# - 77 km,
Kielce - 108 km,
Eaotowice - 114 km,
Warszawa - 169 km.,

Korzysine pohdenie powintn mdomszozatskicpe w centralne - Police -
pomiedzy Warszawa a aglomeracis Slashy - sprawia, 2¢ wystgpujs dogodne warunki
inwestyeyjne.

Dostepnosé komunikacyjng sapewnizpy preebiegajgee praez teren powintu

Chediina charakierystyka selaki drogowe: wschdd-zachdd (sicé drig relacii Wrockw-Rielce) 1 pdinoc-poludnic
rynku lokalnego: (autostrada Al relachis Gdnfsk—Ldd2-Crestochowa-Glhiwice-Gorgveski) oraz linia
kelejowa lacraca Warsrawe 2 Budapesztem i Wiedniem.

W powiecie wyrdimié moima kikka ghiwnych kierunkdw drinflnodc
pospodarcee): produkcje meblartka om@ preetwdestwe metaly, silne sa rowniez
sektory: rolno-sporywezy, budvwniotwo, o ostainio dobsze roewija sk produkcja
opakowash.

Ma ohsrarze powiaty, w micdcie Radomsko, funkcjonuji lereny inwestycyjne.
Do najwigkszych 2 nich naledy: podstrefa Eodzkis] Spegiaing Strefy Ekonomicanej o
pow, 164 ho {prey traske DK 1), Strefa Inwestycyjna (pray mrasie DK 1) o pow. 51 ha

Cimina Zvino zajmuje obszar 200 km® zamieszkany przez okodo 5500 osab.
Powicrzchnia gminy mmajduje sig w zlewnl reeki Pilicy, kidra od strony wschodnis)
stamowi joj natralna pronice. Bliske 50% e powierzelnd pokrywaja lasy. Siedzibg
windz adminisracyjnyeh i samormdowych jest Lytno. Plerwsza wiadomodd o Zvinie
pochod & 1198 roku, Data | okolicimosc] lokacji nie s5 znane, wiadomoa jedynia, ke
fundacin kosciols wyprzedzila preckszinicanie w miasto dawney wsi, Miale ono
charkier otwartego miasta rolniczege = kitkoma mbynami, micszknbo w nim rdwmnie:
kilku rzemiesinikow, Upadek miasta nastapil w pierwszych latach po rozbiomch, W
Fytnie od pocagtkn XV1 wieku istnlale srkoda Zachowsd sie m zabyikowy dwor
klnsyeystyceny @ pierwszej polowy XIX wisku & sespolem parkowym, Gmina jest
gming tvpowo rolniczg, a powierzchnia nrytkdw rolnych wyndasi 10704 ha. Na tenenic
gminy znajduje sie 36 wsi zgrupowanych w 24 sotectwach. Produkem roslinng i
ewiersgey aajmuje sip 1700 gospodarstw  indywidunlnych, Dzinfalnodé prowadzi
rhwnick Agencin Wiasnodci Rofeej Skarbe Pafstwa, Ktdra pregjgln grunty po
pospodarstwach uspolecemionych | PFZ, @ obecnie dzierfawi je osobom fizycznym.
Poza rolnictwem dziala 109 podmiotdw gospodareryveh, ghiwmie w handlu 1 wshrgach,

&




Rynek gruntdw ralnyieh:

Annliza fransakcji
nbaruehiom o el
pordwnywalnymi:

pe vy inym 23401

Dude kompleksy lefne majdujy sic w obrebic migjscowodci Maln Wied, Ewina,
Redziny, Lambw oraz Budedw i Silniczha - w tym rezerwat preyrody "Debowice”.
Raeka Pilica i jei dophowy sy frddlem masilania dla komplebadw stawdw rebaych
miejseowodeinch Cleskowiezki, Koziol, Pukaredw, Pggdw | zblomika Kozie Pole,

Ziemia rolng to wifarek sa eyoka gruntdw, ktdrego aie obowizzuja obocone
frendy, Wizysiko dlatego, 2e rynek ten zostal moeno wregulowany, Svivacjas zmienita
sie diametralnie w pobowie 2006 roku, po wescio w Evcie nowe| ustawy o obrocie
ziemig rolng. Ograniczs ona macznie modiwodc zakopu | spreedazy tkiich gruntow,
w przypadiu nie rolnikéw. Preypomnijmy podstawowe uregulowania nowej ustawy.
Ma pocratek naledy zaznacayd, e naokres 5 lar wycofans 2 obrow riemiy pansbaows.
Woobrocie prywatnym fed s bardzo mocoe ogramicrenia, Bex preesshdd grunty rolne
moze kipowad ty ko rolnik indywidunlny w migjscowosci, pdzie ma swidy ziemiy i
gdzie prowadzi drinhlnodc, Defmicja okreslila, 2o rolnikicm indywidoalnym jost osoba
fizverna bedaca wlascicielem (lob dziorrawca, udvikownikiem wiccssivm) Zient o
sreale. nieprrekracznjacym 300 ha. Roelnik faki powinien mied odpowiednie
wylksstalceniie rolnicze albo osobideie godpodarownd na swojej zieml preez okres
preynajmnie) 5 kb i micszkad w gminie, pdzie mmajduje sig preyvnagmnie) jedna & jepo
drislek. Wabywea nieruchomosci rolngj robowiazany jesi preez co najmmic 10 Tal
prowadzié na niej gospodarstw.

Co prawds — ustawodawes — prawdopodobnie, by nie generowad napigd
awigzanyeh 2 tym rynkiem - zwarl wostawie swolsty |, wenlyl bezpleczefstwa”, 2
kidwegn — jak sie okaduje — Korzysta, Ol jest jednn mozliwose kupna geml, jes)i nie
spoknia sig powy sy ch wanmidw. Wninzek o 220de na transakejp musi trafié do ANR
i e zrakceptowany praez jej prezesa. Tak sip dzicje — mimo restrykeyjoych proepistw
pafistw nke odeigto kupujacych of gruntdw, Z danyeh agencil wynika, 2o w wigkszodcl
byly o decyrpe porviywne, Mimo o rvoek gruniow ralnyeh po wejsciu w iveie
nowych preepisdw vinddiwie snmart, Transakcli jest bardzo mato. Nie oomices o
jednok - spadku cen grunidw relnveh, Stawki =i zameodone, o ol Kidrey choieli
sprzedawad wstrzvmupg sie 2 fa decyzja. Inwestordw preede wazystkinon odstrasza faki,
2¢ zzodnie z wregulowaniomi, musieliby uprawiad taky ziemig przez 10 lat, przez taki
okres prowadzic drigdalnosd rolniczy. To bardzo powadne zobowigzanie, kidre sprawia,
#e takiego gruntu nie modna bedzie dntwo zbyd, ¥ Kolei posiadncze nie obnliajs cen,
prede wszystkim diniego, d= przyieli pozvoie wyczekuipey. By moze Hezm nn Gk, de
preepisy soslang rliberalirowane.

Zadziwigjgeym efektem nowej sytwacii jest to. 2 ceny ziemi - whrew
oczekiwaniom wigly eksperténw — weele nie spadajg. Dzigje sie tak, mimo problemow
ze sprredaZy To tym bardzie] zadsiwiajace, ke stawki przed polowg 2016 roku byly
rocno wyw indowane,

Analizy objgto okres 24 miesigey od maja 2019 r. Na terenie gminy Zymo na
prresirzeni  ostatmich dwich lal popreedzajgeych date wyceny odnotowanoe 20
iransakeji grantnmi colnvend (uEyiki B P B Wardd tvch irnsakel Kilke sosiako
rawirtych w ramach preetasgu. Roepigtost cen ty lko na podstawie wyke] wskazamych
krvieridw jest bardeo duds i ksstaliowada sig od 3 883,50 zhha do 35 294,12 rbha, cena
srednia wyniosks 17 827,79 zbha, Analizujne cemy gruntdsy rolnych na tergnie gminy
£vino muwarono, i na wysokosé cen wphyw ma klasa pruntu, modliwede bonacyine,
k=rtakt driatki, lokelizacja, a takze drogn dojazdowa. Latem do dalsze] annlizy preyjsto
nieruchomodei ngjbardziej podobne do niemachomosei wycenianej pod wazledem
prredstawianyeh cech. Majac na wwadre cechy wiyceniang] nicruchomodsi w dnlsiej
analizle odraucono nkeruchompdel o skrajnych cenach, cechach lub te; odzie lsinialo
ryevko zawarcla transakeji w warenkach nierynkowych, Ograniczajge w ten sposdh
rhide do dalsee; snalizy preyigte 16 mnsakopi, Uwegledniono fakie transakcje
nigrechomosciami zawarke w drodies proetargu, jednakze = uwezlednieniem 5 phki, 2

v




Sepment rynku:

Webrany obszar
geograficzny;

Trend zmian cen na

badanym rynku grumdw:

Analiza w zakresic wag i
cech rynkowych:

Rogporemdzenie Rody Ministrdw 2 dmis 21 wrzednin 2 v W Sprawie wiceny
nieruchomosel 1 sporzgpdzania operan szacankowego (tj. Dx. UL z 2021 r. poz. 555),
keory mowi _Ceny uzyskane proy spreedazy w drodze preesarguy mogs byé drodbom
informacji o cenach transskoyjuyeh, jeteli nie odblegajs o wigeej niz 20% od
preechetnych cen wrvskiwmnych ne rynku oz nieruchomodel podobne” Preyjete
Irandakeje 2 preetargéw spelniaty tp preestinke. Cena minimalng  preyjgtego shiors
nieruchomodei pedoebnych wynbosla 9 222,22 2Vha, cena maksymalna 29 411,76 ziha.
Mediana w tvm przypadka byks nidsza od ceny drednief, co cemacza, @& polows
transekcii dotvoryin spraedazy gruntdw rolnych w cenle nieprzekracrajgee] 14 79050
2Vha. Cena srednin ne tvm pynku uksatatiowala sie na pociomie |7 198,12 d'ha.

Mieruchomosel gruniows niezabudowane rolne

Gimina Zyind.

Trend smian cen na cynky ustabono na podstawie kilk unasn ransakeji kupone
aprzedazy praw wissnodei do nieruchomodei gruntowych rolnych na lerenie gminy
£y, kiore Fostaly zanotowane nn preestreeni ostatnich 24 micsigey od daty wyeeny.
Preeprowadzong analiza cen transakeyjnveh wykazala, brak mierzalnego trendu zmian
cen nnkowych grmtdw robnyeh = spadki rekompensewaly warosty. Zatemr dane Lo
zosiang  uwzolednione  przy  ustalemiu  wphywo  trendu  crmsowego na  cong
nierchomodci.

Cechy (ptrybuty} nmkowe nieruchomogci 45 to 2 cechy nicruchomesci, kidre
w decydujacym stopniu wphowajn ra ceny | w Konsekwencji na wamosé rynkows
nieruchomosei {(wicidlajas: s to mkie atrvbuly neruchomosel co do kiorych mozna
stwierdzi¢, e majg wplyw na cemy Tynkowe danego rodzaju mieruchomodei na
okreglonym rynku) Cechy rynkowe mie tyle “tworm" warosd, oo powoduji
arddnicowanie cen | wartodei w obeebie okredlonego rynku preyjetego do analiz, W
wyniku analizy ryoku | dostgpiyeh danyeh orez informacl uzyskanych w biurach
obrotu nienschomosciami prayieto dla snalizowsnego rmku bokalnego wagi, cechy
oraz kch oceng. Uzyskane informacie wmaje sig za miandainie i odewierciediajaoe
achiowania klientdw na rynkuw.

Jak mapisano w pkt 7.2, cechami majgeymi zasadniczy wphyw na wartokd
nieruchomodel podobiych do wycenianej sa: lokalizacja, bonitacin, kultura rolna,
ksrialt driglki, dojaed, powierichnia dzialki, forma wiasdania | inne. Wphw niektarych
cech rimicujacych modne wyelimmowaé poprzez odpowiedni dobds nicruchomaosos
pordwnawezych w danym maodelu wyceny, Ceyli ogranicesjge zbidr nierachomodci
pordwmnawczych modna praktycznic wszystkic z wiw cech, W prakiyce eliminacja
wphrwe cech rddnicujacych w duzej misrze mmbeky od liczhy dostepnyveh transakcji
pordwnawezych. W nym przypadkn, z snalizy rynku nienschomodid podobrych
wynika, #e popreez odpowbedni dobde nieruchomadel pordwnawczyveh jako cechy
ridmicujae mogs rostad wyeliminowane  takle jsk forma wisdania (wszysikie
stunawily prawn wiisnedci), funkcjs rolna,

Piszac © cechach rdEmicujacych majacveh wplyw na warosd rynkows
nienschomodci nakesy pamigtac, de obecnie mamy rynek Kupujjcego, Winika oz fakiu
wigksze] podady nierachomodei podobnyeh niz popytu no 12 nieruchamesdel, Tak wige
dxisia| stome sy preferencie kupujacych.

& badan preferencil inwestordw wynika, 2o din wigkszofti z nigh
podatswowym  knvtedum  podejmowanis  decyzji o makupie jest lokalizaci
nieruchomoscl. Lgeany wplyw tveh cech sdenicujgey ch jest cagsto na poziomic ok. i0-
10% przedzisht smicnnofci cen nieruchomobel pordwnawezyeh. W tym praypadku
wphrw lokalizacii wynids! 1096,




Wielkosé  deiofk] jest rowniez ceynnikiem  mdnicujacym  zachowania
mwestordw — w tym prevpadiu z uwagi na przedmiotowsy niemochomods anmlizow s
driplki o powierzchni do 1.7 ha wplyw tej cechy wynosi rowniek 10% Ma
analizowanym rynku istoing cecha jest rdwnie ksztaht dzialki, w tym priypadku cecha
fa wynost 153%, cecha Kubtura gleby | stosunki gruntowe-wodne winiosfa 208 Koelejng
cechyg ridnicujyen stanowil dojned, annliza wykozalo, i@ jej wplyw wynidgsl 15%.
Bardzo istotng cechy jest bonitacin, pdyx swigeane jest to 2 preydatnoscy grunti do
produkeji rolniczg) i jest isotne 2 punkiu widzenin wartoéed, stad wphew by cechy jest
ni poplomie |3%. Rdwnied wakng cechy s kompleksy glebowo-rolnicze mowigee o
praydanosci | charakerysiyes mozlivveh upraw, wplyw 1] cechy okreslono na 15%,,

W opraktvee budujge madel nieruchomedor pordwnyvwalnyeh wyeenlajgey stara
sig dobrad te, ktdre ridnin sig juk najmniciszg liczby cech rémicujacyeh. W ien sposob
eliminowane sy transakeje macznie edstaface od preedmiot wyceny oTaz ograniczany
Jest preedzinl zmenn cen. Tak te2 postapiono w v prevpadko, eliminujge = ransakeji
pordwnawceych te, kisre w mnkejsavmn od Ennvch sopniu  spelniajg  krvieria
podobisistwa.  Dobierapac transakcje  pordwnawess, bieghy  kierowat  sig  ich
potencjntem i podobnym preeznocreniem.

MNa lokalnym rynku (gmina  Fyto), #aohserwowano transakcje sprzedary  podobnych
nieruchomosci praedstawions w Tabeli 2. Jednostka pordwnawcea w prevpadku niniejszej wyceny byl |

ha powierzchni gruntu.
Tabela 2: Ceny transakcyjne gruntdw rolnych.
o [l | ow [ omien] | b
1 ns.11.2019 30 (ZYTHD) 0.4500 921222 | lakntrwals 0, 7000
2 .01 2020 30 (2YTNO) 0,3200 068150 | inka rwals 0,K828
3 03022021 1 (BUDZOW) 16500 1183432 | grunt omy 06880
4 19, 10,2020 S0(ZYTND) 0.8300 |2048.19 | grun oy L6072
— b3 ) TS 22 0 15 (MALLUREIYN) 0, 7700 12 BRT M gruni prny 4344
% 25102018 | 27 (SILNICZKA) 16600 1300000 | prustomy 0,2584
T el DB TR .-_E (SERLIESKO) E'.l'jl:-u- 13 69863 Erumi aemy i1.5774
§ 1109.2020 | 3 [PORZYKOWKA) 05500 1473680 | pruntomy 1,2500
4 H6.002.2020 30 GEY TG 13400 14.844,16 Brunt oy 0, 7422
1 023020 | 25 (SEKLRSKO) L1100 1980098 |  grantomy 05777
T WO42000 | 23 (ROGACZOWEK) | 0.9900 202,02 | Igka rwala 0. 1884
12 DTIG2020 | 3 (RORZFYKOWEA) | 6158 2 608,99 grumt omy 0,A1RS
I3 29,0120 28 (SUDZIN) 13200 221212 | gruntomy 0.4500
14 {7011 201 % 15 (MALLISZYN) {1, &3cHn 24 [Ife, 3% gruml gmy £ 30T
I5 | 108, 2020 22 (REDZINY ) 1RO TTILTE | grumt omy |, 0694
16 15.06,2020 30 {ZYTNG) ) 200 204117 | gustemy 1,2500
G ] i1

Dudy rozrzut cen jednostkowych wynika ze specyfiki nieruchomodci rolnej. Cena, jaks nabvwea gotowy
Jest zaplacic musi wwrgledniad potencialne zyvsks osagane z produokc)s rolme).




Opersi szpeyokovwy nienschompdei gnntowe] nisrshudowanef rolns] - Sady g, £ino, dripks o numerse ewidencyjmym 23471
Oipe nleruchomodei o cenle minimalnej | maksymalnej:

Transukejn nr 1 w Tabeli 2 - Niezabudowana dziatka gruntu rolnego o powierzchni 0.4500 ha, potozona
w miejscownsci gminnej Zvino, na jej dalekich obrzezuch. Deialka bez dostepu do drogi. Ksztal regulamy,
prostokata o seerokodei 14 m. Dziofka nienprawiana, w bezposrednim sgsiedrtwie fereny stawow
hodowlanych i reeka, Prey granicy przebicga row melioracyjny. Kempleks uiytkow zielomyeh srednich,
torfy niskic. Wskainik bonitacji na poziomie 0.7.

Transakeia nr 16 w Tabeli 2 — Niezabudowans deialka gruntu rolnego o powierzehni 1,02 ha, polozona
w miefscowodei gminnej £ytno. Bezpodredni dostep do drogi o nawierzehni gruntowej, droge asfaltowa w
odleglodci okolo 1,2 km. Dziatka czysta, uprawiana. Ksztalt dziatki regularny, prosiokat o szerokodei 30
m. Kompleks glebowo rolniczy — pszenny dobry | ytni bardzo dobry. Wskaznik bonitasji wysoki, na
poziomie 1,25,

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
3.1 Okreslenie trendu crasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakeji kupna sprzedazy praw
wlssnosei do nieruchomodci grumowyeh rolmyeh na terenie gminy £ymno, kidre zostaly zanotowane na
przesirzeni ostainich 24 miesiecy od daty wyceny. Preeprowsdzona araliza cen transakeyjnych wykazala,
brak mierzalnego trendu 2minn cen rynkowyeh gruntdw rolnyeh —spadki rekompensowaly werosty, Zatem
dane te zostang uwzglednione prey ustalaniv wphrwu trendu czusowego na ceng nieruchomodei.

Jako jednostke pordwnawczs preyjeto ceng transakeyjing | ha powierzchoi dzialki niczabudowantj
rolnej. Na podstawie danyeh zawartveh w Tabeli 2 przyvjgeto nastepujgce dane wyjscrowe:

Nane wyjsciowe do analizy:

Craax [2hia] 29 411,76
Caum [zt'ha) i 922220
Cia [2hha] 17 198,12
Caanx-Cann M 139'5i
Crans/Can N i 1,7102
CrainCan 05362

Wartodd rynkowy nieruchomodci rolnej skiadajscei sie z deiatki grantu o numerze ewidencyjoym 16.0
powierzchni 08600 ha obredlone podejéciem pordwnawezym, metody korvgowania ceny srednigj. Jako
jednostke pordwnaweza preyijeto 1 ha powierzehni gruntu.

Wartost gruntu okreslono metody korvgowania ceny sredniej we formuly;
Cj = Cér * Zwsp
gdzie;
Cj — cenn Jednostkowa nieruchomaosci
(4r — cena srednia na badanvm obszarze rvoko
Twsp — suma wspolezynnikdw korygujgeych dla poszeeepolnych cech w zalelnosci od
wartosel danej cechy
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Sm'n:rdznnn :Iu.i.q rnzpmlnst cen, na ktory majy u.-plfv. jak W}mlm 3 uhsr.nl.lal;lji rynku cechy

preedstawions w Tabeli 3,

Tabels 3: Dkreshenie zaknsu wapdezynnikow korvgujgcych

Ceebiy ryskawe Udzind eechy w A © {waga cechy) Lukresy wepdlczynniluiw kerygujgeych

%] Ll mim Upmine
Lokalizacjn 1174 LOF56 0,17
Powierzchmia deialki 10 L0330 Rl 1
Wekainik bonitncji [5% (1 (1K 00,2565
Hsatali delabhl I 5% i1, 13804 (st in
Kuoltura gleby, stosunki grunt.wodne i 0, 1§72 0.3420
Kompleksy glebowo-rolneze [ 3% 0,0 L2765
Dojazd | 5% s (k2565
SLIMA 10 5363 et 1]

W Taheli 4 okreslono wartodgc: wspalesynnikow korvgujgeych din poszezegiinveh stopni wartndci cechy.

Tabela 4: Okreslenie wartedcl wepddczynnikow korygufgeyeh dla poszezegdlivveh cech,

Cechy rynlowe Stan dane] cecly
Stabn Sredmi Dobra | Bardszo dobra
Lokalizacjs il
1K 56 i1, N ERLE VA el 1]
; ? Dostatecran Srednia Dobra Bardao dobro
Piwierachnia dranlki
536 fhieas N ET LY LN el L]
Sinby Sredai Dah Bardss dobry
Wakainik benitacl 3x :
1,804 0,139 21978 b 2565
. Siahy Sredain-karzystny Karzystny
Ksrtnlt drinlki
. 0,604 0, 1685 01,2563
Kultura gleby, stosanki Slakn Srednia Dabrn
grunt.woidse 01072 0,146 {430
Kompleksy glebown. Slabe Srednie Dobre Bardzn keraystae
rolmicae 0,080 0.1391 01978 02465
Dojazd Sluby Sreduio-Korzysiny | Korzystay | Dobry | Bardzns dobry
ol (R 01243 DI6RS |G2125 02565

W tabeli ponide) w oparciu o ustalona charakterystyke zawarty w opisie, podano stopnie wartosci
cech oraz okreslono wartodel wapdesynnikdw korvgujgeveh dia wyeenione] nieruchomosei.

Tabeln 5: Stopnie wartodci cech orae wartedel wspolczynnikiw korygujgcych dla wyceninng nierschomasd,

Wyceniana nieruchomodd - cechy Pagiom cechy
Lokalizacin Srednia 0, 05928
Powlerzchnka deiaslkl Dsbes. 0,319
Wkadnik Bonitagfl Slaby (IR
Fortult deislki Stk {0804
Kuliura gleby, stosnnki gront wodne Shahip (=) i 0R]
Kompletay glebowa-ralnices - __ Srodnie [INECT] —
Dhajazd [ 2125
HAZEM i, 7563 |
Woartoid 1 ha wyceninnego prumto [24] 13 B9, TG !
Powiorechinia gritu [ha| 11100 1




| Wartodd prawn whssnodel do nieruschomuci [zi] I 1573939 |
(=} Zastosowano eksimpolacie w odniesieniu do cechy Knliwra gleby, stosumki gramiwodhne, Zgodnie 2
PEZW Noty Interpretacyjng Zastosowanie PodejScia Pordwnawezego w Wyeenie Nieruchomoder W
provpadii, gdy ssocowana migrichomodc ma oceny cech lepsze od nieruchompict o cenie nafwyisze] Tub
gorsze ad mieruchomosei o cenie najnizszef, musng wykorsysiod sasady eksirapelacii przy wyznuczonin
poprawek w metodsie pordwaywanla pavami oraz prsy wemnaczaniu wipdlenwnikdw kervgniacveh w
metadzie korygowanic ceny sredniel. " Wyceniana deiatka jest zaroénigia, nienprawiana, ponadto teren jesl
nigrowmy £ uwagi na wykonywane wykopy, co wymags zasypanir | uporsgdRowania, Zadng z
nieruchomoset pordwnawezych nie posiadala mkiego stanu zagospodarowania. A zatem majge powyisze
na wwadze uznsadnionym byvlo zastosowanie zasady ekstrapolacyi v minus w odniesieniu do omawiane)
cechy,
Okregiona wartode jednostkowa w odniesienio do | ha powierzchni grontu wynosi:
Cj=Csr* Iwsp
Cj = 17 198,12 2bha* 0,7563 = 13 007,76 zlha

Wartoié rynkowa praws whasnosei nierochomodcl gruntowej niezabudowanej, rolnej, skladajgeej
sl 2 dzinlki gruntu o numerre ewidencyvjnym 23471 o powicrzchni 1,2100 ha, polozone] we wsi
Sady, gminie Zytno, powiecie rudomszezanskim, dla cela postgpowania upadlodciowego, w

zaokrggleniu do pelnyveh siu glotyeh wynosis
15 700 zi
slownic: pictnadcic tysicey siedemsel ghotyeh

10, WYNIK] KONCOWE 1 ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszscowaniz nieruchomioscl wyveenmpey  rastosowsl podejscie  pordwmawcze, metodg
korvegowania ceny srednigj.

2. W opimi nie ujawnia sip demych identyfikujacych nienschomosci porownaweze, kKnorych ujawmienie
whricza w sferg 2astrzerons tajemnicy zawodows rzeczoznawcy, 2godnie z wyrokiem SN 2 dnia
05042002 v (HCSK 3691 1),

I W dwietle analizowanych transakeji, otrzymana w ninigjszym operacie warost rynkows w pefni
odrwierciedla aktualny stan rynku tego rodistju nieruchomodel. Pray ustalaniu wartosci wycenianego
prawa do prredmictowe] nieruchomaodci we wsi Sady do pordwnas wrigte nieruchomoses bgdace
przedmiotem obrotu # sasiedniei okolicy © lokalizacii pordwnywalnyveh, na terenie gminy Zytna,
ktdrych stan prawny prawidlowo odzwierciedlal wartosé podobnych praw,

4. Wartodd rynkowa prawa whisnodei nieruchomodei gruntowej niezabudowanej, rolnej, skiadajace] sip
z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 234/1 o powierzchni 1,2100 ha polodong) we wai Sady.
pminie Zyimo, powiecie radomszczanskim, okredlona dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu
upadiosciowym podejsciem pordwnawezym, metoda korygowania ceny srednig) w zaokragieniu do
pelmyveh st ziotveh wynosi:

Wy moEi: 15 700 zl
shownle: pictnascie tysigoy siedemset zlotvch

5, Otrzymanas w procesic wyceny wartodé rynkowa, w pelni oddaje akiminy stan lokalnego rynkn
mieruchomodei gruntowyeh niezabudowanych rolnveh | uwzplednia ceny przecigine podobriych
nieruchomodci z te] samej okolicy omz obrebiw sasiednich z dnin dokonania szacowania
praedmiotowej nieruchomaosci.
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1 sencunkoay mieruchomnssi I i-n W Inaj — ] ] i I ; v 4
Po preeanalizowaniu cech wphywajgcyveh na wartodé | atrvbutdw odpowiadajacyeh 18] nierochomodci
okredlona wartodé odpowdads uwarunkowaniom rynku.

11 KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

o

1.

12.

14.

1

Opisu dokonano na podstawie ogledzin oraz danyveh pozyskanych 2 Urzedu Gminy Zytno i Starostwa
Radomszoanskivgo,

W rwigrku z obecna symacjy epidemiologiczng ismieje rvzvko niepewnodel wyceny. Nie ma jednak
obeonie podstaw do podejmowania ingerencyi w metodologie wyceny bez glehszego rastanowienia sig
nad skutkami takich dorainych rozwigzan, co potwierdza stanowisko Ministerstwa Rozwoju w
Rekomendaciach dia rreczomnawedw mafgikowyveh dotyesgeyeh wikomwania exymmadel sowodowyel
w ekresie pandemii kovornawirusa,

Operat szacunkowy sporzadeony zostal zgodnie z preepisami prawa.

Orzymana w ninigjszym operacie szacunkowym wartodd rynkowa jest okredlona pest wedlug stanu na
I8 marcw 202 | rokuw, zas cen z dnta 20 maja 2021 rokn.

Wazvstkie obliczenia bvly dokonvwane w arkuszu kalkulacvinym EXCEL, skad mopg wynikac bledy
sackraplen

Zdjgecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 18 marca 2021 roku podezas dokonania
wizji lokalngi.

Mapy zamieszczone w operacie omz ich dane shizg celom poglydowym, autor nie ponosi
odpowiedzinlnodel za niezgodnost tych danyveh ze stanem fakiycznym.

Wartosé ustalonn w niniggszym operacie nie gawiern podatkn VAT,

Zaklademy, 2e wszystkie udzielone nam informacje s3 zgodne z peawdy omz Zze nie eatajono preed
nami Zadnych fakidw mogacyeh wplvoad na wynik niniejsze] opinii o wartosei.

. Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nievjawniony w dokumentach | w ksiggach

wieczystych,

Wyceniajgcy nic ponosi odpowiedzialnosci w prayvpadku wykorzystania niniejszej opinii do innveh
celiw, niZ cel, dia ktdrego zostata sporzgdrona.

Zamawiajgey wostal poinformowany preez wyceniajgcego o odpowiedzialnodei  zawodowe]
rzccpozRawey majatkowege, o jego obowiazkowym ubezpieczeniu oraz o fakeie posiadania polisy
SEM 1050845928,

. Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochows poufosci wszystkich informacii uzyskanych w

procesie sporzadeania opinii oraz nie bedzie udostgpaiad w calodei lub w caesciach dostarczonyveh nam
dokumentow, poza wyjatkiem opisanym w arl. 158 ustawy.

Okredlona wartodd nieruchomodei nie uweplednia #adnyeh obeigred z nivlu hipotek nieruchomodci
orar tych, ktdre nie 55 autorowi znane.

Operat zawiern 25 (slownie: dwadziescia pigt) ponumerowane strony oraz zalaczniki.
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Zyino, doia 04.03.2021 r.
NrPPD.6727.33.2021.0R

ZASWIADCZENIE

Dotyezy drinlek nr : 185/3, 185/, 186/3, 186/4, 18772, 187/6, 188/1, 188/2, 16, 427, 447,
17672, 17712, 17443, 17404, 175/, 175/3, 237/1, 238/1

polozonych: obreb 0005 Bugaj , emina Zyino
- dziatka nr 234/1
polozona @ abhreh (024 Sady, gmina Zytno

Latwindesn sig, 2e obecnie Gminn Zytmo nie dysponuje obowigenjacym planem
mnigjscowym zagospodarowania precstrzennego dotycacego wiw dzialek,

Na dziatki nie wydano decyzji o warunkach zabudowy | lokalizacji inwestyeii celu
publicznepo.

W Studium Uwarunkowan | Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzeninego Gminy Zytno

uchwalonege Uchwaly nr XVIVI03/2000 r z doia 14.04.2000 r Rady Gminy  Zytno,
preedmwtowe dziatki  polodone s3 na terenach exnezonyeh svmbolem:

- de. o 1853, 18544, 186/3, 186/4, 18772, 188/1, 427, 447, 176/2, 177/2, 174/3, 17574, 1753

TLS,

-dz. or 18776 OS

- dz. nr 1882 na glebokodei ok, 80 m od drogt OS, pozostala czesd tereny osmaczone jako
TLS

-dz nr 16 TD

= dz. nr 23771, 238/1 TPR ! preehicga linia wysokiego napigeia /

Flan Ogdlny Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zymo obowigzywal do 31,12.2003 1.

enaczenin symbolis

- strefa terendw otwartych o wysokim redimie ochrony Srodowisks preyrodniczego ornaczon
symbolem TD - ekosystem zwigzany z dofinami rzecenymi | tereny potencjalnie zalewowe.
Zakaz zabudowy,

- strefu terenow otwartych o wysokim rezimie ochrony $rodowiska praviodniczego, tereny
ozpnaczone symbolem TLS - tereny lasow pafstwowveh i kompleksy lastw preywatnych,

- strefa terenow otwartych o wysokim rezimic ochrony $rodowiska pravrodniczepe, tereny
omaczone symholem TPR - Obszar rolnicze) preestrzeni 2 kompleksami gleb o wy#szych
klasach bonitacii,

- stref osadnicza w kiore] wystepuie najnizszy redim ochrony Srodowtska prevrodnicaego,
tereny zurbanrzowane oenaczone symbolem 08 — tereny zainwesiownne trwale dla potrzeb
infrastruktury  spoleeznej { budownictwo zagrodowe. jednorodzinne, letniskowe, ushegi i
administracja).

Dizialki polozone s3 poza obszarem Natura 2000

WY
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