Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe] zabudowanej — Podrwindw 5 (em. Kielczveldw)
obreb 0023, dz. ewid. 145/1

OPERAT SZACUNKOWY

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
UDZIALU W WYSOKOSCI /4 CZESCI W PRAWIE WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POL.OZONEJ
W MIEJSCOWOSCI PODRWINOW POD NUMEREM PORZADKOWYM
5, GMINA KIEECZYGEOW, DZIALKA GRUNTU O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 145/1 O POWIERZCHNI 0,4500 HA, KSIEGA
WIECZYSTA SR2W/00028896/3

AUTOR OPRACOWANIA:

Milena Wieczorek — rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe nr 5726, Biegly
Sadu Okregowego w Lodzi.

Sygn. akt. PT1P/LDIM/192/2022

Data opracowania: 30 stycznia 2023 r.




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Podrwinéw 5 (em. Kielczvetéw),
obreb 0023, dz. ewid. 145/1

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z. OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
UDZIALU W WYSOKOSCI Y4 W PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W MIEJSCOWOSCI PODRWINOW
POD NUMEREM PORZADKOWYM 5, GMINA KIELCZYGLOW, DZIALKA GRUNTU
O NUMERZE EWIDENCYJNYM 145/1 O POWIERZCHNI 0,4500 HA, KSIEGA
WIECZYSTA SR2W/00028896/3

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat w wysokosci % czesci w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej budynkiem mieszkalnym i budynkami gospodarczymi potozonej w miejscowosci Podrwinéw
pod numerem porzadkowym 5 na dziatce gruntu o numerze ewidencyjnym 145/1 o powierzchni 0,4500 ha.

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziale w wysokosci:

» % Halinie Nowak (c. Wincentego i Feliksy), ktéra nabyla to prawo na podstawie: aktu wiasnosci
ziemi, nr decyzji ON 451-1982/74, z dnia 1974-04-29 wydany przez Urzad Powiatowy
w Pajgcznie; umowy przekazania wilasnosci i posiadania gospodarstwa rolnego, nr 9260/42/81,
z dnia 1982-01-06 wydang przez Naczelnika Gminy w Kielczyglowie; postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku po Andrzeju Mateuszu Nowaku, sygn. akt VIII Ns 365/10, z dnia
2010-09-27 wydane przez Sad Rejonowy w Wieluniu VIII Wydziat Cywilny;

e % Barbarze Rozumek (c. Andrzeja i Haliny), ktéra nabyta to prawo na podstawie: aktu whasnosci
ziemi, nr decyzji ON 451-1982/74, z dnia 1974-04-29 wydany przez Urzad Powiatowy
w Pajecznie; umowy przekazania wlasnosci i posiadania gospodarstwa rolnego, nr 9260/42/81,
z dnia 1982-01-06 wydang przez Naczelnika Gminy w Kielczyglowie; postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku po Andrzeju Mateuszu Nowaku, sygn. akt VIII Ns 365/10, z dnia
2010-09-27 wydane przez Sad Rejonowy w Wieluniu VIII Wydzial Cywilny.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Wieluniu, VII Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiggg wieczystg nr SR2W/00028896/3.

Zakres wyceny:

Rodzaj praw podlegajacych wycenie: udziat w wysokosci /s czedci w prawie whasnosci dziatki gruntu
o numerze ewidencyjnym 145/1 polozonej w Podrwinowie pod numerem porzadkowym 5 (gm.
Kietezyglow) oraz w prawie wlasnosci zabudowari na niej posadowionych nalezacy do Barbary Rozumek.

Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: pozostaly udziat % cze$ci w prawie whasnosci dziatki gruntu
o numerze ewidencyjnym 145/1 polozonej w Podrwinowie pod numerem porzadkowym 5 (gm.
Kielczygléw) oraz w prawie wlasnosci zabudowai na niej posadowionych.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/4 czeéci w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla potrzeb postgpowania upadtociowego prowadzonego przez
syndyka masy upadlo$ciowej, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze PT1P/LD1M/192/2022.

3. Metodologia wyceny: podejscie pordwnawcze, metoda poréwnywania parami.

4. Okreslona podejsciem poréwnawciym, metodq poréwnywania parami wartos¢ rynkowa udzialu
w wysokosci '/y czesci w prawie wlasnoSci nieruchomosci gruntowej zabudowanej poloionej w
miejscowosci Podrwinéw pod numerem porzgdkowym 5, gmina Kielczyglow, dzialka gruntu o
numerze ewidencyjnym 145/1 o powierzchni 0,4500 ha, ksigga wieczysta SR2W/00028896/3 dla celu
postgpowania upadlosciowego, w zaokrggleniu do petnych stu zlotych wynosi:

Wr =36 600 z1
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Podrwindw 3 (em. Kielczveldw)
obreb 0023, dz. ewid. 145/1

slownie: trzydziesci szes¢ tysigcy szeséset ziotych

3. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzgdzono w dniu - 30 styczm'é 2023 roku
Wartosé nieruchomosci okreslono na dzieri - 23 stycznia 2023 roku |
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 05 grudnia 2022 roku
Data ogledzin _ 05 grudnia 2022 roku |

6. Autor operatu: rzeczoznawca majgtkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku, numer 5726,
Biegly Sadu Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.

ﬂ\-—
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe] zabudowanej — Podrwinow 5 (gm. Kielczyetéw),
obreb 0023, dz. ewid. 145/1

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym i budynkami
gospodarczymi;

b. polozenie nieruchomosci: dziatka ewidencyjna nr 145/1, obreb 0023, Podrwinéw 5, gmina
Kielczygtow, powiat pajeczaniski, wojewodztwo 16dzkie;

¢. powierzchnia gruntu: 0,4500 ha;

d. numer ksiegi wieczystej: SR2W/00028896/3.

Zakres wyceny
a. Rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokosci /4 czesci w prawie wlasnosci dziatki

gruntu
o numerze ewidencyjnym 145/1 potozonej w Podrwinowie pod numerem porzagdkowym 5 (gm.
Kielezygtow) oraz w prawie wlasnosci zabudowan na niej posadowionych nalezacy do Barbary
Rozumek.

b. Rodzaj praw niepodlegajgcych wycenie: pozostaty udzial w wysokosci % czeéci w prawie
wlasnosci dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 145/1 polozonej w Podrwinowie pod numerem
porzadkowym 5 (gm. Kielczygtéw) oraz w prawie wlasnosci zabudowan na niej posadowionych.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartoéci rynkowej udzialu w wysokosci 1/4 czeséci prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla potrzeb postgpowania upadtosciowego prowadzonego przez
syndyka masy upadlodciowej, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze
PT1P/LDI1M/192/2022.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 21.10.2022 r. otrzymane od syndyka masy upadioéciowej Barbary Rozumek, pana
Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze PT1P/LD1M/192/2022.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899)
— UoGN.

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomogci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r., poz. 555) - RWNSOS.

3.3 Podstawy metodvczne

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych, uchwalone
przez PFSRM - stan obowigzujgcy na dat¢ sporzadzenia operatu szacunkowego — jako zasady
dobrej praktyki, zalecane do stosowania.

3.4 Zrédla danych merytorycznych
1. Ogledziny przeprowadzone w dniu 05 grudnia 2022 roku.

2. Uchwata nr V/25/2007 Rady Gminy w Kielczyglowie z dnia 23 marca 2007 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Kietczygltow.

3. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 30 listopada 2022 roku.

4. Dane z portalii hitps://geoportal.lodzkie.pl/imap/;  http://pajeczno.geoportal2.pl/;
http://sip.kielczyglow.pl/mapk/.

5. Badanie ksiegi wieczystej o numerze SR2W/00028896/3 z dnia 05 grudnia 2022 roku.

6. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Pajecznie).
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe] zabudowanej — Podrwindw 5 (gm. Kielczyelow),
obreb 0023, dz. ewid. 145/1

7. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.
8. Wlasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzqd‘;,ono w dniu ‘ 30 stycznia 2023 roku |
Warto$¢ nieruchomosci okreslono na dziett 23 s_lycznia 2023 roku |
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzier - 05 grudnia 2022 roku
Data ogledzin i a 05 grudnia 2022 roku

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny
o Ksigga wieczysta nr SR2W/00028896/3

Nieruchomos¢ gruntowa
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Numer dziatki: 145/1

Obreb ewidencyiny: Podrwindw

Potozenie: wojewddztwo todzkie, powiat pajeczanski, gmina Kielczygtoéw, miejscowosé Podrwinéw

Sposéb korzystania: R - grunty orne

Obszar calej nieruchomosci: 0,4500 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasno$cia

Brak wpisow.

Dzial IT: Wiasnos$¢

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przyshuguje w udziale w wysokosci:

» % Halinie Nowak (c. Wincentego i Feliksy), ktdra nabyla to prawo na podstawie: aktu wiasnosci
ziemi, nr decyzji ON 451-1982/74, z dnia 1974-04-29 wydany przez Urzad Powiatowy
Pajgcznie; umowy przekazania wiasnoscei i posiadania gospodarstwa rolnego, nr 9260/42/81, z dnia
1982-01-06 wydang przez Naczelnika Gminy w Kielczyglowie; postanowienia o stwierdzeniu
nabycia spadku po Andrzeju Mateuszu Nowaku, sygn. akt VIII Ns 365/10, z dnia 2010-09-27
wydane przez Sad Rejonowy w Wieluniu VIII Wydziat Cywilny;

» "4 Barbarze Rozumek (c. Andrzeja i Haliny), ktéra nabyla to prawo na podstawie: aktu wlasnosci
ziemi, nr decyzji ON 451-1982/74, z dnia 1974-04-29 wydany przez Urzad Powiatowy
w Pajecznie; umowy przekazania wilasnosci i posiadania gospodarstwa rolnego, nr 9260/42/81,
z dnia 1982-01-06 wydang przez Naczelnika Gminy w Kielczyglowie; postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku po Andrzeju Mateuszu Nowaku, sygn. akt VIII Ns 365/10, z dnia
2010-09-27 wydane przez Sad Rejonowy w Wieluniu VIIT Wydziat Cywilny.

Dzial ITI: Prawa, roszczenia i ograniczenia
3. Ostrzezenie.

Ostrzezenie o wszczeciu egzekuciji z nieruchomosci objetej niniejsza ksigga wieczysta w sprawie o sygn.
akt LK Km 9190/16, prowadzonej na podstawie tytulu wykonawczego w postaci nakazu zaplaty
w postgpowaniu nakazowym Sadu Okrggowego w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 17 czerwca 2016 roku,
sygn. akt I Nc 145/16, zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z dnia 22 wrzesénia 2016 roku.

Przedmiot wykonywania: udziat numer 2 nalezgcy do Barbary Rozumek.

Na rzecz: Bank Spdldzielczy w Ruscu z siedziba w Ruscu.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe] zabudowanej — Podrwinéw 5 (em. Kielczyoléw),
obreb 0023, dz. ewid. 145/1

Dzial IV: Hipoteki

Brak wpisoéw.

° Wedlug ewidencji gruntéw:
Wilasnos¢ dz. 145/1 w udziale:

- %: Halina Nowak,

- Y%: Barbara Rozumek.

|
' Powierzchni
Nu.mel‘- Polozenie Opis Symbol owierzcinia | Numer ksiegi wieczystej lub
dziatki . ] . . g 1 . . .
ewid. gruntow uzytku klasouzytku | uzytku | dzialki | inny dokument wlasno$ci
[ha] [ha]
pastwiska
trwale PSV_ i 0,08
| pes s 2 PsVI 0,06
trwate PS VIII Ns 365/10
145/1 grunty orne RIVb 0,05 0,45 7 27.09.2010 r.
grunty orne RV 0,10 SR2W/00028896/3
grunty ome RVI [ 0,16

5.2 Przeznaczenic w miejscowvm planie zagospodarowania przestrzennego

Wedlug stanu na datg wyceny na czgSci terenu, na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa
nieruchomos¢, obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z Uchwals
V/25/2007 Rady Gminy w Kielczyglowie z dnia 23 marca 2007 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Kielczygléw przedmiotowa nieruchomo$é lezy na
obszarach o przeznaczeniu oznaczonym symbolami: R — tereny rolne, RM/MN - tereny zabudowy
zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej;
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanei — Podrwinéw 5 (em. Kielczyeléw),
obreb 0023, dz. ewid. 145/1

Mapa 1: Przeznaczenie w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego.
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»$8. 17) dla terenéw oznaczonych na rysunkach planu symbolem R plan ustala:

a) przeznaczenie podstawowe terenu — tereny rolne (pola orne, sady, ogrody, laki,
pastwiska);

b) dopuszczenie realizacji urzadzen zwiazanych z regulacja stosunkéw wodnych, ujeé
wodnych dla potrzeb rolnictwa, gospodarki komunalnej;

c) dopuszcza si¢ realizacjg stawéw rybnych;

d) pozostate ustalenia w zakresie przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu wg
ustalefi og6lnych planu i przepiséw szczegélowych obowigzujacych dla calego obszaru
opracowania. (...)

§17.1. Dla terenéw wsi plan ustala:

a) dopuszcza sig¢ indywidualne ujecia wody w obszarach bez dostepu do sieci zbiorowego
zaopatrzenia w wodg, o ile spetniaja wymogi obowigzujacych przepiséw i norm,

b) dopuszcza si¢ indywidualne ujecia wody w obszarach z dostgpem do sieci zbiorowego
zaopatrzenia w wodg, dla potrzeb innych niz konsumpeyjne,

¢) zakaz zabudowy w tym budowy ogrodzen w pasie 2 m od linii wodociagu;
1) w zakresie odprowadzenia nieczysto$ci ptynnych:

a) obowigzek podtaczenia do zbiorczej sieci kanalizacyjne;,

PTIP/LDIM/192/2022




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Podrwindw 5 (em. Kietezvotow),
obreb 0023, dz. ewid. 145/1

b) w przypadku braku kanalizacji obowigzek lokalizowania zbiornikéw szczelnych lub
oczyszczalni przydomowych — nakaz ich likwidacji po wybudowaniu - rozbudowie
zbiorczej sieci kanalizacyjne;j,

¢) opréznianie zbiornikow szczelnych na warunkach okreslonych w ustawie o odpadach,

d) budowa sieci kanalizacyjnej w liniach rozgraniczajacych drogi (poza jezdnia)
— dopuszcza si¢ poprowadzenie sieci poza linig rozgraniczajaca w pasie 5 m przy tej linii;

2) zaopatrzenie w energie elektryczng w oparciu o istniejace stacje trafo;

3) zaopatrzenie w cieplo w oparciu o indywidualne Zrédla ciepla spemiajagce wymogi
obowigzujacych przepiséw i norm lub realizacja kottowni ekologicznych;

4) dla obiektow bedgcych w ewidencji konserwatorskiej: domy — Podrwinéw 5, 18; przy ul.
Piotrkowskiej 1, 5, 6, 7, 13, 16, prace zwigzane z remontem, przebudowg tych obiektow wymagaja
uzgodnien ze stuzbami ochrony zabytkdw;

5) na terenie stanowisk archeologicznych (wskazanych na rysunku planu —~ rysunku 9) roboty
ziemne mogg by¢ prowadzone po uzyskaniu zgody stuzb ochrony zabytkéw, ktére okresla zakres
i sposob ochrony danego stanowiska;

6) na terenach strefy ochrony archeologicznej (wskazanych na rysunku planu — rysunek 9) przed
przystapieniem do wykonywania prac ziemnych zwiazanych z zabudows i zagospodarowaniem
terenu oraz zalesieniem wymagane jest uzyskanie uzgodnienia stuzb ochrony zabytkéw;

7) nastepujace jednostki planistyczne zostaly opisane w niniejszym paragrafie w nastepujacych
ustepach: ust.2 — IRM/MN, ust.3 — 2RM/MN, ust.4 — RM.

2. Dla terenu oznaczonego na rysunkach planu (rys. 9,9A) symbolem 1RM/MN nalezgcego do
miejscowosci Podrwindw plan ustala:

1) przeznaczenie podstawowe terenu — zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna;

2) przeznaczenie uzupehiajgce terenu — uslugi podstawowe i dziatalnos¢ gospodarcza
o ucigzliwosci zamykajacej si¢ w granicach wladania;

3) zakaz przedsigwzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko;

4) pod wzgledem akustycznym jednostka planistyczna nalezy do terendéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa;

5) obstuga komunikacyjna z drogi powiatowej KD/P(L);

6) dla budynkéw znajdujgcych si¢ pomigdzy linig rozgraniczajaca droge a linig zabudowy — zakaz
ich adaptacji;

7) dla istniejagcych budynkéw o funkcji mieszkaniowej dopuszcza si¢ adaptacje, a w przypadku
rozbudowy wprowadza si¢ obowigzek lokalizacji i ksztaltowania bryty budynku jak dla zabudowy
nowej;

8) warunki zagospodarowania terenu oraz zasady ksztaltowania zabudowy w stosunku do nowych
obiektéw kubaturowych:

a) linia zabudowy — nieprzekraczalna wg rysunkéw planu,

b) ustalenia planu dotyczace nieprzekraczalnej linii zabudowy uznaje sie za spehione,
jezeli caly budynek lezy w obszarze ograniczonym przez t¢ linig,
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¢) obowigzek zagospodarowania jako powierzchni aktywnej przyrodniczo co najmniej 40%
powierzchni dziatki dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i 30% dla zabudowy
zagrodowej,

d) nieprzekraczalny procent zabudowy — 40% powierzchni dzialki dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i 50% dla zabudowy zagrodowej,

€) powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego maksimum 250 m2,

f) dla budynkéw mieszkalnych - maksymalna wysoko$é zabudowy 2 kondygnacje
nadziemne (w tym poddasze uzytkowe), maksymalna wysoko$¢ 9 m od poziomu terenu do
najwyzszego punktu dachu budynku,

g) wysokos¢ budynkéw gospodarczych nie moze przekraczaé 12 m od poziomu terenu do
najwyzszego punktu dachu budynku,

h) obowigzek ksztattowania dachu o nachyleniu 5°-45°,

i) obowigzek nieprzekraczalnej linii zabudowy dla obiektéw produkcji zwierzece;,
sktadowania kiszonek, obornika i kompostu w odleglosci min. 25,0 m od linii
rozgraniczajacej drogi,

) zezwala si¢ na zabudowe w granicy dziatki,

k) obowiazek zorganizowania co najmniej dwéch miejsc postojowych na terenie
nieruchomosci;

9) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) mozliwos¢ podziatu dzialek na nieruchomosci nie mniejsze niz 600 m? dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i 900 m? dla zabudowy zagrodowe;,
b) podziat liniami prostopadtymi do drogi powiatowej KD/P(L),

¢) dla dzialek o szerokosci mniejszej od 15 m mozliwa zabudowa po likwidacji granic
dzialek z dziatka sgsiadujaca i utworzeniu nieruchomosci o parametrach dziatki
budowlanej o minimalnej szerokosci 25 m;

d) dla nowo powstatych nieruchomosci — szerokos§¢ frontu minimum 25 m dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i 30 m dla zabudowy zagrodowe;j;

10) pozostate ustalenia w zakresie przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu wg ustalen
ogllnych planu i przepiséw szczegdtowych obowiazujacych dla calego obszaru opracowania.”

5.3 Stan techniczno-uzvtkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czvnniki Srodowiskowe

Gmina Kielczygléw liczy nieco ponizej 5 tysigcy mieszkaficéw i zajmuje 90 km? powierzchni.
Polozona jest w potudniowej czesci wojewodztwa todzkiego, w powiecie pajeczanskim. Jak podaja
materialy historyczne Kielczyglow byt w przesziosci wsig krolewskg. W 1661r. nalezat do wojewddztwa
sieradzkiego, powiatu szadkowskiego. Wzmianki z XVI w. bezspornie natomiast po$wiadczaja krélewski
tytut wlasnosci wsi wchodzacej w sktad uposazenia starostwa wielufiskiego. Kielezygléw posiada
korzystne polgczenia drogowe i kolejowe. Gmina posiada uksztattowana sie¢ drég, w wigkszosci
0 nawierzchni bitumicznej. Gmina posiada dobrg komunikacje kolejowa ze wzgledu na to, ze przez jej
teren przebiegu magistrala kolejowy do Katowic i Czgstochowy. Kielczyglow jest gming typowo rolnicza,
gdzie 75% mieszkaficow utrzymuje si¢ z rolnictwa. Znajduje si¢ tu okoto 1140 gospodarstw rolnych.

Na przewazajacych w gminie glebach lekkich V i VI klasy uprawiane sg przede wszystkim zboza
1 ziemniaki. Specjalizacja tutejszych rolnikéw jest uprawa chrzanu, a Kielczygtow jest siedziba Polskiego
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Zwigzku Producentéw Chrzanu. Mimo duzej produkeji rolnej w gminie brakuje zakladéw zajmujacych sie
ich przetwérstwem. Jedynymi zakladami tej branzy s3 miyny, przemial zbéz w 4 miynnych
(2 w Kielczyglowie, Chorzewie i Brutusie). Na terenie gminy dzialaja tartaki, zaklady piekarniczo-
cukiernicze oraz szeroka sie¢ sklepdw o réinej branzy. Najwigkszy zaklad na terenie gminy to
Przedsigbiorstwo Prywatne WIREX w Kielczyglowie, producent Tasmowych Maszyn Tartacznych oraz
Tarcicy meblowej, konstrukcyjnej, paletowej i opakowan. Przedsigbiorstwo to zatrudnia ponad 100 oséb.
Nowe mozliwosci inwestycyjne stwarzaja znajdujace si¢ dziatki budowlane przeznaczone pod dziatalno$é
produkeyjng i ushugows. Nasza gmina posiada takze walory turystyczno-wypoczynkowe. Ze wzgledu na
duze obszary lesne mozna tu uprawiaé turystyke piesza i rowerowa. Dla zainteresowanych turystyka,
gmina moze zacheci¢ pigknem laséw, przytulnymi choé wszedzie dostgpnymi w dojazdach zakatkami,
zdrowym, nieskazonym, czystym powietrzem i goscinnoscia mieszkancow. Ochrong o randze pomnikéw
przyrody objeto 4 drzewa, sa to: deby szyputkowe i lipa drobnolistna. Na terenie gminy jedynym obiektem
zabytkowym, ujetym w rejestrze jest dwér, w kidrym miesci si¢ Gminna Biblioteka Publiczna
w Kielczyglowie.
Mapa 2: Lokalizacja gminy Kielczygléw na tle powiatu pajeczanskiego.
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Zrédto: http://fwww. gminy.pl/powiaty/103.html
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Mapa 3: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na terenie gminy Kietczyglow.

Zrédto: https://pl.wikibooks.org/

Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest polozona w miejscowosci Podrwinéw, ktéra lezy przy zachodniej
granicy gminy Kietczygtow.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci
W najblizszym sasiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajduja si¢ tereny rolne i nieliczne
zabudowania mieszkalne zagrodowe.
Mapa 4: Otoczenie nieruchomosci.

Zr6dto: http://pajeczno.geoportal2.pl/
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Zdjecia 1-2: Otoczenie przedmiotu wyceny.

Stan zagospodarowania terenu dzialki

Przedmiotowa dziatka gruntu nr 145/1/1 o powierzchni 0,4500 ha ma ksztatt wydtuzonego
prostokata o orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr 5.
Mapa 5 Wymiary przedmmtoweJ dz1alk1 145/ lije ksztalt
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Zrédto: https://geoportal.lodzkie. pl/1map/
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Przedmiotowa dziatka gruntu zabudowana jest wolnostojacym budynkiem mieszkalnym
o powierzchni zabudowy okolto 68 m” (tj. okolo 58 m? powierzchni uzytkowej) i zabudowaniami
gospodarczymi o tacznej powierzchni zabudowy okoto 58 m? (w tym okolo 48 m? zwiazanych trwale
z gruntem). Dziatka w czgsci zagrodowej ogrodzona — od frontu ogrodzenie z paneli ogrodzeniowych
z bramg z profili stalowych, od zaplecza stara siatka i brama metalowa. Teren dziatki w czgsci od frontu
utwardzony ptytami. Teren porosniety jest kilkoma drzewami i krzewami. Poza zagrodows czescig dziatka
w czegsci jest uprawiana przez sasiada, a w czesci stanowi nieuzytek - tgke.

Zdjecia 3-7: Stan zagospodarowania terenu.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Podrwinow 5 (em. Kiefczvelow),
obreb 0023, dz. ewid. 145/1

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej
Nieruchomos¢ posiada dostep do energii elektrycznej, gazu, wodociggu, kanalizacji. Kanalizacja
lokalna — szambo. Brak przylacza gazu. Ogrzewanie lokalne — tzw. koza.

Mapa 6: Dostgpnosé mediow i wyposazenie w urzadzenia infrastruktury techniczne;.

i \ L | 7 A B, W i

Zrédlo: https://geoportal.powiatzdunskowolski.pl/e-uslugi/portal-rzeczoznawcy

Stan ustug zaplecza bytowego i komunikacji

Dostgp do podstawowego zaplecza ushig bytowych jest typowy jak dla terenéw wiejskich. Do
najblizszego sklepu spozywczego jest okoto 4 km.

Dostepnosé komunikacyina

Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej i ma z niej
urzadzony wjazd.
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Zdjgcie 8: Dojazd do nieruchomosci.

Opis zabudowan

Nieruchomos¢ do czynnoéci ogledzin udostepnita wspétwlascicielka. Rzeczoznawca majatkowy nie
dysponuje dokumentacja projektows zabudowar. Na terenie dzialki posadowiony jest budynek mieszkalny
i zabudowania gospodarcze.

Budynek mieszkalny

Wedle pomiaréw wiasnych powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi okofo 58 m?. Budynek
murowany, parterowy (poddasze nieuzytkowe), otynkowany, docieplony, pokryty blachs. Orynnowanie
plastikowe. Stolarka okienna plastikowa, za§ stolarka drzwiowa wejSciowa stalowa w okleinie
drewnopodobne;j.

Zdjecie 9: Budynek mieszkalny z zewnatrz,

g

Uktad funkcjonalny budynku mieszkalnego
Budynek sklada sie z 2 pokojow przechodnich, kuchni i tazienki.

Stan techniczny budynku mieszkalnego

Standard wykoficzenia przecigtny. W 2 pokojach panele na podtogach, $ciany malowane na gladko, na
sufitach znajduja si¢ kasetony sufitowe. W tazience glazura terakota. W kuchni na podiodze terakota,
a $ciany malowane na gladko z elementami glazury. W korytarzu boazeria na $cianach, na podtodze
linoleum. Stolarka okienna PCV, za$ stolarka drzwiowa wewngtrzna plycinowa w okleinie. Budynek
zadbany.

Stan techniczny i stopiefi zuzycia zabudowan
Stan techniczny i stopiefi Stan techniczny budynku oceniono na dobry.
zZuzycia Stopien zuzycia — okreslono na poziomie wynikajacym z czasu trwania
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w przecigtnych warunkach utrzymania i stwierdzonego stanu
i gospodarki remontowej — na ok. 53%. Stopien zuzycia okre$lono na
podstawie wzoréw Rossa (metoda czasowa) przyjmujac, iz w budynku
jest prowadzona prawidlowa gospodarka remontowa oraz
przeprowadzenie remontu okoto 3 lata temu (wymiana poszycia
dachowego na blache). Zastosowano zatem wzor:

Sn:i*lﬂﬂ
T

gdzie:

Sn — stopien zuzycia technicznego budynku lub budowli wyrazony
w procentach,

t - okres eksploatacji budynku lub budowli w latach (zaktada sig, ze od
konca lat 60. XX wieku, przyjmuje si¢ 53 lata),

T — przewidywany S$redni calkowity okres trwatosci budynku lub
budowli w latach ($rednio 100 lat).

Zabudowania gospodarcze

Zgodnie z nanicsieniami na mapach geodezyjnych powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego to
okoto 48 m’ Budynek murowany, otynkowany, pokryty blachg. Orynnowanie plastikowe. Stolarka
drzwiowa wejsciowa stalowa w okleinie, za$ okienna — plastikowa. Na terenie nieruchomosci jest tez
altanka o konstrukcji drewnianej, kryta gontem bitumicznym na dachu, a takze szklarnia. Powierzchnia
zabudowy szklarni zgodnie z naniesieniami na mapach geodezyjnych wynosi okoto 10 m?.

Zdjecia 10-11: Zabudowania gospodarcze z zewnatrz.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami Wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Stan
nieruchomosci rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien
wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkosé,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktérej nieruchomos¢ jest potozona (Art. 4.17).

6.2 Spos6b wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okre§lenia sposobu wyceny
niezbgdna jest znajomos¢ rynku nieruchomodci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomosé
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rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

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

»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, pofozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wiasnosci i cel wyceny, z wylaczeniem
okreslania wartosci nieruchomosci w zwiazku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie grunt6w.”

Dla tego celu wyceny, wiasciwego wyboru podejécia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy. To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktéry méwi, ze:

»Art. 154. 1. Wyboru wladciwego podej$cia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach
i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Warto§é
rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastepujace;j tresci:

»Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.”

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

e cel wyceny,

* rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,

» stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania

nieruchomosci,

» zakres wyceny,

» dostgpnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

* uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

* stan prawny nieruchomosci.

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

Zgodnie z Nota Interpretacyjna NI', procedura postepowania przy zastosowaniu metody
porownywania parami jest nastepujgca:

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

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

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

I Zastosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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8. Przeprowadzenie poréwnaf nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielko$ci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegOlnych parach, lub $redniej
wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

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

Do porébwnah przyjete zostaly nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi w zabudowie zagrodowej z lokalizacji poréwnywalnych o podobnych parametrach
uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastgpujgce:
- lokalizacja,
- otoczenie,
- powierzchnia gruntu,
- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego,
- dodatkowe powierzchnie gospodarcze,
- dojazd,
warunki uzytkowe terenu.
Wplyw takich cech, jak:
- dostepnosé mediow,
- stan techniczny i standard budynku mieszkalnego,
- forma wiadania,

- funkcja budynku

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

Analiza poréwnawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie zagrodowej wraz z przypisanymi im warto$ciami.

Tabela 1: Cechy roznicujace i ich stany.

Lokalizacja
Bardzo korzystna Nlemchomo§é polozona jest na terenie o$rodka gmmnego
Korzystna Nieruchomosé znajduje si¢ w odleglosci do 3 km wilacznie do centrum 1 osrodka gminnego.
Niekorzystna N1e.ruchomo§é znajduje si¢ w odleglosci powyzej 3 km wigcznie do centrum osrodkﬂ
gminnego.
Otoczenie - ____— - —
Bardzo Korzysthe Ni!erfu':hor{lgs'c’ zn'ajduje. sic wéréd zwartej zabudowy zagrodowe;j. Nie wyste;puﬁ
ucigzliwosci w sasiedztwie.
Korzystne Nieruchomo$¢ znajduje si¢ wsréd nielicznej, rozrzuconej zabudowy zagrodowej. Nie
wystepuja ucigzliwosdci w sgsiedztwie.
) Nleruchomosc najduje sie wsrod mehczne_], rozrzuconej zabudowy zagrodowe_]
Niekorzystne
) Wystepuja uciazliwosci w sasiedztwie (zaklad produkcyjay).
Powierzchnia gruntu ) ]
Dobra ~ [Powierzchnia gruntu rzedu 4000-5000 m?. ]
Srednia Powierzchnia gruntu rzgdu 3000-3999 m?. ]
P_o_“-r;rzchma uzytkowa budynku mieszkalnego - i
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Dobra ‘Powierzchnia uzytkowa z przedziafu 90-120 m?2.

Srednia [Powierzchnia uzytkowa z przedziatu 50-80 m2.

Dodatkowe powierzchnie gospodarcze

Dodatkowe powierzchnie gospodarcze s3 w postaci odrebnych budynkéw o funkcji

Bardzo dobre gospodarczej. Powierzchnia zabudowy zabudowarn gospodarczych z przedziatu 270-350

m?.

Dodatkowe powierzchnie gospodarcze sa w postaci odrebnych budynkéw o funkcji

| Warunki uzytkowe terenu

Srednie gospodarczej. Powierzchnia zabudowy zabudowan gospodarczych z przedziatu 70-100
m?.
Dojazd )
| Dobry Bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowe;.
Sredni Bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowe;.

‘ Teren dziatki plaski, o regularnym ksztalcie. Brak zadrzewienia w cze$ci przeznaczonej
na rolg. Teren wokét budynku uporzadkowany. Korzystne uwarunkowania planistyczne
Dobre (teren w czgsci pod zabudowe mieszkaniowa/zagrodowa, a w czeéci tereny rolne). Nie
wystepuja ograniczenia zwigzane z wystepowaniem stanowiska archeologicznego na
terenie nieruchomosci.

| Srednie Jedna z cech ze stanu cechy jako ,,dobre” niespeiniona.

f_SiEe Przynajmniej 2 z cech ze stanu cechy jako ,,dobre” niespelnione._-

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi wraz
Segment rynku: z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi o funkcji gospodarczej z terenu
gminy Kielczyglow oraz sgsiedniej gminy Siemkowice.

Okres badania cen

. Analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.
transakcyjnych:

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilku transakcji kupna-
sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi wraz z towarzyszaca zabudows gospodarcza, ktére
zostaly zanotowane na przelomie ostatnich 2 lat od daty wyceny.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata brak mierzalnego
trendu zmiany cen.

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego i prognozy na przysztos¢ w oparciu o dostepne dane
1 badanie tendencji zmian historycznych)

Trend zmian:

5b 1 dost ¢ Lo
fsiizzcs)ovlvar?;@pnosc Zardwno gotowka, jak i z kredytu.
Aktywno$¢
budowlana
. . Stab
(indywidualna, i
deweloperzy)
Oferty sprzedazy doméw na rynku wtdrmym charakteryzuje duza rozbiezno$é
Pref . cenowa. Oczywistg sprawg jest to, iz tych transakcji jest znacznie mniej niz
re ercfnCJe na rynku mieszkafn z prostego powodu — sa to transakcje na wyzszym
potencjalnych o " . . . . ..
\ . poziomie cenowym. Mniej Polakéw moze sobie pozwoli¢ na zakup domu niz
nabyweow (moda i na zakup mieszkania
trendy na rynku) P )

Na ceng domu wplywa wiele czynnikéw: polozenie (centrum, obrzeza,

dzielnica), wiek nieruchomosci (dom przedwojenny, powojenny, zbudowany
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po 1990 r.), stan techniczny budynku (do zamieszkania, do remontu, w stanie
surowym), wielko§¢ przydomowej dziatki. Nalezy mieé¢ na uwadze, iz
obecnie zmieniaja si¢ preferencje ludnosci. Coraz wiecej zamoznych o0s6b
(1 nie tylko) chce mieszkaé na obrzezach miast lub poza miastem w domu
otoczonym zielenig. Istotnymi czynnikami wyboru miejsca zamieszkania
— posadowienia swojej rezydencji, jest moda, sasiedztwo i przyjazne
otoczenie administracyjne. Domy staly si¢ prawdziwg alternatywa do
mieszkan. W poréwnaniu do innych segmentéw rynku nieruchomosci
mieszkaniowych s3 stosunkowo tanie. Rynek doméw jednorodzinnych jest
stabilny.

Rynek gospodarstw rolnych jest rynkiem zdecydowanie lokalnym i nie jest
on az tak wrazliwy na trendy zmian na rynku nieruchomo$ci. Ceny
nieruchomosci gospodarstw rolnych charakteryzuja sie duza rozpietoscia cen
1 zdecydowanie wplyw na ceny ma oddalenie od duzych o$rodkéw miejskich.

ANALIZA PODAZY

(opis stanu biezgcego i prognozy na przyszlo$é w oparciu o dostepne dane

i badanie tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta

Bardzo mala podaz nieruchomosci podobnych, dlatego zdecydowano sie na
poszerzenie obszaru analizy o sasiednig gmine Siemkowice.

Charakterystyka
lokalnego rynku

Na lokalnym rynku (gmina Kielczygléw) istnieje niewielki poziom obrotu
nieruchomosciami zabudowanymi ogétem. Jeszcze mniejszy poziom obrotu
notuje si¢ dla tych zabudowanych zagrodowo o powierzchni dzialek rzedu
2500-6500 m* Dla lokalnego rynku nie da si¢ wykazaé grupy cech
nieruchomosci, dla ktérych bytby zauwazalny duzy poziom obrotu. Sytuacja
dotyczy obu analizowanych lokalnych rynkéw: w gminie Kietczyglow
1w gminie Siemkowice.

Ceny transakcyjne

110 000 z1 — 250 000 zt

Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

-

Zachowania
kupujacych

Piszagc o cechach réznicujagcych majacych wplyw na warto$é rynkowa
nieruchomosci nalezy pamigta¢, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika
to z faktu wigkszej podazy nieruchomo$ci podobnych niz popytu na te
nieruchomosci. Tak wige dzisiaj istotne s preferencje kupujacych. Z analizy
preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestoréw jest lokalizacja ogélna i szczegélowa
(otoczenie) nieruchomosci. Bywa czgsto, ze cechy te sa ze sobg laczone.
Jednakze bywa réwniez, ze stan cechy lokalizacja jest inny niz stan cechy
otoczenie. W takich przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze
zadna z cech réznicujgcych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane
przez nig stany zaleza w duzej mierze od nieruchomosci wybranych
poréwnawczych. W tym przypadku, ze wzgledu na dobdr nieruchomodci
poréwnywalnych wptyw cechy ,lokalizacja” zostal oceniony na 15%, za$
wotoczenia” wynidst 35%. Z analizy rynku wynika rowniez, ze zabudowania
zlokalizowane w otoczeniu lub przy ruchliwych ciggach komunikacyjnych,
torach kolejowych albo w poblizu ucigzliwego zakladu produkcyjnego nie
cieszag si¢ duzym zainteresowaniem potencjalnych kupujgcych. Halas
generowany przez przejezdzajace pojazdy samochodowe i dziatalnosé
produkcyjng skutecznie odstrasza potencjalnych nabywcéw. W tym przypadku
réwnie istotng cechg réznicujacy sa dodatkowe powierzchnie gospodarcze. Ich
wystgpowanie i wielkos¢ szczegélnie interesuja kupujacych, ktérzy kupuja
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nieruchomo$¢ w zabudowie zagrodowej z zamystem uprawy na pozostalej
czgsei gruntu. Wplyw tej cechy oceniono na 15%. Podobny wplyw na cene ma
powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego - 15%, gdzie czym wigksza,
tym lepsza. W tym przypadku, majac na uwadze dostepne nieruchomosci
poréwnawcze, wida¢, Ze kolejna cecha roznicujacg jest rdwniez powierzchnia
gruntu, tu wynoszaca 4500 m®. Z analizy dostepnych transakcji jej wptyw na
warto$¢ wynosi 10% rozstgpu przedziatu cen. Tego wplywu nie mozna
utozsamia¢ z kosztami nabycia dodatkowej powierzchni dziatki. Kolejng
istotng cechg sg rowniez warunki uzytkowe terenu ocenione na 20%, a takze
dojazd, ktérego wplyw na okreslono na 10%.

Zdaniem wyceniajacego wyzej wymienione cechy roznicujace majace wplyw
na wartos¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposéb objasniajg rynek
nieruchomosci podobnych.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobraé nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem wielko$ci powierzchni gruntu i budynku mieszkalnego, dojazdu
i innych czynnikéw. Dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly sie odpowiednie do dalszej
analizy. Bardzo wazna jest lokalizacja, ktora, jesli jest dobra — ulatwia sprzedaz i ma znaczacy wplyw na
ceng. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana byly przedmiotem transakcji i jest na nie okre$lony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci zabudowanych rolnych
zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomo$ci w sasiedztwie wycenianego
prawa (gmina Kielczyglow i gmina Siemkowice) oraz lokalizacjach poréwnywalnych, ktére
w najwigkszym stopniu spetniaja kryteria poréwnywalnosci.

Tabela 2: Ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych rolnych.

] Pow. |
[ uzytkowa Pow.
Lp. Dats Gmina Obre¢b Pow. gi““t“ ' Cena budynku zabudowar
dokumentu [m?] . 2
mieszkalnego gosp. [m*]
- [m?]
14
1% 15.09.2022 | KIELCZYGLOW | (KIELCZYGLOW 4151 110 000,00 zt 66 75
| OKUPNIKI)
2. 20.10.2021 | KIELCZYGLOW 19 (OBROW) 3723 120 000,00 zi 93 342
3. 07.06.2022 SIEMKOWICE 16 (OZEGOW) 4000 200 000,00 zt 68 88
: 12
4, 29.09.2022 | KIELCZYGLOW (KIELCZYGLOW) 3818 250 000,00 zt 108 28(3 B
Cmin = I:] Cmax - :I

Opis transakcji wzietych do poréwnan:

1. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 1 — Dziatka gruntu o powierzchni 4151 m? zabudowana
murowanym budynkiem mieszkalnym wolnostojacym jednokondygnacyjnym o powierzchni
uzytkowej okolo 66 m? oraz budynkiem gospodarczym o powierzchni zabudowy okoto 75 m?. Tak
wigc powierzchnia gruntu jest dobra, powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego jest $rednia,
a dodatkowe powierzchnie gospodarcze sa $rednie. Nieruchomo$¢ ma dostep do wody i pradu z sieci
oraz bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowej, wiec dojazd $redni. Warunki
uzytkowe terenu sa stabe. Nieruchomos¢ jest usytuowana w obrebie Kietczygléw Okupniki w gminie
Kietczygltéw wsrod nielicznej, rozrzuconej zabudowy zagrodowej, bez uciazliwosci w otoczeniu. Tak
wiec lokalizacja jest korzystna, otoczenie jest korzystne.

2. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 2 — Dziatka gruntu o powierzchni 3723 m? zabudowana
murowanym budynkiem mieszkalnym wolnostojacym jednokondygnacyjnym o powierzchni
uzytkowej okoto 93 m?® oraz 2 budynkami gospodarczymi o powierzchni zabudowy okoto 342 m?. Tak
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wigc powierzchnia gruntu jest Srednia, powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego jest dobra,
a dodatkowe powierzchnie gospodarcze sg bardzo dobre. Nieruchomo$¢ ma dostep do wody i pradu
z sieci oraz bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej, wigc dojazd dobry.
Warunki uzytkowe terenu sg srednie. Nieruchomo$¢ jest usytuowana w obrgbie Obréw w gminie
Kielczygtow wsrdd zwartej zabudowy zagrodowej, nie wystepujg ucigzliwosci w otoczenin. Tak wige
lokalizacja jest niekorzystna, otoczenie jest bardzo korzystne.

3. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 3 — Dzialka gruntu o powierzchni 4000 m? zabudowana
murowanym budynkiem mieszkalnym wolnostojagcym dwukondygnacyjnym o powierzchni uzytkowej
okoto 68 m* oraz 2 budynkami gospodarczymi o powierzchni zabudowy okoto 88 m? Tak wiec
powierzchnia gruntu jest dobra, powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego jest $rednia,
a dodatkowe powierzchnie gospodarcze sg Srednie. Nieruchomo$¢ ma dostep do wody i pradu z sieci
oraz bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej, wigc dojazd dobry. Warunki
uzytkowe terenu sg stabe. Nieruchomosé jest usytuowana w obrebie Ozegéw w gminie Siemkowice
wérod zwartej zabudowy zagrodowej, nie wystepujg ucigzliwosci w otoczeniu. Tak wiec lokalizacja
jest niekorzystna, otoczenie jest korzystne.

4. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 4 — Dzialka gruntu o powierzchni 3818 m? zabudowana
murowanym budynkiem mieszkalnym wolnostojacym jednokondygnacyjnym o powierzchni
uzytkowej okoto 66 m? oraz 4 budynkami gospodarczymi o powierzchni zabudowy okoto 280 m?. Tak
wige powierzchnia gruntu jest Srednia, powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego jest dobra,
a dodatkowe powierzchnie gospodarcze sg bardzo dobre. Nieruchomos$¢ ma dostgp do wody i pradu
z sieci oraz bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej, wiec dojazd dobry.
Warunki uzytkowe terenu sg dobre. Nieruchomos$¢ jest usytuowana w obrebie Kietczygtéw
(miejscowos¢ gminna) w gminie Kielczygtéw wérdd nielicznej, rozrzuconej zabudowy zagrodowej,
gdzie wystepuja ucigzliwosci w otoczeniu. Tak wigc lokalizacja jest bardzo korzystna, otoczenie jest
niekorzystne.

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1 OkreSlenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilku transakcji kupna-sprzedazy prawa
wilasno$ci nieruchomosci gruntowych rolnych zabudowanych budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi
w gminie Kielczyglow i Siemkowice, ktére zostaly zanotowane na przelomie ostatnich 2 lat od daty
wyceny. Ze wzgledu na bardzo malg liczbe transakcji i spore wahania cenowe trudno jest wyznaczyé
jednoznaczny kierunek zmian cen. Na analizowanym rynku w badanym okresie zaobserwowano
stabilizacj¢ cen - trend zblizony do 0,0% - spadki cen rekompensowaly wzrosty. Dane te zostaly
uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego na ceng nieruchomosci. Ustalony trend czasowy
dotyczy obrotu nieruchomosciami zabudowanymi na rynku wtérnym.

8.2 Oszacowanie wartosci nieruchomosci zabudowanej

Jako jednostke pordwnawcza przyjeto tgczng ceng transakcyjng nieruchomosci zabudowanej. Na
podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Cena minimalna: Cena maksymalna;
C=110 000 zt C=1250000 zt

AC = Cuax - Crin =250 000 zi — 110 000 zt =170 000 zi

Przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegélnych cech rynkowych.
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Tabela 3: Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Udzial cechy Liczba
Cech, . i
echy w AC (wagi) .Zakres kwotowy przedzialéw Skok poprawki
udzialu cechy w AC [zl] . [z1]
poprawki ]
Lokalizacja 15% 21 000,00 2 10 500,00
Otoczenie 15% 21 000,00 2 10 500,00
Fowierzetinia 10% 14 000,00 1 14 000,00
gruntu
Powierzchnia
uzytkowa 15% 21 000,00 1 21 000,00
budynku
mieszkalnego o N —
Dodatkowe
powierzchnie 15% 21 000,00 1 21 000,00
gospodarcze ] ]
Dojazd 10% 14 000,00 1 _ 14 000,00
Warunki
uzytkowe 20% 28 000,00 2 14 000,00
| terenu _
| _ Suma 100% l 140 000,00

Do poréwnan przyjgto cztery transakcje obrotu prawami wiasnosci do nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej.

Tabela 4: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

Wyceniana 12 14 £ h 16
Cechy . cx A (KIELCZYGLOW | 19 (OBROW) . ,
nieruchomo$é¢ | (KIELCZYGLOW) OKUPNIKI) (OZEGOW) |
| Lokalizacja | niekorzystna bardzo korzystna korzystna niekorzystna niekorzystna
| Otoczenie | korzystne niekorzystne korzystne bardzo korzystne korzystne |
St dobra | $rednia , dobra dobra
gruntu
Powierzchnia
uzytkowa $rednia dobra $rednia [ dobra §rednia
budynku
mieszkalnego _ |
Dodatkowe | ekstrapolacia
powierzchnie (g) ] bardzo dobre $rednie bardzo dobre $rednie
gospodarcze
Dojazd dobry sredni $redni _ dobry dobry
Warunki
uzytkowe $rednie dobre stabe Srednie stabe
terenu |

(*) Zastosowano ekstrapolacje w odniesieniu do cechy ,,dodatkowe powierzchnie gospodarcze”, zgodnie
z PKZW Notg Interpretacyjng Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomodci:
»W przypadku, gdy szacowana nieruchomosé ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej
lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystaé zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu
poprawek w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspélczynnikéw korygujgcych
w metodzie korygowania ceny $redniej.” W przypadku cechy ,,dodatkowe powierzchnie gospodarcze”
nieruchomo$¢ wyceniana miala mniejsza ich powierzchnie zabudowy niz nieruchomosci podobne
w zbiorze, stad tez zaistniata potrzeba ekstrapolacji in minus.
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Biorgc pod uwagg zbior praw do nieruchomosci bgdacych przedmiotem poréwnan oraz przypisane
im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr 5.

Tabela 5: OkreSlenie $redniej ceny transakcyjnej nieruchomosci rolnej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym i zabudowaniami gospodarczymi.

14
. Zakres Skok 12 ; 19 16
Cechy Wagi . . (KIELCZYGLOW . . -
kwotowy poprawki | (KIELCZYGLOW) OKUPNIKI) (OBROW) | (OZEGOW)
Lokalizacja | 15% 21 000,00 10 500,00 -21 000,00 -10 500,00 0,00 0,00
Otoczenie 15% 21 000,00 10 500,00 10 500,00 0,00 -10 500,00 0,00
Powierzchnia | 10% 14 000,00 14 000,00 14 000,00 0,00 14 000,00 0,00
gruntu
Powierzchnia
uzytkowa 15% 21 000,00 21 000,00 -21 000,00 0,00 -21 000,00 0,00
budynku
mieszkalnego
Dodatkowe
powierzchnie | 15% 21 000,00 21 000,00 -27 300,00 -6 300,00 -27 300,00 -6 300,00
gospodarcze
Dojazd 10% 14 000,00 14 000,00 14 000,00 14 000,00 0,00 0,00
Warunki
uzytkowe 20% 28 000,00 14 000,00 -14 000,00 14 000,00 0,00 14 000,00
terenu
Suma | 100% | 140 000,00 -44 800,00 11 200,00 -44 800,00 7 700,00
Cena jednostkowa transakcyjna [zi] 250 000,00 110 000,00 120 000,00 | 200 000,00
Cena jednostkowa trans;lzl:ryjna z uwzgl, poprawek 205 200,00 121 200,00 75 200,00 [ 207 700,00
Wartoé¢ prawa wlasnosci dzialki gruntu |z} 152 325,00

Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej
w miejscowosci Podrwinéw pod numerem porzadkowym 5, gmina Kielczyglow, dzialka gruntu o numerze
ewidencyjnym 145/1 o powierzchni 0,4500 ha, ksigga wieczysta nr SR2W/00028896/3, dla celu
postgpowania upadlosciowego, w zaokragleniu do pelnego tysigca zlotych, zostata obliczona wedtug
WZOru:

Wiy = (X cena jednostkowa transakcyjna z uwzglednieniem poprawek)/4

Wrx = (205 200,00 + 121 200,00 + 75 200,00 + 207 700,00zt/4 = 152 325,00 z1 2

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej w miejscowosci
Podrwinéw pod numerem porzadkowym 5, gmina Kielczygléw, dzialka gruntu o numerze
ewidencyjnym 145/1 o powierzchni 0,4500 ha, ksigga wieczysta nr SR2W/00028896/3, dla celu
postepowania upadioSciowego, podejSciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami
w zaokragleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

152 000 zt

slownie: sto piecdziesigt dwa tysiace zlotych

? Uwaga: Wszystkie obliczenia s3 dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadnosé jest wieksza niz dwa miejsca po przecinku.
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8.3 Oszacowanie wartosci udzialéw w wysokosci 1/4 czesci w przedmiotowej nieruchomogci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest udziatléw w wysokosci 1/4 czesci w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, warto$¢ tego udziatlu zostanie odrebnie oszacowana.

Specyfika wspotwlasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku, jako mniej
wartosciowe niz wlasnosé. W przypadku wspétwiasnosci utamkowej w odréznieniu od tacznej kazdy ze
wspotwlascicieli moze rozporzadzaé swoim udzialem, bez zgody pozostatych wspdtwhascicieli. Zatem
udziat taki moze by¢ zbyty, obcigzony i wydzierzawiony. Nabywca takiego udzialu zajmuje wowczas
migjsce dotychczasowego wspotwiasciciela. Utamek opisujacy udziat wspétwlasciciela w prawie wiasnosci
wyznacza wielko$¢ i granice jego prawa w dysponowaniu nieruchomoscia oraz wyznacza pozycje
w stosunkach wewngtrznych wobec innych wspétwlaseicieli. Im wigkszy udziat posiada wspotwlasciciel,
tym wigkszy ma wplyw na ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscia.
Trzeba wiedzie¢ rowniez, ze z udzialem lacza sie nie tylko prawa, ale tez obowiazki. Wielko$é udziatu
oznacza wysokos¢, do jakiej wlasciciel jest zobowigzany do ponoszenia naktadéw na rzecz. W takich
samych proporcjach pomiedzy wspétwlascicieli beda dzielone réwniez zyski, jakie wspotwilasciciele
osiagna z nieruchomoscei.

Niepodzielnos¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspotwlasnosci, stanowi jedna
integralng cato$¢ i nie zostata podzielona, a zadnemu ze wspétwlascicieli nie przystuguje wytaczne prawo
do okreslonej czesci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspélnego uzywania nie
pozostaje w sprzecznosci z zasada niepodzielnosci prawa. Wspotwlasciciele moga nawet w przypadku
duzych nieruchomosci wydzieli¢ cze$ci do wylacznego uzytku poszczegdlnych wspdtwlascicieli,
ustanawiajac np. ogrodki przydomowe do wylgcznego uzytku.

Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nie ma wplywu na niepodzielnoéé prawa
wlasnosci, gdyz nie pozbawia ono poszczegolnych wspotwlascicieli prawa do wydzielonych czesci
nieruchomodci, jest tylko przejawem porozumienia wiascicieli, co do korzystania z danej nieruchomosci.
Kazdy ze wspétwlascicieli takiej nieruchomosci moze np. na tak wydzielonym przydomowym ogrédku
samodzielnie gospodarowa¢, jednak nie moze nim w pelnym zakresie rozporzadzaé. Prawo do korzystania
jest wynikiem porozumienia zawartego pomigdzy wiascicielami, ktére zawsze moze byé zmienione.
W zwiagzku z tym prawo wspdtwiasnosci czgsto wiaze si¢ z konfliktami na réznych plaszczyznach.

Nalezy pamigta¢, ze przedmiotem oszacowania jest wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/4
czeSci w prawie wlasnosci nieruchomosei gruntowej zabudowanej. Prawo do udzialu oznacza, ze
zarzadzanie nieruchomoscig dla udzialowca jest trudniejsze. Stad przy szacowaniu wartosci rynkowej
stosuje si¢ wspotczynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaty sie zaréwno Wojewodzkie
jak i Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. I SA/Lu 527/97).

Majgc na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspStwlasnosci do okreélenia wysokosci
utamkowego udziatu w_wysoko$ci 1/4 czesci nalezacego do Barbary Rozumek w przedmiotowej
nieruchomosci zastosowany zostanie wspétczynnik korygujacy (Wx) odzwierciedlajacy wzajemne relacje
prawa wiasnosci i wspétwlasnoéci, uwzgledniajac wielkos¢ udziatu. Zatem warto$¢ nieruchomosci, jako
podstawy do oszacowania udzialéw obliczono wedtug wzoru:

Wy = Wgrn X Wk
Wy=152 325,00 zt x 0,96 = 146 232,00 zi

Okreslenia wartosci udzialu w wysokosci 1/4 czesci przedmiotowej nieruchomosci dokonano
wedlug wzoru:
Wy s =Wy x 1/4

Wy s= 146 232,00 zt x 1/4 = 36 558,00 zi
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” Wartosé rynkowa udzialu w wysokosci % czesSci prawa wlasnoSci nieruchomosci gruntowej
‘ zabudowanej skladajacej si¢ z dzialek gruntu nr 145/1 w obre¢bie 0023 o powierzchni 0,4500 ha,
polozonej w Podrwinowie pod numerem porzagdkowym 5 w gminie Kielczygléw, dla potrzeb
postepowania upadlosciowego, oszacowana podejsciem poré6wnawczym, metods poréwnywania
parami, w zaokragleniu od pelnych stu zlotych wynosi:
36 600 zi
slownie: trzydziesci szes¢ tysiecy szeséset ztotych
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9, WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.
2.

10.

Potencjalny nabywca powinien zapozna¢ si¢ z trescig operatu.

W swietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie wartoéé w pelni odzwierciedla

aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci. Przy ustalaniu wartoici wycenianego prawa do
przedmiotowej nieruchomosci polozonej w miejscowosci Podrwinowie pod numerem porzadkowym
5, gmina Kielczyglow, do poréwnan wzigto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z sgsiedniej
okolicy, ktérych stan prawny prawidtowo odzwierciedlat wartosé¢ podobnych praw.

Na badanym rynku lokalnym istnieje niski poziom obrotu nieruchomosciami tego typu, co przedmiot

wyceny, a ich ceny ksztaltuja si¢ na stosunkowo niskim poziomie. Warto$é nieruchomosci
oszacowano na podstawie dostgpnych aktéw notarialnych transakcji  nieruchomosciami
pordwnywalnymi o podobnej funkcji uzytkowej. Zdecydowanie niekorzystny wplyw na wartosé
wycenianej nieruchomosci ma mata powierzchnia zabudowy zabudowan gospodarczych.

Wyceniajacy jako jednostke poréwnawcza wybral cene faczng transakcyjna nieruchomosci, ktéra
w tym przypadku pozwala na uzyskanie wyniku z wigkszym prawdopodobiefistwem. Tak oszacowana
wartos¢ nieruchomosci odzwierciedla aktualny stan rynku tego typu nieruchomosciami.

Warto$¢ rynkowa udzialu w wysokosci % czeSci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej skladajacej si¢ z dzialek gruntu nr 145/1 w obrebie 0023 o powierzchni 0,4500 ha,
polozonej w Podrwinowie pod numerem porzadkowym 5 w gminie Kielczygléw, dla potrzeb
postepowania upadlosciowego, oszacowana podejSciem poréwnawczym, metodsg poré6wnywania
parami, w zaokragleniu od pelnych stu zlotych wynosi:

36 600 zi
slownie: trzydziesci szes¢ tysigcy sze$éset ztotych

Otrzymana w procesie wyceny wartos¢ w peini oddaje aktualny stan lokalnego rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosei z obrebéw sasiednich
i lokalizacji poréwnywalnych z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci, ktory
wyceniajacy uzyskatl z analizy aktow notarialnych.

Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na wartos¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku oraz czyni zado$¢ przepisom.

KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

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

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ jest okreslona na dzien 23 styczna 2023 roku.

Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad mogg wynikaé bledy
zaokraglen.

Zdjgcia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 05 grudnia 2022 roku, wtedy takze autor
dokonat wizji lokalnej nieruchomosci, w ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci. Zaklada sig, ze wszystkie udzielone
rzeczoznawcy informacje sg zgodne z prawda oraz Ze nie zatajono przed nim zadnych faktow
mogacych wplyna¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Podrwinéw 5 (gm. Kielczyotow),
obreb 0023, dz. ewid. 145/1

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

Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu
szacunkowego do innych celéw niz cel, dla ktérego zostata sporzgdzona.

Zamawiajgcy zostat poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majagtkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
P.Z.U. S.A. o numerze SRM 0012807.

Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
w procesie sporzgdzania opinii oraz nie bgdzie udostgpnia¢ w calosci lub w czesciach dostarczonych
nam dokumentoéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

Okreslona warto$¢ nieruchomosei nie uwzglednia Zzadnych obciazen z tytulu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktdre nie sa autorowi znane.

Operat zawiera 29 (stownie: dwadziescia dziewig¢) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej
stronie) oraz zatgczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zatacznik nr 1: Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku mieszkalnego.
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(nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryjny : GN.66271.5930.2022

Jednostka rejestrowa :

Wojewodziwo :
Powiat :

Jednostka ewidencyjna :

Obreb :

tédzkie

pajeczanski
100902_2 KIELCZYGLOW
0023 PODRWINOW

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

2 dnia: 30.11.2022

G.23

Charakter

Lp  Podmiot ewidencyjny , Udzial
wiasnosci / wiadania
1 HALINA NOWAK Rodzice:WINCENTY,FELIKSA Wiasnosé 3/4
PODRWINOW 5; 98-358 KIELCZYGLOW;
2 BARBARA ROZUMEK Rodzice:ANDRZEJ,HALINA Wiasnosé 1/4
SKOCZYLASY 22; 98-358 KIELCZYGLOW;

Numer dzialki Polozenie dzialki Opis uzytku Osnaczenie | Pow. | Pow, Nr KW lub inny
uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

14511 pastwiska trwale PsV 008 | 045 PS VIl NS 365110 Z

27.09.2010 R,
pastwiska trwale Psvi 0.06 SR2W/00028896/3
grunty orne Rivb 0.05
grunty orne RV 0.10
grunty orne RVI 0.16
Id dziatki: 100902_2.0023.145/1
Razem powierzchnia dzialek : 0.45 ha
Stownie :  czterdziesci pigé ar.
Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  30.11.2022 "A}\:} \CYTN
Sporzadzit: Katarzyna Paweloszek 7
30.11.2022, . ............ '...'.’::‘?.‘;f?:‘..t.-..d.‘..;[ﬁ .........
(imig | nazwisko osoby reprezentujacej organ
Strona: 1
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(nazwa organu wydajgcego dokument)

Nr kancelaryjny : GN.6621,5930.2022

Jednostka rejestrowa :

Wojewoddziwo :
Powiat :

Jednostka ewidencyjna :

Obreb :

fodzkie
pajeczanski

100902 2 KIELCZYGLOW
0023 PODRWINOW

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 30.11.2022

G.73

Lp  Podmiot ewidencyjny

Charakter

Udziat
wiasnosci / wladania
1 BARBARA ROZUMEK Rodzice:ANDRZEJ,HALINA Wiasnosé 1/4
SKOCZYLASY 22; 98-358 KIELCZYGLOW:;
2 PRZEMYSELAW BLAZEJ ROZUMEK Rodzice:PAWEL,BARBARA Wiasnosé 3/4
98-358 SKOCZYLASY 22;

Numer dziatki Polozenie dzialki Opis uzytku 0z oy Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i uzytku dzialki dokument
konturéw [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.

16 pastwiska trwate Psv 0.06 0.62 PS VIII NS 365/10 Z

27.09.2010 R.
grunty orme RV 0.06 REP A 1366/2013 Z
11.04.2013 R
grunty orne RV 0.50 SR2W/00030068/7
Id dziatki: 100902_2.0023.16
176/1 {aki trwale kv 0.24 0.64 PS VIl NS 365/10 2
27.09.2010R.
taki trwale vl 0.02 REP A 1386/2013 2
11.04.2013 R
grunty ome Rivb 0.38 SR2W/00030068/7
Id dzialki: 100902_2.0023.176/
Razem powierzchnia dziatek : 1.26 ha
Slownie : jeden ha. dwadziescia szesé ar.
Wypis zawlera dane wedlug stanu na dzieri - 30.11.2022
Sporzadzil : Katarzyna Pawetoszek
30.11.2022

Strona: 1
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