OPERAT SZACUNKOWY

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WEASNOSCI

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ROLNEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ WE WSI
SARNOW W GMINIE DALIKOW, SKELADAJACEJ SIE Z DZIALEK GRUNTU O
NUMERACH EWIDENCYJNYCH 38, 53, 85, 116 I 138 O LACZNEJ POWIERZCHNI
6,4100 HA, KSIEGA WIECZYSTA SR2L/00003932/8
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AUTORZY OPRACOWANIA:

Malgorzata Kaniewska, rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe numer 5613;

Milena Wieczorek, rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe numer 5726;
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Operat szacunkowy prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Sarnow, dz. ew. nr 38, 53, 85,116, 138

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WLASNOSCI

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ROLNEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ WE WSI
SARNOW W GMINIE DALIKOW, SKEADAJACEJ SIE Z DZIALEK GRUNTU O
NUMERACH EWIDENCYJNYCH 38, 53, 85,116 I 138 O LACZNEJ POWIERZCHNI
6,4100 HA, KSIEGA WIECZYSTA SR2L/00003932/8

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej
polozonej we wsi Sarnéw w gminie Dalikéw, skladajacej si¢ z dzialek gruntu o numerach
ewidencyjnych 38, 53, 85, 116 i 138 o lacznej powierzchni 6,4100 ha, ksigga wieczysta
SR2L/00003932/8.

Prawo wlasnosci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przystluguje w calosci Iwonie
Filinskiej (c. Wieslawa i Grazyny) na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego w Lasku z dnia 29
wrzesnia 1995 roku, sygn. akt NS 407/95 oraz umowy darowizny zawartej w formie aktu
notarialnego numer rep A 6281/2007 z dnia 03 pazdziernika 2007 roku.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Lasku, VI Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z
siedzibg w Poddebicach, prowadzi Ksiege Wieczysta SR2L/00003932/8.

2.  Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej rolnej polozonej we wsi Sarnéw w gminie Dalikow, skladajacej si¢ z dzialek gruntu o
numerach ewidencyjnych 38, 53, 85, 116 i 138 o lacznej powierzchni 6,4100 ha, ksiega wieczysta
SR2L/00003932/8, dla celu sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym.

3. Metodologia wyceny: podejScie poréownawcze, metoda poréownywania parami — cze$é zabudowana
nieruchomosci, metoda korygowania ceny Sredniej — czes¢ niezabudowana.

4. Wartosci rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym i gospodarczym skladajqcej sie z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 38, 53,
85, 116 i 138 o Igcznej powierzchni 6,4100 ha, w zaokrggleniu do pelnych tysigcy zlotych wyneosi:

Wgn =310 000 zi

sfownie: trzysta dziesie¢ tysiecy zlotych

Wartos¢ rynkowa
Lp. Nr dzialki |Pow. dzialki (ha) | Przeznaczenie | Bonitacja | poszczegolnych dzialek
w zaokr. (zi)
1 138 2.32 MNU, R Srednia 187 000,00
85 1,07 MNU, R Dobra 39 000,00
3 116 1,47 R Dobra 48 000,00
53 1,4 R, RZ
4 Staba 36 000,00
L1 J— 0,15 RZ
L.acznie wa:}d@eruchgm‘ i ujawnionej w KW SR2L/00003932/8 310 000,00
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5.  Data istotne w procesie wyceny:

18 maja — 10 lipca 2018 r.

Data sporzgdzenia operatu:
22 czerwea 2018 r.

Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny:

Data, na kiorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 22 maja 2018 r.
Data wykonania zdjec: 22 maja 2018 r.
Data wizgji lokalnej: 22 maja 2018 r.

6. Autorzy operatu:
Malgorzata Kaniewska, rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe numer 5613

Milena Wieczorek, rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia/z}‘;ﬂd?'vvge r 5726.
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1. Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny;
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana;
b. potozenie nieruchomosci: obreb 20 Sarnéw, gmina Dalikéw, dzialki nr 38, 53, 85, 116, 138;
c. powierzchnia gruntu: 6,4100 ha;
d. numer Ksiegi Wieczystej: KW SR2L/00003932/8.
Zakres wyceny
a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasnosci nieruchomoséci gruntowej zabudowanej.
b. okreslenie czgsci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: brak
2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej rolnej polozonej we wsi Sarnéw w gminie Dalikow, skladajacej sie z dziatek gruntu o
numerach ewidencyjnych 38, 53, 85, 116 i 138 o tacznej powierzchni 6,4100 ha, ksiega wieczysta
SR2L/00003932/8, dla celu sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie Syndyka Masy Upadlosci na podstawie umowy o wykonanie wyceny nieruchomosci
zawartej dnia 18 maja 2018 roku.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2018
poz. 121, z pézn.zm.) - UoGN;

. Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz.U.2017

poz. 1007 z dnia 2017.05.24) - UKWiH;

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosei i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2014 nr 207, poz. 2109, z p6zn. zm.) - RWNSOS;
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. 22017 r. poz. 459 z p6zn. zm.)
-KC;

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku o ochronie danych osobowych (tekst jednolity Dz. U. 2016
poz. 922, z pézn. zm.) — UODO;

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1332 z p6zn. zm.) -
UPB;

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadlosciowe (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 2344 z pozn.
zm.)

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. poz. 585 z p6zn. zm.).

3.3 Zrédla danych merytorycznych i pomocniczych

L.

SNV

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych do dobrowolnego stosowania;

Ogledziny nieruchomosci oraz otoczenia przeprowadzone w dniu 22 maja 2018 roku;

Uchwata Nr 183/13 Rady Gminy Dalikow z dnia 28 listopada 2013r w sprawie uchwalenia
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Dalikow;

Badanie KW nr SR21./00003932/8 z dnia 22 maja 2018 r.;

Kopia wypisu z ewidencji gruntéw z dnia 18 maja 2018 r.;

Kopia mapy zasadniczej z dnia 18 maja 2018 r.;
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7. Przeglad transakcji na rynku lokalnym na podstawie aktow notarialnych udostgpnionych przez

Starostwo Powiatowe w Poddebicach;

8. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu:

18 maja — 10 lipca 2018 r.

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny:

22 czerwea 2018 r.

Data, na ktérq okreslono stan prrzedmiotu wyceny: 22 maja 2018 r.
Data wykonania zdjec: 22 maja 2018 r.
Data wizji lokalnej: 22 maja 2018 r.

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny
a) Ksiega wieczysta nr SR2L/00003932/8

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne:

Numer dzialki: 38, 53, 85,116, 138.

Potozenie: wojewddztwo Sieradz, gmina Dalikéw, miejscowos¢ Sarnow.

Sposéb korzystania: nieruchomosé rolna.

Obszar calej nieruchomosci: 6,4100 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscig

Brak wpisow.
Dzial I1: Wlasnos¢

Wiasciciel — Prawo wiasnosci do przedmiotowej nieruchomoscei gruntowej przystuguje w calosci
Iwonie Filinskiej (c. Wieslawa i Grazyny) na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego w Lasku z
dnia 29 wrzesnia 1995 roku, sygn. akt NS 407/95 oraz umowy darowizny zawartej w formie aktu
notarialnego numer rep A 6281/2007 z dnia 03 pazdziernika 2007 roku.

Dzial I1I: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ograniczone prawo rzeczowe — stuzebnos$é osobista wedlug tresci § 4 umowy przekazania
gospodarstwa rolnego z dnia 12 listopada 1985 roku'.

Osoba fizyczna: Tadeusz Idczak, Krystyna Idczak.

Ograniczone prawo rzeczowe — prawo uzytkowania nieruchomosci wedlug tresci § 4 umowy
przekazania gospodarstwa rolnego z dnia 12 listopada 1985 roku.

Osoba fizyczna: Tadeusz Idczak, Krystyna Idczak.

Ostrzezenie — ostrzega si¢, iz co do nieruchomosci objetej niniejsza ksigga wieczysta wszczgto
postepowanie egzekucyjne z wniosku wierzyciela: FOR-NET S.A w Krakowie celem
wyegzekwowania naleznosci okre$lonych w wezwaniu do ich zaplaty wydanym przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Lasku Krzysztofa Skrzypka w dniu 31.12.2013 roku w
sprawie KM 2537/13 (k. 38 akt).

' Z informacji uzyskanej od wlasciciela nieruchomosdci stuzebnosé osobista wygasla wraz ze $miercia os6b
uprawnionych.
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Dzial IV: Hipoteka

Hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci 146 000,00 zt (slownie: sto czterdziesci sze$é tysiecy
zlotych) z tytuhu kredytu z odsetkami, z terminem zaplaty do dnia 31 stycznia 2018 roku; hipoteka
do najwyzszej sumy 146.000 ziotych celem zabezpieczenia splaty uniwersalnego kredytu
hipotecznego w kwocie 85.000 zlotych wraz z odsetkami, udzielonego Iwonie Filinskiej i
Grzegorzowi Filinskiemu na podstawie umowy z dnia 12 lutego 2008 roku nr 22/03/K2/08,
oprocentowanego wedlug zmiennej stopy procentowej wynoszgcej w dniu zawarcia umowy 11% w
stosunku rocznym, podlegajacego sptacie na warunkach okreslonych w oswiadczeniu banku na rzecz
Banku Spétdzielczego Oddzial w Dalikowie.

Komentarz
Zgodnie z oswiadczeniem wlascicielki nieruchomosci ograniczone prawa rzeczowe wpisane w

dziale III ksiggi wieczystej zardwno shuzebnos¢ osobista jak i prawo uzytkowania wygasto.

b) Wedlug ewidencji gruntow:
Polozenie: wojewddztwo todzkie, powiat poddebicki, gmina Dalikéw, obreb 20 Sarnéw
Podmiot ewidencyjny: Wlasnos¢ (1/1) Iwona Filinska.

Nr dzialki | Ark. Polozenie dzialki Opis uzytku Qe cEaiie: | [ gv, Pow, Nr KW lub inny
uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha) [ha) wiasnogci
klasyfikac.

38 1 iaki trwale [ AY 01500 | 01500 |AN 6281/07

KW SR2ZL/
00003832/8
Id dzialk: 101101_2.0020.38 Wartcsé gruntow
53 1 faki Irwale Liv 0.3400 1.4000 AN B281/07
Iaki trwale LV 0 1900 KW SR2Lt
0o003832/8
grunty arme Rillb 0.0200
grunly orne RIVa 0.3300
grunty orne RVt 0.1400
Qrunty orne RY (3800
Id dzialks: 101101_2602053 Wartosé grunlow
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85 [ 1 grunly orne Rilib 1.0200 i 1.0700 | &N 6281/07 J

qrunly orme RIVE 0.0500 j KW SR2L!
| i 0000393218
id dziatki 101101_2.0020.85 \Wariose gruniow S -

116 1 arunly arne RiIb 0.8800 1.4700 |AN 6261/07

grunly orne RiVa 0.2400 KWW SR21/
000039328
grunty orne RIVb 0 1300
grunty orne RV 0.1260
| T1d dziatk. 101101_2.0020.116 Wantost gruntow

138 1 grunty rolne zabudowane | Br-RV 0.1500 23200 |AN 6281/07

grunty orne Riva 0.1800 KW SR2L/
00003932/8

grunty orme RIVb 0 5400
grunly orne Rv 0.3000
grunty orne RVI 0.2100
sady S-Riva 0 5200 ;
sady S-RIVD 0.2600
sady S-RV 01600

Id dzialki: 101101_2.0020.138 Waroée gruntow

Razem powierzchnia dzialek 6.4100 ha

Slownie . szest ha czterylysigee sto m kwad)

Komentarz: Brak rozbieznosci w odniesieniu do zapisow dotyczacej oznaczenia oraz wlasnosci
przedmiotowej nieruchomosci w ksigdze wieczystej oraz ewidencji gruntow.

5.2 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja ogélna nieruchomosci
Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje si¢ we wsi Sarnow w wojewodztwie todzkim, w powiecie

poddebickim, w gminie Dalikéw. Gmina Dalikéw polozona jest w potnocno-zachodniej czgsci
wojewddztwa todzkiego, we wschodniej czesci powiatu poddebickiego. Dalikow jest jedng z 134 gmin
wigjskich wojewddztwa todzkiego i jedna z 6 gmin powiatu poddebickiego. Sasiaduje z dwoma
powiatami (zgierskim i pabianickim). Granica gminy stanowi granicg powiatu poddgbickiego z powiatem
zgierskim na zachodzie i z powiatem pabianickim na potludniu.

Graniczy z dwoma gminami miejsko-wiejskimi i trzema gminami wiejskimi: od pétnocy z gmina
wiejska Wartkowice (powiat poddebicki), od ponocnego-wschodu z gmina wiejskg Parzeczew (powiat
zgierski), od poludniowego wschodu z gming miejsko-wiejska Aleksandrow Lodzki (powiat zgierski), od
potudnia z gming wiejskg Lutomiersk (powiat pabianicki), od zachodu z gmina miejsko-wiejska
Poddebice (powiat poddebicki). Polozona jest na terenach wiejskich, w obszarze funkcjonalnym Lodzi,
osrodka koncentracji ustug wyzszego rzedu, dojazdéw do pracy oraz migracji o charakterze czasowym
lub stalym. Zlokalizowana jest w strefie oddziatywania aglomeracji t6dzkiej. Wschodnia granica gminy

8
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Dalikéw stanowi potencjalng granice ksztaltowania si¢ obszaru metropolitarnego Lodzi. a gmina znajduje
si¢ w strefie jej bezposredniego oddzialywania.

W otoczeniu gminy najblizszym o$rodkiem o znaczeniu ponadlokalnym jest w kierunku
zachodnim miasto Poddebice, a w kierunku poludniowo-wschodnim Aleksandrow Lodzki. Przy czym
ponadlokalna funkcja Aleksandrowa bLodzkiego wynika z jego rozwoju spoleczno-gospodarczego,
natomiast Poddebice jedynie z funkcji administracyjnych, petnionych przez mate miasto powiatowe.

Najwazniejszym elementem systemu komunikacyjnego gminy o znaczeniu ponadlokalnym jest
droga krajowa nr 72, przebiegajaca rownoleznikowo przez poludniows czg$¢ gminy. Regionalnie trasa
faczy Konin z Rawa Mazowiecka, a lokalnie dla gminy Dalikoéw stanowi polaczenie Lodzi z
Poddgbicami. Przez polmocno-wschodni kraniec gminy przebiega autostrada A-2 stanowigca jedno z
giownych potaczen komunikacyjnych wojewoddztwa todzkiego. Jest to fragment drogi migdzynarodowej
E-30, przebiegajacej na terenie Polski od granicy z Niemcami w Swiecku przez Poznan, Konin, L6dz,
Warszawe, Siedlce, Biala Podlaska do polsko — bialoruskiego przejécia granicznego Kukuryki-
Kozlowicze.

Mapa nr 1. Lokalizacja gminy na tle powiatu.

powiat zgiersk

Wartkowice

Dalikow
m Pndmbu:e |

2

\/‘h\/ powAst laxka
4 powaat rdunskowolskii

Wies Sarnow, w ktorej znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomos$¢ polozona jest w poludniowo-
wschodniej czesci gminy Dalikow, przy granicy z gming Aleksandrow Lodzki. Poludniowa czes¢ gminy
stanowi obszar potozony prawie w calosci w Puczniewskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Sg to
tereny charakteryzujace si¢ najwyzszymi walorami $rodowiska naturalnego z dominujacg w przestrzeni
strefy rozlegla doling rzeki Betdowki, na ktdrej zlokalizowane sa stawy hodowlane w Sarnowie. Jest to
strefa o najwigkszej presji inwestycyjnej zwigzanej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng jak i
rekreacji indywidualnej. Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie we wschodniej granicy obrebu

Sarnow.

.
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Mapa nr 2. Obreb Sarnéw i usytuowanie przedmiotu wyceny.
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Lokalizacja szczegélowa i czynniki Srodowiskowe

Potozenie Nieruchomoéé potozona jest we poludniowo-wschodniej czgsci gminy, na terenie wsi
nieruchomosci: | Sarnéw. Nieruchomo$¢ sklada si¢ z pigciu dzialek ewidencyjnych, dziatki nie tworzg
fizycznej ani funkcjonalnej catosci, wszystkie jednak znajdujg si¢ w tym samym
obrebie Sarnow.
Mapa nr 3. Usytuowanie nieruchomosci na terenie gminy.
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darowania Dostep do zaplecza handlowo-ustugowego, komunikacji podmiejskiej ograniczony.
otoczenia Mapa nr 4. Otoczenie przedmiotu wyceny.

nierucho-

mosci:

Dojazd i | Dziatka nr 85 posiada bezposredni dostep do drogi o asfaltowej nawierzchni od strony
dostep do | poludniowej, dziatka nr 116 posiada bezposredni dostgp do drogi o asfaltowej
drogi: nawierzchni od strony potnocnej oraz gruntowej od strony potudniowej. Dziatka nr 138

(zabudowana) posiada wjazd od strony poinocnej z drogi o gruntowej nawierzchni,
dostep do drogi wewnetrznej od strony potudniowej. Dzialki nr 53 i 38 nie posiadaja
zorganizowanego dostepu do drogi.

Odleglos¢  od
osrodka gmin-
nego

Dalikow w odleglosci ok. 5 km.

Odleglos¢ od
centrum miasta

Poddgbice w odlegtosci ok. 15 km, Aleksandréw Lodzki ok. 16 km.

Ksztalt
dziatek:

Dziatka nr 116 o pow. 1,47 ha ma wydhizony, waski ksztalt zblizony do prostokata o
wymiarach wskazanych na mapie ponizej — szerokosé¢ od strony péinocnej ok. 39 m,
dhugosci bokéw ok. 376 m- 368 m. Teren dziatki niezabudowany, dziatka uzytkowana

rolniczo (dzierzawiona).
Mapy nr 5 6. Ksztalt i granice dzialki nr 116.
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Dziatka nr 85 o pow. 1,07 ha ma wydluzony, waski ksztalt zblizony do prostokata o
wymiarach wskazanych na mapie ponizej — szerokosé od strony poludniowej ok 39 m,
dlugo$¢ ok 370 m. Teren dziatki niezabudowany, dziatka uzytkowana rolniczo

(dzierzawiona).

Mapy nr 7 i 8. Ksztalt i granice dzialki nr 85.
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Dziatka nr 53 o pow. 1,4 ha ma wydluzony, waski ksztalt zblizony do trapezu o
wymiarach wskazanych na mapie ponizej — szerokos¢ od strony potudniowej ok 39 m

od pohocnej 54 m, dlugosé bokéw ok. 370 m i 343, Teren dzialki niezabudowany,
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dziatka uzytkowana rolniczo (dzierzawiona), w czesci uzytek L — taki trwatle.

Mapy nr 9 i 10. Ksztalt i granice dziafki nr 53.

L[] TN

Dziatka nr 38 o pow. 0,15 ha ma nieregularny ksztatt zblizony do trapezu o wymiarach
wskazanych na mapie ponizej. Teren dzialki niezabudowany, dziatka stanowi uzytek
LV - Igki trwale, od strony pdinocnej graniczy z kanalem rzeki Beldowka.
Mapy nr 11 12. 1:Zszta¥t i granice dziatki nr 38.

/ | /

32 é J
| ‘ ‘ 52

|

L | |
Dziatka nr 138 o pow. 2,32 ha ma wydluzony ksztalt zblizony do prostokgta o
wymiarach wskazanych na mapie ponizej — szerokos¢ od drogi ok. 37 m, dlugos¢ 588-
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej —

Sarndw, dz. ew. nr 38, 53, 85. 116. 138

592 m. Teren dzialki od strony poinocnej zabudowany siedliskiem — budynek
mieszkalny oraz budynki gospodarcze, czgs¢ poludniowa dziatki niezabudowana, rolna.
Mapy nr13i 14 Ksztah i granice dzialki nr 138.

LTI IELRT J

Stan
zagospodaro-
wania terenu —
dziatka 138:

Przedmiotowa dziatka gruntu ma ksztalt regularny, wydluzonego prostokata o
szerokosci ok. 37 m. Od strony poinocnej czgs¢ siedliskowa dziatki o powierzchni ok.
3500 m® pozostala czesé dziatki 1,97 ha niezabudowana, o funkcji rolnej. Od frontu
czgs¢ siedliskowa czesciowo ogrodzona. Teren dziatki zadbany, uporzadkowany,
porosniety trawa, brak utwardzonej komunikacji wewnetrznej. Na dzialce posadowiony
jest budynek mieszkalny, dwa budynki gospodarczo-garazowe, murowane oraz

drewniana stodola.
Mapy nr 15 Stan zagospodarowania terenu dziatki nr 138.
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EERE
P E 5

Oilsd . Przedmiotowa dziatka gruntu nr 138 zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
Zi;d ?“;anh parterowym z poddaszem nieuzytkowym, w czeéci podpiwniczonym (piwnice
" ujady.ci zasypane). Budynek wykonany w konstrukcji tradycyjnej murowanej. Budynek
T;S fa dziaice przedwojenny, w czesci rozbudowany w latach 80°.

Czes¢ pomieszczen wymaga prac wykonczeniowych. Poddasze w stanie surowym,
pustak bez okladziny, dach niedocieplony, brak okien dachowych, posadzka betonowa.
Dach kryty blacha wyremontowany ok. 10 lat temu. Nad czescig budynku na dachu
eternit. Budynek docieplony.

W budynku 3 pokoje (dwa przejsciowe — z salonu wejscie do pokoju, ktory jest
niewykonczony), kuchnia, tazienka, z wc, korytarz i wiatrolap. Na podtodze — w czesci
terakota (kuchnia, czgs¢ pokoju, korytarz, wiatrotap, fazienka z WC), w pokojach
panele na podlodze, w lazience i wc — glazura. Sciany malowane. Poddasze
nieuzytkowe. Jeden z pokoi niewykonczony. Stolarka okienna w domu poza tym
jednym niewykonczonym pomieszczeniem wymieniona na PCV. Standard
wykonczenia przecigtny.

Media w budynku: kanalizacja lokalna (szambo), sie¢ wodociggowa, na terenie rowniez
studnia, energia elektryczna, ogrzewanie c.o. — piec na eko groszek (piec w korytarzu),
c.w. bojler elektryczny.

Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku zamieszczona w zalgczniku nr 1 do

niniejszego opracowania.
5
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Zestawienie pomieszczen i ich powierzchni uzytkowych zawiera ponizsza tabela.
Poniewaz wiasciciel nie dysponowal dokumentacja techniczng dokonano szacunkowych
pomiaréw poszczegdlnych pomieszczen budynku. Tu nalezy zaznaczyé, iz operat
szacunkowy nie stanowi inwentaryzacji budowlanej i pomiary sa jedynie
powierzchniami orientacyjnymi wykonanymi na potrzeby oszacowania. Inwentaryzacja
budowlana powykonawcza stanowi odrgbne od operatu szacunkowego opracowanie.
Powierzchnie uzytkowg liczono zgodnie z § 11 ust. 2 pkt b) Rozporzadzenia Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
szczegOlowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z dnia 27 kwietnia 2012
r.) ktéry mow, ze: Powierzchnig pomieszczen lub ich czesci o wysokosci w swietle
rownej lub wigkszej od 2,20 m nalezy zaliczaé do obliczen w 100%, o wysokosci rownej
lub wigkszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m - w 50%, natomiast o wysokosci
mniejszej od 1,40 m pomija sig calkowicie.

Parter
Rodzaj pomieszczenia Pow. uzytkowa (m?)
pokoj 1 21,53
pokdj 2 29,61
pokéj 3 13,42
kuchnia 15,31
Lazienka + WC 5,78
korytarz 7,82
Wiatrotap (wysoko$¢ ponizej 2,20) 1,03
Lacznie: 94,5

Na podstawie pomiaréw wlasnych powierzchnia uzytkowa budynku wynosi: 94,50 m>,

Stan techniczny budynku: przecietny.

Konstrukcja budynku mieszkalnego w dobrym stanie. Funkcjonalnos¢ budynku —
$rednia (czgs¢ pomieszczen w amfiladzie).

Stopien zuzycia technicznego — okreslono na poziomie wynikajagcym z czasu trwania w
przecietnych warunkach utrzymania i stwierdzonego stanu - na ok. 25%.

Opis zabudowan gospodarczych

Na terenie dziatki znajduja si¢ rowniez dwa murowane budynki gospodarczo-garazowy.
Budyni parterowe. Stolarka drzwiowa i wrota garazowe drewniane. Sciany murowane,
nieotynkowane, dach jednospadowy kryty blacha.

? powierzchnia pokoju liczona bez okladzin , pokéj niewykorczony brak tynkéw na Scianach.
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Budynek gospodarczo-garazowy nr 1

Budynek gospodarczo-garazowy nr 2

Stan techniczny budynkéw: dostateczny.

Stopien zuzycia technicznego — okreslono na poziomie wynikajacym z czasu trwania w
przecigtnych warunkach utrzymania i stwierdzonego stanu - na ok. 40%.

Stodola

Budynek stodoty w bardzo zlym stanie konstrukcja drewniana, dach dwuspadowy kryty
papa. Budynek w zlym stanie.

Stan techniczny budynku: zty.

17,
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Stopien zuzycia technicznego — okreslono na poziomie wynikajacym z czasu trwania w
przecigtnych warunkach utrzymania i stwierdzonego stanu - na ok. 80%.

Stan ushug Obszar, na ktérym polozona jest nieruchomos$¢ posiada typowy jak dla terenow
zaplecza wiejskich dostep do zaplecza bytowego oraz komunikacji podmiejskiej.

bytowego i

komunikacji:

6. PRZEZNACZENIE W_MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZE-
STRZENNEGO.

Na terenie z przedmiotowa nieruchomosciag brak obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Obowiazuje Uchwala Nr 183/13 Rady Gminy Dalikow z dnia 28
listopada 2013r w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dalikéw. Zgodnie z zapisami Studium:

o Dzialka nr 138 w p6éinocnej czeéci znajduje sie w obszarze oznaczonym symbolem MNU (obszar
o powierzchni ok. 3500 m?) - tereny zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej
oraz uslugowej, w pozostalej czeéci za$ obszar oznaczony kolorem jasnozéltym — tereny
rolnicze.

e Dzialka nr 38 znajduje sie w obszarze oznaczonym kolorem jasnozielonym — uzytki zielone.

e Dziatka nr 53 znajduje si¢c w czesci w obszarze oznaczonym kolorem jasnozielonym — uzytki
zielone, w pozostatej czesci zas obszar oznaczony kolorem jasnozottym — tereny rolnicze.

e Dziatka nr 85 w poludniowej czesci znajduje si¢ w obszarze oznaczonym symbolem MNU
(obszar o powierzchni ok. 3200 m®) - teremy zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz uslugowej, w pozostalej czgéci zas obszar oznaczony kolorem jasnozoltym
— tereny rolnicze

e Dziatka nr 116 znajduje si¢ w czgéci w obszarze oznaczonym kolorem jasnozoltym — teremy
rolnicze.

Mapa nr 16 i 17. Zalacznik graficzny do Studium — dziatka nr 138 i 38.

.
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Mapa nr 18 i 19. Zalacznik graficzny do Studium — dziatka nr 53 i 85.

Ponadto teren z przedmiotowymi dziatkami znajduje si¢ w granicach Puczniewskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. Ponadto dziatka nr 38 i czes¢ dzialki nr 53 znajduja sie zaglebieniu dolin rzek,
lokalnych korytarzy ekologicznych. Z kolei pétnocna czes$é dziatki 116 i dziatka nr 85 znajduja sie w
strefie terenéw gruntéw rolnych wysokiej klasy III (teren zakreskowany na pomaranczowo).
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= TERENY ZABUDOWY ZAGRODOWEI, MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ
ORAZ USLUGOWE]

— Oznaczone na rysunku Studium kolorem jasnobrazowym i oznaczeniem literowym MNU.

Funkcja podstawowa teremu: micszkaniowa i usluigowa wraz z zielenia, niezbedna
komunikacja, obiektami towarzyszacymi oraz urzadzeniami infrastruktury techniczne;.

Za nienaruszajace ustaleni Studium. co do funkeji podstawowej uznaje si¢ lokalizowanie
zabudowy: mieszkaniowej zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej, ushug podstawowych
oraz nieuciazliwych ustug komercyjnych.

Dopuszczalne funkcje uzupelniajace: nicuciazliwa produkcja, produkcja rolnicza oraz
ushugi sportu i rekreacii.
Obowigzujace zasady:

-~ Studium przewiduje zachowanie dotychczasowego zagospodarowania oraz
uzupelnienie istniejacych ciagdw zabudowy. w poszezegélnych miejscowosciach.

— Nowa zabudowa stanowié powinna uzupelienie istniejacej zabudowy i nawiazywaé
do jej charakteru, gabarytu i formy architektonicznej.

— Dopuszcza sie mozliwosé lokalizowania malych zakladéw przetwérstwa relnego
z ograniczeniem uciazliwosei na tereny sasiednie zgodnie z obowiazujacymi w tym
zakresie przepisami odrgbnymi.

— Projektowane funkcje podstawowe nalezy realizowa¢ w dowolnych preporcjach tzn.
dopuszcza si¢ lokalizacje na poszczegolnych dziatkach tylko obicktéw
mieszkaniowych. ushugowych, infrastruktury technicznej. zieleni itp. lub lokalizacje
fimkeji mieszanej tj. np.: mieszkaniowo-ustugowe;.

— Projektowane funkcje uzupelniajace nalezy realizowaé w ograniczonym zakresie tzn.
w takich proporcjach by funkeja uzupeiniajaca nie zdominowala obszarowo funkeji
podstawowej. Dopuszcza sie¢ takze realizacje funkeji uzupelniajacej w formie
mieszane] tj. np.: mieszkaniowo-produkeyjnej, ustugowo-produkeyjnej.

= TERENY GRUNTOW ROLNYCH (GRUNTY ORNE, UZYTKOW ZIELONYCH.
ZADRZEWIEN I TERENY ZALESIEN)

— Tereny rolnicze oznaczone na rysunku Studium kolorem jasnozoéitym. uzytki zielone
kolorem jasnozielonym, zalesienia kreskowaniem koloru ciemnozielonego.

Na terenach ornych:

— Zaleca si¢ ochrone terenéw rolnych przed zainwestowaniem (w szezegdlnosci
gruntow III klasy bonitacyjnej oraz wickszych komplekséw gruntéw klasy IV oraz
komplekséw gruntéw wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego.

— Wryklucza sie mozliwoéé lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej niezwiazane
z produkcja rolna. Realizacje zabudowy zagrodowej, obiektéw zwigzanych z obstuga
rolnictwa oraz obiektéw produkecyjnych w gospodarstwach rolnych. dopuszeza sig
wylacznie. jako rozwdj istniejacych, zainwestowanych juz terendw.

— Zabudowe nalezy lokalizowaé na terenach gruntdéw rolnych o niskiej przydatnose:
rolmicze).

- Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ nowych obicktéw w gospodarstwach rolnych.

— Dopuszcza si¢ realizacje nowych urzadzen zwiazanych z infrastruktura techniczna.
wtym drogi stale i tymczasowe oraz place montazowe zwigzane z elektrowniami
wiatrowymi.
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Na terenach uzytkow zielonych i zadrzewien:
— Wyklucza si¢ mozliwos¢ wszelkiej zabudowy. z wyjatkiem obiektéow i urzadzen
zwigzanych z retencjonowaniem woéd powierzchniowych.
~ Ze wzgledu na duze znaczenie uzytkéw zielonych w zachowaniu bioréznorodnosci
zaleca si¢ wprowadzanie na nich zintegrowanego kierunku gospodarowania, taczacego
aspekt produkcyjny z ochrona srodowiska (rolnictwo dazace do intensyfikacji
produkeji rolniczej z jednoczesnym uwzglednieniem wymagan srodowiskowych).

Uwaga: Oznaczone na rysunku Studium granice terenéw pod zainwestowanie sa orientacyjne. Dokladne

okreslenia ich granic oraz szczegdlowe ustalenie, m. in.: przeznaczenia terenéw. linii rozgraniczajacych
tereny o réznych funkcjach, zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej oraz zasad i warunkéw

podzialu terenu powinno nastapi¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wyboér metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejécia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegllnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoéci podobnych.

Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Zgodnie z art. 151. 1. UoGN, ,wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem
i post¢pujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowey”.

Majac na uwadze cel wyceny zastosowanie maja przepisy Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadlosciowe (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 2344 z p6zn. zm.) - UPUIN, a w szczegblnosci art. 313. 2. O
nastgpujacej tresci: ,.Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiggi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz
zgloszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére
wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygaslego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawg
do wykreslenia praw, ktore wygasly na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej
ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawqg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy
nieruchomosci.”

7.2 Sposob wyceny

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

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

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na
ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, g
wylgczeniem okreslania wartosci _nieruchomosci w zwigzku z realizacjq ustawy o_scalaniu i

wymianie gruntow.

dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy. To
Jjest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktéry mowi, ze:
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L Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania_nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca _majgtkowy, uwzgledniajge w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z
art. 151. 1. UoGN, ,.wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a
sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie
oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowey”.

Wyboru sposobu okre$lenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzglegdniajac:

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

e Zakres wyceny

e Dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu

e Uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny

e  Stan prawny nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos$¢ ujawniona w KW SR2L/00003932/8 skfada si¢ z zabudowanej
siedliskiem dziatki nr 138 oraz niezabudowanych dzialek gruntu rolnych o numerach 53, 38, 85 i 116.
Dziatki niezabudowane nie stanowig funkcjonalnej ani fizycznej calosci z czgscig zabudowang
siedliskiem, majac powyzsze na uwadze cze$¢ zabudowana i niezabudowana (dziatki 53, 38, 851 116)
zostana odrebnie oszacowane.

7.3 Oszacowanie wartosci czesci zabudowanej siedliskiem — dzialka nr 138.

Zgodnie z aktualnie obowiazujgcymi przepisami do oszacowania warto$ci nieruchomosci
zastosowano podejécie pordwnawcze, metode poréwnywania parami, ktéra w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna nr NI
zastosowane zostanie podejécia poréwnawcze w wycenie nieruchomosci: ,,Przy stosowaniu metody
poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$¢ wyceniana o znanych cechach, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartosé okresla si¢ poprzez
korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscia wyceniang i
nieruchomosciami podobnymi.”

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami wyglada nastgpujaco:

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 sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

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

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

6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomoscei, co najmniej trzech nieruchomoscei
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.
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7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

8.  Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny 1 okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do porownan.

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

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

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek porownawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do porownan przyjete zostaly nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi z towarzyszacq zabudowg gospodarcza z lokalizacji poréwnywalnych o podobnych
parametrach uzytkowych.

Zgodnie z notg interpretacyjng dotyczaca wyceny nieruchomosci rolnych, dla potrzeb wyceny
czgscei zabudowanej nieruchomosci dziatki nr 138 dokonano podziatu na czesci funkcjonalne:

Czgs¢ It czes¢ dzialki, opisana w studium jako zabudowa zagrodowa (zgodnie z zapisami studium
ok. 3500 m?).

Czgsé 11: pozostala czes¢ dziatki oznaczona w studium jako tereny rolnicze (19700 m?)

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci — czgéé siedliskowa zabudowana
$3 nastepujace:

- lokalizacja i otoczenie

- powierzchnia dzialki — cecha ciggla

- stan techniczny budynku mieszkalnego

- warunki uzytkowe terenu

- powierzchnia budynku

Wplyw takich cech jak:

dojazd, dostgpnos¢ komunikacyjna

forma wladania

- funkcjonalnos¢ budynku

- przeznaczenie w MPZP

- funkcja zabudowan — mieszkaniowa z zabudowa towarzyszaca (gospodarczg)
dostepnosé mediow

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

Piszac o cechach roznicujgcych nieruchomoscei wycenianej i nieruchomosei poréwnawczych nalezy
pamigta¢, ze nie majg one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomosci wzigtych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej.

W Tabeli 1, ponizej s3 opisane cechy réznicujace nieruchomosci poréwnawcze oraz przyjmowane
przez nie stany.
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Tabela nr 1. Opis rynkowych cech réznicujacych oraz przyjmowanych przez nie standéw dla nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz towarzyszacymi budynkami

gospodarczymi.

Lokalizacja i otoczenie

Nieruchomo$¢ usytuowana na terenie osrodkéw wiejskich oddalonych od najblizszego
osrodka gminnego o nie wiecej niz 3 km. Lokalizacja postrzegana jako atrakcyjna na
lokalnym rynku. Nieruchomo$¢ dobrze skomunikowana. W otoczeniu przewaza zabudowa
mieszkaniowa oraz zagrodowa a takze tereny rolne i lesne. W sasiedztwie nowa zabudowa
mieszkaniowa. Dobry jak dla terenéw wiejskich dostep do podstawowego zaplecza
handlowo-ustugowego oraz zaplecza oswiaty.

Nieruchomo$¢ usytuowana na terenie osrodkow wiejskich oddalonych od najblizszego
oérodka gminnego o ok. 3- 5 km. Lokalizacja postrzegana jako umiarkowanie atrakcyjna na
Srednia lokalnym rynku. Nieruchomosé srednio skomunikowana. W otoczeniu przewaza zabudowa
mieszkaniowa oraz zagrodowa a takze tereny rolne i lesne. Typowy jak dla terenow
wiejskich dostep do podstawowego zaplecza handlowo-ustugowego oraz zaplecza oswiaty.
Nieruchomo$¢ usytuowana na terenie osrodkow wiejskich oddalonych od najblizszego
osrodka gminnego o ok. 8 km. Lokalizacja postrzegana jako stabo atrakcyjna na lokalnym
Zta rynku. Nieruchomos¢ $rednio skomunikowana, W otoczeniu przewazaja tereny rolne i lesne.
Typowy jak dla terenow wiejskich dostep do podstawowego zaplecza handlowo-ustugowego
oraz zaplecza o$wiaty.

Dobra

Powierzchnia dzialki — cecha ciagla

ry z Bl Powierzchnia dziatki rzedu 4780 m”
przedzialu
Dolny zakr

b Powierzchnia dziatki rzedu 1900 m’
przedziatu

Stan techniczny budynku mieszkalnego

Budynek zadbany, wymagajacy umiarkowanych nakladéw na remont badz wykonczenie
Sredni niektérych pomieszczen czy tez elementdw zewnetrznych budynku. Stopien zuzycia
technicznego budynku nie wigkszy niz 30%.

Budynek w stanie do kapitalnego remontu. Zar6wno materialy wykonczenia zewngtrznego
Zty jak wewnetrznego wykazujace znaczne oznaki zuzycia. Stopien zuzycia technicznego
budynku powyzej 50%.

[Powierzchni budynku
Dobra Powierzchnia uzytkowa budynku 51-100 m”
Srednia Powierzchnia uzytkowa budynku do 50 m”

7.4 Oszacowanie wartosci czesci niezabudowanej — dzialki nr 38, 53, 85, 116.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartoéci nieruchomosci
zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej, ktéra w tym przypadku
najlepiej oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI°, procedura postepowania przy zastosowaniu metody
korygowania ceny sredniej jest nastepujaca:
1. Utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

? Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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3

n

10.

Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomogci.

Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Charakterystyka wycenianej nieruchomo$ci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

Obliczenie ceny sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

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

Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gornej granicy [Cmax/Csr] sumy wspélezynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspolczynnikéw korygujacych dla poszezegdlnych
cech rynkowych.

Okreslenie wielko$ci wspotezynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny sredniej w przedziale
[Cmin , Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania wielkodci wspolczynnikdw
korygujacych cene $rednig.

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

gdzie

i}
W=C, Xy
i=l1

u; — wartosc i-tego wspoélczynnika korygujacego,
n — liczba wspélezynnikow korygujacych.

12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i

liczby jednostek poréwnawczych (np. m” powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomosci gruntowe rolne niezabudowane z lokalizacji
poréwnywalnych (gmina Dalikow) o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na wartos¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastepujace:

lokalizacja i otoczenie
powierzchnia dziatki

bonitacja

ksztalt dziatki, uwarunkowania terenu
kultura gleby, stos. grunt.-wodne
dojazd, dostepnosé

przeznaczenie terenu w studium

Wptlyw takich cech jak:

forma wladania
brak obowiazujacego MPZP

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

Piszac o cechach réznicujgcych nieruchomoscei wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych nalezy
pamigta¢, ze nie majg one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomosci wzietych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej.

W Tabeli 2, ponizej sa opisane cechy réznicujace nieruchomosci poréwnawcze oraz przyjmowane

przez nie stany.

Tabela nr 2. Opis rynkowych cech roznicujacych oraz przyjmowanych przez nie stanéw dla nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej rolnej.

Stopien : ; ; ;i3
Cecha et i Opis znaczenia stopnia wartosci cechy
a b c
stabe na peryferiach osad oddalonych od o$rodkéw miejskich
Lokalizacja i otoczenie | $rednie we wsiach oddalonych od o$rodkéw miejskich, gminnych
dobre we wsi bedacej siedziba gminy Dalikow
duza powyzej 3,1 ha
POWYZET  [513,1 ha
Powierzchnia grunt
WICTECma gt Terednia | 1,61-2,1 ha
POMIZE) 1} 0-1,6 ha
$redniej
o niska WBG < 0,2
( Bon_l‘a“'l‘i‘ak staba WBG 0,2<0.,6
rozumiana jako - -
wspolezynnik bonitacji) Srednia WBG 0,6<1,0
dobra WBG 1,0<1,3
dostateczn | waski, nieforemny, moga wystapi¢ ucigzliwosci w postaci infrastruktury
y przesylowej
Ksztalt dziatki, $redni- zblizony do prostokata, trapez, o niewielkim spadku, moga wystapi¢
uwarunkowania terenu | typowy uciazliwosci w postaci infrastruktury przesylowej
dobiry prostokgt o stosunkach bokéw 1 - 1,5, moga wystapi¢ ucigzliwosci w
postaci infrastruktury przesylowej
zla zachwaszczona, z samosiewami drzew i krzewow, podmokte, zalewowe
Kultura gleby, stos. grunt.- staba $rednie zachwaszczenie, podmokle
wodne tredni nieuprawiana, S$rednie zachwaszczenie, dobre stosunki wodne lub
S czgéciowo uprawiana, érednio nawozona.
dobra dobrze uprawiana, czysta, zmeliorowana
2l brak dostepu do drogi publicznej, badZ dostep wytyczony, ale
niezorganizowany
Dojazd, dostepnos¢ r;ledogodn droga gruntowa wyboista z dalekimi objazdami od osady
$redni dostep z drogi utwardzonej i gruntowej bez objazdow od osady
dobry dostep z drogi asfaltowej
zle uzytki zielone
$rednie tereny rolne, uzytki zielone
Przeznaczenie w studium ?Owy?e.j —_—
$redniegj
dobre czesé siedliskowa (MNU) od frontu, w pozostalej cze$ci grunty rolne
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8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Ogo6lna Gospodarka gminy Dalikéw oparta jest o dziatalno$é¢ rolnicza. Pracg we
charakterystyka gminy wlasnym gospodarskie rolnym zajmuje sie¢ ok. 71% ludnosci zawodowo
Dalikéw. czynnej. W rolnictwie pracuje prawie 80% mieszkancow. Pozostali

mieszkancy pracujg poza rolnictwem, prowadzac wlasng dzialalnosé
gospodarczg lub pracujac w zakladach potozonych gléwnie na terenie gmin
sgsiednich. Niewielki jest udzial zatrudnienia w przemysle i budownictwie
oraz w ustugach.

Czynnikiem wplywajacym na stan rolnictwa i intensywnosé produkcji rolnej
jest struktura agrarna. Powiat poddebicki charakteryzuje si¢ bardzo korzystna
strukturg obszarowa gospodarstw na tle wojewddztwa todzkiego. Udziat
gospodarstw rozwojowych (o powierzchni 15 ha i wigcej) jest wysoki i
wynosi 30% (dla wojewddztwa niecale 8%). W gminie Dalikéw gospodarstwa
rozwojowe stanowia ok. 20% wszystkich gospodarstw indywidualnych.
Udziat gospodarstw bardzo duzych jest niewielki. Najwigeksze gospodarstwo
posiada powierzchni¢ prawie 370 ha. W gminie znajdujg si¢ ponadto trzy
gospodarstwa o powierzchni od 50 do 70 ha: w Karolinowie, Dgbrowce
Nadolnej i Dabréwce Woznickiej oraz trzy o powierzchni od 32 do 42 ha: w
Symonii, Rozynowie i Ole$nicy.

Na terenie gminy Dalikéw warunki dla uprawy rolnictwa sg slabe. Decyduja o
tym gléwnie gleby o niskiej bonitacji oraz wysoki poziom wéd gruntowych w
rozleglej dolinie rzeki Beldowki i innych drobniejszych ciekow. Zaledwie
531,06 ha to gleby chronione III klasy bonitacyjnej, stanowiace 5,93%
wszystkich uzytkéw rolnych. Brak jest gruntow I i II klasy. Pozostate gleby
zajmuja odpowiednio: — IV klasy bonitacyjnej — 3046,08 ha, — V Kklasy
bonitacyjnej — 3945,58 ha, — VI klasy bonitacyjnej — 1729,72 ha. Wigksze
kompleksy gleb III klasy bonitacyjnej zlokalizowane sa w Sarnowie,
Dalikowie, Domaniewie, Domaniewku i w Woznikach, przy czym
uzytecznos¢ dla produkeji rolnej gleb w Woznikach jest niska ze wzgledu na
bliskos¢ autostrady A-2. Wsrdd gleb chronionych, oprocz gleb III klasy
bonitacyjnej, znajduja si¢ gleby pochodzenia organicznego. Zlokalizowane sa
w dolinach rzecznych na calym obszarze gminy. Najwieksze nagromadzenie
tych gleb charakteryzuje obszar doliny Beldowki i jej doptywdw oraz doling
rzeki Gnidy. Gmina Dalikéw pomimo stabych gleb jest gming rolnicza i
posiada duzy odsetek uzytkow rolnych w strukturze uzytkowania. Zajmujg
one powierzchni¢ 9 532 ha, co stanowi ponad 83 % calkowitej powierzchni
gminy. Struktura uzytkowania gruntéw rolnych w gminie ksztaltuje si¢
nastepujaco: — grunty ome — 6 985 ha — sady — 162 ha — 1gki trwale — 1 085 ha
— pastwiska trwale — 802 ha — grunty rolne zabudowane — 245 ha — grunty pod
stawami 178 ha — grunty pod rowami — 75 ha.
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Struktura uzytkowania gruntéw rolnych.

aunty ome
msady

® gk trwale

pastwiskatnvale
B gunty rolne zabudowane

73%
= cunty pod stawanu

gty podwodann

Dhugos¢ rowdéw melioracyjnych wynosi ponad 113 km natomiast ziemne
stawy rybne zajmujg powierzchni¢ 138,80 ha. Tylko rzeka Beldéwka (bez
doplywow) posiada naturalny przeptyw. Pozostate cieki przeplywajace przez
teren gminy Dalikéw sa uregulowane i wlaczone w sie¢ melioracji. Wigkszos¢
zmeliorowanych (ok. 60%) uzytkow rolnych w gminie objetych jest
dzialalnoscia Gminnej Spotki Wodnej, w zakresie konserwacji urzadzen
melioracyjnych (usuwanie awarii sieci drenarskiej, utrzymywanie rowow
melioracyjnych). Potrzeby w zakresie melioracji uzytkow rolnych w gminie sg
wystarczajace. Obecnie nie sg planowane inwestycje w tym zakresie. Pomimo
korzystnego agroklimatu, rzezby terenu sprzyjajacej dzialalnosci rolniczej
oraz uregulowanych poprzez sie¢ melioracji stosunkéw wodnych w gminie sa
srednie warunki rozwoju rolnictwa. Stabe warunki stwarzajg gleby. Brak jest
gleb 1 i II klasy bonitacyjnej za$ udziat gleb III klasy jest niewielki. Gming
charakteryzuje niewielki udzial roélinnej rolniczej przestrzeni produkcyjnej
przy wysokim udziale gruntéw ornych w strukturze uzytkowania.

Potudniowa czegs¢ gminy Dalikéw — w tym obrgb Sarnéw - polozona jest w
granicach Puczniewskiego OCHK, utworzonego Rozporzadzeniem Wojewody
Sieradzkiego z dnia 31 lipca 1998 r. w sprawie wyznaczenia obszaréw
chronionego krajobrazu oraz uznania za zespoly przyrodniczo — krajobrazowe
(Dz. Urz. Woj. Sieradzkiego Nr 20, poz. 115). Puczniewski OCHK zajmuje
powierzchnie 6 276 ha i znajduje si¢ na terenie gmin: Podd¢bice, Dalikow i
Lutomiersk. Jego powierzchnia w granicach gminy Dalikow wynosi 2 738 ha.
Ochronie podlegaja przede wszystkim cenne kompleksy lesne, stanowiace
enklawe w terenie o niewielkim zalesieniu. Ochrona obejmuje wyrozniajacy
sie¢ krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, wartosciowy ze wzgledu na
mozliwo$¢ zaspokojenia potrzeb zwiazanych z turystyka i wypoczynkiem oraz
petniong funkcje korytarzy ekologicznych.

Ludno$¢ gminy Dalikéw utrzymuje si¢ na stalym poziomie, z lekkim
spadkiem zarejestrowanym na przestrzeni ostatnich 10 lat. W ostatnich latach
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na ogolng liczbg ludnosci wplyw ma udziat tzw. mieszkaficéw naptywowych,
nie zarejestrowanych ale faktycznie mieszkajacych na terenie gminy. Ich
liczba z roku na rok rosnie, ze wzgledu na przemiany funkcjonalne w gminie -
rozwdj mieszkalnictwa jednorodzinnego. Z tego wzgledu rzeczywista liczba
ludnosci w gminie sukcesywnie wzrasta.

Najwigksza liczbg ludnosci posiada miejscowosé Dalikéw, pelnigca funkcje
gléwnego osrodka lokalnego oraz wsie Brudnéw - Pierwszy, Gajoéwka — Wies
oraz Przekora, w ktérych liczba mieszkaficow przekracza 200 os6b. Najmniej
zaludnionymi miejscowosciami s3: Huta Bardzyfiska, Bardzynin, Madaje
Stare oraz Wilkéw, w ktorych liczba mieszkancéw nie przekracza 50 oséb
(dane GUS).

W zakresie wychowania i edukacji do placéwek oswiatowych prowadzonych
przez gming naleza dwa Zespoly Szkét w Dalikowie i Domaniewie (szkola
podstawowa i gimnazjum) oraz oddzialy przedszkolne prowadzone przy
istniejacych szkotach podstawowych. System szkolnictwa w gminie konczy
si¢ na poziomie gimnazjum. Uczniowie najczesciej kontynuujg nauke w
szkotach  ponadgimnazjalnych  zlokalizowanych ~w  Poddebicach,
Aleksandrowie Lodzkim, Lodzi oraz Leczycy.

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi wraz z
towarzyszaca zabudowe gospodarcza o powierzchni uzytkowej do 100 m’ z
terenu calej gminy Dalikow. W kryterium lokalizacja wyceniajacy kierowat
si¢ odlegloscig od osrodka gminnego Dalikéw. Kryterium zakupu domu jest
szybki dojazd od osrodka miejskiego ktéra ma zajaé nie dluzej jak 30 minut.

Okres badania cen
transakcyjnych:

Z uwagi na bardzo ograniczony obrét tego typu nieruchomosciami na terenie
rynku lokalnego w przypadku nieruchomosci zabudowanych siedliskami -
budynkami mieszkalnymi wraz z towarzyszaca zabudowg gospodarcza o
powierzchni uzytkowej do 100 m® analizowano transakcje z ostatnich 24
miesigcy od daty wyceny.

Trend zmian:

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna
sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi zlokalizowanymi w gminie Dalikéw, ktére zostaly
zanotowane na przelomie ostatnich 24 miesigcy od daty wyceny.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, brak mierzalnego
trendu zmiany cen. Wzrosty cen rekompensowaly spadki, stad trend zmian
cen zblizony byt do 0%.

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

Sposob i dostgpnosé
finansowania

W znacznej czgsci z kredytu.

Aktywnosé
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy)

Staba

Preferencje
potencjalnych
nabywcow (moda i

Oferty sprzedazy doméw na rynku wtérnym, charakteryzuje duza
rozbiezno$¢ cenowa. Na ceng¢ domu wplywa wiele czynnikéw: polozenie,
wiek nieruchomosci (dom przedwojenny, powojenny, zbudowany po 1990
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trendy na rynku)

r.), stan techniczny budynku (do zamieszkania, do remontu, w stanie
surowym), wielko§¢ przydomowej dziatki. Nalezy mie¢ na uwadze, iz
obecnie zmieniajg si¢ preferencje ludnoéci. Coraz wigcej zamoznych o0séb (i
nie tylko) chce mieszkaé na obrzezach miast lub poza miastem w domu
otoczonym zielenia. Istotnymi czynnikami wyboru miejsca zamieszkania —
posadowienia swojego domu jest moda, sasiedztwo i przyjazne otoczenie
administracyjne. Dodatkowym czynnikiem zachgcajagcym do budowy domu
poza miastem sa rosnace ceny mieszkan.

Rynek nieruchomosei gruntowych zabudowanych siedliskami na terenach
rolnych rzadzi si¢ swoimi prawami. Na analizowanym rynku na terenie
powiatu skierniewickiego obrdt tego typu nieruchomosciami (zabudowanymi
budynkami  mieszkalnymi) charakteryzuje sie duza rozpigtoscia.
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi wraz z towarzyszaca
zabudowg gospodarczg w zaleznosci od lokalizacji i otoczenia, stanu
technicznego zabudowar, warunkéw uzytkowych terenu, powierzchni
dziatki, powierzchni budynku czy tez dostgpnosci komunikacyjnej
charakteryzujg sie rozpietoscia cenowg 80 000 zt — 155 000 ztotych.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezacego i prognozy na przyszto§é w oparciu o dostgpne dane i
badanie tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta

Mata podaz nieruchomosci podobnych w badanym rejonie.

Ceny transakcyjne

80 000 zt — 155 000 zt

Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych

Piszgc o cechach rdéznicujacych majacych wplyw na wartos¢ rynkowsg

nieruchomoéci zabudowanej nalezy pamietaC, ze obecnie mamy rynek
kupujgcego. Wynika to z faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz
popytu na te nieruchomosci. Tak wigc dzisiaj istotne s preferencje
kupujgcych. Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej
istotnych cech majacych wplyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja
ogolna i szczegdtowa (otoczenie) nieruchomoscei. Bywa czgsto, ze cechy te sg
ze soba laczone. Jednakze bywa réwniez, Ze stan cechy lokalizacja jest inny niz
stan cechy otoczenie tak jak w przypadku przedmiotowej wyceny. W takich
przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze Zadna z cech
roznicujgcych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nig
stany zaleza w duzej mierze od nieruchomosci wybranych porownawczych. W
tym przypadku, ze wzgledu na dobor nieruchomosci poréwnywalnych wplyw
lokalizacji oraz otoczenia wyniost 15%. W tym przypadku duzo bardziej
istotng cecha réznicujaca jest stan techniczno — uzytkowy budynku. Istotnosé¢
tej cechy polega na tym, ze nabywajac np. dom, kupujacy zaleznie od jego
stanu technicznego musi przewidzie¢ dodatkowe naktady na jego remont lub
doprowadzenie do stanu pozwalajgcego na zamieszkanie w nim. Tu nie sg
istotne zamierzenia inwestycyjne kupujacego, gdyz sa one przewidywane na
etapie podejmowania decyzji o zmianie lokum. Jednakze niektore z doméw
bedacych w ofercie wymagaja nakladow na remont, odswiezenie czy
doprowadzenie do przecietnego standardu rynkowego. Stad wplyw tej cechy
jest na poziomie ok. 45%.

W tym przypadku — majac na uwadze dostepne nieruchomosci poréwnawcze —
wida¢, ze kolejng cechg rdznicujaca jest rowniez powierzchnia dziatki.
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Zdaniem bieglego, z analizy dostgpnych transakcji jej wplyw na warto$¢
wynosi ok. 30% rozstgpu przedziatu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamiaé
z kosztami nabycia dodatkowej powierzchni dzialki. Pozostale cechy
réznicujgce nieruchomo$¢ wyceniang z pordwnawczymi to powierzchnia
uzytkowa — 10%.

Zdaniem bieglego w/w cechy roznicujace majgce wplyw na wartosé
przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposéb objasniaja rynek nieruchomosci
podobnych.

ANALIZA GRUNTY ROLNE

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe rolne niezabudowane z terenu gminy Dalikéw o
powierzchniach powyzej 1 ha.

Okres badania cen
transakcyjnych:

Z uwagi na niewielki obroét tego typu nieruchomosciami na terenie rynku
lokalnego analizowano transakcje z ostatnich 24 miesiecy od daty wyceny tj.
od czerwca 2016 roku.

Trend zmian:

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna
sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi zlokalizowanymi w powiecie poddebickim, w
gminie Dalikow i gminach sasiednich w wybranych gminach, ktore zostaty
zanotowane na przetomie ostatnich 24 miesigcy od daty wyceny.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, iz trend zmian cen
zblizony byt do 0%. Wzrosty cen rekompensowaly spadki.

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezgcego i prognozy na przysztos¢ w oparciu o dost¢pne dane i
badanie tendencji zmian historycznych)

Sposab i dostepnosé
finansowania

W znacznej czgsci z kredytu.

Aktywnosc
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy)

Staba

Rynek gruntow
rolnych 2018 rok

Ziemia rolna to wyjatek na rynku gruntow, ktérego nie obowigzuja obecne
trendy. Wszystko dlatego, ze rynek ten zostal mocno uregulowany. Sytuacja
zmienila si¢ diametralnie w polowie 2016 roku, po wejsciu w Zycie nowej
ustawy o obrocie ziemig rolna. Ogranicza ona znacznie mozliwo$¢ zakupu i
sprzedazy takich gruntéw, w przypadku nie rolnikéw. Przypomnijmy
podstawowe uregulowania nowej ustawy. Na poczatek nalezy zaznaczy¢, ze
na okres 5 lat wycofano z obrotu ziemi¢ panstwowg. W obrocie prywatnym
tez s3 bardzo mocne ograniczenia. Bez przeszkod grunty rolne moze
kupowac tylko rolnik indywidualny w miejscowosci, gdzie ma swojg ziemig i
gdzie prowadzi dziatalnos¢. Definicja okreslifa, ze rolnikiem indywidualnym
jest osoba fizyczna bedaca wiascicielem (lub dzierzawca, uzytkownikiem
wieczystym) ziemi o areale nieprzekraczajacym 300 ha. Rolnik taki powinien
mie¢ odpowiednie wyksztalcenie rolnicze albo osobiscie gospodarowaé na
swojej ziemi przez okres przynajmniej 5 lat i mieszkaé w gminie, gdzie
znajduje si¢ przynajmniej jedna z jego dzialek. Nabywca nieruchomosci
rolnej zobowigzany jest przez co najmniej 10 lat prowadzié¢ na niej
gospodarstwo.

Co prawda — ustawodawca — prawdopodobnie, by nie generowaé napieé
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zwigzanych z tym rynkiem - zawarl w ustawie swoisty ,wentyl
bezpieczenstwa”, z ktorego — jak si¢ okazuje — korzysta. Otoz jest jedna
mozliwos¢ kupna ziemi, jesli nie spelnia si¢ powyzszych warunkow.
Whniosek o zgod¢ na transakcje musi trafi¢ do ANR i by¢ zaakceptowany
przez jej prezesa. Tak si¢ dzieje — mimo generalnie restrykcyjnych przepisow
panstwo nie odcigto kupujgcych od gruntow. Z danych agencji wynika, Ze na
ponad 13 tys. wnioskéw, ktore wplynely w ciggu roku, wydano decyzje
odnoénie ponad 9 tysigcy i w wigkszosci byly to decyzje pozytywne. Mimo
to rynek gruntow rolnych po wejsciu w zycie nowych przepisow wilasciwie
zamarl. Transakcji jest bardzo malo. Nie oznacza to jednak spadku cen
gruntéw rolnych. Stawki sa zamrozone, a ci ktorzy chcieli sprzedawac
wstrzymujg sie z ta decyzja. Z poczatkiem tego roku co prawda zanotowano
lekkg poprawe, ale jest jeszcze bardzo daleko do wynikéw, sprzed wejscia w
zycie nowych przepisow. Inwestorow przede wszystkim odstrasza fakt, ze
zgodnie z uregulowaniami, musieliby uprawia¢ taka ziemig¢ przez 10 lat,
przez taki okres prowadzi¢ dziatalno$é¢ rolniczg. To bardzo powazne
zobowigzanie, ktdre sprawia, ze takiego gruntu nie mozna bedzie tatwo zby¢.
Z kolei posiadacze nie obnizaja cen, przede wszystkim dlatego, ze przyj¢li
pozycje wyczekujacg. By¢ moze licza na fakt, Zze przepisy zostang
zliberalizowane.

Zadziwiajacym efektem nowej sytuacji jest to, ze ceny ziemi — wbrew
oczekiwaniom wielu ekspertow — wcale nie spadaja. Dzieje si¢ tak, mimo
probleméw ze sprzedazg. To tym bardziej zadziwiajace, ze stawki przed
potowa 2016 roku byly mocno wywindowane.

Spodziewano si¢ otwarcia polskiego rynku gruntéw na inwestorow z
zagranicy. Mialo do tego dojs¢ w maju 2016. Z tego powodu ziemia rolna
mocno drozata. Szacuje sie, ze od wejscia do Unii Europejskiej poszta w gore
o grubo ponad 300 procent.

Mimo takiego wywindowania i nowych przepisow utrudniajacych jej
nabycie, ceny nie spadajg. Obecnie przeci¢tna cena hektara gruntéw rolnych
w obrocie prywatnym oscyluje w wysokosci 40 tys. zt. Stawki pozostaja
stabilne od kilku kwartatow.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezacego i prognozy na przysztosé¢ w oparciu o dostepne dane i
badanie tendencji zmian historycznych)

Ceny transakcyjne:

14 700 zt/ha — 35 000 z¥/ha, cena srednia transakcyjna okolo 24 800 zl/ha.

Analiza transakcji

Analiza obj¢to okres dwdch lat tj. od czerwca 2016 r. Analiza objg¢to obszar
gminy Dalikéw. W okreslonym wyzej zakresie przestrzennym, rodzajowym i
czasowym  zanotowano 11  transakcji,  spelniajgcych  kryterium
poréwnywalnosci. Rozpieto$é cen na tym segmencie jest znaczna i waha sig
srednio od 14 700 zk/ha do okolo 35 000 zlt/ha. Analizowano grunty o

nieruchomos’;ciam.i powierzchniach powyzej 1 ha. Srednia cena 1 ha wyniosta ok. 24 800 zk.
poréwnywalnymi | Giswnie byly to grunty uprawiane, czyste, bez znacznych uciazliwosci, z
dobrym dojazdem.
Szacowana nieruchomos¢ w $wietle powyzszych uwarunkowan plasuje si¢ na
poziomie powyzej sredniej dla analizowanego rynku.
Charakterystyka cen | Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

32




Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Sarnow, dz. ew. nr 38, 53, 85, 116, 138

ofertowych

Analiza w zakresie
wag i cech
rynkowych

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy nieruchomosci, ktore
w decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na wartos¢
rynkowsg nieruchomosci (uscislajac: sa to takie atrybuty nieruchomosci co do
ktorych mozna stwierdzi¢, ze maja wptyw na ceny rynkowe danego rodzaju
nieruchomosci na okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworzg"
warto$¢, co powodujg zrdznicowanie cen i wartosci w obrebie okreslonego
rynku przyjetego do analiz. W wyniku analizy rynku i dostgpnych danych oraz
informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami przyjeto dla
analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy oraz ich oceng. Uzyskane
informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajace zachowania klientow

na rynku.

Jak napisano w pkt. 6.2, cechami majgcymi zasadniczy wplyw na wartosé
nieruchomosci podobnych do wycenianej sa przeznaczenie w MPZP/studium,
lokalizacja, otoczenie, bonitacja, kultura rolna, ksztalt i uwarunkowania dziatki
(wystgpowanie ucigzliwosci w postaci znacznego zadrzewienia, przesytow itp.,
Zmiany poziomow itp), dojazd, powierzchnia dziatki, forma wladania i inne.
Wplyw niektérych cech roéznicujagcych mozna wyeliminowaé poprzez
odpowiedni dobor nieruchomosci poréwnawczych w danym modelu wyceny.
Czyli ograniczajac zbiér nieruchomo$ci poréwnawczych mozna praktycznie
wszystkie z w/w cech. W praktyce eliminacja wplywu cech réznicujacych w
duzej mierze zalezy od liczby dostepnych transakcji porownawczych. W tym
przypadku, z analizy rynku nieruchomosci podobnych wynika, ze poprzez
odpowiedni dobdr nieruchomosci poréwnawczych jako cechy roznicujace
moga zosta¢ wyeliminowane takie jak forma wladania (wszystkie stanowity
prawa wiasnosci).

Z badan preferencji nabywcoéw gruntdow rolnych wynika, ze dla wigkszosci z
nich podstawowym kryterium podejmowania decyzji o zakupie jest bonitacja,
czyli zdolnos¢ ziemi do jak najwickszej efektywnosci plonow, a co za tym
idzie do maksymalizacji zyskow rolnika. Jako$¢ gleb jest bardzo
zréznicowana, mocno zréznicowane sg wige ich ceny. Dla celéw wyceny cecha
ta jest ujeta pod postaciag poprawki ,,Bonitacja — wspdlczynnik bonitacji” i jej
wplyw wynidst 20%.

Istotna jest takze lokalizacja i otoczenie nieruchomosci rozumiana jako
polozenie w obrgbie gminy i sasiedztwo gléwnego osrodka lokalnego — wsi
Dalikow. Laczny wplyw tych cech rdznicujgcych jest czesto na poziomie ok.
10-20% przedziatu zmiennosci cen nieruchomosci poréwnawczych. W tym
przypadku taczny wplyw lokalizacji i otoczenia z uwagi na odpowiedni dobor
transakcji wyniost - 10%.

Wielkos¢ dzialki jest rowniez czynnikiem roznicujagcym zachowania
mwestorow — w tym przypadku z uwagi na przedmiotowg nieruchomosé
analizowano dziatki o powierzchniach powyzej 1 ha, wyraznie wida¢, iz
dziatki mniejsze osiagajg wyzsze ceny, wplyw tej cechy nie jest jednak istotny
i wynosi jedynie 10%. Na analizowanym rynku istotng cecha jest rowniez
ksztalt i uwarunkowania dziatki, w tym przypadku cecha ta wynosi 15%,
podobnie jak cecha kultura rolna i stosunki gruntowo-wodne. Kolejng cechg

I'f J ‘!\f \I:\ /




Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Sarnéw, dz. ew. nr 38, 53, 85, 116, 138

réznicujgca stanowil dojazd i dostepnosé, analiza wykazata, iz jej wplyw
wynidést 10%. Na lokalnym rynku wyraznie widaé, iz kolejna istotng cecha
réznicujgcg jest przeznaczenie w studium — grunty rolne z mozliwoscig
zabudowy siedliskowej od frontu osiagaja wyzsze ceny. Wplyw tej cechy
wyniost 20%.

W praktyce budujac model nieruchomoscei poréwnywalnych wyceniajgcy stara
sie dobra¢ te, ktore réznig si¢ jak najmniejsza liczba cech réznicujgcych. W ten
sposéb eliminowane sg transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny
oraz ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez postapiono w tym
przypadku, eliminujgc z transakcji porownawczych te, ktore w mniejszym od
innych stopniu spelniaja kryteria podobienstwa. Dobierajgc transakcje
poréwnawcze, biegly kierowal si¢ ich potencjaltem i podobnym
przeznaczeniem.

9. 0SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
9.1 Okreslenie trendu czasowego

Na analizowanym rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi wraz z
towarzyszacg zabudowg gospodarczg nie zaobserwowano mierzalnych zmian cen. Przeprowadzono
analize rynku obrotu nieruchomos$ciami zabudowanymi na terenie calego powiatu. Biorac pod uwagge
powyzsze przyjeto, ze sredniomiesigczne tempo wzrostu cen na analizowanym rynku wynosito 0,0%.

Na analizowanym rynku nieruchomoséci gruntowych niezabudowanych rolnych nie
zaobserwowano mierzalnych zmian cen. Przeprowadzono analize¢ rynku obrotu nieruchomosciami
gruntowymi rolnymi niezabudowanymi o powierzchni powyzej 1 ha na terenie calej gminy Dalikéw w
okresie ostatnich dwoch lat tj. od czerwca 2016 roku. Bioragc pod uwage powyzsze przyjeto, ze
sredniomiesi¢czne tempo wzrostu cen na analizowanym rynku wynosito 0,0%.

9.2. Okreslenie wartosci niezabudowanej czesci nieruchomosci gruntowej — dzialtki 38, 53, 85, 116.
Na lokalnym rynku (gmina Dalikéw) zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy

podobnych nieruchomosci:

Tabela 3: Ceny transakcyjne gruntéw rolnych.

L Data Obreb t(rj:::a:?ccz'[:; Pow. | Cena 1 ha | Bonitacja | Przeznaczenie
P- transakeji ¢ @) Y dzialki | (zl/ha) (WB)* studium
1 | 26.10.2017 Zdrzychow 35 000,00 2,3800 | 14 705,88 niska 7%
2 | 26.10.2016 Bardzynin 47 000,00 2,9100 | 16 151,20 staba R
3 | 05.09.2017 Tobolice 33 800,00 1,6900 | 20 000,00 niska MNU, R
4 | 01.03.2018 Zdrzychow 58 000,00 2,7500 | 21 090,91 $rednia R
5 | 27.07.2016 | Dabréwka Nadolna 50 000,00 1,9900 | 25 125,63 slaba MNU, R, Z
6 | 19.08.2016 Psary 80 000,00 3,0000 | 26 666,67 staba R
7 | 08.06.2018 Zdrzychow 37 000,00 1,3835 | 26 743,77 dobra R
8 | 04.09.2017 Gajowka 149 000,00 5,3467 | 27 867,66 staba R
9 | 04.05.2018 Dalikéw 63 000,00 2,1200 | 29 716,98 $rednia R
10 | 08.06.2017 Dalikéw 72 900,00 2,4300 | 30 000,00 dobra R,Z
11 | 06.09.2017 Samow 53 000,00 1,5100 | 35 099,34 $rednia MNU/R
Cun- [ Cux- [

* Ustalono na postawie wspotczynnika bonitacji dla poszczegdlnych transakcji poréwnywalnych.
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Duzy rozrzut cen jednostkowych wynika ze specyfiki nieruchomosci rolnej. Cena, jaka nabywca
gotowy jest zaplaci¢ musi uwzglednia¢ potencjalne zyski osiggane z produkc;ji rolne;j.

Na ceng¢ zdecydowany wplyw ma bonitacja, czyli zdolnos¢ ziemi do jak najwigkszej
efektywnosci plondéw, a co za tym idzie do maksymalizacji zyskow rolnika. Jakos¢ gleb jest bardzo
zroznicowana, mocno zroznicowane sg wiec ich ceny. Dla celéw wyceny cecha ta jest ujeta pod postacia
poprawki , Bonitacja”.

W dniu 30 kwietnia 2016r weszla w Zzycie ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych
ustaw. Zapisy ustawy mocno ograniczajg krag nabywcéw ziemi rolnej, praktycznie do sasiadow.
Konsekwencje w postaci ograniczenia kregu potencjalnych nabywcow do osob bedacych rolnikami
moga powodowa¢ spadek ceny uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci.

Na dzien dzisiejszy nie zaobserwowano jednak mierzalnych zmian cen ani zmniejszenia ilosci
zawieranych transakeji. Nabywcami ziemi rolnej i tak byli zwykle rolnicy, najczesciej sgsiedzi.
Znamienne jest jednak ograniczenie kredytowania wlascicieli nieruchomoseci rolnych przez banki.
Instytucje te bojac si¢ praktycznego braku mozliwosci zbycia nieruchomosci rolnej w post¢powaniu
egzekucyjnym ograniczyly udzielanie kredytow.

Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej:

Transakcja nr 3 w tabeli 8 — Niezabudowana dziatka gruntu rolnego o powierzchni 2,38 ha, we wsi
Zdrzychow, w gminie Dalikéw potozona na peryferiach osad oddalonych od osrodkéw miejskich.
Bonitacja: niska — wspolczynnik bonitacji WBG - 0,1616. Dojazd utrudniony, wytyczony,
niezorganizowany. Dziatka nieuprawiana. Ksztalt dzialek niekorzystny, wielobok. Przeznaczenie w
studium — uzytki zielone.

Transakcja nr 3 w tabeli 8 — Niezabudowana dziatka gruntu rolnego o powierzchni 1,51 ha, potozona w
miejscowosci Sarnéw, w gminie Dalikow, blisko zabudowy wsi srednio odleglych od osr. miejskich.
Bonitacja: $rednia, — wspdlczynnik bonitacji WBG - 0,7950. Dojazd drogg asfaltowa. Dzialka uprawiana,
czysta. Ksztalt dzialki zblizony do prostokata, wydtuzony, przesyt — linia eN. Przeznaczenie w studium —
tereny pod zabudowe mieszkaniowa i ustugowg MNU od frontu, zaplecze tereny rolne R.

Zgodnie z PKZW NI Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci W
przypadku, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma niektéore oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z
tego zbioru, zasad¢ estymacji mozna zastosowac dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedziatu
cenowego. Mozliwosé taka dotyczy wyjatkowych przypadkéw okreslania wag cech rynkowych. Taka
sytuacja miata miejsce w przypadku przedmiotowej nieruchomosci, a zatem istniala koniecznos¢
dokonania estymacji cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej. Procedura estymacji cech
nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej obrazuje ponizsza tabela nr 4

Tabela 4. Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalne;j.

Occiti cocks Ovena coili Ocena cech Ocena cech
. ool s . | nieruchomosci | nieruchomoscei | Wektor Wektor
nieruchomosci | nieruchomosei | . . : ¢ - e
P I hipotetycznej | hipotetycznej | transakcji | transakeji
L & .. | owszystkich | owszystkich | minimalny | maksymalny
transakcyjnej | transakcyjnej "
foe s : cechach cechach - Vmin - Vmax
minimalnej maksymalnej . 4
najgorszych najlepszych
Waga
Cecha cechy Cmin Cmax Sc min Se max Vmin Vmax
Lokalizacja i
otoczenie 10% 1 2 1 3 0,000 0,050
Powierzchnia gruntu | 10% 2 1 4 0,033 0,100
Bonitacja 20% 1 1 4 0,000 0,133
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Ksztalt,
uwarunkowania
dzialki 15% 1 2 1 3 0,000 0,075
Kultura rolna,
stos.gr-w. 15% 1 4 1 0,000 0,150
Przeznaczenie 20% 1 4 1 0,000 0,200
Dojazd, dostepnosé | 10% 1 4 1 0,000 0,100
Razem 100% 14 705,88 35 099,34 0,033 0,808
Réznica 1 -3 Kd 13 829,00
Kg 40 143,00
Rozstep estymowany 26314,0

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene transakcyjng 1 m powierzchni dzialki niezabudowane;
rolnej. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastgpujace dane wyjsciowe:

Cena trans minimalna estymowana (z¥/m*) Coinest= 13 829,00 zi/ha
Cena trans maksymalna estymowana (zl/mz) C naxEst= 40 143,00 zl/ha
AC est. = Crax et — Conin est AC est. = 26 314,0 zl/ha
Cena trans §rednia 1 ha C= 24 833,46 zl/ha

Opis uzytkow poszczegdlnych dzialek gruntu nr 116, 85, 53 i 38 oraz wyliczenie wspolczynnika bonitacji

sq przedstawione w Tabeli 5, ponizej.

Tabela 5: Dane dotyczace uzytkow rolnych i bonitacji poszczegélnych dzialek.

Lp.| Nr Pow. R 5 L L W | N ha Wskaznik
dzialki | ha Il |Mla| IIb IVa IVb A VI I [ IV v VI A przelicz. | bonitacji
a b c d| e f g h i j k 1 i m n o|p r s
1. 116 | 1,4700 0,8800 | 0,3400 | 0,1300 | 0,1200 1,5735 1,0704
Lp.| Nr Pow. R L L W | N ha Wskaznik
dziatki [ ha Il |Illa| 1lb 1Va IVb A\ VI | I v VI Vv przelicz. | bonitacji
a b c d| e f g h i j k 1 1 m n olp r s
1. 85 1,0700 1,0200 0,0500 1,3125 1,2266
Lp.| Nr Pow. R L L W | N ha Wskaznik
dziatki | ha I [Ma| HIb IVa IVb v VI | 1l IV VI Vv przelicz. | bonitacji
a b [ d| e f g h i i k 1 i m n |o|p r S
1. | 53138 1,5500 0,0200 | 0,3300 | 0,1400 | 0,3800 0,3400 | 0,3400 0,6930 | 0,4471

Wartosé rynkowa czesci nieruchomosci rolnej stanowiacej dziatki nr 116, 38 i 53, 85 okreslono
podejsciem poroéwnawcezym, metodg korygowania ceny sredniej. Jako jednostke pordwnawcza przyjeto 1 ha
powierzchni gruntu. Dziatki nr 38 i 53 stanowig funkcjonalng i fizyczna calo$é, a zatem zostang

oszacowane tgcznie.

Wartos¢ gruntu okreslono metoda korygowania ceny sredniej wg formuty:
Cj=Cér* Zwsp

gdzie:
Cj— cena jednostkowa nieruchomosci
Csr—  cena srednia na badanym obszarze rynku

Twsp — suma wspolczynnikow korygujacych dla poszczegdlnych cech w zaleznosci od

wartosci danej cechy
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Stwierdzono duzg rozpietosé¢ cen, na ktérg majg wplyw jak wynika z obserwacji rynku

nastepujgce cechy:

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujace:

- lokalizacja i otoczenie

- powierzchnia dziatki

- bonitacja

- ksztalt dziatki, uwarunkowania terenu
- kultura gleby, stos. grunt.-wodne

- dojazd, dostepnosé

- przeznaczenie terenu w studium

Wplyw takich cech jak:
- forma wiladania
- brak obowigzujacego MPZP

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow pordéwnawczych, totez

w dalszej analizie pominigte.

cechy te zostaly

Analiza cech wplywajacych na ceny nieruchomosci wykazata, ze wagi tych cech w réznicy miedzy ceng

maksymalna i minimalng ksztattuja si¢ nastepujaco:

- lokalizacja i otoczenie -10%
- powierzchnia gruntu -10%
- bonitacja -20%
- ksztalt, uwarunkowania dzialki -15%
- kultura rolna, stosunki gruntowo-wodne - 15 %
- dojazd, dostgpnosc -10 %
- przeznaczenie w studium - 20%.

Tabela nr 6: Granice wspolczynnikow korygujacych sg nastepujace:

Cena Srednia analizowanego zhioru transakcji wynosi: 24 833,46
Cena maksymalna est. wynosi: 40 143,00
Cena minimalna est. wynosi: 13 829,00
Réznica miedzy Cmax a Cmin wynosi: 26 314,00
Gdrna warto$é wspélczgynnika korygujgcego wynosi: 1,6165
Doina wartos¢ wspdlczynnika korygujgcego wynosi: 0,5569
Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych:
Tabela 7: Okreslenie zakresu wspdlczynnikéw korygujacych.
Udzial cechy w ; :
LP Cechy rynkowe AC (%) (waga min/sr max/sr Wspptcz. Wz
cechy) min max
1 2 3 4 5 6 7
1 Lokalizacja i otoczenie 10 0,5569 1,6165 0,0557 0,1616
2 Powierzchnia gruntu 10 0,5569 1,6165 0,0557 0,1616
3 Bonitacja 20 0,5569 1,6165 0,1114 0,3233
I 15 0,5569 1,6165 0,0835 0,2425
dziatki
3 Kultura rolna, stos.gr-w. 15 0,5569 1,6165 0,0835 0,2425
.3
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6 Przeznaczenie 20 0,5569 1,6165 0,1114 0,3233
Dojazd, dostepnosé 10 0,5569 1,6165 0,0557 0,1616
Suma 100 0,5569 1,6165
Okreslenie wartosci wspotezynnikow korygujacych dla poszezegdlnych stopni wartosci cechy:
Tabela 8: Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych.
Lokalizacja i otoczenie
Stopien wartosci cechy stabe $rednie dobre
Przypisany udzial % w wadze 0 5 10
Wspo}c;. koryg. dla danego stopnia 0,0557 0,1000 0.1616
warto$ci
Powierzchnia dzialki
Stopien wartosci cechy duza pow. $red. $rednia pon. $red.
Przypisany udziat % w wadze 0,00 333 6,67 10,00
Wapnloz, korye, Al epearopid 0,0557 0,0852 0,1205 0,1616
wartosci
Bonitacja
Stopien wartosci cechy niska staba $rednia dobra
Przypisany udzial % w wadze 0,00 6,67 13,33 20,00
Wspo?c_z. koryg. dla danego stopnia 0.1114 0.1705 02411 03233
wartosci
Ksztalt, uwarunkowania dzialki
Stopien wartosci cechy dostateczne Srediie dobre
(typowe)
Przypisany udzial % w wadze 0 7,5 15,0
Wspo}c_z. koryg. dla danego stopnia 0,0835 0,1500 0.2425
wartosci
Kultura rolna, stos.gr-w.
Stopien wartoéci cechy zla staba srednia dobra
Przypisany udzial % w wadze 0 6,7 13,3 15
Wspolez. koryg. dla danego stopnia 0,0835 0,1278 0,1808 0,2425
wartosci
Dojazd, dost¢pnosé
Stopien wartosci cechy zly niedogodny $redni dobry
Przypisany udzial % w wadze 0 3,33 6,67 10
Wepolor: korye: diaslgep stopats 0,0557 0,0852 0,1205 0,1616
warto$ci
Przeznaczenie w studium
Stopien wartosci cechy zle $rednie powyzej $redniej dobre
Przypisany udziat % w wadze 0 6,7 13,3 20,0
Wipisler, karyg: diadanege sopain 0,1114 0,1705 0,2411 0,3233
wartosci

W tabeli ponizej w oparciu o ustalong charakterystyke zawarta w opisie podano stopnie wartosci
cech oraz okreslono wartosci wspotczynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomosci.

Lp. Nr dzialki

Pow.

Przeznaczenie

Dojazd

Bonitacja

1 85

1,07

MNU, R

asfalt

dobra
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2 116 1,47 R asfalt dobra
3 53 1,40 R,RZ utrudn‘lony Sy
38 0,15 RZ utrudniony

Tabele 9, 10 i 11: Stopnie wartoci cech oraz okreslono wartosci wspdlczynnikéw korygujacych dla wyceniane;

nieruchomosci.
Dziatka nr 116
" Wspolcz.
. , Stopieh | 1475t | korye. dla
Udzial cechy w ; .| Wspblcz. | wartosci B
LP Cechy rynkowe Wspolcz. min ; Yo W danego
AC (%) max | cechy nier. 2
c wadze stopnia
WHE: warto$ci
1 2 3 4 5 6 7 8
Lokalizacja 1 ; :
1 : 10 0,0557 0,1616 $rednie 5,00 0,1000
otoczenie
2 Powierzchnia gruntu 10 0,0557 0,1616 | pon. $red. 10,00 0,1616
3 Bonitacja 20 0,1114 0,3233 dobra 20,00 0,3233
Kszialt, $rednie
4 uwarunkowania 15 0,0835 0,2425 P 7,50 0,1500
dzialki P
5 Eulted rolin, 15 0,0835 02425 | érednia | 13,33 | 0,1808
stos.gr-w.
6 Przeznaczenie 20 0,1114 03233 | POWYZE) | 1343 | g2411
$redniej
i Dojazd, dostgpnoscé 10 0,0557 0,1616 dobry 10,00 0,1616
Suma 100 0,5569 1,6165 1,3185
Dzialka nr 85
- Wspdlcz.
Stopien ’
LP Cechy rynkowe Udziatcechyw Wspoicz. min Wpolez, | wartobci lg/d a’a} k‘{)ilt—l);lge‘ Ccl)la
y AC (%) poicz. max cechy nier. N g
o wadze stopnia
wye- warto$ci
1 2 3 4 5 6 7 8
1 Lokalizacjaii 10 0,0557 0,1616 | érednie 5,00 0,1000
otoczenie
2 Powierzchnia gruntu 10 0,0557 0,1616 | pon. sred. 10,00 0,1616
3 Bonitacja 20 0,1114 0,3233 dobra 20,00 0,3233
Ksztalt, Sendip
4 uwarunkowania 15 0,0835 0,2425 (fr “'e) 7,50 0,1500
dziatki ypow
s |Koltrarolna, 15 00835 | 02425 | dobra | 15,00 | 02425
Stos.gr-w.
6 Przeznaczenie 20 0,1114 0,3233 dobre 20,00 0,3233
7 Dojazd, dostepnosé 10 0,0557 0,1616 | dobry 10,00 | 0,1616
Suma 100 0,5569 1,6165 1,4624
Dzialki nr 38, 53
i Wspolez.
Stopien ;
; : i Udzial | koryg. dla
LP Cechy rynkowe Uzl pachy s Wspolcz. min Yisnotez, wartos_cl % w danego
AC (%) max | cechy nier. 1
wadze stopnia
bk wartosci

M
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1 2 3 4 5 6 7 8

1 Lokslizacixi 10 0,0557 0,1616 | $rednie 5,00 0,1000
otoczenie
Powierzchnia gruntu 10 0,0557 0,1616 | pon. éred. 10,00 0,1616
Bonitacja 20 0,1114 0,3233 staba 6,67 0,1705
bty $rednie

4 uwarunkowania 15 0,0835 0,2425 {esiowel 7,50 0,1500
dziatki P

5 Eulpia molna, 15 0,0835 0,2425 staba 6,67 0,1278
stos.gr-w.
Przeznaczenie 20 0,1114 0,3233 $rednie 6,67 0,1705
Dojazd, dostepnosé 10 0,0557 0,1616 zty 0,00 0,0557
Suma 100 0,5569 1,6165 0,9361

Obliczenie wartosci poszczegdlnych dzialek.

Obliczenie wartosci dzialki 116

Cena $rednia 1 ha 24 833,46
Skorygowana cena srednia 32 743,39
Pow. dziatki ha 1,4700
Warto$¢ dziatki zt 48 132,78
Przyjeta warto$é po zaokragleniu: 48 000

Okreslona wartos¢ jednostkowa w odniesieniu do 1 ha powierzchni gruntu:
Cj = Cér * Zwsp
Cj = 24 833,46 zl/ha* 1,3185 = 32 743,39 zt/ha

Zatem wartos¢ prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej wyniesie:

W =1,4700 ha * 32 743,39 zt/ha = 48 132,78 zl.

Obliczenie wartosci dzialki 85

Cena érednia 1 ha 24 833,46
Skorygowana cena $rednia 1ha 36 315,61
Pow. dzialki ha 1,0700

Wartosé¢ dziatki zt 38 857,71
Przyjeta wartosé po zaokragleniu(zl): 39 000,00

Okreslona warto$¢ jednostkowa w odniesieniu do 1 ha powierzchni gruntu:
Cj = Cér * Zwsp

Cj =24 833,46 zl/ha* 1,4624 = 36 315,61 zl/ha
Zatem warto$¢ prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej wyniesie:

W = 1,0700 ha * 36 315,61 zt/ha = 38 857.71 zl.
Obliczenie wartosci dzialki 38, 53

Cena $rednia 1 ha 24 833,46
Skorygowana cena srednia 1 ha 23 246,48
Pow. dzialki ha 1,5500

Wartos¢ dzialki zt 36 032,05
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l Przyjeta wartos¢ po zaokragleniu (zl): 36 000,00

Okreslona warto$¢ jednostkowa w odniesieniu do 1 ha powierzchni gruntu:
Cj=Cér * Zwsp

Cj = 24 833,46 zl/ha* 0,9361 = 23 246,48 zt/ha
Zatem warto$¢ prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej wyniesie:

W =1,5500 ha * 23 246,48 zl/ha = 36 032,05 zl.

9.3. Okreslenie wartos$ci zabudowanej czesci nieruchomosci gruntowej — czesci siedliskowej dzialki
138.

Do bezposrednich poréwnaini starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej, pod wzgledem, lokalizacji i otoczenia, powierzchni uzytkowej, powierzchni
dzialki, stanu technicznego zabudowan i innych czynnikéw. Dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje
okazywaly sie odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana bardzo rzadko
byly przedmiotem transakcji i jest na nie ograniczony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami wlasnosci do nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalno-zagrodowymi zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy
podobnych nieruchomosci w najwigkszym stopniu spehniajace kryteria poréwnywalnosci:

Tabela 12: Ceny transakcyjne gruntami zabudowanymi budynkami mieszkalno-zagrodowymi na terenie gminy
Dalikow

Lp. trag:;icji Obreb Pow. dziatki Pow.[l::zcllynku Cen:;zlﬁczna
(ha) '
1 | 13.03.2017 Samoéwek 1900 100 80 000,00
2 | 17112017 Gajéwka 4780 90 90 000,00
3 11.08.2017 Budzynek 3955 95 120 000,00
4 | 02102017 Gajowka 3228 50 153 000,00
C min - C yax— B

Opis transakcji wzietych do poréwnan:

1. Transakcja oznaczona w tabeli 12 jako nr 1 — Prawo wiasnosci dziatki gruntu o lgcznej
powierzchni 1900 m’ zabudowanej budynkiem mieszkalnym parterowym o powierzchni
uzytkowej ok 100 m’ oraz budynkami gospodarczymi. Budynek mieszkalny, murowany.
Zabudowania w bardzo ztym stanie do generalnego remontu. Nieruchomo$¢ usytuowana we wsi
Sarnowek ok. 4,5 km od miejscowosci gminnej Dalikéw. Dojazd do nieruchomosci drogg
gruntowg. Dostep do komunikacji podmiejskiej oraz do podstawowego zaplecza bytowego typowa
jak dla terenéw wiejskich. W bezposrednim sasiedztwie przewazaja tereny niezabudowane, mata
intensywno$¢ zabudowy.

2. Transakcja oznaczona w tabeli 12 jako nr 2 — Prawo wlasnosci dziatki gruntu o lgcznej
powierzchni 4780 m’® zabudowanej budynkiem mieszkalnym parterowym o powierzchni
uzytkowej ok 90 m’ oraz budynkami gospodarczymi. Budynek mieszkalny, murowany.
Zabudowania w bardzo zlym stanie do generalnego remontu. Nieruchomos¢ usytuowana we wsi
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Gajowka ok. 2,5 km od miejscowosci gminnej Dalikow. Dojazd do nieruchomosci droga gruntowa.
Dostep do komunikacji podmiejskiej oraz do podstawowego zaplecza bytowego dobry jak dla
terendw wiejskich. W bezposrednim sasiedztwie zabudowa mieszkaniowa, tereny niezabudowane.
W sgsiedztwie budynki mieszkalne wybudowane w ostatnich latach.

3. Transakcja oznaczona w tabeli 12 jako nr 3 — Prawo wlasnosci dziatki gruntu o lacznej
powierzchni 3955 m’, zabudowanej budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej ok. 95 m’
oraz budynkami gospodarczymi. Budynek mieszkalny, murowany. Zabudowania w $rednim stanie
technicznym. Nieruchomos$é usytuowana we wsi Budzynek ok. 8 km od miejscowosci gminnej
Dalikéw. Dojazd do nieruchomoéci droga gruntowa. Dostep do komunikacji podmiejskiej oraz do
podstawowego zaplecza bytowego zly. W bezposrednim sgsiedztwie przewazajg tereny
niezabudowane.

Zgodnie z PKZW NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci W
przypadku, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma niektore oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z
tego zbioru, zasade estymacji mozna zastosowaé dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedziatu
cenowego. Mozliwos¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkéw okreslania wag cech rynkowych. Taka
sytuacja miala miejsce w przypadku przedmiotowej nieruchomosci. Zatem istniala konieczno$é
dokonania estymacji cech nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej. Procedura estymacji
cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej obrazuje ponizsza tabela nr 13.

Tabela 13. Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalne;j.

Ocena cech
_Ocena cech ; _Occna qech . | nieruchomosci _Ocena cech : Wektor Wektor
nieruchomoéci | nieruchomosci . . nieruchomosci o Kacii
e e hlpotetyczpej hipotetycariej o trgqsakcp transkacji
2 . .| o wszystkich . minimalny | maksymalny
transakcyjnej | transakcyjne cochach wszystkich cechach - Vimin Xhiax
minimalnej maksymalnej najgorszych najlepszych
Waga
Cecha cechy Cmin Cmax Sc min Sc max Vmin Vimax
Powierzchnia dzialki 30% 1 2 1 ) 0,000 0,300
Stan techniczny i standard 459
wykoniczenia ° 1 2 1 2 0,000 0,450
Pow. uzytkowa budynku 10%
mieszkalnego ® 2 1 1 2 0,100 0,000
Lokalizacja i otoczenie 15% 2 3 1 3 0,075 0,150
Razem 100% | 8000000 | 153000,00 0,175 0.900
Réznica 0 0 Kd 62 379,00
Kg 163 069,00
Skala ocen: od 1 do 4 Rozstep estymowany | 100 690,00

Jako jednostke pordwnawcza przyjeto faczng ceng transakcyjng nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyj¢to nastgpujace dane wyjsciowe:

Cena minimalna_estymowana:
Cruin_est= 62 379,00 z1

Cena maksymalna_estymowana:
Crax est= 163 069,00 zl

AC = Cpay - Conin = 163 069,00 z1 — 62 379,00 zt = 100 690,00 zI

Przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.

Tabela 14. Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi
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Poprawki
Cechy Udzial cechy w AC (wagi) Fkres przléidc:i‘:]‘;éw pols)l:gﬁlki
kwotowy poprawki |zl.]

Powierzchnia dzialki- cecha ciagla 30% 30207,00 - 30 207,00
Stan techniczny i standard

vykodczenin 45% 45 310,50 I 45 310,50
Pow. uzytkowa budynkéw 10% 10 069,00 1 10 069,00
Lokalizacja i otoczenie 15% 15 103,50 2 755175
Suma 100% 100 690,00

Do poréwnan przyjeto trzy transakcje obrotu

zabudowanej domem mieszkalnym.

Tabela 15. Okres$lenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

prawami wlasno$ci do nieruchomos$ci gruntowej

Cechy Wyceniana nieruchomos¢ Sarnéwek Gajowka Budzynek
Powierzchnia dzialki 3500 1 900 4 780 3955
Stan tf:chnl_t:zny i standard sredni aly 2ly Seedni
wykonczenia
P(')w. uzytkowa Inlyrky dobra dobra dobra dobra
mieszkalnego
Lokalizacja i otoczenie $rednia $rednia dobra zta

Biorac pod uwagg zbior praw do nieruchomosci zabudowanych bgdacych przedmiotem poréwnan
oraz przypisane im cechy procedura okreslenia warto$ci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli

nr 16.
Tabela 16. Okreslenie §redniej ceny lacznej transakcyjnej.
" Zakres Skok ; s ;

Cechy Wagi kwotowy | poprawki Sarnéwek Gajowka Budzynek
Powierzchnia dziatki 30% 30207,00 | 30207,00 16 781,67 -1342533|  -4772,29
Stan techniczny i standard 45 310.50
wykonczenia 45% 3 45 310,50 45 310,50 45 310,50 0,00
Pow. uZytkowa hudynkéw 10% 10 069,00 10 069.00 0.00 0.00 0’00
Lokalizacja i otoczenie 15% 15 103,50 T 55175 0,00 -7 551,75 7 351,75
Suma 100% 100 690,00 62 092,17 24 333,42 2 779,46
Cena lgczna (zh) 80 000,00 90 000,00 | 120 000,00
Cena lgczna z uwzgl. poprawek (zl) 142 092,17 114333,42 | 122 779,46
Wartos$¢ wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci (zl) 126 401,68

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci czesei siedliskowej nieruchomosei — czgsci zabudowanej dziatki
gruntu nr 138 dla celu postepowania upadlo$ciowego obliczono wedtug wzoru:

Wen

__ Xcenaiagczna skoryg.z uwz

gl. poprawek
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Wrn = (142 092,17 z1 + 114 333,42 z1 + 122 779,46 z1)/3 = 126 401,68° zl

9.3.1 Okreslenie wartosci niezabudowanej czesci dzialki gruntu nr 138.

Na podstawie zamieszczonych w punkcie 9.2 powyzej danych dotyczacych gruntéw rolnych
niezabudowanych oszacowano warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci czesci rolnej dzialki gruntu nr
138 o powierzchni 1,97 ha.

W tabeli ponizej w oparciu o ustalong charakterystyke zawarta w opisie podano stopnie wartosci
cech oraz okreslono wartosci wspdtczynnikoéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci.

Lp. Nr dzialki Pow. Przeznaczenie Dojazd Bonitacja

1 138 1,97 R grunt srednia

Tabela 17: Dane dotyczace uzytkéw rolnych i bonitacji czgsci rolne niezabudowanej dziatki gruntu nr
138.

Lp.| Nr Pow. R L | L |L |Lz|W]|N ha | WskaZnik
dziatki| ha |[II|Hla|Illb| IVa IVb \4 VI |HI IV [V VIV przelicz. | bonitacji
a b c dl e | f g h i j k 1 I Im|nlolp r s
1. | 138 [2,3200 0,7000 | 0,8000 | 0,6100] 0,2100 1,5145 | 0,6528

Tabela 18: Stopnie wartosci cech oraz okre$lono wartosci wspdlczynnikéw korygujacych dla wycenianej
nieruchomosci.

Dzialka nr 138

Stopief Wspélcz.
LP Cech kowe Udztal cechy w Wspolcz. min Wspblcz. | wartosci li/d Zv:ra} k(()iglgé ila
yn AC (%) poicz. max | cechy nier. ° go -
wadze stopnia
wye. wartosci
1 2 3 4 5 6 7 8
1 Lokslizagiad 10 0,0557 0,1616 | $rednie 5,00 0,1000
otoczenie
2 Powierzchnia gruntu 10 0,0557 0,1616 $rednia 6,67 0,1205
3 Bonitacja 20 0,1114 0,3233 $rednia 13,33 0,2411
Ksztalt,
4 uwarunkowania 15 0,0835 0,2425 dobre 15,00 0,2425
dziatki
5 Kl 15 0,0835 0,2425 | érednie | 13,33 | 0,1808
stos.gr-w,
6 Przeznaczenie 20 0,1114 03233 | POWYZE | 4333 | 002411
$redniej
7 Dojazd, dostepnosé 10 0,0557 0,1616 $redni 6,67 0,1205
Suma 100 0,5569 1,6165 1,2466
Obliczenie wartosci cze$ci rolnej dziatki 138
Cena érednia 1 ha 24 833,46

° Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia
wynikow sg dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych dokladnos¢ jest wieksza niz dwa miejsca po
przecinku.
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Skorygowana cena Srednia 30 957,27
Pow. dziatki ha 1,9700
Wartos¢ dziatki zt 60 985,83
Przyjeta wartosé po zaokragleniu: 61 000

Okreslona warto$¢ jednostkowa w odniesieniu do 1 ha powierzchni gruntu:
Cj = Csr* Zwsp

Cj = 24 833,46 zk/ha* 1,2466 = 30 957,27 zt/ha
Zatem warto$¢ prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej wyniesie:

W =1,9700 ha * 30 957,27 zt/ha = 60 985,83 zl.
9.4. OQkreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej — KW SR21./00003932/8.

Wartosé rynkowa nieruchomosci gruntowej ujawnionej w KW SR2L/00003932/8 skiadajacej si¢
z dziatek 138, 85, 116, 53 i 38 o lgcznej powierzchni 6,4100 ha polozona w obrebie Sarnéw, gmina
Dalikéw stanowi sume wartosci poszczegolnych dzialek. Zestawienie wartosci poszczegolnych dzialek
zawiera tabela nr 19.

Tabela nr 19. Zestawienie wartosci poszczegolnych dzialek.

Wartos¢ rynkowa
Lp. Nr dzialki |Pow. dzialki (ha) | Przeznaczenie | Bonitacja | poszczegdlnych dzialek
w zaokr. (zb)
138 2,32 MNU, R Srednia 187 000,00
85 1,07 MNU, R Dobra 39 000,00
3 116 1,47 R Dobra 48 000,00
4 = 12 R, Rz Staba 36 000,00
38 0,15 RZ ’
Lacznie warto$¢ nieruchomosci ujawnionej w KW SR2L/00003932/8 310 000,00

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. W S$wietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa w pelni
odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci.

2. Przy ustalaniu wartosci wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci we wsi Sarnow
przyjeto do por6éwnani nieruchomoéci z terenu calej gminy Dalikéw, ktorych stan prawny
prawidlowo odzwierciedlal wartos¢ podobnych praw. Analiza objeto gruntu o powierzchniach
powyzej 1 ha, ktore byly przedmiotem obrotu w okresie ostatnich 2 lat tj. od czerwca 2016 roku.

3. Wartosci rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym i gospodarczym skladajgcej si¢ z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 38, 53,
85, 116 i 138 o lgcznej powierzchni 6,4100 ha, w zaokrggleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:

Wgn =310 000 zi

stownie: trzysta dziesie¢ tysiecy zlotych
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Wartos$¢ rynkowa
Lp. Nr dziatki | Pow. dzialki (ha) | Przeznaczenie | Bonitacja | poszczegolnych dzialek
w zaokr. (z)
1 138 232 MNU, R Srednia 187 000,00
2 85 1,07 MNU, R Dobra 39 000,00
3 116 1,47 R Dobra 48 000,00
53 1,4 R,RZ
4 Staba 36 000,00
38 0,15 RZ
Y.acznie wartos¢ nieruchomosei ujawnionej w KW SR21./00003932/8 310 000,00

4.

Otrzymana w procesie wyceny wartos¢, w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych i uwzglgdnia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej
okolicy oraz obrebdw sasiednich z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

10.

11.

Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartosc jest okreslona na dzien 22 czerwca 2018
roku.,

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

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 22 maja 2018 roku podczas dokonania
wizji lokalnej nieruchomosci, w ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Wyceniajacy nie ponosza odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zakladamy, ze wszystkie udzielone nam
informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nami zadnych faktow mogacych wplynaé
na wynik niniejszej opinii o wartosci.

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

Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12
miesigcy od daty jej opracowania, chyba, ze wystapilyby okolicznosci, o ktérych mowa w art. 154
ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

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

Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow, niz cel, dla ktorego zostata sporzadzona.
Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej

rzeczoznawcy majgtkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
PZU S.A. Milena Wieczorek - seria nr 1020740319, Malgorzata Kaniewska - seria nr SRM 0006088.

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostgpnia¢ w calosci lub w czgsciach dostarczonych
nam dokumentéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.
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12.

13.

rawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Sarnéw, dz. ew. nr 38, 53, 85, 116, 13

Operat szacunko
Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obciazen z tytutu hipotek nieruchomosci

oraz tych, ktore nie sg autorowi znane.
Operat zawiera 47 (stownie: czterdziesci siedem) ponumerowanych stron oraz zalaczniki.

Podpisy wyceniajacych

KANIEWSKA
914498 LODZ
OHONIBWA 9/48
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Zalacznik nr 1

Dokumentacja fotograficzna

N
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Dzialka 116 Dzialka 85




Wojewodziwo : todzkie
Powiat : Poddebicki
Jednostka ewidencyjna @ 101101_2 Dalikéw
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0020 SARNOW

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2018-05-18

Jednostka rejestrowa | G.53 GN.6621.2.M>7 L) &

Charakter

Lp  Podmiot ewidencyjny Udzial

wlasnosci / wladania

1 IWONA FILINSKA Rodzice:WIEStAW GRAZYNA Wiasnosc 1M

GRAZYNY 11; 95-070 ALEKSANDROW t ODZKI;

Nr dziatki | Ark. Polozenie dzialki Opis uzytku S:;:‘;f’l“e u';;:;-u dZ?::;;i Nr(;i\a’t::‘t;;r:ny
konturéw {ha) [ha] wiasnoséci
klasyfikac.

38 1 {aki trwale v 0.1500 0.1500 [AN 6281/07

KW SR2L/
00003932/8
Id dziatki: 101101_2.0020.38 Wartos¢ gruntow:
53 1 laki trwate Liv 0.3400 1.4000 | AN 6281/07
lgki trwale tv 0.1900 KW SR2L/
00003932/8
grunty orne Rllib 0.0200
grunty orne Riva 0.3300
grunty orne RIVb 0.1400
grunty orne RV 0.3800
Id dzialki: 101101_2.0020.53 Warlos¢ gruntow:
85 1 grunty arne Rillb 10200 1.0700 |AN 6281/07
grunty orne RIVb 0.0500 KW SR2L/
00003932/8
Id dziatki: 101101_2.0020.85 Warto$¢ gruntow:

116 1 - grunty orne Rllib 0.8800 1.4700 |AN 6281/07

grunty orme Riva 0.3400 KW SR2L/

Strona: 1

9 i




00003932/8

grunty orne RIVb 01300
grunty orne RV 0.1200
ld dziatki: 101101_2.0020.116 Wartos¢ gruntow:
138 1 grunty rolne zabudowane | Br-RV 0.1500 2.3200 | AN 6281/07
grunty orne RIVa 0.1800 KW SR2L/
00003932/8
grunty orne RIVb 0.5400
grunty orne RV 0.3000
grunty orne RVI 0.2100
sady S-RivVa 0.5200
sady S-RIVb 0.2600
sady S-RV 0.1600
Id dziatki: 101101_2.0020.138 Wartos¢ gruntow:
Razem powierzchnia dzialek : 6.4100 ha
Stownie : szes¢ ha. cztery tysigce sto m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzier . 2018-05-18

Sporzadzil ©  Paulina Pietrzak

Strona: 2
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