OPERAT SZACUNKOWY

Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWE]

PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCE GRUNTOWEJS NIEZARUDOWANEL],
SKLADAJACE] SIE Z DZIALKI GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYINYM 2180
LACZNE] POWIERZCHNI 0,4738 HA, POLOZONE] W RADOMSKU, OBREB 0020,
GMINA RADOMSKO, UJAWNIONES W KSIEDZE WIECZYSTEJS PT1R/00078898/5

!JI.UTEI!I'. OPRACOWANIA:

Milena Wieczorek — rzeceoznawea majgthowy posiadajacy uprawnienia zavwodowe nr 3726, Biegly !
Sadu Okregowego w Lode.
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Operat szacunkowy nierichomedel gruntowe) niezabudowane] - Radomske — obreh 20, da. 218
WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWE]

PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCl GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANE,
SKEADAJACE] SIE 7 DEIALKI GRUNTU O NUMERZE EWIDENCY.INYM 218 O
LACZNEJ POWIERZCHNI 04738 HA, POLOZONES W RADOMSKU, OBREB 0020,
GMINA RADOMSKQ, UJAWNIONES W KSIEDZE WIECZYSTEJ PTIR/AD0DTREIRS

Prredmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnodei nleruchomosci gruntowej niczabudowanej, dziatki
gruniu o numerze ewidencyjnym 218 o lgeznej powierzchni 0.4738 ha, pofodonej w Radomsku,
obreb 0020 w gminie Radomsko, powiat radomszczanski.

[Ha 1gj nieruchomosci Sad Rejonowy w Radomsku, V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi
ksigge wicczysty nr FTIRAOOTES9E/5,

Prawo whasnodei przedmiotowe] nieruchomodel gruntowej przystuguje w calosei Andreejowi
Janowi Kotlarkowi (5. Zdeistawa | ERbiety) na podstawic umoewy darowizny. nr rep 67272007, z
dnia 2007-02-06.

. Ol wyceny

Celem wyceny jest okreslenic wartodcl rynkowej prawa wlasnodei nieruchomosei gruntowe)
niezabudowanej din potrzeb postepowania upadlosciowego  prowadzonege przez Huberta
Sidowskiego Syndyka masy upadiodci.

Metodologle wyceny: podeiicle pordwnawese, metoda pordwnwania garcmi,
Wartosd rymkowa prawa wlasnoscl nierachomofel grumiowef piezabudovwanef skladajgcef sig 2
dzialki gruntu ne 218 o lgczne] powierzchni 04738 ha, poloionef w Rudomska, obreb 0020, w
gminic Rodomsko dla peirzeb  povigpowanis  upadlofciowege, oszacowana  podefSoiem
pordwnaweim, mefody pordwnywania paramd, w zaokeggleniu od pefnyck st sloiyeh wymosi:
51 500 =l

slownie: pigédziesit jeden tysigcy pigcser zlotych

5. Dary isfoine dfe precesu wyceny:

Data sporzgdzenia operatu; 2 ezerwea 2022 roku

Dhata, na ktdrg okresfone wartosd proedmtiote wyceny: 14 czerwoa 2022 rokn

Data, na kidrg akreffona stun precdmiofu wycemy: 24 magja 20232 rokn

Drata wizgfi lekalnef oraz wykonanla zdipé: M miarfa 2022 rodkn
6. Awtor operati: Milena Wieczorek rzeczoznawea majatkowy posiadajacy uprawnienia nadane

przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskie) w dnin 23 wrzednia 2003 roku,
numer 5726, Biegly Sgdu Okregowego w Lodei np. szacowania nieruchomodc | ceynszdw.
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Operat szecunkowy nicruchomodel gruntowe] niszabudowmng) — Radomske — obreb 20, dz, 218
Spis trefei

PR M b A RS T Y Y i i i s s b s s i
T N e L i ULl RPN HEAERY 4
3, PODSTAWY OFRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO ... oo R R A SRS — 4
31 PO T A PO A LA TN Y i A b S e i i
32 PODSTAWY MATERIALNO = PRAWNE ....oocomvoinrmscmrenmsssmsmsassensssss s asssmsssasas s seans et sssnsan sos sssesssnssses
3.3 ZRODLA DANYCH MERY TORYCZNYUH i i ioiidimibiaia i s dosissd s hssmiiniis s s siss st b sbiaassss a1
2. DATY ISTOTNE DLA PROCEST WY TN Y ... kit biithsi iasmsisss et b s b kb s
5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSBCT ..cvvv rivemasposspssas srarssssssiarmpssmsasar R e NTPTRERERTI. 3
5.1 STAN PRAWNY PRZEDMIOTU WYCENY ....ioiircsiimisrsisbivinsss tissivssmasin st st ettrsbiomserinsiersseior 5
5.2 STAN TECHNICZND — UZY TKOWY MIERLUCHOMOSCT ..oy asssmsasssasssssmssssesas B
#. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PREESTRZENNEGO ... ... 3

7. METODY KA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOGCL. ..o iceiitsmene s smsstmssssmsase sasssesmsismsas 14

T Y R ME T LG WY TENY oo seemscrsresamssseeesssmsmsissemsssesepos st s s oo 14
T SPOSR WYMo oo s e s e L i e Lt e sen S s
5. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCT covovos o scsesesmsssarsssssssss smssssssscsmsssans 17
9. OKRESLEMIE WARTOSCl NIEREMC EIOMOSUT &oiiiiiiiinsiinioin i nasisisiatsss ittt skt st bissbams s i 19
- O RS L M TR DY A S N B e e G 19

9.2, OKRESLENIE WARTOSCT PRAWA WLASNOSC! DZIALK]I GRUNTU NR 218 W PODEISCIU
IR B T B L e b g o Al by Sy

10, WYNIKI KONCOWE | ANALIZA OTREYMANYCH WYNIKOW .. ovcooinniviismsiss o sipsstasisiasissssisis 23
R A T T L T IR T T I i kb o 415 4 S o 4 b e 1 1 b e AT

Zalgczniki:
I. Kopia wiypisu z ewidengji gruntdw 2 dnia 24 maja 2022 roku;

2. Kopia polisy OC rzeczoznawcy.




§ = Radomsko —

1. PRZEDMIOT [ ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruc] ~r
a. rodzaj nieruchomosel; prawo wiasnodel nigruchomosci gruntowej niczabudowanej skiladajgec

51 = dzialk] gruntu nr 218;
b. poloenie nieruchomosci: Radomsko, obreb 0020, gmina Radomske, powiat radomszezanski;
¢ powierzchma grantu: 04738 ha
d. numer Ksiggi Wicczystej: KW PTIR/00TE8%8/5

Lakres wyceny
a. rodzaj praw  podlcgejacych  wyeenie:  prawo  wihasnosel  nicruchomosti  gruntowe|
niezabudowanej nalezace do Andrzeja Kotlarka;

b. okredlenie czgici nieruchomosci niepodbegajgcyeh wycenic: brak,
3, CEL WYCENY

Celem wyceny jest okretlenie wartodcl rynkowej prawa wlasnosci nicruchomesen gruntowe)
niezabadowane] dla potrzeb postepowania upadlosciowego prowadzonego przez Huberta Sidowskiego
Syndyka masy upadiodei,

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Llecenie Syndvks masy upadiosci Huberta Sidowskiego,

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomodciami (8). Dz. U, z 2021 r. poz.
1899 7 pdiEn. zm.) = Lol
. Ustawa z dnia 6 lipea 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (1. Dz. U,z 2019 r, poz. 2204
- UoKWiH;
3. Rogporzadeenie Rady Ministrow 2 dnia 21 wrzednia 2004 r, w sprawie wyceny nieruchomosel
i sporzadzania operatu szacunkowega (t). Dz, L1, z 2021 r. poz. 555) - RWNBOS;
4, Ustawa z dnia 23 kwietia 1964 r. Kodeks eywilny (1. Dz, U, 2 2020 r, poz. 1740 z pdén. zm.)
- K3
5, Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r, Kodeks postepowania cvwilnego (tj. Dz L. z 2022 ¢, poz.
303) — KPC;
. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i gagospodarowaniv preestraennym (4. D UL 2
2021 r, poz. T4 x poin, zm.}— UoPiZP;
7. Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (t,j. Dz. L. 22019 ¢, poz, 1781) -
LioDO;
8. Ustawn z dais 28 lutego 2003 r, Prawo upadlodciowe (t). Dz, U, z 2020 r, poz, 1228 = pddn.
7m.)— P

e

ch m orycenyeh
Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych;
Ogledziny oraz wywiad terenowy preeprowadasone w dniu 24 maja 2022 roku:
Uchwala nr V/53/19 Rady Miejskiej w Radomsku z dnia 20 marca 2019 r. w sprawic uchwalenia
i frapmentaryerne] rmisny  Stwdiom  wwerenkowsn 1 kKienunkdw  zagospodarowania
preestrzennegn miasta Radomska,
4, Strategia Roswoju Miasta Radomsko do roku 2030;
5. Wrypis z ewidencji gruntdw dma 24 maja 2022 roku;
fi. Badanic KW or PTIRANMTESSES 2 dnin 28 muapa 2022 roku;

B —

S




Ciperal sragunk iperuchomaesel gruntowe] piceabedowane] — Radomske — obreb 20, de, 31§

7. Preeglad transakcii oo rynko lokalnym @ regionalnym (Starostwo Powiatowe — miasto
Radomskao)

B, Dokumentacia fotograficena praedmiotowe] nierachomodc i jej sasiedztwa;

9. Wiasna baza danych dotyczacych cen nieruchomodei,

4, DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

2 czerwea 2022 roku

Data sporzgdeenia operati:

.ﬂma. -I'I.ﬂ ;nli.n_r okredlonn wartosc p!iﬂd'ﬂﬂ'ﬂ:l-bﬂ;fﬂ}'.‘ i

14 ezerwea 2022 rokn

1;;'3. e hidrg ekeeslone stan proedmiot wypceny

24 mafor 2022 roku

Dot wighi fokalne} orag wykonania zdjec:

24 maja 2022 roku

5, OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Nian prawny Egminl; WYCRRY

= Ksigga wicczysia or PTIR/AOMTERI8S

Nieruchomosé gruntowa

Dzial I: Oznaczenic nieruchomodci

Mumer dzialki: 218

Crbrgh ewidencyny: 0020 Radomsko

Polorenie: wojewodztwo tadzkie, powial redomsaczanski, migjscowodé Radomsko
Sposob koreystania; R - grunty ome

Preyvtaczenie (obszark; 0,4738 ha

Obszar culej nicruchomogei: 00,4738 ha

Dzl 1-5P; Spis praw ewigeanyveh @ wlasnosciiy
Brak wpisdw.

Drzial 1T: Whasnose

Prawo whisnosci preedmiotowe] nieruchomodei proystuguje w cabosei Andrzejowi Janowi Kotlarkowi
{s. Zdzistawa | Elabiety), kidry nabyl to prawo na podstawie: umowy darowlzny, nr rep 6722007, z
dnia 2007-02-06,

Dzial IT: Prawa, roseceenia i opranicoenia

1, Inny wpis.
Wemianka o wczgcej sig w sprawie KM 60220 egrekucii z meruchomosc: naledyesj do diudnika,
Andrzeja Jana Kotlarka, na podstawie wniosky wigrzveiela Wlodrimierzn Euszezryna, (43-300 Riclsko-

Bialn, wl. Graamy 47317 orar tviolu  wykomiwezego: wyrok sadu okmgowess w Piotrrkowie
Trybunalskim 2 dnia [ 2-03-2020, syenatura akt [C 298712,

Dizial 1V: Hipoteki

Hipoweka przymusowa w wysokoscl B194.50 (osem yvsigcy sio delewiebdziesiat cetery S0/100) =1
tytulem wierzytelnosc wekazanej w dabszym zarzgdzeniu zabezpicczenia.: nalednodé gidwna - 4753.00
l, odsetki za gwloke - 710,00 21, polows zabezpieczone] wierzvtelnodci = 2731.50 #1 - na reecz ongana
reprezentujgeego Skarb Panstwa, Maczelnika Ursedy Skarbowego w Radomsku,




Opsmat stasunkowy nieruchomadei pruntowe] niczabudowane) - Radomsko — obreb 20, dz. 218
Hipoteka praymusowa w wysokodci 1104750 (edenadcie tysigey caterdziesci siedem S0/100) 2
tvtulem wierzvielnodcl wskazanej w dalszym zarzgdzenin zabezpieczenia: nalenosc gliwna - 6385,00
21, odsetki za zwloke - 880,00 zi, polowa zabezpieczone] wierzytelnosei - 3682.50 ] — na rzecz orpanu
reprezentujacezo Skarb Panstwa, Maczelnika Urspdu Skarbowego w Radomsku,

Hipotcka prymusowa w wysokosei 2300610 (dwadziedcia tray tysigee secd [UV100) 21 tylulem
zaleglegs podatku od nierschomodci 7a rok 2018 (2-4 rata) i zaleglego podatky od nieruchomodci za
rok 2019 {1-2 rata) wraz z odsctkami za 2wloke oraz kosziami upomnien — na reecz Miasta Radomeko,

1 Wedlug ewidencji gruntiow:
Wiasnosé {1/1):
- Andeze] Kotlarek

Dznacrenie Powierzchnisa

tkow i
Opis uiytku ;:Lm; ubythu | dziabki

klasyfikac. | Ibal | Iba] | Numer ksiggi wieczystej |

Mumer | Polofente
deiatki | gruntiw

Rl 01798
218 - grunty arne 04738 KW T8R9R
RiVa 0, 2840

ni = uk nieruchomosci
i miki srodowiskwe

Przedmictowa nieruchomosé znajduje sig w miejscowodel Radomsko w gminie Radomsko.
Miasio Rademsko polozone jest w centralng] Polsce, w wojewddztwie bdzkim, jest siedzibg powiatu
radomszerafskiego | gminy Radomsko, Polodone 90 km od Lodzi, 40 km od Cegstochowy i 180 km od
Warsrawy lery na Wyivnie Prezdborskie], nad rzekg Radomks. Zajmuje powierzchnie 51.43 km? | liczy
okoto 43 tvsipey mieszkancow (stan na 31.12.2019 r.). Minsto stanowi 3,57% powierzchni powiatu.
Wedle studium z 1999 ¢. polowa obszar gminy obejmuje wevtki rolnicze.

Mupa 1: Lokalizacka miasta Radomske na tle powiat radomszczanskiego.

Frasdirs

Missto Radomsko polozone jest na obszarze radomsko-pictrkowsko-belchatowskiego
Miejskiego Obszary Funkcjonalnego. Dodatkowo w fym miescie ulokowana jest podstrefa Lidikie]
Specjalnej Strefy Ekonomicme) o powierzchni 164 ha, Duly wybdr dzialek inwestycyjnych, ulgi
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]:h:ldiﬂ-td'm:, &wm ﬂmmuml-:uwmm orazZ pmfﬁﬁjﬂnlhl& dmdmm w mkresla PORIOLY pubhc?.nej i
inwestycie czynig 2 Lidzkie] Speciaine] Strefy Ekonomicane] wiclki potencial do rozwoju miasta
Radomska,

Mapa 2: Micjski Obszar Funkcionalny.
MIEJSKI OBSZAR FUNKCJONALNY?

TinaRr R W

Zrodio: Stratesia rozweiu Gminy Radomsko di 2030 roku

MWz jej terenie kreyiruja sig dwa wadne sglaki komunikacyjne:
— droga krajowa A-1 (Warszawa — Katowice);
— droga krajowa nr 91 (Gdansk — Podwarpic);
— droga krojowa nr 42 (Mumystdw = Rudnik).
— liniz kolejowa pierwszorzgdna { Koluszki — Czestochowa).




Operal ssacunkowy nierpchomodel pruntowe] niszabudowane] - Radomskn — obrgh 20, dz, 218
Podzisl gruntow wedle kategorii wygladal nastg pujaco;

Fosiernc reda kol egors gruntde w Radosahy [3015]
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Strukture podmiotowy stuzby zdrowia w Radomsku w roku 2019 tworzylto 29 preychodni, a
funkejonowaio 19 aptek. Zadania z zakresu pomocy spoteczne] realizowans sg za posrednictwem
Micjskicgo Oérodka Pomocy Spolecenej w Radomsku. Naterenie miasta dziala tez Srodowiskowy Dom
Samopomocy.

Radomske dysponuje siecia szkéd podstawowych liczacg 10 placowek (a takie osrodkiem
szkolno-wychowawczym), Na terenie powiatu funkcjonuje 5 licedw ogiinoksziatcacych, 6 szkdl
srednich dln doroslyeh, & sekdl brandowych | stopnia prowadzonych preez jednostki samorzgdu
tenyiorialnego. Szkolnictwo artystyczne prowads Pardstwowa Sekola Muzyezna [ stopnia im. Grazyny
Bacewicr, Opricz tego funkcjonuje Specjalny Odrodek Szkolno-wychowawezy w Radomsku, w sklad
ktorego wchodzi: Szkota Podstawowa, Szkola Preysposabigigea Do Pracy, Zasadnicza Sekota
Zewodowa. Szkolnictwo policealne prowadzone jest preede wszysthim przez organizacie pozarzadowe.

Aktywnost sportowa micszkanoow jest wapierana przez Migjski Ofrodek Sportu i Rekreacji.
Do dyspozycji pozostaja m. in.: stadion miejski, kryts phywalnia, korty tenisowe cry skate park. Ponadto
korzysiad modna rownied 2 boisk prayszkolnych,

Zasdb Miasta Radomska w ponad 40% stanowig bodynki wybudowane preed 11 wojng
Swiatowa, W dzielnicach pervieryjnych dominuje zabudowa jednorodzinm.




Operat sracunkowy nieruchomose] gruniowel nlezabudowane| — Radomsko — obreb 20, dr, 218

Mapa 3: Lokalizacia preedmion wyceny na tie miasia.
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Przedmiotowa nieruchomodé polechona jest w migjscowosei Radomsko, we wschodniej caesci
aminy migjskiej Radomsko. Preedmiotowa nigruchomodé nie ma dostgpu do #adnych medidw, urzadzen
infrastruktory techniczneg. W bezposrednim sasiedetwic nierschomoscl preewakajy lereny upeaw
rolmveh,

Mapa 4: Zagospodarowanio sasicdziwa wyceniang] nieruchomodei,




Operat szacunkowy nicruchomede) gruntewe) nigzabudowanej — Radomsko — obrgh 20, dg, 218

growania ofieoin s nieri

W najblizseym sasiedzrwic preedmiotowej nicruchomodei znajdujg sig tereny rolne, Nieco dalej
w kierunku poledniowo zachodnim zabudows mieszkaniown wedlul ulicy Stodolnianej. Stopien
Zurbanizowania staby,
Prredmiotows nieruchomodd  pruntows stanowi  deiatka grunte nr 218 Deziatka jest
niezabudowana, na datg ogledzin uprawiana (zhote) o lgcenej powierzchni 8,4738 ha,

Mapa 5: Oznaczenic preedmiote wyceny,

Dginlka 2118
Drziatka o numerze ewidencyjnym 218 o powierzechni 4738 m®, Dziatka o ksztaleie prostokata o
orientacyinych wymiarach: ok. 20 m x 240 m. Dzialka uprawinna
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r | gruntowe] nicsabudowonej — - ohreh 20, dz, 218

Mapa ib: Oricniacyjne wymiary dzinti 218 jej ksetalt omaz zapospodarowinie,

Stan ustug zaplecea bytowego i komunikacji

Dostep do podstawowego zaplecza uslug bytowych w linii proste) w odleglodei okoto 1 km od
preedmiotu wyvoeny.

posaFenia w ureadrenia infrastruktury techniczr

Preedmiotowa nieruchomosd nie ma dostepu do 2adnych medidw, urzgdzed infrastrukiury
techniczne|. Najblirsze media w ulicy od strony poludniowej w odleglogei ok, 560 m.




Operal szasunkewy nisruchemodci gruniowe] niezabudowang) - Radomsko — obreb 20, dz, 218
Maps T Dostepnodt infraatrukiury technbcenej.

é

Freedmiotows nierachomodé posiada bezpodredni dostep do drogi publicene) - drogi poloej |,
kidra od strony poludniowe| lgczy sie 2 ulic Stodolniang o nawierzchni asfaltowej odleghos ok, 560

m),




6. __PRZEZNACZENIE W MIEISCOWYM  PLANIE _ ZAGOSPODAROWANIA
PREESTRZENNEGO

Wedlug stanu na datg wyceny na terenie, na ktorym znajduje sig preedmiotows nieruchomosd,
nig obowigzuje migjscowy plan apgospodarowania preestrzennego.

Lgodnie z art, |54 ust, 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w preypadku braku planu
migjscoweEn preemaczenie nicruchomoser ustala sie nn podstawie decyzji o warunkach znbudowy i
ragospodarowania terenu lob studium vwanmkowan § kienmkow zagospodarowania preestrzennego
gminy.

Loodnie z Uchwala nr V/53/19 Rady Migiskie) w Radomsku z dnia 20 marca 2019 ¢, w sprawie
uchwilenia | fragmentarycene) smiany  Studiom  uwarunkowan | kierunkéw  ragospodarowania
prrestrzennego miasta Radomska, kidra nowelizuje Uchwale Rady Gminy Radomsko nr 1X/34/99 2 dnia
[1 ererwea 190 r - Lr&klup BrE. t:pn.udmlul:ﬂrnn rieruchomoss enajduje sig na obszarze ornacronym
symbolem M zabudows iz kanis inprodzinng. Trzeba jednakie zznaceyé, ie
presdmiotown :mr.ru:l::umnsé mﬂJl:!u]: sig rownie# na chszarze projektowanyveh terenow rozwojowych
o rodmych funkcach (z podkredleniem, i# do czasu realizagii docelowego zagospodarowania
wkytkowane beda mlniceo) < o oznaczono na pontkszej mapie jako rownolegle, srare linie. Dodatkowo
teren jest przeznaczony do ohjecia Migjscowvm Planem Zagospedarowania Przestrzennego,
Mapa 8: Pracemaczenic w Studium Uswarunkowai i Kbenmkdw Ea,uq:ﬁp:nduuwu]a Przem:m:nnq:a
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Operat szacupkowy nisruchomode] gruntowel niezabudowane] — Radomska — obrgb 20, dz, 218

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
1.1 Wybir metodologii wyeeny

Zeodnie z arivkolem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomodciami wybonu wiasciwego
podejécia oz metody 1 echniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeceoznawea majatkowy,
wwzgledniajac w szezegilnoict cel wyceny, rodzaj i pofoenie nieruchomaodei, funkcje wyznaczong dia
nicj w planic micjscowym, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach nieruchomosci
podabnyeh w tvm o cevinszach najmu.

Dla celu podanego w pkt. 2 tegod operaty, okresleniu podlege warlosc rynkowa nieruchomosci,

Wartos rynkows nieruchomosci stenowi szacunkowsa kwota, jaka w dniu wyceny modma
uzysked zi nieruchomo$é w trensakeji sprzedady zawieranej na warunkach rynkowych pomigday
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowszy zamiar zawarcia umowy, dzialaja 2 rozesnaniem |
postepuja rozwainie oraz nie znajduja sig w sytuacji preymusowe],

7.2 Sposih wyceny

Sposch wyceny zaledy od charakieru i preeznsczenia nieruchomoscl. Do okreslenia sposcbu
wyceny niezbedna jest znajomoéé nymku nieruchomosel, na kidrym umigjseowiony jest przedmiot
wyceny. Znajomeodé rynku jest rozumiana zardwno pod wzgledem geograficznym, jak | pod wzpledem
sposobu udyvtkowania nieruchomosci.

Zgodnie 2 artykulem 149 UoGN (rozdzial TV), kidry brzmi:

Art. 149, Przeplsy ninieiszego rozdzialy stosuje sig do wagysthich nierachomoicl, bez weglpdi na ich
rodzay, polodenie | prrecnactenie, o fak2e bes wapledu na podmiot wlasnoici i cel wyceny, g wylaczeniem

okredlania wartoicl nierpchomosel w zwigskn = realizacig wilawy o scolanin | winmiaiic grimiow,

dla tego celu wyceny, wiidciwego wyboru podejécia metody wyceny dokonuje reeczoznawca
majatkowy, To jest potwierdzone w art. 154.1 UsGN, kidry mbwi, de:

LAt 154, 1. wiizciweg i grigg _imetody i@ techniki szacowania niernchomesci
dokonuje reecpommawea miajgikowy, w‘g.l'gﬂhrq;ex w srezepdfnosel cel wyeeny, rodaal | polotenic
nieruchomoedel, praeznaczente w planie nlefscowym, stan nieruchomosei ovas dostepae dine o eenach,
dochodach | cechach nierichomosct podobmech. ™

Dila celu podanege w pkt. 2 operatu, okredlenin podlega wartoéé nymkiowa menschomoser.
Lgodnie z art. 151.1,
wARe, T51. 1. Wariodd rimkowg mleruchomodicd stamowd szacumkowa dwota, fokg w dnin wyceny modna
usyskal zo nlernchomodd w transokcli spreedady sawlerame na warupkach vynkowyeh pomipdzy
kupyigoym a sproedajgoym, korzy maig slanowesy samiar sowarcia wmowy, dofaldaje @ rozeznaniem i
posigpiila Fosvwesnle orgs vie snaldula sle w sviuach preyerisowef,
Wyboru sposobu okreslenis wartosci preedmiotows) nieruchomodci dokonano uweg lgdniajac:
¥ Cel wyceny

. Ruodeaj i pobozenie nieruchomosel, funkeja wyenagzona dla niej w planie miejscowym

. Stopienn wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicimej 1 stan zagospodarowanis
nieruchomasc

. fakres wyceny

. Diostepnost denveh o nieruchomodeiach podobnyveh §ich otoczeniu

. Uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny

* Stan prawny nieruchomosc
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Oszacowanie wartodei rynkowej nieruchomodei zostanie dokonane podejsciem poréwnawczym.
Art. 1531 UoGN [Podejicia; pordwrawcze, dochodowe, kooztowe] | Podeficie pordwnawene podega
net okredlonin wartode! mieruchomodel pray safodenin, fe worrodd to odpowlada cenom, jokie urvskanno
za nieruchomosel podebne, kidre byl proedmiotem ohratu rimkowege. Ceny fe Rorvguie sig oo woglpdu
na cechy rosnigee meruchomaser podobne od mierichomodel weeentanel ovas wwzplpdnia sig smiany
pozionu cen wekuwek upfvwe coasy, Podejicie pordwnawese stosuje sig, fesell xg zname ceny § cechy
nieruchomoscl podobnyvel do riernchomasiod wyeemiones, ™

Stosowanie do §4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nicruchomosel | sporzgdzania operatu
szacunkowego  przy  stosowaniu  podej$cin  pordwnawcrego  Koniecena  jest  enajomosé cen
transakcyjnyeh nierachomodci podobnyeh do nicruchomodcl bedace) preedmiotem wyceny. a takée cech
tych nierechomosci wphywajgeych na poziom ich cen,

Stosownie do art. 4 Ustawy o gospodarce nierichomosciami nieruchomosé podobna 1o taka,
wRtora jest pordwnywalna z nieruchomoscia stanowigey preedmiot wyoeny, ze wzglgdu na polodene,
Stan prawny, preeznacrenie, sposib korzystania oraz inne cechy wplvwajace na jej wartosc,”

W podejiciu pordwnawczym stosuje si¢ metode pordwnywania parami, metodg korvgowania
ceny srednie) albo metode analizy statystveznej rynkw. £ uwagi na preyigta liczbg transakcji
nieruchomodctami podobnymi, zastosowano metods pordwnywania parami.

Zgodnie 2 Motg Interpretacyjna NI, procedura postgpowania przy Zastosowaniu metody
pordwnywania parami jest nastepujaco:
I, Upworzenie zhviors nierschomosci podobnyeh, o manyeh cenach fransakey jnveh i cechach,
stanowigeego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakeyjnvch na datg wyvceny.

i, Ustalenie coch nmkowych wphywajacyveh w sposob zasadniczy na zrddmicowanie cen na
ryiku nigruchomossi,

4. Ocena wiclkosci wphvwa cech nmkowych na snddnicowanie cen transakeyjnveh,

5. Usmalenie zakresu skali ocen dla kazdej = preyietyeh cech nmkowych,

6. Wybér do pordwnan z wtworzonego rbioru nierochomodei, co najmnigj treech
niermchomaosci najbardzie) podobnyeh pod wegledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigee] preedmiot wyeeny, 2 ich niezbedng charakterystybka.

7. Charaktervsivka wyceniang] nieruchomodci z preedstawieniem jej ocen w odnigsienio do
prayvietej skali cech nmkowych.

£, Przeprowadzenie pordwnan nieruchomodci wyceniang kolejne z nieruchomodciami
wybmnymi do wyceny i okreslenie wiclkosci poprawek wynikajgeych z rddnioy ocen
nieruchamodci wyceniangj i nieruchomaosci wybranych do pordwnan,

B, Obliceenie skorvgowang ceny transabeyjne) kakde) nieruchomodci pezyietgj do pordwnan
prey wivein okreslonych poprawek,

1. Oblicrenie wartodei jednostiowej wyceniangj nicruchomodei, jako sredniej arvimetveznej 2
cen tramsakeymych skorygowanyvch, uryskanych & pordwnan w poszezegdinych parach, lub
arednie) watone], jedli wiarygodnodé otrzymanyeh wynikdw jest zrddmicowana.

1. Okredlenie  wartodei  wyeeniangj nieruchomodci na  podstawie  iloczynu  wartosci
jednostkowej i liczby jednostek pordwnawcezych (np. m* powierzchni gruntu, budynku cey
bokeadu .
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o pordwnan preyjete zostaly  nierochomodei  gruntowe niezabudowane 2 lokalizecji
pordwmywalnych o podobnych parametrach udytkowyeh,

Cechy majace wplyw na wartosé wycenianych praw do nieruchomosci sq nastgpujace:
- oloCzenie
= powierschnia dzistki
= warunki wrythowe
- dojard, dostepnosé medidw

Wphw takich cech jak:
- forma whadania gruntem
- lokalizacia
zostal uwzgledniony juz na etapie deboru obiektdw pordwnawezych, toted cechy te zostaly
w dnlsze) analizie pominigte.
Analiva pordwnawcey
Do analizy pordwnawezej przvieto niw cechy rynkowe, ktdre w najisiomigjszy spostb wplywajg na
wartosé nynkows nieruchomosei niezabudowane] Kazdej z cech preypisano stopoic (grupy) w skali
wartosc,
Tabela 1: Cochy rodnicujace ooz ich stany,

Choczenic
W opajblitseym otoczeniv tereny zabudowy missskaniowe] jednorodeinne], Dobry dostep

RERRY do komunikacii oraz rapleces bviowego, Teren drednim stopnin rurban zowarnin.

Eize CHoczenie oslabym gopnio zurbanizowanin, w oddalenin o abudewy . w utrudnlonym
dostgpem do zaplecza bytowego oraz komunikscji.

Powierzchinka dedalki

Bardzo dobra Drziabka gruntu o powierzchnt 3000-50040

Dabra I Dzialka gruntu o powierzchni 500 1-8000 m’

‘Warnnkl wkytkowse
Ksztalt dziatki regularny, braok obesy mfrastrukmry na deialee, brak opraniczed
grodowiskowych, Dziabka cevstl, niezaroiniets, newymagages  uporzadikowanio.

Korzysthe Dzialka uprawiana. Dzialka pracmaczona w Stedium w preewazafice) cresci b w
calodcl pod zabudowy micsskaniows jednorodzinng. Do jednef 2 wykej wymmienionyeh
cexh nigspeinione,

Srednie Co najmnic dwic z wymienionych cech w stanie hardso dobre niespelnione.

Dojazd, dostepnodé medidw

it ey :Jr:z’li;-r;gq asfaltewn, dostgp do wezvstkich medidw z sieci miojskiej : woda, prad, gaz,

Drobry Dwrjard drogs gruntowy. dostep do enerii orme kannlizac

Sredni | Dojurd drogs gruntows, media w odleghoded do 100 m od dristkl,
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8, ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

GRUNTY NIEZABUDOWANE
Zalodeniz wstepae do
analizy:

Analizg  objeo  transakcie  nieruchomedclami  grumtowymi  niczabudowanymi
poloonymi w sgsiedztwie preedmiotu wyceny oraz lokalizacjach pordwnywalnych
Analizowano transakcje zawarte w okresic dwich lat popreedmjgeych date wyceny,
Analizg obiglo grunty preeznaceone w sudium pod zabudowg  misszkaniowy
powierzchni regdu 3000-8000 m?* usytuowane na terenach obrzednych miasta.

ANALIZA GRUNTY NIEZABUDOWANE

Segment rynki:

MNisruchomodci gruntowe niezabudowane. Analizowano irmnsakcje & okresu ostatnich
dwiich lat popreedzaacych date wyceny,

Wybrany obszar
peograficeiy;

Angliza objoto obreb 21 oraz obreby o pordwnywalnym stopniu surban feowania w
terenu migsta Radomsko.

Cares badanin  cen
transakecyfnych:

Analizowano transekcpe £ eefatnich dwdeh et popreedaajsevch datg wyceny

Trend zmian:

Trend zimian cen na rvioku ustalono na podstawic kilkunastu transake)i bupne-spreedady
nigrachomedei grumtowyeh niezabudowamyeh, kidre zostaly zanetowane na rynku w
ciagy ostatnich 24 missiecy od daty oszacowania, Preeprowadzona analiza cen
transakeyjnych wykazadn, 2¢ w badanym okresie od czerwon 2020 roku na dla tego
sepmenty rynku ni lerenie minsta Radomsko wybrme obreby nie msobserwowano
mierzalnaeo rande amisny cen.

Aktualna oferna:

Umiarkowana poda nieruchomosci podobmych

Charakterystyka cen
afertowsych;

Poziom cenoferiowych jest wyiszy od cen ransakeynych

Analiza fransakcji
nigrnchomaode iami
pordwnywalnymi;

Analizujsc dane zeromadzore w okresie ostatnich dwoch Lot popreedeagoeyeh datg
wycerny  odnotowana  pomad 20 fransakeji  picruchomosciami | grunfewsymi
nigzabudowanymi ¢ powierzchni gronn reedu 3000-8000 m2. Wirdd analizowanveh
rransakejl nle odnotowano anl jednaj, diz kidrej obowigrywalby misjscowy plan
zagaspoddarowania przestrzennggo. Analiza tmnsakell pordwnawerych wiykazala
fokde, if comz cogbobe] prasdmiclem fransakcli sg dembki powsiale w wyniku
padzinddw terendw rolnych, kidrech preemmaczenie w studium okreslane jest jako rolne
lub migszkaniowe jednorodrinne. W tym misiscy warto zaznaceyve, Fe studium nie
precsades o madliwokel 2agospodarcwaniu deialki, gdyz jest jedynic dekumentem
wyenacgjacym polityke preestreenng gminy, Zatem takke na lerenach oznaczonych
w Studium jako tereny rolne, istmigpe modliwosé uryskanm decyz)i o warunkach
zabudowy obejmujace] znbudows micszkeniowa jednorodzimna (o ile speinione
zostang warunki do wydania takiej decvzjil. £ temo wzphedu do analizy prayvigeto
nmieruchomobet, kidryeh pregmeczenie w Studiom wakamywalo na tereny zabuadowy
mieszkaniowe] jednorodzinne] orad tereny  roloe.  Dobord  nieruchomosci
pordwnawesych dokonano majac na wzghedzie cechy wyceniangj nicruchomosci. Mie
wsrvstkie transakepe 22 rhiom posiadaly dostep do drogi publiceng]. Credc = mich,
tvpowo rolnyeh, oddalonych ol zabudowy w glebi teremdw robiyeh, bez dostepu do
drogi nie spelninnia kryleriom pordwmewalnedl, zatem zostata odreucona wdilbsee)
czescl analizy. Kienjac sie kryvterinmi podobiensiwa, z dalszes analksy odraicono
picruchomedci, co do kidrych isinioke rvzyvke mwarcis w warunksch nierynkowych
araz te, kodre mmacaie romify sig od preedmioi wivceny. Jaawadono, iz wphow ni
waringt ma lokallizacja — ftereny usytuowane  hlisko zabudowy, oloczenie o
umiark owanym sopniu urbanizowania wosgsiedziwie powstajgeej badZ ismigmos]
rabacdowy miesgkaniowe] odenacraly sip wyzszymi cenami. Odnotowano fakde
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wphw na ceny swigzany 3 dobra dosigpnodeiy komunikacyjng, Nie analizowano w
dalszej credei nieruchomosel pozbawionych dostepu do dropi publicene), anicm iz
oddalonych od jakiejkolwiek zabudowy. W zhiorze pozostalo 5 transakeji, kidre w
najwickszym stopniv spetniaty krvieria podobiefistwa,

Fakres cen
ransakeyinych po
konekcie z uwag na
uphyw crasu;

Sposrad analizowanych tramsakeji, ceny transakeyjne kssiahowaly w nastepujacym
preedziale: 10,65 zbm’ — 15,98 zhim’,

Analiza w zaknesie wag i
cizch r_'r'nkuwrl‘:h

Cechy (zirybuty ) rvnkowe nieruchomodcd sg 1o 2 cechy mieruchomasic, kidre w
decydujacym stopnie wplywaja na ceny 1w konsekwencli na wartosc rvnkown
nieruchomode (udcilajae: 5 1o takie atryboty nierachomodel co do ktbryeh modnn
stwierdsié, de majy wphw na ceny rynkowe danego rodzaju nizruchomosc ma
okreslonym  nynku). Cechy rvnkowe nie tyle "teorzg” warost, oo powedujs
Froanicowanie cen i wariosci w obrghie okreslonego rynko preyieiego do analiz. W
wyniku analizy rynku i dostepnyeh danych ome fnformac)i weyskanych w biurach
obrotu nleruchomoéeiami pravigte dla analizowanego rynku fokalnego wagi, cechy
omz ich ocene. Uzyskane informacje umaje sip za miarodajnie i odrwierciedlajace
zachowanin klientow na rynko,

Jak npapisano powyej cechami majscymi zassdniezy wplyw pa wariosd
nieruchomodcl o precmaczeniu awigeanym £ zaspokajaniem potrzeb mieszkanbowych
%3} lokalizacia, otoczenie, zagospodarowanie terenu, dofazd, dostepnodd, powisrschnin
dristki, forma wladania, dosiepnodd medidw | mme. Wphw nicktdrych cech
riamicujgeych modknas wyeliminownd poprzez odpowsedni dobdr nieruchomosci
pordwnawesych w danym modely wyeeny, Cevli egraniczajee zhidr nieruchomosci
pordwnawcrych modnn praktycanie wszystkie 2 ww cech. W prakiyee eliminacia
wphywu coch roicujgoyeh w duze) micrze waledy od liczby dostepnyveh transakce]i
pordwnawezych. W nvm provpadku, = amalizy rynku nieruchomodel podobnych
wynika, T¢ poprzez odpowicdni dobéT nienschomosci pordwaawerych jako cechy
ridriicuface mogg 2ostad wyeliminowane takie jak prawo wiadanin gruntem, sposdb
koreyitunia.

Z amplizy preferencii kupujicyeh wynika, 22 jednymi 2 stotmyeh cech majgeyveh
wphow na zachowania inwestordw jest lokalisaga ogding | seceepdhonsa (otoczenie)
nieruchomaodei. Bywa cogsto, @e cechy te sg ze sobg lczone. W tym proypadku, 2
uwagi na dobdr transakefl pordwpawcrvch wplyw cechy lokalizacin zostab
wyeliminowany, rad otocrenie wynldsl 35% W rym preypadiy — majec ne owadze
destepne mieruchomudel pordwnaweze - widad, B¢ koleng cecha rEnicujaca jest
rénwnied powicrzchnio deiafki 2 analey dostepych transakeji je) wphyw na wartodé
wiynosi [0% rostepy presdzicly cen. Kolegmg rownie wagng cechy sg warunki
urytkowe, w  ktdryeh zowarie sg takze mozliwe ogranicrenin Fwigzane z
nieruchomodels. Wphow te] cechy jest na poziomie 30%. Istotng z punktu widzenin
nebywedw cechd jest rdwnle2 dostepaods komunikacyjns wphow tej cechy zostal
DELAECWANY 1 poziomie 25%.

W praktyee budujge model meruchomaote pardwmewalnveh wyceninjgcy stars
sig dobrad be, ktdre rddmin sig juk aojmnieiszg lesha cech rddnicujgoyveh. W ien sposob
eliminowane 53 transakcje enacenie odstajycs od presdmions Wy ceny ore oErnicrmy
Jest przedzial zmian cen, Tak ted postapiono w tym prazy padi, eliminujge 2 ransakcii
pardwnawezych te, kidre w mnigjszym od inmych stopniu speimiajg kryleria
podobiedaowa, Dobierajac  ransakeje  pordwnawczs, biegly kierowal sig ich
potencialem | podohiiyim preeensesenien.

Fdaniem bieglego wiw cechy ridmicujgce majgce wplyw na warodc praedmiotu
WyYCERY wWowystrcEacy spostb objatiiajs rynek nienichomesci podabnych,




Ma lokalnym rynku nieruchomodci obrotw prawami do  nieruchomosci  gruntowych
niezabudowanych zaobserwowano nastppujgce tmnsskeje spreedazy podobnych nieruchomosei w
lokalizacjach pordwnywalnych, ktore w najwigkszym stopniu spelnizjg krvteria pordwnywalnosc,
Jedngstka pordwnaweza w preypadku ninigjszej wyceny byt | m® powierzehni gruntu,

Tabela 2 Ceny iransakeying nigrachomodci gruntowych nigzabadowanych oraz ich cechy.
Sedwosika Dta FPale Cena | Obreh | Powlerzohnia | Opis framsakolf pordwrawezych
ewidencyjma | rransakcff | powiercchnd | Fr gravnin fore' |
furt’] £t
RADOMERT | 23082021 TaR4 loast 21 4636 (RINE | dofazd axfaly, wezysikie modia,
r2i 7, RiVa uetginwasel fereem w postael
2 2045 RIFD | przesdiw, evoczede Sredabe o
(2 1374 dealea od imfrastrnksuny i
J348 (RIN fatudawy
Sd44, RiVa |
)
RATHIMSEG | 29042020 J55% Ines| M FI50 RV divfazd priiowy, drialka
(28 | 2777, Psbi zalevicna, media - prod,
A2 kanadizacla, stocsente fradnie
Priewasn ferenc
miezebndpwarrveh lediyveh
RADIMSED | 0804 28027 ] 123r| 28 ditd? (R¥T dodazd grunrowy, deialba
(28 442 saleyiona, media - prad,
kamalizogia, ofoczenle Srednie
pp:mr@ﬂ'.l'.ﬂ‘ﬂﬂi‘h‘
nizzabudowanch fesmech,
peiElivadcl faram W pastact
mieregulraego Kyztafin oras
dhedegn stopria salesienia
FADCIMERCY | 07 0, 2020 % | 1277 5 ST (RIVD | dojied, gramrowy. brak madiow,
{3l 2907, RV dziaika Riesagorp aadarnvee,
20Ny Kezralt mleregilarny, Frak
Ctgsiiwosey w posiacl
preeslidw, atocTenie ko
hliskoid erandw
sabiidoveanyeh, infrastrukinry |
RADOMEKCY | 83N Ja3e £4,48 7 2630 (RIS | defazd gramfowy, brok imedicw,
(I7 | 1357 RiVa drilka wopks mieregularny
2313 kxztalt Jednpite = szerokim
destpem dy dragl, brak
woigafiweater tereny, Ditczemie
kersiatng W sgsiedziie
Frewiga e
mileszharmiovel
9, OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1 Okreglenie trondu czasowego

Trend mmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transake)i kupne-sprzedaly nieruchomogel
gruntowyeh niczabudowanych, kidee zostaly zanotowane na rynku w ciggu ostatnich 24 micsigey od
daty oszacowania. Preeprowadzona analiza cen transakeyjnych wykaeala, e w badanym okresie od
czerwea 2020 roke na dla tego segmentu rynku na terenic miasts Radomsko wybrane obmby nie
zaphserwowano mierzalnego trendu amiany cen.
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9.2, Okreglenie wartosel prawa whasnodcl dzialki gruntu nr 218 w podejSein pa [ :
Zgodnie ¢ PKZW NI Zastosowanle podeficia pordwmawezege w wycenie wieruchomodel — W
preypadku, pdy nicruchomod$é o cenle minimalne] ma nicktdre oceny cech lepsze od innych
nieruchomaodeci ze zhioru cen transakeyjnych lub gdy nieruchomost o cenie maksymalnej oceny gorsze
z tego zhioru, zasade estymacjl modna zastosowsé dla potrzeb ckredlenia hipotetyeznego preedzialu
cenowego. Mozliwesé taka dotyezy wyigthowyeh praypadkéw okredlania wag cech nmkowyeh. Taka
sytuacja miala migjsce w preypadku przedmictowej nieruchomosel, o zatem istnialn koniecznost
dokonania estymaci cech nieruchomosci o cenie maksymalng | minimalng]. Procedura estymacii cech
nieruchomode o cenle maksymalnej | minimalngj obrazuje poniksza mbela or 1.
Tabels 3: Estymacia cech nleruchomode o cenle maksymalne] i minimalne].

Cirena coch
oo coch e ook {cene cech .
sienschoninici: | wiesutbomoted | AITOhommEe) | ol e R |
- hipotstyve znej o S Lramakiju transkaci
i fenig o cEne wizystkich hipaters G o minimalny } iny
rmmmkeying | inegleyje] cedhisch WRREEIRIN Cocliich = ¥min = Wmay
trmalng inpk sy P najlepsrych
Wagn
Cecha caehy Cmin i mis 52 mm bl o Wi Wiy
LR ie 5% | ) i 2 00 i.a50
Hawierschnm deipic 1P i 2 i 3 (000 1,100
W anmki u:lfd;lkuwl: W%
| bepeam l 1 I : QOO {0300
Duﬂpa_'rnﬁl: ) e
kommmi mieidia ) | B | 4 130 R
| Berem RO | 10, b5 1598 o1 0,740
Hiiiinca 1] o kd 7.8
i 5 L
Lxala ooen; od | dod | s p calvinsepsy 1k

Jako jednostke porOwnaweza preyjeto ceng | m® grunte, Wartosé rynkows preedmiotowe)
nierschamodcd gruntowej niezabudowane] okreslono podepsciem pordwnawcym, metods pordwinywania
parami.

W ookresie badania cen zanctowano na rynku:

Ceng minimalng estymowing Cane = 7.98 zi'm?
Ceng maksymalng estymowang Coamen ™ 18,64 el/m®
Ceng drednia Co = 10,66 7b/m*

AC =T pay wi = 'C—-:=1E,~ﬁ-i-:l-"m‘-— igﬁﬂfm!=1|},ﬂﬂ|rﬂlz




Operat sescunkowy nigruchomoscl gruniowe] niczabudowane] — Rademsko — obreh 20, dz, 218
Tabela 4: Raénicujpce cechy rynkowe | praypisans im wagl.

Foprawki !
Uidzial cechy w AC Fakres
Cechy {f:p? ¥ Bwatowy | b orsedaiald whi| Skok ki
udzialn ctchy W apr W o ol poprawki [
Delta T Jzk]
| Ditoewenie 5% 1.1 [ in
Pawierzchmin :
ikl 0% 107 I 107
Warunki
wkyihewe Sify e | | 3
tErenu |
Diostppnodd
komunikyeyjna, 15384 L7 4 1.33
 modis .
Suma 11 %% JAER

Do pordwnan preyigto trzy transakeje obrodu prowemi wiasnosei do nieruchomosci niezabudowanc],
ich cechy preedstawiono ponitej w Tabeli 5,

Tabela 5 Okredlenis cech wycenianege prowa oraz coch nisruchomodcr pordwnawezych.

Wvooniana Radomsko

Cechy ) (abr 21) Radomsko (obr 51) Endomsko (obr 1T}
CHoczenie radnie treddnie korzystne koreysine
Powbiereclinia
drinlki bardzo dobra dobra dohra bardze dalva
Warnnki
iy thowe korxysme aredmic korzysme korzysme
ferenu
Drosfgpunad
komunikacyjna, | ekdripolaci® bardzo dobra irednia srednia
media

(") Zastosowano ekstapolacje w odniesieniu do cechy | dostepmode komunikocying, media” Fgodnie z
PRZW Notg Interpretacyjng Zastosowanie Podejicia Pordwnawezego w Wycenie Nieruchomaodei W
provpadiu, gy szocowang nieruchorosd ma oceny cech lepsze od micrichomoded o confe nafwysszef
fub porsze od wlervchomodcd o cenle nafnidszel, mudna wykorsvsfed soody eksirapoloci pray
WyITGgCTare poprawek W metodzie pordwmwannia pavami ovaz prey wyznaczonin wipddenenikow
koryguigoveh womelodzie korpgowania cemy Srednief.” W oprzypadku przedmiotu wyceny cecha
wdostepnosd komunikacyjoa, medin” jest ponizej oceny cechy jako srednde, a minowicie, dzialks
usytuownna jest w ghebi terenu 2 dojazdem droga polng, w oddaleniu od drogi asfaltowej oraz medidw
o ok, 560 m.

Biorge pod uwage zhidr praw do niemchomodci zabudowanych bedacyeh przedmiotem pordwnar oraz

proyvpisane im cechy procedura okreslenia wartoder rynkowe] wycenianego prawn jest przedstawionn w
Tabeli 6.
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Tahela 6: Okredlenie warode] praws whasnodei wyceninnej miernchomodes metods posdwny wania perami.

.| Zakres Skok Radomske | Radomsko
Cochy Wagl | | wotowy | poprawki | (obr21) (obrsy | Tedomako(obr 1)
|

Oiocrenie 5% im ke {100 «1,73 =3,73
Powlerzchnia L

dzialki 1% Laov 1.a7 107 Lov (.00 |
Warunki

ikyikowe 0% 3,20 320 320 0,00 LR

terenu

Dasigpuods

komunikacyjma, [ 25% 267 1.33 -3.33 (1,67 067

media

Suma 100% | 1066 no3 -3,33 =4.40

Cena | m” gruntu (2} 1065 12,77 1598
j-[;;m 1 m? grumty z uwzglednieniom poprowel 11.58 9.44 11,58
Wartodt wycenlanegs prawa whasnodei 1 m? ) 10.87
| gruniw (21}

Zatem wartosd rvnkowa prowa whasnodci nierochomosei gruntowe) niczabudowane), dziatki
gruntu 0 numerze ewidencyjnym 218 o lacej powierzchni 0.4738 ha, polokone| w Radomsku, obreb
20, wjawnione] w ksigdze wieczysie] PTIRDIITERI8/S, oszacowana dla potrzeb postgpowania
upadiodciowego, obliczono wedhig wazoru:

Wnimz = (11,58 zm* + 9,44 zlm* + 11.58 zlfm®)3 = 10,87 zi
Wan = F £ Wanis
Wi = 4738 m? x 10,87 z2lm* =51 484,39" z|

Wartodé rynlowa prawa wlasnodel nieruchomosed gruntowej niceabudowanej, driatki gruntun o
numerze ewidencyjnym 218 w obrebie 20, miasto Radomske, o Iscznej powierzchni 4738 m*, dla
potreeh spreedaty w postepowaniv upadiofciowym, ustalona na dzied 14 ceerwea 2022 roku
podejiciem pordwnawezym, metody pordwnywania parami, w zaokrgglenin do pelnyeh stu
elotych wynosi:

51 500 =zt

slownile: pieddziesiat jeden tysiecy pigéset zlotych

! Uwapgn: Wezysikie obliczenia sa dokonviwane 7a pomoca arkusza kalolacyinego EXCEL, a molraglenia
wynikdw sg dokonywane na ostsinim etaple obliceen, kidpych dokladnodd jesd wicksea nid dwa miejsca po
prccinka,

pur';




COhpenst ssgunkowy nieruchomodel gruntowed niszabudowanc] — Radomsko — obreh 20, dz, 218

10, WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

I

Do pszacowania nieruchomosel  wyceniagjgey  Zastosownal  podejscie  pordwnawcaze, metodg
POrCWINY W PrErami.

W opinii nic wjawnia sie danyeh sdentyfikugscych mieruchomoset pordwnaweze, kidrych ujawnenie
whkracza w sfere zastrzedong tajemnicg zawodows rreczoznawcy, rgodnic z wyrokiem SN z dnia
05042012 r, (IICSK 36901 | )

Przedmiot wyoeny stanowila nieruchomosé gruntowa niszabudowana,

Prey ustalanin wartoded rynkowej wycenianepo pravwa do preedmiotowe) nieruchomodci polodone
w Radomsku, obegb 20, dzialka gruntu o numerze ewidencyjnym 218 o dacenej powierzchni 4738
m’, do pordwnan wzicto nieruchomosci bedgoe preedmiotem obrotu 2 lokalizacji pordwinywalnych,
Ktdrych stan prawny prawidlowo edzwierciedlat wartodé podobmyveh praw,
Otrzymana w procesic wyceny wartost rynkowa, w petni oddaje akialny stan lokalnego rynka
nieruchomosei podobryveh | wweglednia ceny preecigine podobnyveh niernchomaodei z tej samej
okelicy, # dnia dokonania szncowania preedmiotowe] nieruchomosci,
Wartodd rynkowa prawa wiasnodei nieruchomodsi gruntowej niezabudowane], dziatki gronm o
numerze ewidencyjnym 218 w obrebie 20, miasto Radomske, o lyeznej powierzchai 4738 m°, dla
polreel spreedazy w postgpowaniu upadfosciowym, ustabona na dzied 14 crerwea 2022 roku
podejiciem pordwnawezym, metody pordwnywanin paremi, w maokmglenio do petnyvch stu zhotyvch
WIS

51 500 g

slownie: pigcdeiesigl jeden tysipey plpdeer ofotveh

Po przesnalizowaniu cech wplywajgcych na wartosc | atrybutow  odpowiadajaeych ke
nierechomodc okredlona wartodd odpowiada uwarunkowaniom rynku,

10. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

W oepingi nie ujawnia sig danych iWdentyfikujgeych nigruchemosci pordwnaweze, Kidrveh ujawnienie
whracza w sferg zastrzeong tajemnicg zawodows reeczoznawey, Zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.20012 r. (1ICSK 369/11).

Potencjalny nabvwea powinien zapornad sip osobiscie z tredeig ninigjszego operatu szacunkowego
orag & precdmiotows nignachomesciy w terenie.

Operat  seacunkowy sporzadzony wzostal rgodnie = preepisami prawa oraz  Standardami
Zawodowymi opracowanymi preez Polsky Federacie Stowarzyvsaen Rzeczoznaweiw Majatkowych.
Wizystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kelkulacyinym EXCEL, skad moga wynikac
Bledy zaokragled.

Wyveniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady uknvte preedmiotu wiyceny, ktorych nie moina
bvlo stwierdzié podezas wizji lokalnej calej nieruchomodei, Zaktadamy, e wszystkie udzielone
nam informacie sg zeodne 2 prawdg oraz de nie zatajono przed nomi Zadeyveh fakidw moggeyeh
wphynac na wynik niniejszej opinii o wartodel.

Autor nie bierze odpowiedzialnosel za stan prawny nieyjawniony w dokumentach i w Ksiggach
wigczystych.




12,

Operat szacunkowy nierushomedel gruntowe) niegabudowane] - Radomsko — obigb 20, dz, 218
Altualnogé opinii mode patwierdzid jej autor w sposdb opisany w § 58 roeporegdzenin Rady
Ministrow z dnia 21 wrzednia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomodei i sporegdizania operatu
szacunkowepn.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnodei w preypadky wykorzystania ninigjszej opinii do innych
celdw, niz cel, dla ktérego zostala sporzadeaona.

Fumawigjgey zostel poinformowany przez wycenisjjeego o odpowicdrialnoici zawodowe)
rzeczoznawey majatkowegn, o jego obowigrkowym ubespieczeniu oriz o fakcie posiadania polisy
seria SRMO01 1019,

. Wyceniajacy ofwiadcza, e ze swojch strony dochowa poufnodcl wszy stkich informaci uzyskanyeh

w procesie sporzgdzania opinil oraz nie bedzie udostgpniac w calosci lub w czesciach dostarczonych
nam dokumentdw, poza wyjgtkiom opisamym w ar. |58 ustawy,

. Okreslona wartodé nieruchomade nie uwzglednia 2adnych obcigren 2 tytubu hipotek meruchomodcl

oraz tych, kidre nie s3 autorowi znane.
Operat zawiera 24 (slownie: dwadziescia caery) ponumerowane strony (brak numern na pierwsee|
stronie) oraz walgceniki.
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