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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WLASNOSCI UDZIALU W WYSOKOSCI 9/64 CZESCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ ROLNEJ
POLOZONEJ WE WSI GLINA, GMINA WOLA KRZYSZTOPORSKA, SKLADAJACEJ SIE Z DZIALEK GRUNTU O
NUMERACH EWIDENCYJNYCH 35/1,91/2 O LACZNEJ POWIERZCHNI 3,11 HA, BRAK KSIEGI WIECZYSTEJ

1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci udzialu w wysokosci 9/64 czgsci nieruchomosci

gruntowej zabudowanej rolnej potozonej we wsi Glina, gmina Wola Krzysztoporska, sktadajgce;j si¢
z dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 35/1, 91/2 o facznej powierzchni 3,11 ha.
Prawo wilasnosci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przystuguje:

e Udzial 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 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. Dla tej nieruchomosci brak zalozonej ksiggi wieczystej.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej, dla

celu postepowania upadiosciowego.

3. Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny sredniej — czes¢ niezabudowana,
metoda porownywania parami — czesé zabudowana.

4.  Okreslona podejsciem pordwnawczym wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 9/64 czesci prawa wilasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej skladajqcej sie z dzialki gruntu o nr 35/1 oraz dzialki gruntu
nr 91/2 o lgcznej powierzchni 3,11 ha poloionej we wsi Glina, gmina Wola Krzysztoporska, dla celu
postegpowania upadiosciowego, w zaokrggleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

Wr =27 800 zi

slownie: dwadziescia siedem tysigcy osiemset ztotych

5. Okreslona podejsciem porownawczym wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 9/64 ciesci prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej skiadajgcej sie z dziatki gruniu o nr 35/1 oraz dziatki gruntu
nr 91/2 o lgcznej powierzchni 3,11 ha polojonej we wsi Glina, gmina Wola Krzysztoporska 2
uwzglednieniem umowy dzieriawy dla celu postgpowania upadlosciowego, w zaokrggleniu do pelnych stu
zlotych wynosi:

Wr =20 400 zi

slownie: dwadziescia tysigcy czterysta zfotych

6.  Daty istotne dla procesu sporzgdzenia wyceny:

Data sporzgdzenia operatu 20 lutego 2019 roku
Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny 14 lutego 2019 roku
Data, na ktorq okresiono 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, Budownictwa i Gospodgrki V]
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana rolna;

b. potozenie nieruchomosci: Glina, gmina Wola Krzysztoporska, dziatka nr 35/1, 91/2;
¢. powierzchnia taczna gruntu: 3,11 ha;

d. numer Ksiegi Wieczystej: brak.

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

zabudowanej dzialki gruntu nr 35/1 oraz niezabudowane;j dziatki 91/2.
b. okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: pozostate udzialy w lacznej
wysokosci 55/64 czgsci nalezace do pozostalych wspotwlascicieli.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej, dla
celu postepowania upadlosciowego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1

Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 10 pazdziernika 2018 roku Syndyka Masy Upadloéci 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 p6zn.zm.) -UoGN;
Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tj. 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 pozn. zm.) -RWNSOS;

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1025 z pézn. zm.) -
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Post¢gpowania Cywilnego (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1360

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 22018

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

Z,
UKWiH;
3.
4,
KC;
5.
z pdzn. zm.) - KPC;
6.
r. poz. 1945);
7.
8.
pbzn. zm.).
3.3. Zrodla danych merytoryeznych

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

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

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 28 listopada 2018 roku;

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 1
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 sasiedztwa;
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4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

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

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

a) Nieruchomo$é nie posiada ksiegi wieczystej

Prawo wlasnosci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przystuguje:

Udziat 9/64 — Edycie Cypel
Udzial 9/64 — Damianowi Kulik
Udziat 19/64 — Henryce Kulik
Udziat 9/64 — Jackowi Kulik
Udziat 9/64 — Markowi Kulik
Udzial 9/64 — Tomaszowi Kulik

ktérzy nabyli te prawa na podstawie 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.

b) Wedlug ewidencji gruntow:
Jednostka ewidencyjna: Wola Krzysztoporska
Obreb: Glina
Prawo wilasnosci 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 uzytkow i klas Powierzchnia [ha] P .
gleboznawezych Nr ksiegi w1elzczysteJ
Numer Blizsze okreslenie y .| uzytkow i s (uwagh)
dziatki potoZenia Op1S ornaczene klas dei
Br-Rllla 1la 0.12
Rllla I1la 1,54
35/1 RIIIb 111b 0,30 2,13
RIVa 1Va 0,04 AR
RIVb IVb 0,13
RAZEM 2,13 2,13
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Okreslenie konturéw -
Oznaczenie dziatki uzytkow i klas Powierzchnia [ha] N R WASEAAE
gleboznawczych ;
= - PR A (uwagi)
Numer Blizsze okreslenie obis sonacTers uzytkow i dziatki

dziatki polozenia p klas
R-RlIlla [Ila 0,88

. S-Rllla I1la 0,10 0,98 AW 161/1

RAZEM 0,98 0,98

*Przedmiotowa nieruchomosé objeta jest terminowa umowa dzierzawy zawarta pomiedzy wiascicielami
nieruchomoéci 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 przyjat gospodarstwo rolne w dzierzawe.

5.2 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 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wola
Krzysztoporska okresla: Teren dziatki nr 35/1 w cze$ci od ulicy ok. 3800 m? MN - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy zagrodowej natomiast reszta terenu dziatki
oznaczona jako R - tereny upraw polowych, 1ak, pastwisk, zadrzewiefi srédpolnych. Na terenach upraw
polowych, gk, pastwisk, zadrzewien srodpolnych - R wysokich klas bonitacji oraz pofozonych w
terenach chronionych lub w poblizu terenéw stanowiacych ich naturalng otuling dopuszcza si¢ dzialania
majace na celu promocje rolnictwa ekologicznego z zachowaniem istniejacej zabudowy i ograniczeniem
jej intensyfikowania oraz wznoszenia nowej zabudowy. Na pozostatych terenach rolnych zaleca sig
utrzymanie dotychczasowego sposobu uzytkowania, mozliwo$¢ wznoszenia nowej zabudowy zagrodowej
z obiektami i urzadzeniami shuzacymi gospodarce rolnej. Na gruntach niskich klas bonitacji (klasy IV-VI)
dopuszcza si¢ wprowadzanie zalesien. Dopuszcza si¢ mozliwosé realizacji zabudowy zagrodowej,
zwigzanej z prowadzeniem gospodarstwa rolnego, inwentarskiej, rolniczej zwigzanej z przetworstwem,
sktadowaniem, produkcja sadownicza, warzywnicza itp. stuzacym obstudze rolnictwa.

Mapa nr 1: Czesé graficzna Studium — 35/1

N
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Teren dzialki nr 91/2 w czeSci od ulicy ok. 1850 m? MN — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy zagrodowej natomiast reszta terenu dziatki oznaczona jako R
- tereny upraw polowych, fak, pastwisk, zadrzewien $rodpolnych. Na terenach upraw polowych, 13k,
pastwisk, zadrzewien $rédpolnych - R wysokich klas bonitacji oraz potozonych w terenach chronionych
lub w poblizu terenéw stanowigcych ich naturalng otuling dopuszcza si¢ dziatania majace na celu
promocj¢ rolnictwa ekologicznego z zachowaniem istniejacej zabudowy i ograniczeniem jej
intensyfikowania oraz wznoszenia nowej zabudowy. Na pozostalych terenach rolnych zaleca sie
utrzymanie dotychczasowego sposobu uzytkowania, mozliwo$¢ wznoszenia nowej zabudowy zagrodowe;j
z obiektami i urzadzeniami stuzacymi gospodarce rolnej. Na gruntach niskich klas bonitacji (klasy IV-VI)
dopuszcza si¢ wprowadzanie zalesienn. Dopuszcza si¢ mozliwosé realizacji zabudowy zagrodowej,
zwigzanej z prowadzeniem gospodarstwa rolnego, inwentarskiej, rolniczej zwiazanej z przetworstwem,
skfadowaniem, produkcja sadownicza, warzywniczg itp. stuzacym obstudze rolnictwa.

Mapa nr 2: Czesé graficzna Studium — 91/2

5.3 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosei
Lokalizacja i czynniki srodowiskowe
Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ we wsi Glina w gminie Wola Krzysztoporska. Gmina Wola

Krzysztoporska potozona jest w centralnej Polsce, w zachodniej czesci powiatu piotrkowskiego. Jest
Jjedna z najwiekszych obszarowo gmin wojewddztwa t6dzkiego. Zajmuje powierzchnie 17 041 ha i liczy
blisko 11 600 mieszkancow. Na jej terenie krzyzuja si¢ trzy wazne szlaki komunikacyjne:

— droga krajowa A-1 (Warszawa — Katowice),
— droga krajowa nr 8 (Piotrkéw Trybunalski — Wroctaw),
— linia kolejowa taczaca Piotrkéw Trybunalski z Belchatowem (Rogowiec).

Siedzibg Gminy jest Wola Krzysztoporska — miejscowos¢ potozona 10 km na poludniowy zachéd od
Piotrkowa Trybunalskiego, migdzy dwoma duzymi o$rodkami przemystowymi (Piotrkowem
Trybunalskim i Belchatowem), przy trasie Warszawa-Katowice.

Dzigki swojemu potozeniu Gmina zawdzigcza duze mozliwosci inwestycyjne, dlatego pod dziatalno$é

inwestycyjna (ustugowa, produkcyjna i handlowa) przeznacza tereny o powierzchni okoto 1000 ha,
zlokalizowane bezposrednio przy drogach krajowych Al oraz nr 8.

iy
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Aktualnie na terenie Gminy funkcjonuje najwigksze i najnowoczeéniejsze w kraju Centrum
Logistyczne firmy Kaufland Markety Polska, ktore stanowi baze dystrybucyjng dla obiektow tej firmy
zlokalizowanych w Europie centralno-wschodnie;.

Rozwdj transportu, oraz inwestycje duzych firm logistycznych majg kluczowe znaczenie dla
rozwoju Gminy.

Mapa nr 2: Lokalizacja gminy Wola Krzysztoporska na tle powiatu piotrkowskiego.

Czarnacin
“Moszczenica
Grabica ool
T .j'ii’iotrkéw e
; Trybunalski
Wola = 3
-Krzysztcpgtéffﬂ Sulejow
Rozprza
f---—JT-f_Aleksandréw
{ Leki
GOT?TKOW‘CE _Szlacheckie/ |
A Reczng

Pofozenie 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 —Beichatow z
mozliwoscig jej przedtuzenia. Znaczne tereny gminy to obszary wystgpowania eksploatowanych zi6z
surowcow kopalin pospolitych (kruszyw naturalnych: piasku ze zwirem oraz torfu). Cz¢s¢ terenu objeta
granicami Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Widawki. Niski stopien zalesienia, jednakze szereg
teren6w zostal juz objety granicami zalesien. Znaczne powierzchnie to gleby wysokich klas
bonitacyjnych (I —III). Cze$é terenéw przydolinnych i tgk narazonych jest na podtopienia i zalewanie.
Przewazajaca forma zabudowy mieszkaniowej jest zabudowa niska jednorodzinna. Zabudowa
wielorodzinna zlokalizowana jest przede wszystkim w Woli Krzysztoporskiej. Na terenie gminy dzialaja
dwa gimnazja: w Woli Krzysztoporskiej i w Gomulinie oraz szkoly podstawowe w Bogdanowie,
Bujnach, Gomulinie, Krzyzanowie, Parzniewicach, Woli Krzysztoporskiej oraz jedno przedszkole
samorzadowe w Woli Krzysztoporskiej. W Bujnach funkcjonuje Zespot Szkot Rolniczych. Do szkot
érednich miodziez dojezdza gtéwnie do Piotrkowa Trybunalskiego. Stuzba zdrowia i opieka spofeczna
gminy to 3 osrodki zdrowia zlokalizowane w Woli Krzysztoporskiej, Gomulinie i Parzniewicach oraz
Gminny O$rodek Pomocy Spotecznej w Woli Krzysztoporskiej.9.Sport i rekreacja to gtownie kompleks
boisk ,,Orlik”, stadion -boisko z bieznig przy Zespole Szkot Rolniczych w Bujnach. Ustugi handlowe o
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charakterze podstawowym to, oprocz koncentracji w Woli Krzysztoporskiej, lokale rozproszone we

wsiach soleckich

Mapa nr 3: Lokalizacja przedmiotu wyceny na tle gminy

R Majkow Duzy o
Gomulin Focus Mall o h : : m h
Piotrkéw I
- Rokszyce Trybunalski Uszeayr
Opregatn Rokszyce
Drugie
Piekarki ;
Raegiktae Poniatow EZ
91
Wola Zalesice
Kozierogi Rokszycka Bujny
Zalesice-Kolonia
Gaski Glina Witow
L.onginowka
Siomki Pl Kludzic
Krzyzanow
Wola Milejowiec
Krzysztoporska Milaic
Wygoda SEIOW Falek
Romanowka &3

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest we wsi Glina, we wschodniej czesci gminy. Dojazd

do nieruchomosci drogg asfaltowa. W bezposrednim sgsiedztwie nieruchomosci zabudowa mieszkaniowa
oraz zagrodowa (typowa ulicowka) oraz tereny upraw rolnych na zapleczu. W odleglosci ok. 800 m tory

kolejowe.

Mapa nr 4. Otoczenie przedmiotowe] nieruchomosci.
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Stan zagospodarowania terenu dzialek

Przedmiotowa nieruchomosé sklada si¢ z dwdch ewidencyjnie wydzielonych dziatek gruntu
znajdujacych si¢ po dwoch stronach ulicy. Dziatka 35/1 polozona po stronie zachodniej zabudowana jest

of frontu budynkiem mieszkalnym wraz zabudowaniami gospodarczymi. Natomiast dziatka 91/2
znajdujgca si¢ po stronie wschodniej jest niezabudowana, uzytkowana rolniczo.

. Dziatka 35/1 w czgsci ogrodzona. Wjazd na teren dzialki od strony zachodniej. Brama wjazdowa

z profili stalowych, dwuskrzydlowa. Teren dziatki nieutwardzony. Wejscie do budynku mieszkalnego od
strony wschodnie;j.

Dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym nr 35/1, o tacznej powierzchni 2,13 ha ma nieregularny
ksztalt wydluzonego wieloboku. Od frontu zwezony w czgsci siedliskowej o szerokosci ok 23 m
natomiast dalej w czgsci rolnej o szerokosci ok. 43 m. Teren dziatki uprawiany, plaski.

Mapa nr 5. Ksztalt, granice i orientacyjne wymiary dziatki nr 35/1

Dziatka 91/2 niezabudowana o regularnym ksztatcie wydtuzonego trapezu o szerokosci ok. 22 m.
Teren dziatki uprawiany, ptaski. Przez teren dzialki przebiega linia energetyczna .

10
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Mapa nr 6 . Ksztalt, granice i orientacyjne wymiary dziatki nr 91/2
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Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Dostep do podstawowych mediow — woda, energia, prad, kanalizacja z sieci miejskiej w ulicy.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W bezposrednim sgsiedztwie nieruchomos$ci zabudowa mieszkaniowa oraz zagrodowa (typowa ulicowka)
oraz tereny upraw rolnych na zapleczu. W odleglosci ok. 800 m tory kolejowe. W odleglosci ok. 200 m

przystanek.

11
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Zdjecia 1-2 Otoczenie przedmiotu wyceny

Stan uslug zaplecza bytowego i komunikacii
Obszar, na ktérym potozona jest nieruchomosé¢ posiada typowy jak dla terenéw wiejskich dostep
do komunikacji podmiejskiej oraz zaplecza handlowo ustugowego.

Opis zabudowan
Opis budynku mieszkalnego

Budynek pigtrowy (niski parter i wysoki parter) z poddaszem, murowany.

Powierzchnia zabudowy budynku: ok. 110 m?.

Powierzchnia uzytkowa budynku policzona z powierzchni zabudowy wynosi ok. 140 m?.
- :
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Rodzaj konstrukciji i wykonczenia budynku mieszkalnego (opis na podstawie fragmentéw dokumentacii

projektowej i ogledzin)

Sciany:
Dach:
Obrobki:
Elewacja

Stropy

Schody

Podtogi, posadzki:
Okladz. scian wew:
Drzwi:

Okna:

Instalacje

murowane
dwuspadowy, konstrukcja drewniana.

brak

nieznaczna cz¢$¢ budynku od strony zachodniej docieplona, w pozostatej czesci
brak tynkow.

systemowe

betonowe

wykladziny pcv na wylewce betonowej na pigtrze oraz cze$ciowo panele

tynki cementowo wapienne

drewniane

plastikowe, na pietrze, na parterze oraz poddaszu drewniane o znacznym stopniu
zuzycia

elektryczna, wodociaggowa, kanalizacja — z sieci miejskiej, grzewcza lokalna, gaz
niepodiaczony

Opis budynku gospodarczego

Budynek murowany. Wrota drewniane. Pokrycie dachu eternitem.
Okres powstawania budynku zblizony do czasu powstawania budynku mieszkalnego.
Powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego — ok. 70 mkw'.

! Wyliczenia z mapy zasadnicze;j.

I3
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6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w
szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenic w planie migjscowym, stan
nieruchomosci oraz dost¢pne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

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

6.2 Sposob wyceny

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

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), 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

wylgczeniem okreslania wartoSci nieruchomosci w_zwigzku z_realizacjq ustawy o_scalaniu_i

wymiarie gruntow.

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

WArt. 154, 1. Wyboru wlasciwego podejscia_oraz metody i techniki szacowania_nieruchomosci
dokonuje _rzeczoznawca _majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

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

»Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskaé za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z
rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

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

* Dostepno$¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu

+ Uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny

» Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z nota interpretacyjng dotyczacg wyceny nieruchomosci rolnych, dla potrzeb wyceny
nieruchomo$¢ podzielono na czgsci funkcjonalne:

Cze$é I: czesé siedliskowa dziatki gruntu nr 35/1 o powierzchni 3800 m?

Czesé 1I: czes$é niezabudowana dziatki nr 35/1 o powierzchni 1,75 ha oraz niezabudowana dziatka nr
91/2 o tacznej powierzchni 0,98 ha
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Oszacowanie wartosci przeprowadzono dla tak wydzielonych czgsci oddzielnie, a nastepnie
otrzymane wyniki zsumowano.

Sposob wyceny czesci niezabudowanej nieruchomosci

Zgodnie z aktualnie obowiazujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci
zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny S$redniej, ktéra w tym przypadku
najlepiej oddaje aktualng wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI°, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody
korygowania ceny Sredniej jest nastgpujgca:
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.
3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

Ocena wielkosci wpltywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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/Csr] i goérnej granicy [Cmax/Csr] sumy wspdlczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspolczynnikoéw korygujacych dla poszczegdinych
cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspodtczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wyceniane;j,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin , Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobdéw ustalania wielkosci wspotczynnikow
korygujacych ceng srednig.

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

SIS

n
T 1 1
ST s Uy

i=1

w=C

gdzie:
u; — warto$¢ i-tego wspotezynnika korygujacego,
n — liczba wspotezynnikéw korygujacych.

12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawezych (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.

? Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
15
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Cechy majgce wplyw na wartos¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujgce:

—~ Lokalizacja i otoczenie

— Powierzchnia dziatki

— Bonitacja

— Warunki uzytkowe terenu

— Otoczenie

— Kultura gleby, stosunki gruntowo-wodne
— Dojazd, dostepnosé.

Wplyw takich cech jak:
— Forma wiadania - wtasnos¢
— Funkcja—rolna

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych, totez cechy te zostaly w dalszej
analizie pomini¢te.

Analiza poréwnawcza

Piszac o cechach réznicujgcych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych nalezy
pami¢taé, ze nie maja one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomosci wzietych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wyceniane;).

W Tabeli 1, ponizej sa opisane cechy réznicujace nieruchomosci poréwnawcze oraz przyjmowane
przez nie stany.

Tabela nr 1. Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wraz z przypisanymi im
warto$ciami:

Cecha Stopien wartosSci Opis znaczenia stopnia wartosci cechy
a b c
staba na peryferiach osad oddalonych od osrodkow miejskich
dradiia we wsiaf:h oddalonych od osrodkéw miejskich, dobrze
Lokalizacja skomunikowana

blisko zabudowy wsi érednio odleghych od osr. migjskich, bardzo

aine 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 | srednia Przewaza klasa V i IVb
dobra Przewaza klasa IVa Illb
Ksztatt nieregularny, waski wydtuzony, o niewielkim spadku, moga
wystapi¢ ucigzliwosci w postaci przebiegajacej przez teren sieci
zle energetycznej, teren o przeznaczeniu ZLZ.
Warunki Ksztalt nieregularny, waski wydtuzony, o niewielkim spadku, teren

uzytkowe srednio-korzystny | o przeznaczeniu R, moga wystapic¢ uciazliwosci w postaci
przebiegajgcej przez teren sieci energetyczne;.

terenu
korzystny Ksztalt prostokata badz trapezu, teren o przeznaczeniu R
ksztalt regularny, bez zréznicowan poziomych, teren o
b. kor e ’
ryskLy przeznaczeniu R i MR/MN
Otoczenie | dobre W otoczeniu tereny zabudowywane oraz niezabudowane
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srednie Przewaga terendw niezabudowanych, rolnych.
staba nieuprawiana
fou g e, srednia uprawiana, srednio nawozona
stos. grunt.- ;
wodne dobra dobrze uprawiana, czysta
b. dobra dobrze uprawiana i nawozona, czysta
, sredni dostep z drogi utwardzonej i gruntowej bez objazdow od osady

dgfé]ii?)’éé dobry dostep z drogi asfaltowej

bardzo dobry dostgp z dwdch drog w tym co najmniej jedna asfaltowa

Sposéb wyceny nieruchomosci zabudowanej

Wartos¢ nieruchomosci okreslono podejsciem poréwnawczym, metodg pordwnywania parami. Wartosé ta
uwzglednia przecigtne ceny sprzedazy podobnych nieruchomosci.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomodci

zastosowano podejscie porownawcze, metode poréwnywania parami, ktéra w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI’, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody
4 Y. p p

poréwnywania parami jest nast¢pujaca:

13,

14.
15.

16.

17.

18.

20.

21.

22

23,

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowiacego podstawe wyceny,

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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.

Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomos$ci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

skali cech rynkowych.

Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikow jest zréznicowana,

Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartoéci jednostkowej i
liczby jednostek porownawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Badaniem objgto teren obejmujacy swym zasiggiem obreby o podobnych cechach i parametrach
uzytkowych oraz o podobnym zainteresowaniu potencjalnych inwestorow.

Na badanym obszarze rynku okreslono nastgpujace cechy majace wplyw na warto$¢ szacowanej
nieruchomosci.

- lokalizacja
- otoczenie

? Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.

e
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- powierzchnia dziatki

- stan techniczno-uzytkowy budynku

- pow. uzytkowa budynku mieszkalnego
- zagospodarowanie terenu

Wplyw takich cech jak:

- forma wiadania - wlasnos¢

- funkcja budynku

- przeznaczenie

- konstrukcja budynku mieszkalnego murowana
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Analiza poréwnawcza czeSci zabudowanej

Piszac o cechach rdéznicujacych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych nalezy
pamieta¢, ze nie majg one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomosci wzigtych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. Cechy roznicujace
oraz przyjmowane przez nie stany, sg opisane w Tabeli 1, ponizej. Opisy te wynikaja z cech
nieruchomosci poréwnawczych.

Piszac o cechach réznicujacych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci pordbwnawczych nalezy
pamietaé, ze nie majg one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomosci wzietych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. W Tabeli 2, ponizej
sg opisane cechy réznicujgce nieruchomosci porOwnawcze oraz przyjmowane przez nie stany.

Tabela nr 2. Opis rynkowych cech rdznicujacych oraz przyjmowanych przez nie standw dla czgsci nieruchomosci
rolnej gruntowej zabudowane;j siedliskiem.

Lokalizacja i otoczenie

Bardzo Blisko zabudowy wsi, w bliskiej odlegloéci od oér. miejskich, bardzo dobrze

dobre skomunikowana przy drogach krajowych.

Dobre We wsiach oddalonych od o$rodkéw miejskich, dobrze skomunikowana

Srednia Na peryferiach osad oddalonych od osrodkow miejskich

Otoczenie

Dobre Otoczenie sprzyjajace funkcji mieszkaniowej. W sasiedztwie zabudowa mieszkaniowa,

' inwentarsko sktadowa. Brak ucigzliwosci.

Srednie W otoczeniu wystepuja ucigzliwosci — bliska odleglos¢ drog szybkiego ruchu czy tez torow
kolejowych.

Powierzchnia dzialki — cecha ciggla (najwyzsza warto$¢ dla géornego zakresu)

Dolny zak. | 1585 m?

Przed

Gorny zak. | 5834 m?

Przed

Powierzchnia uzytkowa budynku/éw mieszkalnych

Bardzo Powierzchnia uzytkowa rzedu 131-180 m?

dobra

Dobra Powierzchnia uzytkowa rzedu 101-130 m?

Srednia Powierzchnia uzytkowa rzedu 50-100 m?

Stan techniczno-uzytkowy budynku mieszkalnego
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Dobry

Dom murowany po drobnej modernizacji (pokrycie dachu blachodachéwka, stolarka
okienna wymieniona, elewacja docieplona). Moga wystapi¢ uszkodzenia wynikajace z
uzytkowania budynku, szczegdlnie mechaniczne. Zuzycie techniczne 20%-30%.
Dodatkowo potrzebne s3 dodatkowe prace polegajace na drobnych naprawach,
uzupetnieniach, konserwacji, impregnacji.

Dostateczny

Do dwoch cech z pozycji ,,dobry” powyzej niespetnione.

Zty

Wigcej niz dwie z cech z pozycji ,,dobry” niespetione, koniecznoéé przeprowadzenia
remontu o duzym zakresie.

Zagospodarowanie terenu

Dobre Teren dziatki zagospodarowany, ogrodzenie stan dobry, brama, furtka, komunikacja
wewnetrzna, nasadzenia ozdobne. Wystgpuja zabudowania gospodarcze w stanie
dostatecznym.

Srednie Od jednego do dwoch cech ze stanu ,,db” powyzej, niespetnione.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analiza objeto rynek nieruchomosci gruntowych rolnych na terenie gminy

Wola Krzysztoporska.
Wola Krzysztoporska potozona jest w centralnej Polsce, w zachodniej czesci powiatu
piotrkowskiego. Jest jedna z najwigkszych obszarowo gmin wojewédztwa todzkiego.
Zajmuje powierzchnig 17 041 ha i liczy blisko 11 600 mieszkancéw. Na jej terenie
krzyzujg si¢ trzy wazne szlaki komunikacyjne:

. — droga krajowa A-1 (Warszawa — Katowice),
— droga krajowa nr 8 (Piotrkdw Trybunalski — Wroclaw),
- linia kolejowa tgczaca Piotrkow Trybunalski z Belchatowem (Rogowiec).

Ogolna charakterystyka Siedziba Gminy jest Wola Krzysztoporska — miejscowo$é polozona 10 km na

rynku lokalnego

potudniowy zachéd od Piotrkowa Trybunalskiego, migdzy dwoma duzymi osrodkami
przemystowymi (Piotrkowem Trybunalskim i Belchatowem), przy trasie Warszawa-
Katowice. Dzigki swojemu pofozeniu Gmina zawdzigcza duze mozliwosci
inwestycyjne, dlatego pod dziatalnos¢ 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 najwigksze i najnowoczesniejsze w kraju Centrum Logistyczne firmy
Kaufland Markety Polska, ktére stanowi baze dystrybucyjna dla obiektéw tej firmy
zlokalizowanych w Europie centralno-wschodniej. Rozwéj transportu, oraz
inwestycje duzych firm logistycznych maja kluczowe znaczenie dla rozwoju Gminy.

Ziemia rolna to wyjatek na rynku gruntéw, ktérego nie obowiazuja obecne trendy.
Wszystko dlatego, ze rynek ten zostal mocno uregulowany. Sytuacja zmienila sig
diametralnie w potowie 2016 roku, po wejéciu w zycie nowej ustawy o obrocie ziemia
rolng. Ogranicza ona znacznie mozliwo$¢ zakupu i sprzedazy takich gruntéw, w
przypadku nie rolnikéw. Przypomnijmy podstawowe uregulowania nowej ustawy. Na
poczatek nalezy zaznaczy¢, ze na okres 5 lat wycofano z obrotu ziemie panstwowa.

Rynek gruntéw rolnych W obrocie prywatnym tez sa bardzo mocne ograniczenia. Bez przeszkod grunty rolne

2018 rok

moze kupowac tylko rolnik indywidualny w miejscowosci, gdzie ma swoja ziemig i
gdzie prowadzi dziatalno$¢. Definicja okreslila, Ze rolnikiem indywidualnym jest
osoba fizyczna bedaca wiascicielem (lub dzierzawca, uzytkownikiem wieczystym)
ziemi o areale nieprzekraczajacym 300 ha. Rolnik taki powinien mie¢ odpowiednie
wyksztalcenie rolnicze albo osobiscie gospodarowaé na swojej ziemi przez okres
przynajmniej 5 lat i mieszka¢ w gminie, gdzie znajduje si¢ przynajmniej jedna z jego
dziatek. Nabywca nieruchomosci rolnej zobowigzany jest przez co najmniej 10 lat
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Analiza transakcji
nieruchomosciami

poréwnywalnymi
Segment rynku:
Wybrany obszar
geograficzny

Trend zmian cen na
badanym rynku gruntéw

Analiza w zakresie wag i
cech rynkowych

| oscyluje w wysokosei 40 tys. zt. Stawki pozostaja stabilne od kilku kwartatow.

prowadzic'"ﬁa niej gospodarstwo.

Co prawda — ustawodawca — prawdopodobnie, by nie generowa¢ napiec¢ zwigzanych z
tym rynkiem — zawart w ustawie swoisty ,,wentyl bezpieczenstwa”, z ktérego — jak si¢
okazuje — korzysta. Ot6z jest jedna mozliwos¢ kupna ziemi, je$li nie spetnia sig
powyzszych warunkow. Wniosek o zgode na transakcje musi trafi¢ do ANR i by¢
zaakceptowany przez jej prezesa. Tak sie dzieje — mimo generalnie restrykcyjnych
przepisow panstwo nie odcieto kupujacych od gruntéw. Z danych agencji wynika, Ze
na ponad 13 tys. wnioskow, ktore wplynely w ciagu roku, wydano decyzje odnosnie
ponad 9 tysiecy i w wiekszosci byly to decyzje pozytywne. Mimo to rynek gruntéw
rolnych po wejéciu w zycie nowych przepisow wlasciwie zamarl. Transakcji jest
bardzo mato. Nie oznacza to jednak spadku cen gruntéw rolnych. Stawki sg
zamrozone, a ci ktorzy cheieli sprzedawac wstrzymuja si¢ z ta decyzja. Z poczatkiem
tego roku co prawda zanotowano lekka poprawe, ale jest jeszcze bardzo daleko do
wynikow, sprzed wejscia w zycie nowych przepiséw. Inwestoréw przede wszystkim
odstrasza fakt, ze zgodnie z uregulowaniami, musieliby uprawia¢ taka ziemi¢ przez
10 lat, przez taki okres prowadzi¢ dziataino$¢ rolnicza. To bardzo powazne
zobowiazanie, ktore sprawia, ze takiego gruntu nie mozna bedzie fatwo zby¢. Z kolei
posiadacze nie obnizaja cen, przede wszystkim dlatego, ze przyjeli pozycje
wyczekujgca. By¢ moze licza na fakt, ze przepisy zostang zliberalizowane.

Zadziwiajacym efektem nowej sytuacji jest to, ze ceny ziemi — wbrew oczekiwaniom
wielu ekspertow — weale nie spadaja. Dzieje sig tak, mimo probleméw ze sprzedaza.
To tym bardziej zadziwiajace, ze stawki przed polowa 2016 roku byly mocno
wywindowane.

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

Mimo takiego wywindowania i nowych przepiséw utrudniajacych jej nabycie, ceny
nie spadaja. Obecnie przecietna cena hektara gruntéw rolnych w obrocie prywatnym

Analiza objeto okres 24 miesiecy od lutego 2017 r.

W okreslonym wyzej zakresie przestrzennym, rodzajowym i czasowym zanotowano
11 transakcji, spelniajacych kryterium poréwnywalnosci. Rozpietos¢ cen na tym
segmencie jest znaczna i waha si¢ érednio od 12 413,79 zt/ha do okoto 23 752,97
zl/ha. Srednia cena 1 ha wyniosta ok. 17 742,74 z.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane rolne.

Gmina Wola Krzysztoporska.

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna
sprzedazy praw wiasnosci do nieruchomosci 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 gruntéw rolnych — spadki rekompensowaty
wzrosty. Zatem dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu
czasowego na cene nieruchomoscei.

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomoséci sa to te cechy nieruchomosci, ktore w
decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa

nieruchomosci (uscislajgc: sg to takie atrybuty nieruchomos$ci co do ktérych mozna
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siwierdzié, ze maja wplyw na ceny rynkoWe danego i'odzaju nieruchomosci na
okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworza" wartosé, co powoduja
zroznicowanie cen i wartoéci 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 ocen¢. Uzyskane informacje uznaje sie za miarodajnie i odzwierciedlajace
zachowania klientéw na rynku.

Jak napisano w pkt. 6.2, cechami majacymi zasadniczy wplyw na wartos¢
nieruchomosdci podobnych do wycenianej sa przeznaczenie w MPZP/studium,
lokalizacja, otoczenie, bonitacja, kultura rolna, ksztatt i uwarunkowania dziatki
(wystepowanie uciazliwosci w postaci znacznego zadrzewienia, przesylow itp., zmiany
poziomow itp), dojazd, powierzchnia dzialki, forma wiladania i inne. Wplyw
niektorych cech réznicujacych mozna wyeliminowaé poprzez odpowiedni dobor
nieruchomoéci poréwnawczych w danym modelu wyceny. Czyli ograniczajgc zbior
nieruchomosci porownawczych mozna praktycznie wszystkie z w/w cech. W praktyce
eliminacja wplywu cech réznicujacych w duzej mierze zalezy od liczby dostgpnych
transakcji poréwnawczych. W tym przypadku, z analizy rynku nieruchomodci
podobnych wynika, Ze poprzez odpowiedni dobdr nieruchomosci poréwnawczych jako
cechy réznicujace moga zosta¢ wyeliminowane takie jak forma wiladania (wszystkie
stanowity prawa wiasnosci), funkcja rolna (dziatki rolne — studium).

Piszac o cechach réznicujacych majacych wpltyw na warto$¢ rynkowa nieruchomodci
nalezy pamieta¢, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to z faktu wigkszej
podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te nieruchomosci. Tak wiec dzisiaj
istotne sg preferencje kupujacych.

Z badan preferencji inwestor6w wynika, ze dla wigkszoéci z nich podstawowym
kryterium podejmowania decyzji o zakupie jest lokalizacja i otoczenie nieruchomosci.
Laczny wptyw tych cech réznicujacych jest czgsto na poziomie ok. 10-30% przedziatu
zmiennosci cen nieruchomosci poréwnawczych. W tym przypadku wplyw lokalizacji
wyniost - 10%, za$ otoczenie nieco wigcej bo 15%.

Wielkos¢ dzialki jest rowniez czynnikiem réznicujacym zachowania inwestorow — w
tym przypadku z uwagi na przedmiotowa nieruchomos¢ analizowano dziatki o duzej
rozpigtosci co do powierzchni, wplyw tej cechy wynosi jedynie 20%. Na
analizowanym rynku istotna cecha jest rowniez 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 réznicujaca stanowil dojazd i dostgpno$é, analiza wykazata, iz jej wplyw
wyniést 10%. Bardzo istotna cechg jest bonitacja gdyz zwiazane jest to z przydatnoscia
gruntu do produkcji rolniczej i jest istotne z punktu widzenia wartosci stad wplyw tej
cechy a poziomie 15%.

W praktyce budujac model nieruchomosci poréwnywalnych wyceniajacy stara sig
dobra¢ te, ktore réznig sie jak najmniejszg liczba cech réznicujacych. W ten sposob
eliminowane sg transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny oraz ograniczany
jest przedzial zmian cen. Tak tez postapiono w tym przypadku, eliminujac z transakcji
poréwnawczych te, ktore w mnigjszym od innych stopniu spelniaja kryteria
podobienistwa. Dobierajac transakcje pordwnawcze, biegly kierowal sie ich
potencjatem i podobnym przeznaczeniem.

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE

Nieruchomosci  gruntowe rolne zabudowane budynkami mieszkalnymi
Segment rynku:

jednorodzinnymi poloZzonymi na terenach poza miejskich — gmina Wola
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Krzysztoporska.
Wybrany obszar geo- | Gmina Wola Krzysztoporska
graficzny
kr dani ; . ;
t?an::kcyjnk;ih%ma €N | Analizowano transakcje z 24 m-cy od daty wyceny tj. od lutego 2017 roku.
Trend zmian: Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych nie wykazata, mierzalnego trendu w
RISIEIRS badanym okresie, trend zblizony byl do 0% (wzrosty rekompensowaly spadki).
; . . Iy
Sposéb l oo W znacznej czesci z kredytu.
finansowania
Aktualna oferta Umiarkowana podaz nieruchomosci podobnych.
harakteryst ; ;
gfeitrzw;:f yka een Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zakres cen transakcyjnych

140 000 zt - 170 000 zt

Charakterystyka
ofertowych

cen

Poziom cen ofertowych jest znacznie wyzszy od cen transakcyjnych.

Analiza w zakresie wag i
cech rynkowych

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci,
ktére w decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na wartosc
rynkowa nieruchomoéci (uscislajac: sa to sg to takie atrybuty nieruchomosci co do
ktérych mozna stwierdzi¢, ze maja wptyw na ceny rynkowe danego rodzaju
nieruchomosci na okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworza" wartosc,
co powoduja zréznicowanie cen i wartoéci w obrebie okreslonego rynku przyjetego
do analizz 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.

Jak napisano powyzej cechami majacymi zasadniczy wplyw na wartos¢
nieruchomo$ci o przeznaczeniu zwiazanym z  zaspokajaniem  potrzeb
mieszkaniowych sg przeznaczenie w MPZP (lub SUIKZP), lokalizacja, otoczenie,
zagospodarowanie terenu  (ogrodzenie, urzadzenie terenu, utwardzenie,
nasadzenia), dojazd, dostepnosé, powierzchnia dzialki, forma wiadania, dostgpnos¢
mediéow i inne. Wplyw niektérych cech roznicujacych mozna wyeliminowac
poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci poréwnawczych w danym modelu
wyceny. Czyli ograniczajagc zbioér nieruchomosci poréwnawczych mozna
praktycznie wszystkie z w/w cech. W praktyce eliminacja wplywu cech
réznicujgcych w duzej mierze zalezy od liczby dostepnych transakgcji
poréwnawczych. W tym przypadku, z analizy rynku nieruchomosci podobnych
wynika, ze poprzez odpowiedni dobér nieruchomoséci poréwnawczych jako cechy
réznicujace moga zostaé wyeliminowane takie jak prawo wiadania gruntem czy
funkcja nieruchomosci — siedliskowa z czgscia rolna.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, Ze jednymi z najbardziej istotnych
cech majacych wplyw na zachowania inwestoréw jest lokalizacja ogolna i
szczegbtowa (otoczenie) nieruchomosci. Bywa czgsto, ze cechy te sa ze soba
laczone. Zwykle przy nieruchomosciach z rynku nieruchomosciami siedliskowymi
wplyw cech lokalizacja i otoczenie jest rzgdu 20%-40%. W tym przypadku wplyw
cechy lokalizacja wyniost — 20% natomiast otoczenie — 10%.

W tym przypadku istotng cecha roznicujacg jest stan techniczno-uzytkowy i
standard wykonczenia. Istotno$¢ tej cechy polega na tym, ze nabywajac np. dom,
kupujacy zaleznie od jego stanu technicznego musi przewidzie¢ dodatkowe
naklady na jego remont lub doprowadzenie do stanu pozwalajacego na
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zamieszkanie w nim. Tu nie s3 istotne zamierzenia inwestycyjne kupujacego, gdyz
sg one przewidywane na etapie podejmowania decyzji o zmianie lokum. Jednakze
niektdre z domoéw bedacych w ofercie wymagaja nakladéw na remont, odswiezenie
czy doprowadzenie do przecigtnego standardu rynkowego. Stad wplyw tej cechy
jest na poziomie ok. 35%.

W tym przypadku — majac na uwadze dostgpne nieruchomosci poréwnawcze
- widaé, ze kolejna cecha roéinicujacg jest réwniez powierzchnia dzialki,
nieruchomosci poréwnawcze skladajg si¢ z dziatek gruntu o powierzchniach od ok.
1585 m? do ok. 5834 m? Zdaniem bieglego cecha ta ma charakter ciagly, a z
analizy dostgpnych transakcji jej wplyw na wartos¢ wynosi ok. 10% rozstepu
przedziatu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamiaé z kosztami nabycia
dodatkowej powierzchni dzialki.

Pozostale cechy réznicujace nieruchomos¢ wyceniang z poréwnawczymi to
zagospodarowanie terenu dziatki - wplyw tej cechy to 10%, cecha powierzchnia
uzytkowa budynku z kolei wyniosta 15%.

W praktyce budujac model nieruchomosci poréwnywalnych wyceniajacy
stara si¢ dobrac te, ktére roznia sig¢ jak najmniejsza liczba cech réznicujacych. W
ten sposob eliminowane sg transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny
oraz ograniczany jest przedziat zmian cen. Tak tez postagpiono w tym przypadku,
eliminujac z transakcji poréwnawczych te, ktére w mniejszym od innych stopniu
spehiajg kryteria podobienstwa. Dobierajgc transakcje poréwnawcze, biegly
kierowat si¢ ich potencjatem i podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem biegltego w/w cechy roznicujace majace wplyw na warto$é
przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja rynek nieruchomosci
podobnych.

Na lokalnym rynku (gmina Wola Krzysztoporska) gruntéw niezabudowanych, zaobserwowano
nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci:

Tabela 2: Ceny transakcyjne gruntéw rolnych.

Powierzchnia E Cena 1 ha

Lp. | Data transakcji Obreb p nieruchomosci

gruntu [m?! (2] [#1]
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 - Magkolice 18 500 30 000,00 16 216,22
i 2018-08-23 4 - Bujny 11 700 23 000,00 19 658,12
8 2018-02-20 20 - Majkéw Duzy 14 700 30 000,00 20 408,16
9 2018-05-23 34 - Poraj 24 500 52 000,00 21 224,49
10 2017-11-17 19 - Ludwikow 23 100 50 000,00 21 645,02
11 2017-11-23 28 - Parzniewice Duze 42 100 100 000,00 23 752,97
C min = E] C max = I:]

Duzy rozrzut cen jednostkowych wynika ze specyfiki nieruchomosci rolnej. Cena, jakg nabywca gotowy
Jest zaptaci¢ musi uwzglednia¢ potencjalne zyski osiagane z produkcji 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
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ustaw. Zapisy ustawy mocno ograniczaja krag nabywcéw ziemi rolnej, praktycznie do sgsiadow.
Konsekwencje w postaci ograniczenia kregu potencjalnych nabywcéw do oséb bedacych rolnikami
moga powodowa¢ 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, najczesciej sasiedzi.
Znamienne jest jednak wstrzymanie kredytowania wlascicieli nieruchomosci rolnych przez banki.
Instytucje te bojac si¢ praktycznego braku moizliwosci zbycia nieruchomosci rolnej w postgpowaniu

egzekucyjnym ograniczyly udzielanie kredytow.

Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej:

Transakeja 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
osrodka gminnego ok. 9 km. Lokalizacja $rednia. Otoczenie — przewaga terendw niezabudowanych.
Bonitacja: $rednia, przewaga klasy V. Dojazd dobry — asfalt. Dziatka nieuprawiana. Studium - ZLZ —
tereny obecnie uzytkowanych rolniczo — przewidzianych do zalesief.

Transakeja nr 11 w tabeli 2 — Niezabudowana dziatka gruntu rolnego o powierzchni 4,21 ha, potozona
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 drég z dwoch stron. Dziatka uprawiana,
czysta, nawozona. Ksztalt dziatki regularny, bez zréznicowanych pozioméw. Przeznaczenie w studium
MN, R — tereny rolne. Otoczeniu o przewadze terendow zabudowanych.

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

Tabela 3: Ceny transakcyjne gruntéw zabudowanych

: ; . : Cena
Lp. | Data transakeji Obreb Pownerzchnzla gruntu Pow1erzchmza budynku aiesidhimotl
(o] [m?] o]
1 04.082017 |  Siomki 1585 s 6> 140 000,00
2 23.08.2018 Bogdanéw 2072 107 146 000,00
3 14.12.2018 | Parzniewice Male 5834 85 156 052,67

Opis transakeji przyjetvch do poréwnan:

1. Transakcja oznaczona w tabeli nr 3 jako nr 1 — Dzialka gruntu rolna o powierzchni 1585 m’
zabudowana budynkiem mieszkalnym parterowym wolnostojagcym o konstrukcji murowanej o
powierzchni uzytkowej ok. 76,5 mkw. Budynek mieszkalny parterowy murowany kryty eternitem
wybudowany w latach 60 wymagajacy remontu oraz gospodarczy kryty papa wybudowany w latach
60 oraz stodota murowana kryty deskami i papa. Budynek w stanie technicznym, do remontu o
znacznym zakresie. Stan zagospodarowania terenu sredni — ogrodzenie wykazuje znaczne oznaki
zuzycia, brak utwardzenia. Dojazd droga asfaltowa. Nieruchomoéé¢ usytuowana jest w miejscowosci
Siomki, w oddaleniu od osrodka miejskiego, jednakze dobrze skomunikowanej a zatem lokalizacja
dobra. Nieruchomo$¢ usytuowana w bliskiej odlegtosci od trasy szybkiego ruchu a zatem otoczenie

srednie.

2. Transakcja oznaczona w tabeli nr 3 jako nr 2 — Dzialka gruntu o powierzchni 2272 m®
zabudowana budynkiem mieszkalnym parterowym o konstrukcji murowanej o powierzchni
uzytkowej ok. 107 m?. Budynek mieszkalny murowany jednokondygnacyjny w stanie do
generalnego remontu oraz drewniany budynek do rozbiorki. Stan zagospodarowania terenu sredni —
ogrodzenie wykazuje znaczne oznaki zuzycia, brak utwardzenia. Dojazd droga asfaltowa.
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Nieruchomos$¢ usytuowana jest w miejscowosci Bogdanow, w oddaleniu od osad z dala od osrodkéw
miejskich gminnych, a zatem lokalizacja $rednia. W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa zagrodowa.
Brak ucigzliwosci w sgsiedztwie.

3. Transakcja oznaczona w tabeli nr 3 jako nr 3 — Dziatka gruntu o powierzchni 5834 m?
zabudowana budynkiem mieszkalnym parterowym o konstrukcji murowanej o powierzchni
uzytkowej ok. 85 m’. Parterowy dom mieszkalny kryty blachodachéwka 4 izbowy parterowym bez
podpiwniczenia, budynek gospodarczy murowany kryty eternitem z pomieszczeniem mieszkalnym i
spizarnia, budynkiem inwentarsko skladowym murowany krytym blachodachéwka. Stan techniczny
zabudowan dostateczny. Stan zagospodarowania terenu $redni — ogrodzenie wykazuje znaczne
oznaki zuzycia, brak utwardzenia. Dojazd drogg asfaltowsg. Nieruchomos¢ usytuowana jest w
miejscowosci Parzniewice Male, w oddaleniu od osad z dala od osrodkéw miejskich gminnych, a
zatem lokalizacja srednia. W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa zagrodowa. Brak ucigzliwosci w
sasiedztwie.

4. Transakcja oznaczona w tabeli nr 3 jako nr 4 — Dzialka gruntu o powierzchni 2571 m?’
zabudowana budynkiem mieszkalnym dwukondygnacyjnym o konstrukcji murowanej o powierzchni
uzytkowej ok. 180 m?. Dom mieszkalny murowany 5 izbowy kryty blachg. Stan techniczny
zabudowan dobry. Stan zagospodarowania terenu dobry — teren czgsciowo utwardzony, ogrodzenie z
plyt betonowych odswiezone. Dojazd droga asfaltowa. Nieruchomos$é usytuowana jest w
miejscowosci Gaski, bliskiej odleglosci od miasta, a zatem lokalizacja bardzo dobra. W otoczeniu
zabudowa mieszkaniowa zagrodowa. Brak ucigzliwosci w sgsiedztwie.

8. OKRESLENIE WARTOSCI CZESCI NIEZABUDOWANEJ NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna sprzedazy praw
wilasnosci do nieruchomosci 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 gruntéw rolnych — spadki
rekompensowaly wzrosty. Zatem dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego
na cene¢ nieruchomosci.

8.2 Okreslenie warto$ci nieruchomosci gruntowej rolnej w podejsciu poréwnawczym.

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

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

Ocena cech QOcena cech
Ocena cech Ocena cech < : ; "
|k .| mieruchomosci | nieruchomosci | Wektor Wektor
nieruchomoscei | nieruchomosci : i . f - i
S ——c hipotetycznej o | hipotetycznej | transakeji | transkacji
Waiisalevine | orsnasleyines wszystkich o wszystkich | minimalny | maksymalny
nisgiecyine : yynej cechach cechach - Vmin - Vmax
minimalnej maksymalinej A : )
najgorszych najlepszych
Cecha Waga Cmin Cmax Sc min Sc max Vmin Ymax
cechy
Lokalizacja 10% 2 2 1 3 0,050 0,050
Powierzchnia gruntu 20% 1 4 1 q 0,000 0,200
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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, dostgpnosé 10% 2 3 1 3 0,050 0,100
Otoczenie 15% 1 2 1 2 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 transakcyjng 1 m® powierzchni dzialki
niezabudowanej rolnej. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastgpujace dane wyjsciowe:

Tabela nr 5. Dane wyjsciowe do analizy:

Cena Srednia analizowanego zbioru transakeji wynosi: 17 742,74 zV/ha
Cena maksymalna est. wynosi: 24 484,53 zi/ha
Cena minimalna est. wynosi: 9 853,33 zl/ha
Réznica miedzy C max a C min wynosi: 14 631,19 zV/ha
Gérna warto$é wspélezynnika korygujacego wynosi: 1,3800
Dolna warto$¢ wspolczynnika korygujacego wynosi: 0,5553

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci rolnej okreslono podejsciem poréwnawczym, metodg korygowania
ceny $redniej. Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 ha powierzchni gruntu.

Wartos¢ gruntu okreslono metodg korygowania ceny $redniej wg formuty:

gdzie:

Cj=C ér * Zwsp

Cj — cena jednostkowa nieruchomosci

Csér — cena srednia na badanym obszarze rynku

Zwsp — suma wspolczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech w zaleznosci od

wartosci danej cechy

Stwierdzono duza rozpieto$¢ cen, na ktérg maja wplyw jak wynika z obserwacji rynku

nastepujace cechy:

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

Wplyw takich cech jak:

Lokalizacja
Otoczenie

Powierzchnia dzialki

Bonitacja

Warunki uzytkowe terenu

Kultura gleby, stosunki gruntowo-wodne
Dojazd, dostepnos¢.

Forma wiadania - wlasnosé
funkcja - rolna
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zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw porownawczych, totez cechy te zostaty w dalsze;j
analizie pominigte

Analiza cech wplywajacych na ceny nieruchomosci wykazata, ze wagi tych cech w réznicy miedzy cena
maksymalna i minimalna ksztaltuja sie¢ nastepujaco:

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

Okreslenie zakresu wspdlczynnikéw korygujacych:

Tabela 6: Okreslenie zakresu wspofczynnikow korygujacych.

Udzial
cechy w AC _— : . : Wspotcz.
LP Cechy rynkowe (%) (waga min/sr max/sr Wspdtez. min max
cechy)
1 2 3 4 5 6 7
1 Lokalizacja 10% 0,5553 1,3800 0,0555 0,1380
Powierzchnia gruntu 20% 0,5553 1,3800 0,1111 0,2760
3 Bonitacja 15% 0,5553 1,3800 0,0833 0,2070
4 | yannkingyowe 20% | 05553 | 11,3800 0,1111 0,2760
terenu
5 Kultura rolna, stos.gr-w. 10% 0,5553 1,3800 0,0555 0,1380
6 Dojazd, dostepnosc 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 wspotczynnikéw korygujacych dla poszezegdlnych stopni wartosei cechy:
Tabela 7: Okreslenie zakresu wspolczynnikéw korygujacych.
Lokalizacja
Stopien wartosci cechy staba Srednia dobra
: e
Przypisany udziat % w 0 5 10
wadze
Wispoicz. botyg. dladancgo 0,0555 0,1000 0,1380
stopnia wartosci
Bonitacja
Stopien wartosci cechy staba $rednia dobra
: —
Przypisany udziat % w 0 7.50 15,00
wadze
Wepolea. koryg, dla danege 0,0833 0,1500 0,2070
stopnia wartosci
b7

[ - ... EEEEEEEEEEEREEE




Operat szacunkowy udzialu w nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej — Glina, dz. 35/1, 91/2

Powierzchnia dzialki

Stopien wartosci cechy dostateczna srednia dobra b.dobra
Przypisany udziat % w 0 7 13 20
wadze
Wepotez kofye. dia danegg 01111 0,1627 02177 0,2760
stopnia wartosci
Warunki uzytkowe terenu

L L $rednio-
Stopien wartosci cechy zte korzystne korzystne b. korzystne
Przypisany udzial % w 0.0 6.67 13,33
wadze 20
Wspolez. koryg. dladancgo | ) 0,1627 02177 0,2760
stopnia wartosci
Kultura rolna, stos.gr-w.
Stopien wartosci cechy staba $rednia dobra b.dobry
Przypisany udziat % w 0.0 33 6,67 10
wadze
WepSicr. koiyg, dla davego 0,0555 0,1078 0,1352 0,1380
stopnia wartosci
Dojazd, dostepnosé
Stopient warto$ci cechy $redni dobry bardzo dobry
Przypisany udziat % w 5.0 10,0
wadze
Wspolez. koryg. dladanego | 555 0,1000 0,1380
stopnia wartosci
Otoczenie
Stopien wartosci cechy $rednie dobre

. —

Przypisany udziat % w 0.0 15.0
wadze
Wqu{cz. kor)'/g.. dla danego 0,0833 0,2070
stopnia warto$ci

W tabeli ponizej w oparciu o ustalong charakterystyke zawarta w opisie podano stopnie wartosci

cech oraz okreslono wartosci wspotczynnikoéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci.

Tabela 8: Stopnie wartoici cech oraz okreslono wartosci wspdlczynnikéw korygujacych dla wycenianej

nieruchomosci.

Czesé dziatki 35/1
: Wspolez.
Ugdzial , , Stopiei | Udzial | koryg, dia
cechy | Wspolez. | Wspdlcz. s 0
LP Cechy rynkowe : wartosci cechy Yo W danego
w AC min max ; /
nier. wyc. wadze stopnia
(%0) o
wartoscli
1 2 3 4 5 6 7 8
1 Lokalizacja 10% 0,0555 0,1380 dobra 10,00 0,1380
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2 Powierzchnia gruntu | 20% 0,1111 0,2760 dostateczna 0,00 0,1111
3 | Bonitacja 15% 0,0833 0,2070 dobra 15,00 0,2070
4 |Warunkiuzythowe | 5000 | 01111 | 02760 | korzysme | 1333 | 02177
terenu
g | lsulaiiarolng, 10% | 00555 | 0,1380 dobra 667 | 01352
Stos.gr-w.
6 | Dojazd, dostepnosé 10% 0,0555 0,1380 bardzo dobry 10,00 0.1380
7 | Otoczenie 15% 0,0833 0,2070 dobre 15,00 0,2070
Suma 100% | 0,5553 1,3800 1,1540
Dziatka 91/2
Udzial Gk | Gt | Rords
cechy | Wspolcz. | Wspdlez. s o e
LP Cechy rynkowe : wartosci cechy % w danego
w AC min max . /
(%) 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
; : 5 poza i
2 Powierzchnia gruntu | 20% 0,1111 0,2760 precdsiblon® 0,0594
3 |Bonitacja 15% | 0,0833 0,2070 pozd : 0,2640
przedzialem**
g | Wanikiugytkowe' | o000 | 01111 | 0,2760 ez 20,00 | 02760
terenu korzystny
5 |Kultura rolna, 10% | 0,0555 | 0,1380 dobra 6,67 0,1352
stos.gr-w.
6 | Dojazd, dostgpnosé 10% 0,0555 0,1380 bardzo dobry 10,00 0,1380
7 Otoczenie 15% 0,0833 0,2070 dobre 15,00 0,2070
Suma 100% | 0,5553 1,3800 1,2176
Obliczenie wartoSci czeSci dzialki 35/1
Cena srednia 1 ha 17 742,74
Skorygowana cena $rednia 20 475,50
Pow. dzialki ha 1,7500
Wartos¢ dziatki zt 35 832,13
Przyjeta wartos¢ po zaokragleniu: 35 800
Obliczenie wartosci dzialki 91/2
Cena érednia 1 ha 17 742,74
Skorygowana cena srednia 21 603,98
Pow. dzialki ha 0,9800
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Wartos¢ dziatki zt 21171,90
21200

Przyjeta warto$é po zaokragleniu:

9. OKRESLENIE WARTOSCI CZESCI ZABUDOWANEJ NIERUCHOMOSCI
9.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna sprzedazy prawa
wlasnoéci  nieruchomosci gruntowych rolnych zabudowanych siedliskiem w gminie Wola
Krzysztoporska, ktére zostaly zanotowane na przetomie ostatnich 2 lat od daty wyceny tj. od lutego 2017
roku. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, ze w badanym okresie ceny ulegty
stabilizacji. A zatem dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu wpltywu trendu czasowego na ceng
nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomosciami zabudowanymi na rynku
wtornym.

9.2 Oszacowanie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Zgodnie z PKZW NI | Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci W
przypadku, gdy nieruchomo$é o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomosé o cenie maksymalnej oceny gorsze z
tego zbioru, zasade estymacji mozna zastosowa¢ dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedziatu
cenowego. Mozliwosé¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkow okredlania wag cech rynkowych. Taka
sytuacja miala miejsce w przypadku przedmiotowej nieruchomosci. Zatem istniala konieczno$é
dokonania_estymacji cech nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej. Procedura estymacji
cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej obrazuje ponizsza tabela nr 9.

Tabela 9. Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej.

Ocena cech Ocena cech
Ocena cech Ocena cech { o L
nieruchomoéci | nieruchomosci m?ruchomnéc.l n:'eruchomoscAI Wektor" Wektorﬂ
il y— hlpotetycz'ne_] h:potetycz.nej tl'?l'!SﬁkC_]l transkacji
transakcyjnej | transakeyjnej o wszystkich | o wszystkich | minimalny | maksymalny
i : 1 cechach cechach - Vmin - Vmax
minimalnej maksymalnej . i
najgorszych najlepszych
Waga

Cecha cechy Cmin Cmax Sc min Sc max Vmin Vmax
Lokalizacja 20% 2 3 1 3 0,100 0,200
Stan techniczno
uzytkowy 1 3 1 3
nieruchomosci 35% 0,000 0.350
Powierzchnia dziatki 1 2
- cecha ciagla 10% 1 3 0,000 0,050
Zagospodarowanie
terenu 10% 1 2 1 2 0.000 0,100
Powierzchnia
uzytkowa
zabudowan 15% 1 3 1 3 0,000 0,150
Otoczenie 10% 1 2 1 2 0,000 0,100
Razem 100% | 140 000,00 170 000,00 0.100 0,950
Réznica 1 -1 Kd 136 471,00

Kg 171 765,00

Rozstep estymowany 35 294,00

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto faczna cene transakcyjna nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyj¢to nastgpujace dane wyjsciowe:
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Cena minimalna estymowana C nin=

136 471,00 zi

Cena maksymalna estymowana C max =

171 765,00 zi

AC estymowana = C max — C min =

35 294,00 zi

Przyjeto nastgpujgce wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegdinych cech rynkowych.

Tabela 10. Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
’ Zakres :
Cechy Udzial cech-y Wvtows Llcz.ba’ Skok _
w AC (wagi) s przedzialow | poprawki
udzialu cechy 7 [2L]
w Delta C [z1.] | POP :
Lokalizacja 20% 7 058,80 2 3 529,40
Stan techniczno uzytkowy nieruchomosci 35% 12 352,90 2 6 176,45
Powierzchnia dzialki - cecha ciagta 10% 3 529,40 c. ciagla -
Zagospodarowanie terenu 10% 352940 1 3 529,40
Otoczenie 10% 3 529,40 1 3 529,40
Powierzchnia uzytkowa zabudowan 15% 5294,10 2 2 647,05
Suma 100% 35 294,00

Do poréwnan przyjeto cztery transakcje obrotu prawami wlasnosci do nieruchomosci gruntowej
rolnej zabudowane;j siedliskiem z sgsiednich obrebow oraz lokalizacji poréwnywalnych.

Tabela 11. Okre$lenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

Wyceniana . . . | Parzniewice .

Cechy nieruchomosé Siomki Bogdanéw Male Gaski
Lokalizacja bardzo dobra dobra srednia srednia bardzo dobra
Stan techniczno uzytkowy
nieruchomosci dostateczny zty zly dostateczny dobry
Powierzchnia dzialki - 3 800,00 158500 | 2272,00 | 583400 | 257100
cecha ciggla
Zagospodarowanie terenu srednie srednie srednie $rednie dobre
Pow1erzchfna uzgtlowa bdb srednia dobra $rednia bardzo dobra
zabudowan
Otoczenie dobre srednie dobre dobre dobre

Biorgc pod uwage zbiér praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnan oraz
przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr 12.

Tabela 12. OkreSlenie $redniej ceny tacznej transakcyjnej.

. | Zakres Skok ; : .| Parzniewice .

Cechy Wagi kswotowy | poprawki Siomki | Bogadnow Male Gaski
Lokalizacja 20% | 7058,80 | 352940 | 3529,40 | 7 058,80 7 058,80 0,00
Stan techniczno
uzytkowy 35% |12352,90|1 6 176,45 | 6176,45 6 176,45 0,00 -6 176,45
nieruchomeosci
Powierzchnia
dzialki - cecha 10% | 3 529,40 - 1 839,87 1269,22 -1 689,53 1 020,86
ciggla
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Zagospodarowanie | a0, | 352940 | 352040 | 0,00 0,00 0,00 | -3529,40
terenu

Otoczenie 10% | 3529,40 | 3529,40 | 3 529,40 0,00 0,00 0,00
Powierzchnia

uzytkowa 15% | 5294,10 | 2647,05 | 5294,10 | 2647,05 5294,10 0,00
zabudowan

Suma 100% |35 294,00 20 369,22 | 17 151,52 | 10 663,37 | -8 684,99
Cena laczna transakcyjna (z1) 140 000,00 | 146 000,00 156 052,67 | 170 000,00
Cena lgczna z uwzgl. poprawek (z1) 160 369,22 | 163 151,52 | 166 716,04 | 161 315,01
Warto$é¢ wycenianej czesci prawa wlasnosci

nieruchomosci (zl) 162 887’95

Wartoé¢ prawa rynkowa wlasnosci czesci zabudowanej nieruchomosci gruntowej rolnej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym i budynkami gospodarczymi obliczono wedtug wzoru:

WRN . Ycena laczna skoryg.z uwzgl. poprawek
4

Wiy = (160 369,22 + 163 151,52 + 166 716,04 + 161 315,01) zi/4 = 162 887,954 z1

10. Zestawienie otrzymanych wynikow

Jako, ze przedmiotowa nieruchomos¢ sktada sie z czgsci z siedliskiem i czgéci niezabudowanej,
ktérych sposdb szacowania réznit sig, konieczne jest zestawienie wynikoéw obliczen. Zestawienie to jest
sporzadzone w Tabeli 13.

Tabela 13: Zestawienie wynikow szacowania nieruchomosci

Lp. Dziatka Grunt niezabudowany Siedlisko Ogolem dziatka
nr pow. [ha] Wart. [21] pow. [m?] Wart [zt] pow. [ha] Wart. [z1]
1. 351 1.75 35832,13 3800 162 887,95 2,13 198 720,08
3. 91/2 0,98 21 171,90 0,98 21 171,90
suma 3,11 219 891,98

Warto$é¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej polozonej we wsi
Glina, gmina Wola Krzysztoporska, skladajgcej si¢ z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych
35/1, 91/2 o lacznej powierzchni 3,11 ha, brak ksiegi wieczystej, okreslona dla potrzeb sprzedazy w
postepowaniu upadlo$ciowym podejSciem porownawczym, oszacowana na dzien 14 lutego 2019
roku w zaokragleniu do pelnych stu zlotych:

219 900 zi

stownie: dwiescie dziewietnascie tysiecy dziewigéset zlotych

4 Uwaga: Wszystkie obliczenia sg dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a
zaokraglenia wynikéw sa dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos¢ jest wigksza niz
dwa miejsca po przecinku.
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11. Oszacowanie wartosci rynkowej ulamkowego udzialu w wysokosci 9/64 czesci nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest utamkowy udzial w wysokoséci 9/64 czesci nalezacy
do Damiana Kulika w nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej polozonej we wsi Glina, gmina Wola
Krzysztoporska, wartos¢ tegoz udziatu zostanie odrebnie oszacowana.

Specyfika wspdtwiasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku, jako mniej
wartosciowe niz wlasnos¢. W przypadku wspétwlasnosci utamkowej w odréznieniu od tacznej kazdy ze
wspbtwlascicieli moze rozporzadza¢ swoim udziatem, bez zgody pozostatych wspolwlascicieli. Zatem
udziat taki moze byé zbyty, obciazony i wydzierzawiony.

Nabyweca takiego udziatu zajmuje wowczas miejsce dotychczasowego wspdtwiasciciela. Utamek
opisujacy udziat wspotwlasciciela w prawie whasnosci wyznacza wielko$é i granice jego prawa w
dysponowaniu nieruchomos$cia oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewngtrznych wobec innych
wspotwlascicieli. Im wigkszy udziat posiada wspotwlasciciel, tym wiekszy ma wplyw na ustalenie
sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomos$cia. Trzeba wiedzieé réwniez, 7e z
udziatem taczg sig nie tylko prawa, ale tez obowigzki. Wielko$é udziatu oznacza wysokos¢, do jakiej
wiasciciel jest zobowigzany do ponoszenia nakladéw na rzecz. W takich samych proporcjach pomigedzy
wspotwiascicieli beda dzielone rowniez zyski, jakie wspétwlasciciele osiagna z nieruchomosci.

Niepodzielnos¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspotwlasnosci, stanowi jedng
integralng calos¢ i nie zostata podzielona, a zadnemu ze wspStwlascicieli nie przystuguje wylaczne prawo
do okreslonej czgsci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspdlnego uzywania nie
pozostaje w sprzecznosci z zasadg niepodzielnosci prawa. Wspétwlasciciele moga nawet w przypadku
duzych nieruchomosci wydzielié czesci do wylacznego uzytku poszczegolnych wspotwlascicieli,
ustanawiajac np. ogrédki przydomowe do wyltacznego uzytku. Jednak takie ustalenie sposobu korzystania
z rzeczy nie ma wplywu na niepodzielno$¢ prawa wiasnosci, gdyz nie pozbawia ono poszczegblnych
wspéiwlascicieli prawa do wydzielonych czgsci nieruchomosci, jest tylko przejawem porozumienia
wiascicieli, co do korzystania z danej nieruchomosci.

Kazdy ze wspétwlascicieli takiej nieruchomosci moze np. na tak wydzielonym przydomowym
ogrédku samodzielnie gospodarowac, jednak nie moze nim w pelnym zakresie rozporzadzac. Prawo do
korzystania jest wynikiem porozumienia zawartego pomiedzy wiascicielami, ktére zawsze moze by¢
zmienione. W zwigzku z tym prawo wspSlwlasnosei czesto wigze si¢ z konfliktami na réznych
plaszczyznach.

Nalezy pamigta¢, ze przedmiotem oszacowania jest warto$é rynkowa udziatu w wysokosci 9/64
czgsci w calosci przedmiotowej nieruchomosci. Prawo do udzialu oznacza, ze zarzadzanie
nieruchomoscia dla udziatowca jest znacznie trudniejsze, niz w przypadku gdy wykonywat to prawo
samodzielnie. Stad przy szacowaniu wartoéci rynkowej nieruchomosci podobnej stosuje sig
wspotczynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaty si¢ zarowno Wojewddzkie jak i
Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. I SA/Lu 527/97).

Majgc na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspdtwiasnosci do okreslenia wysokosci
utamkowego udziatu w_wysokosci 9/64 czesci w przedmiotowej nieruchomosci zastosowany zostanie
wspdlczynnik korygujacy (Wx) odzwierciedlajacy wzajemne relacje prawa wlasnosci i wspotwlasnosci,
uwzgledniajgc wielko$¢ udziahu.

Zatem wartos¢ nieruchomosci do oszacowania udziatéw obliczono wedlug wzoru:

Wu = Wrnx 0,90
Wu =219 891,98 zi x 0,90
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Wue =197 902,78 zL

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

Wuees = Wux 9/64

Wuess = 197 902,78 zi x 9/64
Wui2= 27 830,10 zi.

Warto$é rynkowa udzialu w wysokosci 9/64 czeSci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, rolnej, skladajacej si¢ z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 35/1, 91/2 o
lacznej powierzchni 3,11 ha w obrebie Glina, w gminie Wola Krzysztoporska, okreslona dla
potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadioSciowym podejsciem poréwnawczym, metods
korygowania ceny $redniej oszacowana na dzien 14 lutego 2019 roku w zaokragleniu do pelnych stu
zlotych wynosi:

27 800 zi

slownie: dwadzieScia siedem tysigcy osiemset zlotych

12. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ Z
UWZGLEDNIENIEM UMOWY DZIERZAWY.

Przedmiot wyceny jest nieruchomosé obcigzona umowa dzierzawy zawarta na okres 10 lat od
06.11.2011 roku. Umowsg dzierzawy objete sie dziatki gruntu o numerach 35/1, 91/2, 134/1, 250, 542,
766, 345, 346 o lacznej powierzchni 5,7270 ha. Tytulem czynszu dzierzawnego Dzierzawca uisci
miesigczny czynsz dzierzawny w wysokosci 100 zi A zatem stawka czynszu za | ha wynosi 17,46 zl/ha.
Dzierzawca zobowigzuje sie¢ korzysta¢ z przedmiotu dzierzawy zgodnie z jego przeznaczeniem oraz
uiszcza¢ 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 inwestycyjnej, techniki dyskontowania przysziych
strumieni pienigznych i wyraza si¢ ogdlnie nastgpujagcym wzorem:

CH CF, CE, RV
Tt — g g = =
(+r)y (+r) (1+r) (1+r)

W =CFo+

gdzie:
CFy - poczatkowy naklad inwestycyjny (tu naklad 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 - warto$¢ rezydualna nieruchomosci — warto$é nieruchomosci
r - stopa dyskontowa w okresie obowigzywania terminowej umowy dzierzawy

Tabela 14. Zestawienie danych do okreslenia DON dla poszczegdlnych dziatek.

Numer Powierzchnia (ha) zwigzana z My sz
. . | Obreb Powierzchnia (ha) . dzierzawnego za 1 ha
dziatki udzialem 9/64 (/h)
35/1 Glina 2,1300 0,2995 17,46
91/2 Glina 0,9800 0,1378 17,46

Dostosowujgc powyzszy wzor do warunkéw okreslonych w operacie do ustalenia wartosci
przedmiotu wyceny ,,Wn” otrzymujemy:
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DON, DON, DON.,
Wx= : : 2

= -+ — + e RV
(+7r)y (d+r) (1+7) 373

gdzie:

DON - strumien rocznego dochodu operacyjnego netto;

n- 3 lata i 9 m-cy prognozy.

RV - warto$¢ rynkowa nieruchomosci oszacowana w punkcie powyzej.

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

Przyjmujemy jako warto$¢ rezydualna warto$é rynkowa oszacowang na date wyceny, dlatego tez
istnieje koniecznos¢ jej zdyskontowania na datg wygasnigcia umowy dzierzawy. Zdyskontowana wartosé
rezydualng (DRYV) okresli¢ nalezy technika kapitalizacji prostej, przyjmujgc do obliczen dochdd z

ostatniego roku prognozy a nastgpnie zdyskontowaé na datg¢ wyceny, a mianowicie wedhig wzoru:

Wn

DRV = :
(1+7)

Dla nieruchomosci stopa dyskontowa powinna odzwierciedlaé wymagang przez inwestoréow —
nabywcow danego typu nieruchomosci relacj¢ pomigdzy rocznym dochodem netto uzyskiwanym z
nieruchomosci, a nakladami, jakie nalezy ponies¢ na ich zakup. Stopa dyskontowa w przypadku gruntéw

rolnych jest niska i wynosi ok. 9%.

Tabela nr 15. Przeptywy w poszczegélnych latach analizy oraz stopy dyskontowe.

Dzialtka 35/1.
Ip, | ~yurvanls n DON wspol- dysk | {hON | DONu |DDON u
umowy 1/(1+r)
a b é d e fdxe) g higxe)
1 lut.19 1 446,28 09174 409,42 62,75 3157
2 lut.20 y. 446,28 0,8417 375,63 62,75 52,82
3 lis.2 1 3,15 780,99 0,7239 565,36 109,81 79,49
1 673,55 1350,41 | 23531 | 189,88
Dzialka 91/2
Daty
Lp. trwania n DON Wspol. dysk | DDON | DON u | DDON u
umowy
a b c d e f(dxe) g h(gxe)
1 lut.19 1 205,33 0,9174 188,37 | 28,87 | 26,49
2 lut.20 2 205,33 0,8417 172,83 | 28,87 | 24,30
3 lis.21 3,75 359,33 0,7239 260,12 | 50,53 | 36,58
769,99 621,32 | 108,27 | 87,37
5 W ostatnim okresie jest to 21 m-cy (1 rok i 9 m-cy).
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Tabela nr 16. Okreslenie wartoéci z uwzglednieniem umowy dzierzawy poszczegolnych dziatek.

Dzialka 35/1.
WN (RYV) DRV (DWN) Warto$¢ dz. 35/1. z uwgl. umowy
i j k(G+DH
198 720,08 143 853,47 145 203,88
Wu (RV) DRV (DWU) Wartos¢ udziatu w dz. 35/1 z uwgl.
umowy
| m n(m+h)
25 150,51 18 206,45 18 396,33
Dzialka 91/2.
WN (RYV) DRV (DWN) Warto$¢ dz. 91/2. z uwgl. umowy
i j k(G+5
21 171,90 15 326,34 15 947,66
Wu (RV) DRV (DWU) Wartosé¢ udzialu w dz. 91/2 z uwgl.
umowy
| m n(m+h)
267957 1939,74 2027.11

Tabela nr 16. Okreslenie wartoéci nieruchomosci i udzialu z uwzglednieniem umowy dzierzawy.

Wartosé udzialu 9/64 w nieruchomosci

Warto$¢ nieruchomosci zabudowanej z . -
zabudowanej z uwzglednieniem umowy

uwzglednieniem umowy dzierzawy

dzierzawy
o (k+k) p (n+n)
161 151,54 20 423,44

13. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

W S$wietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa w pefni
odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci. Przy ustalaniu wartosci wycenianego
prawa do przedmiotowej nieruchomosci we wsi Glina do poréwnan wzigto nieruchomosci bedace
przedmiotem obrotu z sasiedniej okolicy i lokalizacji poréwnywalnych, ktérych stan prawny
prawidtowo odzwierciedlal wartos¢ podobnych praw.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej polozonej we wsi
Glina, gmina Wola Krzysztoporska, skladajacej si¢ z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych
35/1, 91/2 o lacznej powierzchni 3,11 ha, brak ksi¢gi wieczystej, okreslona dla potrzeb sprzedazy w
postepowaniu upadiosciowym podejsciem porownawczym, oszacowana na dzien 14 lutego 2019
roku w zaokragleniu do petnych stu ztotych:

Wynosi: 219 900 zi

slownie: dwiescie dziewigtnascie tysiecy dziewigcset ztotych
Warto$¢ rynkowa udzialu w wysokosci 9/64 czgéci prawa wiasnoéci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej, rolnej, sktadajacej si¢ z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 35/1, 91/2 o {cznej
powierzchni 3,11 ha w obrebie Glina, w gminie Wola Krzysztoporska, okreslona dla potrzeb
sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym podejsciem poréwnawczym, metodg korygowania ceny
éredniej oszacowana na dzien 14 lutego 2019 roku w zaokragleniu do pelnych stu ztotych wynosi:

wynosi: 27 800 zi

slownie: dwadziescia siedem tysiecy osiemséf ziot
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Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej potozonej we wsi
Glina, gmina Wola Krzysztoporska, skfadajacej si¢ z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych
35/1, 91/2 o tacznej powierzchni 3,11 ha, brak ksiegi wieczystej, okreslona dla potrzeb sprzedazy w
postgpowaniu upadtoéciowym podejsciem poréwnawczym, oszacowana na dzien 14 lutego 2019
roku w zaokragleniu do pelnych stu ztotych z uwzglednieniem umowy dzierzawy:

wynosi: 161 200 zi

slownie: sto szes¢dziesiat jeden tysiecy dwiescie zlotych

Wartoé¢ rynkowa udzialu w wysokosci 9/64 czesci prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, rolnej, sktadajacej si¢ z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 35/1, 91/2 o facznej
powierzchni 3,11 ha w obrebie Glina, w gminie Wola Krzysztoporska, okreslona dla potrzeb
sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym podejsciem poréwnawczym, metoda Korygowania ceny
$redniej oszacowana na dzien 14 lutego 2019 roku w zaokragleniu do petnych stu ztotych wynosi_z
uwzglednieniem umowy dzierzawy:

wynosi: 20 400 zi

stlownie: dwadziescia tysiecy czterysta zlotych

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

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

13. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

L.

W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujgcych nieruchomosci poréwnawcze, ktérych ujawnienie
wkracza w sfere zastrzezona 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 Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majatkowych — do
dobrowolnego .

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

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

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

Wartoé¢ 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 faktéw
mogacych wptynaé na wynik niniejszej opinii o wartosci.

Autor nie bierze odpowiedzialno$ci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych. ;
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10.

12.

13.

15.

Operat szacunkowy udziatu w nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej — Glina, dz. 35/1. 91/2
Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony przez okres 12
miesigey od daty jej sporzadzenia, chyba, ze wystapilyby okolicznosci, o ktérych mowa w art. 154
ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

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

. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych

celdw, niz cel, dla ktorego zostata sporzadzona.

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

Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie  sporzgdzania  opinii oraz nie  bedzie udostgpnia¢é w  calosci lub
w czesciach dostarczonych nam dokumentow, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

. Okreslona warto$é nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obciazen z tytulu hipotek nieruchomosci

oraz tych ktére nie sg autorowi znane.

Operat zawiera 38 (stownie: trzydziesci osiem) ponumerowanych stron oraz zalaczniki.
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STAROSTWO POWIATOWE Wojewodztwo : LODZKIE

w Piotrkowie Trybunalskim Powiat : PIOTRKOWSKI
ul. Dabrowskiego 7 Jednostka ewidencyjna : 101010_2 WOLA KRZYSZTOPORSKA
97-300 Piotrkéw Trybunalski Obreb : 0006 GLINA

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2018.11.29

Jednostka rejestrowa : G.32 Nr zgtoszenia GG.6621.2. }38¥ 2018

Lp  Podmiot ewidencyjny Kiharaktor Udziat

wiasnosci f wladania

1 EDYTA CYPEL Rodzice:REMIGIUSZ, HENRYKA Wiasnose 0/64
MICHALOWSKA 92; 97-300 PIOTRKOW TRYBUNALSKI:

2 DAMIAN KULIK Rodzice:REMIGIUSZ,HENRYKA Wiasnoéé 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 Wiasnos$é 9/64
GLINA 12;
6 TOMASZ KULIK Rodzice:REMIGIUSZ HENRYKA Wiasnosé 9/64
GLINA 12;
7 CEZARY SIMA Rodzice:ZDZIStAW TERESA Dzierzawy - 1M
GLINA 3; 97-371; gospodarstwa rolne
2021.11.06
. S S Oznaczenie | pow. Pow. Nr KW lub inny
Nr dziatki | Ark. Potozenie dziatki Opis uzytku uzytkéw i ustiy dziatki dekumEns
konturéw [ha] [ha) wiasnosci
klasyfikac.
351 grunty rolne zabudowane | Br-Rllla 0.12 213 [AW 1611
grunty orne Rilla 1.54
Strona: 1




i

grunty orne Rlllb 0.30
grunty orne RiVa 0.04
grunty orne RIVb 0.13
Id dziatki: 101010_2.0006.35/1 Wartos¢ gruntow:
91/2 grunty orne Rllla 0.88 0.98 7AW 16 1/1
sady S-Rllla 0.10
Id dziatki: 101010_2.0006.91/2 Wartos¢ gruntéw:

Razem powierzchnia dziatek :

Stownie : trzy ha. jedenascie ar.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  2018.11.28
Sporzadzit: Lena Krzyzanowska-Nita

Strona: 4

3.11 ha

Malgorzata Lysaczarz
"""""""" PODINSPEKTOR: = w - reeees
(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)

2018.11.28
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rZadzit: Myon:

woj.fodzkie

pow. piotrkowski

gm. Wola Krzysztoporska
obr. Glina

Sporzgdzil(a): Iwona Szymanska
5692089.96
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Skala 1:500

Uktad wspdtrzednych plaskich prostokginych 2000 strefa 7
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