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Operat szacunkowy udzialu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej — Bujny, dz. 766
WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WLASNOSCI UDZIALU W WYSOKOSCI 9/64 CZESCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ
ROLNEJ POLOZONEJ WE WSI BUINY, GMINA WOLA KRZYSZTOPORSKA, SKLADAJACEJ SIE Z DZIALKI GRUNTU O
NUMERZE EWIDENCYJNYM 766 O LACZNEJ POWIERZCHNI 1,14 HA, BRAK KSIEGI WIECZYSTEJ

1.  Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wilasnosci udzialu w wysokosci 9/64 czesci nieruchomosci

gruntowej niezabudowanej rolnej polozonej we wsi Bujny, gmina Wola Krzysztoporska, skladajacej
sie z dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 766 o facznej powierzchni 1,14 ha.
Prawo wiasnosci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przystuguje:

e Udzial 9/64 — Edycie Cypel

¢ Udzial 9/64 — Damianowi Kulik

e Udzial 19/64 — Henryce Kulik

e Udziat 9/64 — Jackowi Kulik

e Udzial 9/64 — Markowi Kulik

e Udzial 9/64 — Tomaszowi Kulik
ktorzy nabyli te prawa na podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku sygn. Akt I Ns
101/11 z dnia 02 marca 2011 roku oraz postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku sygn. Akt I Ns
280/11 z dnia 31 maja 2011 roku.

Dla tej nieruchomosci brak zalozonej ksiegi wieczyste;.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej,
dla celu postepowania upadiosciowego.

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

4.  Okreslona podejsciem porownawciym metodq korygowania ceny sredniej warto$¢ rynkowa udzialu w
wysokosci 9/64 czesci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej skladajgcej sie z
dziatki gruntu o nr 766 o {gcznej powierzchni 1,14 ha poloionej we wsi Bujny, gmina Wola Krzysztoporska,
dla celu postgpowania upadlosciowego, w zaokrqgleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

Wg =2 300zl

stownie: dwa tysigce trzysta zlotych

5. Okreslona podejSciem pordwnawczym metodq korygowania ceny Sredniej wartos¢ rynkowa udziatu w
wysokosci 9/64 czesci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej skladajgcej sie z
dziatki gruntu o nr 766 o gcznej powierzchni 1,14 ha poloionej we wsi Bujny, gmina Wola Krzysztoporska,
dla celu postgpowania upadiosciowego, w zaokrggleniu do pelnych stu zlotych 7 uwzglednieniem umowy
dzieriawy wynosi:

Wr =1 800 zi

stownie: jeden tysigc osiemset zlotych

6.  Daty istotne dla procesu sporzgdzenia wyceny:

Data sporzqdzenia operatu 20 lutego 2019 roku
Data, na ktérq okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 14 lutego 2019 roku
Data, na ktérq okreslono stan preedmiotu wyceny 12 grudnia 2018 roku
Data ogledzin i wykonania zdjeé: 12 grudnia 2018 roku
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Zalaczniki:

1. Kopia wypisu z ewidencji gruntoéw z dnia 28 listopada 2018 roku;

2. Kopia postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku sygn. Akt I Ns 101/11 z dnia 02 marca 2011
roku;

3. Kopia postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku sygn. Akt I Ns 280/11 z dnia 31 maja 2011 roku;

4. Umowa dzierzawy;

5. Polisa oc rzeczoznawcy majgtkowego.
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Operat szacunkowv udziatu w nieruchomosei gruntowej niezabudowanej rolnej — Bujny. dz. 766

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci
a. rodzaj nieruchomosci: gruntowa niezabudowana rolna;

b. polozenie nieruchomosci: Bujny, gmina Wola Krzysztoporska, dziatka nr 766;
¢. powierzchnia faczna gruntu: 1,14 ha;

d. numer Ksiegi Wieczystej: brak.

Zakres wyceny
a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci udzialu w wysokosci 9/64 czgsci

niezabudowanej dziatki gruntu nr 766.
b. okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: pozostale udziaty w facznej
wysokosci 55/64 czgsci nalezace do pozostatych wspéiwiaseicieli.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosei gruntowe;j niezabudowanej rolnej,
dla celu postepowania upadlosciowego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1

Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 10 pazdziernika 2018 roku Syndyka Masy Upadlosci osoby fizycznej — Huberta
Sidowskiego.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2018
poz. 121, z pdzn.zm.) -UoGN;
Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t,j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1916).) -

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2014 nr 207, poz. 2109, z pdzn. zm.) -RWNSOS;

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1025 z p6zn. zm.) -
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (t,j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1360

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018

Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U. poz. 1000 z pozn. Zm.);
Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 2196 z

2.
UKWiH;
3.
4.
KC;
5.
z pdzn. zm.) - KPC;
6.
r. poz. 1945);
7
8.
poézn. zm.).
3.3. Zrodla danych merytorycznych

Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzona w dniu 12 grudnia 2018 roku;

Uchwata Nr XLIX/404/14 Rady Gminy Wola Krzysztoporska z dnia 30 pazdziernika 2014 r. w
sprawie zmiany studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wola
Krzysztoporska;

Wypis z rejestru gruntow z dnia 28 listopada 2018 roku;

Badanie stanu prawnego nieruchomosci - postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku sygn. Akt 1
Ns 101/11 z dnia 02 marca 2011 roku oraz postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku sygn. Akt I
Ns 280/11 z dnia 31 maja 2011 roku,

Przeglad transakcji na rynku lokalnym i regionalnym (Starostwa Powiatowe — gmina Wola
Krzysztoporska oraz sasiednia gmina Rozprza);

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sgsiedztwa;
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4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzqdzono w dniu 20 lutego 2019 roku

Wartosc nieruchomosci okreslono na dzient I lutego 2019 roku

Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 12 grudnia 2018 roku

Data ogledzin

12 grudnia 2018 roku

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny
a) Nieruchomos¢ nie posiada ksiegi wieczystej

Prawo wlasnosci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przystuguje:

e Udziat 9/64 — Edycie Cypel

e Udzial 9/64 — Damianowi Kulik

e Udzial 19/64 — Henryce Kulik

e Udzial 9/64 — Jackowi Kulik

e Udzial 9/64 — Markowi Kulik

e Udziat 9/64 — Tomaszowi Kulik
ktorzy nabyli te prawa na podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku sygn. Akt I Ns
101/11 z dnia 02 marca 2011 roku oraz postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku sygn. Akt I Ns
280/11 z dnia 31 maja 2011 roku.

b) Wedlug ewidencji gruntow:
Jednostka ewidencyjna: Wola Krzysztoporska
Obreb: Bujny
Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje:
Pani Edycie Cypel w 9/64
Panu Damianowi Kulikowi w 9/64
Pani Henryce Kulik w 19/94
Panu Jackowi Kulikowi w 9/64
Panu Markowi Kulikowi w 9/64
Panu Tomaszowi Kulikowi w 9/64
Dzierzawca: Pan Cezary Sima*

Okreslenie konturéw -
Oznaczenie dziatki uzytkow i klas Powierzchnia [ha] e ’
gleboznawczych Nrksicgi wieczyste)
== P — (uwagi)
Numer Blizsze okreslenie ; .| uzytkow i o
e b opis oznaczenie dziatki
dzialki polozenia klas
R 1Vb 0,2100
760 R \ 0,9300 LI AW 161/1
RAZEM 1,14 1,14

*Przedmiotowa nieruchomosé¢ objeta jest terminowg umowa dzierzawy zawarta pomiedzy wiascicielami
nieruchomosci a Panem Simg Cezarym w dniu 05 listopada 2011 roku. Umowa zostala zawarta na czas
okreslony — okres 10 lat. Zgodnie z umowa Pan Sima Cezary przyjal gospodarstwo rolne w dzierzawe.
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3.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Na terenie z przedmiotowa nieruchomoscia brak obowigzujacego MPZP. Zgodnie z zapisami Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wola Krzysztoporska uchwalonego
Uchwata Nr XLIX/404/14 Rady Gminy Wola Krzysztoporska z dnia 30 pazdziernika 2014 r. w sprawie
zmiany studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania  przestrzennego gminy Wola
Krzysztoporska okresla: Teren dzialki nr 766 jako R - tereny upraw polowych, fak, pastwisk,
zadrzewien srodpolnych. Na terenach upraw polowych, lak, pastwisk, zadrzewien srodpolnych - R
wysokich klas bonitacji oraz potozonych w terenach chronionych lub w poblizu terenéw stanowiacych
ich naturalna otuling dopuszcza si¢ dziatania majace na celu promocj¢ rolnictwa ekologicznego z
zachowaniem istniejace; zabudowy i ograniczeniem jej intensyfikowania oraz wznoszenia nowe;j
zabudowy. Na pozostatych terenach rolnych zaleca sie utrzymanie dotychczasowego sposobu
uzytkowania, mozliwosé wznoszenia nowej zabudowy zagrodowej z obiektami i urzgdzeniami stuzacymi
gospodarce rolnej. Na gruntach niskich klas bonitacji (klasy IV-VI) dopuszcza si¢ wprowadzanie zalesien
Dopuszeza sie mozliwosé¢ realizacji zabudowy zagrodowej, zwigzanej z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego, inwentarskiej, rolniczej Zwigzanej z przetworstwem, sktadowaniem, produkcja sadownicza,

warzywniczg itp. shuzacym obshudze rolnictwa.

um,

4

Mapa nr 1: Cz¢sé graficzna Studi

i

5.3 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomoéci

Lokalizacja i czynniki §rodowiskowe
Przedmiotowa nieruchomosé znajduje si¢ we wsi Bujny w gminie Wola Krzysztoporska. Gmina

Wola Krzysztoporska polozona Jest w centralnej Polsce, w zachodniej czesci powiatu piotrkowskiego.
Jest jedng z najwiekszych obszarowo gmin wojewddztwa todzkiego. Zajmuje powierzchni¢ 17 041 ha i
liczy blisko 11 600 mieszkancow. Na jej terenie krzyzuja sie trzy wazne szlaki komunikacyjne:

— droga krajowa A-1 (Warszawa — Katowice),

— droga krajowa nr 8 (Piotrkow Trybunalski — Wroctaw),

— linia kolejowa taczaca Piotrkéw Trybunalski z Belchatowem (Rogowiec).
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Siedziba Gminy jest Wola Krzysztoporska — miejscowo$¢ potozona 10 km na potudniowy
zachod od Piotrkowa Trybunalskiego, migdzy dwoma duzymi osrodkami przemysfowymi (Piotrkowem
Trybunalskim i Belchatowem), przy trasie Warszawa-Katowice,

Dzigki swojemu pofozeniu Gmina zawdzigcza duze mozliwosci inwestycyjne, dlatego pod
dzialalno$¢ inwestycyjng (ustugowa, produkcyjna i handlowa) przeznacza tereny o powierzchni okoto
1000 ha, zlokalizowane bezposrednio przy drogach krajowych Al oraz nr 8.

Aktualnie na terenie Gminy funkcjonuje najwicksze i najnowoczesniejsze w kraju Centrum
Logistyczne firmy Kaufland Markety Polska, ktore stanowi baze dystrybucyjna dla obiektow tej firmy
zlokalizowanych w Europie centralno-wschodniej.

Rozwoj transportu, oraz inwestycje duzych firm logistycznych maja kluczowe znaczenie dla
rozwoju Gminy.

Mapa nr 2: Lokalizacja gminy Wola Krzysztoporska na tle powiatu piotrkowskiego.
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Polozenie gminy na szlaku autostrady Al (przebiegajacej przez wschodni fragment gminy) w
sasiedztwie wezla ,Rokszyce”, w ktorym zbiegaja si¢ autostrada Al i oraz projektowana droga
ekspresowa Nr S12(przebiegajaca przez wschodni fragment gminy) —stwarza realne przestanki rozwoju
gminy. Ponadto przez teren gminy przebiega linia kolejowa Piotrkéw Trybunalski —Belchatow z
mozliwoscia jej przedtuzenia. Znaczne tereny gminy to obszary wystgpowania eksploatowanych zloz
surowcow kopalin pospolitych (kruszyw naturalnych: piasku ze zwirem oraz torfu). Czg¢s$é terenu objeta
granicami Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Widawki. Niski stopien zalesienia, jednakze szereg
terenow zostat juz objety granicami zalesien. Znaczne powierzchnie to gleby wysokich klas
bonitacyjnych (I —III). Czes¢ terenéw przydolinnych i tagk narazonych jest na podtopienia i zalewanie.
Przewazajagca forma zabudowy mieszkaniowej jest zabudowa niska jednorodzinna. Zabudowa
wielorodzinna zlokalizowana jest przede wszystkim w Woli Krzysztoporskiej. Na terenie gminy dzialaja
dwa gimnazja: w Woli Krzysztoporskiej i w Gomulinie oraz szkoly podstawowe w Bogdanowie,
Bujnach, Gomulinie. Krzyzanowie, Parzniewicach, Woli Krzysztoporskiej oraz jedno przedszkole
samorzadowe w Woli Krzysztoporskiej. W Bujnach funkcjonuje Zespdt Szkot Rolniczych. Do szkoél

7
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srednich miodziez dojezdza gtéwnie do Piotrkowa Trybunalskiego. Stuzba zdrowia i opieka spoleczna
gminy to 3 osrodki zdrowia zlokalizowane w Woli Krzysztoporskiej, Gomulinie i Parzniewicach oraz
Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej w Woli Krzysztoporskiej.9.Sport i rekreacja to glownie kompleks
boisk ,,Orlik™, stadion -boisko z bieznig przy Zespole Szkét Rolniczych w Bujnach. Ustugi handlowe o
charakterze podstawowym to, oprocz koncentracji w Woli Krzysztoporskiej, lokale rozproszone we
wsiach soteckich

Mapa nr 3: Lokalizacja przedmiotu wyceny na tle gminy
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Przedmiotowa nieruchomos$¢ pofozona jest we wsi Bujny, w pétnocno wschodniej czesci gminy.
Dojazd do nieruchomosci droga gruntowa. W bezposrednim sasiedztwie nieruchomosci tereny
niezabudowane oraz od strony wschodniej w bliskiej odleglosci tory kolejowe.

Mapa nr 4. Otoczenie przedmiotowej nieruchomosci.
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Stan zagospodarowania terenu dzialek

Przedmiotowa nieruchomos$¢ sklada si¢ z dzialki gruntu o numerach ewidencyjnych nr 766, o
powierzchni 1,14 ha. Dziatki ma nieregularny ksztatt zblizony do trapezu, teren dziatki uprawiany. Teren
dziatki ptaski — uksztattowanie terenu bez istotnych zmian wysokosciowych.

Mapa nr 4 . Ksztalt, granice i orientacyjne wymiary dziatki nr 766.

e sty

767

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.
Dostep do podstawowych mediow — brak.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W bezposrednim sgsiedztwie wycenianej nieruchomosci przewazaja tereny rolne niezabudowane,
nieco dalej w kierunku zachodnim pojedyncze zabudowania siedliskowe natomiast w kierunku
wschodnim bezposrednie sasiedztwo torow kolejowych.

Stan uslug zaplecza bvtowego i komunikacji

Obszar, na ktéorym poltozona jest nieruchomos¢ posiada typowy jak dla terendw wiejskich dostep
do komunikacji podmiejskiej oraz zaplecza handlowo ustugowego.
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6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybér metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w
szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosei, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

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

6.2 Sposob wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezb¢dna jest znajomos$¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomosé
rynku jest rozumiana zardwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), ktéry 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 wilasnosci i cel wyceny, g
wylqczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w_zwigzku z realizacjg 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, ktory mowi, ze:

LArt. 154, 1. Wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgthowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dastepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. ”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega wartosé¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z art.
1581,

wArt. 151. 1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq =
rozeznaniem I posigpujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe;.
Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosei dokonano uwzgledniajac:

* Cel wyceny
* Rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym
* Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania

nieruchomosci
* Zakres wyceny
* Dostgpnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu
* Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny
* Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z aktualnie obowigzujagcymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci
zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny sredniej, ktéra w tym przypadku
najlepiej oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.
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Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI', procedura postepowania przy zastosowaniu metody
korygowania ceny sredniej jest nastepujaca:
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowiacego podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,
3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.
Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

o v oe

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do

przyjetej skali cech rynkowych.

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

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

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csér] i gornej granicy [Cmax/Csr] sumy wspdlczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow korygujacych dla poszczegolnych
cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspdlezynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin , Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobéw ustalania wielkosci wspdtezynnikow
korygujacych ceng srednig.

1. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

1
W=C,>y

81
i=1

gdzie:
u; — wartos¢ i-tego wspolfczynnika korygujacego,
n — liczba wspotczynnikow korygujacych.

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

Do porownan przyjete zostaly nieruchomosci gruntowe niezabudowane rolne z lokalizacji
porownywalnych w powiecie piotrkowskim w gminie Wola Krzysztoporska o podobnych parametrach
uzytkowych i przeznaczeniu.

Cechy majgce wplyw na wartos¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastepujace:

— Lokalizacja

— Powierzchnia dziatki

— Bonitacja

—  Warunki uzytkowe terenu

— Otoczenie

— Kultura gleby, stosunki gruntowo-wodne

! Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.

Mir
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—  Dojazd, dostgpnosé.
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Wptyw takich cech jak:

—  Forma wladania - wlasnos¢

— Funkcja —rolna

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow pordwnawczych, totez cechy te zostaly w dalszej

analizie pominigte.

Analiza porownawcza

Piszac o cechach réznicujacych nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych nalezy
pamigtaé, 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 sa opisane cechy réznicujace nieruchomosci porownawcze oraz przyjmowane

przez nie stany.

Tabela nr 1. Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wraz z przypisanymi im

wartosciami:
Cecha Stopu?n. Opis znaczenia stopnia wartosci cechy
wartosci
a b c
staba na peryferiach osad oddalonych od osrodkéw miejskich
Lokl srednia we wsiach oddalonych od osrodkéw miejskich, dobrze skomunikowana
— blisko zabudowy wsi srednio odlegtych od oér. migjskich, bardzo dobrze

skomunikowana przy drogach krajowych.

bardzo dobra

powyzej 4 ha

Powierzchnia | dobra 3-4ha
dziatki srednia 2-3ha
dostateczna 1-2ha
staba Przewaza klasa VI, Ps
Bonitacja | $rednia Przewaza klasa Vi IVb
dobra Przewaza klasa IVa Illb
Ksztalt nieregularny, waski wydtuzony, o niewielkim spadku, moga
wystapi¢ ucigzliwosci w postaci przebiegajacej przez teren sieci
zle energetycznej, teren o przeznaczeniu ZLZ.
Warunki | ¢rednio- Ksztaht niere‘gulamy, waski wy":i,’fquny,_o n?ewielkim spadku, tereno
uzytkowe T—— przeznaczeniu 1_{, moga wystapic ucigzliwosci w postaci przebiegajacej
terenu przez teren siect energetycznej.
korzystny Ksztalt prostokata badz trapezu, teren o przeznaczeniu R
ksztatt regularny. bez zréznicowan poziomych, teren o przeznaczeniu R i
b. korzystny MR/MN P
Otoczenie dobre W otoczeniu tereny zabudowywane oraz niezabudowane
srednie Przewaga terenow niezabudowanych, rolnych.
staba nieuprawiana
Kultura — Te o nia uprawiana, srednio nawozona
gleby, stos. :
grunt-wodne dobra dobrze uprawTana,-czysta
b. dobra dobrze uprawiana i nawozona, czysta
o sredni dostep z drogi utwardzonej i gruntowej bez objazdéw od osady
doIZSeJ; ;lL]O,S'é dobry dostep z drotfgi asfa}ltowej
bardzo dobry | dostep z dwoch drég w tym co najmniej jedna asfaltowa
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7 ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Ogolna charakterystyka
* rynku lokalnego

AI‘lEllIZE} obygto rynek meruchomosc1 gruntowych rolnych na tereme gpmmy |

Wola Krzysztoporska.

" Wola Krzysztoporska polozona jest w centralnej Polsce, w zachodniej czesci powiatu

- piotrkowskiego. Jest jedna z najwigkszych obszarowo gmin wojewodztwa lodzkiego.

- Zajmuje powierzchni¢ 17 041 ha i liczy blisko 11 600 mieszkancow. Na jej terenie

- krzyzuja sie trzy wazne szlaki komunikacyjne:

| _ droga krajowa A-1 (Warszawa — Katowice),

- — droga krajowa nr 8 (Piotrkow Trybunalski — Wroclaw),

— linia kolejowa taczaca Piotrkéw Trybunalski z Befchatowem (Rogowiec).

Siedziba Gminy jest Wola Krzysztoporska — miejscowosé polozona 10 km na
potudniowy zachod od Piotrkowa Trybunalskiego, miedzy dwoma duzymi osrodkami

przemystowymi (Piotrkowem Trybunalskim i Belchatowem), przy trasie Warszawa-

- Katowice. Dzigki swojemu polozeniu Gmina zawdzigcza duze mozliwosci
- inwestycyjne, dlatego pod dziatalno$¢ inwestycyjna (ustugowa, produkcyjna i

handlowa) przeznacza tereny o powierzchni okoto 1000 ha, zlokalizowane

- bezposrednio przy drogach krajowych Al oraz nr 8. Aktualnie na terenie Gminy

funkcjonuje najwigksze i najnowoczesniejsze w kraju Centrum Logistyczne firmy

- Kaufland Markety Polska, ktore stanowi baze dystrybucyjna dla obiektéw tej firmy

zlokalizowanych w Europie centralno-wschodniej. Rozwdj transportu, oraz
inwestycje duzych firm logistycznych majg kluczowe znaczenie dla rozwoju Gminy.

Rynek gruntéw rolnych

2018 rok

- Ziemia rolna to wyjatek na rynku gruntéw, ktérego nie obowiazuja obecne trendy.
| Wszystko dlatego, ze rynek ten zostal mocno uregulowany. Sytuacja zmienita sie
- diametralnie w polowie 2016 roku, po wejsciu w Zycie nowej ustawy o obrocie ziemia
rolng. Ogranicza ona znacznie mozliwos¢ zakupu i sprzedazy takich gruntow, w
- przypadku nie rolnikéw. Przypomnijmy podstawowe uregulowania nowej ustawy. Na
~ poczatek nalezy zaznaczy¢, ze na okres 5 lat wycofano z obrotu ziemie panstwowa.
- W obrocie prywatnym tez sa bardzo mocne ograniczenia. Bez przeszkod grunty rolne
- moze kupowa¢ tylko rolnik indywidualny w miejscowosci, gdzie ma swoja ziemie i
. gdzie prowadzi dzialalnosé. Definicja okreslita, ze rolnikiem indywidualnym jest
' osoba fizyczna bedaca whascicielem (lub dzierzawca, uzytkownikiem wieczystym)
' ziemi o areale nieprzekraczajacym 300 ha. Rolnik taki powinien mie¢ odpowiednie

wyksztalcenie rolnicze albo osobiscie gospodarowa¢ na swojej ziemi przez okres
przynajmniej 5 lat i mieszka¢ w gminie, gdzie znajduje sie przynajmniej jedna z jego

 dzialek. Nabywca nieruchomosci rolnej zobowiazany jest przez co najmniej 10 lat

prowadzi¢ na niej gospodarstwo.

Co prawda — ustawodawca — prawdopodobnie, by nie generowac napie¢ zwiazanych z

- tym rynkiem — zawarl w ustawie swoisty ,,wentyl bezpieczenistwa”, z ktérego — jak sig
~ okazuje — korzysta. Otéz jest jedna mozliwosé¢ kupna ziemi, jesli nie spelnia sie
- powyzszych warunkéw. Wniosek o zgode na transakcje musi trafic do ANR i by¢
zaakceptowany przez jej prezesa. Tak si¢ dzieje — mimo generalnie restrykeyjnych
przepisow panstwo nie odcigto kupujacych od gruntow. Z danych agencji wynika, ze
na ponad 13 tys. wnioskéw, ktore wptynely w ciagu roku, wydano decyzje odnoénie
~ ponad 9 tysiecy i w wigkszosci byly to decyzje pozytywne. Mimo to rynek gruntow

rolnych po wejsciu w Zycie nowych przepiséw wlasciwie zamarl. Transakeji jest

- bardzo mato. Nie oznacza to jednak spadku cen gruntéw rolnych. Stawki sg

zamrozone, a ci ktorzy chcieli sprzedawac wstrzymuja sie z ta decyzjg. Z poczgtkiem
- tego roku co prawda zanotowano lekka poprawe, ale jest jeszcze bardzo daleko do
- wynikow, sprzed wejscia w zycie nowych przepisow. Inwestorow przede wszystkim
- odstrasza fakt, ze zgodnie z uregulowaniami, musieliby uprawiac taka ziemie przez
10 lat, przez taki okres prowadzi¢ dzialalno$¢ rolnicza. To bardzo powazne

I._.l..lllllllllm«.]-l
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Analiza transakcji
nieruchomogciami
poréwnywalnymi

" zobowiazanie, ktore sprawia, ze takiego gruntu nie mozna bedzie latwo zby¢. Z kolei
. posiadacze nie obnizaja cen, przede wszystkim dlatego, Ze przyjeli pozycje
© wyczekujaca. By¢ moze licza na fakt, ze przepisy zostana zliberalizowane.

| Zadziwiajacym efektem nowej sytuacji jest to, ze ceny ziemi — wbrew oczekiwaniom

wielu ekspertow — wcale nie spadaja. Dzieje si¢ tak, mimo probleméw ze sprzedaza.

- To tym bardziej zadziwiajace, ze stawki przed potowa 2016 roku byly mocno
. wywindowane.

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

Mimo takiego wywindowania i nowych przepiséw utrudniajacych jej nabycie, ceny

nie spadaja. Obecnie przecigtna cena hektara gruntéw rolnych w obrocie prywatnym
- oscyluje w wysokosci 40 tys. zt. Stawki pozostaja stabilne od kilku kwartatow.

i Analiza objeto okres 24 miesiecy od lutego 2017 r.

- W okreslonym wyzej zakresie przestrzennym, rodzajowym i czasowym zanotowano
11 transakeji, spemiajacych kryterium poréwnywalno$ci. Rozpietosé cen na tym
segmencie jest znaczna i waha sie srednio od 12 413,79 zl/ha do okolo 23 752,97
 zbha. Srednia cena | ha wyniosta ok. 17 742,74 z1.

- Szacowana nieruchomo$¢ w éwietle powyzszych uwarunkowan plasuje sie na
. poziomie ponizej Sredniej dla analizowanego rynku. :

Segment rynku;

Wybrany obszar
. geograficzny

. Trend zmian cen na
. badanym rynku gruntow

Analiza w zakresie wag i
' cech rynkowych

- Nieruchomosci gruntowe niezabudowane rolne.

Gmina Wola Krzysztoporska.

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna

- sprzedazy praw wlasnosci do nieruchomosci gruntowych rolnych na terenie gminy |
Wola Krzysztoporska, ktore zostaly zanotowane na przestrzeni ostatnich 24 miesiecy
éod daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, brak
mierzalnego trendu zmian cen rynkowych gruntéw rolnych — spadki rekompensowaty

szrosty. Zatem dane te zostana uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu
f czasowego na ceng nieruchomosci. '

;Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy nieruchomosci, ktore w
?decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowg
gnieruchomos'ci (uécislajac: sa to takie atrybuty nieruchomosci co do ktorych mozna
 stwierdzi¢, ze maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomosci na
fokreélonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworza" warto$¢, co powoduja
zréznicowanie 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 klientéw na rynku. :

glak napisano w pkt. 6.2, cechami majacymi zasadniczy wplyw na warto$¢
“nieruchomoséci podobnych do wycenianej sa przeznaczenic w MPZP/studium, |
lokalizacja, otoczenie, bonitacja, kultura rolna, ksztalt i uwarunkowania dzialki |
(wystepowanie uciazliwoéci w postaci znacznego zadrzewienia, przesylow itp., zmiany |
gpoziom()w itp). dojazd. powierzchnia dzialki, forma wiladania i inne. Wplywé
?niektérych cech roznicujacych mozna wyeliminowaé poprzez odpowiedni dobor |

14
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“nieruchomosci poréwnawczych w danym modelu wyceny. Czyli ograniczajac zbior |
- nieruchomosci poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie z w/w cech. W praktyce
?eliminacja wplywu cech roznicujacych w duzej mierze zalezy od liczby dostepnych
transakcji poréwnawczych. W tym przypadku, z analizy rynku nieruchomodci |
‘ podobnych wynika, ze poprzez odpowiedni dobor nieruchomosci poréwnawczych jako
- cechy roznicujace moga zosta¢ wyeliminowane takie jak forma wladania (wszystkie
stanowily prawa wiasnosci), funkcja rolna (dziatki rolne — studium). '

Piszac o cechach roznicujacych majacych wplyw na warto$é rynkowa nieruchomosei |
“nalezy pamietaé, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to z faktu wigkszej
- podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te nieruchomosci. Tak wiec dzisiaj
istotne sa preferencje kupujacych.

Z badan preferencji inwestorow wynika, ze dla wickszosci z nich podstawowym

kryterium podejmowania decyzji o zakupie jest lokalizacja i otoczenie nieruchomosci.
- Laczny wplyw tych cech réznicujacych jest czesto na poziomie ok. 10-30% przedziatu
- zmienno$ci cen nieruchomosci poréwnawezych. W tym przypadku wphyw lokalizacji
wyniost - 10%, za$ otoczenie nieco wiecej bo 15%. :

Wielko$¢ dziatki jest rowniez czynnikiem réznicujacym zachowania inwestoréw — w
tym przypadku z uwagi na przedmiotowa nieruchomosé¢ analizowano dzialki o duzej
‘rozpigtosci co do powierzchni, wplyw tej cechy wynosi jedynie 20%. Na
analizowanym rynku istotng cecha jest réwniez ksztalt i uwarunkowania dziatki, w tym |
 planistyczne nazwane jako jedna cecha — warunki uzytkowe, w tym przypadku cecha
ta wynosi 20%, cecha kultura rolna i stosunki gruntowo-wodne wyniosta 10%. Kolejna |
~cecha roznicujaca stanowil dojazd i dostepnoéé, analiza wykazata, iz jej wplyw
- wyniost 10%. Bardzo istotna cechg jest bonitacja gdyz zwiazane jest to z przydatnoécia

- gruntu do produkcji rolniczej i jest istotne z punktu widzenia wartosci stad wphyw tej
cechy a poziomie 15%. !

W praktyce budujac model nieruchomosci poréwnywalnych wyvceniajacy stara sig
dobra¢ te, ktdére roznia si¢ jak najmniejsza liczba cech roznicujacych. W ten sposéb
- eliminowane sg transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny oraz ograniczany ?
;jest przedziat zmian cen. Tak tez postapiono w tym przypadku, eliminujgc z transakcji

porownawczych te, ktére w mniejszym od innych stopniu speiniaja kryteria

podobienstwa. Dobierajgc transakcje poréwnawcze, biegly kierowal sig ich
“potencjatem i podobnym przeznaczeniem. '

Na lokalnym rynku (gmina Wola Krzysztoporska), zaobserwowano nastepujace transakcje
sprzedazy podobnych nieruchomosci:

Tabela 2: Ceny transakcyjne gruntow rolnych.

= = = = = = B E B EEEEEEEHEEEHEE

i Powierzchnia SOl Cena 1 ha
Lp. | Data transakcji Obreb 3 nieruchomosci

gruntu [m? (1] [24]
1 2017-11-15 18 - Laski 14 500 18 000,00 12 413,79
2 2017-11-30 7 - Gomulin 14 500 20 000.00 13 793,10
3 2018-08-22 21 - Makolice 54 979 82 000,00 14 914,79
4 2017-04-28 28 - Parzniewice Duze 66 147 100 000,00 15117.84
5 2017-03-27 16 - Krezna 27 456 44 000,00 16 025,64
6 2017-06-29 21 - Makolice 18 500 30 000,00 16 216,22
7 2018-08-23 4 - Bujny 11 700 23 000,00 19 658.12
8 2018-02-20 20 - Majkow Duzy 14 700 30 000,00 20 408,16
9 2018-05-23 34 - Poraj 24 500 52 000,00 2122449
10 2017-11-17 19 - Ludwikow 23 100 50 000,00 21 645,02
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Operat szacunkowy udzialu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej — Buiny. dz. 766
| 11] 2017-11-23 | 28 - Parzniewice Duze | 42 100 | 100000,00 |23 752,97
C min ~ Ij C max ~ D

Duzy rozrzut cen jednostkowych wynika ze specyfiki nieruchomosci rolnej. Cena, jaka nabywca gotowy
jest zaptaci¢ musi uwzgledniaé potencjalne zyski osiagane z produkji rolnej.

Na ceng zdecydowany wplyw ma kultura rolna stosunki wod-gruntowe.

W dniu 30 kwietnia 2016r weszla w zycie ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych
ustaw. Zapisy ustawy mocno ograniczaja krag nabywcow ziemi rolnej, praktycznie do sgsiadow.
Konsekwencje w postaci ograniczenia kregu potencjalnych nabyweow do oséb bedacych rolnikami
moga powodowaé spadek ceny uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci.

Na dzien dzisiejszy nie zaobserwowano jednak mierzalnych zmian cen ani zmniejszenia ilosci
zawieranych transakcji. Nabywcami ziemi rolnej i tak byli zwykle rolnicy, najczg¢sciej sasiedzi.
Znamienne jest jednak wstrzymanie kredytowania wlascicieli nieruchomosci rolnych przez banki.
Instytucje te bojac si¢ praktycznego braku mozliwosci zbycia nieruchomosci rolnej w postepowaniu
egzekucyjnym ograniczyly udzielanie kredytow. Wszystkie transakcje zawarte zostaly po dacie
wejscia w Zycie niniejszej ustawy,

Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej:

Transakecja nr 1 w tabeli 2 — Niezabudowana dziatka gruntu rolnego o powierzchni 1,45 ha, w
miejscowosci Laski, potozona w odlegtosci ok. 17 km od Piotrkowska Trybunalskiego. natomiast od
o$rodka gminnego ok. 9 km. Lokalizacja $rednia. Otoczenie — przewaga terenow niezabudowanych.
Bonitacja: srednia, przewaga klasy V. Dojazd dobry — asfalt. Dziatka nieuprawiana. Studium - ZLZ —
tereny obecnie uzytkowanych rolniczo — przewidzianych do zalesien.

Transakeja nr 11 w tabeli 2 — Niezabudowana dziatka gruntu rolnego o powierzchni 4,21 ha, polozona
w miejscowosci Parzniewice Duze w gminie wola Krzysztoporska, polozona w odleglosci ok. 18 od
Piotrkowska Trybunalskiego, natomiast od osrodka gminnego ok. 12 km. Lokalizacja srednia. Bonitacja:
dobra — przewaga klasy I1Ib. Dojazd droga asfaltowa. Dostep do drog z dwoch stron. Dziatka uprawiana,
czysta, nawozona. Ksztatt dziatki regularny, bez zroznicowanych poziomoéw. Przeznaczenie w studium
MN, R — tereny rolne. Otoczeniu o przewadze terenéw zabudowanych.

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okre§lenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna sprzedazy praw
wlasnosci do nieruchomosei gruntowych rolnych na terenie gminy Wola Krzysztoporska, ktore zostaly
zanotowane na przestrzeni ostatnich 24 miesigcy od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen
transakcyjnych wykazata, brak mierzalnego trendu zmian cen rynkowych gruntow rolnych — spadki
rekompensowaly wzrosty. Zatem dane te zostana uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego

na cene nieruchomosei.

8.2 Okreslenie wartoéci nieruchomosci gruntowej rolnej w podejsciu porownawczym.

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 transakeyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z
tego zbioru, zasade estymacji mozna zastosowa¢ 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 istniata koniecznos¢
dokonania estymacji cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej. Procedura estymacji cech
nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej obrazuje ponizsza tabela nr 3.
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Tabela 3. Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej.

QOcena cech Ocena cech
Ocena cech Ocena cech o i . e ) ,
. s [l . . | nieruchomosci | nieruchomosci | Wektor Wektor
nieruchomosci | nieruchomosci < S . . " 2 s
o cenie o cenie hipotetycznej o | hipotetycznej | transakeji | transkacji
L = wszystkich o wszystkich | minimalny | maksymalny
tcaaleyney | eanskeyine) cechach cechach - Vmin - Vmax
minimalnej maksymalnej : A )
najgorszych najlepszych
Cecha Waga Cmin Cmax Se min Sc max Vmin Vmax
cechy
Lokalizacja 10% 2 2 1 3 0.050 0,050
Powierzchnia gruntu 20% I 4 I 4 0,000 0.200
Bonitacja 15% 2 3 1 3 0.075 0.150
Warunki uzytkowe terenu 20% 1 4 1 4 0.000 0,200
Kultura rolna, stos.gr-w. 10% 1 4 1 4 0,000 0,100
Dojazd, dostepnosé 10% . 3 1 3 0.050 0,100
Otoczenie 15% | ) 1 ) 0,000 0.150
Razem 100% 12 413,79 23 752,97 0,175 0,950
Roéznica 3 -1 Kd 9 853,33
Kg 24 484,53
Rozstep estymowany 14 631,19

Jako jednostke¢ poréwnawcza przyjeto cene transakcyjna | m’ powierzchni dzialki

niezabudowanej rolnej. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Tabela nr 4. Dane wyjsciowe do analizy:

Cena Srednia analizowanego zbioru transakcji wynosi: 17 742,74 zV/ha
Cena maksymalna est. wynosi: 24 484,53 zl/ha
Cena minimalna est. wynosi: 9 853,33 zt/ha
Roéznica migdzy C max a C min wynosi: 14 631,19 zl/ha
Gorna wartosé¢ wspolezynnika korygujacego wynosi: 1,3800
Dolna warto$¢ wspélezynnika korygujacego wynosi: 0,5553

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci rolnej o facznej powierzchni 1,14 ha okreslono podejsciem
porownawczym, metoda Korygowania ceny sredniej. Jako jednostke porownawcza przyjeto 1 ha
powierzchni gruntu.

Wartos¢ gruntu okreslono metoda korygowania ceny sredniej wg formuty:
Cj=C sr * Zwsp
gdzie:
Cj — cena jednostkowa nieruchomosci
Csr — cena $rednia na badanym obszarze rynku
Zwsp — suma wspolczynnikéw korygujacych dla poszezegélnych cech w zaleznosci od
wartosci danej cechy

Stwierdzono duzg rozpigtos¢ cen, na ktéra maja wplyw jak wynika z obserwacji rynku
nastepujace cechy:
Cechy majace wplyw na wartos¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastepujace:

- Lokalizacja
- Otoczenie
- Powierzchnia dzialki

| =
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- Bonitacja

- Warunki uzytkowe terenu

- Kultura gleby, stosunki gruntowo-wodne
- Dojazd, dostgpnosc.

Wplyw takich cech jak:
- Forma wladania - wlasno$¢
- funkcja —rolna

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawcezych, totez cechy te zostaly w dalszej
analizie pominigte

Analiza cech wplywajacych na ceny nieruchomosei wykazata, ze wagi tych cech w réznicy migdzy cena
maksymalna i minimalna ksztattuja si¢ nastgpujaco:

- Lokalizacja -10%
- Otoczenie -15%
- Powierzchnia gruntu -20%
- Bonitacja -15%
- Warunki uzytkowe -20 %
- Kultura rolna, stosunki gruntowo-wodne -10 %
- Dojazd, dostgpnosc -10%

Okreslenie zakresu wspotczynnikéw korygujacych:

Tabela 5: Okreélenie zakresu wspdfczynnikow korygujacych.

Udziat
cechy
LP Cechy rynkowe WOAC min/sr max/sr Wspotez. min Wapolez,
(%) max
(waga
cechy)
1 2 3 4 3 6 7
1 Lokalizacja 10% 01,5553 1,3800 0,0555 0,1380
Powierzchnia gruntu 20% 0,5553 1,3800 01111 0,2760
Bonitacja 15% 0,5553 1.3800 0,0833 0,2070
g | okt 20% | 05553 13800 0,1111 0,2760
terenu
5 Kultura rolna, stos.gr-w. 10% 0,5553 1,3800 0,0555 0,1380
6 Dojazd, dostgpnos¢ 10% 0.5553 1,3800 0,0555 0,1380
7 Otoczenie 15% 0,5553 1,3800 0,0833 0,2070
Suma 100% 0,5553 1,3800
Okreslenie wartosci wspotezynnikow korygujacych dla poszezegdlnych stopni wartosci cechy:
Tabela 6: Okreslenie zakresu wspolczynnikow korygujacych.
‘ Lokalizacja
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|

stopnia wartosci

Stopien wartosci cechy staba srednia dobra
z =
Przypisany udzial % w 0 5 10
wadze
Wipotz koyg, diadanegs | g5 0,1000 0,1380
stopnia wartosci
Bonitacja
Stopien wartosci cechy staba srednia dobra
. e
Przypisany udziat % w 0 7,50 15.00
wadze
Wspdicz. korye. dladancgo | 5433 0,1500 02070
stopnia wartoscli
Powierzchnia dzialki
Stopien wartosei cechy dostateczna $rednia dobra b.dobra
1 M 0
Przypisany udziat % w 0 7 03 20
wadze
Wspotcz. koryg. dla danego 01111 0,1627 0.2177 0,2760
stopnia wartosci
Warunki uzytkowe terenu
" 505 srednio-
Stopien wartosci cechy zle S korzystne b. korzystne
. Y
Przypisany udziat % w 0.0 6.67 13.33
wadze 20
Wapotee. karyg. dladatiego 0,1111 0,1627 0,2177 0,2760
stopnia wartosci
Kultura rolna, stos.gr-w.
Stopien wartosci cechy staba srednia dobra b.dobry
= e
Przypisany udziat % w 0.0 33 6.67 10
wadze
WpOIE, KOIVE ClaUmeto | gguis 0,1078 0,1352 0,1380
stopnia wartosci
Dojazd, dostepno$é
Stopien wartosci cechy sredni dobry bardzo dobry
: T
Przypisany udziat % w 0 5.0 10,0
wadze
WS})O‘*CZ. kor';./"g_. dla danego 0.0555 0.1000 0.1380
stopnia wartosci
Otoczenie
Stopien wartosci cechy srednie dobre
1 3 0
Przypisany udziat % w 0.0 15.0
wadze
Wspotez. koryg. dla danego 0.0833 0.2070

=

W tabeli ponizej w oparciu o ustalona charakterystyke zawarta w opisie podano stopnie wartosci
cech oraz okreslono wartosci wspotezynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomoscei.
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ny. dz. 766

Tabela 7: Stopnie wartosci cech oraz okreslono wartosci wspotczynnikow korygujacych dla wycenianej

nieruchomosci.

; Wspolez.
Udzial - .
. . Stopien Udzial | koryg.dla
cechy | Wspdlcz. | Wspotez. e
LP Cechy rynkowe ; warto$ci cechy | % w danego
w AC min max 5 .
(%) nier. wyc. wadze stopnia
wartosci
1 2 3 4 5 6 7 8
1 Lokalizacja 10% 0,0555 0,1380 dobra 10,00 0,1380
2 | Powierzchnia gruntu | 20% 0.1111 0,2760 dostateczna 0,00 0,1111
3 Bonitacja 15% 0,0833 0,2070 $rednia 7,50 0,1500
g | Warunkiuvzytkowe | 5000 | o111 | 02760 | korzystne | 1333 | 02177
terenu
5 | eultir g, 10% | 0,0555 | 0,1380 dobra 6.67 0,1352
Stos.gr-w.
6 Dojazd, dostgpnos¢ 10% 0.0555 0.1380 $redni 0,00 0,0555
7 | Otoczenie 15% 0,0833 0,2070 $rednie 0,00 0,0833
Suma 100% | 0,5553 1,3800 0,8909
Okreslona warto$é jednostkowa w odniesieniu do 1 ha powierzchni gruntu:
Cj=Csr* Zwsp
Cj =17 742,74 zt/ha* 0,8909 = 15 806,43 zi/ha
Obliczenie wartosci dzialki 766
Cena srednia 1 ha 17 742,74
Skorygowana cena $rednia 15 806,43
Pow. dziatki ha 1,1400
Wartosé dziatki zt 18 019,34
18 000

Przyjeta wartos¢ po zaokragleniu:

Zatem warto$¢ prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej rolnej wyniesie:

W =1,14 ha * 15 806,43 zt/ha = 18 019.34 zl.

Warto$é rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, rolnej, skladajacej

sie z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 766 o lacznej powierzchni 1,14
gminie Wola Krzysztoporska, okreslona dla potrzeb sprzedazy w postepowa

w obrebie Bujny, w
niu upadlosciowym

podejéciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny Sredniej oszacowana na dzien 14 lutego

2019 roku w zaokragleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

18 000 zi

slownie: osiemnascie tysigcy zlotych

8.3. Oszacowanie wartoéci rynkowej ulamkowego udzialu w wysokoéci 9/64 czesci nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest ulamkowy udzial w wysokosci 9/64 czesci nalezacy

do Damiana Kulika w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej polozone;j
Wola Krzysztoporska, warto$é tegoz udziatu zostanie odrgbnie oszacowana.

we wsi Bujny, gmina

20




Operat szacunkowyv udzialu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej — Bujnv, dz. 766

Specyfika wspotwiasnosci ufamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku, jako mniej
wartosciowe niz wiasnos$é. W przypadku wspotwlasnoscei utamkowej w odroznieniu od tacznej kazdy ze
wspolwiascicieli moze rozporzadza¢ swoim udzialem, bez zgody pozostalych wspotwiascicieli. Zatem
udziat taki moze by¢ zbyty, obcigzony i wydzierzawiony.

Nabywca takiego udzialu zajmuje wowczas miejsce dotychczasowego wspotwlasciciela. Utamek
opisujacy udzial wspétwlasciciela w prawie wilasnosci wyznacza wielkos¢ i granice jego prawa w
dysponowaniu nieruchomoscig oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewngtrznych wobec innych
wspotwiascicieli. Im wiekszy udzial posiada wspotwiasciciel, tym wiekszy ma wplyw na ustalenie
sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomo$cia. Trzeba wiedzie¢ rowniez, ze z
udzialem lacza sie nie tylko prawa, ale tez obowiazki. Wielkosé udzialu oznacza wysokosé, do jakiej
wiasciciel jest zobowigzany do ponoszenia naktadow na rzecz. W takich samych proporcjach pomigdzy
wspotwlascicieli beda dzielone rowniez zyski, jakie wspotwiasciciele osiagna z nieruchomosci.

Niepodzielnos¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspotwlasnosci, stanowi jedna
integralng catosé i nie zostala podzielona, a zadnemu ze wspotwlascicieli nie przystuguje wylaczne prawo
do okreslonej czesci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspolnego uzywania nie
pozostaje w sprzeczno$ci z zasada niepodzielnosci prawa. Wspotwlasciciele moga nawet w przypadku
duzych nieruchomosci wydzieli¢ czeSci do wylacznego uzytku poszezegolnych wspotwilascicieli,
ustanawiajac np. ogrodki przydomowe do wylacznego uzytku. Jednak takie ustalenie sposobu korzystania
z rzeczy nie ma wplywu na niepodzielnos¢ prawa whasnosci, gdyz nie pozbawia ono poszczegdlnych
wspotwlascicieli prawa do wydzielonych czgéei nieruchomoscei, jest tylko przejawem porozumienia
wilascicieli, co do korzystania z danej nieruchomoscei.

Kazdy ze wspdtwiascicieli takiej nieruchomosci moze np. na tak wydzielonym przydomowym
ogrodku samodzielnie gospodarowac, jednak nie moze nim w petnym zakresie rozporzadza¢. Prawo do
korzystania jest wynikiem porozumienia zawartego pomigdzy wilascicielami, ktére zawsze moze by¢
zmienione. W zwiazku z tym prawo wspolwlasnosci czgsto wigze sig z konfliktami na réznych

plaszczyznach.

Nalezy pamigtaé, ze przedmiotem oszacowania jest wartos¢ rynkowa udziatlu w wysokosci 9/64
czeSci w catosci przedmiotowej nieruchomosci. Prawo do udzialu oznacza, ze zarzadzanie
nieruchomoscia dla udzialowca jest znacznie trudniejsze, niz w przypadku gdy wykonywat to prawo
samodzielnie. Stad przy szacowaniu wartosci rynkowej nieruchomosci podobnej stosuje sig
wspolczynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaly si¢ zarowno Wojewodzkie jak i
Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. I SA/Lu 527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspotwlasnosci do okreslenia wysokosci
utamkowego udzialu w wysokosci 9/64 czesci w przedmiotowej nieruchomoscei zastosowany zostanie
wspotezynnik korygujacy (Wk) odzwierciedlajacy wzajemne relacje prawa wiasnosci i wspohwlasnosci,
uwzgledniajac wielkos¢ udziatu.

Zatem warto$¢ nieruchomosci do oszacowania udziatow obliczono wedtug wzoru:

Wu = Wrnx 0,90
Wu =18 019,34 z1 x 0,90
Wu =16 217,40 zL

Suma oszacowania takiej czesci jest odpowiednia czg$¢ sumy oszacowania calej nieruchomosci.

Wuoes = Wy x 9/64

Uir
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Wuoes =16 217,40 zl x 9/64
Wuiz=2 280,57 zL

Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 9/64 czesci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, rolnej, skladajacej si¢ z dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 766 o lacznej
powierzchni 1,14 w obrebie Bujny, w gminie Wola Krzysztoporska, okreslona dla potrzeb
sprzedazy w post¢powaniu upadlosciowym podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny
Sredniej oszacowana na dzien 14 lutego 2019 roku w zaokragleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

2 300 zt

slownie: dwa tysiace trzysta zlotych

8.4. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANEJ Z
UWZGLEDNIENIEM UMOWY DZIERZAWY.

Przedmiot wyceny jest nieruchomosé obcigzona umowa dzierzawy zawarta na okres 10 lat od
06.11.2011 roku. Umowg dzierzawy objete si¢ dziatki gruntu o numerach 35/1, 91/2, 134/1, 250, 542,
766, 345, 346 o facznej powierzchni 5,7270 ha. Tytulem czynszu dzierzawnego Dzieriawca uisci
miesi¢czny czynsz dzierzawny w wysokosci 100 z} A zatem stawka czynszu za | ha wynosi 17,46 zi/ha.
Dzierzawca zobowiazuje si¢ korzysta¢ z przedmiotu dzierzawy zgodnie z jego przeznaczeniem oraz
uiszcza¢ zobowigzania podatkowe zwigzane z opisanymi powyzej dziatkami gruntu.

W takim przypadku wartos¢ nieruchomosei z uwzglednieniem terminowej umowy dzierzawy
okresla si¢ za pomoca podejscia dochodowego metody inwestycyjnej, techniki dyskontowania przysztych
strumieni pienigznych i wyraza si¢ ogdlnie nastepujacym wzorem:

CF,  CF CF, RV

W =CFo+ L+ 4.+
1+r' (A+r) A+r)"  (1+r)

gdzie:
CFo - poczatkowy naktad inwestycyjny (tu naktad ten wynosi zero)
CF. - przeplyw pienigzny w danym roku (tu: dochdd operacyjny netto z czynszu dzierzawnego);
n - kolejny rok (tu: lata trwania terminowej umowy dzierzawy — tu 3 lata i 9 m-cy)
RV - wartos¢ rezydualna nieruchomosei — warto$é nieruchomoscei
r - stopa dyskontowa w okresie obowigzywania terminowej umowy dzierzawy

Tabela 8. Zestawienie danych do okreslenia DON dla poszczegolnych dziatek..

Powierzchnia (ha) Stawka czynszu
Numer . . ; : .
datalkct Obreb Powierzchnia (ha) | zwigzana z udzialem | dzierzawnego za 1 ha
964 (zt/h)
766 Bujny 1,14 0.1603 17.46

Dostosowujac powyzszy wzoér do warunkoéw okreslonych w operacie do ustalenia wartosci

rzedmiotu wyceny ,,Wx” otrzymujemy:
p yeeny ymujemy

DON DON ., DON. r
W= k2 RV
ey (+z) A+r)375  A47)37
gdzie:
DON  — strumien rocznego dochodu operacyjnego netto;
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Operat szacunkowy udzialu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej — Bujny. dz. 766

n- 3 lata i 9 m-cy prognozy.
RV -~ wartos¢ rynkowa nieruchomoscei oszacowana w punkcie powyzej.

DON n = stawka czynszu dzierzawnego zl/ha x pow. dzialki x 12> m-cy

Przyjmujemy jako wartos¢ rezydualna wartos¢ rynkowa oszacowana na datg wyceny, dlatego tez
istniecje  koniecznos¢ jej zdyskontowania na datg wygasniecia umowy dzierzawy (RV=Wn).
Zdyskontowana wartosc¢ rezydualna (DRV) okreslic nalezy technika kapitalizacji prostej, przyjmujac do
obliczen dochdd z ostatniego roku prognozy a nastgpnie zdyskontowaé na date wyceny, a mianowicie
wedtug wzoru:

Wn
(1+7)

Dia nieruchomosci stopa dyskontowa powinna odzwierciedlaé wymagana przez inwestorow —
nabywcow danego typu nieruchomosci relacje pomigdzy rocznym dochodem netto uzyskiwanym z
nieruchomoscei, a naktadami, jakie nalezy ponies¢ na ich zakup. Stopa dyskontowa w przypadku gruntow
rolnych jest niska 1 wynosi ok. 9%.

DRV (DWhn) =

Tabela nr 9. Przeplywy w poszczegdlnych latach analizy oraz stopy dyskontowe.

Dzialka 766.
Daty
Lp. trwania n DON Wspol. dysk | DDON | DON u | DDON u
umowy
a b @ d e fidxe) g higxe)
1 fut.19 ] 238,85 09174 219,12 | 33,59 30,82
2 lut.20 2 238.85 0,8417 201,04 | 33,59 28,27
3 lis.21 3,75 417,99 0,7239 302,58 | 58,78 42,55
895,69 722,74 | 125,96 | 101,64

Tabela nr 10. Okreslenie wartosci z uwzglednieniem umowy dzierzawy dzialki 766.
Dzialka 766

WN (RV) DRV (DWN) Wartos¢ dz. 766. z uwgl. umowy
i ] k(G+D
18 019,34 13 044,20 13 766,94
Wu (RV) DRV (DWU) Wartos¢ udzialu w dz. 766 z uwgl.
Umowy
| m n(m-+h)
2 280,57 1 650,90 1 752,54

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. W S$wietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa w pehi
odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci. Przy ustalaniu wartosci wycenianego
prawa do przedmiotowej nieruchomosci we wsi Bujny do porownan wzieto nieruchomosci bedace
przedmiotem obrotu z sasiedniej okolicy i lokalizacji porownywalnych, ktorych stan prawny
prawidlowo odzwierciedlal wartos¢ podobnych praw.

* W ostatnim okresie jest to 21 m-cy (1 rok i 9 m-cy).

(o]
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Operat szacunkowy udzialu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej — Bujny. dz. 766

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, rolnej, sktadajacej sie
z dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 766 o facznej powierzchni 1,14 w obrgbie Bujny, w
gminie Wola Krzysztoporska, okreslona dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym
podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny s$redniej oszacowana na dzien 14 lutego
2019 roku w zaokragleniu do pelnych stu ztotych wynosi:

wynosi: 18 000 zi

slownie: osiemnascie tysigcy zlotych

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 9/64 czesci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, rolnej, skladajacej si¢ z dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 766 o lacznej
powierzchni 1,14 w obrgbie Bujny, w gminie Wola Krzysztoporska, okreslona dla potrzeb sprzedazy
w postgpowaniu upadtosciowym podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej
oszacowana na dzief 14 lutego 2019 roku w zaokragleniu do petnych stu zlotych wynosi:

wynosi: 2 300 z1

slownie: dwa tysiace trzysta zlotych

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, rolnej, sktadajacej si¢
z dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 766 o lacznej powierzchni 1,14 w obrebie Bujny, w
gminie Wola Krzysztoporska, okreslona dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadlosciowym
podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej oszacowana na dzien 14 lutego
2019 roku w zaokragleniu do petnych stu ztotych z uwzglednieniem umowy dzierzawy wynosi:

wynosi: 13 800 zi

stownie: trzynascie tysiecy osiemset zlotych

Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 9/64 czesci prawa wlasnosci nieruchomosei gruntowej
niezabudowanej, rolnej, skiadajacej si¢ z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 766 o lacznej
powierzchni 1,14 w obrgbie Bujny, w gminie Wola Krzysztoporska, okreslona dla potrzeb sprzedazy
w postgpowaniu upadlosciowym podejsciem poréwnawczym, metodg korygowania ceny sredniej
oszacowana na dzien 14 lutego 2019 roku w zaokragleniu do pelnych stu zfotych z uwzglednieniem

umowy dzierzawy wynosi:

WwWynosi: 1 800 zi

stownie: jeden tysiace osiem zlotych

Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ rynkowa, w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych rolnych i uwzglednia ceny przecietne podobnych
nieruchomosci z tej samej okolicy oraz obrebéw sgsiednich z dnia dokonania szacowania

przedmiotowej nieruchomosei.

Po przeanalizowaniu cech wptywajacych na wartos¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze, ktoérych ujawnienie
wkracza w sfere zastrzezong tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (I CSK 369/11).

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Krajowymi Standardami
Wyceny — opracowanymi przez Polska Fedgracjg Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majatkowych — do

dobrowolnego .

24
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Operat szacunkowy udzialu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej — Bujny. dz. 766

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa jest okre$lona na 14 lutego 2019
roku.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad mogg wynika¢ bledy
zaokraglen.

Zdjgcia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 12 grudnia 2018 roku.

Wartos¢ prawa ustalona w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT.

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

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

Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12
miesigey od daty jej sporzadzenia, chyba, ze wystapityby okolicznosci, 0 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.

- Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow, niz cel, dla ktorego zostala sporzadzona.

. Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majgtkowego, o jego obowiazkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
PZU 1020740319.

. Wyceniajgcy oswiadeza, Ze ze swojej strony dochowa poufnosei wszystkich informacji uzyskanych w
procesie  sporzadzania  opinii  oraz  nie  bedzie udostepnia¢ w  calodci lub

w czgsciach dostarczonych nam dokumentow, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

. Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglgdnia zadnych obcigzen z tytutu hipotek nieruchomosci

oraz tych ktore nie sg autorowi znane.

. Operat zawiera 25 (stownie: dwadziescia pig¢) ponumerowanych stron oraz zataczniki.

Podpis wyceniajacego
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STAROSTWO POWIATOWE WGieWédZMOi LODZKIE
w Piotrkowie Trybunalskim Powiat : PIOTRKOWSKI

ul. Dabrowskiego 7 Jednostka ewidencyjna : 101010_2 WOLA KRZYSZTOPORSKA
97-300 Piotrkéw Trybunalskl Obreb : 0004 BUJNY

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia; 2018.11.28

Jednostka rejestrowa | G.105 Nr zgloszenia GG.6621.2. nB44 2018
Lp Podmiot ewidencyjny SHighaEy Udzial
wiasnoéci / wiadania
1 EDYTA CYPEL Rodzice:REMIGIUSZ HENRYKA Wihasnoéé 9/64
MICHALOWSKA 92; 97-300 PIOTRKOW TRYBUNALSKI;
2 DAMIAN KULIK Rodzice:REMIGIUSZ HENRYKA Wiasno$¢ o/64
GLINA 12;
3 HENRYKA KULIK Rodzice:MARIAN,ZOFIA Wiasnosé 19/64
GLINA 12;
4 JACEK KULIK Rodzice:REMIGIUSZ HENRYKA Wiasno$e 9/64
WYPOCZYNKOWA 14; 97-300 PIOTRKOW TRYBUNALSKI;
5 MAREK KULIK Rodzice:REMIGIUSZ,HENRYKA Wiasnos¢ 9/64
GLINA 12;
6 TOMASZ KULIK Rodzice:REMIGIUSZ HENRYKA Wiasnos¢ 9/64
GLINA 12;
7 CEZARY SIMA Rodzice:ZDZISLAW, TERESA Dzierzawy - 7
GLINA 3; 97-371, gospodarstwa rolne
2021.11.06
By WS - S Oznaczenie | pow. | Pow. Nr KW lub inny
Nr dziatki | Ark. Polqzeme dziatki Opis uzytku uiytké\!v i udytkul dziatki dokument
konturow [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
766 2 grunty orne RIVb 0.21 1.14 |AW 1611
grunty orne RV 0.93

Strona: 1




id dziatki: 101010_2.0004.AR_2.766 WartosC gruntow:

Razem powierzchnia dziafek : 1.14 ha

Stownle: jeden ha. czternascie ar.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dziert : 2018.11.28
Sporzadzit :  Lena Krzyzanowska-Nlita

z up. STAROSTY
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Malgoizatgtysrczarz
2018 1 1 28 ............. ?‘POWSPEKTGR .............

(imie i nazwisko osoby reprezentujacej organ)
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