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WYCIAG Z OPERATU SZACUN KOWEGO

L OSFACOWANIA WARTOSCI RYNKOWE]

UDZIALU W WYSOKOSCI ': W PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCT
GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONES W MIEJSCOWOSCI KIETLIN, GMINA
RADOMSKO, DZIALKA GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJINYM 61/3 O
POWIERZCHNI 0,0500 HA, KSIEGA WIECZYSTA PT1R/00049175/9

1. Prredwiiof wyceny

Przedmiotem wyceny jest udzial w wysokosei Ya w prawie wlasnosei nierschomasc gruntowe
zabudowane) budynkiem mieszkalnym, polozonej w migjscowosci Kietlin na dzialee gruntu 0 numesze
ewidencyinym 61/3 o powierzchni 0,0500 ha.

Prawo wiasnosci preedmiotowej nierichomosci prevshiguje w udziale w wysokeder:

« 'f; Marcie Barbarze Kobylarz (c. Zvgmunta i Henrvkil, kidra nabvla to prawo na podstawie:
umawy darowizny, z dnia 1997-07-21; akt stanu cywilnego o sypnaturze 264/2004, 2 dnia 2012-
06-18, wydanego przez Kierownika Urzedu Stanu Cywilneen w Radomsky:
¢ ' Justynie Agacie Gorzedowskiej (¢, Zypmunta | Henrvki), ktora nabyla to prawo na podstawie:
umowy darowizny, z dnia 199707-21;
Dla te) nicruchomodei Sad Rejonowy w Radomsku, V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge
wieczysta nr PTIR/G00491 759,

Fakres wyceny:

Rodzaj praw podlegajgeych wycenie: udzial w wysokosei ' w prawie wlasnosci dzialki gruntu o
nummerze ewidencyinym 613 polozonej w Kietlinie {(gm. Radomske) oraz w prawie wilasnosci zabudowan
na nigj posadowionych nalezgey do Marty Kobylarz,

Rodzaj praw niepodlegajgeyeh wycenie: pozostaly udzial w prawie whasnosci deialki gruntu o
numerze ewidencyjnym 61/3 polozonej w Kietlinie (gm. Radomsko) oraz w prawie winsnodci zabudowan
na niej posadowionych

2 Cel waceny
Celem wyceny jest okreslenie wartodei nynkowej udziali w wysokosei s w prawie whasnosci
nieruchomosct gruntowej zabudowanej dia potrzeb postepowania upadlodeiowegs prowadzonego preez
syndyka masy upadiodciowej, pana Huberta Sidewskiego. Spravwi o sygnaturze akt PTIP/GUp-s/99/2022,
3. Metodologia wyceny: podejscie pordwnawoze, metoda pordwnywania parami
4. Okreslona podeficiem pordwnawesym, metody pordwnyswania parami wartogé renkawa udziake w
wysokeder (o w prawie wiasnosci mieruchomoici gruntowej sabudowang pedoionej w migiscowoic
Kietlin, gmina Radomske, dzialka gruntu o numerse ewidencyinym &1:3 o powierzehmi 00500 ha,
ksigpa wiecgysia PTIRANOOSSITIY dig celu postepowarin upadiodciowege, w zaekrggfenin do

pefapeh siw ofotyel wynosi:
Wy 2 =93 700 z
slownie: dziewicidziesiat trzy tysiace sicdemset #lotych
5 Dary istorne dla procesu oszacowania:

' ﬂpﬂr‘ﬂl.\pmiqdmnu e alriie ' D I styconia 2023 roku |
Wartasc nicruchomoscs okrestons na dzlen 22 grudnia 2022 roku
Stan proedwiton u:p-wﬁ_}- ohkreslono wa deied 09 grudnia 2022 roku
Duata agledzin - 09 grudmia 2022 rok
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3 Auter operam: rzeczoznawca majtkowy Milena Wieczorek pns.ladajq-:y uprawnienss nadane
przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gﬂ-spudarld Morskiey w dniu 23 wrzesnia 2013 roku, numer
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Lalacrniki;

1. Dokumentacja fotograficzna wingtrza budynku mieszkalnego.
2. Kopia uproszezonego wypisa z rejestrn gruntdw z dnin 02 gradnia 2022 roky,
3. Kopia polisy OC rzeczoznawey.
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1. PRZED ; 8 WYCENY

Okreglenie nicruchomosci
a. rodzaj nieruchomodei: gruntows zabudowans buadynkiem mieszkalnym;

- polozenie nieruchomosci: deziatka ewidencyma nr 61/2, obrgb 0007, micjscowodc Kietlin, pmina
Radomsko, powiat redomszezanski, wojewddatwo lodzkie;

powicrzchnia gronfu: 00500 ha;

numer ksigpi wieczystej: FT1RAO0049] 759,

Lakres wyeeny

. Rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzinl w wysokosci 2 w prawie whasnodei deialki gruntu o
numerze ewidencyjnym 6113 potozoneg] w Kietlinie {gm. Radomsko) oraz w prawie whasnoser
zabudowan na niej posadowionych nalezaey do Marty Kobylarz,

b. Rodza) praw niepodiegajacych wycenie: pozostaly udzial w prawic wlasnodei dzialki Bt o
numerze ewidencyjnym 61/3 polekone] w Kictlinic (gm. Radomske) ermz w prawie wlasnodei
eabudowan na niej posadowionych.
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2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wanosci rynkowe) wdezialu w wysokodei 'y w prawie whsnoéo
nieruchomosci gruntowej zabudowane) dia potrzeb postepowania upadiodeiowego prowadzonego preez
syndyka masy upadlosciowej. pana Huberta Sidowskicgo. Sprawa o svgnarze aki PTIP/GUp-
U2,

WY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalng wyeeny

Zlecense z dnia 15.08.2022 r. otrzymane od syndyka masy upadiodciowe] Marty Kobylare, pana Huberta
Sidowskiego. Sprawa o sypnaturze akt PT1TRGUp-299/2022,

4.2 Podstawy materialno-prawne
1. Ustawa 2 doia 21 sierprua 1997 £. 0 gospodarce nieruchomodciami (L. Dz, Uz 2021 r, poz. 1899) -
oG,
2. Rogporzgdzenie Rady Minisirow z dnia 21 wrzesnia 2004 r, w sprawie wyceny nieruchomodei
i sporzadzania operatu szacunkowego (D, U, 2 2021 r, poz. 555) - RWNSOS,

3. Podsiawy metodvezne

1. Standardy Zawodowe Polskief Federacji Stowarzyszen Rzeczomnawedw Majatkowwveh, uchwalone
preez PFSRM — sian obowigzujacy na date sporzgdzenia operatu szacunkowego — jako zasady
dobrej prakivki, zalecane do stosowania,

3.4 Zridla danyeh merviorveznych
I, Ogledziny preeprowadzone w dniu 09 grudnia 2022 moku,

2, Uchwala IX/34/%9 z dnia 11 czerwea 1999 r, w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowsn |
kiemnkdw zmgospodarowania preestrzennego gminy Radomsko,

3. Uproszezony wypis Z rejestru gruntiw z dnia 02 grudnia 2022 roku.

4. Dane 2z poralic  hitps:/bip.gmina-radomsko pl:  hips:sip gison plirademskogming;
http:/radomszezanski. geoporal 2.pl'; hitps:/‘geoportal lodzkie. pl/imapy;
httpefwwew gminy plipowiaty),

5. Badanie ksiggi wieczystej o numerze PTIRQ0049175/9 = dnia (W grodnia 2022 roku.

6. Preeglyd transakeil na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Radomsku).

7. Dokumentacia fotograficzna przedmiotowe) nieruchomodei i jej sgsicdztwa

K. Wiasna baza danyeh dotvezgeyeh cen nieruchomandc.

PTIP/GUp-s/9 2022 3
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4. DATY ISTOTNE DLA PR CENY
Cheral Rpﬂ-rzgdznm e el o - ¥ siveznia 2023 roku
Wartodd nieruchomosci pkreslono na deier o 22 grudnia 2022 roku |
Stan przedmiotu wyceny okreslons mu deies 09 grudnia 2022 roku |
Data ogledsin (9 gracdnio 2022 roku

5, OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny preedmiotu WYCEny

. Ksigga wieczysta nr PTIR/000491 750

Mieruchomodd gruntowa

Dizial I: Oznaczenie nieruchomosei

MNumer dziatki: 61/3

Polozenie: wojewddztwo lodzkie, powiat radomszezafski. gmina Radomsko, migjscowoss Kictlin
Sposth koreystania; dziatka zabudowana,

Otbszar calej nierwchomodci: {1.0500 ha

Dzial 1-5P: Spis praw swigzanych z wlasnoscia

Brak wpisdw.

Dyzial 11 Wiasnodé

Prawo whasnosei preedmiotowe] nieruchomode preysheiguje w ndziale w wysokodc:

« 'y Marvie Barbarze Kobylarz (c. Zypmumta i Henrvki), ktora nabvla to prawo na podstawie:
umowy darowizny, z dmin 1997-07- 21; akt stanu cywilnego sygmatura 2642004, z dnia 201 2-06-
18, wydanego przez Kierownika Urzgdu Stanu Cywilnego w Radom sku;

= U2 Justynie Agacie Gorzedowskie (¢, Zvgmunta i Henryki), ktora nabvla to prawo na podstawie:
umesary darowizny, 2 duia 1997-07-21;

Dzial [1: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Hrak wpisow,
Dzial IV: Hipoteki

1. Hipoteka umowna w wysokodei 16689000 (sto sredédziesiat szedd t_lrsa;:v oEiemset :Jj'_]e-..-rm-d:dn:saql}
2t 7 vl zabezpieczenia wierzyvtelnosol kapitalowej, odsetek, roseceen oz kosztdw | prowizji #
tytidu kredytu udzielonego umowg nr 37 1020 3958 0000 9996 0046 8850 = dnia 14-06-2012 r, na
[ZECE witl?:.-'cit:la hipitecznege - Powszechna Kasa Oszezgdnodel Bank Polski Spotka Akevina |
Chddziat w Radomsku z sicdzibg w Warszawie.

. Wedlug ewidencji gruontow:
Whisnods (w ndziale 14

- Mana Kobylarz.

Numer Powicrzchnia
&:ilﬂi.i Fﬂuh!lk Opis uéviku Symbol 41l Numer ksiggi wieczystej
ewid, | Erumew : klasouiythe | wiytke dzialki | Tub inny dokument
= [ha| [hn| wlasnoéei
Kietlin; tereny '
6103 Radom- | mieszkaniowe | B 0,03 | -
sn::r_.:u;ska J—-— 21ih 0,01 ‘ PTIRAMIOSS] 759
i I i =
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5.2 Przez e w siwdivm uwarunkewan i kierun ki

Agodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami preeznaczenie nieruchomodci ustala sie na
podstawie nuegscowego plany zagospodarowania preestrzennego. W przypadku braku planu precznaczenie
ustala si¢ na podstawie studium vwarunkowan | kierunkdw zagospodarowania preestrzenness sminy lub
decyzji o warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu. Na lerenie preedmiotowe] nieruchomodel nie
obowigzuje migjscowy plan zagospodarowania przestrzennege ani nie wydane decyzjii o warunkach
zabudowy.

Dokumentem planistycenym obowigzuigeym dla przedmiotowego terenu na datg opracowania jest
Studium wwarunkowan 1 kienmkow zagospodarowania preestreenncgo. Zgodnie z Uchwaly [X/34/99 2
dmia 11 czerwea 1999 r. w sprawie uchwalenia Stodium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
preestrzennego gminy Radomske preedmiotowa meruchomoss lesy na obszarach objetyeh miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego sporzpdzonymi przed 01011995 1., kidre = kofcem 2003 r. i
wejsciem w kycie Ustawy o planowaniu preestrzennym siraciby swoja wixznosé,

Mapa 1: Przeznaczenic w Studium uwarankowan i kierunkow zagospodarowania preesirzennego,

Zrddlo: hups:/sip.gison pl/radomskogmina

] MPZP SPORZADZONE PRZED 01.01 1895 R

Obowigenjgee studium z 1999 r. przewidoje dla migfscowodct Kiethin:

PT1P/GUp-5/99/2022 1




Chperat szacunkowy nlepnchomoty gromiows; zabudowans! - Kiorin (ew. Radomsk),
phrgh D7, oz, ewid, 6477

~Uwanmkowania wykluczajace zabudowe:

Wystepowanie utwordw pradolinnych, slabonodnyeh | stanowigcych naturalne ciagi ekologicane,
Wystepowanie obszarow inwersji klimatycanyeh,

Obszar ndokumentowanych stanowisk archeologicanych,

Obszar udokumentowanyeh zasobow suroweowych,

Uwarunkowania ograniczajgee zabudows:

-

Ctbszary rolniczej przesirzent produkeyjnej o srednich zasobach glebowych,

Obowigzek zachowania cech lokalnego krajobrazu kulturowego | wystepujgcyveh  obiekidw
chronionych.

Strefy ochronne od ukladdw infrastraktury techniczne).

Kierunki zagospodarowania preesirzennego:

Zachowanie cech krajobrazu kulturowego,

Realizacia budownictwa mieszkaniowege | usfug towarzyszacych, jake urupelnicnie istniejace
abudowy,

Realizacia budownictwa mieszkaniowego i ushug towarzyszacvch w oparciu o istnigjacy system
ukiadu komunikacji kolowej,

Realizacja frapmentu garociggu przesylowegzo wic DN 500,

Rozwd) | modernizacja istnicjacyeh systemow komunikaci kolowej z preferencia din wshg
towarzyszicyeh drodze nr 749,

Adaptacia i rozwj istniejaeych uktaddw infrastrukiury techniczne) i spolecane.

Adaptuje sie istniejgcq sied komunikecji kolowej zakladajac jej rozwij w miarg rozwaje ohszardw
budownictwa mieszkaniowego i uslugowego.

Budowa systemu kanalizacii samitarnej w oparciu o uprzednio opracowana koncepcje techniceno-
ekomomicen,

Dalsza rozbudowa sieci energetyeznej, w-k i telekomunikacyjnej w miare rozwoju budownictwa
mieszkaniowezo.

Doposadenie w stancwiska i kontenery shizace do gromadzenia odpadow statych, skad nastgpnic
przy pomocy specialistycznego transportu bedy preckarnywane na wysypisko w Jadwindwee

(zgodnie ze . Studium gospodarki odpadami wojewodziwa piotrkowskiego™, - opracowanie WEPP
w Piotrkowic Trvh,, 1998 r)."

PTIPIGUp-5/90/2022 8




Operai szacioekow) wiermchomoed prsiosel sobidowaed — Kielin fem. Rodomykod,
cifwrels (WET, o= el 6147

5.3 Stan techniczn LW o%el
lizncia i ceynniki Srodowiskowe

Cming Radomske licey powvie) 5 tvaigey mieszkancow i zajmuje 85 km? powierzchni. Polo#ona
jest w poludniowe) czgsel wojewddztwa odekicgo, w powiccie radomszezaiskim. Jak podaja materialy
historyczne Kietlin mial w preesziodci znaczenic dla handlu 2 uwagi na istnienie szlaku Slsk — Rug,
Powstala osada targowa nad grodem rzeki Radomki dala pocegick miastu. Gmina posiada uksziahowana
shec drog. m.in. z dostepem do autostrady Al. Gmina posiada dobrg kemunikacie kolejows ze wzgledu na
preebicg magistrali kolejowe) relacii Slask - Warszawa/Ladz, Znajduje sie tu okelo 1059 pospodarstw
rolnych, W pminie istnieje 226 zakladdw preemyslowych, kidryveh wiekszosé 1o podmioty rzemiedinicze
oraz ustugowe,

Preewatajgee gleby w gminic to gleby o nizszych klasach. W gminie znajduje si¢ 24 miejscowodci
oraz 9 solectw. Na terenie priny do podmiotow ushugowyeh ewigzanych 2 rolnictwem zaliczajg sip 2
ubojnee z przerobem migsa i 1 sbojnia. Podmioty oswiatowe w gminie Radomsko to 5 szkol podstawowych
mraz | Lespdl Szkdl Rolnicayeh, netomiast nie wvstepujg m prezedszkola,
Mapa 2: Lokalizacia gminy Radomsko na tle powiatu radomszezanskiego.

g

Kamiensk_

._h 1I i

' R ¢ 3
\Radomsko™{..
i e

1 s~ - Przedborz

==L
Zrodbo: hitp:www, gminy plipowiaty/1 06 im
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Opergl sracunkewy afpruchmmotcl gruntowe! sobudowaned Forerfin (. Radomsko,

ebrgh (007, dz. ewid 613

Mapa 3: Lokalizacia precdmiotowej nieruchomosei na terenie gminy Radomsko.

£

-

]

il

Zrbddho: hitps:tpl.wikibooks.org/

Preedmiotowa nieruchomosé jest polozona w migjscowodei Kietlin, ktdra fety w polnocnej credci

gminy Radomska.
Stan rago:

nis otocrenia uehomogei

W ngjblizszyin sasiedrtwie przedmiotowe] nieruchomodel znajduja sie fereny zabudowar
micszkalnych zagrodowych oraz nielicene tereny rolne i ledne.

PTIP/GUp-a/99/2022

Mapa 4: Otoczenie nieruchomaodci.

Zrodio: hitp:/radomszezanski.geoportal2. pl

[0




{hpenet sppounbony sicrrehomodel grpiewel selwkewane’ — Kol fen. Radvom sk,
crfreede (WY, o=, el G0

Zadjecia 1-2: Ciocrenie przedmiobu wyceny.
L

Stan zagospodarowania terenu deinlki

Presdmiotows driatkn grantu nr 173 o powierzchni 0,0500 ha ma kszalt wydtuzonego prostokata
o orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr §,
Mapa 5 Wymiary preedmiotowe) dzialks 6173 1 jej ksziale

Zrodio; hiips:/geoporial lodzkie plimap/

Preedmiotowa  deiatka pruniu rabudowsna jest wolnostojgeym  budynkiem mieszkalmm w
rabudowie bliZzniaczej o powierschni uzvtkowej okolo 150 m’. Od strony zaplecea do budynku prevlega
radaszenie petmgor funkeg zospodarce. Daiatka porosnicta pest trava, 8 od frontu mocno zachwaszczona,
Teren dzialki jest nieutwardzony i nizogrodzony.

PTIPGUp-s/99/2022 L1




peral smacekowy mepichomotel grmowes sabudowanel — Kictlin (emy, Roadomska)

obreb 0007 oz ewid, 613

Ldjgcia 3-5: Stan zagospodarowania terenu.

Nieruchomodé posiada dostep do energii elektrvcene, wodociggu, kanabzacii z sieci. Ogrzewanie
lokalne - piec na ekogroszek oraz drewno,

PTIPIGUp-s/99/2022 12




Chroral spacrmbonsy pisrciomoiol granowe salielowane — Kietfin fem, Radomsko i
abrgh (K7 d= maid 6003

Mapa 6: Dostgpnosd infrastrukiury technicne.

Zridle: hip:radomseczanski geoportal 2.pl
Stan wslug aplecza b i cfi

Dostgp do podstawowego zaplecen ushug byvtowwch jest tvpowy jak dla terendw  podmiejskich. Do
najblizszego sklepu spozywezego jest okolo 450 m. Najblizszy preystanck komunikacji micjskiej znajduje
sig w odleglosci okodo 120 m.

Diogtepnosd Komunikaeying

Przedmiotowa nienuchomost posiada dostep do drogi publicane) o nawicrzchni asfaltoweg, ale nie ma 2 nigj
urzgdzonego wiazdu, Dojazd do nieruchomoesci odbywa sig preez ceeéc dzialki sgsiedniej wwardzone
asfaltem, do kidre whisciciel preedmictowej nieruchomodci nie posiada tviutu pravwnego. Dojazd odbywa
s on e zasadach uEyezenia,

Ldjecie 6: Stan zagospodarowania terenu
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Ehpenit szucunkowy nierichomedcl gramiowe) zafudowanet — Kiegin fom. Badpmks),
obrgh BORT, de, ewid 6143

Opis zabudowan

Nieruchomoss do czvanosel ogledzn udostepnita wepitwlasciciclka, Rrecrornawcea majatkowy nie
dysponuje dokumentacia projektowa zabudowan. Na terenie dzialki znajduje sig budynek mieszkalny w
zabudowic blizniscze] treyvkondygnacyjny.

Brudvaek miexgkalny

Wedle pomiardw wiasnych powierzchnia urytkowa budynku misszkalnego wynosi okolo 149 m?, Budynek
jest murowany, w calode podprwniczony, cepdeiowo otynkowany od frontu, niedocieplony, dach pokryty
papa. Ma 3 kondygnacje. Stolarka okienna plastikown, za$ drzwiowa stalowa w okleinie. 7 poziomu
preyziemia sg 2 wejscia do budynke — od strony zadaseenia i od strony drogi dojaedowej. Nalesy jednak
fuznaczye, iz zachodnia sciana budynky jest posadowiona w granicy deialki (od sirony drogi dojazdowe),
a zatem w zwiazku 2 tvm iz nierchomodd ma nieuregulowany dojazd (ezyvt. Deostepnosé komunikacyjna®™
na S, 13) 10w petni funkejonalne jest wejécie od strony zaplecza.

Zdjgeie 7: Budynek mieszkalny = zewngtrz,

Uktad fankejonalny budvnku migszkalnego
Skiada sig z 5 pokoi. 2 kuchni i 2 lazienek oraz kiatki schodowej.

Stan technicomy budynky mieszkalneyo

Standard wykonczenia przeciging. W pokejach na podiogach panele, phviki orae deski, éciany malowane
na gladke. W lazience glazura terakota. Na klaice schodowej schody zabiepowe z¢ spocenikiem z lastrico,
barterk: drewniane. Stolarka okienna PCV. Stolarka drzwiows wewnetrzna plveinowa starego tvpu. Na
balkonach drewnisne barierki, bez okladzin

Stan techniczny | stopien zuzveia zabudowni
Stan techniczny i stopien | Stan techniczny budynku oceniono na zly,
AT ARt

stopigh zuzyeia — okredlono na poziomic wynikajacym # czase trwania
w przecigtnyeh  warunkach utrzvmania i stwierdzonego stanu | |
gospodarki remontowej — pa okolo 379, Stopien zudveia okredlono na
podstawie wrordw Rossa (metoda ezasowa) preyimuiae, i w budynku
jest prowadzona prawidlows gospodarka remontows.  Fastosowann
2alem wrer:

Sﬂ—-f-'l"lﬂﬂ
T
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Clpeat szaceibowy nierechomoded pruntowes mebudpaaned = Klerfin (pm, Radomsdal,

abygh (07, dz_ewid. 6173
pdzie:
Sn = stopien zukycis technicznego budynba lub budowli wyrnkony w
procentach,
1 = okres eksploatacy budynkn lub budowli w latach (2 polowy lat 80,
XX wicku, preyimuje sie okolo 37 lat),
T - preewidywany sredni calkowity okres trwabodei budynku lub
budawli w latach (srednio 100 Jab). |

6. METODY KA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

. ] Wyha olosii wycen

£godnic z artykulemn 154.1. Ustawy o gospodarce nicrochomosciami Wybor whdeiwego podejscia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomodel dokonuje meczoznawea majatkowy, uwzgledniajec w
szezegOlnosci cel wyceny, rodza) 1 polozenie nieruchomosc, prezeznaceenie w planic micjscowym, stan
nieruchomosel omz dostgpne dame o cemach, dochodach 1 cechach nieruchomodci podobnveh. Stan
nemchomosei rozmmmany jako slan zagospodarowania, stan prawny. stan lechniczno-wrytkowy, siopien
wyposatenia w o urgadzenia infrastrukiury techniceney, o takze stan otoczenia nieruchomosel, w tym wielkod,
charakter i stopien surbanizowania miejscowosct, w kidre] nierschomodé jest polozona (A 4.17)
6.2 Sposobh wyceny

Sposob wyeeny zalezy od chamkteru | przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest majomodé rynku nieruchomoscr, na kidrym umiejscowiony jest preedmiot wyceny. Znajomodd
rynku jest rozumiana zardwno pod wegledem geograficenym, jok 1 pod wrzgledem sposobu weytkowanis
nietuchomosci,

Zgodnie z artykulem 149 UnGN (rozdzial IV), kiGry brzmi:
~Art. 149, Przepisy ninigjszego roedzialu stosuje si¢ do wazystkich nieruchomoeder, bez wzgledu na ich
rodzaj, peloZenie 1 przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosei i cel wyeeny, 2 wylaceeniem
okredlania warlosel nieruchomoscl w ewiazku z realizacjy ustawy o scalaniu | wymianie gruntdw.”

Dla tego celu wyceny, whisciwego wyboru podejdcia melody wyceny dokonuje reeczozmawea majyikowy. Ta
jest potwierdzone w an. 154, 1 UnGN. kdry mdwi, 2

AR 154, 1. Wybor wiasciwego podejécia oraz metody 1 techniki szacowania niernchomaodei dokonuje
recezorndwea majgtkowy, uwzgledniajge w szezegolnosci cel wyeeny, rodznj i polozenie nicrachomodci,
przemmaczenic w planie migjscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomose podebnveh.”™

Dla celu podanege w pkt. 2 operaty, okreslenin podlega wartod¢ rynkowa nicruchomodci. Warodé rynkowa
Jest okreslana stasownie do an. 1511 UsGN o nasicpujacej tresci:

AL 151 1. Wartode nynkerwg nicruchomodei stanowi seacunkowa kwota, Jakg w dniu wyoeny moina
uzyskac za nieruchomose w tmnsaket spraedazy zawicrane) na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgeym a
spraedappcym, kiorzy maja stanowezy zamiar zawarcia umowy, deialaja 2 roeeznaniom i postepuly rozwaznie
OFaz NG waEjdug ske wosviuaei prevmusowe).”

Wybaoru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowe] nisruchomoser dokonano wwzgledniajge:

= cel wyceny,

» rodzaj 1 polozenie nicruchomosei, funkcia wyznaczona dla niej w planic micjscow i,

stopief wyposazenia w  urzgdzenin  infrastrukiury  technicene] § stan zagospodarowania

nieruchomosci,

«  pakres wyceny,

*  dostgpnost danych o nieruchomodeiach podobuych i ich otoczeniu,

« wwarunkowania wynikajpce 2 podstaw materialno-prawnych wyceny,

= slon prawny mierughomosci.
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el sfacunkony migricfarodot grumiower zobpdowans; — Kierlin fym. Rodomsko,
abreh N7, d=. ewid 617
Zgodnie  akivalnie obowigzujgeymi preepisami do oszacowania wanoéci nieruchomodel zastosowano
podejscie pordwnaweze, metode pordwnywania parami, ki w tym preypadku najlepie) oddaje akiualna
wartodt rynkowy przedmiolu wyceny.

fgodnie z Moty Interpretacyjng NI', procedura postepowania przy  zastosowaniu metody
poerdwnywania parami jest nastepujaca;

| Utworzenie zbioni nieruchomosci podobnyeh, o znanveh cenach transakeyinyvch 1 cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

Aktualizacia cen transakeyinveh na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowyeh wplywajgeych w sposéb zasadniczy na zré#nicowanie cen na rynku
nieruchomosei,

4. Ooena wielkosei wphywu cech rynkowych na srddnicowanie cen transake yinych,

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z previetyeh cech rynkowych,

6. Wybdr do pordwnan z wiworzonego zhiore nieruchomosci. co najmuici trzech niernchomodci
najbardzie) podobnyeh pod wezgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej praedmiot
wyceny. 2 ich niezbedng charaktervstvka,

7. Charakterysivka wycenianej nieruchomodei 2 preedstawieniem jej ocen w odniesieniu de preyigte|
skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie pordwnan nieruchomesei wyeeniang) kolejne z nieruchomodciami wybranymi do
wyeeny 1 okreslenie wielkosci poprawek wynikajacyeh z réémicy ocen nieruchomosci wyCEniane] 1
nieruchomadse] wybranych do pordwnaf.

9. Obliczenie skorygowane] ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci previete] do pordwnan prey
uzyciu okreslonyeh poprawek.

10, Obliczenie wartoiei jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako drednigj arvimelvezne 2 cen
transakeyinych skorygowanych, uryskanych # pordwnan w poszczepdlnveh parach, lub srednie]
witkoneg, jesh wiarygodnosd ctreymanyeh wynikdw jest zrommicowana,

L. Okresbenie wartodel wyceniangj nietuchomosci na podstawie iloczyny wartosci jednostkowe) 1 liczby
jednostek porownawezych (np. m* powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

I

L

Do pordwnan  preyiete  zostaly  nieruchomosei  zabudowane budvikami  mieszkalnyini
Jednorodzmnnymi z lokalizacji pordwnywalnych o podobnych parametrach ugytkowych.

Cechy majace wplyw na wartos¢ wycenianych praw do nieruchomaosci sa nastepujace:
- powierzchnia dziziki.
- powierzchnin wivtkowa budynku mieszkalnego,
- dostepnosé mediiw,
- stan techniceny i standard budynku mieszkalnego,
= lokalizaca,
- oloczenie,
- dodatkowe zabudowania pospodarcee,
Wphow takich cech, jak:
forma wiadania,
- warunki ukytkowe terenu,
- funkeja budwvnkn

zostal uwzglpdniony juz na ctepic doboru obiektow pordwnawceych, totes eechy te zostaby
w dalsee) analizie pominicte.

' Zastosowanie podejscia pordwaawezego w wycenie nienschomabed,
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rerar soreunkowy slermchomiod griprowe) sabsdowanel — Kiedin fom. Rodomykio)
cthrel (W07, o ewid 6103

Analiza pordwnawcza
Opis cech rynkowych dla nieruchomedei gruntowej zabudowaney domem jednorodzinnym wrae =z
praypisanymi im wartodciami.

Tabela 1: Cechy roEnicujgee i ich stany,

[Dtuczenie
Wokot zbudowe jednotodna, w tym preypadkn zabudowa jednorodzinna wadluz ulicy
[Formstne Brak vcigtliwosci (np. bliskodel wriw kolejowyeh, drdg o dudym nargeniu ruchy, halasy
ple. . -
Oroczenie whke, jok wyvde), = vm, 2e mogh wystapié ucintliwodci w postaci hriéh:nsm
Niekorzysine ruchliwyeh badi torow kolgjowych Iub tez tereny o slabej urbanizachi w wickszodci
mizzabudowane badz lesne.
Lokalizacja o B
|Ilum:ra1n: Chdleghosd axd centrum odrodka 2minnegos w'lmmi mak_i._l.-'maﬂﬁ-ﬁ"iqm.
Ed’mknnl.:,.mue leghost od centrum osrodka gminnego -.l.-:.rnu1-.| pawyEe| 6 km. |
Fowierzchnin deialki
Bardzo dobea [Powierzchnia regdu 3001-4000 m’.
Dobra Il’nwi-:m:hnia rzedu 20013000 m’
Srednin Powierzchnia repdu 1HH-2000 m' 1l
Powierzchaia uiythowa budynku ml.ellﬂulugu
Burdzo dobry Powierzchinia uytkows 7 preedziahy 301-350 o
Db  Powicrzchnia wiythowa & preedeialy 151-200 oo,
Srednia Powrerzchnia wiytkown z preodzinhy 1O0-150 m?,
Stan techniczny i standard wykoficzenia budynku mieszkalnego o
Da Budynek mieszkaliy o konstrkeji TUTEWIAnG] w stanic dostatecanym w:.-magu_iqc}:—
SEITECINY RN ; e B
niewiclkich nakiaddw na rement. jedymie odswictenia,
Ziy Bedvoek mieszkaloy o konstrukeli murowane; wymamajacy  kapitalnego remeniu,
duyeh makiaddw na remont
| Dostgpnosé medidw )
Diobra | Dostep do praynammnig) 3 2 wymienionych meditow: prad, woda, gaz, komalizacje.
Srednia | Dastep do 2 z wymieniowych medww: prad, woda, gz, kanalizacja, -
Dodatkowe zrabudowanio gospodarce
W}mll;:puja Wystepusa odrebne budynki o przeznaczeniv gospodarczym
Nie wystgpuly Nie wystepuja odrebne budvoka o preeznoczeniu gospodarczvm.

TANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budwvnkami mieszkalnymi = lat $0..90,

Segment rynku: XX wieku o powierzchni ukytkowe] od 100 m® 2 terenu gminy Radomsko
oruz sgsiednic) gminy Kodrab,

Olcres badania cen W przypadkn nierachomodei zabudowanyeh budynkami mieszkalmymi o

transakeynych: powierzchni niytkowej od 100 m* analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.

Trend @mian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu teansakeji kupna
spreedazy  prawa wlasnosei  nieruchomosel  gruntewyeh  zabudowanych
Trend zmian: budynkami mieszkaloymi, ktdre zostaly zanotowane na przefomic ostatnich 2
lat od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen 1mnsakeyinych wykazala
brak mierzalnego trendu zmiany cen.

ANALIZA POPYTU (opis stanu biedgeego | prognozy na preyszlosé w oparciu o dostepne dane i
badanie tendencji zmian historveznych)

Sposob i dostepnods | W obocne) sytuac)i gespodarcae) coraz rzadzie) z kredytu,
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Cperat ssecimkony flericlivmoicn

cabudowane - Kiptlin (om. Radomsh),
abrah 0007 d= ewid 43

linansowania

Aktywhose
budowlana
{indywidualna,
deweloperzy)

Saba

Preferencie
potencjalnveh
nabywedw (moda i
trendy na rynku)

Ofeny spreedazy domdw na rvaku widrnym charaklervzuje duza rozbieznose
cenowa. Uczywisty sprawa jest to, iz fych transakeji jest znacenie mnicj nig
na rynku mieszkan z prostego powodu — sy fo ransakcje na wy2szym
poziomis cenowym. Mniej Polakdw mode sobie pozwolié na zakup domu niz
na zakup micszkania. Na ceng domu wphywa wiele caynnikow: polozenic
(centrum, obrzeia, deielnica), wiek nierachomosci (dom pracdwojenmy,
powojenny, zbudowsny po 1990 r). stan techniczny budynku (do
Famieszkania, do remont, wo stanie surowym), wielkodé prevdomowe
dzialki. Nalezv mie¢ na uwedze, i# obecnie smieniaja sie preferencie
ludnosci, Coraz wigee) zamonyeh osob (i nie tvlko) chee mieszkaé na
ohrzedach miast [ub poxa miastem w domu otoczonym zielenig. Istofnymi
czyntikami wyboru migjsca zamieszkania jest moda, sysiedztwo [ preyiazne
oloceenic  administracyjoe. Domy staly  sie prowdziwg  allernatvwa do
mieszkan. W pordwnaniv do innych segmentow rvitky  nieruchomaosci
micszkaniowych sa stosunkowo ianie. Rynek domdw Jednorodzinnveh jest
siahilny.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biegeegn | prognozy na proyszlose w oparciu o dostepne dane i
badanie tendencji zmian historyveznych)

Adcwnkna oferta

Maka podaz nieruchomosci podohnych,

Charakterystyka
lokalnego rynku

Na lokalnym rynku w gminie Radomsko w ostatnich 2 latach od daty wyceny
nic zanotowano transakeji domami w zabudowie blizniacze], w tym na matych
dziatkach — do 1000 o, Istnieje niewielki poziom obroty mieruchomogeiami
zabudowanymi o powierzchni dieinlek rzedu 2000-4000 m'. Wigksza podas
miske migjsce w o sgsiedniey gminie Kodrab, stad decvdowano sic na
poszerzenie obszama analizy.

Ceny transakoyvine

200 00 21 — 335 Q00 21

Charakteryaryka cen
ofertowyeh

Poziom cen ofertowyvch jest wyiszy od cen transakeyjnyeh.

Fachmyania
kupujgeyvch

Piszge o cechach rodmicujacveh majgoych wplyw na wartosé rvnkows
nieruchomose! nalezy pamietad, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika
to z fakiu wigksze) podazy nieruchomodci podobnych niz popviu na te
nicruchomaosci. Tak wice dzisiaj istome sa preferencie kupujgeyeh, 7 analizy
preferencii kupuiacych wynika, 2e jednymi 2 bardziej istotnveh coch majacyeh
wphyw na zachowania inwestordw jest lokalizacia opdlng 1 srezegdfown
(otoczenic) nieruchomodci. Bywa czesto, ze cechy e sg ze soby laczone.
Jednakie bywa rdwniez, ie stan cechy lokalizacia jest inny niz stan cechy
oloczenie, W takich preypadkach koniecene jest ich rozdzielenie. Jako, ze
zadna z cech roinicujacych nie ma charakieru uniwersalnego, 1o PIEYjmMOWine
preez nig stany ealezy w o duiel micrze od nieruchomosci wybranveh
pordwnewezych. W oty preypedku, ze wzgledu na dobdr nieruchomosed
pardwmywalnych, wplyw cechy lokalizacja zostal ustalony na poziomie 10%,
natomiast otoczenis wynidsl 13%, Z analizy rynku wynike rowniez, e

zabudowania zlokalizowane w otocrenin b prey ruchliwych ciggach
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Chperad spocnnkowy nieruchomaicd gruniewe! 2obudowerel — Kieilin fpm, oo
£ W, )

sibrels NNIT, dg, ewid, 6103

Mz lckalnym rynka neeruchomoscr  obrotu prawami do nieruchomodeci  zabudowanych
zuobserwowano nastepujace transakcje spreedady podobnych nieruchomosci w sysiedziwie wycenianepo
prawa (obrgby sgsiednie} oraz lokalizacipch pordwnywalnych, kidre w najwigkszym stopniu spehniajg

komunikacyjnych cxy ted torach kolejowych nie ciesza sie  dudvm
zainleresowaniem  potencialnych  kupujacyeh.  Halas  generowany precz
przejeddanjgee pojazdy samochodowe czy ucigzlive sgsiedztwo  skutecznie
odstrasza potencjalnveh nabywedw. W tym przypadko ndwnie istoing cechy
ridnicujges jest stan lechniczny 1 standard budynku mieszkalnego, Istotnose e
cechy polegn na tym. #¢ nabywajac np. dom, kupujscy zaleinie od jego stanu
technicznego musi preewidzied dodatkowe naklady na jego remont lub
doprowadzenie do stanu poewalajacego na zamicszkanic w nim. Tu nie sy
istotne zamierzenia inwestycyjne kupujacese, pdy? s one przewidywane na
etapie podejmowania decyzji o zmianie lokum, Jednak#e nicktore z domdw
bedacyeh w ofercie wymagajg nakladéw na  remont, odéwickenie cay
doprowadzenie do pracciginego standardu rynkowego, Wphyw ) cechy jest na
poziomic okolo 10%. W tym preypadku, mamc na uwadze dosiepne
nieruchomodel pordwnawcze - widac, #e kolejng cechy roimicujaca jest
rdwnier powierzchnia deiatki, tn wynoszgca 500 m’. 7 analizy dostepnych
transakecji jej wplyw na wanosé wynosi 20% rozsigpu przedziabu cen. Tego
wplywu nie modng uiogsamiac z kosgiami nabyvela dodatkowe) powierzehni
dzialki. Podobny wplyw na ceng ma powierzehnia usvtkowa budynku
mieszkalnepo - 15%. Kolejng istotna cecha jest réwniex dostepnodé medidw -
1 (%%, a takie dodatkowe zabudowania gospodarcze - 15%.

Zdamem bicglego wy#ej wymienione cechy rddnicujace majace wphyw na
wariost  przedmiolu wyeceny w wystarczajgcy  sposob  objasniajg  rvnek
niervchomaosei podobnych.

kryleria pordwnywalnosei.
Tabela 2: Ceny transakeyine nieruchomaosei zabudowanych Jednorodzinmych,
B Fow, wiythows
Lp. dﬂk[::::ntu Cemina Orbrgh Cena gruniu mlhudlr:;ln:gu
H
. sl -
12
. | 26042021 KRODRABR (LIFOWCZYCE) 2O 000,00 2] [124 15
0
2| 07.04.202] EODRAR [KDHRA.D[’]IW} 22500000 A 3504 201
12
3. | 19042021 | RADOMSKO [ (SECZEPOCICE 248 DD 28 1018 EXT]
RZADOWE)
I .
|
|- 14
4. | 20042021 KRODRAR (RZEIOWICE) 330 000 Kb 2 3300 R L]
5. | 30092021 | RADOMSKO| 9 (PLOSZOW) 335-000,00 21 2700 143
Caa= [ Cau— [
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1. Transakejn oamaczona w tabeli nr 2 jako or 1 — Driafka prunty o powierzchni 1126 m? zshudowana
murowanym budynkiem mieszkalnym wolnostwoeym dwokondygnacyingm o powierzchi ukythowej
okofo 190 m* oraz 4 budynkam: gospodarczymi o powierzehni zabudowy okolo 220 m?. Powierzchinia
dziplki jest wige Srednia, & powierzchnia weytkowa budvake mieszkalneso — dobra, Nieruchomosé ma
bezpodredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowe). Ma dostep do pradu | wody, Stan
techniczny budynku ocenicno jako dostateceny. Nicruchomadd enajduje sic w sgsiedziwie zabudowan
mieszkalnych wadluz ulicy. Lokalizacia jest korzystna, Otoczenie jest korzysine, bo nie wysiepuja
ucigzliwosei, Niernchomodd jest usytuowana we wsi Lipowezyce w gminie Kodrab.

2. Transakeja oznacrona w tabeli nr 2 jako ar 3 — Dziatka gruntu o powierzchnr 1018 m? zabudowana
murnpwanym - badynkiem  mieszkalnym  wolnostojgcym dwukondygnacyjnym i dodatkown 7
funkcjonalnym preyziemiem o powierzchni uzvtkowej okolo 334 m, Powierzchnia dziafki jest wige
srednia, a powierzchnia uivtkowa budynku mieszkalnego — bardzo dobra. Nieruchomosé ma
bezposredni dostep do drogi publicans} o nawierzehni asfaltowe]. Ma dostep do pradu i wondy, Stan
techniczny budynku oceniono jako zhy. Nieruchomosé znajduje sie w sasiedetwie zabudowa)
mieszkalnych wadiuz ulicy. Lokalizacja jest niekorzystna, (Moczenic jest korzystne, bo nie wystepuja
ucigliwosel. Nieruchomost jest usytuowana we wsi Szezepocice Rradowe w gminie Radomsko.

3. Transakcja oznaceona w tabeli nr 2 jako nr 4 — Dzialka gruntu o powierzchm 27 m* zabudowana
murowanym hudynkiem mieszkalnym wolnostojeym dwukondygnascyinym o powierzchni wrytkowej
okoto 143 m* oraz 3 budynkami pospodurczymi o powierzchni zabudowy okolo 250 m’, Powlerzchnia
dziaikd jest wige bardeo dobra, a powierzchnia wryvtkowa budynky mieszkalnegn - dobra,
Nieruchomadc ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej. Ma dostep do
pradu, gazu | wody. Stan techniczny budynku oceniono jako dostateceny. Nieruchomode majduje sig
w sisiedatwie zabudowad mieszkalnych wedlue ulicy. Lokalizacia jest korzystna. Otoczenie Jest
korzysme, bo wysigpuja veigtliwosei w postaci drogi o dusym natezeniu ruchu, Nieruchomose jest
usytuowana we wsi Rzejowice w gpminie Kodrgh,

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okredlenie trendu ezasoweso

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakeii kupna-sprzedazy prawa
wihasnoser nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnyvmi jednorodzinnymi w gminie
Radomsko | gminie Kodrb, kidre zostaly ranotowane na przelomie ostatnich 2 kst od dety wyceny, Ma
analizowanym rynku w badanym okresie zaobserwowano stabilizacje cen - trend zhlizony do 0,0%. Dane
te zostaly uwzglednione prey ustalaniv wplywu trendu czasowepo na ceng mieruchomosei, Ustalony trend
czasowy dotyczy obrotu nieruchomosciami zabudowanymi na rynku Wiy,

8.2 Oszacowanie wartosci nicruchomodci gabudowane]

Juko jednosthy pordwnnwez preyigto ceng transakeyjna laczna nieruchomaodci zabudowane]. Na

podstawic danych zawartych w tabeli preyjeto nastgpujzce dane wyjSciowe:

Cena minimalna: Cena maksymalpa;
= 2000 060,00 =1 =335 000,00 =

AC = Coy = Coin = 335 000,00 21 - 200 000,00 1 = 135 000,00 71

Preyjeto nastgpujace wagt cech rvnkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oriz zakresy kwotowe
dia posrezegalnyveh cech mmkowych,
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Tabela 3: Rodnicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.
Poprawki
Udzinl
Cechy cechy w AC Lnkres kwotowy Liczha
(wagi) udzialu cechy w AC preedeiaiiw Skok poprawki |21
|=t] poprawki
Powierschnia deialki 20% 27 100,00 3 13 500,00
Powierschnia wdytkowa %
budynku missrkalnege I 5% IUﬂ!_ﬂ-li.Er!'.t 2 1 I.ES.I:H].!
Dostepnose medidw 15% | 20 250,00 i 20 250,00
Stan techniceny § standard
budynku micszkalne 10%4 I3 56,00 1 13 30000
Lokalizacje 1% 13 500,00 1 13 500,00
Otececnic 15%, 20 250100 I " 20 250,00
edatkowe zabudownnin
o ki 5% 20 250400 i 20 250 0
Suma {171 L5 135 (el i

Do pordwamai preyiglo trey transakcje obrotu prawami wilasnosei do  nieruchomodei  gruntowej

rabudowanej.
Tabela 4; Okredlenie cech wycenianego prawa oraz cech praw cyeh preedmiolem.
Wyecenlana > 13
Cechy i b I2{LIPOWCEYCE) | (SZCZEPOCICE | 14 (REEJOWICE)
READOWEY
Fowierzchnia : , s
i ckstrapolacja® arednia srednia hardzo dobra

ilrialki

Powierzchnin

wvtkowa budynku srednia ok hardze dobra dshira
mieszkalmegn

Dostgpuosé 2 ,

iy dobra srednia Grechnia dofra
 Stam techniczny §

standard budynku zly dostaeczny Hy desiateczny
mieszkalnego o

Lokalizacja korsysina koreystna nickorzysina korgysina
(Moczenie nickorzysine korzysime korzvsine niekorzystme
Dodatkowe

wabudwwania nie wystepaja W stEpLa Hie wystepu Wystgpuia
pospodareee

(*) Zastosowano ekstrapolacje w odniesieniu do cechy | powierzolmia doialki . Zgodnic 2 PKZW Noig

Interpretacyng Zastosowanie Podejscin Pordwnawezego w Wycenic Niemchomodei W proypadia, gdy
szgcowang niernchomoid ma oceny cech lepsze od wiernchomodel o cenie najpwiZszei lub gorsze od

nierchomoicl o cemiy hafnizizef, modna wkoroysiad casade ekstrapelacii przy wysnaczaniu poprawek w
metodzie  pordwnywanin parami orez przy oweencczomia wspileoynnikdw  kovvguigoveh wo meiodsie
kervgowania ceny Sredmie). ” Na analizowanym rymku lokalnym, mimo jego rozszerzenia, nie ma
nicruchomosci podobnyeh wagledem powicrzchni dzialki. 2 racji tego, 22 wycenlana nieruchomosé jest
mnigjsza zdecydowano sig na ekstrapolacie in minus o pot przedziatu, bowiem najnizszy stan cechy minl
dolng granice preedeinhy jako 1000 m’, zas przedmiotowa nieruchomodé ma 500 m’.
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Biorge pod uwage #hidr praw do niernchomodei zabudowanyeh bedacych preedmiotem pordwnan
Oraz praypisane im cechy procedura okredlenia wartogei wytenianego prawa jest preedstawiona w tabeli nr

Tabela 5: Okredlenie dredniej cenyv transakevinej nieruchomodc rolng]  zabudowanej bedynkiem

micszkalnym.
I N 12
. Lakres Skok i2 14
Cechy Wagi ; o [(BSZCZEPOCICE

| kwotowy | poprawki | (LIPOWCZYCE) | RZADOWE) {RZEJ{)W]CI_'ZL
ﬁ;}:ﬂf‘““" 20% | 2700000 1350000 675000 6 750,00 -33 750,00
"f'ﬂwitnthn[a

i 15% |20250,00|1012500| .10 125,00 20 250,00 10125,00

udynky

mieszkalnego

Dostepnosé | 1o |a028000| 2025000 20 250,00 20 250,00 0,00
miedidw

Stan

techniceny i

standard 10% |13 500,00 13 500,00 | =13 501,00 (1,06 =13 504,00
hudynku
mieszkalnego | -
Lokalizacja 10 | 13 500,00 | 13 500,00 0,040 13 500,00 01,00
Otoczenie 15% [20 250,00 [ 20 250,00 | -20 250,00 -20 250,00 0,00

Dodatkowe

eabudownnin 15% 20 250,00 { 20 250,00 <2p230,00 (00 200 250,01
| pospodarcre .

Suma | 1007, m:fm =50 625,00 =13 500,04 -77 625,00
Cena lyezna transakeyina [2l] 200 000,00 249 000,00 330 000,00
Cena lgczna z uweglgdnieniem poprawek [zt | 149 375,00 | 235 500.00 252 375,00
Wartosé calodei prawa winsnodci -
mieruchomosci [al] 212 4lﬁ!ﬁ7

Wanose rynkowa prawa  whisnodci nierschomodel  gruntowej zabudowane] polotone; w
migjscowosei Kictlin, gming Radomsko, dziatha gruntu o numerze ewidencyjnym 61/3 o powicrzchni
00500 ha, ksigga wieczysta nr PTIRAOO049175/9, dla celu postepowania upadlosciowego, obliczono
wedhig waoru:

Wi = Lcens bna shoryes uwzel poprawek
-]

Wi = (149 375,00 21 + 235 500,00 21 + 252 375,00 20y = 212 416,67 71 °

Prey stosowaniu metody pordwnywania parami i metody korygowania ceny dredniej modna
slosowaé dodatkowo wspblezynnik korekeyiny (K™ 7 praedeiatu [0,90; |, 10]. Wspolezynnik ten mo2e byé
wwegledniany wylacznie w seczepolnyeh, vzasadnionych, pravpadkach, na previlad, gdv meruchomasé ma
wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe Jub gdy WyStgpuje wyrdéna rmiana relacji pomiedzy
popytemn i podazy. Uwzelednianic wspdlczvanika korekeyinego K powinno bvé w kardym wypadku
uzasadnione przez raeczormawes majatkowego przez sformufowanic odpowiedniej klawsuli.

* Uwaga: Wszysikic obliczenia sg dokonywane 2a pamocy arkusza kalkulacyinego Excel, a snoknyelenin wynikiw s
dokomywane na ostatnim etapic obliczen, kidrveh dokkadnose Jest wigksza nid dwa micisca po preecinku.
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W przypadku przedmiote wyeceny istniala koniecznosé uwzglednienia tego wspolezynnika z uwagi
na nseuregulowany dostgp do drogi publicene; oraz fome zabudowy (blidniak)

Przedmiotowa nieruchomose usytuowana jest bezpodrednio przy drodze kmajowej, ale nie ma
wykonanego = nicj indywidualnego zjsedu, Obeonie dojazd odbywa sig poprzez dealkg sysicdniy. lecz nic
zostal on uregulowany w postaci shuzebnosci ani udziaty w tamie] driaboee. Zgodnic 7 Ustawy = dnia 21
marci 1985 r o drogach publicenych oplate xn budowe zjazdu na swojy posesje ponosi wiasciciel.
Uzasadnieniem uiycia wspolczynnika korygujacego jest takie faki, i wsrid transakeji zanoiowanych na
rynku kokalnym nie znalazly sig takie, kiore majg forme zabudowy bligniacze,

Podsumowujac — w ocenie rzeczoznawcy zasadmym jest ze wzgledu zardwno na nieuregulowany
dostgp do drogi publicenej. jak i forme zabudowy bliniacze] zastosowanie wspdlezynnika korekeyinego
~K"" na poziomie 0.9, kiory uwzglednia wy2e] wymienione ucigzlivosei.

Wo=Wan & Wi

Woanak =212 416,67 2 x 0,9 = 191 175,00 21 -

Wartost rynkowa prawa wiasnodci nieruchomoici gruntowej zabudowanej poloionej w miejscowodei
Kietlin, gmina Radomsko, dzialka gruntu o numerze ewidencyjnym 61/3 o powierzchni 0,0500 ha,
ksigga  wieczysta nr FTIRAOMME91759, dla celu posiepowania  upadlosciowego  oszacowana
podejiciem pordwnawerym, metods pordwnywania parami w zaokragleniv do pelnych stu zlotvch
WY IS
191 200 =i
stownie: sto deiewipédziesiatl jeden tveiecy dwieseie zlotveh

wanie wariosci ndzialiow w el misivwe] nieruch

£ uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest udmabiw w wysokosei 1/2 credei w prawie whasnosci
nigruchomosei gruntowe] zabudowane), wartosé tego udzinlu zostanie odrebnie nszacowana,

Specyfika wspddwiasnodei ulamkowej sprawia, & prawo to postrzegane jest na rynke, jako mnigj
warlesciowe niz wiasnosé. W przypadku wepdbwlasnodel vlamkows] w odrienieniu od laczne] kaddy ze
wapotwlascicieli moze rozporzgdzad swoim udziatem, bez zgody pozostalych wspdlwlascicieli, Zatem
udzial raki moke bye zhyty, obeigzony i wydzierzawiony. Nabywea takicgo udzialu zajmuje wowcezas
migjsce dotychezasowego wapbhwiasciciela, Ulamek opisujgey udzial wspdhwlasciciela w prawie wlasnodci
wyznacza wiclkos¢ i granice jego prawa w dysponowaniu nienuchomoscly oraz wyznacza pozveje w
stosunkiach wewngtrznych wobec innych wspohwlascicieli. Im wigkszy udzial posiada wspohwlziciciel, bm
wighszy ma wphyw na ustalenie sposobu korzystania 2 nieruchomosei 1 na zarzad nieruchomodcia. Traeba
wiedziec rownies, e z udziafemn lgeza sig¢ nie tylko prawa, ale ez obowigzki., Wielkosce udeiate oznacea
wysokode, do jkie) wlasciciel jest zobowigzany do ponoszenia nakladow na rzecz. W takich samych
proporcjach pomigdzy wspohwlasciciell beda dzielone rdwniez zyski, jakie wspobwladciciele osiggng 2
meruchamogci.

Nicpodziclnosé prawa oenacza, be rzecy, ko jest przedmiorem wspilwlasnodei, stanowi jedng
integralig calose i nie zostala podriclons, a zadnemu ze wspdhwladeicieli nie preyshuguje wiylacene prawo
do okreslone) czesci rzeczy, Prey tyin ustalenie sposobu korzystania z rzeczy | wspdlnego uzywania nie
pozoslaje w sprzecznosei z zasadg niepodzielnoscei prawa. Wspobwlasciciele moga nawet w preypadku
dugych  mieruchomosci wydzielid czeicl do wybaeanego wiviku  poszezepilnych  wspohwlascicieli,
uslanawiajge np. oerodki preyvdomowe do wylacrmego uiyiku

Jednak takie ustalenie sposobu korzyslania » rzeczy nie ma wphywu na niepodziclnosé prawa
whasnosei, gdyz me pozbawia ono poszezegdloych wspdbwlascicicli prawa do wydzielonych ceesdci

* Usaga: Wazysikie obliczenia s dokonywane za pomocy arkusza kalkulaeyinego Excel. a maokraglenia wwnikdw =
dokonywine na ostatnim etapie obliczen. kidrych dokladnodd jest wigksen niz dwn miejsca po preccinku.
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nieruchomosei, jest tylko preejawem porozumienia whascicieli, co do korzystania 2 danej niervchomodci.
Kazdy ze wspolwlascicieli takiej meruchomodei moze np. na tak wydziclonym przydomowym ogradio
samodrielnie gospodarowad., jednak nie maze nim w petnym zakresie rozporzgdzad, Prawo do korzvsiania
Jest wynikiem porozumicnia zawanego pomiedzy wiadcicielami, kidre zawsze moze bvé zmienione. W
rwigzku 7 tym prawo wspohwlasnosei czesto wigze sie z konfliktami na réznych plaszcryznach,

Nalezy pamigtaé, 2e przedmiotem oszacowania jest wartosé rynkows uwdzialu w wysokodei 1.2
czescl woprawie wlisnosei nieruchomesci pruntowe] zabudowanej. Prawo do udzialu ornascen. de
zarzydzanic nicruchomosciy dla udzialowea jest trudniejsze. Sind pray szacowaniu wartoéci nmkowej
stosuje sic wspilczynniki koryvgujgee. O tg) kwestii wiglokromie wypowiadaly sie zarowno Wojewodekie
Jak i Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA 2 27 maja 19958 roku syen. I SA/Lu 527/97),

Majge na uwadsze ograniczenia wynikajace z istory wapdbwlisnosci do okredlenia wysokosci
ulamkowego wdzighy w_wysokodcr 12 credci naledacepo do Many Kobylare w  przedmiotowe;
nieruchomodci zastosowany zostanie wspdlczynnik korvgujacy (Wi odewierciedlajacy wzajemne relacje
prawa wlasnodei | wspdlwlasnodel, vwzaledniajac wielkodd udzialu. Zatem wartodé nieruchomosc, jaka
podsiawy do oszacowania udzialdw obliczono wedhig wzon:

Wy = Waak x Wi

Wi =191 175,00 21 x 0,98 = 187 381,50 7l

Okreslenia wartosci udzinhy w wysokodei 1/2 cegéei w kazdej 7 oszacowanych odrebnie dzialek
gruntu dokonano wedhug weoru:

Wy =Wy g 12
Wye=187 35050 4 x 1/2 =93 675,75 z1*

Wartodé rynkowa ndeialu w wysokodei 172 prawa wlasnodei nieruchomaosei gruntowej zabudownne]
skladajgcej sie z dzialek gruntu nr 613 w obrebie 0007 o powierzchni 0,0500 ha, polodonej w
Kietlinach, w gminic Radomsko, dia potrzeb postepowania upadloiciowego, oszacowana podejiciem
pordwnawezym, metods poréwnywania parami, w zaokragleniu od petuyeh stu 2lotyeh wynosi:
43 706 21
slownie: dziewigtdziesigt irzy fysigee siedemset zlotyeh

9, WYNIKI KONCOWE | ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Petencjalny nabywea powinien zapoznad sie # trescia operatu.,

2. W swictle analizowanych transakcii, otrzymana w niniejszyin operacie wartosé w petni odzwierciedla
akinalny stan rynkn tego rodzaju nieruchomodci. Prey ustalaniu wartodei wycenianego prawa do
preedmiotowe] nieruchomosel polozonej w migjscowodel Kietlin, gmina Radomsko, do rOrErs L
weiglo nieruchomaosci bedace preedmiotem obrotu z sgsiedniej okolicy, ktoryeh stan prawny
prawidlowe odzwierciedlal wartosé podobnyel praw,

4. Na badanym rynku lokalnym fstnigje niski poziom obrow nierschomosciami tego typu. oo preedmiod
wyceny, 8 ich ceny kszinhnjs sie na stosunkowo miskim poziomie. Wartodt meruchomaodci
osFacOwand  na  podstawic  dostgpnych  aktow  nolarialnych  transakeji  nicruchomodciami
pordwnywalnymi o podobne) funkoji uiytkowe;j,

4. Wyeeniajgey jako jednostke pordwnaweza wybral cene lgezna transakevina nicruchomodei, kidra w
Lym przypadku pozwala na uzyskante wynikn z wigkszym prawdopodobiefistwem. Tak oszacowana
warost nieruchomosei odzwierciedla akiuainy stan nmku tego typu nieruchomosciami.,

* Uwaga: Warysikic obliczenia =a dokonywane za pomocs arkusza kalkulseyjnego Excel, a zaokrazlenta wynikdw sg
dekomywane na ostainim ciapic obliczen, keimych dokbadnosé jest wigksza niz dwa migjsea po preecindo
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5. Wantost rynkowa wdzialn w wysokosci 1/2 prawa wlasnodei nieruchomodei gruntowej
zabudowanej skladajyeej sig z dzialek gruntu nr 6173 w obrebie 0007 o powicrzchni 0,0500 ha,
polotonej w Kietlinie w gminie Radomske, dia potrzeb postgpowania  upadloéciowego,
aszacowana podejsciem pordwaawezym, metody porfwnywanla parami, w zackraglenin od
pelayeh stu zlotyeh wynosi:

93 700 zl
slownie: deiewigidziesigt tray tysigee siedemset zlotych

b. Onrzymana w procesie wyceny wariosé, w pelni oddaje akiualny stan lokalnego rynku pieruchomose
mieszkaniowych | uwzglednia ceny przecigine podobnych nieruchomosei 2 obrebdw sasiednich 1
lokalizacyl pordwnywalnych z dnia dokonania szacowania przedmiotows] nieruchomoses, kiory bieg
uwzvakal 2 analizy aktdw notanalnych.

7. Po preeanalizowaniu cech wplywajgeyeh na wartosc i atrvbutow odpowiadajaeveh 1ej nieruchomosc
okredlond wartost adpowiada vwarunkowaniom rynku oraz czyni gadosd preepisom.

10. KLAUZULE I ZASTRAE 1A

L. Potencjalny nabywea winien przed podigciem decyzii o zakupie zapomad sig ze stanem
nicruchomascn.

Fak

Orzymana w ninigjszym operacie szacunkowym warlodd jest okreslona na dzied 22 grudnia 2022
ok,

1. Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad mogg wynikaé bledy
zaokragler.

4. Zdjgeia zamieszezone w operacie zostaly wykonane w dmu (9 grudnia 2022 roku, wiedy takse autor
dokonal wizji lokalne) meruchomosci, w ktorym znajduje sig preedmion wyceny.

5. Wycenmjgey nie ponosi odpowiedzialnodei za wady ukryle przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna
bt stwierdzié podezas wizji lokalne) calej nieruchomosci. Zaktadamy, #e wszystkic vdzielone nam
mformacie sg zgodne z prawds oraz 2e nie zatajono preed nami zadnyeh fakidw mogacyeh wplvnad na
WYELLK Niniejsee) opini o warlosc.

6. Wszystkic obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel. skad mogg wynibkad bledy
zaokrglen.

7. Wyceniajaey nie ponoszy odpowicdzialnosel za wady ukryle przedmiotu wyeeny, kidrveh nie modna
bvlo stwierdzié podezas wizji lokalne] calej nieruchomodei. Zaklada sig, #ze wszyvstkic udziclone
informacie s§ zgodne z prawda oraz 2e nie zatajono preed reecroznawcy zadoych fakidw moggeych
wiynad na wynik miniejsze] oping o wartosci,

8. Autor mie bierze odpowiedsialnedci za stan prawny niewjuwniony w dokumentach i w ksiegach
wieczvstyeh.

9. Wyceninjgey nie ponosi odpowiedzialnodel w preypadku wykorzystania miniejszej opinii do innych
celdw niz cel, dla kidrego 2ostala sporzadaona.

L0, Zamawiajgey  zostal poinformowany  preez  wyceniajgoege o odpowisdzialnodci  zawodowe
recczoznawey magtkowego, o jego obowigzkowym ubezpicczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
PZU 5A onumerze SEM (012807,

1. Wyceniajacy oswindeza, de 2e swojej strony dochowa poufnodei wazvatkich mformacii ueyskanych w
procesie  sporzgdzania opinii eraz nie bedzie  udostepnind  w calodci lub
w ezesciach dostarezonyeh nam dokumentdw, pozs wyjatkiem opisanym w an. 158 astawy.

PTIFGUp-s/ %2022 23




12, Okresiona wartosé nieruchomosei nie uweglednia #adnyeh obeigzen # tytubs hipotek nierichomodci
oraz tych, kidme nie sa autorowi #nane.

13, Operat zawiers 26 (slownie: dwadziedcia seesd) ponumerowanyeh stron (brak numery na piCrwsze|
stromie) orae zataceniki.
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Ll acunkowy plerirehiomotod prniowe) silwoctewangy - Koetlin (g, Radomsho ),

abreh 0007, do ewid, 8413
Latacznik or 1: Dokumentacia fotograficzns wnetrza bedynku mieszkalnego,
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STARDSTA RADOMSZCZANSKI

Nrkancslangny:  GN.GE21.1.4688. 2022

Weolewddztwo : LODZKIE

Powiat | RADOMSZCZANSKI
a7-500 Radomsko, ul. Leszka Czarmego 22 Jednosika ewidencyjng

Cibrab

- 1M212_2 RADOMSKO - GMINA
¢+ 00T KOLONA KIETLIN

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Zdnla: 02122027

Jeanostka rejesirowa ¢ G.299
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