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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

wojewodztwo todzkie, powiat wielunski, gmina Osjakow,
miejscowo$¢ Kuznica tugowska

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana,
stanowigca dziatke oznaczong numerem geodezyjnym 73, potozona
w wojewddztwie 16dzkim, powiecie wieluriskim, gminie Osjakow,
miejscowos$ci Kuznica bugowska, dla ktorej Sad Rejonowy w Wieluniu,

V  Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
Przedmiot i zakres SR1W/00018592/2.
wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 2/4
w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke
oznaczong numerem geodezyjnym 73, dla ktérej Sad Rejonowy w
Wieluniu, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
SR1W/00018592/2.
Cel wyceny Okresle'n{e warto$ci  rynkowej na potrzeby postepowania
upadiosciowego
Ksiega Wieczysta SR1W/00018592/2
Dziatka nr 73 obreb Kuznica Lugowska

udzialu 2/4 dla
wymuszonej sprzedazy

Powierzchnia dziatki 0,5700 ha
Oszacowana wart(.)éé 4 600 zi
rynkowa netto udziatu . ,
2 /4 nieruchomosci /cztery tysiace sze$éset ztotych/
Oszacowana wartos¢ 3 680 zt

/trzy tysiace szeséset osiemdziesiat zlotych/

Data na ktéra okreslono
wartos¢

06.02.2020 r.

Data sporzadzenia
operatu szacunkowego

06.02.2020 r.

Pieczec i podpis rzeczoznawcy majgtkowego

7" HANNA
@[ s7ELUK-BOIKO
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1. OKkreslenie przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa niezabudowana, stanowigca dziatke
oznaczong numerem geodezyjnym 73, potozona w wojewddztwie 16dzkim, powiecie
wielunskim, gminie Osjakéw, miejscowosci Kuznica Lugowska, dla ktérej Sgd Rejonowy
w  Wieluniu, V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi Kksiege wieczysta
SR1W/00018592/2.

2. Okreslenie zakresu wyceny

Zakres wyceny obejmuje okre§lenie warto$ci rynkowej udzialu @ 2/4
w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke oznaczong numerem
geodezyjnym 73, dla ktérej Sad Rejonowy w Wieluniu, V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta SR1W/00018592/2.

3. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb postepowania upadtoéciowego.

4. Podstawy opracowania operatu

4.1. Podstawa formalna wyceny

Podstawg opracowania jest zlecenie bieglego sadowego Jarostawa Jaromina
prowadzacego dziatalno$é gospodarcza pod nazwg Doradztwo Ekonomiczne jarostaw
Jaromin, z dnia 31.01.2020 r.

4.2.Podstawy prawne sporzadzenia wyceny

- Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity:
Dz.U. 2020 poz. 65),

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz.
2109 z pdzniejszymi zmianami).

4.3. Podstawy metodologiczne wyceny

- Nota Interpretacyjna z dnia 01.03.2009 r. ,Zastosowanie podejs$cia poréwnawczego
w wycenie nieruchomosci”
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4.4.7Zrédta danych merytorycznych
- dane ustalone w trakcie ogledzin w dniu 03.02.2020 r.
- badanie ksiegi wieczystej SR1W/00018592/2 w dniu 05.02.2020 .
dane geodezyjne uzyskane z geoportalu gminy Osjakéw oraz powiatu wielunskiego
informacje uzyskane od Zlecajacego
akty notarialne oraz wiasna baza danych rzeczoznawcy majatkowego.

5. Daty istotne dla wyceny

Data na ktéra okre$lono stan prawny przedmiotu wyceny 05.02.2020r.

Data ogledzin i ustalenia stanu uzytkowego 03.02.2020r.
Data na ktdéra okreslono wartosé 06.02.2020 1.
Data sporzadzenia operatu 06.02.2020 r.

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci szacowanej

6.1.Stan prawny nieruchomosci

W dniu 05.02.2020 r. w ksiedze wieczystej nr SR1IW/00018592/2 stwierdzono migdzy
innymi nastepujace wpisy:

L ~ DZIALI-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Numer biezacy nieruchomosci N
i Dziatki ewidencyjne i

Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu

Numer dziatki s I |

gmina, miejscowosc) 1. 1 {JOSJAKOW, KUZNICA LUGOWSKA

Sposob korzystania PASTWISKO, tAKA

Obszar calej nieruchomoéci llo,5700 HA
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__DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

L DZIAL II - WEASNOSE - |

Wiaséciciele

Lista wskazan udziatow w prawie
(numer udzialu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspolnosci)

PGMIW SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W OPOLU,
OPOLE, 021833815

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawng
(Nazwa, siedziba, REGON)

Lista wskazan udziatow w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspoinosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko,
imie ojca, imie matki) FRANCISZEK PATYK, FRANCISZEK, EWA

Lista wskazan udziatow w prawie
(numer udziaty w prawie/ wielkosc
udziatu/rodzaj wspolnosci}

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko,
imie ojca, imie matki)

WIESLAW BIECUSZEK, MARIAN, ANNA

| DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA 1 OGRANICZENIA |

Lp. 1.

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU

Rodzaj wplsu NIERUCHOMOSCI

ZAKAZ ZBYWANIA I OBCIAZANIA NIERUCHOMOS:C[
OBJETE) NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA W CZESCI
ODPOWIADAJACE] UDZIALOWI NR 7 W WYSOKOSCI
2/4 W PRAWIE WEASNOSCI TE) NIERUCHOMOSCI,
UJAWNIONEMU NA RZECZ PGMIW SPOLKI Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W
OPOLU - NA PODSTAWIE POSTANCWIENIA O
ZABEZPIECZENIU MAJATKU DLUZNIKA WYDANEGO
PRZEZ SAD REJONOWY W OPOLU WYDZIAL V
GOSPODARCZY SEKCJA DS. UPADEOSCIOWYCH 1

TresS¢ wpisu
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RESTRUKTURYZACYINYCH Z DNIA 7 SIERPNIA 2019 |
ROKU, SYGN. AKT GU 114/19

UDZIALNR 7 - W WYSOKOéCl 2/4 UJAWNIONY NA
Przedmiot wykonywania RZECZ PGMIW SPOLKA Z OGRANICZONA

ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W OPOLY
e e e e e —————————————————————————————

DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW

Na geoportalu gminy Osjakéw zawarto nastepujace dane:

Identyfikator dziatki 101705_2.0016.73
Wojewddztwo t6dzkie

Powiat wieluriski
Gmina Osjakéw
Obreb Kuznica tugowska

Numer dziakki 73

Wydruk ksiegi wieczystej stanowi zalgczniki do niniejszego opracowania.

6.2. Uwarunkowania przestrzenne

Przeznaczenie nieruchomodci ustalono, zgodnie a art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, na podstawie zapisow miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Uchwata Nr Vi/26/2019 Rady Gminy Osjakéw z dnia 4 marca 2019 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Osjakow,
ogtoszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa tédzkiego z roku 2019, poz. 1931
okresla, ze p6inocna czes$¢ szacowanej nieruchomosci (za droga) potoZona jest na terenie
oznaczonym symbolem G65 ZL - tereny laséw oraz symbolem G21RZ - tereny uzytkéw
zielonych, 13k i pastwisk. Na fragmencie zajetym pod droge publiczng G35KDD.

Cze$¢ nieruchomos$ci po potudniowej stronie drogi objeta jest planem miejscowym
przyjetym uchwata nr XIX/92/2004 Rady Gminy Osjakéw z dnia 12.07.2004 r. ogtoszong
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lodzkiego nr 255 poz. 2197 i oznaczona jest
symbolem ZL - tereny leéne.

~
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Fragment rysunku planu miejscowego’

" https://osjakow.bip.net.pl/?7a=3375
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6.3. Opis szacowanej nieruchomosci

Lokalizacja ogé6lna

Powiat Wielunski jest jednym z 24 powiatéw wojewddztwa
tédzkiego, potozonym w jego potudniowo-zachodniej czesci.
Powierzchnia Powiatu wynosi 926 km2, stanowigc 5,1%
obszaru wojewodztwa 1édzkiego. Cecha charakterystyczna
potozenia Powiatu jest fakt graniczenia od potudnia zdwoma
innymi wojewddztwami: opolskim i $laskim. Giéwne
jednostki terytorialne, z ktérymi graniczy Powiat Wielunski
to: wojewddztwo opolskie: powiat oleski (gminy: Rudniki,
Praszka, Gorzéw Slaski), wojewédztwo $laskie: powiat
klobucki (gmina Lipie), wojewddztwo 16dzkie: powiaty:
wieruszowski, sieradzki, taski, betchatowski, pajeczanski.
Strukture administracyjng powiatu tworzy 10 gmin, w tym 9 gmin wiejskich (58,74%
ludnosci) i 1 gmina miejsko-wiejska (41,26% ludnosci). Najmniejsza gming Powiatu
Wielunskiego pod wzgledem zajmowanej powierzchni jest Skomlin (55,2 km2),
najwieksza zas Wielun (130,6 km2).

Powiat Wielunski zostal utworzony w wyniku reformy administracyjnej kraju w 1999
roku, Liczba ludnoéci powiatu wieluniiskiego wg stanu na dziert 31.12.2018 r. wynosita
76.699 o0séb; w stosunku do roku 2017 odnotowano spadek o 318 oséb (liczba ludnosci
w roku 2017 - 77.017 os6b). W latach 2004 - 2009 liczba ludnosci rokrocznie spadata,
w roku 2010 liczba ludnoéci ulegla zwiekszeniu, by w kolejnych latach ponownie
powrdéci¢ do tendencji spadkowej. W konsekwencji, w roku 2018 liczba mieszkancéw
Powiatu wynosita 97,8% liczby ludnosci z roku 2004.
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Potozenie powiatu’
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Szacowana nieruchomos¢ potozona jest w powiecie wielunskim, w gminie Osjakow.

Gmina Osjakow potozona jest we wschodniej czgsci powiatu
wielunskiego (20km od Wielunia), w wojewdédztwie todzkim,
w dorzeczu Warty i jej prawobrzeznego doptywu Weznicy.
Lezy w obrebie Nadwarcianskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, na terenie Kotliny Szczercowskiej. Graniczy z
+ gminami: Kietczygiéw, Konopnica, Ostréwek, Rusiec,
Siemkowice, Wielun i Wierzchlas. Sasiaduje z dwoma
Parkami Krajobrazowymi: Zateczanskim oraz Miedzyrzecza
Warty i Widawki. Gmina Osjakow potozona jest przy drodze
krajowej nr 74 (dawna DK8) tgczgcej Wroctaw z Warszawa.
Naturalng osig ziemi osjakowskiej jest rzeka Warta. Sam
Osjakdéw to dawne miasteczko, dzis wie$ i siedziba gminy.

Gmina ma charakter rolniczy, jednak sam Osjakow na powrdt staje sie ponadlokalnym
centrum administracyjno-ustugowymn.

a terenie gminy funkcjonuje 180 podmiotow gospodarczych. S3 to zaktady handlowe,
ustugowe i produkcyjne réznych branz. Gmina ma potencjalne warunki do rozwoju

* htps://www.openstreetmap.org/relation 27170924map -9/51.2167/18.7115 na zasadzie otwartej licencii

10
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rekreacji i wypoczynku, 36,1% jej powierzchni to lasy. Znaczne obszary si przeznaczone
do dalszego zalesienia. Gmina Osjakéw jest gming typowo rolnicza. Uzytki rolne to 4.670
ha. Grunty o bonitacji Il i IV klasy stanowig 10,2% uzytkow rolnych. Wéréd upraw
dominujg zhoza, ziemniaki i warzywa.

Gmina Osjakow?

Gmina Osjakéw zajmuje obszar 100,74km? (10.074ha), liczba mieszkanicéw ogdtem to
okoto 4800 oséb.

Szacowana nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowoéci KuzZnica Lugowska, okoto 5 km
od centrum gminy. Lokalizacja jest typowo rolnicza. Sasiedztwo stanowia uzytki roine,
tereny zadrzewione oraz od strony zachodniej siedlisko.

* http://www.osjakow.pl/mapa/gminy.html

11
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»°

réwki Kobyladskie

Dostep do drogi publicznej
Szacowana nieruchomo$¢ ma dostep do drogi publicznej.

Opis dzialki

Dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 73 ma powierzchnie 5700 m? i ksztalt
prostokata o wymiarach okoto 15 x 450 m. Przez nieruchomo$¢ przebiega droga gminna
nr 117309E.

Dziatka w poétnocnej cze$ci stanowi drzewostan sosnowy w wieku okoto 50-75 lat.
Nieruchomo$¢ jest nieuzbrojona ~ wzdluz zachodniej granicy dzialki przebiega
wodociag.

4
https:/Avww.openstreetmap.org/search?query - ku%C5%B A nica%20%C5%82ugowska#map=13/51.2824/18.83
37
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Szacowana nieruchomosés

7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

Rynek jako kategoria ekonomiczna jest okreSlany najcze$ciej przez caloksztalt
stosunkéw wymiennych miedzy sprzedajgcymi i kupujgcymi, ktérzy wzajemnie
wywierajg wplyw na ksztaltowanie sie ogélnej podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nielatwo poddajgcym sie analizie.
Wynika to gtéwnie z dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujacych go i majacych na niego
wplyw oraz liczby informacji przez niego generowanych. Analiza rynku w szczeg6lnoSci
polega na systematycznym badaniu czynnikéw ksztattujacych popyt, podaz,
ksztattujgcych sie cen oraz na analizie czynnikéw ksztattujacych warunki wymiany praw
do nieruchomoéci. Celem analizy jest wykrycie prawidtowosci i zwigzkéw zachodzacych

Shitps://osjakow.e-mapa.nel
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miedzy elementami rynku a czynnikami na niewplywajacymi z uwzglednieniem
racjonalnych motywéw postepowania uczestnikdw rynku.

W celu oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny
rynek rozumiany jako obszar gminy Osjakéw pod katem obrotu nieruchomosciami
niezabudowanymi o przeznaczeniu rolnym, le§nym i pokrewnym. Okres analizy zawiera
sie miedzy styczniem 2019 r. a grudniem 2019 r.

Stwierdzono, ze lokalny rynek gruntéw niezabudowanych jest rynkiem s$rednio
rozwinietym, w badanym okresie zidentyfikowano Kkilkadziesigt transakcji
nieruchomes$ciami podobnymi do nieruchomosci szacowanej. Po odrzuceniu transakgji
zawartych w warunkach nierynkowych do dalszej analizy wybrano transakcje
nieruchomos$ciami w najwiekszym stopniu spetniajgcymi kryterium podobienistwa do
nieruchomos$ci szacowanej, zawarte mozliwie blisko daty wyceny, ktore to transakcje
przedstawiono w ponizszej tabeli.

Obreb Nr rep Data transakcji | Cena transakcyjna | Pow. | Cena jedn.
19 Osjakow 7101/2019 13.12.2019 50000 22761 2,20
19 Osjakow 6846/2019 03.12.2019 25000, 7902 3,16
Czernice 3760/2019 20.11.2019 14000| 7800 1,79
Chorzyna 6068/2019 30.10.2019 28000| 24200 1,16
Raducki Folwark Stanistawow | 4558/2019 12.09.2019 20000| 15300 1,31
Chorzyna 4909/2019 04.09.2019 5000 1039 4,81
Jasien 4947/2019 10.09.2019 25000 25120 1,00
Chorzyna 4901/2019 04.09.2019 5000 1039 4,81
Chorzyna 1970/2019 19.06.2019 20400 | 13600 1,50
Kuznica Strobiriska 3037/2019 05.06.2019 6000 | 10800 0,56
Nowa Wies 1237/2019 25.04.2019 15000| 10900 1,38
KuzZnica tubinska 2014/2019 10.04.2019 45000| 40500 1,11
Czernice 1505/2019 03.04.2019 14100| 7000 2,01
19 Osjakow 1061/2019 15.03.2019 11000} 12662 0,87
Drobnice 1324/2019 09.03.2019 3000{ 1600 1,88

Podaz na lokalnym rynku rozumianym jako obszar powiatu wieluiiskiego, okreslono, na
podstawie anonséw w popularnych portalach nieruchomosciowych, na kilkanascie ofert.
Przyktadowe oferty:

Dzlatka leéna Czernice
Crermice, wielufiskt, tédzkle
« Powierzchnia dzlatii w m2: 33400 Numer referencyiny: gratka-14853 64000 2t

2 zhim?

Aktualizacja 2020-01:25
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Dziatka Bebnéw
Bebndw, wieludski, todzide
Powierzchnia driatki w m2: 19602 « Numer referencyiny: gratka-19/7357/0GS 30 800 z¢
28/
Aktualizacj: 2019-11-06
Dziatka roina Zabtocte
Zablodle, wicluriski, odzkie
- Powlerzchnla dziatki w m2: 13400 « Numer referencyjny: gratka-154 50 000 zt
« Droga dojazdowa: poina i

Aktuslizacja: 2019-05-29

Okres ekspozycji na rynku tego typu nieruchomosci wynosi okoto 12 miesiecy.

7.1. Aktualizacja cen transakcyjnych ze wzgledu na uptyw czasu

W celu zbadania wptywu uptywu czasu na ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, na podstawie cen odnotowanych w transakcjach nieruchomos$ciami
podobnymi do szacowanej zbadano wplyw uplywu czasu na ceny transakcyjne
i stwierdzono, ze trend w skali roku jest zerowy.

8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Definicja wartosci rynkowej

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997
r. wartos¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem
obrotu. Za§ zgodnie z art. 151 ustawy warto$¢ rynkows nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, Kktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja
Z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;j.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu rolnym, le$Snym i pokrewnym
sg przedmiotami obrotu rynkowego stad dla szacowanej nieruchomosci mozna okresla¢
wartoé¢ rynkows.
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8.2. Wybdr podejscia i metody wyceny

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczeg6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci stosuje sie podej$cie poréwnawcze lub podejécie dochodowe.

Art. 153 ust. 1 moéwi, ze podejscie poréwnawcze polega na okreSleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje
sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej
oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podej$cie poréwnawcze
stosuje sie, jezeli s3 znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej. W podej$ciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami,
metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

8.3. Procedura zastosowania podejscia poréwnawczego, metody korygowania
ceny Sredniej

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny S$redniej
przedstawia sie nastepujaco:

— utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

— aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

— ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci,

— ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie stawek 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,

— obliczenie ceny $redniej (CSr) ze zbioru stawek cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej
(Cmax),

16
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~ podanie charakterystyki nieruchomo$ci o cenie minimalnej (Cmin)
i nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

— obliczenie dolnej granicy [Cmin/CSr] i gdrnej granicy [Cmax/Csr] sumy
wspétczynnikéw Korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspétczynnikéw
korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych,

— okreslenie wielko$ci wspétczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianego lokalu z uwzglednieniem okres§lonych granic i potozenia ceny
$redniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobéw ustalania
wielko$ci wspétczynnikéw korygujacych ceneg $rednia,

— obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

gdzie:
ui - warto$¢ i-tego wspoétczynnika korygujacego,

n - liczba wspoétczynnikéw korygujgcych.

9. Okreslenie wartos$ci nieruchomosci

9.1. Cechy rynkowe nieruchomosci i ich wagi

Potencjalni nabywcy przy nabywaniu nieruchomosci kieruja sie wytacznie kilkoma
kryteriami (cechami). Cechy te maja rézng ,wazno$¢”, dlatego w procesie wyceny
wylonionym w analizie cechom rynkowym nalezy przypisa¢ odpowiednie wagi
odzwierciedlajace wplyw danej cechy rynkowej na warto$¢ nieruchomosci.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng nr 1 wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie
cen transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy mozna  okreslic
w zalezno$ci od stanu rynku, uwzgledniajac:

a} wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomogci podobnych
bedgcych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny
rynku nieruchomosci;

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;
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¢) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci;
d) inny wiarygodny sposaéb.

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie badania i obserwacji wiasnej preferencji
potencjalnych nabywcdw oraz wieloletniego do$wiadczenia, positkujac sie informacjami
z lokalnych biur nieruchomosci.

Cecha Ocena Opis cechy Waga cechy
Nieruchomo$¢ polozona w niewielkiej odlegtosci
korzystna 2 ot :
N e od zabudowy siedliskowej
Polozenie w odniesienin - - - -
) Nieruchomo$¢ potozona w dalszej odlegiosci od
przecietna P 30%
o zabudowy siedliskowe;j
do sicdliska - 7 -
: Nieruchomos¢ potozona bardze daleko od
niekorzystna s .
zabudowy siedliskowej
korzystne Regularny, kwadrat prostokat, swobodna praca
maszyn rolniczych
o regularnych proporcjach bokéw umozliwiajgca
Ksztalt dziatki przecigtne | racjonalne wykorzystanie powierzchni, 20%
utrudniona praca maszyn rolniczych
Nieregularny, zachwiane proporcje bokéw, brak
niekorzystne | mozliwosci racjonalnego wykorzystania, bardzo
utrudniona praca maszyn
Dojazd bez utrudnien drogami utwardzonymi
korzystna
D ) rzecietna Dojazd z drobnymi utrudnieniami, drogi )
roga dojazdowa P 4 czesciowo utwardzone 10%
. Dojazd z duzymi utrudnieniami drogi nie
niekorzystna
utwardzone
Wszystkie zabiegi wykonywane w terminie,
korzystna N 4 . . wy. -
ziemia uprawiana/prawidtowa gospodarka lesna
Nie wszystkie zahiegi wykonywane w terminie,
Kultura rolna/gospodarka lesna przecietna ziemia czasowo uprawiana/przecietna 10%
gospodarka lesna
) Brak wykonywanych zabiegéw, ziemia nie
niekorzystna . P .
uprawiana/las bez zabiegéw pielegnacyjnych
bez utrudnieti takich jak stupy, cieki wodne,
korzystne $rédpolne zadrzewienia itp.
Warunki uzytkowania przecietne zawiera elementy powyzszego i ponizszego 30%

niekorzystne

warunki utrudniajgce peine wykorzystanie
zgodnie z przeznaczeniem (np. cieki wodne, stupy,
duze réZnice w wysokosci terenu)




-3 £33 &2 B2 G




S

m——

ai%e RZECZOZNAWCA MAJATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO
NR UPRAWNIEN 5566
ul. Jagielloriska 76 41-948 Piekary Slaskie
tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com
www.hsbojko.pl

9.2.Charakterystyka nieruchomosci o cenie min i max w aspekcie cech
rynkowych

Nieruchomos¢ o cenie minimalnej

Data transakcji: 2019-06-05

Cena transakcyjna: 6000 zt

Powierzchnia: 10800 m?

Cena jednostkowa: 0,56 zt

Nieruchomo$¢ potozona w obrebie KuZnica Strobinska, dziatka jest niezabudowana,
nieuzbrojona, nieogrodzona, posiada dostep do drogi publicznej, nie stanowi przedmiotu
dzierzaw, na powierzchni 0,9900 ha zalesiona okoto 60 letnim lasem (drzewa
w wiekszosci wyciete). W planie miejscowym tereny laséw,

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej

Data transakcji: 2019-09-04

Cena transakcyjna: 5000 zt

Powierzchnia: 1039 m?

Cena jednostkowa: 4,81 zt

Nieruchomo$¢ potozona w obrebie Chorzyna, tuz za zabudowaniami. Prostokatna,
réwna, ptaska. Przez dziatke przebiega wodocigg. W planie miejscowym przeznaczenie
rolnicze.

9.3. Ustalenie zakresu wspoétczynnikéw korygujacych

Ze zbioru obejmujgcego 15 transakcji wyprowadzono cene minimalng i maksymalng oraz
wyliczono cene Srednig.

Cmin = 0,56 zt/m?
Cmax = 4,81 zi/m?

Cér. =1,97 zt/m?
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Wyliczone wartosci brzegowe wspotczynnikéw korygujacych s nastepujace:

Comi 0,56
MR = = = 0,2821
Cer 1,97
C. 4,81
e = 2,4436
Cer 1,97

9.4, Okreslenie zakresu sumy wspoétczynnikéw korygujacych i wycena

nieruchomosci
Przyjety

Zakres Zakres wspétczynnik

wspéiczynnika | wspélczynnika | dla nier.
Cecha Waga cechy min. max. wycenianej

0.2821 2,4436

Potozenie 30,00% 0,0846 0,7331 0,4089
Ksztatt dziatki/ek 20,00% 0,0564 0,4887 0,0564
Droga dojazdowa 10,00% 0,0282 0,2444 0,2444
Kultura rolna 10,00% 0,0282 0,2444 0,0282
Warunki zagospodarowania 30,00% 0,0846 0,7331 0,0846
Suma 100,00% 0,2821 2,4436 0,8225
$rednia cena m2 1,97 zi
Wspbtczynnik eksperta "K" 1
(Oszacowana wartosc¢ 1 m2 1,62z
Powierzchnia nieruchomosci 5700,00
Oszacowana warto$¢ nieruchomosci 9 233 zt

Zgodnie z § 56.2. Rozporzadzenia:

"Kwote wartoSci nieruchomosci wyraza sie w peinych ztotych. Kwote wartosci
nieruchomosci mozna wyrazic w zaokrqgleniu do tysiecy zfotych, jezeli nie znieksztatca to
wyniku wyceny”

Przyjeto: 9 200 zl netto /dziewie¢ tysiecy dwiescie zlotych/

Szacowany udzial wynosi 2 /4, czyli wartos¢ rynkowa szacowanego udzialu wynosi:
4 600 zI /cztery tysigce sze$éset zlotych/
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10.Warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy

Sprzedaz wymuszona na przykiad w celu egzekucji wierzytelnosci z nieruchomosci badz
postepowania upadto$ciowego realizowana jest w warunkach niedostatecznego czasu
i reklamy oraz eksponowania nieruchomos$ci do sprzedazy, co powoduje ze cena
transakcyjna moze by¢ nizsza od oszacowanej wartosci rynkowej. W wyniku analizy
transakcji rynkowych oraz transakcji realizowanych w warunkach wymuszonej
sprzedazy (przetarg, licytacja, rokowania), stwierdzono, ze cena transakcyjna
w warunkach wymuszonej sprzedazy stanowi 65% do 80% warto$ci rynkowe;j
nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszymi ustaleniami oraz ze wzgledu na charakter szacowanej
nieruchomosci i rynek na ktérym sie ona znajduje, do okre$lenia warto$ci nieruchomosci
dla wymuszonej sprzedazy przyjeto wspétczynnik 0,8. Warto§¢ dla wymuszone;j
sprzedazy wynosi wiec:

Ww=92002z1tx0,8=7 360 zi
/siedem tysiecy trzysta sze$cdziesiat zlotych/

Szacowany udzial wynosi 2/4, czyli warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy
szacowanego udzialu wynosi: 3 680 zi

11.Wnioski z wyceny

Oszacowana warto$¢ wudzialu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
o przeznaczeniu pod tereny lesne i tereny uzytkow zielonych, tak i pastwisk, potozone;j

w gminie Osjakéw, o powierzchni 5700 m? wynosi na dzien wyceny 4 600 zt /cztery

tysigce szeséset zlotych/. Oszacowana wartoéé rynkowa uwzglednia cechy
rynkowe przedmiotowej nieruchomosci.

Oszacowana warto$¢ miesci sie w zakresie cen transakcyjnych za podobne
nieruchomosci, a takze w zakresie cen ofertowych. Okre$lona warto$¢ rynkowa jest
mozliwa do uzyskania na lokalnym rynku, przy zatozeniu odpowiednio diugiej
i poprawnej ekspozycji nieruchomosci na rynku.
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12.Klauzule i ograniczenia

- niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa
i standardami zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majgtkowych;

- nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okre$lony w operacie; tres¢ tego
opracowania nie moze by¢ publikowana w calosci ani w cze$ciach bez wiedzy
i zgody autora;

- wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej
oraz na informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajacego;

- autor niniejszego opracowanie nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte, ktdre
miaty wplyw na warto$¢ nieruchomosci;

- stan techniczny nieruchomos$ci zostat okreslony tylko dla celéw wyceny i nie jest
ekspertyzg budowlang;

- warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakgji
kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat, w tym podatku VAT;
- aktualno$¢ operatu szacunkowego ustala sie na okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, z zastrzeZzeniem, Ze nie nastapia zmiany uwarunkowan prawnych oraz
istotne zmiany na rynku w zakresie popytu i podazy oraz cen transakcyjnych

- wyceny dokonano dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.

13. Zalaczniki
- wydruk ksiegi wieczystej SR1W/00018592/2 w dniu 05.02.2020 r.
- kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

Operat szacunkowy zostal opracowany przez:
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR SR1W/00018592/2, STAN Z DNIA 2020-02-

04 23:38

prowadzonej przez SAD REJONOWY W WIELUNIU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - SR1W

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 1 1
Dziatki ewidencyjne
Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Numer dziatki 73 1
Polozenie (numer porzadkowy / Lp. |, OSJAKOW, KUZNICA
gmina, miejscowosc) 1. tUGOWSKA
Sposob korzystania PASTWISKO, tAKA
Nr
podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci |0,5700 HA 1
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub
wykreslonego wpisu w danym dziale w |1
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1 OPIS I MAPA; /00018593/

(podstawa oznaczenia,; potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW.//00002003/83/, 1983-10-03 00:00:00, 1984-07-13 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

[ 1
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04 23:40

prowadzonej przez SAD REJONOWY W WIELUNIU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - SR1W

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV

DZIAL 1I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH 2 WLASNOS';CIA
BRAK WPISOW

[ 1
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR SR1W/00018592/2, STAN Z DNIA 2020-02-

04 23:40

prowadzonej przez SAD REJONOWY W WIELUNIU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - SR1W

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dzial I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |
DZIAL II - WEASNOSC

Wiaéciciele |
Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie L 8
(numer udzialu w prawie/ wielkos¢ 1p' 7 (2/4 ---
udziatu/rodzaj wspdéinosci) '
PGMIW SPOLKA Z
Inna osoba prawna lub jednostka OGRANICZONA i
organizacyjna niebedaca osoba prawng ODPOWIEDZIALNOSCIA Z
(Nazwa, siedziba, REGON) SIEDZIBA W OPOLU, OPOLE,
021833815
Nr
Lp. 2. —e- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatlow w prawie L 2, 3
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ lp. 1 (1/4 ---
udziatu/rodzaj wspolnosci) ’
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, FRANCISZEK PATYK,
imie ojca, imie matki) FRANCISZEK, EWA
Nr
Lp. 3. --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatléw w prawie 4

(numer udzialu w prawie/ wielkos¢ lip' 4 1/4 -=-

udziatu/rodzaj wspoéinosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, WIESLAW BIECUSZEK, MARIAN,
imie ojca, imie matki) ANNA

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

2 AKT WLASNOSCI ZIEMI, ON 4510/3/79, 1979-04-03, NACZELNIK GMINY,

OSJAKOW; 2
siedziba organu, pofozenie dokumentu - numer karty akt)

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu,

DZ. KW.//00002003/83/, 1983-10-03 00:00:00, 1984-07-13 00:00:00, NIE




3 UMOWA PRZEKAZANIA GOSPODARSTWA ROLNEGO, 1431, 1984-07-13
(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia)

DZ. KW.//00001673/84/, 1984-07-13 00:00:00, 1984-08-11 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

4 OSWIADCZENIE PROSTUJACE UMOWE PRZEKAZANIA GOSPODARSTWA
ROLNEGO Z DNIA 29 LISTOPADA 1990 ROKU ZA NR REP. A 6011/90 (W
AKTACH KW 29363), 1043/91, 1991-03-22

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia)

DZ. KW.//00000727/91/, 1991-03-22 00:00:00, 1991-04-22 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

8 UMOWA SPRZEDAZY, 2769/2016, 2016-04-29, MARCIN BRYLA, OPOLE; 23-

25

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imig/imiona i

nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./SR1W/00003851/16/001, 2016-05-02 12:05:00, 2016-05-10-

12.33.16.000996, NIE, 25

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu,
ofoZzenie wniosku - numer karty akt)

[ 1




| G——

TRESC KSIEGI WIECZYSTE]) NR SR1W/00018592/2, STAN Z DNIA 2020-02-

04 23:42

prowadzonej przez SAD REJONOWY W WIELUNIU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - SR1W

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat 1V |

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer wpisu 1 9

Rodzaj wpisu

OGRANICZENIE W
ROZPORZADZANIU
NIERUCHOMOSCIA

Tres¢ wpisu

ZAKAZ ZBYWANIA I OBCIAZANIA
NIERUCHOMOSCI OBJIETE)
NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA W
CZESCI ODPOWIADAJACE]
UDZIALOWI NR 7 W WYSOKOSCI
2/4 W PRAWIE WEASNOSCI TE)
NIERUCHOMOSCI, UJAWNIONEMU
NA RZECZ PGMIW SPOLKI Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA
W OPOLU - NA PODSTAWIE
POSTANOWIENIA O
ZABEZPIECZENIU MAJATKU
DLUZNIKA WYDANEGO PRZEZ SAD
REJONOWY W OPOLU WYDZIAL V
GOSPODARCZY SEKCJA DS.
UPADLOSCIOWYCH 1
RESTRUKTURYZACYINYCH Z DNIA 7
SIERPNIA 2019 ROKU, SYGN. AKT
GU 114/19

Przedmiot wykonywania

UDZIAL NR 7 - W WYSOKOSCI 2/4
UJAWNIONY NA RZECZ PGMIW
SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA

W OPOLU

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

9 POSTANOWIENIE O ZABEZPIECZENIU MAJATKU DLUZNIKA, V GU

114/19, 2019-08-07, SAD REJONOWY W OPOLU WYDZIAL V GOSPODARCZY
SEKCJA DS. UPADLOSCIOWYCH I RESTRUKTURYZACYINYCH, OPOLE; 35-37
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa
sqdu, siedziba sqdu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)




DZ. KW./SR1W/00007713/19/001, 2019-08-14 13:23:00, 2019-09-04-

13.10.55.987978, TAK, 34

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu,
ofoZzenie wniosku -~ numer karty akt)




TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR SR1W/00018592/2, STAN Z DNIA 2020-02-
04 23:42

prowadzonej przez SAD REJONOWY W WIELUNIU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - SR1W

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

[ 1
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