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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci:

Dziatka nr ewid. 1820 o pow. 1 000 m?, 1936 0 pow.
4 200 m?, 2121 o pow. 4 100 m? oraz 2196 o pow.
2000 m% obreb 0015 Zatecze Wielkie, gmina
Patnow, powiat wielunski, wojewodztwo tddzkie.
Dziatka nr 1820, adres administracyjny Zalgcze
Wielkie 88A, zabudowana jest budynkiem
letniskowym o powierzchni zabudowy 28 m?
Pozostate dziatki sg niezabudowane.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksi¢ga wieczysta

KW nr SR1W/00061047/3 przez Sad Rejonowy w
Wieluniu, V Wydziat Ksiag Wieczystych.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej 1/2 udziatu w prawie
wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
dla  potrzeb  przeprowadzenia  postepowania
upadtosciowego Pana Janusza Bona prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIX
Wydziat Gospodarczy, sygn. akt WA2M/GUp-
5/690/2022.

Oszacowana wartosé

rynkowa 1/2 udzialu wedlug
stanu na dzien wyceny:

Oszacowana warto$é¢ 1/2 udzialu

w warunkach sprzedazy
wymuszonej:

44 000 zi

/stownie: czterdziesci cztery tysiace ztotych/

31 000 z1

/stownie: trzydziesci jeden tysigcy ztotych/

Data sporzadzenia operatu
szacunkowego

13 lipca 2023 r.

Autor operatu:

Katarzyna Janisz
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1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1 Przedmiot wyceny

Dziatka nr ewid. 1820 o pow. 1 000 m?, 1936 o pow. 4 200 m?, 2121 o pow. 4 100 m? oraz
2196 o pow. 2000 m% obreb 0015 Zalecze Wielkie, gmina Patnow, powiat wielunski,
wojewodztwo tddzkie. Dziatka nr 1820, adres administracyjny Zalecze Wielkie 88A,
zabudowana jest budynkiem letniskowym o powierzchni zabudowy 28 m?. Pozostate dziatki
sa niezabudowane.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr SR1W/00061047/3 przez Sad
Rejonowy w Wieluniu, V Wydzial Ksigg Wieczystych.

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:
. warto$ci rynkowej 1/2 udzialu w ww. nieruchomosci w dacie wyceny,
o wartosci 1/2 udzialu w ww. nieruchomos$ci w warunkach wymuszonej
sprzedazy.

2. Cel wyceny

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej 1/2 udziatu w prawie wlasnosci
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej dla potrzeb przeprowadzenia postgpowania
upadto$ciowego Pana Janusza Bona prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy,
XIX Wydziat Gospodarczy, sygn. akt WA2M/GUp-s/690/2022.

3. Podstawy formalne, prawne i merytoryczne wyceny
3.1 Zleceniodawca

Wycene sporzadzono na zlecenie Syndyka Katarzyny Uszak, ul. Wspolna 35 lok. 17,
00-519 Warszawa zgodnie ze zleceniem w sprawie sygn. akt WA2M/GUp-s/690/2022.

3.2 Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity: Zatgcznik do obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 stycznia 2023 r. (Dz. U. poz. 344) z pdzniejszymi
zmianami);

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity: Dz.U.
2003 Nr 60 poz. 535 z pdzniejszymi zmianami);

e Ustawa z dnia 6.07.1982 roku o Ksiggach Wieczystych i hipotece (Dz. U. nr
19/82 z pdzniejszymi zmianami);

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie zasad
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami).
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3.3 Zrédla danych metodologicznych

e Standardy zawodowe Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
RzeczoznawcoOw Majatkowych;
e Literatura fachowa z zakresu metodologii wycen.

3.4 Zrédla danych merytorycznych

Wyceng przeprowadzono w oparciu o:

e wizj¢ lokalng przeprowadzong w dniu 27.04.2023 r.;

e Przeglad elektronicznej Ksiegi Wieczystej KW Nr SR1W/00061047/3 w dniu
29.06.2023 r.;

o Wypis i wyrys z rejestru gruntdw z dnia 10.02.2023 r.;

e UCHWALA NR XXXIX/265/18 RADY GMINY PATNOW z dnia 30 maja
2018 r. w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Patnow;

e wglad do transakcji kupna-sprzedazy nieruchomo$ci zabudowanych i
niezabudowanych jakie miaty miejsce na terenie gminy Patnow;

e wywiad terenowy przeprowadzony w okolicy;

¢ informacje uzyskane w agencjach posrednictwa nieruchomosci;

e literatur¢ fachowg z zakresu szacowania nieruchomosci;

e dane wlasne wynikajace ze znajomosci rynku nieruchomosci.

3.5 Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny 13.07.2023 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 27.04.2023 r.
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 27.04.2023 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 27.04.2023 r.

4. Warunki i ograniczenia
Wszelkie informacje odno$nie: stanu prawnego nieruchomosci, powierzchni, wyposazenia
oraz stanu nieruchomosci uzyskano od Zamawiajacego. Ponadto przeprowadzono wywiad we

wlasciwych urzedach.

W szczeg6lnosci informacje, na ktorych oparto wycene, obejmuja:

J lokalizacje,
. stan prawny,
o informacje z ewidencji gruntow.

Niniejsza opinia uwzglgdnia widoczny stan techniczny budynku, jednakze Zadna ocena
techniczna konstrukcji nie zostata przeprowadzona.

Przyjeto nastgpujace zalozenia:

o Przy uzbrojeniu gruntu nie uzyto materiatow o utajonych wadach, nie zostaty
tez one pdzniej wprowadzone;
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o Prawo wtasno$ci gruntu nie podlega nadzwyczajnym lub ograniczonym
warunkom, prawo to moze by¢ udowodnione, a jego stosowanie jest zgodne z
prawem,

° Nie zostaly przeprowadzone badania zanieczyszczenia Srodowiska i gruntu, a

wycena nie uwzglednia zadnych kosztow zwigzanych z tym tematem, jakie
moglyby by¢ poniesione przez wiasciciela.

Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych uméw finansowych lub obcigzen, ktérym
nieruchomo$¢ moze podlegac. W wycenie nie brano pod uwage zadnych obcigzen
podatkowych, ktore moglyby pojawic si¢ przy sprzedazy obecnie albo w przysztosci, a takze
wptyna¢ na koszt sprzedazy.

Opisany stan wilasnosciowy i formalno-prawny przyjeto w dobrej wierze na podstawie
informacji udostepnionych przez Zleceniodawce niniejszego opracowania.

Ponadto niniejsza wycena zostala wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztaltujacych sig¢
cen tego typu nieruchomos$ci, z uwzglednieniem polozenia, stopnia wyposazenia w
urzadzenia komunalne 1 techniczne oraz stanu zagospodarowania gruntu a takze
przeznaczenia w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

Niniejszy operat szacunkowy podaje warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug poziomu cen z
dnia 27.04.2023 roku. P6Zniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaly uwzglednione.

Jakiekolwiek odejScie od powyzszych zalozeh moze mie¢ powazny wplyw na
przedmiotowg wycene.

5. Stosowana metodologia

Wycene wykonano zgodnie z zasadami stosowanymi w gospodarkach rynkowych, zgodnie z
Ustawg o Gospodarce Nieruchomosciami oraz zgodnie ze standardami zawodowymi
zatwierdzonymi przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych. Polskie standardy okreslajg warto§¢ rynkowg nieruchomosci jako szacunkowg
kwotg, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajagcym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie
znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym (KSWP) — Warto$¢ rynkowa —
przy wycenie nieruchomos$ci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z
nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachgty do
zakupu lub inne. Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci odzwierciedla potencjat nieruchomosci,
ktory bylby uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomos$ci, takze takie, ktdre stanie si¢
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych 1
budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad w
wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki
kupujacy jest sklonny zaplaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$¢ uzyska mozliwos$¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej rozwoju, ktoére zaowocujg zwyzka jej
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wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢
wykorzystania nieruchomosci w sposob, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zalozenie, ze racjonalnie
dziatajacy uczestnicy rynku taka mozliwo$s¢ w dniu wyceny dostrzegaja i sa gotowi
uwzglednic¢ jej istnienie w cenie sprzedazy.

Biorgc pod uwage przeznaczenie nieruchomosci, wyceny dokonano w podejsciu
poroéwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowanej ceny $redniej rynkowej.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartos$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Wybdr metody korygowanej ceny $redniej rynkowej uzasadnia rodzaj
nieruchomosci oraz odpowiednia liczba dostepnych transakcji poréwnawczych. Istota
zastosowanej metody polega na zalozeniu, ze najwiecej transakcji zostato zawartych po cenach
zblizonych do warto$ci $redniej, a warto§¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci znajduje si¢
pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng z probki reprezentatywne;.

Warto§é¢ rynkowa (Wg) 1 m? powierzchni zabudowy gruntu obliczono na podstawie wzoru:

n
W, =C,, x Zui
i=1
gdzie:
Cy¢ - oznacza ceng $rednig z proby
Ui - oznacza warto$ci wspotczynnikdw odzwierciedlajace ocene nieruchomosci w aspekcie

cech rynkowych.

Przy wyborze podejscia i metody kierowano si¢ zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzeniem Rady MinistrOw w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004 r.

6. Lokalizacja i opis nieruchomosci

6.1 Lokalizacja
Przedmiotowa nieruchomo$¢ sktada si¢ z 4 dzialek, ktore zlokalizowane sg w promieniu
okoto 1 km od siebie, W miejscowosci Zatgcze Wielkie. Miejscowos¢ ta zlokalizowana jest to

wojewodztwie 1odzkim, powiecie wielunskim, gminie Patnow.

Miejscowos$¢ Zatecze Wielkie lezy na terenie Zalgczanskiego Parku Krajobrazowego, nad
rzeka Warta.

Bezposrednie sagsiedztwo przedmiotowej nieruchomosci stanowig tereny rolne, tereny lesne
oraz pojedyncze zabudowania mieszkalne.
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Patnéw miesci si¢ w odlegtosci ok. 12 km od przedmiotowej nieruchomosci. Tu znajduje si¢
siedziba witadz gminnych oraz pojedyncze punkty handlowo-ustugowe. W odleglosci
zblizonej do 20 km miesci si¢ Wielun, ktory jest miastem powiatowym. W miescie znajduja
si¢ liczne budynki uzytecznosci publicznej takie jak urzedy, szkoty czy chocby placowki
szpitalne, przychodnie zdrowia, komisariat policji, a takze liczne punkty uslugowo —
handlowe. Najblizsza szkota podstawowa i przedszkole znajduja si¢ w Zaleczu Wielkim w

odleglosci okoto 2,2 km.

Lokalizacje nieruchomosci uznano za dobre.

Otoczenie i sgsiedztwo (tereny zielone oraz lesne) uznano za bardzo dobre.

Zalecze
Wielkie

Kluski

6.2 Opis nieruchomosci
6.2.1 Dzialki

Przedmiot wyceny stanowig 4 dziatki:
e 1820 0 pow. 1 000 m?,

Ciesle

Zalecze Male

Cisowa

Gietkowizna
Ranczo Zagata
- Mini Zoo

http://maps.google.pl/
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e 1936 0 pow. 4 200 m?,
e 2121 0 pow. 4 100 m?
e oraz 2196 o pow. 2 000 m?,

obreb 0015 Zatecze Wielkie, gmina Patnow, powiat wielunski, wojewodztwo todzkie.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksigga wieczysta KW nr SR1W/00061047/3 przez Sad
Rejonowy w Wieluniu, V Wydzial Ksigg Wieczystych.

Dzialki nie sg polozone sg obok siebie, potozone sg w promieniu okoto 1 km od siebie.
Dziatka nr 1820, adres administracyjny Zalecze Wielkie 88A, zabudowana jest budynkiem

letniskowym o powierzchni zabudowy 28 m? Drziatka zagospodarowana, poro$nicta
krzewami i drzewami. Ksztatt zblizony do trapezu.

https://patnow.e-mapa.net/

Pozostate dziatki sg niezabudowane, niezagospodarowane, nieogrodzone. Ksztalt — bardzo
mocno wydtuzone prostokaty. Dziatka 1936 czgsciowo zalesiona, reszta grunty rolne. Dziatki
2121 1 2196 jednym krotszym bokiem przylegaja do drogi asfaltowej taczacej Zalecze
Wielkie z Zaleczem Matym.
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dz. 1936 dz. 2121 dz. 2196

B wm

https://patnow.e-mapa.net/

Dziatki 1820, 2121 i 2196 znajduja si¢ w zasiegu nastepujacych instalacji:
° linia elektryczna,

o wodociag.

Na terenie dziatki 1820 — szambo. Dziatka 1936 — brak dost¢gpu do medidow.

Dostep do mediow na tle catej gminy dla dziatek 1820, 21211 2196 oceniono jako mniej
korzystny, a dla dziatki 1936 jako niekorzystne.
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6.2.2 Budynek

Na dzialce nr ew. 1820 znajduje si¢ budynek oznaczony w ewidencji gruntéw jako
mieszkalny. Budynek drewniany, 1,5 kondygnacja, dach na konstrukcji drewnianej,
dwuspadowy, przykryty blachg. Ogrzewanie - kominek.

Powierzchnia zabudowy: 28 m?.

1. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny ustalono na podstawie przegladu elektronicznych ksigg wieczystych
w dniu 29.06.2023 r. oraz Wypis z ewidencji gruntow z 10.02.2023 r.

7.1 Ksiega wieczysta

Na podstawie przegladu Ksiggi Wieczystej nr SR1W/00061047/3 w dniu 29.06.2023 r.
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wieluniu, V Wydziat Ksigg Wieczystych stwierdzono
nastepujace wpisy:

Dzial I: polozenie:
nieruchomo$¢  gruntowa, wojewddztwo todzkie, powiat
wielunski, gmina Patnéw, miejscowos¢ Zalecze Wielkie, dzialki
ewid. nr:
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1820, obreb 0015 Zalecze Wielkie, BR — grunty rolne
zabudowane, obszar — 0,1000 ha,
1936, obreb 0015 Zatecze Wielkie, L. — taki trwate, obszar —

0,4200 ha,
2121, obreb 0015 Zalecze Wielkie, R — grunty orne, obszar —
0,4100 ha,
2196, obreb 0015 Zatecze Wielkie, R — grunty orne, obszar —
0,2000 ha,
razem obszar 1,1300 ha.
Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscig:
BRAK WPISOW
Dzial I1: wilasnosc:

WIELKOSC UDZIALU 1/2 — Janusz Bon
WIELKOSC UDZIALU 1/2 — Ewa Bon

Dzial I11: prawa, roszczenia, ograniczenia:

1 OSTRZEZENIE

CZYNI SIE WZMIANKE O OGLOSZENIU UPADLOSCI
DLUZNIKA JANUSZA BON ZGODNIE Z
POSTANOWIENIEM SADU REJONOWEGO DLA M. ST.
WARSZAWY W WARSZAWIE XIX  WYDZIAL
GOSPODARCZY Z DNIA 12 GRUDNIA 2022 ROKU, SYGN.
AKT WA2M/GU/1746/2022

Dzial IV: hipoteka:
BRAK WPISOW

Uwaga: Wydruki z ww. elektronicznych ksigg wieczystych stanowiq zalqcznik do niniejszej
wyceny.

Zgodnie z art. 313 ust 2 Prawa upadtos$ciowego sprzedaz nieruchomosci powoduje
wygasnigcie praw oraz praw 1 roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych s¢dziemu-komisarzowi w
terminie okreS§lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia warto§ci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy.
Przywotlany powyzej zapis ma zastosowanie w przypadku sprzedazy udzialu w zabudowane;j
nieruchomosci gruntowej o pow. 1.13 ha, dz. nr 1820, 1936, 2121 i 2196, obrgb 15 Zalgcze
Wielkie, potozonej w miejscowosci Zatgcze Wielkie, gm. Patnow, pow. wielunski, woj.
16dzkie, KW nr SRIW/00061047/3 bedacej przedmiotem Opisu i 0szacowania.

W stosunku do sprzedazy przedmiotowego udzialu nie bedzie miat zastosowania art. 313 ust.
6 Puw zw. z art. 1013 kpc (brak wpiséw o ustanowieniu hipoteki).

W stosunku do sprzedazy nieruchomosci nie bedzie mial zastosowania art. 313 ust. 3 Pu (brak
obcigzen).
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7.2 Ewidencja gruntow

Zgodnie z Wypisem z rejestru gruntow z dnia 10.02.2023 r. przedmiotowa nieruchomos$¢
polozona jest w wojewoddztwie todzkim, powiat wielunski, jednostka ewidencyjna —
101707_2 Patnéw, obreb 0015 Zalecze Wielkie:

Jednostka rejestrbwa D GA

Charakter :
. 5 Udziat
Lp Podmiot ewidencyjny nodcl | wiadania zi
1 (matzefistwo) Wiasnosé 1M
JANUSZ STANISLAW BON Rodzice WEADYSEAW,DANUTA
ZALECZE WIELKIE 88A; 98-335 PATNOW:
EWA MARIA BON Rodzice:EWALD,MAGDALENA
BAZANTOW 61/10; 40-668 KATOWICE;
[ .
Oznaczenie Pow. Pow. Nr KW Iub Inny
Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku uytiow | tku deiatkl dokument
konturéw [ha) [ha] wlasnoéci
klasyfikac.
1820 grunty rolne zabudowane | Br-PsV 0.1000 0.1000 | AN 1775/2002
SR1W/00061047/3
UM. DZIERZAWY -
06-11-2017TR
Id dziatki: 101707_2.0015.1820
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku: 101707_2.0015.1820.226_BUD Powlerzchnia lokali wyodrgbn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1.5/ 0.0 Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Pow zabud. [m2]: 28.00
Adres budynku: Zalgcze Wielkie; 88a
Ident. dziatek:  101707_2.0015.1820
1936 lasy Lsv 0.0500 0.4200 | AN 1775/2002
1gki trwale LIV 0.1600 SR1W/00061047/3
taki trwate v 0.0400 UM. DZIERZAWY -
06-11-2017 R
pastwiska trwale PsV 0.0100
grunty orne RV 0.0200
grunty orme RVI 0.1300
Rowy w 0.0100
Id dzialki: 101707_2.0015.1936
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12121 | grunty ome RIVa | 0.0500 | 0.4100 | AN 1775/2002
grunty ome RIVD 0.2300 | SR1W/00061047/3
grunty ome RY 0.1300 UM. DZIERZAWY

06-11-2017 R

Id dziatki: 101707_2.0015.2121

2196 grunty orne l RV | 0.1000 0.2000 | AN 1775/2002
grunty orne RVI 0.1000 SR1W/00061047/3

UM. DZIERZAWY -
‘ 08-11-2017 R

J
Id dziatki. 101707_2.0015.2196

Razem powierzchnia dziatek : 1.1300 ha
Stownie : jeden ha. jeden tysige trzysta m. kwadr.

Uwaga: Zgodnie z Oswiadczeniem wspotwlasciciela Umowa dzierzawy z 6.11.2017 r. zostata
rozwiqgzana.

Uwaga: Wypis z rejestru gruntéw oraz wyrysy z dn. 24.02.2023 r. stanowig zalgczniki do
niniejszej wyceny.

7.3 Rejestr zabytkow

Przedmiotowy budynek nie zostal ujety w gminnej ewidencji zabytkow prowadzonej przez
Konserwatora Zabytkéw 1 nie stanowi przedmiotu zainteresowania konserwatorskiego.

7.4  Ochrona Srodowiska

W bezposrednim sasiedztwie przedmiotowe] nieruchomosci nie stwierdzono obiektow
wykorzystywanych do produkcji czy magazynowania materialdw niebezpiecznych lub
toksycznych, mogacych wptywaé niekorzystnie na zanieczyszczenie sSrodowiska.

8. Plan zagospodarowania przestrzennego

Dla terenu, na ktéorym znajduje si¢ przedmiot wyceny, w chwili obecnej nie ma
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z
UCHWALA NR XXXIX/265/18 RADY GMINY PATNOW z dnia 30 maja 2018 r. w
sprawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Patnéw
teren na ktorym lezy dziatka:

e 1820 ma oznaczenie RM/MN - teren zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej

jednorodzinnej;
e 1936 ma oznaczenie RL i ZLd — teren 13k i pastwisk oraz dolesien;
e 2196 ma oznaczenie R — teren gruntow rolnych.
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9. Opis rynku lokalnego

Gmina Patnéw polozona jest w poludniowo-zachodniej czgsci wojewoddztwa todzkiego na
Wyzynie Wielunskiej, bedacej czg¢sciag Wyzyny Krakowsko-Czgstochowskiej. Siedziba gminy
to Patnow. W sktad gminy wchodzi 18 miejscowosci skupionych w 12 sotectwach: Bieniec,
Dzietrzniki, Grabowa, Grgbien, Jozefow, Katuze, Kamionka, Kluski, Patnéw, Popowice,
Zalecze Mate, Zalecze Wielkie. Gmina Patnoéw graniczy z gming miejska Wielun
oraz gminami: Wierzchlas, Dzialoszyn od pdéinocy, Lipie (woj. $laskie), Rudniki, Praszka
(woj. opolskie) od wschodu i Mokrsko od zachodu.

Gming zamieszkuje okoto 6 200 0s6b.

Gmina Patnéw nalezy do typowych gmin rolniczych. Dominujacy udzial na obszarze gminy
maja grunty orne ile$ne. Udziat uzytkéw klas I-IV bonitacji stanowi 26% ogolnej
powierzchni gminy. Na terenie jednostki wystepuja szczegolnie gleby brunatne. Gleby
bagienne zajmuja nieznaczny procent powierzchni. Gléwnie uprawia si¢ tu zboza (zyto,
pszenica, mieszanki zbozowe) i ziemniaki.
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Przez obszar gminy przebiegaja dwie drogi krajowe: Wielun — Czg¢stochowa i Wielun —
Opole oraz linia kolejowa: Wielun — Herby.

Na terenie gminy znajduja si¢ duze ztoza piasku, ktore obecnie sg eksploatowane (Zatecze,
Cisowa).

Gmina Patnéw ma obszar 114,3 km?, w tym:
e uzytki rolne: 60%
o uzytki le$ne: 34%

Gmina stanowi 12,32% powierzchni powiatu.

Tereny gminy najbardziej atrakcyjne pod wzgledem przyrodniczo-krajobrazowym potozone
sa W obrebie rzeki Warty i jej zakola, zwanego Zateczanskim Lukiem Warty, oznaczonym
kodem PLH 100007 —forma ochrony w ramach sieci Natura 2000, specjalny obszar ochrony
siedlisk (Dyrektywa Siedliskowa), ciggnacym si¢ 16 km od Bobrownik do Ogrobli.

Gmina wyrdznia si¢ wewnetrznym zrdéznicowaniem przestrzennym. Znaczna czgs$¢ gminy
potozona jest na terenie Zal¢czanskiego Parku Krajobrazowego (ponad 70% parku znajduje
si¢ na terenie gminy) i obejmuje pagorkowate tereny poinocno-wschodniej czesci Wyzyny
Wielunskiej. Gléwna cecha charakterystyczng terenu jest jego urozmaicona rzezba, ktora
mozna zaobserwowac¢ W rejonach parku Krajobrazowego, jak rowniez w okregu rzeki Warty.

Catkowita powierzchnia lasow na terenie gminy wynosi okoto 3 942 ha. Z og6lnego obszaru
laséw ok. 2422 ha to lasy podlegte nadle$nictwu Wielun. Lesisto$¢ gminy wynosi 34,4%.

Przez teren gminy Patnow przebiegaja liczne szlaki piesze i rowerowe, ktore podnosza walory
turystyczne gminy.

Na obszarze gminy znajduja si¢ cztery obiekty turystyczne: ,,Stara Wies”, ,,Hotel Jurajska
Perla” oraz O$rodek szkoleniowo-wypoczynkowy ,,Nadwarcianski Grod”.

Do najcenniejszych obiektow zabytkowych znajdujacych si¢ na terenie gminy Patnow mozna
zaliczy¢ koscioty: Swietej Trojcy w Grebieniu z ok. 1500 roku, Wszystkich Swietych
w Popowicach wazniesiony w poczatkach XVI wieku, atakze Ko$ciot pod wezwaniem
Najswietszego Serca Pana Jezusa w Dzietrznikach z poczatku XX wieku.

Gmina Patnow jest czescig powiatu wielunskiego wchodzacego w sktad podregionu
sieradzkiego. Powiat wielunski cechuje jeden z najnizszych w wojewodztwie poziomoOw
wynagrodzen mieszkancow.

Rynek ofertowy sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanych i gruntéw niezabudowanych na
terenie gminy Patnow jest $rednio rozwinigty. Oferty sa wystawiane gléwnie przez biura
nieruchomosci dzialajgce na tym terenie, wiele jest rowniez wystawionych bezposrednio
przez Wtasciciela. W tym momencie na rynku jest kilka propozycji sprzedazy dzialek.
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10. Przyjete zalozenia i obliczanie wartosci nieruchomosci
Dziatka 1820

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:
e rodzaj: nieruchomosci z mozliwoscig zabudowy lub zabudowane maty budynkiem
letniskowym lub gospodarczym;
e obszar: gmina Patnow;
e okres monitorowania: od stycznia 2022 r. do kwietnia 2023 r.

Tabela nr 1: Wykaz odnotowanych transakcji dziatkami i potozonymi na rynku lokalnym — gmina Pgtnéw.

Lp.| Gmina | Miejscowos¢ | Aktnot traasa;ic ji Powin(:zz)i i calkocvi?tjl (@b z(ls/ﬂ?z
1 Patnéw | Zalgcze Wielkie 764/2023 | 22.03.2023 6 518 210000 32
2 Patndéw Patndéw 926/2023 | 31.01.2023 2032 90 000 44
3 Patndéw Patndéw 22/2023 | 03.01.2023 1889 115 000 61
4 Patndéw Kamionka 916/2022 | 07.12.2022 957 60 000 63
5 Patndéw Bieniec 4131/2022 | 24.11.2022 1300 46 000 35
6 Patndéw Patndéw 9113/2022 | 14.11.2022 1300 50 000 38
7 Patndéw Kamionka 6398/2022 | 21.10.2022 1023 60 000 59
8 Patnéw |  Dzietrzniki 4278/2022 | 13.09.2022 1528 57 000 37
9 Patnow | Zalgcze Male 6856/2022 | 06.09.2022 2768 80 000 29
10 Patndéw Patndéw 5453/2022 | 14.07.2022 2020 90 000 45
11 Patndéw Patndéw 1886/2022 | 12.04.2022 1381 50 000 36

Proba reprezentatywna opiera si¢ na 11 elementach w nastgpujacym przedziale cenowym:

- cena $rednia z proby (Csred) 44 7t
- cena minimalna (Cmin) 29 71
- cena maksymalna (Cmax) 63 zt

Opis dziatki gruntu o najnizszej cenie transakcyjnej (Cmin):

Dziatka niezabudowana potozona w miejscowosci Zatgcze Mate, gmina Patnéw na terenie
rolnym i mieszkaniowym o powierzchni 2 768 m? (0,2768 ha). Dojazd — droga gruntowa o
dhlugosci okoto 500 m. Warunki zabudowy dla budowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego. Dziatka w ksztalcie nieregularnym, nieuzbrojone. Data transakcji
6.09.2022 r., cena transakcyjna wynosi za 1 m? 29 z1.

Opis dzialki gruntu o najwyzszej cenie transakcyjnej (Cmax):

Dziatka zabudowana matym budynkiem letniskowym potozona w miejscowosci Kamionka,
gmina Patnéw, dziatka potozona na terenie rolnym i zabudowy zagrodowej, bezposredni
dostep do drogi publicznej asfaltowej, korzystny dostep do medidow, powierzchnia dziatki
Wynzosi 957 m* (0,0957 ha). Przeznaczenie mieszkalne. Data transakcji 7.12.2022 r., cena za
1 m* 63zt

Granice wspotczynnikow korygujacych sg nastepujace:

Cmin/Csred = 0,663 Cmax/Csred = 1,438
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Cechy rynkowe oraz ich wagi okreslono na podstawie analizy rynku lokalnego oraz badan
preferencji potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci.

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastgpujaca charakterystyke rynku w ramach poszczegoélnych
cech rynkowych:

Tabela nr 2: Cechy rynkowe

LP | Cecha rynkowa Ocena Opis
1 | Potozenie, bardzo dobre w centrum miejscowosci, w rejonie gtdéwnych ulic z bardzo dobrym
atrakcyjnoscé dostepem do komunikacji i obiektow handlowo-ustugowych
lokalizacji dobre w bliskim zasiegu do wigkszych ulic i obiektéw handlowo-ustugowych
Srednie w dalszym zasiggu do gtéwnych ulic i obiektow handlowo-ustugowych
2 | Sasiedztwo i bardzo dobre zadbana okolica, duze poczucie bezpieczenstwa, bliskos¢ duzych terenow
otoczenie zielonych, w okolicy zabudowa jednorodzinna ekstensywna
dobre dobre poczucie bezpieczenstwa, bliskos¢ duzych terenéw zielonych, w
okolicy tereny niezabudowane
3 | Dojazd (dostep do | bardzo dobry droga asfaltowa lub szeroka droga gruntowa na krétkim odcinku
drogi) dobry droga gruntowa
$redni brak w terenie wykonanego podjazdu, brak obecnie dostepu do drogi
publicznej
4 | Uzbrojenie korzystne wigkszo$¢ medidw bezposrednio przy dziatce lub w niewielkiej odlegtosci
mniej korzystne podstawowe media w zasiggu dziatki
niekorzystne brak
5 | Ksztalt dziatki korzystny prostokat lub trapez, regularny ksztalt,
mniej korzystny dziatka o nieregularnym ksztatcie lub mocno wydtuzony waski prostokat
6 | Zagospodarowanie | korzystne na dzialce maly budynek letniskowy, mieszkalny, czy gospodarczy, dziatka
zagospodarowana
mniej korzystne brak zabudowan i zagospodarowania

Dla wycenianego gruntu przyjeto nastgpujaca ocene cech uzytkowych:

Polozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji — dobra;
Sagsiedztwo — bardzo dobre;
Dojazd - dobry;
Uzbrojenie - mniej korzystne;

Ksztatt
Zagospodarowanie

mniej korzystny;
korzystne.

Tabela nr 3. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci

Procentowy Zakres wspoélczynnika Wysokosé

L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Gorny wspolczynnika

1| Polozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji 30 0,199 0,431 0,315

2 | Sgsiedztwo i1 otoczenie 15 0,099 0,216 0,216

3| Dojazd 5 0,033 0,072 0,053

4 | Uzbrojenie 15 0,099 0,216 0,158

5 | Ksztalt 5 0,033 0,072 0,033

6 | Zagospodarowanie 30 0,199 0,431 0,431
Razem 100 0,663 1,438 1,206

Zgodnie z powyzszym warto$¢ 1m? powierzchni przedmiotowej dzialki gruntowej
zlokalizowanej w miejscowosci Zatgcze Wielkie, dz. 1820, oszacowano:

Wr = 1,206 X 44 zt/m? =53 zt/m?
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Warto$¢ rynkowa dziatki 1820 o pow. 1 000 m? WYNOSi:
W =53 zt/m? x 1 000 m? = 53 000 z1

Dzialki niezabudowane — 1936, 2121 2193

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:
e rodzaj: nieruchomosci niezabudowane — przeznaczenie rolne;
e 0bszar: gmina Patnow;
e okres monitorowania: od stycznia 2022 r. do kwietnia 2023 r.

Tabela nr 4: Wykaz odnotowanych transakcji dziatkami niezabudowanymi potozonymi na rynku lokalnym —
gmina Pgtnow.

L.p. Gmina Miejscowosé Akt not Data transakcji Pow(‘n(:zz)ialki calkocvev?ti @) cht/elr:rz:\z
1 Patnéw Katuze 1519/2023 13.04.2023 2020 6 500 3,2
2 Patnéw | Zalecze Wielkie 776/2023 22.02.2023 4979 14 937 3,0
3 Patnéw Patnéw 709/2023 17.02.2023 4 354 17 000 3,9
4 Patnow Patnow 4308/2022 08.12.2022 4 400 14 000 3,2
5 Patnow | Zalecze Wielkie 3633/2022 30.11.2022 1400 5000 3,6
6 Patnow Patnow 850/2022 14.11.2022 3400 15 000 4,4
7 Patnow | Zalecze Wielkie 4336/2022 14.09.2022 1300 3500 2,7
8 Patnow Kluski 2642/2022 08.08.2022 4210 20 000 4,8
9 Patnow Katuze 2916/2022 04.07.2022 4 520 12 000 2,7
10 Patnow Katuze 1865/2022 29.04.2022 5 380 26 900 5,0
11 Patnow | Zalecze Wielkie 325/2022 21.04.2022 2100 7200 3.4
12 Patnow Grabowa 13/2022 04.01.2022 3710 10 000 2,7
13 Patnow Grabowa 1//2022 04.01.2022 3040 10 000 3,3

Proba reprezentatywna opiera si¢ na 13 elementach w nastepujacym przedziale cenowym:

- cena $rednia z proby (Céred) 3,5zt
- cena minimalna (Cmin) 2,7 7k
- cena maksymalna (Cmax) 5,0 zt

Opis dziatki gruntu o najnizszej cenie transakcyjnej (Cmin):

Dziatka niezabudowana potozona w miejscowosci Zatecze Wielkie, gmina Patnoéw na terenie
rolnym i lesnym o powierzchni 1 300 m? (0,1300 ha). Dojazd — brak w terenie wykonanego
podjazdu. Przeznaczenie — rolne. Dziatka w ksztalcie nieregularnym, nieuzbrojone. Data
transakcji 14.09.2022 r., cena transakcyjna wynosi za 1 m? 2,7 zt.

Opis dziatki gruntu o najwyzszej cenie transakcyjnej (Cmax):

Dziatka niezabudowana potozona w miejscowosci Katuze, gmina Patnéw, dziatka potozona
na terenie rolnym i zabudowy zagrodowej, bezposredni dostep do drogi publicznej asfaltowej,
mniej korzystny dostep do medioéw, powierzchnia dziatki wynosi 5 380 m? (0,5380 ha).
Przeznaczenie rolne. Data transakcji 29.04.2022 r., cena za 1 m* 5,0 zt.

Granice wspolczynnikdw korygujacych sg nastgpujace:

Cmin/Csred = 0,754 Cmax/Csred = 1,419
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Cechy rynkowe oraz ich wagi okreslono na podstawie analizy rynku lokalnego oraz badan
preferencji potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci.

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastgpujaca charakterystyke rynku w ramach poszczegolnych
cech rynkowych:

Tabela nr 5: Cechy rynkowe

LP | Cecha rynkowa Ocena Opis
1 | Potozenie, bardzo dobre w centrum miejscowosci, w rejonie gtdéwnych ulic z bardzo dobrym
atrakcyjnoscé dostepem do komunikacji i obiektow handlowo-ustugowych
lokalizacji dobre w bliskim zasiegu do wigkszych ulic i obiektéw handlowo-ustugowych
Srednie w dalszym zasiggu do gtéwnych ulic i obiektow handlowo-ustugowych
2 | Ksztalt dziatki korzystny prostokat lub trapez, regularny ksztalt,
mniej korzystny dziatka o nieregularnym ksztatcie lub mocno wydtuzony waski prostokat
3 | Dojazd (dostep do | bardzo dobry droga asfaltowa lub szeroka droga gruntowa na krétkim odcinku
drogi) dobry droga gruntowa
$redni brak w terenie wykonanego podjazdu, brak obecnie dostepu do drogi
publicznej
4 | Uzbrojenie korzystne wickszo$¢ medidw bezposrednio przy dziatce lub w niewielkiej odlegtosci
mniej korzystne podstawowe media w zasiggu dziatki
niekorzystne brak
5 | Przeznaczenie korzystne przeznaczenie w studium: tereny rolne z dopuszczeniem na czgsci dziatki
zabudowy
mniej korzystne przeznaczenie w studium: tereny rolne
niekorzystne przeznaczenie w studium: tereny korytarzy ekologicznych i trwatych
uzytkow zielonych, teren tak i pastwisk
6 | Uzytek korzystny przewaga: grunty orne lepszej jakosci (do [Va)
$rednio korzystny przewaga: grunty orne gorszej jakosci (od IVb)
mniej korzystny przewaga: taki, pastwiska, grunty cze$ciowo zadrzewione, wzdtuz rowdw,
rowy

dziatka 1936
Dla wycenianego gruntu przyjeto nastepujaca ocene cech uzytkowych:

Potozenie 1 atrakcyjno$¢ lokalizacji

Ksztalt dziatki

Dojazd
Uzbrojenie

Przeznaczenie

Uzytek

— dobra;

— mniej korzystny;
dobry;
niekorzystne;
niekorzystne;
mniej korzystny.

Tabela nr 6. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci

Procentowy Zakres wspolczynnika Wysokos¢

L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Gorny wspotczynnika

1| Polozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji 25 0,188 0,355 0,272

2 | Ksztatt dziatki 10 0,075 0,142 0,075

3| Dojazd 5 0,038 0,071 0,054

4 | Uzbrojenie 5 0,038 0,071 0,038

5 | Przeznaczenie 30 0,226 0,426 0,226

6 | Uzytki 25 0,188 0,355 0,188
Razem 100 0,754 1,419 0,853

Zgodnie z powyzszym wartos¢ 1m? powierzchni przedmiotowej dzialki gruntowej
zlokalizowanej w miejscowosci Zatecze Wielkie, dz. 1936 oszacowano:

Wr = 0,853 x 3,5 zt/m? = 3,0 zt/m?
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Warto$¢ rynkowa dziatki 1936 o pow. 4 200 m? WYNOSi:
W =3 zt/m? x 4 200 m? =12 600 zi

dziatki 2121 i 2196
Dla wycenianego gruntu przyjeto nastepujaca oceng cech uzytkowych:

Polozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji — dobra;

Ksztatt dziatki — mniej korzystny;
Dojazd - bardzo dobry;
Uzbrojenie - mniej korzystne;

Przeznaczenie - mniej korzystne;
Uzytek - $rednio korzystny.
Tabela nr 7. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci
Procentowy Zakres wspolczynnika Wysokos¢
L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Goérny | wspolezynnika
1 | Potozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji 25 0,188 0,355 0,272
2 | Ksztatt dziatki 10 0,075 0,142 0,075
3| Dojazd 5 0,038 0,071 0,071
4 | Uzbrojenie 5 0,038 0,071 0,054
5 | Przeznaczenie 30 0,226 0,426 0,326
6 | Uzytki 25 0,188 0,355 0,272
Razem 100 0,754 1,419 1,070

Zgodnie z powyzszym warto$¢ 1m® powierzchni przedmiotowych dziatek gruntowych

zlokalizowanych w miejscowosci Zatgcze Wielkie, dz. 2121 i 2196 oszacowano:
Wg =1,070 x 3,5 zt/m? = 3,7 zt/m?

Wartos¢ rynkowa dziatki 2121 0 pow. 4 100 m? wynosi:
W = 3,7 z/m? x 4 100 m? =15 170 zt

Wartos$¢ rynkowa dziatki 2196 0 pow. 2 000 m? wynosi:

W = 3,7 zt/m? x 2 000 m? =7 400 zt

Wartos$¢ nieruchomosci: 53 000 zt + 12 600 zt + 15 170 zt + 7 400 zt = 88 170 zt
Wartos¢ udziahu 2 = 44 085 zt

przyjeto W1,= 44 000 zk

/stownie: czterdzie$ci cztery tysigce ztotych/

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy

WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gdzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspolczynnik ogodlnej atrakcyjnosci,

Wc - wspolczynnik zachgty ceng wywotawcza.
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Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mnigj
wybredny, sposrod kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtansza. Poziom
wspoélczynnika zachety cenowej wynika z aktywno$ci rynku. Dla przedmiotowej
nieruchomos$ci sum¢ wspotczynnikéw przyjeto na poziomie 30% (teren peryferyjny, mato
zurbanizowany, sprzedaz udziatu, ograniczona liczba potencjalnych zainteresowanych).

Oszacowana warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy na dzien wyceny:
WW1/2 =30 800 zt

przyjeto Wy,1» = 31 000 zi

/stownie: trzydziesci jeden tysiecy ztotych/

11. Podsumowanie

Oszacowana warto$¢
rynkowa 1/2 udzialu wedlug
stanu na dzien wyceny: 44 000 zi

/stownie: czterdziesci cztery tysiace ztotych/

Oszacowana warto$¢ 1/2 udzialu
w warunkach sprzedazy
wymuszonej: 31 000 zi

/stownie: trzydziesci jeden tysiecy ztotych/

Biorgc pod uwage lokalizacje i przeznaczenie przedmiotowych dziatek, otrzymane wartosci
nalezy uzna¢ za mozliwe do osiggni¢cia w warunkach panujacych na rynku lokalnym.

Oszacowana wartos¢ odzwierciedla najbardziej prawdopodobng ceng mozliwa do uzyskania
na rynku za udziat w przedmiotowej nieruchomosc.
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12.

Klauzule i zastrzezenia

Operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami zawodowymi
rzeczoznawcow majatkowych.

Operat moze by¢ wykorzystany wylacznie przez Zleceniodawce wymienionego w
punkcie 3.1 1 dla celu okreslonego w punkcie 2 niniejszego operatu.

Wykorzystanie operatu przez osoby trzecie i do innych celow jest niedozwolone i
autor nie ponosi za to odpowiedzialnosci.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte nieruchomosci oraz
zatajone wady prawne majace wptyw na jej wartos¢.

Autor wyceny Katarzyna Janisz jest wpisana na liste bieglych w zakresie wyceny
nieruchomosci Sagdu Okregowego w Warszawie.

Zastrzega si¢ prawa autorskie niniejszego opracowania.

Niniejsza opinia wazna jest na dzien sporzadzenia.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu dla ktérego zostat
sporzadzony przez okres 12 m-cy od daty sporzadzenia, chyba ze wystapity
szczegolne okolicznosci.

Operat zawiera 26 stron plus zalacznik.

Milanéwek, dn. 13.07.2023 r.
Autor wyceny:

Katarzyna Janisz
nr uprawnien 5056
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Dokumentacja fotograficzna

Wyceniana nieruchomos¢:
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