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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

wojewodztwo todzkie, powiat pajeczanski, gmina Siemkowice,
miejscowosc¢ Pienki Laskowskie

Przedmiot i zakres

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa niezabudowana,
stanowigca dziatke oznaczong numerem geodezyjnym 153, potozona
w  wojewodztwie todzkim, powiecie pajeczanskim, gminie
Siemkowice, miejscowosci Pienki Laskowskie, dla ktorej Sad
Rejonowy w Wieluniu, VI Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych
w Pajecznie prowadzi ksiege wieczystg SR2ZW/00006149/2.

Powierzchnia dziatki

wyceny

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci rynkowej piawa
wilasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke oznaczong
numerem geodezyjnym 153, dla ktérej Sad Rejonowy w Wieluniu, VII
Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Pajecznie prowadzi ksiege
wieczystg SR2W/00006149/2.

Cel wyceny 0k1~esle’:1{e warto§ci  rynkowej na potrzeby postepowania
upadtosciowego

Ksiega Wieczysta SR2W/00006149/2
Dziatka nr 153 obreb Pienki Laskowskie

0,4570 ha

Oszacowana wartos$¢
rynkowa netto
nieruchomosci

9 500 zI netto
/dziewiec¢ tysiecy piecset ztotych/

Oszacowana wartosé
nieruchomosci dla
wymuszonej sprzedazy

7 600 z1 netto
/siedem tysiecy sze$¢set zlotych/

Data na ktdrg okreslono
wartos¢

06.02.2020 r.

Data sporzadzenia
operatu szacunkowego

06.02.2020 r.

Pieczed i podpis rzeczoznawcy majqtkowego
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1. Okreslenie przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, stanowigca dziatke
oznaczong numerem geodezyjnym 153, potozona w wojewddztwie todzkim, powiecie
pajeczanskim, gminie Siemkowice, miejscowosci Piefki Laskowskie, dla ktérej Sad
Rejonowy w  Wieluniu, VII  Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych
w Pajecznie prowadzi ksiege wieczystg SR2W/00006149/2,

2. Okreslenie zakresu wyceny

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowiacej dziatke oznaczong numerem geodezyjnym 153, dla ktérej Sad
Rejonowy w Wieluniu, VII Zamiejscowy Wydzial Ksiagg Wieczystych w Pajecznie
prowadzi ksiege wieczystg SR2ZW/00006149/2.

3. Cel wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej dla potrzeb postepowania upadto$ciowego.

4. Podstawy opracowania operatu

4.1. Podstawa formalna wyceny

Podstawg opracowania jest zlecenie bieglego sjdowego Jarostawa Jaromina
prowadzgcego dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwa Doradztwo Ekonomiczne Jarostaw
Jaromin, z dnia 31.01.2020 r.

4.2. Podstawy prawne sporzadzenia wyceny

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

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 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 podej$cia poréwnawczego
w wycenie nieruchomosci”
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4.4, Zrédta danych merytorycznych
- dane ustalone w trakcie ogledzin w dniu 03.02.2020 r.
- badanie ksiegi wieczystej SR2W/00006149/2 w dniu 06.02.2020 r.
- dane geodezyjne uzyskane =z geoportalu gminy Siemkowice oraz powiatu
pajeczanskiego
- informacje uzyskane od Zlecajacego
- akty notarialne oraz wiasna baza danych rzeczoznawcy majgtkowego.

5. Daty istotne dla wyceny
Data na ktéra okre$lono stan prawny przedmiotu wyceny 06.02.2020 r.

Data ogledzin i ustalenia stanu uzytkowego 03.02.2020 .
Data na ktérg okreslono warto$é 06.02.2020 r.
Data sporzadzenia operatu 06.02.2020 r.

6. Opisiokreslenie stanu nieruchomosci szacowanej

6.1. Stan prawny nieruchomosci

W dniu 06.02.2020 r. w ksiedze wieczystej nir SR2ZW/00006149/2 stwierdzono miedzy
innymi nastepujgce wpisy:

il S DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI _ |

E Dziatki ewidencyjne i
Nr

Lp. 1. am- podstawy
wpist

Numer dziatki | _ t |

Polozenie (numer porzadkowy / Lp
gmina, miejscowosc) SIEMKOWICE, PIENKI LASKOWSKIE

Sposob korzystania ROLA I NIEUZYTKI

0,4570 HA

Qbszar catej nieruchomosci
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" DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

| DZIALII - WEASNOSC ]

Wtasciciele

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udzialu w prawie/ wielkosé
udziatu/rodzaj wspolnosci)

1/1 -

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

PGMIW SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, OPOLE, 021833815

| DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA - !

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu

Numer wpisu _ _
. OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU
Rodzaj wpisu NIERUCHOMOSCIA
I ZAKAZ ZBYWANIA I OBCIAZANIA NIERUCHOMOSCI
p OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA

Przedmiot wykonywania DZIALKA NR 153 - OBREB PIENKI LASKOWSKIE

DZIAL IV - HIPOTEKA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. [IDZ. KW. / SR2W / 3034 / 19 / 1 - 2019-09-20, 11:36:47 - SKARGA

Numer hipoteki (roszczenia) B 1
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

) 26744,64 (DWADZIESCIA SZESC TYSIECY
Suma (stownie), waluta SIEDEMSET CZTERDZIESCI CZTERY 64/100) Zt.

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z
AT TYTULU PODATKY DOCHODOWEGC OD
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer w1l 0SOB PRAWNYCH ZA 2015 ROK WRAZ 2

wierzytelnosci / wierzytelnos$é, stosunek ODSETKAMI, TYTUL WYKONAWCZY NR
el 1609-SEW.723.2855.2019 Z DNIA 2
SIERPNIA 2019 ROKU

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Paristwa (nazwa, siedziba, Lp. 1. |[SKARB PANSTWA - NACZELNIK
REGON, rola instytucji) P- % lpIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO W
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OPOLU, OPOLE, 00102292000125, ORGAN
REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Na geoportalu powiatu pajeczynskiego zawarto nastepujgce dane:

Wojewddziwo : i6dzkie
Powlat:: pajgczarski
Jednostka ewidencyjna : 106808_2 SIEMKOWICE
Obrgb : 0017 PIENKI LASKOWSKIE

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 08-02-2020

Jednostka rejestrowa : G.34

Nr dziatki Ark | Polozenie dzialki Uzytki Pow dziatki[ha]

153 1 Kiasouzytek | Pow. 0,4570

Id dziatki :
100806 _2.0017.153 RV 0,1093
RVI 0,2203

N 0,1274

Wydruk ksiegi wieczystej stanowi zataczniki do niniejszego opracowania.

6.2. Uwarunkowania przestrzenne

Szacowana nieruchomos¢ potozona jest na obszarze dla ktérego brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Przeznaczenie nieruchomosci w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ustala
si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

Dla przedmiotowej nieruchomos$ci przeznaczenie ustalono na podstawie ,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Siemkowice”,
przyjetego uchwatg Rady Gminy Siemkowice nr XX1V/150/01 z dnia 20 grudnia 2001 r.
Wedtug tegoz Studium obszar, na ktérym znajduje sie szacowana nieruchomos¢ jest
okreslony jako tereny rolne i przeznaczone do dolesien.
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6.3. Opis szacowanej nieruchomosci

Lokalizacja ogdlna

Powiat pajeczanski potozony jest w potudniowej czesci woj.
tédzkiego, na pograniczu Wyzyny Matopolskiej iNiziny
Wielkopolskiej, na pétnocnym skraju Jury Krakowsko
Czestochowskiej. Od strony potudniowej i zachodniej powiat
okala dolina i przetom rzeki Warty.
Tereny powiatu pajeczanskiego stanowig rowniez forme
przejsciowq z wyzynnej na potudniu, ku nizinnej w kierunku
pétnocnym.

Graniczy z powiatami:

- radomszczanskim na wschodzie

- czestochowskim i kfobuckim na potudniu

- wielunskim na zachodzie

- belchatowskim na péinocnym wschodzie.

Przez teren powiatu przebiegaja krajowe drogi i linie kolejowe. Dobre poljczenie
zapewniaja: magistrala kolejowa Slask - Porty, drogi krajowe: nr 486 (Wroctaw - Wielui
- Radomsko - Kielce - Kijoéw), nr 483 (L6dz - Szczercow - Czestochowa) i potozone

w poblizu powiatu drogi szybkiego ruchu E 67 i E 75,

Powiat Pajeczanski tworzy osiem gmin: 2 gminy miejsko-wiejskie: Pajeczno i Dzialoszyn,
oraz 6 gmin wiejskich: Kielczyglow, Nowa Brzeznica, Rza$nia, Siemkowice, Strzelce
Wielkie, Sulmierzyce.

Powiat ma charakter lesny i rolniczy. Tereny rolnicze zajmujg 52% ogdlnej powierzchni
powiatu. W produkgcji rolniczej dominujg ziemniaki i zboze, takze rzepak i buraki
cukrowe. Bardzo dobrze funkcjonuje produkcja chrzanu, Obrowska zupa chrzanowa
zostata wpisana na liste produktéw tradycyjnych Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi
. Na terenie powiatu dziata 50 przetwdérni owocowo-warzywnych. Ze zwierzat hoduje si¢
trzode chlewng i bydto mieczne. Powiat pajeczanski posiada bogate ztoza kamienia
wapiennego, piaskéw i zwiréw. W kraju znana jest Cementownia Warta S.A. z
Trebaczewa koto Dziateszyna. W powiecie pajeczanskim znajduje sie rowniez
zwatowisko KWB Belchatéw oraz cze$¢ odkrywki Szczercow. W powiecie
zarejestrowanych jest 2410 podmiotéw gospodarczych.
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Polozenie powiatu pajeczanskiego!

’I

K rajobraléivy
Dohna "', 3
Borycry 45 b

.}
Stobrenvshe

Gmina Siemkowice to gmina wiejska polozona w
wojewddztwie todzkim, powiecie pajeczanskim. W latach

sieradzkim. Siedziba gminy to Siemkowice. Naturalng osia
ziemi osjakowskiej jest rzeka Warta, Sam QOsjakéw to dawne
miasteczko, dzi$§ wic$ i siedziba gminy.

' https://www.openstreetmap.ore/retation 271 7090#map=8'50,902/19,067 na zasadzie otwarte) licencji
* http://www.osjakow.pl/mapa/gminy. html
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Sotectwa Gminy Siemkowice to miejscowosci: Borki, Delfina, Ignacéw, Katarzynopole,
Kije, Laski, Lipnik, Lipnik-Kolonia, t.ukomierz, Mokre, Ozegow, Pienki, Radoszewice,
Siemkowice, ZmySlona.

Gmina Siemkowice graniczy z nastepujgcymi gminami: Dziatoszyn, Kietczyglow,
Osjakow, Pajeczno, Wierzchlas.

Potozenie gminy Siemkowice
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“Kraepice \t

Gmina lezy na wyzynie stanowigcej dziat wodny Warty i Widawki na terenach bogatych
w lasy iglaste o specyficznym mikroklimacie, Uzytki rolne w gminie stanowia 6695 ha,
w tym grunty orne 5150 ha. Duza powierzchnia tgk i pastwisk pozwala na hodowle kréw
mlecznych i mtodego bydla rzeznego, natomiast przewazajgca w strukturze uprawa zboz
i ziemniakdw, na hodowle trzody chlewnej. Specjalnoscig gminy jest przetwoérstwo
owocowo-warzywne, czemu sprzyja jej rolniczy charakter. Nieodtacznym elementem
produkcji rolnej sg plantacje chirzanu, stanowiace najwieksze zaglebie uprawy tego
warzywa w kraju. Rozwija sie takze pszczelarstwo. Inwestowaniu na terenie gminy

" https:/\wwww.openstreetmap.org/relation/2911930#map=10/51.1773/19.0269
10
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sprzyja dobra infrastruktura, a uwaga wtadz gminy skupiona jest na statym polepszaniu
warunkdéw zycia mieszkancéw. Swojg dziatalnos$¢ prowadzi tutaj ponad 100 podmiotéw
gospodarczych.

Szacowana nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowosci Pienki Laskowskie, okoto 6,5 km
od centrum gminy. Lokalizacja jest typowo rolnicza. Sasiedztwo stanowig uzytki rolne,
tereny zadrzewione oraz od strony zachodniej siedlisko.

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

Opis dziatki

Dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 153 ma powierzchnie 4570 m?2 i ksztatt
prostokata o wymiarach okoto 20 x 245 m.

Dziatka réwna, plaska, z zadrzewieniami i zakrzaczeniami.

Szacowana nieruchomos¢?

*hitp://pajeczno.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylavers +granice tQSM+

11
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7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

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

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nielatwo poddajacym sie analizie.
Wynika to gtéwnie z dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujgcych go i majgcych na niego
wptyw oraz liczby informacji przez niego generowanych. Analiza rynku w szczegélnosci
polega na systematycznym badaniu czynnikéw ksztattujagcych popyt, podaz,
ksztattujacych sig cen oraz na analizie czynnikéw ksztattujacych warunki wymiany praw
do nieruchomosci. Celem analizy jest wykrycie prawidtowosci i zwigzkéw zachodzacych
migdzy elementami rynku a czynnikami na niewplywajacymi z uwzglednieniem
racjonalnych motywow postepowania uczestnikow rynku.

W celu oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny
rynek rozumiany jako obszar gminy Siemkowice pod katem obrotu nieruchomosgciami
niezabudowanymi o przeznaczeniu rolnym, leSnym i pokrewnym. Okres analizy zawiera
sie miedzy styczniem 2018 r. a styczniem 2020 r.

Stwierdzono, ze lokalny rynek gruntéw niezabudowanych jest rynkiem $rednio
rozwinigtym, w badanym okresie zidentyfikowano kilkadziesigt transakcji
nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci szacowanej. Po odrzuceniu transakeji
zawartych w warunkach nierynkowych do dalszej analizy wybrano transakcje
nieruchomos$ciami w najwigkszym stopniu spetniajgcymi kryterium podobienistwa do
nieruchomosci szacowanej, zawarte mozliwie blisko daty wyceny, ktére to transakcje
przedstawiono w ponizszej tabeli.

Cena
Gmina Obreb Rep Data Cena Pow. jednostkowa
Siemkowice | Radoszewice 264/2018 06.04.2018 9400 3700 2,54
Siemkowice | Radoszewice 3582/2018 02.11.2018 7000 15300 0,46
Siemkowice | Radoszewice 3767/2018 11.09.2018 48000| 20500 2,34
Siemkowice | Zmyslona 3874/2018 14,09.2018 10000 5472 1,83
Siemkowice | 19 Siemkowice 4062/2018 10.09.2018 10000{ 20100 0,50
Siemkowice | Borki 2396/2018 21.06.2018 5500 2300 2,39
Siemkowice | Borki 2357/2018 20.06.2018 6500 2800 2,32
Siemkowice | Ozegow 1592/2018 10.05.2018 12000 5000 2,40
Siemkowice | Ozegow 1584/2018 10.05.2018 8000 2400 3,33
Siemkowice | 19 Siemkowice 363/2020 23.01.2020 9500 3763 2,52
Siemkowice | Ozegéw 6081,/2019 20.12.2019 33000 22400 1,47
Siemkowice | Katarzynopole 4192/2019 12.12.2019 15000 4715 3,18
Siemkowice | Radoszewice 6902/2019 06.12.2019 8000 6600 1,21

12
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Siemkowice | 19 Siemkowice 6193/2019 07.11.2019 67000| 17088 3,92
Siemkowice | Pienki Laskowskie |4649/2019 09.10.2019 20000| 15202 1,32
Siemkowice | Ozegdw 4612/2019 28.08.2019 16000 7500 2,13
Siemkowice | Radoszewice 3320/2019 18.06.2019 22000 20200 1,09
Siemkowice | Lipnik 2617/2019 14.06.2019 5000 4387 1,14
Siemkowice | Laski Tondie 2788/2019 17.06.2019 20000( 10100 1,98
Siemkowice | Kolonia Lipnik 3126/2019 10.06.2019 19000 8128 2,34
Siemkowice | Kolonia tipnik 3116/2019 10.06.2019 28000| 13656 2,05
Siemkowice | Zmyslona 2487/2019 03.06.2019 27000{ 11175 2,42
Siemkowice | Ozegéw 2670/2019 18.05.2019 20000{ 16300 1,23
Siemkowice | Lipnik 1519/2019 08.04.2019 20000 11922 1,68
Siemkowice | Ozegow 1167/2019 18.04.2019 28000| 18900 1,48
Siemkowice | Lipnik 1713/2019 29.03.2019 16500 | 10801 1,53
Siemkowice | Zmysiona 1083/2019 08.03.2019 25000| 11384 2,20
Siemkowice | 19 Siemkowice 879/2019 01.03.20198 57000| 24880 2,29
Siemkowice | Ozegdéw 961/2019 30.01.2019 35000 26400 1,33

W trakcie analizy stwierdzono Ze dwie transakcje zaznaczone

na szaro znacznie
odbiegaja od przecietnych cen odnotowywanych na lokalnym rynku za podobne
nieruchomosci, dlatego nie beda brane pod uwage w toku dalszej wyceny.

Podaz na lokalnym rynku rozumianym jako obszar powiatu pajeczainskiego, ckreslono,
na podstawie anonséw w popularnych portalach nieruchomosciowych, na kilka ofert
o cenach ofertowych zawierajacych sie w przedziale 2-6 zt/mz2,

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

7.1. AKktualizacja cen transakcyjnych ze wzgledu na uptyw czasu

W celu zbadania wplywu uptywu czasu na ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, na podstawie cen odnotowanych w transakcjach nieruchomosciami
podobnymi do szacowanej zbadano wplyw uplywu czasu na ceny transakcyjne
i stwierdzono, Ze trend w skali roku jest zerowy.
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8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Definicja wartosci rynkowej

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997
r. warto$¢ rynkowa okreéla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem
obrotu. Za$§ zgodnie z art. 151 ustawy warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajagcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;.

Nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu rolnym, le$énym i pokrewnym
sg przedmiotami obrotu rynkowego stad dla szacowanej nieruchomosci mozna okresla¢
wartosé rynkowa.

8.2. Wybdr podejécia i metody wyceny

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

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie poréwnawcze lub podejscie dochodowe.

Art. 153 ust. 1 moéwi, ze podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, Ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje
sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze
stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej. W podej$ciu pordwnawczym stosuje sie metode pordwnywania parant,
metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.
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8.3. Procedura zastosowania podej$cia poréwnawczego, metody korygowania

ceny Sredniej

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej
przedstawia si¢ nastepujaco:

gdzie:

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

aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomoéci,

ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie stawek cen
transakcyjnych,

ustalenie zakresu skali ocen dia kazdej z przyjetych cech rynkowych,
charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci 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),

podanie charakterystyki nieruchomos$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/C§r] i gérnej granicy [Cmax/C$r] sumy
wspoétczynnikdw korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspéiczynnikéw
korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych,

okreslenie wielkosci wspotczynnikdow korygujacych, wynikajgcych z ocen
wycenianego lokalu z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny
Sredniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobéw ustalania
wielko$ci wspotczynnikow korygujacych cene $rednig,

obliczenie wartos$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

ui - warto$¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,

n - liczba wspoétczynnikéw korygujgcych.
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9. OKkreslenie wartosci nieruchomosci

9.1. Cechy rynkowe nieruchomosci i ich wagi

Potencjalni nabywcy przy nabywaniu nieruchomosci kierujg sie wylacznie kilkoma
kryteriami (cechami). Cechy te majg rézna ,wazno$¢”, dlatego w procesie wyceny
wylonionym w analizie cechom rynkowym nalezy przypisa¢ odpowiednie wagi

odzwierciedlajace wplyw danej cechy rynkowej na warto$é nieruchomosci.

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

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

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;

¢) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjainych nabywcéw nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposéb.

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie badania i obserwacji wtasnej preferencji
potencjalnych nabywcéw oraz wieloletniego do§wiadczenia, positkujac sie informacjami
z lokainych biur nieruchomosci.

Cecha Ocena | Opis cechy Waga cechy
| Nieruchomosé potozona w niewielkie) odlegloci
od zabudowy siedliskowej
Nievuchomo$¢ potozona w dalszej odleglosci od
zabudowy siedliskowe)
Nieruchomosé polozona bardzo daleko od
zabudowy siedliskowe]

korzystna

Polozenie w edniesieniu

przecietna 30%

do siedliska
niekorzystna

Regularny, kwadrat prostokat, swobodna praca

| . maszyn rolniczych

o régularnych proporcjach bokéw umozliwiajaca

Ksztalt dziatki przecigtne | racjonalne wykorzystanie powierzchni, 20%

utrudniona praca maszyn rolniczych
Nieregularny, zachwiane proporcje bokow, brak

niekorzystne | mozliwosci racjonalnego wykorzystania, bardzo

utrudniona praca maszyn
Dojazd bez utrudnien drogami vtwardzonymi

korzystne

korzystna
—_ .
D b . Dojazd z drobnymi utrudnieniami, drogi

roga dojazdowa przecie cze$ciowo utwardzone

10%

Dojazd z duzymi utrudnieniami drogi nie

mekorzystna
utwardzone
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Wszystkie zabiegi wykonywane w terminie,
ziemia uprawiana/prawidtowa gospodarka lesna
Nie wszystkie zabiegi wykonywane w terminie,
Kultura rolna/gospodarka lesna przecietna ziemia czasowo uprawiana/przecietna 10%
gospodarka le$na
Brak wykonywanych zabiegdw, ziemia nie
uprawiana/las bez zabiegow pielegnacyjnych

korzystna

niekorzystna

bez utrudniei takich jak stupy, cieki wodne,
korzystne $rodpolne zadrzewienia itp,

Warunki uzytkowania przecietne zawiera elementy powyzszego i ponizszego 30%

warunki utrudniajgce petne wykorzystanie
niekorzystne | zgodnic z przeznaczeniem {(np. cieki wodne, stupy,
duze réznice w wysokosci terenu)

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

Nieruchomos$¢ o cenie minimalnej

Data transakgji: 2019-06-18

Cena transakcyjna: 22 000 z}

Powierzchnia: 20200 m?

Cena jednostkowa: 1,09 zi

Nieruchomos¢ potozona w obrebie Radoszewicza, nieruchomos¢ sktada sie z czterech
dziatek polozonych w trzech réznych lokalizacjach. Dziatka o powierzchni 5600 mz2,
stanowigca uzytek RIVb ma korzystny ksztatt i usytuowanie, dziatka o powierzchni
10800 m? stanowi uzytki RIVb, RV, RVI i jest zadrzewiona i zakrzaczona oraz potozona w
odlegtosci ookoto 3,5 km od dziatki poprzedniej, dziatki o powierzchni 300 m2i 3500 m?
stanowig uzytki LV i LIV potozone s o okoto 1,5 km od pierwszej z opisanych dziatek i s3
przedzielone rzekg Wezyca.

Nieruchomos¢ o cenie maksymalne;j

Data transakcji: 2019-11-07

Cena transakcyjna: 67 000 zt

Powierzchnia: 17088 m?

Cena jednostkowa: 3,92 zt

Nieruchomo$¢ potozona w obrebie Siemkowice, tuz za zabudowaniami. Nieruchomo$é¢
sktada sig z trzech dziatek sgsiadujacych ze soba, dziatki réwna, ptaskie, uzytkowane
rolniczo. Stanowig uzytki LI i LIV.
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9.3. Ustalenie zakresu wspotczynnikéw korygujacych

Ze zbioru obejmujacego 28 transakcji wyprowadzono cene minimalng i maksymalng oraz

wyliczono cene $rednia.
Cmin = 1,09 zi/m?
Cmax = 3,92 zt/m?

Cér. =2,06zl/m?

Wyliczone wartosci brzegowe wspétczynnikdw korygujacych sg nastepujace:

(o 2,06
Cmax _ 392 _
Cer 2,06

0,2220

9.4. Okreslenie zakresu sumy wspoélczynnikéw korygujacych i wycena

nieruchomosci
Przyjety
Zakres Zakres wspétczynnik
wspdtczynnika | wspbtczynnika | dla nier.
Cecha Waga cechy | min. max. wycenianej
0,5283 1,9021
Potozenie 30,00% 90,1585 0,5706 0,3646
Ksztalt dziatki/ek 20,00% 0,1057 0,3804 0.2430
Droga dojazdowa 10,00% 0,0528 0,1902 0,1902
Kultura rolna 10,00% 0,0528 0,1902 0,0528
Warunki zagospodarowania 30,00% 0,1585 0,5706 0,1585
Suma 100,00% 0,5283 1,9021 1,0092
Srednia cena m2 2,06 zt
Wspotczynnik eksperta "K" 1
Oszacowana warto$¢ 1 m2 2,08 zi
Powierzchnia nieruchomosci 4570,60
Oszacowana warto$¢
nieruchomosci 9 507 zi
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Zgodnie z § 56.2. Rozporzgdzenia:

“Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w peinych zlotych. Kwote wartosci
nieruchomosci mozna wyrazi¢ w zaokrggleniu do tysiecy ztotych, jezeli nie znieksztatca to
wyniku wyceny"

Przyjeto: 9 500 zl netto /dziewieé tysiecy pieéset ztotych/

10.Wartos¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy

Sprzedaz wymuszona na przykiad w celu egzekucji wierzytelnosci z nieruchomosci badz
postepowania upadtosciowego realizowana jest w warunkach niedostatecznego czasu
i reklamy oraz eksponowania nieruchomosci do sprzedazy, co powoduje Ze cena
transakcyjna moze by¢ nizsza od oszacowanej wartoéci 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% wartoéci rynkowej
nieruchomosci.

W zwigzku z powyiszymi ustaleniami oraz ze wzgledu na charakter szacowanej
nieruchomosci i rynek na ktérym sie ona znajduje, do okre$lenia wartoéci nieruchomoéci
dla wymuszonej sprzedazy przyjeto wspéiczynnik 0,8. Warto$é dla wymuszonej
sprzedazy wynosi wiec:

Ww=95002tx0,8=7 600 zt
/siedem tysiecy sze$¢set zlotych/

11.Wnioski z wyceny

Oszacowana warto$¢ udziatu w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozone;
w gminie Siemkowice, o powierzchni 4570 m? wynosi na dziei wyceny 9 500 z}
/dziewiegc¢ tysiecy pieéset zlotych/. Oszacowana warto$¢ 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 zalozeniu odpowiednio dtugiej
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 rzeczoznawcéw majatkowych Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych;

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

- wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomo$ci dokonanych podczas wizji lokalnej
oraz na informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajacego;

- autor niniejszego opracowanie nie bierze odpowiedzialno$ci za wady ukryte, ktdre
miaty wplyw na wartos$¢ nieruchomosci;

- stan techniczny nieruchomosci zostat okreslony tylko dla celéw wyceny i nie jest
ekspertyza budowlang;

- wartos¢ rynkowa nieruchomosci okre$la sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji
kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkéw i oplat, w tym podatku VAT;
- aktualno$¢ operatu szacunkowego ustala sie na okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, z zastrzezeniem, ze nie nastapig zmiany uwarunkowan prawnych oraz
istotne zmiany na rynku w zakresie popytu i podazy oraz cen transakcyjnych

- wyceny dokonano dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.

13. Zataczniki
- wydruk ksiegi wieczystej SR2ZW/00006149/2 w dniu 06.02.2020 r.
- kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

Operat szacunkowy zostal opracowany przez:







TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR SR2W/00006149/2, STAN Z DNIA 2020-02-

06 11:04

prowadzonej przez SAD REJONOWY W WIELUNIU, VII ZAMIEISCOWY WYDZIAL
WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W PAJECZNIE - SR2W

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

KSIAG

Nr
podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci |1 1
Dziatki ewidencyjne
Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer dziatki 153 1
Potozenie (numer porzadkowy / Lp. 1 SIEMKOWICE, PIENKI
gmina, miejscowosc) 1. LASKOWSKIE
Sposob korzystania ROLA I NIEUZYTKI
Nr
podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci l0,4570 HA 1
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Ostatni humer aktuainego 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; 4
(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)

3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu,
pofozenie wniosku - numer karty akt)

DZ. KW.//00002344/94/, 1994-07-12 00:00:00, 1994-07-15 00:00:00, NIE, 2-

[ ]
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR SR2W/00006149/2, STAN Z DNIA 2020-02-
06 11:06

prowadzonej przez SAD REJONOWY W WIELUNIU, VII ZAMIEISCOWY WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W PAJECZNIE - SR2W

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat 1I |Dziat III |Dziat IV |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA |

BRAK WPISOW |




|

F




TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR SR2W/00006149/2, STAN Z DNIA 2020-02-
06 11:06

prowadzonej przez SAD REJONOWY W WIELUNIU, VII ZAMIEJSCOWY WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W PAJECZNIE - SR2W

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dzial I-O |Dziat I-Sp |Dziat 1I |Dziat III |Dziat IV |

DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele |

Nr

Lp. 1. --- podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatow w prawie L 4

(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ lp. 2 (1/1 -

udziatu/rodzaj wspoinosci) ’

Inna osoba prawna lub jednostka zgziwlz;ghﬁA L

organizacyjna niebgdgca osoba prawna z

(Nazwa, siedziba, REGON) g;';gg\s'igDZIALNOSCIA’ 2oy

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

4 UMOWA SPRZEDAZY, 2137/2016, 2016-04-07, MARCIN BRYLA, OPOLE; 31-

34

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./SR2W/00001196/16/001, 2016-04-14 12:30:00, 2016-04-22-
11.43.10.000540, NIE, 31-34

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

SIEGI WIECZYSTE] NR SR2W/00006149/2, STAN Z DNIA 2020-02-
06 11:06

prowadzonej przez SAD REJONOWY W WIELUNIU, VII ZAMIEJSCOWY WYDZIAL KSIAG

WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W PAJECZNIE - SR2W

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat 111 |Dziat IV |

DZIAL I1I - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer wpisu 1 6
OGRANICZENIE W
Rodzaj wpisu ROZPORZADZANIU
NIERUCHOMOSCIA
ZAKAZ ZBYWANIA I OBCIAZANIA
Tres¢ wpisu NIERUCHOMOSCI OBJETE]
NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA
. . DZIAtKA NR 153 - OBREB PIENKI
Przedmiot wykonywania LASKOWSKIE

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

6

POSTANOWIENIE W PRZEDMIOCIE DODATKOWEGO ZABEZPIECZENIA
MAJATKU DLUZNIKA, GU 114/19, 2019-08-07, SAD REJONOWY W OPOLU
WYDZIAL V GOSPODARCZY SEKCJA DS. UPADLOSCIOWYCH I
RESTRUKTURYZACYINYCH, OPOLE; 94-95

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa
sqdu, siedziba sqdu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./SR2W/00003062/19/001, 2019-09-25 12:15:00, 2019-10-07-
10.32.35.211315, TAK, 71

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu,
pofozenie wniosku - numer karty akt)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR SR2W/00006149/2, STAN Z DNIA 2020-02-
06 11:07

prowadzonej przez SAD REJONOWY W WIELUNIU, VII ZAMIEJSCOWY WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W PAJECZNIE - SR2W

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat 1I |Dziat III |Dziat IV |

DZIAL IV - HIPOTEKA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ.KW. /SR2W /3034 /19 / 1 -2019-09-20, 11:36:47 - SKARGA

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 5

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

26744,64 (DWADZIESCIA SZESC
TYSIECY SIEDEMSET
CZTERDZIESCI CZTERY 64/100) Zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

ZABEZPIECZENIE
WIERZYTELNOSCI Z TYTURU
PODATKU DOCHODOWEGO OD

(numer wierzytelnosci / kp. 1 VOVSE{?Ag ;RS\IZ,)VSNEY'IFK}-Lé? ?rg.lraf LS
wierzytelnosc, stosunek prawny) ) WYKONAWCZY NR 1é09_
SEW.723.2855.2019 Z DNIA 2
SIERPNIA 2019 ROKU
Wierzyciel hipoteczny
SKARB PANSTWA - NACZELNIK
Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, Lp. PIERWSZEGO URZEDU

REGON, rola instytucji)

SKARBOWEGO W OPOLU, OPOLE,
00102292000125, ORGAN
REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

5 DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 1, 1609-SEW.723.2855.2019, 2019-08-

02, NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO W OPOLU; 66
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, pofozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./SR2W/00002495/19/001, 2019-08-12 15:35:00, 2019-08-26-
10.24.01.425023, NIE, 63-64
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu,
pofozenie wniosku — numer karty akt)
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