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Operat szacunkowy nieruchomoéci gruntowej niezabudowanej — Dobra Golesze — dz. 81/4

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ,
SKEADAJACEJ /SIE Z DZIALKI GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 81/4 O
LACZNEJ POWIERZCHNI 0,2194 HA, POLOZONEJ W DOBREJ GOLESZE, OBREB
0008, GMINA WOLBORZ, UIAWNIONEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ
PT1P/00114038/3

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, dziatki
gruntu o numerze ewidencyjnym 81/4 o lacznej powierzchni 0,2194 ha, polozonej w Dobrej

Golesze, obreb 0008 w gminie Wolbérz, powiat piotrkowski.
Dla tej nieruchomoséci Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim VI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta nr PT1P/00114038/3.

Prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przystuguje w caios’ci_
na podstawie umowy sprzedazy, nr rep

3310/2019 z dnia 2019-06-17.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dla potrzeb postgpowania upadlosciowego prowadzonego przez Huberta

Sidowskiego Syndyka masy upadtosci.
Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda porownywania parami.

4.  Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej skladajqcej si¢ z
dzialki gruntu nr 81/4 o lqgcznej powierzchni 0,2194 ha, polozonej w Dobrej Golesze, obreb 0008,
gminie Wolbérz dla potrzeb postgpowania upadiosciowego, oszacowana podejsciem
poréwnawczym, metodq poréwnywania parami, w zaokrggleniu od petnych stu zlotych wynosi:

29 000 zt
slownie: dwadziescia dziewigé tysiecy zlotych

5. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzqdzenia operatu: 14 ezerwea 2022 roku.

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 14 czerweca 2022 roku.

Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 26 kwietnia 2022 roku.

Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 26 kwietnia 2022 roku.

6. Autor operatu: Milena Wieczorek rzeczoznawca majgtkowy posiadajacy uprawnienia nadane
przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku,
numer 5726, B:egly Sqdu Okregowego w Lodzi np. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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Zalaczniki:
1. Kopia wypisu z ewidencji gruntéw z dnia 24 maja 2022 roku;

2. Kopia polisy OC rzeczoznawcy.
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomosci
a. rodzaj nieruchomosci: prawo whasnoéci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej sktadajacej

si¢ z dziatki gruntu nr 81/4;
b. polozenie nieruchomosci: Dobra Golesze, obreb 0008, gmina Wolborz, powiat piotrkowski;

¢. powierzchnia gruntu: 0,2194 ha
d. numer Ksiegi Wieczystej: KW PT1P/00114038/3.

Zakres wyceny
a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wihasnosci nieruchomosci gruntowej

niezabudowanej nalezgce do Ireneusza Truchanowicza;
b. okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnodci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dla potrzeb postepowania upadto$ciowego prowadzonego przez Huberta Sidowskiego
Syndyka masy upadlosci.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie Syndyka masy upadfosci Huberta Sidowskiego.

3.2 Podstawy materialno — prawne
1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.

1899 z pdzn. zm.) — UoGN;

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

3. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (t,j. Dz. U. z 2021 r. poz. 555) - RWNSOS;

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 z p6zn. zm.)

- KC;
5. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
503) —KPC;

6. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2021 r. poz. 741 z pézn. zm.) — UoPiZP;

7. Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1781) -
UoDO;

8. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1228 z pozn.
zm.) — PU.

3.3 Zrédla danych merytorycznych
1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych;

2. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 26 kwietnia 2022 roku;

3. Uchwata nr XVII/159/2012 Rady Miejskiej w Wolborzu z dnia 29 lutego 2012 r. w sprawie
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wolborz;

4. Wypis z ewidencji gruntow dnia 24 maja 2022 roku;

Badanie KW nr PT1P/00114038/3 z dnia 28 kwietnia 2022 roku;

6. Przeglad transakcji na rynku lokalnym i regionalnym (Starostwo Powiatowe Piotrkow

n

Trybunalski);
7. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa;
8. Wilasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci.
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4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu: 14 czerwea 2022 roku.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 14 czerwea 2022 roku.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 26 kwietnia 2022 roku.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjec: 26 kwietnia 2022 roku.

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

Nieruchomos¢ gruntowa.
a) Ksiega wieczysta nr PT1P/00114038/3

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dzialki ewidencyjne:

Numer dziatki: 81/4.

Identyfikator dziatki: 101011_5.0008.81/4.
Obreb ewidencyjny: 0008, Dobra Golesze.

Polozenie: wojewddztwo 16dzkie, powiat piotrkowski, gmina Wolbérz, miejscowosé Dobra
Golesze.

Sposdb korzystania: S — sady.

Przylaczenie: PT1P/00036317/2.

Obszar calej nieruchomosci: 0,2194 ha.

Dzial I-Sp: Spis praw zwigzanych z wlasnoscig
Brak wpisow.
Dzial II: Wlasnos¢

Wiasciciel — Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w calosci _
na podstawie umowy sprzedazy, nr rep
3310/2019, z dnia 2019-06-17.

Dzial I1I: Prawa, roszczenia i ograniczenia

1. Ostrzezenie.
Na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim, V Wydzial
Gospodarczy - Sekcja ds. upadiosciowych i naprawczych z dnia 24 czerwca 2021 roku w

sprawie V GU 80/21 OF ogloszono upadtos¢ dluznika _

nieprowadzacego dziatalnosci gospodarczej w celu likwidacji majatku.

Dzial IV: Hipoteki

Brak wpisow.
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b) Wedlug ewidencji gruntow:

Wojewodztwo: todzkie

Powiat: piotrkowski

Jednostka ewidencyjna:101011_5 Wolboérz — obszar wiejski

Obreb: 0008 Dobra Golesze

Numer Polozenie Opis usgtka Oznaczenie uzytkow i Powierzchnia
dziatki dzialki konturow klasyfikac. uzytku [ha] | dziatki [ha]
81/4 - sady S-RIIIb 0.219%4 0,2194

5.2 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Przedmiotowa nieruchomosé¢ znajduje sic w miejscowosci Dobra Golesze w gminie Wolborz.
Gmina Wolbérz polozona jest w centralnej Polsce, w potocno-wschodniej czgsci powiatu
piotrkowskiego, w wojewédztwie 16dzkim. Bezposrednio graniczy od zachodu z gming Moszczenica,
od poinocy z gming Bedkéw i gming Ujazd, od wschodu z gmina Tomaszow Mazowiecki, od potudnia
z gming Sulejéw oraz miastem Piotrkéw Trybunalski. Gmina Wolborz graniczy takze z gming
Mniszkéw przez wody Zalewu Sulejowskiego. Jest jedna z najwigkszych obszarowo gmin
wojewodztwa todzkiego. Zajmuje powierzchnig 15189 ha i liczy blisko 7700 mieszkaficow (stan na
31.12.2011 r.). Podzielona jest na 22 sofectwa.

Mapa 1: Lokalizacja gminy Wolborz na tle powiatu piotrkowskiego.
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Zrédto: www.powiat-piotrkowski.pl

Na jej terenie krzyzuja si¢ dwa wazne szlaki komunikacyjne:
— droga krajowa A-1 (Warszawa — Katowice);
— droga ekspresowa nr 8 (Wroctaw - Biatystok).

Siedzibg Gminy jest Wolborz — miejscowos$é potozona 15 km na podlmocny-wschéd od
Piotrkowa Trybunalskiego, miedzy dwoma duzymi o$rodkami przemyslowymi (Piotrkowem
Trybunalskim i Tomaszowem Mazowieckim), przy trasie Wroctaw-Bialystok.

Dzigki jakosci gleb i warunkom przyrodniczym Gmina zawdzigcza duze mozliwosci rolnicze,
dlatego pod dziatalno$¢ rolng przeznacza tereny o powierzchni okoto 9158,88 ha (stanowiace 58,13%
gruntéw na terenie gminy). Dominuja indywidualne gospodarstwa o powierzchni do 5 ha, tak wigc
zagrody o typologii komplementarnej z typologia gospodarstwa rolniczego.

Rozwdj transportu oraz inwestycje duzych firm logistycznych majg kluczowe znaczenie dla
rozwoju Gminy. Na jej terenie krzyzuja si¢ dwa wazne szlaki komunikacyjne:

— droga krajowa A-1 (Warszawa — Katowice);
— droga ekspresowa nr 8 (Wroctaw - Bialystok).

Powoduje to wzrost zainteresowania wsrdd inwestorow i niejako wymuszajg powstawanie
nowej infrastruktury oraz ustug.

Gmina Wolbérz nalezy do tzw. gmin nadpilicznych, bowiem lezy nad Zalewem Sulejowskim.
W zwigzku z tym duzy jest turystyczny charakter gminy latem. Odnotowuje sie wtedy ponad 80%
przyrost ilosci 0sob przebywajacych na terenie gminy.

Dobra Golesze to wies potozona w wojewddztwie 16dzkim, w powiecie piotrkowskim, w gminie
Wolborz.

Przewazajgca formg zabudowy mieszkaniowej jest zabudowa niska jednorodzinna. Zabudowa
wielorodzinna zlokalizowana jest tylko w Wolborzu. Na terenie gminy dziala kilka szkol
podstawowych, niektére z oddziatami przedszkolnymi. W Wolborzu funkcjonuje Zesp6t Szkél -
Rolnicze Centrum Ksztalcenia Ustawicznego im. Andrzeja Frycza Modrzewskiego bedace liceum
ogolnoksztalcacym, technikum i szkota branzowa. Na terenie placowki funkcjonujg rowniez szkoty
wieczorowe - Policealne Studium Zawodowe i Uzupelniajgce Technikum dla Dorostych. Do szkot
srednich mlodziez dojezdza gléwnie do Piotrkowa Trybunalskiego. Stuzba zdrowia gminy to 3 osrodki
zdrowia zlokalizowane w Wolborzu i Goleszach. W zakresie specjalizacji i lecznictwa zamknigtego
mieszkancy korzystajg z ustug §wiadczonych przez Szpital Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim. W
Wolborzu dziata rowniez Miejski Osrodek Pomocy Spoleczne;j.

Do infrastruktury sportowej i rekreacyjnej zaliczy¢ mozna gléwnie kompleks boisk ,.Orlik
2010” wraz ze stadionem, hale sportowa w Wolborzu oraz zaplecze sportowe szkél. Na terenie gminy
miesci si¢ rowniez stynne Stado Ogieréw w Bogustawicach.
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Mapa 2: Lokalizacja przedmiotu wyceny na tle gminy.
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Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Dobra Golesze, w potudniowej
czeéci gminy Wolbérz. Bezpodredni dojazd do nieruchomoéci drogg nieutwardzong. W bezposrednim
sasiedztwie nieruchomosci nieliczna zabudowa zagrodowa oraz tereny upraw rolnych.

Mapa 3: Zagospodarowanie sasiedztwa wycenianej nieruchomosci.
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Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci
W najblizszym sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajduja si¢ zabudowania
mieszkalne zagrodowe oraz tereny rolne. Na wschod las.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa stanowi dziatka gruntu nr 81/4. Dziatka jest
niezabudowana, poro$nigta trawg oraz kilkoma drzewami owocowymi o tacznej powierzchni 0,2194 ha.
Dziatka posiada dostep do drogi publicznej nieutwardzone;j.

Mapa 4: Zaznaczenie przedmiotu wyceny.

Dziatka 81/4

Dziatka o numerze ewidencyjnym 81/4 o powierzchni 2194 m?, posiada bezposredni dostep do
drogi publicznej o nawierzchni nieutwardzonej. Dziatka o ksztalcie regularnym, zblizonym do
prostokata o orientacyjnych wymiarach: 35 m x 60 m x 59 m x 73 m. Dziatka porosnigta trawg. Wzdtuz
potudniowej granicy dziatki napowietrzne linie elektroenergetyczne. Dziatka posiada dostep do wody i
energii elektrycznej z sieci.
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Mapa 5: Orientacyjne wymiary dziatki

Zdjecia 1-3: Otoczenie przedmiotu wyceny.
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Stan ushug zaplecza bytowego i komunikaciji

Dostep do podstawowego zaplecza ustug bytowych w odlegtosci okoto 8 km w linii prostej od
przedmiotu wyceny w miejscowosci gminnej — Wolborz. W odleglosci okoto 7 km w linii prostej w
kierunku pétnocnym dojazd do wezta ,,Polichno™ drogi ekspresowej S8. Odleglosé w linii prostej do
Piotrkowa Trybunalskiego wynosi okoto 14 km, za$ do Tomaszowa Mazowieckiego okoto 13 km.

Stan i stopief wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada dostep do wody, energii elektrycznej z sieci.

Mapa 6: Dostgpnos¢ infrastruktury technicznej.

Dostepnos¢ komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomos$é posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
nieutwardzonej - gruntowe;.

6. PRZEZNACZENIE W _ MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Na terenie obejmujgcym przedmiotowa nieruchomo$¢ nie obowigzuje ani nie przystapiono do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zatem przeznaczenie
nieruchomosci okreslono na podstawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Uchwata nr XVII/159/2012 Rady Miejskiej w Wolborzu z dnia 29 lutego 2012 r. w sprawie
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wolbdrz zgodnie, z kt6ra
przedmiotowa nieruchomosé znajduje sie na obszarze oznaczonym symbolem R — tereny uzytkowania
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rolniczego. Przedmiotowa nieruchomo$é znajduje sie takze na terenie objetym granicami
projektowanego spalsko-sulejowskiego obszaru chronionego krajobrazu.
Mapa 7: Przeznaczenie w Studium Uwarunkowai i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego.

Dla terenéw oznaczonych symbolem R Studium przewiduje zachowanie rolniczego charakteru
gminy. Jednakze Studium wyznacza kierunki zagospodarowania i polityke przestrzenng gminy. Nie
przesadza o docelowym przeznaczeniu danego gruntu. Z uwagi na parametry wycenianych dzialek,
dostepnosé do drogi publicznej i mediéw, a takze biorac pod uwage najblizsze sasiedztwo, istnieja
przestanki do wystapienia o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j.

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybér metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wilasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczeg6lnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla
niej w planie miejscowym, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach nieruchomosci
podobnych w tym o czynszach najmu.

Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosei stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskaé za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i
postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j.
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7.2 Sposob wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu
wyceny niezbgdna jest znajomosé rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot
wyceny. Znajomos¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem
sposobu uzytkowania nieruchomosci.

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

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, z wylgczeniem
okreslania wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.

dla tego celu wyceny, wilasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca
majatkowy. To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktéry mowi, ze:

Art. 154, 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki_szacowania _nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Zgodnie z art. 151.1,

»Art. 151. 1. Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskaé za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i
Dpostepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sig w sytuacji przymusowej.”

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajgc:
- Cel wyceny

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

. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci

. Zakres wyceny

. Dostgpnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu

. Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny

. Stan prawny nieruchomosci

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podej$ciem poréwnawczym.

Art. 153.1 UoGN [Podejscia: poréwnawcze, dochodowe, kosztowe] ,, Podejscie poréwnawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.”’

Stosowanie do §4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego przy stosowaniu podejécia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosei podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

Stosownie do art. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomoéé podobna to taka,

.Ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$¢.”
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W podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku. Z uwagi na przyjeta liczbe transakcji
nieruchomosciami podobnymi, zastosowano metodg porownywania parami.

Zgodnie z Nota Interpretacyjna NI, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest nastgpujgca:
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

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

4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjgtych cech rynkowych.

6. Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbgdna charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej z
cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub
$redniej wazonej, jesli wiarygodno$é otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

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

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomosci gruntowe niezabudowane z lokalizacji
poréwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.
Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomoéci sa nastepujace:
- lokalizacja i otoczenie
- dostepnosé¢ komunikacyjna, media
- powierzchnia dzialki
- warunki uzytkowe

Wplyw takich cech jak:
- forma wiadania gruntem

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.
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Analiza poréwnawcza

Do analizy poréwnawczej przyjeto n/w cechy rynkowe, ktore w najistotniejszy sposéb wplywaja na
wartos¢ rynkowa nieruchomosei niezabudowanej Kazdej z cech przypisano stopnie (grupy) w skali

wartosci.

Tabela 1: Cechy réznicujace oraz ich stany.

Lokalizacja i otoczenie

Bardzo dobra

Nieruchomo$¢ polozona na terenach postrzeganych jako atrakcyjne, dobrze
skomunikowana wzgledem dostepnosci do zaplecza ustug bytowych, gléwnych tras
komunikacyjnych. W najblizszym otoczeniu tereny nowej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Blisko tereny rekreacyjne — zalew Sulejowski, Park Krajobrazowy. Teren
o trakcyjnych walorach przyrodniczych.

Dobra

Nieruchomo$¢ polozona na terenach o umiarkowanym zainteresowaniu potencjalnych
nabywcéw ograniczone zaplecze ustug bytowych, posredni dostep do gléwnych tras
komunikacyjnych. Nieruchomo$¢ usytuowana wéréd typowej wiejskiej zabudowy o
$redniej intensywnos$ci. Tereny typowo wiejskie.

Dostepno$é komunikacyjna, media

Bardzo dobra

Dojazd droga asfaltowa, dostgp do co najmniej trzech mediow: woda, prad, gaz,
kanalizacja.

Dojazd droga asfaltowa, dostgp do maksymalnie dwoch z mediow: woda, prad, gaz,

Dobre &
kanalizacja.

Srednia Dojazd droga gruntowa, dobry dostep do mediéw, co najmniej dwa w wymienionych:
woda, prad, gaz.

Zty Dostep do drogi gruntowej, brak dostgpu mediow.

Powierzchnia dzialtki

Bardzo dobra Dzialka gruntu o powierzchni 1000-2000 m?.
Dobra Dziatka gruntu o powierzchni 2001-3000 m?,
Srednia Dziatka gruntu o powierzchni 3001-4000 m?.

Warunki uzytkowe terenu

Korzystne

Ksztalt dziatki regularny, brak obcej infrastruktury na dzialce, brak ograniczen
srodowiskowych. Dziatka czysta, niezaro$nigta, niewymagajaca uporzadkowania. Brak
ucigzliwosci terenu takich jak treny zalewowe, ograniczenia wynikajgce z zapisow
studium, tereny zadrzewione, zakrzewione itp. Dzialka przeznaczona w Studium w
przewazajacej czgsci lub w catosci pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Do jednej
z wyzej wymienionych cech niespetione.

Srednio korzystne

Co najmniej dwie z wymienionych cech w stanie bardzo dobre niespehione.

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
GRUNTY NIEZABUDOWANE

Analizowany rynek

Analiza objgto transakcje nieruchomosdciami gruntowymi niezabudowanymi
polozonymi w wybranych lokalizacjach na terenie gminy Wolbérz oraz gmin sasiednich
powiatu piotrkowskiego. Analizowano transakcje zawarte w okresie ostatniego roku
poprzedzajacego date wyceny.

Ogolna charakterystyka

rynku lokalnego:

Gmina Wolbdérz polozona jest w centralnej Polsce, w pdinocno-wschodniej czesci
powiatu piotrkowskiego, w wojewddztwie t6dzkim. Rozwdj transportu oraz inwestycje
duzych firm logistycznych maja kluczowe znaczenie dla rozwoju Gminy. Na jej terenie
krzyzuja si¢ dwa wazne szlaki komunikacyjne:

— droga krajowa A-1 (Warszawa — Katowice);
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— droga ckspresowa nr 8 (Wroctaw - Biatystok).

Powoduje to wzrost zainteresowania wéréd inwestorow i niejako wymuszaja
powstawanie nowej infrastruktury oraz ustug. Polozenie nad Zalewem Sulejowskim
nadaje tez gminie potencjat turystyczny. Siedzibg Gminy jest Wolbérz — miejscowos¢
potozona 15 km na pémocny-wschod od Piotrkowa Trybunalskiego, migdzy dwoma
duzymi o$rodkami przemystowymi (Piotrkowem Trybunalskim i Tomaszowem
Mazowieckim), przy trasic Wroclaw-Bialystok.

W okresie ostatnich dwéch lat rynek nieruchomosci byl miejscem wielu transakcji
kupna — sprzedazy. W duzych miastach stale odnotowywano wzrosty cen, ktére czgsto
byly napedzane s3 przez zakupy inwestycyjne. Tereny gmin typowo wiejskich nie sa
raczej miejscem zakupéw inwestycyjnych. Niemniej jednak dobre skomunikowanie
oraz polozenie, a takze korzystne warunki pracy w Piotrkowie Trybunalskim sprawiaja,
ze rynek rozwija si¢ w sposéb stabilny. Tereny powiatu dzigki drogom krajowym i
wojewddzkim sa dobrze skomunikowane, a stosunkowo niski stopiefi zurbanizowania
sprawia, ze potencjalni kupujacy maja duzy wybor przy zakupie ziemi. Coraz cz¢sciej
w krajobrazie nie tylko terenéw podmiejskich ale i wiejskich wida¢ domy stosunkowo
nowe — kilku/kilkunastoletnie. Taka sytuacja w gloéwnym osrodku powiatowym
wplywa takze na lokalne rynki innych czeéci powiatu. Dobra dostgpnosc
komunikacyjna, dobre warunki pracy, a przy tym zasoby terenow, to tylko niektore z
powodéw, ktére sprawiaja, iz coraz czedciej tereny rolne podlegaja podziatom i s
przeznaczane na dziatki budowlane. Takie nieruchomosci znajduja nabywcéw, a ich
ceny sg atrakcyjniejsze niz w miescie.

ANALIZA GRUNTY NIEZABUDOWANE

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane. Analizowano transakcje z okresu

S t rynku: . :
egment ryrku ostatniego roku poprzedzajacego date wyceny.

Wybrany obszar Analiza objeto gmine Wolborz, Wola Krzysztoporska oraz Sulejow

- z3 objeto gming 1 zysztop az Sulejow.

Ok badani . . ; . .

tra;:ssakcyjniclaar:ua M | Analizowano transakcje z ostatnich 12 miesigcy poprzedzajacych date wyceny.
Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna-
sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych rolnych =z
mozliwoscig zabudowy, ktére zostaly zanotowane na rynku w ciagu ostatnich

Trend zmian:

12 miesiecy od daty oszacowania. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych
wykazala, ze w badanym okresie od czerwca 2021 roku na dla tego segmentu
rynku w powiecie piotrkowskim wybrane gminy nie zaobserwowano
mierzalnego trendu zmiany cen.

Aktualna oferta:

Umiarkowana podaz nieruchomosci podobnych.

Charakterystyka cen
ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Analiza transakcji
nieruchomos$ciami
poréwnywalnymi:

Na terenie gminy Wolbérz nie odnotowano wystarczajaca ilos¢ danych do
przeprowadzenia analizy rynku. Stad tez istniala konieczno$é¢ poszerzenia analizy
rynku o gminy sgsiednie takie jak Wola Krzysztoporska, Sulejéw. Analizujgc dane
zgromadzone w okresie ostatniego roku poprzedzajacych date wyceny odnotowano
ponad 20 transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi o powierzchni
gruntu nieprzekraczajacej 5000 m* Wérod analizowanych transakcji nie odnotowano
ani jednej, dla ktorej obowigzywalby miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Tylko kilka z nich objeta jest przystapieniem do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Analiza  transakcji
poréwnawczych wykazata takze, iz coraz czgéciej przedmiotem transakcji sa dziatki
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powstale w wyniku podzialdw terenéw rolnych, ktérych przeznaczenie w studium
okreslane jest jako rolne lub mieszkaniowe jednorodzinne. W tym miejscu warto
zaznaczy¢, ze studium nie przesadza o mozliwosci zagospodarowania dziatki, gdyz
jest jedynie dokumentem wyznaczajacym polityke przestrzenna gminy. Zatem takze
na terenach oznaczonych w Studium jako tereny rolne, istnieje mozliwos$¢ uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy obejmujacej zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
(o ile spetnione zostang warunki do wydania takiej decyzji). Z tego wzgledu do analizy
przyjeto nieruchomosci, ktérych przeznaczenie w Studium wskazywalo na tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny rolne. Doboru nieruchomodci
poréwnawczych dokonano majac na wzgledzie cechy wycenianej nieruchomoséci. Nie
wszystkie transakcje ze zbioru posiadaly dostep do drogi publicznej. Czes¢ z nich,
typowo rolnych, oddalonych od zabudowy wsi, w glebi terenéw rolnych, bez dostepu
do drogi nie speniania kryterium poréwnywalnosci, zatem zostala odrzucona w
dalszej czesci analizy. Kierujac sig¢ kryteriami podobienstwa, z dalszej analizy
odrzucono nieruchomosci, co do ktérych istniato ryzyko zawarcia w warunkach
nierynkowych oraz te, ktére znacznie réznily sie od przedmiotu wyceny. Zauwazono,
iz wplyw na wartos¢ ma lokalizacja — tereny usytuowane blisko oérodka gminnego —
oraz dobrze skomunikowane z miastem Piotrkéw Trybunalski odznaczaly sie
wyzszymi cenami. Odnotowano takze wplyw na ceny zwiazany z dobrg dostepnoscia
komunikacyjng wzgledem autostrady Al a takze bliskoscia terenow rekreacji wokot
zalewu Sulejowskiego. Nie analizowano w dalszej czgséci nieruchomosci
pozbawionych dostepu do drogi publicznej, znacznie oddalonych od jakiejkolwiek
zabudowy wsi. W zbiorze pozostato 5 transakcji, ktore w najwiekszym stopniu
spetniaty kryteria podobiefistwa.

Zakres cen
transakcyjnych po
korekcie z uwagi na
uplyw czasu:

Sposrod analizowanych transakeji, ceny transakcyjne ksztattowaly w nastgpujacym
przedziale: 11,28 z/m? — 18,33 z/m?.

Analiza w zakresie wag i
cech rynkowych

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy nieruchomosci, ktére w
decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowg
nieruchomosci (uécislajac: sq to takie atrybuty nieruchomodci co do ktérych mozna
stwierdzi¢, ze maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomosci na
okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworza" wartosé, co powoduja
zroznicowanie cen i warto$ci w obrebie okreslonego rynku przyjetego do analiz. W
wyniku analizy rynku i dostgpnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach
obrotu nieruchomosciami przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy
oraz ich oceng¢. Uzyskane informacje uznaje sie za miarodajnie i odzwierciedlajace
zachowania klientéw na rynku.

Jak napisano powyzej cechami majagcymi zasadniczy wplyw na warto$é
nieruchomofdci o przeznaczeniu zwiazanym z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
sa lokalizacja, otoczenie, zagospodarowanie terenu, dojazd, dostepnos$¢, powierzchnia
dziatki, forma wladania, dostepnoé¢ mediéw i inne. Wplyw niektérych cech
réznicujgcych mozna wyeliminowaé¢ poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci
porownawczych w danym modelu wyceny. Czyli ograniczajac zbiér nieruchomosci
poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie z w/w cech. W praktyce eliminacja
wplywu cech roznicujacych w duzej mierze zalezy od liczby dostepnych transakcji
porownawczych. W tym przypadku, z analizy rynku nieruchomosci podobnych
wynika, ze poprzez odpowiedni dobodr nieruchomosci porownawczych jako cechy
réznicujgce mogg zosta¢ wyeliminowane takie jak prawo wladania gruntem, sposob
korzystania.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja ogdlna i szczegélowa (otoczenie)
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nieruchomoéci. Bywa czesto, Ze cechy te sg ze sobg laczone. W tym przypadku, z
uwagi na dobdr transakcji poréwnawczych wplyw cechy lokalizacja i otoczenie
wyniést 25%. W tym przypadku — majac na uwadze dostgpne nieruchomosci
poréwnawcze - widaé, ze kolejna cecha réznicujgca jest rowniez powierzchnia dziatki.
Z analizy dostepnych transakcji jej wptyw na warto$¢ wynosi 10% rozstepu przedziatu
cen. Bardzo wazna cecha s3 warunki uzytkowe, w ktorych zawarte s takze mozliwe
ograniczenia zwiazane z nieruchomodcia. Wptyw tej cechy jest na poziomie 40%.
Ostatnig istotng z punktu widzenia nabywcoéw cecha jest dojazd, dostgpnosé mediow
—25%.

W praktyce budujac model nieruchomosci poréwnywalnych wyceniajacy stara
sie dobrac te, ktore roznig si¢ jak najmniejsza liczba cech réznicujgcych. W ten sposéb
eliminowane sa transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny oraz ograniczany
jest przedzial zmian cen. Tak tez postapiono w tym przypadku, eliminujac z transakcji
poréwnawczych te, ktére w mniejszym od innych stopniu spelniaja kryteria
podobiefistwa. Dobierajac transakcje poréwnawcze, biegly kierowal sig¢ ich
potencjalem i podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem bieglego w/w cechy roznicujace majace wplyw na warto$¢ przedmiotu
wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja rynek nieruchomosci podobnych.

Na lokalnym rynku nieruchomoséci obrotu prawami do nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnmych nieruchomosci w
lokalizacjach porownywalnych, ktére w najwigkszym stopniu spefniajg kryteria poréwnywalnosci.
Jednostka poréwnawcza w przypadku niniejszej wyceny byt 1 m? powierzchni gruntu.

Tabela 2: Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych oraz ich cechy.

Gmina Data aktu Obreb Pow:eL”:zzihma Cen&; nt e —
SULEJOW — 06.10.2021| 2 1118 (RV 11,28 Dwie dziatki o podtuznym ksztatcie, majg dostep do
OBSZAR WIEJSKI (BARKOWICE) | 530, RVI drogi publicznej gruntowej- polnej, brak dostgpu do
2 388) mediow, nieliczne drzewa, w oddaleniu od zabudowar, w
(BARKOWICE) | 1098 (RV studium oznaczona jako tereny budownictwa
194, RV1 55, mieszkaniowego i letniskowego na dziatkach > 1000 m
LsV 849) kw., potozone w strefie posredniej ochrony zbiornika
Zalewu Sulejowskiego, przewidziano MPZP w
przyszioscl.
WOLBORZ — 05.10.2021 | 10 (JANOW) 3808 (RV 12,00 Dostep do drogi publicznej utwardzonej, o podfuznym
OBSZAR WIEJSKI 1724, RIVb ksztalcie, w czesci przeznaczona w studium pod
1674, RVI zabudowe mieszkaniowq, a dalej tereny rolne, w
394, W 16) otoczeniu zabudowa mieszkaniowa, bliskosé terenow
rekreacji, media: prgd, gaz i woda w drodze
WOLA 22.06.2021 | 2 (BOROWA) 2137 (RIVb 14,18 Dwie sgsiadujgee ze sobg dziatki o pediuinym ksztalcie,
KRZYSZTOPORSKA 2 (BOROWA) 210, RV dostep do drogi publicznej asfaltowej, w czesci
1415, RVI przeznaczona w studium pod zabudowe mieszkaniowg, a
512 dalej tereny rolne , przez teren przebiega sie¢
2095 (RV wodociggowa, w otoczeniu stawy I nieliczna zabudowa
1822, RVI mieszkaniowa, tereny typowo rolnicze.
159, PsV
114)
WOLA 25.04.2022 ) 26 (PA WEOW 1984 (LV 1512 Dzialka o regularnym ksztalcie zblizonym do kwadrat,
KRZYSZTOPORSKA DOLNY) 132, PsV dostep do drogi publicznej asfaltowej, w sqsiedziwie
1773, W/PsV nieliczna zabudowa mieszkaniowa i staw, koto naroznika
79) biegnie réw, prqgd w drodze, nieco dalej woda.
WOLBORZ — 07.03.2022 | 16 (LEONOW) | 3000 (RV 18,33 Dziatka o ksztalcie litery L, z duzym dostepem do drogi
OBSZAR WIEJSKI 3000) publicznej asfaltowej, w otoczeniu zabudowa
mieszkaniowa, prqd i kanalizacja w drodze, wodocigg
przebiega przez dziatke od frontu, przeznaczona w
studium pod zabudowe mieszkaniowg. W bliskiej
odleglosci o terendw rekreacji — Zalew Sulejowski.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
9.1 Okreglenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych rolnych z mozliwoscia zabudowy, ktore zostaly zanotowane na rynku w
ciagu ostatnich 12 miesigcy od daty oszacowania. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych
wykazala, ze w badanym okresie od czerwca 2021 roku na dla tego segmentu rynku w powiecie
piotrkowskim wybrane gminy nie zaobserwowano mierzalnego trendu zmiany cen.

9.2. Okreslenie wartosci prawa wlasnosci dzialki gruntu nr 81/4 w podejsciu porownawezym.

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

nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej obrazuje ponizsza tabela nr 3.

Tabela 3: Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej.

QOcena cech Ocena cech i ks Ocena cech
. . . | nieruchomoéci . s Wektor Wektor
nieruchomodei | nieruchomodci | . . nieruchomogci i 2
. ; hipotetycznej ; : transakeji transkacji
o cenie o cenie . : hipotetycznej o o
o .. | owszystkich : minimalny | maksymalny -
transakcyjnej | transakcyjnej wszystkich cechach -
palle ; ; cechach . - Vmin Vmax
minimalnej maksymalnej ; najlepszych
najgorszych
Waga
Cecha cechy Cmin Cmax Sc min Sc max Vmin Vmax
Lokalizacja i 5
otoczenie 4% 2 I 2 0.250 0,250
Powierzchnia dziatki | 10% 2 1 3 0,050 0,050
Warunki uzytkowe
terenu b i 2 I 2 0.000 0,400
Dostgpnosé
komunikacyjna, 25%
media 1 4 1 4 0,000 0,250
Razem 100% 11,28 18,33 0,300 0,950
Réznica 2 -1 Kd 8,03
Kg 18,87
Skala ocen: od 1 do 4 Rozstep estymowany 10,84

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene 1 m? gruntu. Warto$é rynkowa przedmiotowej

nieruchomosci gruntowej niezabudowanej okreslono podejsciem poréwnawczym, metoda poréwnywania
parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Cene minimalng estymowang C minest = 8,03 z/m?
Ceng maksymalna estymowana C maxest = 18,87 zl/m?
Ceng $rednia Cy 10,84 zt/m?
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AC = C maxest - C minest = 18,87 zZt/m? — 8,03 zt/m? = 10,84 zl/m?
Tabela 4: Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Udzial cechy w | Zakres kwotow, Liczba
Cech ; y
Y AC (wagi) udzialu cechy w przedzialéw " r?al:\?l:{i [2L]
Delta C [zl1.] poprawki g ’

Lokalizacja i otoczenie 25% 2,71 1 2,71
Powierzchnia dzialtki 10% 1,08 2 0,54
Warunki uzytkowe 40% 4.34 | 4,34
terenu
DosiRpaise | . 25% 2,71 3 0,90
komunikacyjna, media
Suma 100% 10,84

Do poréwnan przyjgto trzy transakcje obrotu prawami wiasnosci do nieruchomosci niezabudowanej,
ich cechy przedstawiono ponizej w Tabeli 5.

Tabela 5: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech nieruchomoéci pordéwnawczych.

terenu

Cechy m‘:?l’;‘;lnc:ln(;c 10 JANOW) ; Eggﬁgm (LEOI:JOW)
Lokalizacja i otoczenie bardzo dobra bardzo dobra dobra bardzo dobra
Powierzchnia dzialki dobra $rednia $rednia dobra
Wanmld uiytkowe $rednio korzystne | $rednio korzystne | érednio korzysme korzystne

Dostepnosé
komunikacyjna, media

$rednia

bardzo dobra

dobra

bardzo dobra

Biorac pod uwage zbiér praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnan oraz
przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci rynkowej wycenianego prawa jest przedstawiona w

Tabeli 6.
Tabela 6: Okreslenie wartoéci prawa wlasnoséci wycenianej nieruchomosci metoda poréwnywania parami.
2
. Zakres . 10 (BOROWA) 16
Cechy Wagi | ) wotowy | SkokPoprawki |y NGw) 2 (LEONOW)
(BOROWA)
Lakatizneja | 25% | 271 271 0,00 2,71 0,00
otoczenie
L sk 10% 1,08 0,54 0,54 0,54 0,00
dzialki
Warunki uzytkowe 40% 434 4,34 0,00 0,00 -4,34
terenu
Dostgpnosé
komunikacyjna, 25% 2,71 0,90 -1,81 -0,90 -1,81
media
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Suma 100% I 10,84 ‘ -1,26 2,35 -6,14
Cena 1 m? gruntu (zi) 12,00 14,18 18,33
Cena 1 m? gruntu z uwzgl. poprawek (zh) 10,74 16,53 12,19
Wartoséé wycenianego prawa wlasnosci 1 m? gruntu (zl) 13,15

Zatem warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j, dziatki
gruntu o numerze ewidencyjnym 81/4 polozonej w miejscowosci Dobra Golesze, gminie Wolbérz o
powierzchni 2194 m?, dla potrzeb postepowania upadlosciowego, obliczono wedlug wzoru:

Wanimz = (10,74 z¥V/m? + 16,53 z¥m?* + 12,19 zk/m?)/3 = 13,15 zk
Wrn =P x Wrnim?2

Wan = 2194 m? x 13,15 zt/m? = 28 852,08 ! zI

Wartoéé rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, dziatki gruntu o
numerze ewidencyjnym 81/4 w obrebie Dobra Golesze, gmina Wolborz o lacznej powierzchni
2194 m?, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadlo§ciowym, ustalona na dzien 14 czerwca

2022 roku podej$ciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami, w zaokragleniu do
pelnych tysiecy zlotych wynosi:
29 000 zt

slownie: dwadzie$cia dziewigc tysiecy zlotych

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszacowania nieruchomosci wyceniajacy zastosowal podejscie poréwnawcze, metodg
poréwnywania parami.

2. W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujgcych nieruchomosci poréwnawcze, ktérych ujawnienie
wkracza w sfere zastrzezona tajemnicg zawodowsg rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

3. Przedmiot wyceny stanowita nieruchomo$é gruntowa niezabudowana.

4.  Przy ustalaniu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci polozonej
w Dobrej Golesze, gmina Wolborz, dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 81/4 o facznej
powierzchni 2194 m?, do poréwnan wzigto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji
porownywalnych, ktorych stan prawny prawidlowo odzwierciedlat wartosé¢ podobnych praw.

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

! Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia
wynikéw sa dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych dokladnosé jest wigksza niz dwa miejsca po
przecinku.
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6. Warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, dziatki gruntu o
numerze ewidencyjnym 81/4 w obrebie Dobra Golesze, gmina Wolborz o tacznej powierzchni
2194 m2, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym, ustalona na dzien 14 czerwca
2022 roku podejéciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami, w zaokragleniu do pelnych
tysiecy zlotych wynosi:

29 000 zt

stownie: dwadziescia dziewigc tysigcy dotych

7. Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na warto$¢ i atrybutow odpowiadajacych tej
nieruchomosci okre$lona wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

1. W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomoéci poréwnawcze, ktorych ujawnienie
wkracza w sfere zastrzezong tajemnicg zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

2. Potencjalny nabywca powinien zapozna¢ si¢ osobiscie z trescig ninigjszego operatu szacunkowego
oraz z przedmiotowa nieruchomoscia w terenie.

3. Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

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

5. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci. Zaktadamy, ze wszystkie udzielone
nam informacje sg zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nami zadnych faktow mogacych
wplyna¢ na wynik niniejszej opinii o wartosci.

6. Autor nie bierze odpowiedzialnoéci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

7. Aktualno$¢ opinii moze potwierdzi¢ jej autor w sposéb opisany w § 58 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

8. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow, niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

9. Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
seria SRM0011019.

10. Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
w procesie sporzgdzania opinii oraz nie bedzie udostgpnia¢ w catosci lub w czgsciach dostarczonych
nam dokumentow, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

11. Okreslona warto$¢ nieruchomoéci nie uwzglednia Zadnych obcigzen z tytutu hipotek nieruchomosei
oraz tych, ktére nie sg autorowi znane.

12. Operat zawiera 22 (stownie: dwadziescia dwie) ponumerowane strony (brak numeru na pierwszej
stronie) oraz zalgczniki.

e, Podpis wyceniajacego

4 .N?JN@P‘:\
2 g
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STAROSTWO POWIATOWE Wojewédztwo : LODZKIE

W :ﬁ";:‘é"r‘z:g‘f;“g':’a!fki’“ Powiat : PIOTRKOWSKI
97-300.Plotrk6w Trybunalski Jednostka eWidencyjna . 10101 1_5 WOLBORZ - OBSZAR WIEJSKI

. Obreb : 0008 DOBRA GOLESZE
(nazwa organu wydajgcego dokument)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
DOTYCZACY DANYCH PRZEDMIOTOWYCH

z dnia: 2022-05-24

Jednostka rejestrowa : G.198 Nr zgtoszenia GBR.6621.2. AHZ 3 2022
Numer dziatki Pofozenie dziatki Opis uzytku Oznaczenie Pow, Pow.
uzytkow i uzytku dziatki
konturéw [ha] [ha]
klasyfikac.
81/4 sady S-Rlllb 0.2194 0.2194
Id dziatki: 101011_5.0008.81/4

Razem powierzchnia dzialek : 0.2194 ha
Stownie :  dwa tysigce sto dziewiecdziesigt cztery m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri : 2022-05-24
Sporzadzit . Renata Robak

z up. STAROSTY

 RenathHobak
GLOWNY SPECJALISTA

2022-05-24

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Strona: 1





