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Operat szacunkowy nieruchomosci cruntowej niezabudowanej — Podrwinéw (gm. Kietczy gtow),
obreb 0023, dz. ewid. 16 i 176/1

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ
UDZIALU W WYSOKOSCI 1/4 CZESCI W PRAWIE WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ, SKLADAJACEJ SIE Z
DZIALEK GRUNTU
O NUMERACH EWIDENCYJNYCH 16 1176/1 W OBREBIE 00023 O EACZNEJ
POWIERZCHNI 1,26 HA, POLOZONEJ W PODRWINOWIE (GMINA
KIELCZYGLOW), UJAWNIONEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ SR2W/00030068/7

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest ulamkowy udzial w wysokosci 1/4 w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, sktadajacej si¢ z dziatek gruntu o numerach 16 i 176/1
o tacznej powierzchni 1,26 ha, polozonej w Podrwinowie w gminie Kielczygltow w obrebie 0023 —
Podrwinéw.

Dla tej nieruchomo$ci Sad Rejonowy w Wieluniu, VII Zamiejscowy Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr SR2W/00030068/7.

Prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziale w wysokosci:

* % Przemystawowi Blazejowi Rozumkowi (s. Pawla i Barbary), ktory nabyl to prawo na
podstawie umowy darowizny, nr rep 1366/2013, z dnia 2013-04-1 1;

» ' 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 Pajgcznie; umowy przekazania wiasnosci i posiadania gospodarstwa rolnego, nr
9260/42/81, z dnia 1982-01-06 wydana 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.

Zakres wyceny:

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokoéci 1/4 w prawie wilasnosci
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej niezabudowarej nalezacy do Barbary Rozumek;

b. okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: pozostate udzialy w prawie
wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej niezabudowane;.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartoéci rynkowej udzialu w wysokosei 1/4 czesci w prawie
wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla potrzeb postgpowania upadlodciowego
prowadzonego przez syndyka masy upadtosciowej, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa
o sygnaturze PT1P/LD1M/192/2022.

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

4. Wartos¢ rynkowa udzialu wysokosci % czesci w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, dzialki gruntu o numerach ewidencyjnych 16 i 176/1, potozonych
w Podrwinowie (gmina Kielczyglow) o lgcznej powierzchni 1,26 ha, dla potrzeb postgpowania
upadlosciowego, okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq korygowania ceny Sredniej,
w zaokrggleniu do pelnych stu zlotych wynosi:
6500z

stownie: szes¢ tysigcy pigéset Zlotych
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podrwinéw (gm. Kielczyelow),
obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

— = rr a . 1 :
Numer | Powierzchnia Wartos$¢ wycenianej % r\;szvlzt((i)(s)c v:z:::lanzegok:dz:ah.l Ad
dzialki gruntu [m:] prawa do gruntu [zl] P g W zaokragleniu do
- __stu zlotych [zl]
16 6200 L 3 488,89 3 500,00
17611 | 6400 2 961,88 1 3 000,00
Suma | 6 450,77 1 6 500,00

5. Daty istotne dla procesu wyceny:

1

Data sporzgdzenia operatu: 30 stycznia 2023 roku

| Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyéeny: 27 stycznia 2023 roku
Data, ;a ktérq.okres‘lono stan przedmiotu wyceny: 05 grudnia 2022 roku
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 05 grudnia 2022 roku—J

6. Autor operatu: Milena Wieczorek rzeczoznawca majagtkowy posiadajacy uprawnienia nadane
przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzeénia 2013 roku,
numer 5726, Biegly Sadu Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszéw.
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Operat szacunkowy nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej — Podrwinéw (em. Kielczyelow),
obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosci: prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j sktadajacej
sie z dziatek gruntu nr 16 1 176/1;

b. polozenie nieruchomosci: miejscowos¢ Podrwinéw, obreb 0023, gmina Kietczyglow, powiat
paj¢czanski, wojewddztwo todzkie;

¢. powierzchnia gruntu: 16 — 0,62 hai 176/1 — 0,64 ha;

d. numer ksiegi wieczystej: SR2ZW/00030068/7.

Zakres wyceny
a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokosci 1/4 w prawie wlasnosci

przedmiotowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej nalezacy do Barbary Rozumek;
b. okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: pozostale udzialy w prawie
wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j.

2. CEL. WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udzialu w wysokoséci 1/4 w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla potrzeb postgpowania upadlosciowego prowadzonego
przez syndyka masy upadiosciowej, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze
PT1P/LD1M/192/2022.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 21.10.2022 r. otrzymane od syndyka masy upadiosciowej 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 Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r., poz. 555) —- RWNSOS.

3.3 Zrédia danych merytorycznych
1. Nota interpretacyjna — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci

[Uchwata RK nr 27/08 z dnia 09.12.2008 r., w. 08.08.2014 r.].

2. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 05 grudnia 2022 roku.

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

4. Uchwala nr XXIX/195/2013 Rady Gminy Kielczygléw z dnia 26 wrzesnia 2013 r. w sprawie
miegjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw polozonych w obrebach
geodezyjnych: Beresie Duze, Brutus, Chorzew, Dabrowa, Dryganek, Glina Duza, Glina Mala,
Gumnisko, Huta, Kielczygléw Okupniki, Kielczyglow, Kielczyglowek, Kule, Kuszyna,
Lawiana, Obréw, Osina Mata i Duza, Otok, Pierzyny Duze i Male, Podrwinéw, Skoczylasy,
Studzienica, Tuchan w gminie Kielczygtow.

5. Uproszczony wypis z ewidencji gruntéw z dnia 30 listopada 2022 roku.

6. Badanie ksiegi wieczystej nr SR2W/00030068/7 z dnia 05 grudnia 2022 roku.

7. Dane z  portali:  https://geoportal.lodzkie.pl/imap/;  http://pajeczno.geoportal2.pl/;
http://sip.kielczyglow.pl/mapk/.

8. Przeglad transakcji na rynku lokalnym i regionalnym (Starostwo Powiatowe w Pajecznie).

9. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanei — Podrwinéw (em. Kielczveléw).
obreb 0023. dz. ewid. 16 i 176/1

10. Wtasna baza danych dotyczaca cen nieruchomosci.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzgdzenia operatu: - 30 stycznia 2023 roku ]'

Data, na kiorg okres'lono_wartofc' przedmiotu wyceny: 27 stycznia_ 2023 roku
'I—Data, na ktérq okreslono stan przedmiotu wyceny: - 05 grudnia 2022. Iroku

Data wizji lokaln;ej oraz wykonania zdjeé: - 05 grudnia 2022 roku

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

e Ksiega wieczysta nr SR2W/00030068/7

Nieruchomos$¢ gruntowa

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Numer dziatki: 16

Obreb ewidencyiny: Podrwinéw

Polozenie: wojewddztwo 16dzkie, powiat pajeczaniski, gmina Kietczygléw, miejscowosé Podrwinow
Sposob korzystania: R - grunty orne

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej. z ktérej odtaczono dziatke: obszar): SR2ZW/00028896/3; 0,6200
ha

Numer dziatki: 176/1

Obreb ewidencyiny: Podrwinow

Polozenie: wojewddztwo t6dzkie, powiat pajeczanski, gmina Kielczygtéw, miejscowosé Podrwindw

Sposob korzystania: R - grunty orne

Przylaczenie (numer ksicgi wieczystej. z ktérej odtaczono dziatke: obszar): SR2ZW/00028896/3; 0,6400
ha

Obszar calej nieruchomosci: 1,2600 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Brak wpisow.

Dzial IT: Wiasnosé

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziale w wysokosci:

* % Przemystawowi Blazejowi Rozumkowi (s. Pawla i Barbary), kt6ry nabyt to prawo na
podstawie umowy darowizny, nr rep 1366/2013, z dnia 2013-04-11;

e Y. 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 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 Wydziat Cywilny.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podrwinéw (g¢m. Kielczyglow),
obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki}
1. REP.C. / KOMO / 191515 / 21 - 2021-12-30, 09:58:42
1.1 DZ.KW. /SR2wW / 4120/ 21 /1-2021~12-30, 12:06:32 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCII

1. Ograniczone prawo rzeczowe.

Stuzebnos¢ przesylu na czas nieoznaczony wykonywania na dzialce nr 16, polozonej w obrebie
Podrwindw o tredci szczegbtowo opisanej w §4 umowy ustanowienia stuzebnosci przesytu z dnia 25
pazdziernika 2011 roku sporzadzonej przez notariusza Grzegorza Kwietnia w kancelarii notarialnej
w Paje¢cznie za nr rep. A. 3966/2011.

Przedmiot wykonywania: dziatka 16 - obreb Podrwinow.

Rodzaj zmiany: przeniesiono z dziatu III ksiggi wieczystej SR2W/00028896/3 - z urzedu - wobec realizaciji
wniosku DZKW/SR2W/00001308/13.

Na rzecz: PGE Gérnictwo i Energetyka Konwencjonalna S. A. z siedziba w Belchatowie.
3. Ostrzezenie.

Ostrzezenie o wszezeciu egzekucji z nieruchomoéci objgtej niniejsza ksigga wieczysta w sprawie o sygn.
akt LK Km 9190/16, prowadzonej na podstawie tytulu wykonawczego w postaci nakazu zaptaty
w postgpowaniu nakazowym Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 17 czerwca 2016
roku, sygn. akt I Nc 145/16, zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z dnia 22 wrzesnia 2016 roku.

Przedmiot wykonywania: udziat nr 2 w wysokosci 1/4 nalezacy do Barbary Rozumek.
Na rzecz: Bank Spéldzielczy w Ruscu z siedzibg w Ruscu.
Dzial I'V: Hipoteki

1. Hipoteka przymusowa w wysokosci 98265,00 (dziewigédziesiat osiem tysigcy dwiescie
szesédziesigt pigc) zt wzgledem udziatu nr 2 w prawie tytulem zabezpieczenia splaty naleznosci
glownej objetej nakazem zaplaty wraz z kosztami ubocznymi, nakaz zaptaty w postepowaniu
upominawczym wydany przez Sad Rejonowy w Wieluniu XI Zamiejscowy Wydzial Cywilny
z siedzibg w Pajecznie w dniu 11 sierpnia 2009 roku w sprawie o sygn. akt XI Nc 184/09
zaopatrzony w klauzule wykonalnosci w dniu 11 wrzesnia 2009 roku - tytut wykonawczy nr 2 na
rzecz wierzyciela hipotecznego ,,Asekuracja” sp. z o. 0. z siedziba w Sopocie.

e  Wedlug ewidencji gruntow:
Wilasnosé dz. 16 1 176/1 w udziale:
- Y4: Barbara Rozumek,

- %: Przemyslaw Rozumek.

| |
P 3 Ch - . . . . |
Numer | p 1 ozenie Opis Symbol owierzehia | Numer ksiegi wieczyste
dzialki runtéw wivtka Klasouzvtku viku | dzialki lub inny dokument
ewid. g yt zyt uzytku | dzia wlasnoSci
. _ [ha] [ha] ]
pas“"”fka PsVI 0,06
jEwate | PS VIII Ns 365/10
un - 227.09.2010 r.
16 grunty RV 0,06 | 0,62
orne .
rep. A. 1366/2013
grunty
ome RVI 0,50 z11.04.2013 1.
176/1 Iaki trwate LV 024 | 0,64 SR2W/00028896/3
. ' |
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Operat szacunkowy nieruchomoéci gruntowej niezabudowanej — Podrwinéw (gm. Kielezygtéw).
obreb 0023. dz. ewid. 161 176/1

] _
1aki trwate VI 0,02
guny | RIVb 0,38
| orne | )

5.2 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czvnniki §rodowiskowe

Gmina Kielczygtéw liczy nieco ponizej 5 tysigcy mieszkancow i zajmuje 90 km? powierzehni.
Polozona jest w potudniowej czgsci wojewodztwa todzkiego, w powiecie pajeczanskim. Jak podaja
materialy historyczne Kielczygtéw byl w przesztosci wsig krélewskg. W 1661r. nalezat do
wojewodztwa sieradzkiego, powiatu szadkowskiego. Wzmianki z XVI w. bezspornie natomiast
poswiadczaja krélewski tytul wlasnosci wsi wchodzacej w sktad uposazenia starostwa wielunskiego.
Kiefczygtow posiada korzystne potaczenia drogowe i kolejowe. Gmina posiada uksztattowana sie¢ drog,
w wigkszosci o nawierzchni bitumicznej. Gmina posiada dobra komunikacje kolejows ze wzgledu na
to, ze przez jej teren przebiegu magistrala kolejowy do Katowic i Czestochowy. Kietczygtéw jest gmina
typowo rolnicza, gdzie 75% mieszkancow utrzymuje si¢ z rolnictwa. Znajduje si¢ tu okoto 1140
gospodarstw rolnych.

Na przewazajagcych w gminie glebach lekkich V i VI klasy uprawiane sa przede wszystkim
zboza i ziemniaki. Specjalizacja tutejszych rolnikéw jest uprawa chrzanu, a Kielczygléw jest siedziba
Polskiego Zwiazku Producentéw Chrzanu. Mimo duzej produkcji rolnej w gminie brakuje zakladéw
zajmujgcych si¢ ich przetworstwem. Jedynymi zakladami tej branzy sg miyny, przemial zbdz
w 4 mtynnych (2 w Kietczyglowie, Chorzewie i Brutusie). Na terenie gminy dziatajg tartaki, zaktady
piekarniczo-cukiernicze oraz szeroka sie¢ sklepow o réznej branzy. Najwickszy zaklad na terenie gminy
to Przedsigbiorstwo Prywatne WIREX w Kietczyglowie, producent Tasmowych Maszyn Tartacznych
oraz Tarcicy meblowej, konstrukcyjnej, paletowej i opakowan. Przedsigbiorstwo to zatrudnia ponad 100
o0sob. Nowe mozliwosci inwestycyjne stwarzajg znajdujace si¢ dzialki budowlane przeznaczone pod
dziatalno$¢ produkcyjng i ustugowa. Nasza gmina posiada takze walory turystyczno-wypoczynkowe.
Ze wzgledu na duze obszary lesne mozna tu uprawiaé turystyke piesza i rowerows. Dla
zainteresowanych turystyka, gmina moze zacheci¢ pieknem laséw, przytulnymi choé wszedzie
dostgpnymi w dojazdach zakatkami, zdrowym, nieskazonym, czystym powietrzem i goscinnoscia
mieszkancéw. 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 dwor, w ktorym
miesci si¢ Gminna Biblioteka Publiczna w Kietczyglowie.
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Operat szacunkowy nieruchomogci gruntowej niezabudowanej — Podrwindéw (em. Kielczy oldw).
obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

Mapa 1: Lokalizacja gminy Kielczyglow na tle powiatu pajeczanskiego.

A =%, = )
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Nowa Brzernica

Zrédto: http://www. gminy.pl/powiaty/103.html

Mapa 2: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosdci na terenie gminy Kielczygtéw.

45

Zrédlo: https://pl.wikibooks.org/

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest polozona w miejscowosci Podrwindéw, ktéra lezy przy
zachodniej granicy gminy Kietczyglow.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podrwinéw (em. Kielczygléw).,
obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

Mapa 3: Zaznaczenie przedmiotu wyceny.

Zrédto: http://pajeczno.geoportal2.pl/

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W najblizszym sasiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajduja sie tereny rolne i nieliczne
zabudowania mieszkalne zagrodowe.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podrwindw (em. Kielczyeléow).
obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

Mapa 4: Zagospodarowanie sasiedztwa wycenianej nieruchomosei.

Zrédto: http://pajeczno.geoportal2.pl/
Zdjecia 1-3: Otoczenie przedmiotu wyceny.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podrwinéw (em. Kielczyetow).

obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

Stan ustug zaplecza bytowego i komunikacji

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

Dostepnos¢ komunikacyjna
Dzialka 16 posiada bezpo$redni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej. Z kolei
dziatka 176/1 nie posiada dostepu do drogi publiczne;.
Zdjecie 4: Dojazd do nieruchomosci.

A

.

e

Dzialka 16

Dzialka o numerze ewidencyjnym 16 o powierzchni 0,62 ha posiada bezposredni dostep do
drogi publicznej. Dzialka o ksztatcie wydhuzonego prostokata o orientacyjnych wymiarach podanych na
mapie nr 5. Dziatka jest niezaro$nigta. Przez dziatke ida dwie napowietrzne linic wysokiego napiecia,
ktore stwarzaja ograniczenia w jej zagospodarowaniu. Wedle o§wiadczenia grunt jest nieuprawiany. Dla
wigkszosci terenu przewaza kompleks - zytni (zZytnio-tubinowy) najstabszy. A zatem warunki glebowo
rolnicze stabe.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe] niezabudowanej — Podrwinow (em. Kielczyotéw).
obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

Mapa 5: Orientacyjne wymiary dziatki 16 i jej ksztakt.
\ 1 ?

'|._
A

Zrodto: https://geoportal lodzkie.pl/imap/
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podrwinéw (em. Kielc
obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

Mapa 6: Kompleks glebowo-rolmczy dz. 16

Dziatka 176/1

Dziatka o numerze ewidencyjnym 176/1 o powierzchni 0,64 ha nie posiada bezposredniego
dostepu do drogi publicznej. Dziatka o ksztalcie zblizonym do kwadratu o orientacyjnych wymiarach
podanych na mapie nr 6. Dziatka jest niezaroénigta. Wedle o$wiadczenia czg$¢ gruntu uprawiana jest
przez sasiada, a czes¢ stanowi lake. Dla wigkszej czesci terenu kompleks - zbozowo-pastewny staby
natomiast dla pozostalej kompleks - uzytki zielone stabe i bardzo stabe. A zatem warunki glebowo
rolnicze stabe.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podrwinéw (em. Kielczygléw),
obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

Mapa 7: Orientacyjne wymiary dziatki 176/1 i jej ksztalt.

L LR T

Zrédto: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podrwinéw (em. Kielczyelow).
obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

Mapa 8: Kompleks glebowo-rolniczy dz. 176/1

Zdjgcia 5-6: Przedmiot wyceny.

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury techniczne i

Dziatka nr 16 ma dostgp do wody, energii elektrycznej, kanalizacji i gazu z sieci miejskiej.
Natomiast dzialka nr 176/1 nie posiada dostepu do medidéw. Przez dziatke nr 16 przechodza dwie
napowietrzne linie wysokiego napiecia 400 kV.
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Operat szacunkowy nieruchomodci gruntowe] niezabudowanej — Podrwindw (em. Kielczyolow).

obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

Mapa 7: Dostgpnos¢ mediow i wyposazenie w urzadzenia infrastruktury techniczne;.

\\.
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Operat szacunkowy nieruchomogei gruntowej niezabudowanej — Podrwinéw (gm. Kielczygléw),
obreb 0023. dz. ewid. 161 176/1

Zrédto: http://pajeczno.geoportal2.pl/
6. PRZEZNACZENIE W __ MIEJSCOWYM  PLANIE  ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO
Wedtug stanu na datg wyceny na terenie, na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomosg,
obowigzuja dwa miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego: pierwszy uchwalony Uchwala
V/25/2007 Rady Gminy w Kietczyglowie z dnia 23 marca 2007 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Kielczyglow, za$ drugi Uchwalg nr XXIX/195/2013
Rady Gminy Kietczygléw z dnia 26 wrzesnia 2013 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaréw potozonych w obrgbach geodezyjnych: Beresie Duze, Brutus, Chorzew,
Dabrowa, Dryganek, Glina Duza, Glina Mata, Gumnisko, Huta, Kietczygtéw Okupniki, Kielczyglow,
Kietczyglowek, Kule, Kuszyna, Lawiana, Obrow, Osina Mata i Duza, Otok, Pierzyny Duze i Male,
Podrwinéw, Skoczylasy, Studzienica, Tuchaf w gminie Kietczygléw. Starszym miejscowym planem
objete objeta jest dziatka 176/1 w catosci, a dziatka 16 w czesci. Nowszym planem objeta jest czesé
dziatki 16. Granice pomigdzy tymi planami sg oznaczone grubg czarng linig na mapie nr 8.

Na terenie przedmiotowej nieruchomosci ukazanym na mapie nr 8 mozna wyrdzni¢ nastepujgce
symbole determinujgce przeznaczenie:
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podrwinéw (em. Kietczyolow).
obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

Dla dzialki nr 16

* z planu miejscowego z 2007 r.. R — tereny rolne, RM/MN — tereny zabudowy
zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej;
e zplanu migjscowego z 2013 r.: ZLd — tereny zalesien.

Dla dzialki 176/1

ez planu miejscowego z 2007 r.: R — tereny rolne

Mapa 8: Przeznaczenie w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego.

1 \ 'f '
—” ,"7 "

!” ll!"

Plan miejscowy z 2007 r.: ,,§8. Dla calego obszaru opracowania, o ile ustalenia szczegétowe (zawarte

w rozdziale III) nie stanowig inaczej, ustala sie: (...)
6) w zakresie stref ochronnych: (...)
b) obiektéw elektroenergetycznych: — obowiagzujg strefy ochronne:

» wzdhuz linii elektroenergetycznej sredniego napigcia 15 kV — 15,0m (po 7,5 m od osi),
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Operat szacunkowy nieruchomogci gruntowej niezabudowanej — Podrwinéw (gm. Kietczygtow),
obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

» wzdhuz linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV — 36,0m (po 18,0 m od
osi),
* wzdhuz linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 400 kV — 80,0m (po 40,0 m od
osi), w ktérych obowigzuje zakaz zabudowy kubaturowej, zalesien, zadrzewien i upraw
plantacji wysokopiennych, budowy parkingéw, budowli, urzadzen do zraszania pél
(wszelkie prace budowlane i instalacyjne powinny odbywaé si¢ pod nadzorem
wlasciwego gestora sieci energetycznej); (...)
17) dla terenéw oznaczonych na rysunkach planu symbolem R plan ustala:
a) przeznaczenie podstawowe terenu — tereny rolne (pola orne, sady, ogrody, taki,
pastwiska);
b) dopuszczenie realizacji urzadzen zwiazanych z regulacja stosunkéw wodnych, ujeé
wodnych dla potrzeb rolnictwa, gospodarki komunalne;;
¢) dopuszcza si¢ realizacja stawdw rybnych;
d) pozostale ustalenia w zakresie przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu wg
ustalen ogdlnych planu i przepiséw szczegdétowych obowigzujacych dla catego obszaru
opracowania. (...)
§17.1. Dla terenéw wsi plan ustala:
a) dopuszcza si¢ indywidualne ujgcia wody w obszarach bez dostepu do sieci
zbiorowego zaopatrzenia w wodg, o ile spelniaja wymogi obowigzujgcych przepisow
i norm,
b) dopuszcza si¢ indywidualne ujecia wody w obszarach z dostepem do sieci
zbiorowego zaopatrzenia w wodg, dla potrzeb innych niz konsumpcyjne,
c) zakaz zabudowy w tym budowy ogrodzen w pasie 2 m od linii wodociagu;
1) w zakresie odprowadzenia nieczystosci ptynnych:
a) obowiazek podigczenia do zbiorczej sieci kanalizacyjnej,
b) w przypadku braku kanalizacji obowiazek lokalizowania zbiornikéw szczelnych lub
oczyszczalni przydomowych — nakaz ich likwidacji po wybudowaniu - rozbudowie
zbiorczej sieci kanalizacyjnej,
¢) oproznianie zbiornikéw szczelnych na warunkach okreSlonych w ustawie
o odpadach,
d) budowa sieci kanalizacyjnej w liniach rozgraniczajacych drogi (poza jezdnig)
— dopuszcza si¢ poprowadzenie sieci poza linig rozgraniczajaca w pasie 5 m przy tej
lini;
2) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng w oparciu o istniejace stacje trafo;
3) zaopatrzenie w cieplo w oparciu o indywidualne Zrédla ciepta spelniajace wymogi
obowigzujacych przepiséw i norm lub realizacja kottowni ekologicznych;
4) dla obiektéw bedacych w ewidencji konserwatorskiej: domy — Podrwinéw 5, 18; przy ul.
Piotrkowskiej 1, 5, 6, 7, 13, 16, prace zwigzane z remontem, przebudows tych obiektow
wymagaja uzgodnien ze stuzbami ochrony zabytkow;
5) na terenie stanowisk archeologicznych (wskazanych na rysunku planu — rysunku 9) roboty
ziemne moga by¢ prowadzone po uzyskaniu zgody stuzb ochrony zabytkéw, ktére okresla
zakres 1 sposéb ochrony danego stanowiska;
6) na terenach strefy ochrony archeologicznej (wskazanych na rysunku planu — rysunek 9) przed
przystapieniem do wykonywania prac ziemnych zwigzanych z zabudowa i zagospodarowaniem
terenu oraz zalesieniem wymagane jest uzyskanie vzgodnienia stuzb ochrony zabytkéw;
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podrwinéw (gm. Kielczyeléw).
obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

7) nastgpujace jednostki planistyczne zostaly opisane w niniejszym paragrafie w nast¢pujacych
ustgpach: ust.2 — IRM/MN, ust.3 — 2RM/MN, ust.4 — RM.
2. Dla terenu oznaczonego na rysunkach planu (rys. 9,9A) symbolem 1RM/MN nalezacego do
miejscowosci Podrwinéw plan ustala:
1) przeznaczenie podstawowe terenu — zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna;
2) przeznaczenie uzupeliajace terenu — ustlugi podstawowe i dzialalno$é gospodarcza
o ucigzliwosci zamykajacej si¢ w granicach wladania;
3) zakaz przedsi¢gwzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko;
4) pod wzgl¢dem akustycznym jednostka planistyczna nalezy do terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg;
5) obstuga komunikacyjna z drogi powiatowej KD/P(L);
6) dla budynkéw znajdujgcych si¢ pomigdzy linig rozgraniczajaca droge a linig zabudowy
— zakaz ich adaptacji;
7) dla istniejgcych budynkow o funkcji mieszkaniowej dopuszcza si¢ adaptacje, a w przypadku
rozbudowy wprowadza si¢ obowigzek lokalizacji i ksztaltowania bryly budynku jak dla
zabudowy nowej;
8) warunki zagospodarowania terenu oraz zasady ksztaltowania zabudowy w stosunku do
nowych obiektéw kubaturowych:
a) linia zabudowy — nieprzekraczalna wg rysunkéw planu,
b) ustalenia planu dotyczace nieprzekraczalnej linii zabudowy uznaje si¢ za spetnione,
jezeli caty budynek lezy w obszarze ograniczonym przez te linie,
¢) obowiagzek zagospodarowania jako powierzchni aktywnej przyrodniczo co najmniej
40% powierzchni dziatki dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i 30% dla
zabudowy zagrodowe;j,
d) nieprzekraczalny procent zabudowy — 40% powierzchni dzialki dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i 50% dla zabudowy zagrodowe;j,
e) powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego maksimum 250 m?,
f) dla budynkéw mieszkalnych - maksymalna wysokos¢ zabudowy 2 kondygnacje
nadziemne (w tym poddasze uzytkowe), maksymalna wysoko$¢ 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) obowiazek ksztattowania dachu o nachyleniu 5°-45°,
i) obowigzek nieprzekraczalnej linii zabudowy dla obiektéw produkcji zwierzgce,
skladowania kiszonek, obornika i kompostu w odleglosci min. 25,0 m od linii
rozgraniczajacej drogi,
j) zezwala si¢ na zabudowe w granicy dzialki,
k) obowiagzek zorganizowania co najmniej dwoch miejsc postojowych na terenie
nieruchomosci;
9) zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) mozliwos¢ podziatu dzialek na nieruchomosdci nie mniejsze niz 600 m? dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i 900 m? dla zabudowy zagrodowej,
b) podzial liniami prostopadtymi do drogi powiatowej KD/P(L),
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podrwinéw (gm. Kietczyelow).,
obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

¢) dla dziatek o szerokoéci mniejszej od 15 m mozliwa zabudowa po likwidacji granic
dziatek z dziatkg sgsiadujaca i utworzeniu nieruchomosci o parametrach dzialki
budowlanej o minimalnej szerokosci 25 m;

d) dla nowo powstatych nieruchomo$ci — szeroko$é frontu minimum 25 m dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i 30 m dla zabudowy zagrodowej;

10) pozostale ustalenia w zakresie przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu wg ustalen
ogolnych planu i przepiséw szczegotowych obowigzujacych dla catego obszaru opracowania.”

Plan miejscowy z 2013 r.: ,,§25. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami ZLd, ustala sig:
1) podstawowe przeznaczenie terenu: tereny zalesiefi;
2) zasady zagospodarowania:
a) lokalizacja zalesien,
b) zakaz zabudowy z wyjatkiem obiektéw zwiazanych z gospodarka lesna;
3) pozostate zasady, zgodnie z ustaleniami Rozdziatu 2.”
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podrwindw (gm. Kielczyeltéw),
obreb 0023, dz. ewid. 16 1 176/1

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybor metodologii wyceny

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

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

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem
1 postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;j.

7.2 Sposéb wyceny

Sposdb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okre$lenia sposobu
wyceny niezbedna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot
wyceny. Znajomos¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem
sposobu uzytkowania nieruchomosci.

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

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

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

»Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajagc w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych.”

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

»Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosdci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem
i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej.”

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

e cel wyceny,

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

e stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci,

o zakres wyceny,

¢ dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

e uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny,
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e stan prawny nieruchomosci.

Oszacowanie ~ wartosci rynkowej nieruchomodci zostanie  dokonane podejsciem
poréwnawczym.

»Art. 153.1 UoGN [Podejscia: poréwnawcze, dochodowe, kosztowe] »Podejscie poréwnawcze polega
na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy rézniace nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje si¢, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.”

Stosowanic do §4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos$é cen
transakeyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

Stosownie do art. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nieruchomogé podobna to taka,
»Ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowigeg przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.”

W podejsciu poréwnawezym stosuje sig metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny sredniej albo metodg analizy statystycznej rynku. Z uwagi na przyjeta liczbe transakcji
nieruchomosciami podobnymi, zastosowano metodg korygowania ceny $rednie;j.

Zgodnie z Nota Interpretacyjna NI, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody

korygowania ceny $redniej jest nastepujaca:

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

7. Obliczenie ceny sredniej (C.) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (C min) i ceny maksymalnej (C....).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (C..) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (C..), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych,

9. Obliczenie dolnej granicy [C./C.] i gémej granicy [C./C.] sumy wspblczynnikéw
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikéw korygujacych dla poszczegblnych
cech rynkowych.

10. Okreslenie wielko$ci wspolezynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wyceniane;j,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej w przedziale
[Cun, C.]. Nie wyklucza si¢ innych sposobéw ustalania wielkodci wspotczynnikdw
korygujacych ceng $rednig.

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedhug formuty:
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1
i=1
gdzie:
u. — wartos¢ i-tego wspolczynnika korygujgcego,
n — liczba wspdtezynnikéw korygujacych.

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomosci gruntowe niezabudowane z lokalizacji
poréwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wptyw na wartos¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastepujace:

- lokalizacja,

- otoczenie,

- powierzchnia gruntu,

- dostgpnosé mediow,

- dojazd,

- warunki uzytkowe terenu,

- uwarunkowania planistyczne.
Wplyw takich cech, jak:

- forma wladania gruntem,

- udzial w prawie

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

Analiza porownawcza

Do analizy poréwnawczej przyjeto nizej wymienione cechy rynkowe, ktére w najistotniejszy sposdb
wplywaja na warto$¢ rynkowg nieruchomosci niezabudowanej. Kazdej z cech przypisano stopnie
(grupy) w skali wartosci.

Tabela 1: Cechy réznicujace oraz ich stany.

Lokalizacja

Korzystna | | Centrum osrodka gminnego oddalone do 4 km.

Niekorzystna Centrum osrodka gminnego oddalone ponad 4 km.

Otoczenie o

Korzystne Polozenie Ws'r()d_—zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej lub zagrodowe;j.
Niekorzystne | Polozenie wsrod pol i lasow z déla od zabudowy. |
| Powierzchnia gruntu o
Bardzo dobra Powierzchnia gruntu powyzej 6500 m?.

Dobra Powierzchnia gruntu z przedzieﬁu 5201-6500 m?. )
_Srednia | Powierzchnia gruntu z przedziahi 4000-5200 m?.

Dostepno$é mediéw )
Nieruchomo$¢ ma dostep do 2 z wymienionych mediéw: woda, prad, gaz,

Dobra A
kanalizacja |
Zta Nieruchomo$¢ nie ma dostgpu do zadnego z wymienionych mediow: woda, prad,
gaz, kanalizacja. B
Dojazd
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[ Nieruchomogé posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni |

Bardzo dobry asfaltowej. ) _ )

Dobry Nieruchorpos’é posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
| gruntowe;. -

Sredni Nieruchomo$¢ nie posiada bezposredniego ani posredniego dostepu do drogi

| publicznej.

Warunki uzytkowe terenu

Regularny  ksztaltt  dziatki poz&tywnie wplywajacy na mozliwosci
zagospodarowania terenu, niezalesiona, uporzadkowana, teren plaski, teren
nieograniczony ucigzliwo$ciami zwigzanymi z ochrong konserwatorska, brak

Bardzo dobre obcej infrastruktury na dziafce czy w bardzo bliskim sgsiedztwie, ma potencjat
inwestycyjny z uwagi na ksztalt oraz mozliwosci podziali. Wszystkie z
| wymienionych cech spetnione. )
Dobre Jedna lub dwie z cech wymienionych w stanie ,,bardzo dobre” niespetniona.
Srednie | Przynajmniej 3 z cech wymienionych w stanie ,,bardzo dobre” niespetniona.

Uwarunkowania planistyczne

Bardzo dobre

Przeznaczenie mieszane (zabudowa zagrodowa lub mieszkaniowa jednorodzinna
+ rola/zielen) okreslone w migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Dobre

Przeznaczenie mieszane (zabudowa zagrodowa lub mieszkaniowa jednorodzinna
+rola/zielen) okreslone w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Srednie

Przeznaczenie wiodgce rolne (rola, zieler, tereny rolne do zalesienia - wszystkie
dopuszczajace fakultatywnie zabudowe) okreslone w studium uwarunkowar i
kierunk6w zagospodarowania przestrzennego lub w miejscowym planie
| zagospodarowania przestrzennego.

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

GRUNTY NIEZABUDOWANE

Zatozenia wstepne do

analizy:

Analiza objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
potozonymi w sasiedztwie przedmiotu wyceny (gmina Kietczygtéw) oraz w
sgsiedniej gminie Siemkowice. Analizowano transakcje zawarte w okresie
dwoch lat poprzedzajacych date wyceny.

W okresie ostatnich dwéch lat lokalny rynek nieruchomosei byt miejscem
niewielu transakcji kupna-sprzedazy. W duzych miastach stale odnotowywano
wzrosty cen, ktdre czgsto byly napedzane sa przez zakupy inwestycyjne. Tereny
gmin typowo wiejskich jednak nie sa raczej miejscem zakupow
inwestycyjnych. Do takich nalezy gmina Kielczyglow. Przez jej teren nie
przebiegaja zadne drogi krajowe ani wojewddzkie. Nalezy jednak zwrdcié
uwage na stosunkowo malg odlegtos¢ od Belchatowskiego Zaglebia Wegla

Og6lna charakterystyka | Brunatnego, ktére moze stanowi¢ atrakcyjne miejsce pracy dla mieszkaricow

rynku lokalnego:

gmin powiatu pajeczanskiego. Coraz czesciej w krajobrazie nie tylko terenow
podmiejskich, ale i wiejskich powstaja domy stosunkowo nowe -—
kilku/kilkunastoletnie. Taka sytuacja w gléwnym osrodku powiatowym
wplywa takze na lokalne rynki innych cze$ci powiatu. Dobra dostepnosé
komunikacyjna, dobre warunki pracy, a przy tym zasoby terenéw, to tylko
niektore z powoddw, ktére sprawiaja, iz coraz czesciej tereny rolne podlegaja
podzialom i sa przeznaczane na dziatki budowlane. Takie nieruchomosci
znajduja nabywcow, a ich ceny sg atrakcyjniejsze niz w miescie.
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ANALIZA GRUNTY NIEZABUDOWANE

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane rolne. Analizowano transakcje z
okresu ostatnich dwoch lat poprzedzajacych datg wyceny.

Wybrany obszar
geograficzny:

Analiza objgto gmine Kielczygléw, a dodatkowo takze Siemkowice ze
wzgledu na malg ilo§¢ zawartych transakcji na lokalnym rynku.

Okres badania cen
transakcyjnych:

Analizowano transakcje z ostatnich dwdch lat poprzedzajacych date wyceny.

Trend zmian:

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych na podstawie kilkunastu transakcji
kupna-sprzedazy wykazala stabilny poziom cen na tym lokalnym rynku — tren
zblizony do 0,00%. Dane te zostaly uwzglednione przy ustalaniu wplywu
trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy
obrotu nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi rolnymi z terenu
gmin Kielczyglow i Siemkowice.

Aktualna oferta:

Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Charakterystyka cen
ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Analiza transakcji
nieruchomos$ciami
porownywalnymi:

Na terenie gminy Kielczygléw nie odnotowano wystarczajacej ilosci danych
do przeprowadzenia analizy rynku. Zauwazono, iz w okresie ostatnich dwéch
lat ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pozostaly na
niezmienionym poziomie. Analizujgc dane zgromadzone w okresie ostatnich
dwoch lat poprzedzajagcych date wyceny odnotowano 4 transakcje
nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi rolnymi. W zwigzku z tym
postanowiono rozszerzy¢ obszar lokalnego rynku o sgsiednia gming
Siemkowice, ktéra pod wzglgdem uwarunkowan jest podobna do gminy
Kielczyglow. Z terenu tej gminy udalo si¢ uzyska¢ dodatkowo 7 transakcji
kupna-sprzedazy. Doboru nieruchomosci poréwnawczych dokonano majac na
wzgledzie cechy wycenianej nieruchomosci. Nie wszystkie transakcje ze
zbioru polegaly na zbyciu calosci prawa, zatem zostaly odrzucone w dalszej
czgdci analizy, bowiem w niniejszym operacie szacunkowy dazy sie do
wyznaczenia wartosci rynkowej. Kierujac si¢ kryteriami podobienstwa,
z dalszej analizy odrzucono nieruchomosei, co do ktérych istniato ryzyko
zawarcia w warunkach nierynkowych oraz te, ktére znacznie réznily sie od
przedmiotu wyceny. W zbiorze pozostalo 11 transakeji, ktére w najwiekszym
stopniu spelnialy kryteria podobienstwa.

Zakres cen
transakcyjnych po
korekcie z uwagi na
uplyw czasu:

Ceny jednostkowe transakcyjne przy przyjeciu braku zmiany cen na dzien
wyceny ksztaltowaly w nastepujacym przedziale: 1,72 zt/m? — 3,79 zt/m?.

Analiza w zakresie wag
i cech rynkowych:

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci,
ktére w decydujacym stopniu wptywaja na ceny i w konsekwencji na wartosé
rynkowa nieruchomosci (uscislajac: sa to takie atrybuty nieruchomosci co do
ktérych mozna stwierdzi¢, ze majg wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju
nieruchomosci na okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle ,tworza”
wartos¢, co powodujg zroznicowanie cen i wartosci w obrebie okre$lonego
rynku przyjetego do analiz. W wyniku analizy rynku i dostepnych danych oraz
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informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomos$ciami przyjeto dla
analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy oraz ich ocene. Uzyskane
informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajace zachowania klientow
na rynku.

Jak napisano powyzej, cechami majacymi zasadniczy wplyw na wartoéé
nieruchomosci o przeznaczeniu zwiagzanym z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych sa lokalizacja, otoczenie, powierzchnia gruntu, dostepno$é
mediéw, dojazd, warunki uzytkowe terenu i uwarunkowania planistyczne.
Wplyw niektérych cech réznicujgcych mozna wyeliminowaé poprzez
odpowiedni dobér nieruchomosci poréwnawczych w danym modelu wyceny,
czyli ograniczajac zbiér nieruchomosci poréwnawczych mozna praktycznie
wszystkie z wyzej wymienionych cech. W praktyce eliminacja wpltywu cech
réznicujagcych w duzej mierze zalezy od liczby dostepnych transakcji
poréwnawczych. W tym przypadku, z analizy rynku nieruchomosci
podobnych wynika, ze poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci
poréwnawczych jako cechy réznicujace moga zostaé wyeliminowane takie,
jak forma wiadania gruntem czy udziat w prawie.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z istotnych cech
majgcych wpltyw na zachowania inwestoréw jest lokalizacja oraz otoczenie.
Dla nabywcy wazne jest dobre skomunikowanie oraz nieucigzliwe sasiedztwo.
Wplyw tych cech wynidst po 20%. Kolejna wazng cechg jest powierzchnia
gruntu. Z analizy dostgpnych transakeji jej wplyw na warto$¢ wynosi 10%
rozstepu przedziatu cen. Réwniez istotna jest dostepno$é mediéw, a takze
dojazd, a ich wplyw oszacowano na 5%. Réwnie wazng cechg sg warunki
uzytkowe, w ktérych zawarte sa takze mozliwe ograniczenia zwiazane
z nieruchomoscig. Wplyw tej cechy jest na poziomie 20%. Ostatnim
czynnikiem wplywajacym na cene sg uwarunkowania planistyczne, ktérych
wage oceniono na 20%.

W praktyce budujac model nieruchomosci poréwnywalnych wyceniajacy
stara sig dobrag te, ktére réznig si¢ jak najmniejsza liczba cech réznicujacych.
W ten sposob eliminowane sa transakcje znacznie odstajgce od przedmiotu
wyceny oraz ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez postapiono w tym
przypadku, eliminujac z transakcji poréwnawczych te, ktére w mniejszym od
innych stopniu spelniajg kryteria podobiefistwa. Dobierajac transakcje
poréwnawcze, rzeczoznawca majatkowy kierowal sie ich potencjatem
i podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem wyceniajacego wyzej wymienione cechy rdznicujace majace
wplyw na warto$¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy spos6b objasniaja
rynek nieruchomosci podobnych.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosdci gruntowych
niezabudowanych rolnych zaobserwowaro nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci
w lokalizacjach poréwnywalnych, ktére w najwigkszym stopniu spetniaja kryteria poréwnywalnosci.
Jednostkg poréwnawcza w przypadku niniejszej wyceny byt 1 m? powierzchni gruntu.
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Tabela 2: Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Lp. | Data transakcji Gmina Obreb Pow. gruntu [m?] | Cena za 1 m?
17 09.12.2021 Siemkowice 1 (BORKI) 6400 1,72 zk
2. 11.08.2021 Kielczygtow 4 (CHORZEW) 4300 1,86 zt
3. 03.02.2022 Siemkowice | 10 (LIPNIK) 4700 | 1914 |
4. 16.05.2022 Siemkowice _ _l_ﬁBORKI) 8500 2,127 |
5. 06.05.2022 Kielczygtow 26 (TUCHAN) 7000 2,142 |
6. 18.02.2022 | Siemkowice 16 (OZEGOW) 4400 2,27 7
7. 02.06.2021 Siemkowice | 16 (OZEGOW) 7600 2,63 7t
8. 21.06.2021 Kielczyglow 26 (TUCHAN) 6600 2,73 2k
9. 02.07.2021 Siemkowice 20 (ZMYSLONA) | 6158 3,25 zk
10. | 04.02.2022 Siemkowice | 9 (LASKI TONDLE) 4200 3,33 zt
11. 19.05.2021 Kielczyglow 4 (CHORZEW) 5677 3,79 zt
Cmin e I:I Cmax - |:|

Opis transakeji o cenie minimalnej i maksymalnej:

Transakcja oznaczona w tabeli 2 jako nr 1 — Prawo wlasnosci niezabudowanych dzialek gruntu o
lacznej powierzchni 6400 m?. Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dojazd droga o nawierzchni
gruntowe;j. Brak dostgpu do mediéw. Warunki uzytkowe terenu sg dobre. Nieruchomosé przeznaczona
w studium pod zielen, kt6ra aktualnie stanowi tereny rolne z mozliwoscia zabudowy zagrodowej. W
otoczeniu polai lasy. Do Siemkowic ok. 5,3 km. A zatem lokalizacja i otoczenie niekorzystne.

Transakcja oznaczona w tabeli 2 jako nr 11 — Prawo wilasnoséci niezabudowanej dziatki gruntu o
powierzchni 5677 m®. Nieruchomos¢ nie posiada dostepu do drogi publicznej. Brak dostgpu do mediow.
Warunki uzytkowe terenu s3 bardzo dobre. Nieruchomo$¢ przeznaczona w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod rolg i zabudowe mieszkaniows jednorodzinng i zagrodows. W
otoczeniu zabudowa mieszkaniowa. Do Kielczyglowu ok. 3,4 km. A zatem lokalizacja i otoczenie
korzystne.

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
9.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmiany cen na rynku ustalono na podstawic kilkunastu transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych rolnych, ktére zostaly zanotowane na rynku w ciggu
ostatnich 24 miesigcy od daty oszacowania. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, ze
w badanym okresie od stycznia 2021 roku na obszarze poddanym badaniu trend zmian cen rynkowych
byt zblizony do 0,00%. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata stabilny poziom cen na
tym lokalnym rynku. Dane te zostaly uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego na cene
nieruchomos$ei. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi rolnymi z terenu gminy Kielczygtow i Siemkowice.
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9.2. Okreslenie wartosci prawa wlasnosci dzialek gruntu 16 i 176/1 w podej§ciu poréwnawczym

Zgodnic z PKZW NI 1 Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci W
przypadku, gdy nieruchomos¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych Iub gdy nieruchomo$é o cenie maksymalnej oceny gorsze
z tego zbioru, zasadg estymacji mozna zastosowaé dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedziatu
cenowego. Mozliwos¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkéw okreslania wag cech rynkowych. Taka
sytuacja miala miejsce w przypadku przedmiotowej nieruchomosci, a zatem istniala konieczno$é
dokonania estymacji cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej. Procedura estymacji cech

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

_ Tabela 3: Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalne;.

Rozstep estymowany

‘ Ocena cech Ocena cech Ocena cech | Ocena cech
- . o, . . | nieruchomosci | nieruchomos$ci | Wektor Wektor
nieruchomosci | nieruchomosei | . . . . . .
. . hipotetycznej | hipotetycznej | transakcji | transkacji
0 cenie o cenie . . ..
.. .. | owszystkich | o wszystkich | minimalny | maksymalny
transakcyjnej | transakcyjnej .
| .. . . cechach cechach - Vmin - Vmax
minimalnej maksymalnej 2 ] i ,
o najgorszych najlepszych
| Waga
| Cecha cechy Cmin Cmax Sc min Sc max Vmin Vmax
Lokalizacja 20% 1 2 1 2 0,000 0,200
Otoczenie 20% 1 2 i 1 2 0,000 0,200
;":;‘telfzch““‘ 10% 2 2 1 3 0,050 0,050
Dostepnosé 5% 1 1 1 0,000 0,000
mediéw 3 2
Dojazd 5% 2 1 1 3 0,025 0,000 |
Wb 20% 2 3 1 3 0,100 0,200
uzytkowe terenu - ) =
Ul“’a_“ ‘l‘“k°wa“ia 20% 1 3 1 3 0,000 0,200
planistyczne | B ;
Razem | 100% 1,72 3,79 0,175 | 0,850
L. Kd 1,18
Roéznica 3 -4 - Kg 4,25 =1
Skala ocen: od 1 do 3 3,07

Jako jednostk¢ poréwnawcza przyjeto cene transakcyjng 1 m? prawa do nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej. Warto$é prawa whasnosci dziatki gruntu nr 16 oraz 176/1 okreslono metoda
korygowania ceny $redniej wedlug formuty:

gdzie:

Cj=Csr * ZWsp

Cj — cena jednostkowa nieruchomosci
Cér — cena Srednia na badanym obszarze rynku
LWsp ~ suma wspotczynnikéw korygujacych dla poszezegdlnych cech w zaleznosci od wartosci danej

cechy

W okresie badania cen zanotowano na rynku:
Cena minimalna estymowana Ca.. 1,18 zt/m?
Cena maksymalna estymowana C..... _ 4,25 z¥m?
AC=C,..-C.. 3,07 z2/ m* |
| Cena érednia 2,52 z m?

| Caua/C. - 0,4677
Cuua/C. 11,6844
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Dokonujgc szczegblowej analizy cech majacych wplyw na cene przyjeto nastepujace cechy
i wagi tych cech rynkowych. Okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny wagi cech oraz zakresy

obreb 0023, dz. ewid. 161 176/1

wspolczynnikéw dla poszczegdlnych cech réznicujacych sg przedstawione w Tabeli 4.

Natomiast Tabela 5 przedstawia zakresy wspolezynnikéw réznicujacych przypisane

do kazdego ze stanéw danej cechy.

Tabela 4: Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi oraz zakresy wspofczynnikow.

| CECHA STAN DANEJ CECHY
K tna Niek t
Lokalizacja orzys iekorzystna
0,3369 0,0935 N
Korzystne Niekorzystne
Otoczenie
0,3369 0,0935
Powierzchnia Bardzo dobra Dobra Srednia
gruntu 0,1684 0,1000 0,0468
Dostepno$é Dobra Zia
mediéw 0,0842 0,0234
Bardzo dobry Dobry Sredni
Dojazd — —
S 0,0842 0,0500 0,0234
Warunki uzytkowe | Bardzo dobre Dobre Srednie
terenu 0,3369 0,2000 0,0935
Uwarunkowania Bardzo dobl‘e ) Dobl'.e__. S'l'ednie
planistyczne 0,3369 0,2000 0,0935
Tabela 5: Zakresy poszczegdlnych cech.
|
Cechy rynkowe | Udzial cechy Wsp. max. | Wsp. min.
Lokalizacja 20% 0,3369 0,0935
Otoczenie 20% 0,3369 0,0935
Powierzchnia 10% 0,1684 0,0468
gruntu _
Dostepnosé 5% 0,0842 0,0234
mediéw
Dojazd 5% 0,0842 0,0234
Warunki 20% 0,3369 0,0935
uzytkowe terenu
Uwarunkowania 20% 0,3369 0,0935
planistyczne
RAZEM 100% 1,6844 0,4677
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9.3 Okreslenie warto$ci prawa wlasno$ci dzialki 16

Z uwagi na fakt, iz dziatki ewidencyjne skladajace sie na wyceniang nieruchomo$é nie stanowig
funkcjonalnej cato$ci, moga by¢ przedmiotem odrebnej sprzedazy. Z tego wzgledu oszacowania kazdej
z dziatek dokonano osobno.

Tabela 6: Okreslenie wartosci przedmiotowej dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 16.

Wyceniana dzialka ‘ Poziom cechy
gruntu
| Lokaliza_cj a Niekorzystna 0,0935
Otoczenie Korzystne 0,3369
Powierzchnia Dobra 0,1000
gruntu
Dostepnos$é¢ mediéw ekstrapolacja* (+) 0,1146
[ Dojazd Bardzo dobry 0,0842 |
Warunki uzytkowe Dobre 0,2000
terenu
Uwaru.nkowama Bardzo dobre 0,3369
planistyczne
RAZEM 0,9293
Cena skorygowana
[zt/m?] 234
Powierzchnia
gruntu [m? 6 200,00
Warto$¢ prawa do 14 537,02
gruntu [zl]

(*) Zastosowano ekstrapolacje w odniesieniu do cechy wdostepnosé mediéw”, zgodnie
z PKZW Nota Interpretacyjng Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci:
»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 wspSlczynnikéw
korygujgcych w metodzie korygowania ceny sredniej.” W przypadku cechy ,dostepnos¢ mediéw”
nieruchomos$¢ wyceniana miata dostep do wigkszej ilosci mediéw niz nieruchomogci podobne
w zbiorze, stad tez zaistniala potrzeba ekstrapolacii in plus.

Majac na uwadze powyzsze, warto$¢ 1 m? przedmiotowej dziatki gruntu nr 16 oszacowano
zgodnie z nastgpujagcym wzorem:

W..2=2,52 zt/m? x 0,9293= 2,34 z}/m?
gdzie:
Ca— srednia cena 1 mepowierzchni dziatki gruntu okreslona na podstawie probki reprezentatywne;
U, — wspétezynniki korygujace odpowiadajace cechom rynkowym (tabela 6)

Zatem wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozone;j
w Podrwinowie (gmina Kielczyglow), dziatka ewidencyjna nr 16, ustalona dla potrzeb sprzedazy
W postepowaniu upadtosciowym, zostata okreslona wedlug nastepujacego wzoru:

W.=P x W,
gdzie: P — powierzchnia dzialki
W. = 6200,00 m*x 2,34 zt/m>= 14 537,02 z}
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9.4 Okreslenie wartosci prawa wlasnosci dzialki 176/1

Tabela 7: Okreslenie wartosci przedmiotowej dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 176/1.

Wyceniana dziatka Poziom cechy
gruntu
Lokalizacja Niekorzystna 0,0935
Otoczenie Korzystne 0,3369
Powierzchnia . Dobra 0,1000
gruntu
Dostepnosé mediow Zta 0,0234
Dojazd . Sredni 0,0234
Warunki uzytkowe Srednie 0,0935
terenu
Uwarunkowania Srednie 0,0935
planistyczne [
RAZEM 0,7643
Cena skorygowana
[zVm?] 1,93
Pow1erzch2ma 6 400,00
gruntu [m*]
Wartos¢ prawa do 12 341,19
gruntu |zi]

Majac na uwadze powyzsze, wartos¢ 1 m? przedmiotowej dziatki gruntu nr 176/1 oszacowano
zgodnie z nastepujacym wzorem:
W..: = 2,52 z¥/m? x 0,7643 = 1,93 zl/m?
gdzie:
Ci— Srednia cena 1 mpowierzchni dzialki gruntu okreslona na podstawie prébki reprezentatywnej
U, — wspdlczynniki korygujace odpowiadajace cechom rynkowym (tabela 7)

Zatem warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej
w Podrwinowie (gmina Kielczygtéw), dziatka ewidencyjna nr 176/1, ustalona dla potrzeb sprzedazy
w postgpowaniu upadtosciowym, zostala okreslona wedtug nastepujacego wzoru:

W.=P x W,
gdzie: P — powierzchnia dziatki
W, = 6400,00 m” x 1,93 zt/m>= 12 341,19 z}
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9.5 Oszacowanie wartosci udzialéw w wysokosci 1/4 czesci w przedmiotowej nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest udzialéw w wysokosci 1/4 czesci w prawie
wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, wartoé tego udzialu zostanie odrebnie
oszacowana.

Specyfika wspotwiasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku, jako
mniej warto$ciowe niz wasnos¢. W przypadku wspétwlasnosci utamkowej w odréznieniu od lacznej
kazdy ze wspélwladcicieli moze rozporzadzaé swoim udziatem, bez zgody pozostalych
wspotwlascicieli. Zatem udziat taki moze by¢ zbyty, obciazony i wydzierzawiony. Nabywca takiego
udzialu zajmuje woéwczas miejsce dotychczasowego wspdiwlasciciela. Utamek opisujacy udziat
wspotwiasciciela w prawie wiasnosci wyznacza wielko$¢ i granice jego prawa w dysponowaniu
nieruchomoscia oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewnetrznych wobec innych wspétwlascicieli.
Im wigkszy udziat posiada wspéiwlasciciel, tym wigkszy ma wplyw na ustalenie sposobu korzystania z
nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscia. Trzeba wiedzieé réwniez, ze z udziatem facza si¢ nie tylko
prawa, ale tez obowiazki. Wielkos¢ udzialu oznacza wysoko$é, do jakiej whasciciel jest zobowigzany
do ponoszenia nakladéw na rzecz. W takich samych proporcjach pomiedzy wspétwlascicieli bedg
dzielone réwniez zyski, jakie wspotwiasciciele osiagng z nieruchomogci.

Niepodzielnos¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspdtwlasnosci, stanowi jedna
integralng catos¢ i nie zostata podzielona, a Zadnemu ze wspétwlascicieli nie przystuguje wylaczne
prawo do okreslonej czesci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspolnego
uzywania nie pozostaje w sprzecznosci z zasada niepodzielnosci prawa. Wspétwlasciciele moga nawet
w przypadku duzych nieruchomosci wydzieli¢ czesci do wylacznego uzytku poszczegdlnych
wspotwlascicieli, ustanawiajac np. ogrédki przydomowe do wylacznego uzytku.

Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nie ma wplywu na niepodzielnosé prawa
wlasnosci, gdyz nie pozbawia ono poszczegélnych wspotwlascicieli prawa do wydzielonych czgsei
nieruchomosei, jest tylko przejawem porozumienia wiascicieli, co do korzystania z danej
nieruchomosci. Kazdy ze wspdlwlascicieli takiej nieruchomo$ci moze np. na tak wydzielonym
przydomowym ogrédku samodzielnie gospodarowaé, jednak nie moze nim w pelnym zakresie
rozporzadza¢. Prawo do korzystania jest wynikiem porozumienia zawartego pomiedzy wlascicielami,
ktore zawsze moze by¢ zmienione. W zwiazku z tym prawo wspdlwlasnoéci czesto wiaze sie z
konfliktami na réznych plaszczyznach.

Nalezy pamigta¢, ze przedmiotem oszacowania jest wartosé rynkowa udziatu w wysokosci 1/4
czgsci w prawie wlasnosci nieruchomoéci gruntowej niezabudowanej. Prawo do udziatu oznacza, ze
zarzadzanie nieruchomoscia dla udzialowca jest trudniejsze. Stad przy szacowaniu wartosci rynkowej
stosuje si¢ wspolczynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaly sie zaréwno
Wojewddzkie jak i Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. [ SA/Lu
527/97).

Majgc na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspoiwlasnosci do okreslenia wysokosci
wlamkowego udzialu w wysokosci 1/4 czesci nalezacego do Barbary Rozumek w przedmiotowe;j
nieruchomosci zastosowany zostanie wspétezynnik korygujacy (Wx) odzwierciedlajacy wzajemne
relacje prawa wlasnosci i wspotwlasnosei, uwzgledniajac wielkosé udziatu. Wartoéé nieruchomosci,
jako podstawy do oszacowania udzialéw, obliczono wedtug wzoru dla kazdej z dziatek:

Wy = Wrn x Wk

Dziatka ewid. nr 16: Wy =14 537,02 zI x 0,96 = 13 955,54 z}
Dziatka ewid. nr 176/1: Wy=12 341,19 zI x 0,96 = 11 847,54 zi

Okreslenia wartosci udziatu w wysokosci 1/4 cz¢sci w kazdej z oszacowanych odrebnie dziatek
gruntu dokonano wedlug wzoru:
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Wy s =Wy x 1/4
Dzialtka ewid. nr 16: Wuws=13 955,54 z1 x 1/4 = 3 488,89 zl

Dziatka ewid. nr 176/1: Wywa=11 847,54 zt x 1/4 =2 961,88 z1

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej sktadajgcej sie
z dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 16 o powierzchni 6200 m’, poloionej w Podrwinowie,
gmina Kielczyglow, ujawnionej w ksigdze wieczystej SR2W/00030068/7, dla potrzeb postgpowania
upadlosciowego, oszacowana podejsciem porownawczym, metodq korygowania ceny sredniej,
w zaokrggleniu od pelnych stu ztotych wynosi:
3500z
stownie: trzy tysigce piecset zlotych

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej sktadajgcej sie
z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 176/1 o powierzchni 6400 m’, polozonej w Podrwinowie,
gmina Kielczyglow, ujawnionej w ksiedze wieczystej SR2W/00030068/7, dla potrzeb postepowania
upadiosciowego, oszacowana podejsciem poréwnawczym, metodq korygowania ceny sredniej,
w zaokrggleniu od pelnych stu Zdotych wynosi:
3000zt
slownie: tryy tysigce Zotych

9.6 Zestawienie otrzymanvch wyvnikow

Majac na uwadze powyzsze wyliczenia w tabeli nr 8 zestawiono oszacowane wartosci
otrzymujac warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci calej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
sktadajacej si¢ z dzialek gruntu nr 176/1 i 16 potozonych w Podrwinowie, w obrebie 0023 w gminie
Kielczyglow, o tacznej powierzchni 1,26 ha.

Tabela 8: Zestawienie otrzymanych wynikow.

Numer |Powierzchnia | Wartoéé wycenianej % Wartos¢ wycenianego udznah.l %
dzialki gruntu [m:] prawa do gruntu [z1] prawa do gruntu w zaokragleniu do
stu zlotych [z}
} 16 6200 3 488,89 3 500,00
176/1 6400 2 961,88 3 000,00
| Suma 6 450,77 6 500,00

Warto$¢ rynkowa udzialu wysokosci % w prawie wlasnoSci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, dzialki gruntu o numerach ewidencyjnych 16 i 176/1, polozonych w
Podrwinowie (gmina Kielczyglow) o lacznej powierzchni 1,26 ha, dla potrzeb postepowania
upadlosciowego, okreslona podejsciem poréwnawczym, metod3 korygowania ceny Sredniej
w zaokragleniu do pelnych stu ztotych wynosi:

6 500 zi

slownie: szes¢ tysigey pigéset zlotych

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszacowania nieruchomosci wyceniajacy zastosowal podejscie poréwnawcze, metode
korygowania ceny $rednie;j.

2. Przedmiot wyceny stanowila nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana.

3. Przy ustalaniu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci potozonej
w Podrwinowie w gminie Kielczyglow, na dziatkach o numerach ewidencyjnych nr 16 i 176/1 w
obrgbie 0023 o lgcznej powierzchni 1,26 ha, do poréwnaft wzieto nieruchomosci bedace

przedmiotem obrotu z lokalizacji poréwnywalnych, ktorych stan prawny prawidlowo
odzwierciedlal warto$¢ podobnych praw.
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Wartos¢ rynkowa udziatu wysokoSci % czesci w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 16 i 176/1, polozonych
w Podrwinowie (gmina Kielczyglow) o tgcznej powierzchni 1,26 ha, dla potrzeb postepowania
upadlosciowego, okreSlona podejsciem poréwnawczym, metodg korygowania ceny Sredniej,
w zaokragleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

6 500z
stownie: szes¢ tysigcy pigéset zlotych

Otrzymana w procesie wyceny wartos¢ rynkowa w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecietne podobnych nieruchomosci z tej samej
okolicy, z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na warto$¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej
nieruchomodci okre$lona wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

11. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

1.

10.

11.

12.

W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawecze, ktérych ujawnienie
wkracza w sfer¢ zastrzezong tajemnicg zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

Potencjalny nabywca powinien zapozna¢ si¢ osobiscie z trescia niniejszego operatu szacunkowego
oraz z przedmiotowa nieruchomoscia w terenie.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynika¢ bledy
zaokraglen.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci. Zaktada sig, ze wszystkie udzielone
rzeczoznawcy informacje sg zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed zadnych faktow mogacych
wplyna¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

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

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

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnoéci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu
szacunkowego do innych celéw niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostat poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
seria SRM 0012807.

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
W procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepniaé w catosci lub w czesciach dostarczonych
nam dokumentéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obciazeri z tytulu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktdre nie sg autorowi znane.

Operat zawiera 36 (stownie: trzydziesci sze$¢) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej
stronie) oraz zalgczniki.

Podpis wyceniajgcego
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(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0023 PODRWINOW

Nr kancelaryjny : GN.6621.5930.2022
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Z dnia: 30.11.2022
Jednostka rejestrowa : G.73

Lp  Podmiot ewidencyjny Charakter Udziat
wlasnosci / wiadania
1 BARBARA ROZUMEK Rodzice:ANDRZEJ,HALINA Wiasnosé 14
SKOCZYLASY 22; 98-358 KIEECZYGLOW;
2 PRZEMYSEAW BLAZEJ ROZUMEK Rodzice:PAWEL BARBARA Wihasnosé 3/4
98-358 SKOCZYLASY 22
S . Oznaczenie Pow Pow Nr KW lub inn
Numer dziatki Polozenie dzialki Opis uzytku i ' : . i
SIS ' pls uzyt uzytkw | uzytku dzialki dokument
konturow [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
16 pastwiska trwate PsVi 0.06 0.62 PS8 VIIINS 365/10 Z
27.09.2010 R.
grunty orne RV 0.06 REP A 1366/2013 7
11.04.2013 R
grunty orne RvI 0.50 SR2W/00030068/7

Id dzialki: 100902_2.0023.16

17611 taki trwale 1AY 024 | 0.64 PS VIl NS 365/10 2
27.09.2010R.
taki trwale 4y 0.02 REP A 1366/2013 2
11.04.2013R
grunty ome Rivb 0.38 SR2W/00030068/7

Id dzlatki: 100902_2.0023.176/1

Razem powierzchnia dzialek : 1.26 ha
Slownie: jeden ha. dwadziescia szesé ar,

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  30.11.2022

Sporzadzit:  Katarzyna Paweloszek
porea 30.11.2022

{imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Strona: 1



................................................................

{nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryjny : GN.6621.5930.2022

Jednostka ewidencyjna

Wojewodztwo :
Powiat :

QObreb

tadzkie
pajeczanski

: 100902_2 KIELCZYGLOW

0023 PODRWINOW

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

2 dnia: 30.11.2022

Jednostka rejestrowa : G.23
Charakter
L, Podmiot ewidencyjn Udziat
P © viny wiasno$ci / wladania
1 HALINA NOWAK Rodzice:WINCENTY FELIKSA Wiasnosé 3/4
PODRWINOW 5; 98-358 KIELCZYGLOW;
2 BARBARA ROZUMEK Rodzice:ANDRZEJ,HALINA Wiasnosé 114
SKOGZYLASY 22; 98-358 KIELCZYGLOW;
. . . - Oznaczenie | pow Pow Nr KW lub inn
N dziatk Polozenie dziatk Opis uzytku . \ . : y
Umer Gl rgenicRai pla uzyt uzytkéw i uzytku | dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
14511 pastwiska trwale PsV 0.08 045 PS VIl NS 365/10 Z
27.09.2010 R.

pastwiska trwale PsVI 0.06 SR2W/00028896/3
grunty orme RIVb 0.05
grunty omne RV 0.10
grunty ome RVI 0.16

Id dzialki: 100902_2.0023.145/1

Razem powierzchnia dziatek : 0.45 ha

Stownie :  czterdziesci pigé ar.
Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  30.11 2022

Sporzadzit: Katarzyna Paweloszek

Strona: 1

30.11.2022

(imie i nazwisko osoby repr‘ezentujacej organ




