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OPERAT SZACUNKOWY

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WLASNOSCI UDZIALU W WYSOKOSCI 9/64 CZESCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, NIEZABUDOWANEJ, POLOZONEJ
W OBREBIE 31-PIASKI, GMINA WOLA KRZYSZTOPORSKA, DZIALKI
GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYJNYCH 134/1, 250, 542,

O POWIERZCHNI LACZNEJ 0,6370 HA
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Milena Wieczorek — rzeczoznawca majgtkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe nr 5726.
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Operat szacunkowy udzialu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Piaski, Gmina Wola Krzysztoporska

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

z oszacowania wartosci rynkowej
prawa wlasno$ci udzialu w wysokosci 9/64 czeéci nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej,
polozonej w obrebie 31 - Piaski, Gmina Wola Krzysztoporska, dziatki gruntu o numerach
ewidencyjnych 134/1, 250, 542, o powierzchni lacznej 0,6370 ha

czesci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, dla Cf%:é’ig:it‘{:}f&im}i_;?ﬁgpadloéciawego, z
h st zlotych, wyne

| U

uwzglednieniem umowy dzieriawy, w zaokrggleniu do pelnyJ_

1. Przedmiot wyceny '
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é gruntowa, niezabudowana, potozona w obrebie 31 - Piaski,
Gmina Wola Krzysztoporska, dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 134/1, 250, 542, o -
powierzchni tacznej 0,6370 ha.
Prawo wiasnoéci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przyshuguje: -
e Udziat 9/64 — Edycie Cypel
e Udzial 9/64 — Damianowi Kulik
e Udzial 19/64 — Henryce Kulik -
e Udziat 9/64 — Jackowi Kulik
e Udzial 9/64 — Markowi Kulik -
e Udzial 9/64 — Tomaszowi Kulik
ktérzy nabyli te prawa na podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku sygn. Akt I Ns
101/11 z dnia 02 marca 2011 roku oraz postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku sygn. Akt I Ns -
280/11 z dnia 31 maja 2011 roku.
Dla tej nieruchomosci brak zalozonej ksiggi wieczystej. -
2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j, dla
celu postepowania upadiosciowego.
3. Metodologia wyceny: do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano podejscie mieszane: '
—  Technike wskaznikowsa dla oszacowania wartosci drewna; ‘
—  Metode wskaznikéw szacunkowych dla oszacowania wartosci gruntu, ktéra najlepiej odda
przydatnos¢ gruntu do produkcji lesnej.
—  Podejscie poréwnawcze dla oszacowania wartosci gruntu rolnego ‘
4. Okreslona podejsciem mieszanym, wartosé rynkowa prawa wlasnosci udziatu w wysokosci 9/64 .
czesci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, dla celu postgpowania upadlosciowego w .
zaokrggleniu do petnych stu zlotych wynosi:
Wg = 2 600 zi
slownie: dwa tysigce szescset ztotych. i
Lp. | Dziatka| Grunt rolny Grunt lesny Drzewostan Wartos¢ ogolem Warios
: udziatu 9/64 -
nr pow. wart pow. wart wart pow. wart Wk
a b c d € f g n 0 p r
1. | 134/1 | 0,297 6 395,88 0,2970| 6395,88| 0,9 809,48 -
2. | 250 0,1800| 993,59 3667,72| 0,1800| 4661,30| 0,9 589,95
3. 542 0,1600| 630,85 8812,63| 0,1600| 9443,48|0,9| 1195,19
razem 0,3400| 1 624,44| 12480,35| 0,6370| 20 500,67 | 0,9 2595
5. Okreslona podejsciem mieszanym, wartos$¢ rynkowa prawa wlg%eb@@alu w wysokosci 9/64 i
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Operat szacunkowy udzialu w nieruchomosci gruntowe] niezabudowane — Piaski. Gmina Wola Krzysztoporska

slownie: jeden tysigc dziewigéset ztotych.

6. Daty istotne dla procesu sporzqdzenia wyceny:
Data sporzgdzenia operatu 20 lutego 2019 roku
Data, na ktirg okreslono wartosc priedmiotu wyceny 14 lutego 2019 roku
Data, na kiorg okreslono stan przedmiotu wyceny 12 grudnia 2018 roku
Data ogledzin i wykonania zdjec: 12 grudnia 2018 roku
7. Autor operatu: Milena Wieczorek rzeczoznawca majgtkowy posiadajgcy uprawnienia zawodowe nadane przez

Ministra transportu, Budowni;{}ya:ifﬁmpq‘darki Morskief numer 5726.
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Operat szacunkowy udziatu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Piaski. Gmina Wola Krzysztoporska
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1. Kopia wypisu z rejestru gruntow z dnia 28.11.2018 roku;

2. Kopia postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku sygn. Akt I Ns 101/11 z dnia 02 marca 2011 roku;
3. Wypis z uproszczonego planu urzadzenia lasu.

4. Umowa dzierzawy:

5. Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej

|
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Operat szacunkowy udzialu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Piaski, Gmina Wola Krzysztoporska

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

OkreSlenie nieruchomoéci

a. Rodzaj nieruchomosci: gruntowa, rolna, niezabudowana czgsciowo zalesiona.

b. Polozenie nieruchomosci: Piaski, Gmina Wola Krzysztoporska, obreb 31, dziatki gruntu nr ew.
134/1, 250, 542.

¢. Powierzchnia gruntu: 0,6370 ha

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

niezabudowanej dziatki gruntu nr 766.
b. okreslenie czgsci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: pozostate udziaty w tacznej wysokosci
55/64 czegsci nalezace do pozostalych wspotwlascicieli.

2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej, dla celu post¢powania
upadiosciowego.

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 Podstawv materialno — prawne
1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204

- Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 25 pazdziernika 2018 r. w

sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomosciami.) - 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 nieruchomosci i

sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2014 nr 207, poz. 2109, z pdzn. zm.) -RWNSOS;

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. 22017 r. poz. 459 z p6zn. zm.) -
KC;

5. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postgpowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2018 r. poz.
155 z pozn. zm.) - KPC;

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

7. Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektdrych ustaw (Dz. U. poz. 585 z pdzn. zm.);
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3.3 Zrédla danvch merytorycznvch i pomocniczych

I. W wycenie uwzgledniono metodyke Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW)
wydanych przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (PFSRM);

2. Tablice przelicznikéw zamieszczone w Zarzadzeniu nr 14 Ministra Lesnictwa i Przemyshu

Drzewnego z 23 sierpnia 1985r.w sprawie zasad ustalania wartosci drzewostanow (Dz. Urzedowy

MIiPD nr2, poz. 7)

Wypis z Uproszczonego Planu Lasu obowiazujacego na lata 2018 — 2027.

Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 12 grudnia 2018 roku;

5. Badanie stanu prawnego nieruchomosci - postanowienie 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;

6. 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;

7. Badanie rejestru gruntéw z dnia 28 listopada 2018 roku;

8. Przeglad transakeji na rynku lokalnym;
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Operat szacunkowy udzialu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Piaski. Gmina Wola Krzysztoporska

9. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa:
10. Wiasna baza danych dotyczacych cen transakeyjnych nieruchomosci;

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzgdzono w dniu 20 lutego 2019 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzievi 14 lutego 2019 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzier 12 grudnia 2018 roku
Data ogledzin 12 grudnia 2018 roku

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

a) Nieruchomosé nie posiada ksiegi wieczystej
b) Wedlug ewidencji gruntow:
Jednostka ewidencyjna: Wola Krzysztoporska
Obreb: 31 PIASKI
Prawo wiasnosci 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 konturow -
Oznaczenie dziatki uzytkéw i klas Powierzchnia [ha] oo :
Nr ksiggi wieczystej
gleboznawczych (o)
Numer Blizsze okreslenie ; .| uzytkow i i =
L ot opis oznaczenie dzialki
dziatki potozenia klas
L 111 0,2900
ad/ 5
134/1 W 0.0070 0,2970
Ls 4 0,0500
250 Ps VI 0,0200 \
R Vi o100 | %3400
542 Ls V 0,1600
RAZEM | 0,6370 0,6370

*Przedmiotowa nieruchomos$¢ obj¢ta jest terminowa umowa dzierzawy zawarta pomigdzy wlascicielami
nieruchomoscei a Panem Sima 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.

5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Art. 154. uogn [Wybor podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Plan miejscowy nie obowiazuje

Uchwala Nr XLIX/404/14 Rady Gminy Wola Krzysztoporska z dnia 30 pazdziernika 2014 r. w sprawie
zmiany studium uwarunkowan i Kkierunko6w zagospodarowania przestrzennego gminy Wola
Krzysztoporska okresla:

Teren dziatki nr 134/1 jako R - tereny upraw polowych, lak, pastwisk, zadrzewien $rodpolnych.
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Operat szacunkowy udzialu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Piaski, Gmina Wola Krzysztoporska

Na terenach upraw polowych, lak. pastwisk, zadrzewien srodpolnych - R wysokich klas bonitacji oraz
potozonych w terenach chronionych lub w poblizu terendw stanowiacych ich naturalna otuling dopuszcza
si¢ dziatania majace na celu promocje rolnictwa ekologicznego z zachowaniem istniejacej zabudowy i
ograniczeniem jej intensyfikowania oraz wznoszenia nowej zabudowy. Na pozostatych terenach rolnych
zaleca si¢ utrzymanie dotychczasowego sposobu uzytkowania, mozliwo$¢ wznoszenia nowej zabudowy
zagrodowej z obiektami i urzadzeniami stuzacymi gospodarce rolnej. Na gruntach niskich klas bonitacji
(klasy IV-VI) dopuszcza si¢ wprowadzanie zalesien

Dopuszcza si¢ mozliwos¢ realizacji zabudowy zagrodowej, zwiazanej z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego, inwentarskiej, rolniczej zwiazanej z przetwoérstwem, skladowaniem, produkcjg sadownicza,
warzywnicza itp. stuzacym obshudze rolnictwa.

gt e

Mapal: Fragment czgsci graficznej studium dla dz nr 134/1

Teren dzialki nr 250,

ZL — tereny laséw. Na terenach lasow - ZL zakaz lokalizowania przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko, w rozumieniu przepisow szczegdlnych; urzadzania i uzytkowania terenow w
tym lokalizowania obiektéw tymczasowych. Zakazuje sie realizacji zabudowy poza zabudowa zwigzang z
gospodarkg lesna oraz poza obiektami infrastruktury technicznej, drogowej i ochrony przeciwpozarowe;j.
ZI1Z - Na terenach obecnie uzytkowanych rolniczo — przewidzianych do zalesiefi — ZLZ

przewiduje si¢ sukcesywne zalesianie, tzn. docelowe przeznaczenie do uzytkowania lesnego, a tymczasowo
do czasu faktycznego zalesienia — do uzytkowania rolniczego. Zakazuje si¢ wznoszenia siedlisk oraz innych
obiektow zwigzanych z gospodarka rolna.

w

Mapa 2: Fragment czgsci graficznej studium dla dz nr 250
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Teren dzialki nr 542, ZL — tereny laséw. Na terenach laséw - ZL zakaz lokalizowania przedsiewziec
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko, w rozumieniu przepisow szczegdlnych; urzadzania i
uzytkowania terenéw w tym lokalizowania obicktow tymczasowych. Zakazuje si¢ realizacji zabudowy

poza zabudowa zwiazang z gospodarka lesna oraz poza obiektami infrastruktury technicznej, drogowej i
ochrony przeciwpozarowej

. e
s

Mapa 3: Fragment czeéci graficznej studium dla dz nr 542

5.3 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czynniki $rodowiskowe
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Operat szacunkowy udziatu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Piaski, Gmina Wola Krzysztoporska
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Mapa nr 3 i 4: Lokalizacja i otoczenie przedmiotowej nieruchomoscei. zrodto: http://geoportal.lodzkie.pl/imap/

Potozenie nieruchomosci: Nieruchomos¢ potozona jest we wschodniej czesci gminy w odlegtosci
okoto 7,0 km od siedziby Gminy, oraz w odleglosci ok 8 ki od siedziby
powiatu, Piotrkowa Trybunalskiego.

Otoczenie: Las, taki, rola.

Dojazd do nieruchomosci: Dojazd do dziatek odbywa si¢ drogami polnymi.

Potencjalne zagrozenia w | Nie stwierdzono.

rejonie rozpatrywane;j

lokalizacji:

Stan  ustug i  zaplecza | Obszar, na ktérym polozona jest nieruchomo$é posiada ograniczony

bytowego dostep do ustug bytowych i komunalnych.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci
Las, taki, rola.

Dostep do drogi publicznej.
Dzialki posiadaja bezposredni dostep do drogi publicznej.

Stan zagospodarowania nieruchomosci

Czes¢ nieruchomosei potozona na dzialce 134/1

Dziatka uzytkowana jako taka (LIIT —0,2900 ha, W — 0,0070 ha) w 1/3 przedzielona rowem mellorac,ymvm.
Dojazd do dzna’rkl odbywa si¢ drogaml yrumo:)wyml zarowno od strony wschodniej jak i zachodni

Lokalizacja i otoczenie dzialki 1 34/1. zro}o: http://geoportal.lodzkie.pl/ima p/

Mapa nr 5
Czesé nieruchomosci potozona na dziakce 250




Operat szacunkowy udzialu w nicruchomosei gruntowej niezabudowanej — Piaski. Gmina Wola Krzysztoporska

Dziatka czgsciowo zalesiona (LsV — 0,0500 ha) na pozostatej czesci dzialki (PsVI — 0,0200 ha, RVI —
0.1100 ha) nie jest prowadzona dziatalnos¢ rolnicza a rekultywacja gruntu wymagalaby znacznych
naktadow, co nie jest uzasadnione ekonomicznie, a i tak, tak waski pasek nie nadaje si¢ do produkeji rolnej.
Na tej czgsci na dziefn ogledzin rosnie juz znaczna liczb samosiewow sosny i brzozy bez wartosci
produkeyjne;j.

Zgodnie z zapisami studium: ZIZ - Na terenach obecnie uzytkowanych rolniczo — przewidzianych do
zalesien — ZLZ przewiduje si¢ sukcesywne zalesianie, tzn. docelowe przeznaczenie do uzytkowania
lesnego, a tymczasowo do czasu faktycznego zalesienia — do uzytkowania rolniczego. Zakazuje sie
wznoszenia siedlisk oraz innych obiektow zwiazanych z gospodarka rolna.

Mozna wiec uznag, ze jest to juz grunt lesny i jako taki bedzie wyceniany.

Praaki

a nr 6: Lokalizacja i otoczenie dzialki 250. Zrodlo: htm://oeonortal.lzkie.pl/ima! '

Opis drzewostanu na dzialce 250

Typ siedliska - BMSW (Bor mieszany swiezy)

Gatunek panujacy - sosna 76 lat. Pojedyncze gatunki: brzoza, w wieku 76 lat
Dla sosny: Odczytane z tablic (Zarzadzenie nr 14 Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z 23
sierpnia 1985r. w sprawie zasad ustalania wartosci drzewostanow (Dz. Urzedowy MIIiPD nr2, poz. 7) dla
bonitacji 1A, wspdtezynnik Wk

dla wieku rebnosci 75 lat (tablica 100 lat) 245,4
dla wieku rebnosci 80 lat 254,7
Ostatecznie Wk dla wieku 76 lata ma wartos¢: 247,3

Klasa wieku (z planu) - Va (76 lat)

Wiek na dziei wyceny - 76 lat

Bonitacja — 1A

Wsp. zadrzewienia — 0,80 (z opisu taksacyjnego),
Powierzchnia — 0,0500 ha

Zalecane zabiegi: TP

Zalecanych zabiegoéw nie wykonano

Czesc¢ nieruchomosci polozona na dziatce 542
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" Driahki - Frodio danych: Starosta Powisty

542

Mp Lokalzcja i otoczenie dzialki5422rod}0: hp:;’/eopa.lodzi.pl/imap/
Dzialka catkowicie zalesiona (LsV — (0,1600 ha)

Opis drzewostanu
Dziatka 542, Oddzial/Poddzial 2¢

Typ siedliska - BMSW (Bor mieszany $wiezy)

Gatunek panujacy - sosna 76 lat. Pojedyncze gatunki: brzoza, w wieku 76 lat

Dla sosny: Odczytane z tablic (Zarzadzenie nr 14 Ministra Lesnictwa i Przemyshu Drzewnego z 23 sierpnia 1985r.
w sprawie zasad ustalania wartosci drzewostanow (Dz. Urzedowy MIiPD nr2, poz. 7) dla bonitacji TA,
wspotczynnik Wk

dla wieku rebnosci 75 lat (tablica 100 lat) 245.4
dla wieku rebnosci 80 lat 254,7
Ostatecznie Wk dla wieku 76 lata ma wartosc: 2473 |

Klasa wieku (z planu) - Va (76 lat)

Wiek na dzien wyceny - 76 lat

Bonitacja — IA

Wsp. zadrzewienia — 0,80 (z opisu taksacyjnego),

Powierzchnia — 0,0500 ha

Zalecane zabiegi: TP

Zalecanych zabiegdw nie wykonano

Dziatka 542, Oddzial/Poddzial 2d

Typ siedliska - BSW (Bér $wiezy)

Gatunek panujacy - sosna 61 lat. Pojedyncze gatunki: brzoza,

Dla sosny: Odczytane z tablic (Zarzadzenie nr 14 Ministra Le$nictwa i Przemystu Drzewnego z 23 sierpnia 1985r.
w sprawie zasad ustalania wartosci drzewostanow (Dz. Urzedowy MIiPD nr2, poz. 7) dla bonitacji I,
wspotczynnik Wk

dla wieku rebnosci 60 lat (tablica 100 lat) 160,01
dla wieku rgbnosci 65 lat 177.8
Ostatecznie Wk dla wieku 61 lata ma wartosé: 163,6

Klasa wieku (z planu) - IVa (61 lat)

Wiek na dzien wyceny - 61 lata

Bonitacja — [

Wsp. zadrzewienia — 0,90 (z opisu taksacyjnego),

Powierzchnia — 0,1100 ha

Zalecane zabiegi: TP

Zalecanych zabiegdw nie wykonano
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Dziatka 542, Oddzial/Poddzial 21
Typ siedliska - BMSW (Bdr mieszany §wiezy)
Gatunek panujacy - olsza czarna. Pojedyncze gatunki: brzoza,

Dla olszy czarnej: Odczytane z tablic (Zarzadzenie nr 14 Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z 23 sierpnia

1985r. w sprawie zasad ustalania wartosci drzewostanow (Dz. Urzedowy MIIiPD nr2, poz. 7} dla bonitacji I,
wspofczynnik Wk

dla wieku rebnosci 30 lat (tablica 100 lat) 19,1
dla wieku rebnoéei 35 lat 26,1
Ostatecznie Wk dla wieku 31 lat ma wartos¢: 20,5

Klasa wieku (z planu) - 1Ib (31 lat)

Wiek na dzien wyceny - 31 lata

Bonitacja — |

Wsp. zadrzewienia — 0,80 (z opisu taksacyjnego),
Powierzchnia — 0,0100 ha

Zalecane zabiegi: TW

Zalecanych zabiegdw nie wykonano

Dziatka 542, Oddzial/Poddzial 2m

Typ siedliska - BMSW (Bor $wiezy)

Gatunek panujacy - sosna. Pojedyncze gatunki: brzoza,

Dla sosny: Odczytane z tablic (Zarzadzenie nr 14 Ministra Le$nictwa i Przemystu Drzewnego z 23 sierpnia 1985r.
w sprawie zasad ustalania wartosci drzewostanéw (Dz. Urzedowy MIiPD nr2, poz. 7) dla bonitacji I, wspotezynnik

Wk

dla wieku rebnosci 60 lat (tablica 100 lat) 160,1
dla wieku rebnosci 65 lat 1778
Ostatecznie Wk dla wieku 61 lat ma wartosé: 163,6

Klasa wieku (z planu) - IVa (61 lat)

Wiek na dzien wyceny - 61 lat

Bonitacja — |

Wsp. zadrzewienia — 0,90 (z opisu taksacyjnego),

Powierzchnia — 0,0100 ha

Zalecane zabiegi: TP

Zalecanych zabiegdw nie wykonano

Zdjecia: 1+6, widok nieruchomosci




Operat szacunkowy

udziatu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Piaski, Gmina Wola Krzysztoporska

6. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Lokalny rynek

Gmina Wola Krzysztoporska polozona jest w centralnej Polsce, w zachodniej
czescl powiatu piotrkowskiego. Jest jedng z najwigkszych obszarowo gmin
wojewadztwa todzkiego. Zajmuje powierzchnig 17.041 ha i liczy blisko 11 600
mieszkancow. Na jej terenie krzyzuja sie trzy wazne szlaki komunikacyjne:

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

e droga krajowa nr 8 (Piotrkow Trybunalski - Wroctaw),

e linia kolejowa laczaca Piotrkéw Trybunalski z Belchatowem

(Rogowiec).

Siedziba Gminy jest Wola Krzysztoporska — miejscowos¢ polozona 10 km
na poludniowy zachod od Piotrkowa Trybunalskiego, miedzy dwoma duzymi
osrodkami przemystowymi (Piotrkowem Trybunalskim i Belchatowem). przy
trasic Warszawa-Katowice.
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Dzieki swojemu potozeniu Gmina zawdzigcza duze mozliwosci inwestycyjne,
dlatego pod dziatalnos¢ inwestycyjna (ustugowa. produkcyjna i handlowa)
przeznacza tereny o powierzchni okoto 1000 ha, zlokalizowane bezposrednio
przy drogach krajowych Al oraz nr 8.

Ogodlna
charakterystyka rynku
lokalnego, grunty
rolne

Analiza objeto rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych do
produkcji rolne;j.

Warto zaznaczy¢, ze lokalizacja jest parametrem, ktéry coraz silnigj
oddziatluje na cene gruntoéw. Pojecie to charakteryzuje konkretne miejsca pod
wzgledem klimatu okolicy. Znaczenie maja tu: bezposrednie i dalsze
sgsiedztwo, dostepnosc lasow, bliskos¢ akwendw wodnych i otwartych terenow
zielonych, bliskos¢ terendéw przemystowych i dziatalnosci zwiazanej z emisjg
zanieczyszczen lub hatasu. Wszystkie te czynniki moga mie¢ wptyw na wartosc
ziemi rolnej, a z calg pewnoscia wplywaja na ceng docelowych dzialek
budowlanych czy inwestycyjnych.

Planowanie przestrzenne w gminach uwzglednia rowniez uzgodnione
wczesniej zamierzenia inwestorow o ponad lokalnym charakterze. Najwigksze
znaczenie majg inwestycje drogowe: budowa obwodnic, wiaduktdw, autostrad
i drog ekspresowych. Z punktu widzenia gospodarki kraju inwestycje drogowe
stymuluja jej rozwdj. w tym samym sensie moga by¢ prawdziwym
dobrodziejstwem dla gmin potozonych na peryferiach aglomeracji miejskich.
Warto jednak pamigtaé, ze realizowane w przysziosci inwestycje obiektywnie i
znaczaco wplyna na wzrost lub spadek wartosci konkretnych gruntow z terenow
objetych planami. Znajomo$¢ rynku lokalnego zapewnia bezpieczenstwo
inwestycji w ziemig i w tym sensie jest wartoscia, ktora trudno przecenic.

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem niniejszej opinii jest nieruchomoscig z
rynku lokalnego bez znaczacych powiazan z rynkiem regionalnym Ilub
krajowym, chociaz na kazdym z tych rynkdw mozna znalez¢ nieruchomosci o
podobnych cechach i lokalizacji. Dlatego tez w dalszej czesci analiza bedzie
dotyczyta tylko lokalnego rynku nieruchomosci.

Przeprowadzono analize cen transakcji zawartych w  obrocie
nieruchomosciami o podobnym charakterze i przeznaczeniu. Analiza objeto
okres ostatnich 24 miesigcy.

Zainteresowaniem wsrod nabywcéw nieruchomosei rolnych cieszg sig
nieruchomosci z dobrym potozeniem i dojazdem, daleko od szkodliwego
oddzialywania przemystu oraz o dobrej bonitacji. Do bezposrednich poréwnan
starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do nieruchomosci
szacowanej, pod wzgledem bonitacji, wielkosci powierzchni, dojazdu i innych
czynnikow.

uwagi

Duzy rozrzut cen wynika ze specyfiki tego segmentu rynku nieruchomosci.
Rynek nieruchomosci przeznaczonych do produkcji rolnej kieruje si¢ nieco
innymi prawami niz pozostate segmenty rynku nieruchomosci.

Na cene zdecydowany wplyw ma bonitacja, czyli zdolnos¢ ziemi do jak
najwiekszej efektywnosci plonéw a co za tym idzie do maksymalizacji zyskow
rolnika. Jakos¢ gleb jest bardzo zréznicowana, mocno zrdznicowana musi by¢
wiec ich wartos¢.

Dla celow wyceny cecha ta jest ujeta pod postacia poprawki ,,Bonitacja”.

Tabela 1: Zaobserwowane transakcje gruntami rolnymi

Lp Data
transakeji

Obre¢b Pow gruntu Cena Cena 1 ha
[ha] nieruchomosci

2017-03-27

16 - Krgzna 2,7456 44 000,00 16 025,64

2017-04-14

8 - Jezow 1,2162 30 000,00 24 667.00

2017-04-19

24 - Mzurki 1,2200 16 500,00 13 524,59

2017-04-28

28 - Parzniewice Duze 06,6147 100 000,00 15117,84

2017-06-21

4 - Bujny 1,7700 48 800,00 27 570,62

2017-06-22

2 - Borowa 8,7446 225 000,00 25 730,16

2017-06-29

21 - Makolice 1,8500 30 000,00 16216,22

90| | G| e [k e b s

2017-08-04

33 - Piekary 1,8020 50 000,00 27 746.95
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9. 2017-08-24 | 14 - Kolonia Wozniki 1,.8760 50 000,00 26 652,45
10. | 2017-09-07 |25 - Oprzezow 1.3600 50 000,00 36 764,71
ik [gkolice S0 5000,00] 37 864.01

2017-10-02 |21 - Makolice i 33 Piekary 5,4903 140 000,00 25 499,52
2017-10-17 |17 - Krzyzanow 1,0040 12 000,00 11 952,19
2017-10-18 |29 - Parzniewice Male 1,7223 44 720,00 25 965.28
2017-10-19 |37 - Stradzew 5,4030 162 090,00 30 000,00
2017-11-15 |18 - Laski 1,4500 18 000,00 12 413,79
2017-11-17 |19 - Ludwikow 2,3100 50 000,00 21 645,02
2017-11-23 |28 - Parzniewice Duze 4,2100 100 000,00 23 752.97
2017-11-30 |7 - Gomulin 1,4500 20 000,00 13 793,10

201 5 |[1-Bogdanéw = o 19319, 1500000, @ 77648
2018-01-15 |29 - Parzniewice Mate 71561 170 000,00 23 755,96

. | 2018-01-24 |33 - Piekary 1,7166 51 200,00 29 826.40
23. | 2018-02-15 [33 - Piekary 3,8544 110 000,00 28 538.81
24. | 2018-02-20 |20 - Majkow Duzy 1,4700 30 000,00 20 408,16
25. | 2018-02-20 |2 - Borowa 1,0328 30 500,00 29 531,37
26. | 2018-03-13 |24 - Mzurki 1,4096 50 000,00 35 471,06
27. | 2018-05-23 |34 - Poraj 2,4500 52 000,00 21 224,49
28. | 2018-07-02 |30 - Parzniewiczki 2,2800 55 000,00 24 122,81
29. | 2018-07-27 |43 - Rokszyce | 1,9900 70 000,00 35 175,88
30. | 2018-07-31 |40 - Wola Rokszycka 1,1100 36 000,00 32 432,43
31. [ 2018-08-22 |21 - Makolice 5,4979 82 000,00 14 914,79
32. | 2018-08-23 [4 - Bujny 1,1700 23 000,00 19 658,12
33. | 2018-10-08 |4 - Bujny 2,5600 76 800,00 30 000,00
Sr 2,7947 66 897,27 23 809,90

Me 1,8760 50 000,00 24 667,00

MIN 1,0040 12 000,00 7 764,38

MAX 8,7446 225 000,00 37 864,01

Ogolna
charakterystyka rynku
nieruchomosci lesnych

Gmina Wola Krzysztoporska jest regionem typowo rolniczym. Obecnie

wicksza czes¢ powierzchni zajmuj pola uprawne, faki i pastwiska.
gmina ma obszar 170,75 km?, w tym:

e uzytki rolne: 83%

e uzytki lesne: 11%
Lasy na terenie gminy zajmuja 1 909,8 ha, co stanowi 11 % jej powierzchni.
Dominujgcym gatunkiem zbiorowisk lesnych jest sosna, obok ktérej
wystgpuje rowniez brzoza, akacja, olcha i wierzba.

Rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele lesne jest
rynkiem bardzo ubogim. Analiza ofert wykazuje. ze nieruchomosci
przeznaczone na cele lesne bardzo rzadko pojawiajg si¢ na rynku. Do okreslenia
wplywu rynku na warto$¢ wycenianej nieruchomosci zbadano lokalny rynek,
na terenie, ktérego pofozona jest wyceniana nieruchomosé. Przyjecie obszaru
powiatu piotrkowskiego, jako obszaru lokalnego rynku gwarantuje stalo§é
charakterystyki obrotu nieruchomosciami, co do rodzaju i typu oraz uwzglednia
panujgce na tym rynku warunki determinujace warto$¢ nieruchomosci.

Wsérod nieruchomos$ci gruntowych przeznaczonych na cele lesne, ktore
zmienity w ostatnich dwéch latach wlasciciela (na obszarze objetym analiza)
znajduje si¢ kilka nieruchomosci darowanych lub nabytych w drodze
postgpowania spadkowego. Rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
na cele lesne na terenie powiatu jest zatem bardzo ubogi.

Rozszerzenie rynku (powierzchniowe) dato skutek analogiczny.

Wybrany obszar

geograficzny

Analizg przeprowadzono gtéwnie dla terenow powiatu piotrkowskiego.

W dniu 30 kwietnia 2016 r 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 ograniczajg krag nabywcow ziemi rolnej, praktycznie do sasiadéw. Konsekwencje w
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postaci ograniczenia kregu potencjalnych nabywcow do os6b bedacych rolnikami moga powodowaé
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, najcze$ciej sgsiedzi.
Znamienne jest jednak wstrzymanie kredytowania wlascicieli nieruchomosci rolnych przez banki.
Instytucje te bojac si¢ praktycznego braku mozliwosci zbycia nieruchomosci rolnej w post¢epowaniu
egzekucyjnym ograniczyly udzielanie kredytow.

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybér metodologii wyceny

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

Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomoscei stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie
oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.

7.2 Sposob wyceny

Sposdb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomos$é rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢
rynku jest rozumiana zarowno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

Zgodnie z artykulem 149 UoGN (rozdziat V), ktory brzmi:

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na
ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, g
wylgezeniem okreSlania wartosci nieruchomosci w_zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i
wyimnianie gruntow.

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

LArt 154, 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgthowy, 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 warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z art. 151.1,
wArt. 151, 1. Wartosé rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskaé za nieruchomosé w transakcyi sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgeym, kitorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sviuacji przymusoweyj.,
Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
* Cel wyceny
* Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym
» Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci
+  Zakres wyceny
» Dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu
* Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny
« Stan prawny nieruchomosci
Zgodnie z notg interpretacyjna dotyczaca wyceny nieruchomosci rolnych, dla potrzeb wyceny
nieruchomos$¢ podzielono na czesei funkcjonalne:
Czes¢é 1: dziatka nr 134/1 (0,2970 ha) uzytkowana rolniczo
Czesé I czgsciowo zalesiona dziatka nr 250 (0,1800 ha). LsV — 0,0500 ha, na pozostalej czgsci dziatki
PsVI — 0,0200 ha, RVI — 0,1100 ha nie jest prowadzona dzialalnos¢ rolnicza a rekultywacja gruntu
wymagataby znacznych nakladéw, co nie jest uzasadnione ekonomicznie, a i tak, tak waski pasek nie
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nadaje si¢ do produkcji rolnej. Na tej czgsci na dzien ogledzin rosnie juz znaczna liczb samosiewow sosny
i brzozy bez wartosci produkcyjnej.
Zgodnie z zapisami studium: ZIZ - Na terenach obecnie uzytkowanych rolniczo — przewidzianych do
zalesien — ZLZ przewiduje si¢ sukcesywne zalesianie, tzn. docelowe przeznaczenie do uzytkowania
lesnego, a tymczasowo do czasu faktycznego zalesienia — do uzytkowania rolniczego. Zakazuje si¢
wznoszenia siedlisk oraz innych obiektow zwigzanych z gospodarka rolna.
Mozna wigc uznac, ze jest to juz grunt lesny i jako taki bedzie wyceniany.
Czesc¢ 11: zalesiona dzialka nr 542 (0,1600 ha).

Dla tak wydzielonych czgsci oszacowanie wartosci przeprowadzono oddzielnie, zgodnie Standardem V. 4.

. Wycena nieruchomosci rolnych™.

7.3 Sposob wyvceeny dzialki rolnej nr 134/1.

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
—  Cel wyceny
—  Rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym
—~  Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomoscei
—  Zakres wyceny
—  Dostgpnosé danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu
—  Uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny

—  Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci czesci | nieruchomosci,
zastosowano metode korygowania ceny Sredniej, ktéra w tym przypadku najlepiej oddaje aktualna wartosé
rynkowa przedmiotu wyceny.

Okreslenia wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci dokonano wedtug formuty:

WR - C_v’r iu:‘
i=1

Wr— jednostkowa warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomoscei;
n - liczba wspotezynnikow korygujacych;
u; - wielkos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego.

Tabela nr 2. Opis cech rynkowych do oszacowania matej dziatki rolnej

Cecha Stopien wartosci Opis znaczenia stopnia wartosci cechy
a b g

Lokalizacja zla na dalekich peryferiach osad oddalonych od o$rodkéw miejskich
staba we wsiach oddalonych od osrodkow miejskich
srednia blisko zabudowy wsi srednio odlegtych od osr. miejskich
dobra w miejscowosciach gminnych, we wsiach w poblizu miast
b. dobra w obrebie o$rodkdw miejskich

Powierzchnia st

dzialki zla powyzej 3 ha
staba 2,0-3,0 ha
$rednia 1,5-2,0 ha
dobra 1.0-1,5 ha
b. dobra ponizej 1,0 ha

Bonitacja niska WBG < 0,2
staba WBG 0,2 <0,6
srednia WBG 0,6 < 1,0
dobra WBG 1,0<1.3
wysoka WBG > 1.3

Ksztah dziatki b. niekorzystny | nieforemny, zréznicowany wysokosciowo

niekorzystny

nieforemny, wydtuzony

$rednio- 7 T
korzystmy zblizony do prostokata, trapez, o niewielkim spadku
korzystny prostokat z ewentualnym niewielkim spadkiem

b. korzystny

prostokat o stosunkach bokéw 1 - 1,5 bez zréznicowan poziomych

17 ”!/ /




Operat szacunkowy udziatu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Piaski. Gmina Wola Krzysztoporska

Kultura gleby, zla zachwaszczona, z samosiewami drzew i krzewow, podmokle, zalewowe
stos. grunt.-wodne | slaba o niewielkim zachwaszczeniu, podmokte
$rednia uprawiana, $rednio nawozona
dobra dobrze uprawiana, czysta
b. dobra dobrze uprawiana i nawozona, czysta, zmeliorowana
brak brak zorganizowanego dojazdu do dziatki
Dojazd, niedogodny droga gruntowa wyboista z dalekimi objazdami od osady
dos.te;pnos’,é $redni dostep z drogi utwardzonej i gruntowej bez objazdow od osady
dobry dostep z drogi asfaltowej
b. dobry dostep z drogi asfaltowej z wigcej niz jednej strony

Opis nieruchomosci o cenie minimalnej: nieruchomos$¢ oznaczona jako nr 20 w tabeli nr 1.
Lokalizacja staba o niewielkim zainteresowaniu potencjalnych nabywcéw, daleko od osady. Ksztalt
nieregularny, niekorzystny. Stosunki gruntowo wodne stabe, tereny zalewowe. Z jednej strony droga
gruntowa wytyczona, ale nie istniejaca — brak zorganizowanego dojazdu. dziatka cz¢sciowo zadrzewiona i
zakrzaczona.
Opis nieruchomosci o cenie maksymalnej: nieruchomo$¢ oznaczona, jako nr 11 w tab. nr 1.
Lokalizacja dobra. Dziatka z dobrym dostepem z dwach drég, z czego jedna asfaltowa. Ksztalt korzystny.
o szerokosci wystarczajgcej do nawrotu maszynami rolniczymi. Stosunki gruntowo wodne b. dobre.
Wysoka bonitacja.
7.4 Sposéb wyceny zalesionych, dzialek nr 250 i 542 wraz z drzewostanem leSnym.
Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami oraz na podstawie analizy przeprowadzonej na rynku
lokalnym, do oszacowania warto$ci nieruchomosci zastosowano podejscie mieszane:

—  Technike wskaznikowa dla oszacowania wartosci drewna;

—  Metode wskaznikéw szacunkowych dla oszacowania wartosci gruntu, ktéra najlepiej odda

przydatnos¢ gruntu do produkcji lesne;.

Warto$¢ drzewostanu okreslono wg wzoru:
W=Ws*Z*¥P*C*U*k

gdzie:

Ws - wskaznik wartosci 1 ha drzewostanu na pniu, 1 ha drzewostanu wyrazony w m® drewna dla
okreslonego gatunku, klasy bonitacji i wieku drzewostanu odczytany z tablic

Z - stopief zadrzewienia okreslony przez rzeczoznawce majatkowego

P - pole powierzchni drzewostanu w ha

C - cena 1 m’ drewna tartacznego iglastego WBO z rynku lokalnego lub nadlesnictwa wtasciwego dla
miejsca polozenia nieruchomosci,

U - wskaznik redukujgcy cen¢ sprzedazy drewna tartacznego iglastego (WBO) o koszty pozyskania i
Zrywki

kii - wspuwzgledniajgcy jakos¢ drzewostanow

Dla Nadlesnictwa Piotrkow Trybunalski okreslono:

Srednia cena 1m® drewna (WBO) z ostatniego okresu wynosi — 450,18 zt/m®,

Sredni koszt pozyskania i zrywki drewna — 38,14 zt/m* (z Nadles$nictwa Piotrkow Trybunalski)

Okreslenie warto$ci gruntu leSnego

Srednia cena sprzedazy drewna, obliczona wedtug $redniej ceny drewna uzyskanej z nadlesnictwa
Piotrkéw Trybunalski za pierwsze trzy kwartaly 2018 r., wyniosta 192,76 ztza 1m’.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansoéw z dnia 10 grudnia 2010r. w sprawie zaliczania gmin
oraz miast do jednego z czterech okrggéw podatkowych, szacowana nieruchomos¢ znajduje si¢ w drugim
okregu podatkowym.

Zgodnie z zalacznikiem do Rozporzadzania Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ze wzgledu na typ siedliskowy lasow -
BMs$w, przedmiotowy las nalezy do 3 i 4 grupy typdw siedliskowych lasow.

Wskaznik szacunkowy w m’ drewna z 1 ha dla gruntow stanowigcych lasy, dla drugiego okregu
podatkowego oraz dla 3 grupy typow siedliskowych laséw zgodnie z rozporzadzeniem wyze)
wymienionym wynosi Ng;j= 21 m*/ha.
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Wskaznik szacunkowy w m® drewna z 1 ha dla gruntow stanowiacych lasy, dla drugiego okregu
podatkowego oraz dla 4 grupy typow siedliskowych laséw zgodnie z rozporzadzeniem wyzej
wymienionym wynosi Ny, = 13 m*/ha.

We= Y (NsiixPi)xCinlarx (1 +vi+va+vit..)

gdzie;
Nz - wskaznik szacunkowy w m? drewna z 1ha gruntéw
Pi — powierzchnia

Cin’q - cena drewna skorygowana o koszty pozyskania i zrywki — 154,62 zt/m®
Vi - wspotezynniki korekcyjne
Tabela 3. Wspotczynniki korekeyjne

[ & & e = = E E EE EEEEEEEEREEREEE

c:]crh Cechy rynkowe Ocena \:::f :;23 :::'\I:
bardzo dobry 0.1
1: Stopien degradacji siedliska lesnego ngl;s’rgiowo sdEgmiewaRe _8:82
znacznie zdegradowane -0,1
Potozenie nieruchomos$ci w strefie szkodliwego nie wysiepuje 0.2
2. | oddzialywania przemystu na drzewostany/czynniki o uszkodzen{a s’%abe. 046
charakterze abiotycznym uszhodzenizitednie =
uszkodzenia silne -0,2
3 Polozenie nieruchomosci w obszarach zagrozonych | nie wystepuje +0,05
© | masowym wystepowaniem szkodnikéw pierwotnych | wystepuje -0,05
Pofozenie nieruchomosci w obszarach zagrozonych | nie wystepuje +0,05
4. Yy :
lub opanowanych przez szkodniki wtérne wystepuje -0.05
e o s B : bardzo dobre +0,1
Polozenie nieruchomoséci w odniesieniu do drogi
S | glownej lub dziatki siedliskowe] agbre +0.09
giowne) J stabe _0,1
bardzo dobre 0,2
dobre 0.1
6. Mozliwosci przeprowadzenia zrywki (warunki) $rednie 0
trudne -0,1
b. trudne -0,2
bardzo dobra +0,1
7. | Jakos¢ drogi dojazdowej dobra + 0,05
niska - 0,05
bardzo korzystne +(,05
8. Sasiedztwo uzytkow przyleglych l;?;gg?;?ﬂi _882
niekorzystne -0,1
bardzo duzej przydatnosci 0,1
9. Walory rekreacyjne nieruchomosci iuaziz E:Z/?izi:gzz 88(5)
niskie - 0,05
8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie warto$ci rynkowej dzialki nr 134/1.
Tabela 4: Dane do oszacowania wartosci czgsci rolnej nieruchomosci
Cena srednia analizowanego zbioru transakcji Csr= 23 809,90
Cena maksymalna Cmax= 37 864,01
Cena minimalna Cmin= 7 764,38
Réznica miedzy Cmax a Cmin AC= 30 099,63
Gorna wartos¢ wspdtezynnika korygujacego Cmax/Cér= 1,5903
Dolna wartos¢ wspolczynnika korvgujacego Cmin/Csr= 0,3261
19
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Tabela 5 i 6: Okreslenie zakresu wspotczynnikéw korygujgcych

L.P Cechy rynkowe Udziat cechy min/$r max/sr Wspotcz. | Wspotez.
w AC (%) min max
(waga cechy)
| 2 3 4 5 6 7
1 Lokalizacja 25 0,3261 1,5903 0,0815 0,3976
2 | Powierzchnia gruntu 5 0.3261 1,5903 0,0163 0,0795
3 | Bonitacja 30 0,3261 1,5903 0,0978 0,4771
4 | Ksztalt 10 0,3261 1,5903 0,0326 0.1590
5 | Kultura rolna, stos.gr-wod. 15 0,3261 1,5903 0,0489 0,2385
6 | Dojazd, dostepnosc 15 0,3261 1,5903 0,0489 0,2385
Suma 100 0,3261 1,5903
Lokalizacja
Stopien wartosci cechy zia staba srednia dobra b. dobra
Przypisany udziat % w wadze 0 6,25 12,5 18,75 25
Wspolcz. koryg. dla danego
stopnia wartosci 0,0815 0,1605 0,2395 0,3186 0,3976
Powierzchnia gruntu
Stopien wartosci cechy zla staba $rednia dobra b. dobra
Przypisany udzial % w wadze 0 1,25 2.5 3,75 5
Wspotcz. koryg. dla danego
stopnia wartosci 0,0163 0,0321 0,0479 0,0637 0,0795
Bonitacja
Stopien wartosci cechy niska staba $rednia dobra wysoka
Przypisany udzial % w wadze 0 7,5 15 223 30
Wspolcz. koryg. dla danego
stopnia wartosci 0,0978 0,1926 0,2875 0,3823 0,4771
Ksztalt
Stopien wartosci cechy b. niekorzystny | niekorzystny srednig- korzystny b. korzystny
korzystny
Przypisany udzial % w wadze 0 2.5 5 7.5 10
Wspotcz. koryg. dla danego
stopnia wartosci 0,0326 0,0642 0,0958 0,1274 0,1590
Kultura rolna, stos.gr-wod.
Stopien wartosci cechy zla staba $rednia dobra b.dobra
Przypisany udziat % w wadze 0 3,75 7.5 11,25 15
Wspdlcz. koryg. dla danego
stopnia wartosci 0,0489 0,0963 0,1437 0,1911 0,2385
Dojazd, dostepnosé
Stopien wartoséci cechy brak niedogodny $redni dobry b.dobry
Przypisany udzial % w wadze 0 2 5 10 15
Wspotcz. koryg. dla danego
stopnia wartosci 0,0489 0,0742 0,1121 0,1753 0.2385
Procedura szacowania wartosci rynkowej dzialki rolnej nr 134/1
Opis uzytkow oraz dane dotyczace czgsci rolnych dziatek sa przedstawione w Tabeli 7, ponizej.
Tabela 7: Dane dotyczace czgsci rolnej dziatki nr 134/1
Lp.| Nr Pow. R 1. Ps W N ha Wskaznik
dzialki | ha IVa | 1Vb vV VI Il 1V \ przelicz. | bonitacji
a b c g h i J k 1 t 0 p r s
1. | 134/1 | 0,2970 0,2900 0,0070 0,3335 1,1229
Tabela 8: Oszacowanie wartosci dzialki rolnej nr 134/1
LP Cechy rynkowe Udziat Wspolcz. | Wspdlez. Stopien Udziat % | Wspdlcz.
cechy w min max wartodci cechy | w wadze koryg.
AC (%) nier. wyc.
1 2 3 4 5 6 7 8
1 Lokalizacja 25 0,0815 0,3976 $rednia 12,5 0,2395
20
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2 Powierzchnia gruntu 5 0,0163 0,0795 b. dobra 5 00,0795
3 | Bonitacja 30 0,0978 0,4771 dobra 22,5 0.3823
4 | Ksztalt 10 0,0326 0,1590 nieko?zlys oy 0 0,0326
5 Kultura rolna, stos.gr-w. 15 0,0489 0,2385 staba 3,45 0,0963
6 | Dojazd, dostepnos¢ 15 0,0489 0,2385 niedogodny 2 0,0742
Suma 100 0.3261 1,5903 0,9045

Cena $rednia | ha [z1] 23 809.90

Skorygowana cena $rednia 1 ha [z}] 21 534,96

Pow. dziatki [ha] 0,2970

Wartos¢ dziatki [z] WII 6 395,88

8.3 Okreslenie wartosci rvnkowej dzialki nr 250.

Oszacowanie wartosci gruntu lesnego

Zgodnie ze skalg ocen cech nieruchomosci lesnych zawartych w tabeli nr 1 w komentarzu do Standardu
V.6 w Standardach zawodowych rzeczoznawcow majatkowych, okreslono wartosci wspétezynnikéw
korekcyjnych dla przedmiotowej nieruchomosci:

Tabela 9: Oszacowanie wartosci gruntu metoda wskaznikow szacunkowych

'—{L

Rodzaj uzytkow P ;
gruntu | Grupa typéw | Okreg : Cm’d Wartos¢
Lp. katastrze e Wsks, m°d/ha 5
: klasy w | siedliskowych | podatkowy zl/m gruntu zt
nieruchom. B
a b ¢ d e f g h
1 | LsV, PsVI,RVI| 0,1800 3 1 21,00 154,62 584,46
L RAZEM: 0,1800 584,46
Cechy rynkowe
|| Stopien degradacji siedliska lesnego niewielki 0,05
PotoZenie nieruchomosci w strefie szkodliwego
oddzialywania przemystu na drzewostany/czynniki o
2 | charakterze abiotycznym nie wystepuje 0,20
Poltozenie nieruchomosci w obszarach zagrozonych
3 | masowym wystepowaniem szkodnikow pierwotnych nie wystepuje 0,05
Polozenie nieruchomosci w obszarach zagrozonych lub
4 | opanowanych przez szkodniki wtdrne nie wystepuje 0,05
Polozenie nieruchomosci w odniesieniu do drogi
5_| gtéwnej lub dziatki siedliskowej bardzo dobre 0,10
6 | Mozliwosci przeprowadzenia zrywki (warunki) bardzo dobre 0,20
7| Jakos¢ drogi dojazdowe;j bardzo dobra 0,05
8 | Sgsiedztwo uzytkow przylegtych korzystne 0,00
9 | Walory rekreacyjne przecietne 0,00
Suma wspotezynnikéw korekeyjnych 0,70
| Wartos¢ gruntu po uwzglednienie cech rynkowych 993,59
Oszacowanie wartosci drzewostanu w stanie na date wyceny
Tabela 10: Oszacowanie wartosci drzewostanu
St. zadrzew.
P- . Z/udzial — Masa 5
. . | Przelicz. C-cena Wartos¢
Lp.| Gatunek drzewa |powierzchnia propore. do przel. 3 14 ‘
ha bl udziatow drz.m3 MO s reew.
gatunkow
a b c d € f g h
I. |Sosna 75 lat 0,0500 2473 0,80 9.89 450,18 | 445246
RAZEM: 9,89 4452,46
U-Cena rynkowa pozyskania i zrywki 38,14
| Wartosé 71 370D
21
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Warto$¢ tgczna po uwzglednieni kosztow pozyskania i zrywki 4075,24
ki 0,90
W-okreslona wartosé 3667,72

8.4 Okreslenie wartosci rynkowej zalesionej dzialki nr 542.

Oszacowanie wartosci gruntu lesnego

Zgodnie ze skala ocen cech nieruchomosci lesnych zawartych w tabeli nr 1 w komentarzu do Standardu
V.6 w Standardach zawodowych rzeczoznawcow majatkowych, okreslono wartosci wspotczynnikow
korekcyjnych dla przedmiotowej nieruchomosci:

Tabela 11: Oszacowanie wartosci gruntu metodg wskaznikow szacunkowych

Rodzaj uzytkow Pow. ; i
Lp. katastrze gruntu s(i}erdul[i}:kg\gsx podozi(t;fogwy Wsky, m*d/ha |Cm*d zi/m? g\:fuﬁ;’;?s;
nieruchom. klasy w ha
a b c d e f g h
1 LsV 0,0400 3 11 21,00 154,62 129,88
2 LsV 0,1200 4 [l 13,00 154,62 241,21
RAZEM: 0,1600 371.09
Cechy rynkowe
1 | Stopien degradacji siedliska lesnego niewielki 0,05
Polozenie nieruchomosci w strefie szkodliwego
oddzialywania przemystu na drzewostany/czynniki o
2 | charakterze abiotycznym nie wystepuje 0,20
Polozenie nieruchomosci w obszarach zagrozonych
3 | masowym wystepowaniem szkodnikéw pierwotnych nie wystepuje 0,05
Potozenie nieruchomosei w obszarach zagrozonych lub
4 | opanowanych przez szkodniki wtorne nie wysteuje 0,05
Potozenie nieruchomosci w odniesieniu do drogi glownej lub
5 | dziakki siedliskowej stabe 0,10
6 | Mozliwosci przeprowadzenia zrywki (warunki) bardzo dobre 0,20
7 | Jakos¢ drogi dojazdowej bardzo dobra 0,05
8 | Sasiedztwo uzytkéw przyleglych korzystne 0,00
9 | Walory rekreacyjne przecigtne 0,00
Suma wspdlezynnikow korekcyjnych 0,70
Warto$¢ gruntu po uwzglednieniu cech rvnkowych 630,85
Przyjeto wartos¢ w zaokragleniu

Oszacowanie wartosci drzewostanu w stanie na date wyceny

Tabela 12: Oszacowanie wartosci drzewostanu

poddzial 2c na dziatlce 542
St. zadrzew.
L P = . | Przelicz. iz~ Vs C-cena | Wartos¢
p.| Gatunek drzewa | powierzchnia Wk proporc do przel. 1m° przel drzew
[ha] udziatow drz.m3 P '
gatunkow
a b C d e f g h
1. | Sosna 75 lat 0,0300 2473 0,80 5,93 450,18 2671,48
RAZEM: 5,93 2671,48
U-Cena rynkowa pozyskania i zrywki 38,14
Wartosc¢ zt 226,33
Wartosc aczna po uwzglednieni kosztéw pozyskania i zrywki 244514
ki 0,90
W-okreslona wartos¢ 2200,63
poddzial 2d na dziatlce 542
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St. zadrzew.
; i - | Przelicz: Lz M C-cena Wartosc¢
Lp. Gatunek drzewa | powierzchnia Wk propore do przel. e — Hpsenm,
[ha] udziatow drz.m3
gatunkow
a b G d e f oy h
1. | Sosna 75 lat 0,1100 163.6 0,90 16,19 450,18 7289.87
RAZEM: 16,19 7289,87
U-Cena rynkowa pozyskania i zrywki 38,14
Wartos¢ zt 617,61
Wartos¢ taczna po uwzglednieni kosztéw pozyskania i zrywki 6672,26
ki 0.90
W-okreslona wartosé 6005,03
poddzial 21 na dzialce 542
St. zadrzew.
: o . | Przelicz. Livdziad= fusa C-cena | Warto$é
Gatunek drzewa | powierzchnia proporc do przel. 5
Lp. [ha] Wk udzialéw Aesiva Im’ przel | drzew.
gatunkéw
a b & d e f g h
1. | Olcha 30 lat 0,0100 20,5 0,80 0,16 450,18 73,83
RAZEM: 0,16 73,83
w-Cena rynkowa pozyskania i zrywki 38.14
Wartos¢ zt 6,25
Wartos¢ fgczna po uwzglednieni kosztow pozyskania i zrywki 67,57
ki 0,90
W-okreslona wartosé 60,82
poddzial 2m na dzialce 542
St. zadrzew.
B Przelicz, | Z/udzial- il C-cena | Wartosé
Gatunek drzewa | powierzchnia proporc do przel. 3
Lp. [ha] Wk dlzals drz.m3 Im” przel | drzew.
gatunkow
a b c d e f g h
I. | Sosna 60 lat 0,0100 163,6 0,90 1,47 450,18 663,01
RAZEM: 1,47 663,01
U-Cena rynkowa pozyskania i zrywki 38,14
Wartosc zt 56,17
Wartos¢ tgczna po uwzglednieni kosztéw pozyskania i zrywki 606,84
ki 0.90
W-okreslona wartosé 546,15

8.5 Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla celu postepowania
upadlosciowego okre§lono sumujac uzyskane wezesniej wartosei:

Tabela 13: Zestawienie okreslonych wartosci

Lp. | Dziatka Grunt rolny Grunt lesny Drzewostan Wartos¢ ogolem
nr pow. wart pow. wart wart pow. wart
a b o d e I g n 0
1. 134/1 0,2970, 6 395,88 0,2970 6 395,88
2 250 0,1800 993,59 366772 0,1800 4 661,30
3. 542 0,1600 630,85 8 812,63 0,1600 9 443,48
RAZEM 0,3400] 1624,44) 12 480,35 0,6370 20 500,67
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W =20 500,67 zt.

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnoSci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, posadowionej na
dziatkach gruntu o numerach ewidencyjnych 143/1, 250, 542, o powierzchni lacznej 0,6370 ha,
polozonej w Piaskach, gmina Wola Krzysztoporska, dla celu postepowania upadlo$ciowego,
ustalona podejSciem mieszanym, w zaokragleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

20 500 zi

stownie: dwadziescia tysiecy pigéset zlotych

8.6. Oszacowanie wartosci rynkowej ulamkowego udzialu w wysokosci 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 polozonej we wsi Piaski, gmina
Wola Krzysztoporska, wartos¢ tegoz udziatu zostanie odrebnie oszacowana.

Specyfika wspotwlasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku, jako mnigj
wartosciowe niz wlasnos¢. W przypadku wspotwlasnosci utamkowej w odrdznieniu od tacznej kazdy ze
wspolwlascicieli moze rozporzadzaé swoim udzialem, bez zgody pozostatych wspdtwiascicieli. Zatem
udziat taki moze by¢ zbyty, obciazony i wydzierzawiony.

Nabywca takiego udzialu zajmuje wowczas miejsce dotychczasowego wspotwiasciciela. Utamek
opisujacy udzial wspotwlasciciela w prawie wlasnosci wyznacza wielkos¢ i granice jego prawa w
dysponowaniu nicruchomoscia oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewnetrznych wobec innych
wspotwlascicieli. Im wigkszy udziat posiada wspotwlaseiciel, tym wigkszy ma wplyw na ustalenie sposobu
korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscig. Trzeba wiedzie¢ rowniez, ze z udziatem lacza sie
nie tylko prawa, ale tez obowigzki. Wielko$¢ udzialu oznacza wysoko$é, do jakiej wiasciciel jest
zobowigzany do ponoszenia nakladow na rzecz. W takich samych proporcjach pomigdzy wspdtwihascicieli
beda dzielone réwniez zyski, jakie wspotwlasciciele osiagng z nieruchomosci.

Niepodzielno$¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspotwiasnosei, stanowi jedna
integralng catos¢ i nie zostata podzielona, a zadnemu ze wspotwlascicieli nie przystuguje wylaczne prawo
do okreslonej czesci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspolnego uzywania nie
pozostaje w sprzecznosci z zasada niepodzielnosci prawa. Wspétwlasciciele moga nawet w przypadku
duzych nieruchomosci wydzieli¢ czesci do wylacznego uzytku poszezegdlnych wspotwlascicieli,
ustanawiajae np. ogrodki przydomowe do wylacznego uzytku. Jednak takie ustalenie sposobu korzystania
z rzeczy nie ma wplywu na niepodzielno$é¢ prawa wlasnosei, gdyz nie pozbawia ono poszczegdlnych
wspotwlascicieli prawa do wydzielonych czgsci nieruchomosci, jest tylko przejawem porozumienia
wiascicieli, co do korzystania z danej nieruchomosci.

Kazdy ze wspotwilascicieli takiej nieruchomos$ci moze np. na tak wydzielonym przydomowym
ogrodku samodzielnie gospodarowac, jednak nie moze nim w pelnym zakresie rozporzadzaé. Prawo do
korzystania jest wynikiem porozumienia zawartego pomiedzy wlascicielami, ktére zawsze moze by¢
zmienione. W zwigzku z tym prawo wspolwlasnoéci czesto wigze sie¢ z konfliktami na roéznych
plaszczyznach.

Nalezy pamigtac, ze przedmiotem oszacowania jest wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 9/64
czgsci w catosci przedmiotowej nieruchomoscei. Prawo do udziatu oznacza, 7e zarzadzanie nieruchomoscia
dla udzialowca jest znacznie trudniejsze, niz w przypadku gdy wykonywat to prawo samodzielnie. Stad
przy szacowaniu wartosci rynkowej nieruchomosci podobnej stosuje si¢ wspotezynniki korygujace. O tej
kwestii wielokrotnie wypowiadaly si¢ zarowno Wojewddzkie jak i Naczelny Sad Administracyjny (np.
wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. I SA/Lu 527/97).
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Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspolwlasnosci do okreslenia wysokosci
utamkowego udziatlu w wysokosci 9/64 czesci w przedmiotowej nieruchomosci zastosowany zostanie
wspotezynnik korygujacy (Wk) odzwierciedlajgcy wzajemne relacje prawa whasnosci i wspohwlasnosci,
uwzgledniajac wielkosé udziatu.

Zatem wartos¢ nieruchomoscei do oszacowania udzialéw obliczono wedtug wzoru:

Wu = Wrnx 0,90

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

Wuoss = Wu x 9/64
A zatem zgodnie z powyzszymi wzorami obliczona warto$¢ udziatu w tabeli ponizej

Tabela 14: Zestawienie okreslonych wartosci ze wskazaniem wartos¢ udziatu 9/64 czesci

Lp.| Dziatka | Gruntrolny Grunt lesny Drzewostan |  Warto$¢ ogdlem " d\;\g:ﬁo‘)éffi g
nr pow. | wart pow. wart wart pow. wart Wk
a b & d e f g n 0 p r
6

1. 134/1 |0,2970 395.88 0,2970| 6 395,88 0.9 809,48
. 250 0,1800| 993,59 3667,72| 0,1800| 46613009 589,95
3. 542 0,1600| 630,85 881263 0,1600| 9443,48|0,9| 119519
RAZEM 0,3400| 1 624,44 12 480,35| 0,6370| 20 500,67 | 0,9 2595

Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 9/64 czesci prawa wlasnosci nieruchomosei gruntowej
niezabudowanej, posadowionej na dziatkach gruntu o numerach ewidencyjnych 143/1, 250, 542, o
powierzchni lacznej 0,6370 ha, polozonej w Piaskach, gmina Wola Krzysztoporska, dla celu
post¢powania upadlosciowego, ustalona podejsciem mieszanym, w zaokragleniu do pelnych stu
zlotych wynosi:

2 600 zi

stownie: dwa tysigce szeséset zlotych

8.7. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANEJ 7,
UWZGLEDNIENIEM UMOWY DZIERZAWY.

Przedmiot wyceny jest nieruchomo$¢ obcigzona umowa dzierzawy zawarta na okres 10 lat od
06.11.2011 roku. Umowa dzierzawy objete sig¢ dziatki gruntu o numerach 35/1, 91/2, 134/1, 250, 542. 766,
345, 346 o facznej powierzchni 5,7270 ha. Tytulem czynszu dzierzawnego Dzierzawca uisci miesieczny
czynsz dzierzawny w wysokoSci 100 zI. A zatem stawka czynszu za | ha wynosi 17,46 zl/ha. Dzierzawca
zobowigzuje si¢ korzysta¢ z przedmiotu dzierzawy zgodnie z jego przeznaczeniem oraz uiszczaé
zobowigzania podatkowe zwigzane z opisanymi powyzej dziatkami gruntu.

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

o 0E CF. RV

W =CFo+ i bk
(I+r) (1+r) (I+r)"  (A+r)

gdzie:
CFo - poczatkowy nakfad inwestycyjny (tu naktad ten wynosi zero)
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CF. - przeplyw pienigzny w danym roku (tu: doch6d operacyjny netto z czynszu dzierzawnego):

n - kolejny rok (tu: lata trwania terminowej umowy dzierzawy — tu 3 lata i 9 m-cy)

RV - warto$¢ rezydualna nieruchomosci — wartosé nieruchomosci

r - stopa dyskontowa w okresie obowiazywania terminowej umowy dzierzawy

Tabela 15, Zestawienie danych do okreslenia DON dla poszczegdlnych dziatek..

Powierzchnia (ha) Stawka czynszu
Numer dzialki Obreb Powierzchnia (ha) Zwiazana z dzierzawnego za 1
udzialem 9/64 ha (zl/h)

134/1, 250, 542 Piaski 0,6370 0,0896 17,46

Dostosowujac powyzszy wzér do warunkow okre$lonych w operacie do ustalenia wartosci
przedmiotu wyceny ,,Wn” otrzymujemy:

W= DONI“‘ 5 DON{ B DON, . RV
A+r)  (A+r)  A+7)3 (Q45)37
gdzie:
DON - strumien rocznego dochodu operacyjnego netto;
n- 3 lata i 9 m-cy prognozy.
RV - wartos¢ rynkowa nieruchomosci oszacowana w punkcie powyzej.

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

Przyjmujemy jako warto$¢ rezydualng warto$¢ rynkowa oszacowang na date wyceny, dlatego tez
istnieje  koniecznos¢ jej zdyskontowania na date wygasnigcia umowy dzierzawy (RV=Wn).
Zdyskontowana wartos¢ rezydualng (DRV) okresli¢ nalezy technika kapitalizacji prostej, przyjmujac do
obliczen dochdéd z ostatniego roku prognozy a nastgpnie zdyskontowaé na date wyceny, a mianowicie
wedhug wzoru:

Wn
+r)2

Dla nieruchomosci stopa dyskontowa powinna odzwierciedlaé wymagana przez inwestoréw —

DRV (DWhn) = 7

nabyweow danego typu nieruchomosci relacje pomiedzy rocznym dochodem netto uzyskiwanym z
nieruchomosci, a nakladami, jakie nalezy ponies¢ na ich zakup. Stopa dyskontowa w przypadku gruntow
rolnych jest niska i wynosi ok. 9%.

Tabela nr 16. Przeplywy w poszczegolnych latach analizy oraz stopy dyskontowe.

Dat
Lp. trwal{ia n DON | Wspol. dysk | DDON | DON u | DDON u
Umowy
a b c d e fdxe) g higxe)
I lut.19 l 133,46 09174 |12244] 18,77 | 17.22
2 lut.20 2 133,46 0,8417 112,33 | 18,77 15.80
3 lis.21 3.75 233,56 0,7239 169,07 | 32,85 23,78
500,48 403,84 | 70,39 56,80
"'W ostatnim okresie jest to 21 m-cy (I rok i 9 m-cy).
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Tabela nr 17. Okreslenie wartosci z uwzglednieniem umowy dzierzawy dziatek 134/1, 250, 542.

WN (RV) DRV (DWN) Wartos¢ dz. 1343,.259, 542 z uwgl. umowy
zierzawy
i ] k(j+1)
20 500,66 14 840,43 15 244,27
Wu (RV) DRV (DWU) Wartosé¢ udzialu w dz. 1-34/‘1, 250, 542 z uwgl.
umowy dzierzawy
| m n (m + h)
2 595,00 1 878,52 193532

9. WYNIKI KONCOWE 1 ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

I. Do oszacowania nieruchomosci wyceniajacy zastosowal podejécie podejscie mieszane:
— technike wskaznikowa dla oszacowania wartosci drewna;
— metodg wskaznikow szacunkowych dla oszacowania wartosci gruntu, ktéra najlepiej odda
przydatnos¢ gruntu do produkcji lesnej.

2. W swietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie wartos¢ w pelni odzwierciedla
aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci.

3. Wartos¢ rynkowa prawa whasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, lesnej, potozonej w
Piaskach, gmina Wola Krzysztoporska, stanowiacej dziatki 134/1, 250, 542, o powierzchni facznej
0,6370 ha, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym, w zaokragleniu do pelnych tysigcy
zlotych wynosi:

Wk =20 500 zi

stownie: dwadziescia tysigcy piecset zlotych.

4. Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 9/64 czesci prawa wlasnoéei nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, lesnej, polozonej w Piaskach, gmina Wola Krzysztoporska, stanowiacej dziatki
134/1, 250, 542, o powierzchni tacznej 0,6370 ha, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym, w zaokragleniu do petnych stu ztotych wynosi:

Wr =2 600 zt

slownie: dwa tysiace szes¢set zlotych.

5. Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, lesnej, polozonej w
Piaskach, gmina Wola Krzysztoporska, stanowiacej dziatki 134/1, 250, 542, o powierzchni lacznej
0,6370 ha, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym, w zaokragleniu do petnych tysiecy
ztotych z uwzglednieniem umowy dzierzawy wynosi:

Wr=15200 zi

stownie: pietnascie tysigcy dwiescie zlotych.

6. Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 9/64 czesci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej, lesnej, potozonej w Piaskach, gmina Wola Krzysztoporska, stanowiacej dzialki
134/1, 250, 542, o powierzchni tacznej 0,6370 ha, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadfosciowym, z uwzglednieniem umowy dzierzawy w zaokragleniu do petnych stu zlotych wynosi:

Wr =1 900 zi

stownie: jeden tysigc dziewiecset zlotych.

7. Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ rynkowa, w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecietne podobnych nieruchomosci z te] samej
okolicy. z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

8. Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na wartos¢ i atrybutow odpowiadajacychr

okreslona wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

tej.nieruchomosci
Sy
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1. Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa. -
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Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa jest okreslona na dzien 14 lutego
2019

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

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w dniu 12 grudnia 2018 roku podczas dokonania
wizji lokalne;.

Zakladamy, ze wszystkie udzielone nam informacje sa zgodne z prawda oraz Ze nie zatajono przed
nami zadnych faktéw mogacych wptynaé na wynik niniejszej opinii o wartosci.

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

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow, niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowe]
rzeczoznawcy majgtkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polis PZU
1020740319.

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

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

. Operat zawiera 28 (stownie: dwadziescia osiem) ponumerowanych stron oraz zataczniki.

”:‘&:RQdDiS wyceniajacego
A\
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STAROSTWO POWIATOWE Wojewbdztwo : LODZKIE
w Piotrkowie Trybunalskim Powiat © PIOTRKOWSKI
ul. Dabrowskiego 7 Jednostka ewidencyjna : 101010_2 WOLA KRZY<SZTOPORSKA
97-300 Piotrkéw Trybunalski Obreb : 0031 PIASKI

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2018.11.28

Jednostka rejestrowa : .95 Nr zgloszenia GG.6621.2. 7555 2018

Lp  Podmiot ewidencyjny Chyiraktor Udziat

wiasnos$ci / wladania

1 EDYTA CYPEL Rodzice:REMIGIUSZ, HENRYKA Wiasnosé 9/64
MICHALOWSKA 92; 97-300 PIOTRKOW TRYBUNALSKI;

2 DAMIAN KULIK Rodzice:REMIGIUSZ HENRYKA Wihasnoséé 9/64
GLINA 12;

3 HENRYKA KULIK Rodzice:MARIAN,ZOFIA Wiasnosé 19/64
GLINA 12;

4 JACEK KULIK Rodzice:REMIGIUSZ HENRYKA Wiasnosé 9/64

WYPOCZYNKOWA 14; 97-300 PIOTRKOW TRYBUNALSKI;

5 MAREK KULIK Rodzice:REMIGIUSZ HENRYKA Wiasnoéé 9/64
GLINA 12;
6 TOMASZ KULIK Rodzice:REMIGIUSZ HENRYKA Wiasno$é 9/64
GLINA 12;
7 CEZARY SIMA Rodzice:ZDZISLAW, TERESA Dzierzawy - 1M
GLINA 3; 97-371; gospodarstwa roine
2021.11.06
— T T Oznaczenie (- pow, Pow. Nr KW lub inny
Nr dziatki | Ark. Potozenie dziatki Opis uzytku uzytkéw i it dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
134/1 1gki trwate Lin 0.2900 0.2970 |210/12/230/90
Rowy w
Strona: 7




Id dzlatki: 101010_2.0031.134/1 Warto$¢ gruntéw:
250 lasy LsV 0.05 0.18 |AW17/72
pastwiska trwate PsVI 0.02
grunty orne RVI 0.11
Id dziatki: 101010_2.0031.250 Warto&¢ gruntéw:
542 ‘ [ lasy LsV 0.16 0.16 |AW16/72
Id dziatki: 101010_2.0031.5642 Warto$¢ gruntéw:
Razem powierzchnia dziatek : 0.6370 ha

Stownie :  szes¢ tysigcy trzysta siedemdziesigt m. kwadr.

Wypis zawiera dane wediug stanu na dziert :  2018.11.28
Sporzadzit: Lena Krzyzanowska-Nlta

z up. STAROSTY
2018.11.28....... Mg@(ﬁgiymzm ........
(imig i nazwisko osoby mﬁfﬁggﬁmej organ)

Strona: 8
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