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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.

17




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.

3




' ' ) 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

25




numa.l:h E'nll!-mujgth ]T—‘-l-'ﬁ. Hﬂfﬁ. ]ljﬁ. ] ﬁ 2, ]] l, E}E-"l, '-"'IE

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.
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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,
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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.
43




Operat sracunkowy nienichomat grumowe abudowane] - powial sdomsecratskd, gming #vmo, obeeh Bugal deialki o
numernch ewidencyinveh: 17473, 174/, 1754, 17672, 177/, 2371, 238/1

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
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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




. . — i e L e . : -
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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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#
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