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‘WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ niezabudowana — grunt rolny, dla ktérej zatozona jest ksiega
wieczysta KW Nr KI1B/00037480/3. Na nieruchomo$¢ sktadajg sie:

pow.

[mkw.] lokalizacja uwagi

dziatka niezabudowana — nieruchomos¢ rolna.
0,6800 ha 0004 Gorystawice Ksztalt regularny, teren nieruchomosci w miare
ptaski, z dostepem do drogi

Nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Gorystawice, gmina Wislica w wojewddztwie $wigtokrzyskim w strefie
posredniej gminy.
W sasiedztwie znajdujg sie tereny typowo rolnicze, zabudowania gospodarcze i zagrodowe.

Uwarunkowania planistyczne:

Dziatka potozona jest na obszarze, dla ktérego nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z
zapisami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
Gminy Wislica (Uchwata Rady Gminy XX/138/2001 z dnia
29.01.2001r.), potozona jest ona na terenach upraw polowych i
tak trwatych, ponadto dziatka znajduje sie na terenie
nadnidzianskiego parku krajobrazowego , natury 2000.

W ewidencji gruntéw dziata opisana jest jako grunty
orne: RIlIb / RIVa / RIVb o tacznej powierzchni 0,6800 ha
Dziatka, zgodnie z ustawag z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, stanowi nieruchomosé
rolna.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie:
- wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu i zagospodarowania okreslonego w dacie ogledzin.
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3. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okre$lenie warto$ci rynkowej praw do ww. nieruchomos$ci dla potrzeb postepowania
restrukturyzacyjnego.

4. DATA SPORZADZENIA OPERATU

Data, na ktorag okreslono warto$¢ szacowanych nieruchomosci: 14.05.2023r.

5. 0SZACOWANE WARTOSCI

25 200

DwadzieScia piec tysiecy dwiescie ztotych

W celu ustalenia wartosci rynkowej zastosowano metode wyceny: podejscie
poréwnawcze

Oszacowano réwniez warto$¢ nieruchomosci przy zaloZzeniu sprzedazy wymuszonej:

20 400

Dwadzie$cia tysiecy czterysta ztotych

6. AUTOR OPERATU

_mgr Mirostaw Zych

Bytom, maj 2023r.
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU i ZAKRESU WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é niezabudowana — grunt rolny, dla ktorej zatozona jest ksiega
wieczysta KW Nr KI1B/00037480/3. Na nieruchomos¢ sktadajg sie:

pow.

[mkw.] lokalizacja uwagi

dziatka niezabudowana — nieruchomosc rolna.
0,6800 ha 0004 Gorystawice Ksztalt regularny, teren nieruchomosci w miare
ptaski, z dostepem do d_rogi

’

Nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowo$ci Gorystawice, gmina Wislica w wojewddztwie swietokrzyskim w strefie
posredniej gminy.
W sgsiedztwie znajdujq sie tereny typowo rolnicze, zabudowania gospodarcze i zagrodowe.

Uwarunkowania planistyczne:

Dziatka potozona jest na obszarze, dla ktérego nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z
zapisami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
Gminy Wislica, potozona jest ona na terenach upraw polowych

i tak trwatych.

W ewidencji gruntéw dziata opisana jest jako grunty
orne: RIllb / RIVa / RIVb o tgcznej powierzchni 0,6800 ha
Dziatka, zgodnie z ustawg z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, stanowi nieruchomosé
rolna.

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie:
- wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu i zagospodarowania okreslonego w dacie ogledzin.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej praw do ww. nieruchomosci dla potrzeb postepowania
restrukturyzacyjnego.
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3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO — PRAWNE

3.1 Zleceniodawca

Zarzadca masy sanacyjnej Czestawa Filoska prowadzacego dziatalno$¢ pod firmg Komplex Service Czestaw
Filosek w restrukturyzacji, ul. Marcina Kasprzaka 80A, 41-303 Dgbrowa Gérnicza, numer NIP 644178270,
powotanym w osobie Macieja Tuszakowskiego.

3.2 Podstawa prawna wyceny

Wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnoéci. Sg to te zrédia prawa, ktére
w sposob bezposredni wplywajg na merytoryczng tre$¢ opracowania i warunkujg jego poprawng formalng treé.
1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego,
3. Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego

Podstawy merytoryczne wyceny i materiaty pomocnicze:

a) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny,

b) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny o charakterze not interpretacyjnych oraz Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcéw Majatkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, wyd. Vi poszerzone, Warszawa 2004r. - dotychczasowe,
w czesci okreslonej w Uchwale nr 27/07 Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych z dnia 12-13 grudnia 2007 roku, o charakterze tymczasowych not interpretacyjnych,

c) Europejskie Standardy Wyceny 2000 (wydanie polskie); Warszawa 2001,

d) Migdzynarodowe Standardy Wyceny (wydanie polskie); Warszawa 2005,

e) Mieczystaw Prystupa - ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” - 2001r.,

f) E.Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel: ,lle jest warta nieruchomo$¢”, Poltext, Warszawa 2004r.,

g) Wycena nieruchomosci; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
Warszawa 2000,

h) R. Cymerman, A. Hopfer; System i procedury szacowania nieruchomosci, Olsztyn — Zielona Géra 1999,

i) A.Hopfer, M. Krawczyk, S. Zrébek; Zasady gospodarki przestrzennej i szacowania nieruchomosci, Zielona
Goéra 1997,

W operacie szacunkowym uwzgledniono wszystkie z przytoczonych powyzej podstaw prawnych i merytoryczne
uwarunkowania wyceny.

3.3 Zrodta informacji i materialy zrédiowe

a) dokumentacja ewidencji gruntow

b) badanie zapisow ksiag wieczystych,
c) wizja lokalna w terenie,

d) internetowe Zrodta informagii.

4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data, na ktorg okreslono wartosc przedmiotu wyceny 14.05.2023r.

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono
w wycenie stan nieruchomosci (przedmiotu wyceny)

10.05.2023r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 10.05.2023r.

Data sporzadzenia wyceny 14.05.2023r.
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5. DANE O NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny nieruchomosci

Dla nieruchomosci urzadzona i prowadzona jest w Sgdzie Rejonowym w Busku-Zdroju ksiega wieczysta KW Nr
KI1B/00037480/3.

Typ ksiegi: Nieruchomos¢ gruntowa

DZIAL | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

Potozenie:

Gmina: Wislica
Miejscowosc: Gorystawice
Numer dziatki: 1035

Numer obrebu ewid.:  ---
Nazwa obrebu ewid.:  ---

Ulica: -
Sposéb korzystania:  nieruchomos$¢ rolna
Obszar: 0,6800 ha

DZIAL | - SPIS PRAW:

Brak wpisow.

DZIAL Il - WLASNOSC:
Wiasciciel / udziat:

Numer udziatu w prawie: 1
Wielko$¢ udziatu: 1/1

Osoba fizyczna:

Czestaw Filosek (Feliks, Jozefa)
DZIAL 1l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA:
Brak wpiséw.

DZIAL IV - HIPOTEKA:

Brak wpiséw.

Wydruk ksiegi wieczystej z EKW w zatgczeniu.
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Dane z ewidencji gruntow

Wojewodztwo : SWIETOKRZYSKIE

STAROSTA BUSKI Powial | BUSKI
TS R U S AT Jednostka ewidencyjna : 260108_5 WISLICA - obszar wiejski
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0004 GORYSLAWICE

Nr kancelaryjny : GKN.6621.1479.2023

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW BEZ DANYCH OSOBOWYCH

zdnia: 10.05.2023

Jednostka rejestrowa | G.167

Charakter
E Podmiot ewidencyjn
P Podmiot ewidencyjny wlasnosci/ wladania U424t
1 Osoba fizyczna Wiasnoé¢ i
g Oznaczenie | pow Pow
iatki : oz Opis uzytku : .

Nr dzialki | Ark Potozenie dzialki pis uzyt uzytkéw i wbytks dzialki
konturéw [hal [ha]
klasyfikac.

1035 1 grunty orne Rillb 0.3300 0.6800

grunty orme RiVa 0.2700
grunty ome RIVb 0.0800
Id dziatki: 260108_5.0004.1035 Wartos¢ gruntow:

5.2 Wskazanie przeznaczenia nieruchomosci
Uwarunkowania planistyczne:

Dziatka potozona jest na obszarze, dla ktérego nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z
zapisami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
Gminy Wislica (Uchwata Rady Gminy XX/138/2001 z dnia
29.01.2001r.), potozona jest ona na terenach upraw polowych i
tak trwatych, ponadto dziatka znajduje sie na terenie
nadnidzianskiego parku krajobrazowego , natury 2000.

W ewidencji gruntéw dziala opisana jest jako grunty
orne: RIllb/ RIVa / RIVb o tgcznej powierzchni 0,6800 ha
Dziatka, zgodnie z ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, stanowi nieruchomos$é
rolna.

——— -
Studium uwarunkowarn, podstawowe informacje. Studium zostalo okreslone w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.. Dokument ten, definiuje kierunki zagospodarowania przestrzennego na poziomie
ogolnym dla obszaru catej gminy.

Opracowanie SUIKZP jest obowigzkowe, nie jest aktem prawa miejscowego.
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Lokalizacja nieruchomosci

Nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Gorystawice w strefie posredniej gminy Wislica w wojewddztwie
Swietokrzyskim.
W sasiedztwie znajdujg sie tereny rolnicze, zbudowania zagrodowe i gospodarskie.

| Potozenie nieruchomosci (50°21'15" N 20°42'26" E)

0 '

o ’\I.,\//

S A N T
[P P ;’) T _/ i 5 h p;‘:-\

© autorzy OpenStreetMap
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Opis nieruchomosci

Charakterystyka dziatki gruntu:

0,68 ha, wojewbdztwo: $wigtokrzyskie, powiat: buski, gmina: Wislica, jednostka ewidencyjna: Wislica -
obszar wiejski, obreb: GORYSLAWICE obreb: 0004 dziatki: 1035

—  Ksztatt dziatki regularny.

— Lokalizacja w posredniej strefie gminy — w sasiedztwie - strefa przestrzeni rolniczej
— dojazd i dostgp zadowalajacy w stosunku do gtéwnych arterii komunikacyjnych

— Stan zagospodarowania — uprawy polowe

COMES CONSULTING GROUP  e-mail: biuro@comescon.pl / tel. kom.: +48 604 722 080 / sekretariat : 32 281 79 14 10
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6. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najczesciej przez catoksztalt stosunkéw wymiennych miedzy
sprzedajgcymi i kupujgcymi, ktorzy wzajemnie wywieraja wptyw na ksztattowanie sie ogolnej podazy, popytu oraz
poziomu cen. Charakteryzowany rynek jest typowym przyktadem rynku nieruchomosci. Specyfika socjologiczna i
demograficzna rynku jest niejednorodna. Wystepuje znaczne zréznicowanie w strukturze zatrudnienia oraz
wiekowej ludnosci. Jednak jedng z najistotniejszych cech decydujacg o zachowaniu sie podmiotéw na rynku jest
baza ekonomiczna, ktéra w najwigkszym stopniu determinuje tendencje na rynku nieruchomosci. W ostatnich
latach na analizowanym rynku zaobserwowano stabilizacje liczby transakgji, ktérych stronami byty zaréwno osoby
fizyczne jak i Skarb Panstwa reprezentowany przez poszczegolne jednostki organizacyjne.

Rodzaj i charakter szacowanej nieruchomosci sprawia, ze przestrzenny zakres oddzialywania przedmiotu wyceny,
biorgc pod uwage zaleznosci, spoteczne, ekonomiczne, gospodarcze, strukturalne itp. wykracza poza zasieg
najblizszego sasiedztwa. Tworzac charakterystyke deskryptywng rynku zastosowano metodologie dedukcyjna,
jako najbardziej adekwatng, wychodzac od wskaznikéw opisujacych rynek na poziomie regionu przechodzac do
poziomu lokalnego, czyli gminy Wislica.

Najczes$ciej wyodrebnia sig rynki wedtug rodzaju nieruchomosci. Ten podziat nie jest przypadkowy, poniewaz ze
wzgledu na ograniczong mozliwo$¢ zmiany przeznaczenia poszczeg6lnych nieruchomos$ci — skupiajg one
zainteresowanie lepiej zdefiniowanych grup potencjalnych nabywcéw, jednocze$nie pomijajac inwestorow
zainteresowanych wylgcznie korzystng lokatg $rodkéw pienigznych (bez wzgledu na to, w jakie nieruchomosci
$rodki te bedg zainwestowane). Kupujacy zazwyczaj przywigzuja duze znaczenie do cech uzytkowych nabywanych
nieruchomosci. Przeznaczenie nieruchomosci okresla podstawowe warunki uzytkowania, co nie przesadza jeszcze
o tym czy zostang spetnione bardziej sprecyzowane oczekiwania i preferencje, z ktérymi potencjalni nabywcy
wkraczajg na dany rynek. Podstawowa segmentacja rynku nieruchomosci odpowiada nastepujacym grupom
nieruchomosci:

= komercyjne,

= mieszkalne,

= specjalne.

Na potrzeby niniejszej analizy wydzielono przede wszystkim rynek nieruchomosci komercyjnych, ze wzgledu na
gtowng funkcje przedmiotowej nieruchomosci.

Zakres obszarowy

Biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny dla jej potrzeb okreslono wiarygodny pod wzgledem rodzajowym
i obszarowym rynek nieruchomosci stanowigcy dla szacowanej nieruchomosci otoczenie przestrzenne z takimi
cechami jak: ogdlne potozenie przyjetego rynku lokalnego, odlegto$é od wigkszych osrodkéw miejskich, centréw
administracji lokalnej, zaplecza medycznego, ustugowo — handlowego, przemystowego, tras szybkiego ruchu,
miejsc o walorach turystycznych, rekreacyjnych itp. Okreslono réwniez okres jego analizy. Tak scharakteryzowany
rynek lokalny jest typowym przyktadem rynku nieruchomosci.

Szacowana nieruchomo$¢ potozna jest w strefie zurbanizowanych terenéw wiejsko-miejskich, bedac tym samym
w strefie bezposrednich oddziatywan cech rynkowych charakterystycznych dla tego rodzaju obszaréw. Dla
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okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci analizie poddano rynek nieruchomos$ci komercyjnych
na terenie powiatu lezajskiego i powiatéw o$ciennych. Dla uzyskania wigkszej iloéci informacji o tym rynku oraz
lepszej jego charakterystyki dodatkowo przeprowadzono analize rynku podobnych nieruchomosci na terenie miast
osciennych, zakres obszarowy rynku obejmowac bedzie obszar wojewddztwa podkarpackiego wraz z pobliskimi
gminami powigzanymi gospodarczo i funkcjonalnie z gming Wislica. Przedstawione powyzej poszerzenie
analizowanego rynku ma uzasadnienie, poniewaz nieruchomos$ci komercyjne majg charakter regionalny, a liczba
transakcji i ofert odnotowana na terenie powiatu jest niewystarczajaca do przeprowadzenia odpowiedniej analizy
rynku nieruchomosci podobnych do wycenianej. Okreslajac taki zakres rynku kierowano sie przede wszystkim
przepisami ustawowymi, wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie i cenach transakcyjnych oraz ilosci
zawartych transakcji, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci o cechach i funkcjach zblizonych do nieruchomosci
wycenianej, a takze podobienstwem w uwarunkowaniach takich jak:

e urbanistyczne - funkcje dominujace w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, dominujacy
typ i charakter zabudowy, odlegtos¢é od centrum, wystepowanie zbiornikéw wodnych, zakladéw
przemystowych, dziatalno$¢ rolnicza itp.,

e ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalno$ci wytworczej, bezrobocie, dochody, sita
nabywcza ludnosci itp.,

e spoteczne - liczba mieszkancow (z reguly przyjmuje sie wskaznik liczby mieszkancéw na
1 km?2), migracja, potrzeby, preferencje, przyzwyczajenia,
e instytucjonalno - prawne — m.in. przepisy prawa dotyczace nieruchomos$ci, wysoko$é oplat

i podatkéw zwigzanych z transferem praw do nieruchomoéci, obstugi rynku.

Przyjety zakres przestrzenny rynku lokalnego jest obszarem, w ktorym jednakowe czynniki zaréwno przestrzenne,
jak i zwigzane z samg nieruchomoscig (atrybuty) w podobnym stopniu wptywajg na ksztaltowanie sie cen i wartosci
rynkowe;.

Powyzsze elementy stanowigce zewnetrzne uwarunkowania rynku lokalnego (wzajemnie ze sobg powigzane)
tworzg popyt, jako ujawnione potrzeby nieruchomosciowe poparte sitg nabywcza, a takze tworzg podaz, jako
wypadkowa istniejgcego zasobu oraz przyrostu i ubytkéw wolnych terenéw.

6.1 Analiza rynku nieruchomosci

Analiza rynkowa polega na okresleniu i badaniu konkretnego dobra ekonomicznego badz ustugi. Przedstawiona
analiza odnosi sie do warunkéw na rynku odpowiednim dla wycenianych nieruchomos$ci. Analiza przedstawia
sposob, w jaki m.in. takie czynniki jak dziatanie podazy i popytu wplywa na warto$é¢ szacowanych nieruchomosci.
Podstawa analizy rynku sg dane pochodzace z zatozonego obszaru rynku lokalnego, wtasne badania i obserwacje
zachowan podmiotéw — uczestnikéw rynku oraz informacje od wyspecjalizowanych biur obrotu nieruchomosciami,
dane statystyczne, badania specjalistyczne.

Przy opracowywaniu niniejszego operatu szacunkowego zastosowano podstawowe i najczesciej stosowane
metody analizy rynku nieruchomosci, pominigto natomiast bardziej skomplikowane metody marketingowe (np.
pomiar tgcznego oddziatywania zmiennych i analize czynnikowa) lub statystyczne z powodu ich ograniczonego
zastosowania do rynku nieruchomosci.

Obrét nieruchomosciami rolnymi w Polsce pomigdzy podmiotami na rynku prywatnym reguluje szereg przepisow,
w tym ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaftowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1655), ktérej przepisy
stosuje sie do okreslonych ustawg nieruchomosci rolnych.

Zgodnie z art. 2 pkt 1 ww. ustawy pod pojeciem ,nieruchomosci rolnej” — nalezy rozumie¢ nieruchomo$é rolng w
rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w
planach zagospodarowania przestrzennego w cato$ci na cele inne niz rolne.

Zgodnie z art. 461 Kodeksu cywilnego, nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktére sg
lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej
i zwierzecej, nie wylgczajgc produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybne;.

Obecne regulacje dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi

Majgc na uwadze podstawy obrotu nieruchomo$ciami rolnymi, nalezy zaznaczyé, iz do najwazniejszych aktéw prawnych
regulujgcych te materig naleza obecnie u.k.u.r., ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektérych ustaw oraz ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

W pierwszej kolejnosci warto zaznaczy¢, iz z oddziatywania u.k.u.r. zostaly wytaczone przede wszystkim nieruchomosci
wchodzgce w sktad Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Paristwa, o ktérym mowa w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa, nieruchomosci o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha oraz grunty
bedace drogami wewnetrznymi.
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Ponadto nalezy podkresli¢, ze u.k.u.r. wprowadza $cisle okreslony kragg nabywcéw nieruchomosci rolnych oraz zasady ich
nabywania. Nabywca gruntu rolnego, zgodnie z tg ustawa, moze by¢: 1) rolnik indywidualny; 2) osoba bliska zbywcy; 3) jednostka
samorzadu terytorialnego; 4) Skarb Paristwa lub dziatajaca na jego rzecz ANR; 5) osoby prawne dziatajgce na podstawie
przepiséw o stosunku Panistwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Paristwa do innych kosciotéw
i zwigzkéw wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania; 6) parki narodowe, w przypadku zakupu
nieruchomosci rolnych na cele zwigzane z ochrong przyrody; 7) dzierzawca korzystajgcy z prawa pierwokupu przy spetnieniu
okreslonych warunkéw; 8) spotka prawa handlowego, ktérej wytacznym udziatowcem albo akcjonariuszem jest Skarb Paristwa,
bedaca operatorem systemu przesytowego albo posiadajacg koncesje na przesytanie paliw cieklych, w rozumieniu ustawy z
dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne; 9) osoba, ktéra zbyta nieruchomo$é rolng na cele zwigzane z realizacjg
Inwestycji lub Inwestycji Towarzyszacej w rozumieniu ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym — w
okresie 3 lat od dnia zawarcia umowy — albo ktéra zostata z niej wywtaszczona na te same cele; 10) Spdtka Celowa, o ktorej
mowa w ustawie z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym.
W przypadku gdy osoba potencjalnego nabywcy nie nalezy do zadnej z wymienionych wyzej kategorii, nabycie przez nig
nieruchomosci rolnej jest nadal mozliwe, jednakze wymaga uzyskania zgody Dyrektora Generalnego KOWR.
Jak stusznie zauwaza W. Fortunski, osoba bliska zbywcy czy tez gmina, Skarb Paristwa, koscidt, zwigzek wyznaniowy, jako
nabywca nie musi by¢ rolnikiem indywidualnym. Takiego nabycia nie dotycza tez normy obszarowe[23]. Natomiast zgodnie z
art. 2a ust. 3 pkt 2, 3 4 u.k.u.r. przepisy dotyczace nabycia nieruchomosci rolnych nie dotyczg nabycia: w wyniku dziedziczenia
oraz zapisu windykacyjnego na podstawie art. 151 k.c. lub art. 231 k.c. badZ w toku postepowania restrukturyzacyjnego w
ramach postepowania sanacyjnego.
Nowelizacja z 2016 r. wplyneta réwniez na definicje pojecia ,rolnik indywidualny”. W obecnie obowigzujgcym brzmieniu za
rolnika indywidualnego rozumie si¢ osobe spetniajgcg tgcznie nastepujgce przestanki: 1) jest osobg fizyczng; 2) jest
wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawcg nieruchomosci rolnych, o tgcznej
powierzchni uzytkéw rolnych nieprzekraczajgcej 300 ha; 3) posiada kwalifikacje rolnicze; 4) co najmniej od 5 lat zamieszkuje w
gminie, na obszarze ktérej jest potozona jedna z nieruchomos$ci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego i
prowadzacy przez ten okres osobiscie to gospodarstwo. Uprzednio dla uzyskania statusu rolnika indywidualnego nie byto
koniecznosci osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego.
Majgc na uwadze powyzsze przestanki, warto nadmienié, iz zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem sgdowym[27]: ,samo
posiadanie lub wtasno$¢ gospodarstwa rolnego nie moga by¢ kwalifikowane, jako jego prowadzenie, jezeli nie wigze sie z nimi
wykonywanie dziatalno$ci rolniczej, co obejmuje réwniez podejmowanie decyzji dotyczacych prowadzenia dziatalno$ci rolniczej
w tym gospodarstwie”, osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego ,0znacza obowigzek pracy osoby fizycznej w catym tym
gospodarstwie, badz w znaczacej jego czesci, w poréwnaniu do jego catosci’[29], ,Istotg ustawowej definicji rolnika
ryczattowego jest dokonywanie przezen dostaw pochodzgcych z jego wtasnej produkgji. Sformutowanie ,wtasnej” odnosi sie
do stowa produkcji, a zatem uzyte zostato, aby podkresli¢ osobisty, samodzielny charakter prowadzonej dziatalno$ci przez
rolnika ryczattowego. Nie mozna przyja¢, ze pojecie to odnosi sie do stosunku prawnego, w oparciu, o ktéry rolnik dysponuje
uprawianymi gruntami. Nie ma znaczenia, czy ziemia, na ktérej rolnik ryczattowy prowadzi produkcje, jest jego wtasnos$cig, czy
tez posiada on inny tytut prawny uzytkowania tej ziemi”.
Nalezy zaznaczyé, iz uprzednio wobec nabywcy nieruchomosci rolnych, poza obowigzkami wynikajagcymi z obostrzen
wprowadzanych w praktyce w umowach sprzedazy przez Agencje Nieruchomosci Rolnych, nie byly stawiane zadne konkretne
obowigzki. W zwigzku z dodaniem art. 2b ust. 1-3 u.k.u.r. nabywca nieruchomosci rolnej jest obecnie obowigzany prowadzi¢
gospodarstwo rolne, w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez
niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie. W okresie tym nabyta
nieruchomo$¢ nie moze byé zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom. Jednakze sad, na wniosek nabywcy
nieruchomosci rolnej, wyraza zgode na zbycie nieruchomosci rolnej przed uptywem okresu 10 lat od dnia przeniesienia
wiasnosci tej nieruchomosci, jezeli koniecznos$é jej dokonania wynika z przyczyn losowych, niezaleznych od nabywcy. Z uwagi
na do$¢ niedawne wejscie w zycie tej regulacji, brakuje jeszcze w judykaturze odniesienia sie do tego, w jaki sposéb rozumieé
pojecie ,przyczyny losowe, niezalezne od nabywcy”.
Warto zaznaczyé, iz obrét nieruchomosciami rolnymi nastepuje na dwéch ptaszczyznach. Pierwszg z nich jest nabywanie —
sprzedaz gruntéw z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa. Drugg za$ nabywanie — sprzedaz gruntéw rolnych, ktére
nastepujg pomiedzy podmiotami prywatnymi.
W pierwszym przypadku, co do zasady, sprzedaz gruntéw rolnych bedgcych wtasnos$cig Skarbu Paristwa zostata wstrzymana.
Takie czasowe zamrozenie rynku wskazanych nieruchomosci rolnych nastapito na mocy ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 . o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw. Warto
jednak wskazaé, ze wstrzymanie wspomnianej sprzedazy nie dotyczy: 1) nieruchomosci i ich czesci przeznaczonych w: a)
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego[31] lub b) studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, lub c) ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu — na cele inne niz rolne, w
szczegdlnosci na parki technologiczne, parki przemystowe, centra biznesowo-logistyczne, sktady magazynowe, inwestycje
transportowe, budownictwo mieszkaniowe, obiekty sportowo-rekreacyjne, lub 2) nieruchomosci potozonych w granicach
specjalnych stref ekonomicznych, lub 3) doméw, lokali mieszkalnych, budynkéw gospodarczych i garazy wraz z niezbednymi
gruntami oraz ogrédkéw przydomowych, lub 4) nieruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha.
Trzeba réwniez wspomnie¢ o dywersyfikacji rodzajéw gruntéw rolnych, co do ktérych sama u.k.u.r. ma zastosowanie, co zostato
wprowadzone w zycie z dniem 7 wrze$nia 2018 r. Chodzi tutaj o wytgczenia stosowania u.k.u.r. do nieruchomosci rolnych
znajdujacych sie w granicach administracyjnych miast.
W zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi dokonywanego pomiedzy rolnikami sprzedaz jest mozliwa, jednakze dokonujgc
analizy jej procedury, nalezy mie¢ przede wszystkim na uwadze istnienie prawa pierwokupu, coraz bardziej rozszerzanego na
rzecz KOWR reprezentujgcej prawa Skarbu Paristwa. Co do zasady z prawa pierwokupu z mocy ustawy moze skorzystac
dzierzawca, natomiast w razie braku uprawnionego do pierwokupu albo niewykonania przez niego tego prawa, prawo
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pierwokupu przystuguje z mocy ustawy KOWR (lub Lasom Paristwowym w przypadku gruntéw o statusie gruntéw lesnych). Jak
zaznaczyt Sad Najwyzszy w postanowieniu z 14 stycznia 2009 r., IV CSK 344/08, ,do prawa pierwokupu przewidzianego w
ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego majg zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego, w tym art. 600 § 1 k.c. Nie wystarczy
samo ztozenie przed uptywem miesigca od otrzymania zawiadomienia o sprzedazy o$wiadczenia o wykonaniu prawa
pierwokupu, ale Ze przed uptywem tego terminu konieczne jest zawiadomienie zobowigzanego o ztozeniu tego o$wiadczenia w
przepisanej formie. W razie rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci przed zlozeniem oswiadczenia o
wykonaniu prawa pierwokupu, nieruchomos$¢ wraca do stanu quo ante, a ztozone przez uprawnionego o$wiadczenie o
wykonaniu tego prawa jest bezskuteczne”.
Wyzej przywotane orzeczenie jest nadal aktualne i majgc je na uwadze, nalezy réwniez wspomnieé, iz zawarcie umowy
sprzedazy nieruchomos$ci pod warunkiem, o ktérym mowa w art. 3 ust. 4 u.k.u.r., nie stwarza — po rozwigzaniu tej umowy zanim
zostato ztozone o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu - stanu zwigzania sprzedajgcego uprawnieniem z tytutu prawa
pierwokupu do chwili uptywu terminu do ztozenia o$wiadczenia o wykonaniu tego prawa. Akt notarialny zawierajacy to
oswiadczenie nie stanowi podstawy wpisu w ksiedze wieczystej Skarbu Pafistwa — KOWR jako wtaéciciela nieruchomosci.
Nowelizacja z 2016 r. zmniejszyta réwniez limit powierzchni, co do ktérej KOWR moze skorzystaé z prawa pierwokupu. Do
wprowadzenia zmian w u.k.u.r. byta to powierzchnia 5 ha — grunty o mniejszej powierzchni nie byly obejmowane restrykcjami
zwigzanymi z prawem pierwokupu. Obecnie minimalng powierzchniag tgczaca sie z potencjalnym prawem skorzystania z
pierwokupu jest 0,3 ha.
Istotne zagadnienia, jakie pojawily sie w u.k.u.r. na mocy nowelizacji z 2016 r., to: 1) prawo pierwokupu udziatéw i akcji w spétce
prawa handlowego, ktéra jest wtascicielem nieruchomosci rolnej, ktére to prawo przystuguje KOWR; 2) prawo nabycia
nieruchomo$ci rolnej przez KOWR od spétki osobowej.
W pierwszym przypadku celem regulacji byto wytgczenie mozliwosci niejawnego obrotu nieruchomosciami rolnymi i to
dokonywanego w sposéb swobodny poprzez sprzedaz udziatéw lub akcji spétek, ktére posiadajg prawo wiasnosci do tych
nieruchomosci. W takim przypadku nawet sprzedaz udziatéw w spéice, mimo iz nie stanowi bezposredniej sprzedazy
nieruchomosci, w przypadku opisanym powyzej moze zosta¢ ograniczona co do podmiotu nabywajgcego. Wyjatek stanowi
zbywanie akcji dopuszczonych do obrotu na rynku gietdowym w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie
instrumentami finansowymi oraz zbywanie udzialéw i akcji na rzecz osoby bliskiej. Agencji Nieruchomosci Rolnej przed
nabyciem udziatéw i akcji w spétce prawa handlowego, ktdra jest wtascicielem nieruchomosci rolnej, przystuguje prawo
przegladania ksiag i dokumentéw spétki oraz zadania od spétki informaciji dotyczacych obcigzen i zobowigzan nieujetych w
ksiegach i dokumentach.
Podobna aksjologia zmian przyswiecata wprowadzeniu art. 3b do u.k.u.r. W tym przypadku réwniez wprowadzono obostrzenia
w zakresie zmiany osobowej w spotce, ktéra jest wtascicielem nieruchomosci rolnych. Spétka posiadajgca prawo wlasnosci
nieruchomosci rolnych jest obowigzana powiadomi¢ Agencje o zmianie badz przystgpieniu nowego wspélnika do tej spétki w
terminie miesigca od dnia dokonania czynnosci prawnej, w wyniku ktdrej nastgpita zmiana badz przystapienie wspdlnika. Do
powiadomienia dotgcza sie wypis z ewidencji gruntéw i budynkéw kazdej nieruchomosci rolnej stanowigcej wtasnosé spotki.
Wyijatkiem od tej procedury dokonywania zmian w sktadzie osobowym spétki jest zmiana, ktéra polega na tym, iz: 1) zamiast
dotychczasowego wspdlnika wspdlnikiem staje si¢ osoba jemu bliska; 2) nowym wspdlnikiem staje sie osoba bliska
ktéregokolwiek ze wspoinikow.
Prawo pierwokupu, z ktérego jest uprawniony skorzysta¢ KOWR, ma réwniez zastosowanie do nabywania nieruchomosci rolnej
w wyniku: 1) zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy, lub 2) jednostronnej czynnosci prawnej, lub 3) orzeczenia sadu,
organu administracji publicznej albo orzeczenia sadu lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepiséw o
postgpowaniu egzekucyjnym, lub 4) innej czynnos$ci prawnej lub innego zdarzenia prawnego, w szczegélnosci: a) zasiedzenia
nieruchomosci rolnej, dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego, ktérego przedmiotem jest nieruchomo$é rolna lub
gospodarstwo rolne, b) podziatu, przeksztalcenia badz tgczenia spétek handlowych.
O skorzystaniu przez KOWR z prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej decyduje przede wszystkim ocena jej warto$ci, waloréw
geograficznych, bonitacyjnych, produkcyjnych. Nabycie nieruchomosci rolnej, udziatu badz czesci udziatu w jej wspéiwtasnosci,
nabycie akcji i udziatdbw w spéice prawa handlowego bedacej wtascicielem nieruchomosci rolnej dokonane niezgodnie z
przepisami ustawy jest obarczone sankcjg niewaznosci.

Podsumowanie

Warto zauwazyé, iz w odpowiedzi na wyzej opisane zmiany w systemie prawnym odnoszacym sie do obrotu nieruchomos$ciami
rolnymi coraz popularniejsza forma zagospodarowania gruntéw rolnych, w szczegélnosci z Zasobéw Wtasnosci Rolnej Skarbu
Paristwa, staje si¢ dzierzawa. Jej zawarcie coraz czesciej nastepuje na skutek przeprowadzanych w tym celu przetargéw.
Wprowadzona restrykcyjno$¢é obrotu nieruchomos$ciami rolnymi ma réwniez wptyw na stan cen gruntéw rolnych, mozliwosci
inwestycyjne polskich rolnikéw i przedsiebiorcéw, ktdrzy dysponujg takimi gruntami réwniez na cele zabezpieczenia swoich
inwestycji.

Nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, iz restrykcje, jakie obecnie obowigzuja w polskim prawie, a ktére odnosza sie do ograniczeri w
obrocie nieruchomosciami rolnymi, nie sa niczym nowym. Wczesniej obowigzujace przepisy prawa takze nie zapewniaty
nieograniczonego obrotu nieruchomo$ciami rolnymi. Grunty rolne, pomimo iz moga stanowié wtasnosé prywatna, podlegaja
swoistej kontroli paristwa. To, ze obecnie kontrola ta ma nieco wigkszy wymiar, nie sprawia, iz obrét nieruchomosciami rolnymi
zmniejszyt sig. Pozwolenia na sprzedaz nieruchomosci rolnych osobom niebedacym rolnikami sg wydawane. Prognozowane
zmiany w przepisach dotyczacych obrotu tego typu dobrami obecnie zmierzajg gtéwnie do ustalania na nowo minimalnych czy
maksymalnych powierzchni gruntéw rolnych, ktére moga by¢ przedmiotem transakcji.
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Nieruchomosci niezabudowane przeznaczone pod tereny upraw rolniczych

W ramach analizy rynku nieruchomosci niezabudowanych stanowigcych tereny rolne, w pierwszej kolejnosci
zbadano rynek lokalny powiatu buskiego.

Ogdlna charakterystyka powiatu, uwzgledniajaca jego podziat administracyjny oraz uwarunkowania gospodarcze,
w tym rodzaj, ilos¢ oraz strukture gospodarstw rolnych, zostata zawarta powyzej. W tej czeci opracowania
odniesiono sie natomiast bezposrednio do danych transakcyjnych, ktére dotyczyly sprzedanych na rynku powiatu
nieruchomosci niezabudowanych o charakterze rolnym.

W celu jego zbadania zgromadzono dane udostepnione zaréwno przez starostwo powiatowe, jak réwniez oddziat
Agencji Nieruchomosci Rolnych, z okresu 24 miesiecy poprzedzajgcych date sporzadzenia niniejszej wyceny. W
sktad zbioru przyjetych transakcji weszly wylacznie te, ktére dotyczyly sprzedazy niezabudowanych gruntéw o
przeznaczeniu rolnym. Ponadto, z analizy wytaczono sprzedawane nieruchomosci o powierzchni mniejszej niz 1 ha.

W pierwszym rzedzie nalezy odnie$¢ sie do danych transakcyjnych i stwierdzi¢, czy ich zakres pozwala na
przeprowadzenie prawidtowego oszacowania przedmiotowego fragmentu nieruchomosci.

W zbiorze transakcji przyjetych do analizy znalazto sie kilkadziesigt transakcji sprzedazy nieruchomodci
niezabudowanych o charakterze rolniczym o powierzchni powyzej 1 ha.

Jak wspomniano wczesniej, przyjeto do zbioru transakgji te, ktére dotyczyty nieruchomosci o powierzchni powyzej
1 ha. Najwigksza ze sprzedanych nieruchomosci posiadata powierzchnie nieco ponad 154 ha. Byta to jednak na tle
rynku nieruchomos¢ szczegdlna, gdyz powierzchnia wszystkich pozostatych nieruchomosci przyjetych do analizy
zawierata si¢ w przedziale od 1 do ok. 37 ha. Ponizsza tabela przedstawia odsetek sprzedanych na rynku lokalnym
transakcji w zalezno$ci od przedziatu ich powierzchni:

przedziat
powierzchni [m2]

1ha-5ha

5ha-10 ha
10 ha- 15 ha
15 ha - 20 ha
20 ha - 25 ha
25 ha - 30 ha
30 ha- 35 ha
35 ha-40 ha
powyzej 35 ha

RAZEM

ilosc¢ transakcji odsetek

8
5
4
1
1
3
1
1

118

Z tabeli wynika, ze az 80% odnotowanych transakcji dotyczylo nieruchomosci z przedziatu
powierzchniowego od 1 do 10 ha. Z kolei jedynie 5 transakcji dotyczylo nieruchomosci
o powierzchni powyzej 30 ha, w tym tylko jedna o powierzchni ok. 154 ha.

Srednia powierzchnia nieruchomosci sprzedawanych na rynku wyniosta 6,8800 ha, przy czym powierzchnia
najwigkszej nieruchomosdci miata 164,1800 ha, natomiast nieruchomosci najmniejsze posiadaty powierzchnie
ponizej 1,0000 ha. Do analizy przyjeto jednakze wylacznie transakcje nieruchomosciami o powierzchni ponad
1,0000 ha ze wzgledu na fakt, ze nieruchomosci mniejsze nie nadajg sie do badania rynku przy wycenie gruntu,
ktdrego powierzchnia wynosi ponad 200 ha.

Sposréd analizowanych transakcji najwiecej dotyczyto nieruchomosci gruntowych o powierzchni od 1,0000 do
2,0000 ha, stanowity one 46,77% wolumenu sprzedazy. Na drugim miejscu z wynikiem 33,33% znalazly sie
nieruchomosci gruntowe o powierzchni od 2,0000 do 5,0000 ha. Kolejne 11,94% dotyczyto gruntéw powyzej
10,0000 ha. Ostatnig najmniejszg procentowo grupa sprzedanych dziatek, byty grunty od 5,0000 do 10,0000 ha, i
ich udziat wynosit 7,96%.

Procentowy rozktad zawartych transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w kontekscie
powierzchni dziatki.
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46,77%

B Powyzej 10,0000 ha

H od 5,0000 do 10,0000 ha
i od 2,0000 do 5,0000 ha
M od 1,0000 do 2,0000 ha

Zrddio: Opracowanie wiasne na podstawie wybranych transakcji rynkowych.

Jezeli chodzi o Srednie ceny za 1 ha nieruchomosci gruntowej na cele rolnicze, to w analizowanym okresie najwyzszg
ceng 42 586,36 zt za/ha osiggneta dziatka o pow. 24,7800 ha., natomiast najnizsza odnotowana cena 14 925,14 zt
za/ha dotyczyla dziatki o pow. 2,4500 ha. Srednia cena z calego wolumenu wybranych transakcji wynosita
24 491,72 zt za/ha gruntu.

Jezeli chodzi o strukture uzytkdw sprzedawanych gruntéw nalezy stwierdzi¢, ze na podstawie badania rynku
ustalono, iz w obrocie wolnorynkowym dotyczacych gruntéw powyzej 1,0000 ha struktura uzytkéw rolnych ma
najczesciej postac roli wielouzytkowej. Niezabudowane grunty rolne jednouzytkowe wystepowaly wytacznie w
sektorze gruntéw do 1,0000 ha. Powyzej 1,0000 ha dominowaty grunty niezabudowane rolne wielouzytkowe.

W ogdlnej powierzchni uzytkéw rolnych dominowat udziat powierzchni pod zasiewami i wynosit 67,3%, udziat
powierzchni tgk trwatych wynosit 17,0%, a pastwisk trwatych 4,2%. Powierzchnia gruntéw ugorowanych stanowita
2,9%, udziat powierzchni upraw trwatych wynosit 2,6%, powierzchnia ogrodéw przydomowych wynosita 0,3%,
natomiast pozostate uzytki rolne — 5,8%.

Pozostale uzytki Pov;l:::xl:l:rod
rolne Y
o 67,3%
Pastwiskatrwale
4,2%
Lakitrwale
17.0%
Ogrody
przydomowe

0.3% yprawytrwale
2,6% Gruntyugorowane

2,9

Zrédio: Uzytkowanie gruntow. Powszechny Spis Rolny 2010, Warszawa 2011.
Okreslenie ,nieruchomo$¢ niezabudowana rolna wielouzytkowa” oznacza: uzytki rolne w $redniej kulturze rolnej
(utrzymywane zgodnie z normami, spetniajgce Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w sprawie
minimalnych norm z dnia 12 marca 2007r.), na ktére sktadajg sie:

— uprawy trwale

— zasiewy

- faki trwate

— pastwiska trwate

— ogrody przydomowe

— grunty ugorowane,

— grunty pod wodami stojgcymi.
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W operacie szacunkowym te charakterystyke odzwierciedla cecha rynkowa:

bardzo dobra — wiekszo$¢ powierzchni nieruchomosci stanowig grunty
orne (pow. 90% powierzchni), pozostatych rodzajow uzytkow jest
niewiele, zajmujg niewielki obszar,

dobra — mniejsza cze$¢ powierzchni nieruchomosci (pomiedzy 50 —
90%) stanowig grunty orne, pozostate to taki, pastwiska i pozostate
rodzaje uzytkow,

przecietna — bardzo duza r6znorodnos¢ uzytkdw i ich rozdrobnienie.

Struktura (r6znorodnosc)
rodzajow uzytkow

Przecigtne ceny gruntéw rolnych na rynku ogdtem nie najlepiej oddajg jednak sytuacje, poniewaz istotnym
czynnikiem majacym wplyw na cene jest rodzaj gruntdw. Mozna wyrdznic trzy podstawowe typy gruntéw ornych:
dobre, $rednie i stabe. Do pierwszych z nich zaliczamy klasy gleb I, II i Ia, do drugiej ITIb i IV, a do trzeciej grupy
geby VvV i VI klasy. Jak  wida¢  rdznice w  cenach s istotne, poniewaz
w potowie 2017 r. w woj. lubelskim za grunty rolne dobrej klasy trzeba byto zaptaci¢ przecietnie 39,5 tys. zi/ha,
za$ za te najnizszej klasy tylko 16,9 tys. zt/ha.

Warto zaznaczy¢, ze ogdina tendencja wzrostu cen gruntéw rolnych obserwowana jest od ponad 20 lat. Jeszcze w
1992 r. za 1 ha nieruchomosci rolnej w Polsce trzeba byto zaptaci¢ przecietnie zaledwie 1 190 zt, w 2004 r., kiedy
Polska stata sig cztonkiem Unii Europejskiej, warto$¢ ta wynosita juz 4 682 tys. zt, a obecnie - jak wskazano powyzej
- Srednia przekroczyta 37,3 tys. zi/ha.

Wzrost przecigtych cen gruntéw rolnych zaprezentowano na ponizszym wykresie
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Zrddio: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS i ANR

Gtéwnymi przyczynami, ktére sprawia, ze w najblizszych latach bedziemy mieé¢ nadal do czynienia ze wzrostem cen
gruntéw rolnych - cho¢ juz nie tak znaczacym, sa tzw. zalety fiskalne — niskie koszty podatkowe posiadania tego
typu nieruchomosci — stawka podatku dla gruntéw rolnych nie przekracza 306,85 zt/ha rocznie, podczas gdy stawka
dla gruntéw komercyjnych wynosi nawet 9 tys. zt/ha. Poza tym nadal obowigzuje preferencyjny system ubezpieczen
spotecznych KRUS oraz mozliwosci otrzymania doptat bezposrednich czy innych funduszy unijnych. Planowane
zmiany w ograniczeniu nabywania nieruchomosci oraz wstrzymanie sprzedazy gruntéw nalezgcych do ANR
spowoduje to, ze moze wzrosng¢ popyt na grunty rolne, co po raz kolejny moze przetozyé sie na wzrost ich cen.

Popyt i podaz

Inwestorzy preferujg grunty o dobrej jakosci gleb w poblizu osrodkéw wiejskich zwigzanych z przetwdrstwem. W
oparciu o analize i badanie regionalnego rynku nieruchomosci rolnych pdki co nie stwierdzono wzrostu ani spadku
popytu na nieruchomosci rolne.

Lokalizacja jest najwazniejszg cecha rynkowa, gdyz to ona w najwiekszym stopniu determinuje wartos¢
nieruchomosci. W  wypadku  nieruchomosci  rolnych ~ wigze sie ona  przede  wszystkim
z mozliwoscig nieucigzliwego dojazdu do dziatki — potozenie w stosunku do gtéwnych drdg, a takze jakoé¢ drdg
dojazdowych. Pozytywnie na wartoéci takich nieruchomosci odbija sie zapewne takze brak w okolicy ucigzliwych
zjawisk i obiektéw przemystowych.

Najatrakcyjniejsze, a tym samym najdrozsze sg nieruchomosci rolne jednouzytkowe — uzytki oznaczone jako R — o
najlepszych klasach gruntu I, II, IIla. Biorgc pod uwage klasy gleb, w wypadku nieruchomosci rolnych nie mozna
poming¢ réwniez indywidualnych cech gruntéw zaréwno pozytywnych jak i negatywnych np. zagrozenie erozja,
przydatnoscig do produkcji okreslonych roslin, poziom kultury rolnej, trudnoéé uprawy czy kamienistoé¢ gleb. Poza

COMES CONSULTING GROUP e-mail: biuro@comescon.pl / tel. kom.: +48 604 722 080 / sekretariat : 32 281 79 14 18



Operat szacunkowy: Gorystawice, gm. Wislica
KW Nr KI1B/00037480/3
tym wyzszg warto$¢ osiggajg nieruchomosci wyposazone w budowle i urzadzenia stuzgce produkgji rolnej, za$
nizszq te nieruchomosci, na ktdrych wystepuje infrastruktura utrudniajgca agrotechnike.
Dokonujac analizy otoczenia i rejonu trudno w sposéb jednoznaczny i obiektywny zdefiniowaé, jak czynniki
ksztattujgce wartoS¢ wplywajg na nieruchomo$¢. Otoczenie, jako grupa uzupetniajacych sie sposobdw
zagospodarowania terenu, jest niejednorodne, a charakterystyka ekonomiczna otoczenia nie daje jednoznacznej
odpowiedzi o zdolnosci finansowej otoczenia.
Podaz nieruchomosci jest przecigtna. Najwyzsza podaz dotyczy nieruchomosci rolnych o obszarze do 10 ha, i od tej
wielkosci wzwyz zauwazy¢ mozna jej spadek.
Na terenie rynku regionalnego — wojewddztwo lubelskie — istnieje $rednie zapotrzebowanie na grunty rolne. Analiza
rynku lokalnego wykazata istnienie najwiekszego popytu na grunty rolne mate i $rednie.

Analiza czasowa cen transakcyjnych — ustalenie trendu czasowego cen transakcyjnych

Trend czasowy, czyli ustalenie wpltywu temporalnego na ceny nieruchomosci, ustalono na podstawie dostepnych
informacii, analizy rynku nieruchomos$ci pochodzacych od podmiotéw — uczestnikéw rynku nieruchomosci oraz
osrodkéw naukowych zajmujacych sie rynkiem nieruchomosci, w tym gruntami.

Analiza ksztaftowania sig cen nieruchomosci opracowana m.in. przez Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki
Zywnosciowej, Krajowy Rynek Nieruchomosci, Krakowski Instytut Nieruchomosci, Fundacji na rzecz Kredytu
Hipotecznego oraz innych uczestnikéw rynku nieruchomos$ci wskazuje, ze po okresie szybkiego wzrostu cen w
czasie wstepowania Polski do Unii Europejskiej dato sie zaobserwowag stabilizacje rynku nieruchomosci, lecz ze
wzgledu na kryzys i pogarszanie sig sytuacji gospodarczej ceny nieruchomosci spadaty. W ostatnich latach jednak
ceny nieruchomosci gruntowych zaczely rosnaé, co $wiadczy o ozywieniu na rynku i co przektada sie na ceny
transakcyjne.

Ekonomi$ci najwigkszych bankéw dobrze postrzegajg perspektywy polskiej gospodarki w kolejnym roku, cho¢ z
punktu widzenia portfela przecigtnego Kowalskiego nie wszystkie zmiany bedg korzystne. Coraz bardziej ucigzliwe
mogg by¢ podwyzki cen. Spodziewany jest tez wzrost rat kredytéw. Zrekompensowaé to powinien wzrost ptac i
spadek bezrobocia.

Zgodnie ze zdaniem ekspertéw inwestowanie w nieruchomosci w Polsce jest jak najbardziej stusznym wyborem.
W zasadzie jedynie Polsce jako jedynej w Europie udato sig unikng¢ zatamania rynku w czasie ostatniego kryzysu.
Prognozy najwazniejszych instytucji finansowych, z Bankiem Swiatowym tacznie, przewidujg dalszy wzrost
wszystkich podstawowych dla gospodarki ekonomicznych wskaznikow.

Wzrost produktu krajowego znajduje odzwierciedlenie we wzroscie rynku nieruchomosci, zaréwno jesli chodzi o
ceny najmu lokali mieszkalnych, jak i uzytkowych: biur, sklepéw, budynkéw produkcyjnych, magazynowych itp.
Trend wzrostowy polskiej gospodarki wyraznie przy$piesza, co przektada sie na zwigkszone zainteresowanie
inwestycjami w nieruchomosci, ktére zapewniajg — oprécz dobrego zabezpieczenia wartosci — nader korzystng
stope zwrotu kapitalu w postaci rosnacych zyskow.

Zrédio: http.//www.zametrami.ru/evropa/nedvizhimost-v-polshe-slavyanskaya-strana-v-centre-evropy/#5

Rynek nieruchomosci, podobnie jak inne rynki branzowe, jest powigazany z tempem wzrostu gospodarczego kraju.
W czasie ostatnich kilkunastu lat mieliSmy okazje przezy¢ okresy lepszej i gorszej koniunktury w naszym kraju,
obserwowali$my takze wahania na rynku nieruchomosci. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz przez caly wspomniany
wyzej okres, ceny na rynku nieruchomosci rosty, a zainteresowanie nieruchomos$ciami utrzymywato sig na wysokim
poziomie. Wynikato to przede wszystkim z niezaspokojonego, przez wiele lat, popytu na mieszkania oraz z
atrakcyjnosci naszego rynku dla potencjalnych inwestoréw, zwtaszcza od momentu przystapienia Polski do U.E.
Waznym czynnikiem ekonomicznym, powigzanym ze wzrostem gospodarczym, jest aktywno$¢ gospodarcza. Ma
ona wplyw na rynek nieruchomosci przede wszystkim w zakresie popytu. Im szybciej bowiem rozwija sie
gospodarka, tym wigksze jest zainteresowanie rynkiem nieruchomosci, szczegélnie jego cze$cig komercyjna.

W szerszej perspektywie aktywno$¢ gospodarcza przektada sie na wzrost dochodéw Iludnoéci, poziom
oszczednosci oraz sytuacje na rynku pracy. Rowniez te, majace charakter ekonomiczny, czynniki majg wplyw na
sytuacje na rynku nieruchomos$ci. Wzrost dochodéw ludnosci wplywa na wzrost ilosci sprzedawanych
nieruchomos$ci. Kupujacy mieszkania majg wigksze mozliwo$ci splaty zaciggnigtych w bankach zobowigzan
finansowych.

Warto zauwazy¢, iz mimo nie zawsze sprzyjajacych warunkéw ekonomicznych, rynek nieruchomoséci rozwingt sie
przez kilkanascie ostatnich lat, a liczba i warto$¢ zmieniajacych wiasciciela nieruchomosci rosta. Choé oczywiscie
z wielu wzgledow daleko nam do stanu rynku nieruchomosci jaki osiggnely panstwa wysokorozwinigte. Tempo, w
jakim bedziemy wyréwnywaé réznice dzielace nas od spoteczenstw Zachodniej Europy, moze w najblizszych latach
przyspieszy¢. Ponizsza tabela prezentuje wybrane parametry ekonomiczne odzwierciedlajgce wybrane wskazniki
majgce wplyw na rozwdj Polski w latach 2010 — 2023.
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Biorac pod uwage brak mozliwo$ci wyznaczenia par nieruchomosci o takim samym stanie oraz braku transakcji o

odpowiednim odstepie czasowym, ktére to umozliwityby obliczenie analityczne wskaznika trendu czasowego, przy

okresleniu wskaznika przyjeto ogélne uwarunkowania rynkowe, jak réwniez warunki panujgce na rynku lokalnym.

W zwigzku z jakoscig zgromadzonych danych, jak réwniez analiza rynku lokalnego ustalono, ze w badanym okresie
ceny za nieruchomosci gruntowe byly we wzrostowym trendzie na poziomie 5,0 % w skali roku.

W wyniku przeprowadzanych analiz nalezy zauwazy¢, co nastepuje: na rynku gruntéw rolnych, w poréwnaniu z
innymi segmentami rynku nieruchomosci, nizszy jest poziom stopy zwrotu (mierzonej ilorazem rocznych dochodéw
z czynszéw z tytutu dzierzawy do ceny gruntu). Pomimo tego, w ostatnich latach utrzymywat sie popyt na grunty
rolne oraz tendencja wzrostowa ich cen, czego nie notowano na rynkach innego rodzaju nieruchomosci. Dowodzi
to istnienia innych czynnikéw, niz uzyskiwanie dochodéw z nieruchomosci z tytutu dzierzawy, wplywajacych na
podejmowanie decyzji inwestycyjnych na tym rynku. Do czynnikéw tych nalezy zaliczyé korzyéci wynikajace z
aprecjacji wartosci gruntu rolnego w dtuzszym czasie. Przy wysokiej koniunkturze na rynku tym mozna uzyskaé
szczegdlnie wysoka stope zwrotu w krétkim okresie, ale takie dziatania mozna uznac za spekulacyjne. Ponadto, w
przypadku rynku nieruchomosci rolnych, istniejg jeszcze dodatkowe, specyficzne dla tego rynku przestanki z jednej
strony stymulujgce popyt, z drugiej za$ ograniczajace podaz. Mozna do nich zaliczyé m.in. korzysci plynace
z doptat unijnych i innych form wsparcia rolnictwa, uprawnienie do ubezpieczenia w KRUS, powiekszanie
powierzchni gospodarstw w celu zwiekszenia optacalnosci produkgji rolniczej czy inne, np. wykorzystywanie
rekreacyjne nieruchomosci rolnych o szczegdlnych walorach przyrodniczych, krajobrazowych.

Wzrost cen ziemi rolnej w ostatnich latach jest rdwniez powigzany z zakupami inwestycyjnymi nie zwigzanymi
bezposrednio z dziatalnoscig rolng. Czes¢ transakgji na tym rynku zawierana byta celem przeksztatcenia ziemi rolnej
w budowlang i jej dalszg odsprzedaza. Tego typu zakupy inwestycyjne byly szczegdlnie popularne w duzych
miastach i na ich obrzezach oraz w tych regionach Polski, gdzie wystepowat silny rozwdj infrastruktury drogowej i
energii wiatrowej. Roznice w przecigtnej cenie obu typdw dziatek sa bardzo duze, tym samym przestrzeh do
potencjalnych zyskéw jeszcze wystepuje, a od poczatku 2009 r. proces jej przeksztatcania jest nieco uproszczony
(m.in. wszystkie dziatki rolne w granicach miasta zostaty z mocy prawa odrolnione, a prawo pierwokupu ziemi przez
ANR podwyzszono do dziatek > 5 ha).

W poszczegdlnych rejonach Polski ceny ksztattujg sie na réznym poziomie w zaleznosci od klasy ziemi, powierzchni
dziatlek gruntu, a takze |Ilokalnej podazy. Od lat najdrozej jest w wojewddztwach  zachodnich
i potudniowo-zachodnich. W ubiegtym roku w Wielkopolsce ptacono 38 626 zi/ha, na Gérnym Slasku 38 417 zt/ha,
a w opolskim 36122 zi/ha. Natomiast najtaniej mozna bylo  kupié ziemie rolng
w Swietokrzyskim — 13 993 zi/ha i podlaskim — 16 198 zt/ha, czyli tam, gdzie gleba jest niskiej jakoéci albo dziatki
rozproszone.

Kolejnym istotnym powodem wzrostu popytu, a tym samym cen gruntéw rolnych sg wysokie doptaty unijne dla
rolnikéw. Wedtug danych ANR, w latach 2015 — 2020 wyniosg one rocznie 242 euro za hektar.

Sytuacja przedstawia sie¢ podobnie w prywatnym obrocie ziemig rolng. Wedtug danych WGN, popyt utrzymuije sie
na wysokim poziomie od kilku lat. Poszukiwane sg grunty w dobrej klasie od I do III pod uprawy rolne, przede
wszystkim o powierzchni do 6 hektaréw, co pozwala na zatozenie gospodarstwa rolnego, a takze, choé bardzo
rzadko, o wigkszych areatach — od kilkudziesieciu do kilkuset hektaréw w celu powiekszenia gospodarstw. Jednak
podaz tak duzych ofert na rynku wtérnym jest znikoma, poniewaz rolnicy niechetnie pozbywaja sie ziemi.

Grunty nizszej klasy od IV do VI nabywane sg czesto pod inwestycje réznego typu, i to nie tylko budowlane po
przekwalifikowaniu gruntu, ale takze pod uprawy roslin energetycznych, chociaz tu popyt zmniejszyt sie po 2009
roku, kiedy to zniesiono doptaty unijne do upraw OZE. Na obszarach o tzw. duzej wietrznosci utrzymuje sie
zainteresowanie gruntami o powierzchni 20-30 ha z przeznaczeniem pod budowe farm wiatrowych. Warto dodad,
ze taka inwestycja nie wymaga odrolnienia gruntu, a turbiny wiatrowe, pomimo koniecznosci uzyskania pozwolenia
na budowe, mozna stawia¢ wsrdd upraw, na tgkach i pastwiskach.

Ceny ziemi rolnej dobrej klasy od I do IIT na wtdrnym rynku sg bardzo zréznicowane i zalezg przede wszystkim od
podazy na lokalnym rynku, od wielkosci dziatek oraz dostepnosci dojazdu. Dane WGN pokazujg, ze $rednie ceny
nie odbiegajg zasadniczo od cen w obrocie panstwowym, jednak sg nizsze $rednio o niecate 11%.

Utrzymujacej sig tendencji wzrostowej cen ziemi sprzyjaty: wzrost gospodarczy, niskie stopy procentowe, plany
inwestycyjne  deweloperéw  (poszukiwane przede wszystkim tanie grunty na budowe mieszkanh
w ramach programu MdM oraz wielkopowierzchniowe magazyny) i wzmozony popyt ze strony rolnikéw wobec
zblizania sie¢ 1 maja 2016 r. (otwarcie rynku gruntéw dla cudzoziemcdw). W 2020 najwiekszy wzrost cen ziemi
rolnej r/r zanotowano w wojewddztwach: warminsko-mazurskim (20,5%), zachodniopomorskim (17,9%) i
kujawsko-pomorskim (18,3%).
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7. METODYKA WYCENY

Celem opracowania jest okreslenie warto$ci nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczen finansowych, wobec czego
uzasadnione jest okreslenie warto$ci rynkowej. Ustalenie warto$ci rynkowej zawsze polega na wycenie
konkretnych praw do danej nieruchomosci, nie za$ na wycenie np. budynku, lokalu czy gruntu. Do omawianych
praw zalicza¢ nalezy przyktadowo: petne prawo wtasnosci, prawo uzytkowania wieczystego gruntu lub jakikolwiek
inny udziat prawny w nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena — wyrazona w gotéwce, w sposob ekwiwalentny do gotéwki
lub w inny jasno sprecyzowany sposob — jaka mozna uzyskaé przy sprzedazy konkretnych praw do nieruchomosci
w wyraznie okreslonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku w warunkach konkurenciji, przy
zachowaniu wszystkich warunkow uczciwej sprzedazy, przy zatozeniu, iz kupujacy
i sprzedajacy dziatajg w sposob rozwazny i we wtasnym interesie, sg $wiadomi okolicznosci wplywajacych na
warto$¢ nieruchomosci oraz zaktadajac, iz nie dziatajg w sytuacji przymusowej.

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia warto$ci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowe;

dokonano uwzgledniajac:

e  postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

e  cel wyceny;

e wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej warto$ci uzytkowej na rynku lokalnym;

e |okalizacje i rodzaj nieruchomosci.

W celu wyceny nieruchomosci zastosowano podej$cie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej.

Podejscie poréwnawcze stosuje sig przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne nieruchomoséci podobnych do
nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakgji, a takze cechy nieruchomosci wptywajace na te ceny,
zwtaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomo$é podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos$é, ktéra jest
poréwnywalna z nieruchomo$cig stanowiacg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$¢. Do poréwnan nalezy
wykorzystywacé nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem sprzedazy
w okresie najblizszym, poprzedzajgcym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktérg okresla sie
warto$¢ nieruchomosci.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny s$redniej do poréwnan przyjmuje sie z wiasciwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okreéla
sig poprzez korygowanie $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujgcymi.

Procedury zwiazane ze stosowaniem metody korygowania ceny sredniej
e  Okreslenie wiasciwego rynku nieruchomosci dla szacowanej nieruchomosci,

e  Utworzenie zbioru nieruchomo$ci 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 nieruchomosci,

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech

rynkowych,

e Obliczenie ceny $redniej nieruchomosci (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej nieruchomosci (Cmin) i ceny maksymalnej nieruchomosci (Cmax),

e Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i o cenie maksymalnej (Cmax),
z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

e  Obliczenie dolnej granicy [Cmin / Cér] i gérnej granicy [Cmax/ C$r] sumy wspolczynnikéw korygujgcych oraz
obliczenie zakreséw wspotczynnikéw korygujacych dla poszczegdinych cech rynkowych,

e Okreslenie wielkosci wspotczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej nieruchomosci
z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin, Cmax].

e  Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n

WR=C é& Zm

=1
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gdzie:
ui- oznacza wielko$¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajacego wpltyw danej cechy na warto$¢ nieruchomosci.
n - liczba wspotczynnikéw odpowiadajaca okreslonej liczbie cech rynkowych nieruchomosci.
e  Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu warto$ci jednostkowej i liczby jednostek
poréwnawczych.

Stad wartosé nieruchomosci obliczona zostanie wg formuty:
WN=Wg x P

Wg — wartos¢ jednostkowa nieruchomosci
P — ilos¢ jednostek (np. jednostek powierzchni gruntu)

Wskazanie jednostki porownawczej dla niezabudowanych gruntéw rolnych

Ceny transakcyjne poréwnywalnych nieruchomosci zwykle sg powigzane z wybrang jednostkag poréwnawcza, takg
jak np. 1 m? powierzchni gruntu czy budynku lub roczny dochdd operacyjny netto z nieruchomoéci. Rzeczoznawca
majatkowy powinien mie¢ na uwadze konieczno$é stosowania identycznych jednostek odniesienia.

Wynika to glownie ze stosowania Standardéow Rzeczoznawcow Majgtkowych Standard II.7.
W zaleznosci od rodzaju nieruchomosci i dostepnos$ci danych rynkowych moga by¢ stosowane przez rzeczoznawce
majatkowego rézne jednostki porownawcze. Nie jest to jednak mozliwe w ramach jednej wyceny nieruchomosci, w
ramach ktérej powinna obowigzywaé zasada zastosowania jednorodnych jednostek poréwnawczych.

Dostepne do analizy rynku nieruchomosci transakcje nieruchomosciami zawieraty pewne informacje co do
sposobu ustalania powierzchni uzytkéw gruntowych, zdecydowano sie wiec przyja¢ jako jednostke
poréwnawczg dla gruntéw nieruchomosci rolnej bez zabudowan w postaci 1,0000 ha fizycznego gruntow
rolnych.

8. OBLICZANIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Powierzchnia gruntéw rolnych : 0,6800 ha

Na podstawie przeprowadzonej wczesniej analizy rynku, jak réwniez na podstawie szczegdtowej analizy ww.
transakcji poréwnawczych, wyodrebniono atrybuty, tj. cechy rynkowe, wplywajgce na warto$¢ nieruchomosci
bedacych przedmiotem transakgji. Cechy te, jak rowniez ich podziat na stopnie, przedstawiono w tabeli ponizej.

Stany cech rynkowych

Dobra - lokalizacje nieruchomosci charakteryzuje blisko$¢ siedzib rolnikow, polozenie w sasiedztwie
osrodkéw zaopatrzenia w materiaty agrotechniczne, punktéw osrodkéw maszynowych, punktow zbytu
produktéw rolnych. Nieruchomosé zlokalizowana w bezposrednio lub w poblizu drogi publicznej, z dobrze
rozwinietq siecig drég gruntowych w poblizu.

Lokalizacja Przecigtna — grunty rolne polozone w wigkszym oddaleniu od wiejskich o$rodkéw urbanizaciji, z gorsza,
dostepnoscia komunikacyjna.

Niekorzystna — grunty rolne potozone w znacznym oddaleniu od stref urbanizaciji wiejskiej, na obszarach
peryferyjnych, w otoczeniu terenéw o czgsciowym charakterze nieuzytkéw, z bardzo staba dostepnoscia,
komunikacyjna.

Dobra — wigkszo$¢ powierzchni nieruchomosci stanowig grunty orne (pow. 90% powierzchni),
pozostalych rodzajow uzytkow jest niewiele, zajmuja niewielki obszar.

Przecietna — dominuja grunty orne oraz faki i pastwiska

Niekorzystna — bardzo duza réznorodno$¢ uzytkéw i ich rozdrobnienie.

Struktura uzytkow

Dobra — grunty klasy Il - llla.

Jakosc gleb Srednia — grunty klasy Illb oraz IVa, b.

Niekorzystna — grunty klasy V, VI.

Korzystne — nieruchomos¢ stanowig zwarty obszar gruntu; ksztatt nieruchomosci regularny; teren ptaski,
brak skarp, rowéw itp.

Przecigtne — nieruchomos$¢é stanowia zwarty obszar gruntu; ksztalt wigkszej czesci nieruchomosci
regularny; mozliwe niewielkie deniwelacje terenu.

Niekorzystne — dzialki wchodzace w skiad nieruchomosci rozproszone lub ksztalt nieruchomosci
nieregularny, utrudniajacy racjonalne uzytkowanie; moga wystepowaé znaczniejsze deniwelacje terenu
lub jego formy, ktore utrudniaja zagospodarowanie fragmentéw nieruchomosci.

Ksztatt i warunki
terenowe
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Korzystna — z analizy rynku wynika, Zze grunty o powierzchni powyzej 1,0000 ha sg dla inwestoréw
bardziej atrakcyjne.

Niekorzystna — powierzchnia do 1,0000 ha: grunty o takiej powierzchni osiagajg $rednio ceny nizsze niz
grunty o mniejszych powierzchniach.

Powierzchnia
gruntu

W tabeli ponizej przedstawiono zbiér transakcji przyjetych do poréwnan, ktérych przedmiotem byty nieruchomosci
gruntowe niezabudowane podobne do przedmiotu wyceny zlokalizowane na obszarze badanego rynku lokalnego.

Nieruchomosci podobne nie stanowig przy tym nieruchomosci identycznych z przedmiotem wyceny, lecz musza
by¢ one z nim poréwnywalne. Oznacza to, ze ich cechy powinny byé mozliwie zblizone do cech nieruchomosci
szacowanej, zas w tym zakresie, w jakim sig od niej r6znig, powinno byé¢ mozliwe wyrazne okreslenie wptywu réznic
na warto$¢ nieruchomosci.

Tabela transakcji — gmina Wislica

Miejscowosé Data transakg;ji/ Polg powierz- Cena m2
wyceny chni gruntu [ha] netto [PLN]

Koniecmosty 14.04.2022 3,3500 139000,00 41 492,54 zi 43 787,07 zt
Koniecmosty 28.11.2022 0,5800 24500,00 42 241,38 zt 43 228,98 zt
Kuchary 08.03.2023 0,8100 30000,00 37 037,04 zt 37 384,44 zt
Koniecmosty 07.11.2022 0,5700 20000,00 35 087,72 zt 36 011,23 zt
Koniecmosty 22.08.2022 0,1300 4500,00 34 615,38 zt 35 899,62 zt
Kuchary 27.05.2022 0,8800 30000,00 34 090,91 z 35 770,91 zt
Jurkéw 06.05.2022 0,3600 12000,00 33 333,33 zt 35 074,00 zt
katanice 26.04.2022 1,7000 48000,00 28 235,29 zi 29 749,27 zt
g:(e):?vlony 07.09.2022 0,8700 25000,00 28 735,63 zt 29 737,36 zt
Jurkéw 13.12.2022 0,5500 16000,00 29 090,91 zt 29 709,96 zt
Ostrow 01.02.2023 0,5300 15000,00 28 301,89 zt 28 706,04 zt
Jurkéw 23.11.2022 1,9500 49900,00 25 589,74 zit 26 205,94 zt
Skorocice 22.09.2022 1,8710 45830,00 24 494,92 zi 25 297,38 zt
Skotniki

Dolne 12.04.2022 0,7100 17000,00 23 943,66 zt 25 274,45 zt
822|t'\illony 29.09.2022 0,6200 15000,00 24 193,55 zt 24 962,42 zt
Hotudza 08.04.2022 1,1200 25000,00 22 321,43 zt 23 574,55 zt
tatanice 09.02.2023 0,3500 8000,00 22 857,14 zt 23 157,94 zt

Zgodnie z ww. tabelg nieruchomosci poréwnawczych okreslono cechy analizowanego rynku:

Liczba transakcji w probce 17
Okres monitorowania [mies.] 24
43 787,07 zt
23 157,94 zt
31 384,21 zt
29 737,36 zt

1,3952
0,7379

Cena maksymalna - C max
Cena minimalna - C min
Cena srednia - C sr
Mediana

Granica gorna zakresu [C max / C $r]
Granica dolna zakresu [C min / C $r]

1
2
3
4
5
(6]
7t
8
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50 000,00 zt 43 787,07 zt
40 000,00 zt
30 000,00 zt
20 000,00 zt
10 000,00 zt

0,00 zf

31384,21 71

23 157,94 zt

CENA MAKSYMALNA — CMAX

(2t/M2) (2t/M2)

CENA MINIMALNA —CMIN

CENA SREDNIA — C$R (2£/M2)

Tabelaryczne zestawienie cech nieruchomos$ci o cenie maksymalnej i minimalnej

cechy rynkowe

lokalizacja

struktura uzytkow

jakosc gleb

ksztatt i warunki terenowe

powierzchnia gruntu

C min
dobra
dobre

srednie

niekorzystna

charakterystyka
C max
dobra

bardzo dobre
dobre

zty dobry

Srednia

Uwaga: zatoZenie, iz nieruchomo$¢ o cenie minimalnej jest najgorsza w zakresie wszystkich opisanych nizej cech,

za$ nieruchomo$é¢ o cenie maksymalnej jest

najlepsza w zakresie wszystkich cech poréwnawczych, jest

zatozeniem czysto teoretycznym, ktére praktycznie nie wystepuje na rynku. Wptyw na zakup nieruchomosci jest
czgsto czynnikiem subiektywnym i indywidualnym nie mieszczacym sie ramach analizy rynku. Zakres — cena
minimalna-maksymalna w praktyce oznacza potencjat rynku nieruchomosci, tzn. Zze potencjalny nabywca za
nieruchomos¢ podobna nie zaptaci wigcej niz wskazana cena maksymalna, a potencjalny sprzedawca nie sprzeda
nieruchomosci ponizej ceny minimalnej. Wyszczegdlnienie oraz stopniowanie cech rynkowych, od ktérych zalezg
ceny nieruchomosci, odbywa sig bowiem nie tylko na podstawie ograniczonego zbioru transakgji poréwnawczych

bezposrednio przyjetych do obliczen, lecz na
nieruchomosci.

podstawie szerokiego badania ogélnych tendencji na rynku

Na podstawie analizy nieruchomosci poréwnawczych w przyjetym obszarze rynku lokalnego przyjeto wagi cech

waga cechy

lokalizacja

struktura uzytkow

jakos¢ gleb

ksztalt i warunki terenowe
powierzchnia gruntu

RAZEM

25%
25%
20%
20%
10%

100%
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Obliczanie wartosci jednostki porownawczej — 1 ha powierzchni gruntu

- zakres
cechy szacowanej

waga cechy nieruchomosci MAX MIN

lokalizacja 25% przecietna 0,3489 0,1844

struktura uzytkow 25% dobra 0,3488 0,1845
jakosc¢ gleb 20% srednia 0,2790 0,1476

ksztalt i warunki terenowe 20% korzystne 0,2790 0,1476

powierzchnia gruntu 10% niekorzystne 0,1395 0,0738

RAZEM 100% 1,3952 0,7379 1,1816

lokalizacja struktura uzytkow jakosc gleb ksztatt i warunki powierzchnia gruntu
terenowe

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowaé dodatkowo
wspotczynnik korekeyjny ,K” z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspdtczynnik ten moze byé uwzgledniany wytgcznie w
szczegolnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza
cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.

W niniejszych obliczeniach nie stosowano korekty wspétczynnikiem K, co oznacza ze jego warto$é wynosi

1,0.

2 Ui= 1,1816

Csr= 31 384,21 zt

K= 1,00

WG (zi/ha) = 37 083,58 zt

zt43 787,07
]
Cena maksymalna - C Cena minimalna - C min  Cena srednia - C $r Ww

max
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Pow. [ha] = 0,6800
WG (1 ha) = 37 083,58 zt
WG = 25 216,83 zt

Wartosé WN po zaokragleniu do pelnych setek wynosi: 25 200 zt

8.1 obliczanie warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu sprzedazy wymuszone;j

Warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy oznacza warto$é rynkowa przy uwzglednieniu zatozenia, ze
istnieja ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktére nie moga byé uznane za
wystarczajace lub rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey.”

Definicja warto$ci rynkowej zawarta w ustawie wskazuje zatem, ze aby warto$é ta mogta zostaé oszacowana,
spetnione winny zostac okreslone warunki dotyczace rynku oraz hipotetycznej transakcji sprzedazy, o ktérej mowa
w przepisie.

Jednym z warunkow jest wymaganie, aby strony transakcji nie znajdowaty sie w sytuacji przymusowej. Oznacza
to, e strony powinny mie¢ petng swobode ksztattowania tresci umowy sprzedazy, zas wysokos$¢ kwoty sprzedazy
powinna byc¢ ksztattowana wytacznie przez ogélne, obiektywne czynniki rynkowe, takie jak stopien rozwoju rynku,
poziom podazy i popytu, rynkowa atrakcyjno$¢ przedmiotu sprzedazy, koniunktura na rynku nieruchomosci itp.
Kwota sprzedazy nie powinna byé natomiast zalezna od szczegdlnej, indywidualnej sytuacji konkretnej strony
transakciji. Jezeli bowiem sprzedawcy zalezy np. na szybkim zbyciu nieruchomosci z uwagi na pewna szczegélng
sytuacjg, to nie bedzie on w stanie zapewni¢ nieruchomos$ci odpowiednio diugiej ekspozycji na rynku w celu
zgromadzenia odpowiedniej liczby ofert jej nabycia oraz wybrania oferty ekonomicznie najkorzystniejszej. Jesli wiec
sprzedajacy pragnie zby¢ nieruchomo$¢ szybko, ogranicza przez to dziatanie rynkowych zjawisk ksztattujgcych
ceny nieruchomosci, takich jak konkurencja wéréd potencjalnych nabywcow.

Niezaleznie od tego, jaka indywidualna sytuacja stron umowy zmusza je do postgpowania w sposéb odmienny od
typowo rynkowego, pozostaje faktem, iz sytuacja ta wplywa, nieraz w wysokim stopniu, na cene mozliwg do
osiggnigcia w takiej transakcji. Sprzedajacy, pragnacy szybko zbyé nieruchomo$é, bedzie sktonny zaakceptowaé
oferte kupna po cenie nizszej od ceny, ktérg maogitby uzyska¢ zapewniajgc nieruchomosci odpowiedni czas
ekspozycji na rynku. Kupujacy zainteresowany szybkim nabyciem nieruchomos$ci moze z kolei zgodzi¢ sie na oferte
sprzedazy po cenie wyZszej od przecietnej rynkowej, gdyz nie bedzie on w stanie czekac na pojawienie sie innych,
bardziej atrakcyjnych ofert lub na obnizenie oferty cenowe;.

W ten sposodb sytuacji przymusowa dotyczaca strony lub stron transakcji jest czynnikiem powodujgcym odchylenie
hipotetycznej ceny mozliwej do osiagnigcia w transakcji od typowego poziomu rynkowego.

Jesli zatem celem wyceny jest okre$lenie warto$ci szacowanej nieruchomosci przy zatozeniu sytuacji przymusowej,
nalezy szczegotowo zidentyfikowaé okolicznoséci powodujace mozliwe odchylenie tej wartosci od warto$ci rynkowej,
oraz okresli¢ skale wptywu tych okolicznos$ci na szacowang wartosé.

Hipotetyczny sprzedawca szacowanych nieruchomosci znajduje sie w sytuacji, w ktérej nieruchomosci te swoimi
parametrami w sposob istotny odbiegajg od nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu. Jesli zatem sprzedawca
pragnie:

— zby¢ nieruchomoéci w catosci, w ramach jednej transakcji, zamiast dokonywa¢ transakciji dotyczacych
poszczegdlnych czesci;

- zby¢ nieruchomosci, ktére sa nietypowe i na ktére istnieje niewielki popyt

—  zby¢ nieruchomosci bez ich dlugotrwatej ekspozycji na rynku
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to w sytuaciji tej hipotetyczny sprzedawca bedzie zmuszony dokonaé korekty oferowanej ceny nieruchomosci, aby

zainteresowac transakcjg potencjalnych nabywcow. Nalezy zatem w ramach niniejszej wyceny ustalié, w jakim

stopniu sytuacja sprzedawcy wplynie na cene nieruchomosci tak, aby mogto doj$¢ do transakcji z nabywca. Innymi

stowy, nalezy okresli¢ oraz skwantyfikowa¢ poszczegoine elementy opisywanej sytuacji sprzedazy wymuszonej

oraz ustali¢ ich wptyw na warto$¢ nieruchomosci. Takie ustalenie wartosci nieruchomosci w szczegéinej sytuacii
stron transakcji nosi nazwe, ,,sprzedazy wymuszonej”.

Proponowane sposoby dojécia do warto$ci dla wymuszonej sprzedazy
Proponuje sie zastosowanie jednego z ponizszych sposobow:

- analiza transakgji zrealizowanych przez syndykéw i komornikéw. Z takich transakcji mozna czerpac wiedze
w zakresie nieruchomos$ci podobnych, branych do poréwnania w podej$ciu poréwnawczym,

- przyjgcie zatozenia o konieczno$ci szybkiego zakonczenia inwestycji, przedtuzeniu dzierzawy,

- dyskontowanie dochodéw (ze sprzedazy nieruchomos$ci) odlozonych w czasie wynikajgcym
z chtonno$ci przeanalizowanego lokalnego rynku,

- warto$¢ wymuszona stanowi warto$¢ rynkowa catej nieruchomosci, okre$long w podejciu poréwnawczym
lub dochodowym pomniejszona o wskazniki zwigzane z plynno$cig nieruchomosci i oczekiwanynymi
bonifikatami z tytutu szybkiej sprzedazy.

Biorac jednakze informacje o stanie rynku nieruchomosci inwestycyjnych, wiarygodno$é informacji oraz przede
wszystkim ograniczone mozliwosci w pozyskiwaniu informacji od podmiotéw realizujgcych inwestycje
wielkopowierzchniowe, zarzgdcéw nieruchomos$ci przyjeto ponizsza metodyke jako najbardziej w tych
okoliczno$ciach wiarygodny sposéb doj$cia do wartosci WRW.

Wartos$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy (WNWRW) obliczona zostanie na
podstawie obliczonej aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci skorygowanej o wskaznik
odzwierciedlajacy

- prognozowany stan rynku nieruchomosci EAP oraz

- wskaznik uwzgledniajacy ograniczenia wynikajace ze szczeg6lnych warunkéw zawierania transakcji ESW.

stad:

WNWRW = WN x (1-EAP) x (1-ESW)

Analiza stanu rynku nieruchomosci — prognoza (EAP)
Z uwagi na to, ze bardzo trudno jest zbudowa¢ model funkcjonowania rynku nieruchomosci, prognozy jego
zachowan sg obarczone stosunkowo duzym bledem, zwiaszcza kiedy ocenia sie jego funkcjonowanie
w warunkach ograniczajacych mozliwo$é ekspozycji i negocjowania cen nieruchomosci.
Dla celu niniejszego opracowania podstawg prognozowania jest analiza szeregéw czasowych. Odstgpiono w
opracowaniu od prognozowania popytu i podazy, gdyz na te wielko$ci wplywajg zaréwno czynniki zwigzane z
uwarunkowaniami ekonomicznymi, jak i spotecznymi, ktére z uwagi na trudng ,mierzalno$é” nie poddajg sie w
miare obiektywnej interpretacji w ograniczonych mozliwosciach sprzedazy rynkowej, stad sg czesto niejednakowo
interpretowane przez réznych analitykéw.
Analiza szeregéw czasowych
Dla analizy szeregébw czasowych (chronologicznych) przyjeto uporzadkowany chronologicznie zbiér wartosci
badanych cech lub warto$ci okre$lonego zjawiska zaobserwowany w r6znych momentach czasu.
Dla potrzeb niniejszego opracowania analizie poddano nastepujace sktadniki szeregu czasowego:

> tendencje rozwojowa,

» wahania koniunkturalne,

» wahania okresowe.
Tendencja rozwojowa
Analiza  systematycznego  jednokierunkowego poziomu zmian  $rednich  cen nieruchomosci
w okresie ostatnich 5 lat wykazata stabilizacje na rynku nieruchomosci, przy czym w ciggu kilku poprzednich lat
mamy do czynienia ze wzrostem cen nieruchomosci. Przyczyng wystepowania tego rodzaju tendencii jest state
oddziatywanie na to zjawisko splotu czynnikéw ekonomicznych, spotecznych i gospodarczych.
Prognoza rozwojowa lokalnego rynku nieruchomos$ci na podstawie analizy powyzszych czynnikéw wskazuje na
staly wzrost cen na lokalnym rynku nieruchomo$ci. Trzeba zaznaczyé, ze w kazdym przypadku ozywienia
koniunktury gospodarczej, ktéry np. pociagnatby za sobg wzrost dochodéw ludno$ci czy obnizanie stopy
bezrobocia, ten wzrostowy trend zdynamizuje sig i przeciwnie - w sytuacji zaistnienia niekorzystnych zdarzen na
rynku finansowym, ta tendencja bedzie przyjmowata warto$¢ ujemna.
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Wahania koniunkturalne

Na rynku lokalnym nie zaobserwowano periodycznych dtugookresowych, majacych charakter falowy, wahan cyklu
koniunkturalnego. Rynek nieruchomosci, jest jeszcze wcigz w trakcie ksztattowania sie w okresie transformaciji
gospodarczej — nie poddaje sig regutom wolnego rynku, ktérego cykliczne wahania koniunkturalne sg nieodtgcznym
elementem. W konsekwencji stan taki wptywa na brak wtaciwej oceny i przewidywalnosci rynku.

Wahania okresowe (sezonowe)

Analiza rytmicznosci aktywno$ci na rynku nieruchomosci na podstawie liczby transakcji potwierdza wnioski, iz rynek
jest weigz w fazie ksztaltowania sig i trudno zaobserwowaé prawidtowo$ci mogace wystapié w okresach przysztych.
Ze wzgledu na zréznicowane i nie zawsze zdefiniowane oczekiwania na rynku nieruchomosci, cena zalezeé bedzie
w gtéwnej mierze od indywidualnych preferencji potencjalnych nabywcéw i atrybutéw nie wystepujacych na rynku
lokalnym oraz od innych czynnikéw nie zwigzanych z rynkowymi uwarunkowaniami obrotu nieruchomosciami.
Biorac pod uwage wnioski z prognozowania rynku nieruchomosci oraz informacje zebrane od uczestnikow rynku
nieruchomosci, a takze informacje zebrane w trakcie badania uméw kupna — sprzedazy nieruchomosci (akty
notarialne) stwierdzono, ze podstawowym kryterium ograniczajacym w istotny sposéb warunki negocjowania cen
transakeyjnych jest okres ekspozycji oferty sprzedazy nieruchomosci na rynku nieruchomosci.

Na podstawie informacji pochodzacych od uczestnikéw rynku nieruchomosci, kancelarii komorniczych
wskaznik EAP przyjeto na poziomie 10%,

Ograniczenia wynikajace ze szczego6lnych warunkéw zawierania transakcji ESW

Szczegolne warunki zawierania transakgji i ich wplyw na warto$é nieruchomosci (ESW) ustalono na podstawie
informacji pochodzacych od zarzadcéw nieruchomosci, biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami oraz
pozostatych uczestnikéw rynku nieruchomosci.

Szczegblne warunki zawierania transakcji to np.: przejecia, zamiany itp. (w ramach prowadzenia dziatalnoéci
gospodarczej). Analizujgc dostgpne informacje o warunkach zawierania tych transakcji, ustalono tzw. wskaznik
zachety cenowej.

Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku podobnych wybierze
nieruchomo$¢ najtansza. Poziom wspétczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Wspotczynnik
zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okres$lono na poziomie 10 %.

Na podstawie analizy rynku i informacji uzyskanych od posrednikéw ustalono, iz 10 %-owa bonifikata pozwala
przewidywac utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomos$ci komercyjnych na rynku na poziomie 2 - 6 miesiecy.

stad:

WNWRW = WN x (1-EAP) x (1-ESW)

WN= 25 200 z
EAP = 0,1
ESW = 0,1
WNWRW = 20412 z

Wartos¢ rynkowa z uwzglednieniem dyskonta sprzedazy wymuszonej , na dzien wyceny wynosi:

20 400 zt
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9. WYNIK KONCOWY | WNIOSKI

Uwzgledniajac cel opracowania, przeznaczenie i funkcje szacowanych nieruchomosci, dostepnosé danych o
nieruchomosciach o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze
dostepnos¢ danych o samej nieruchomosci wycenianej, zgodnie z przyjeta metodyka wyceny, warto$é wyceniane;

nieruchomo$ci zgodnie z trescig zlecenia okreslono w wysoko$ci:

Dwadzie$cia piec tysiecy dwiescie zfotych

W celu ustalenia wartosci rynkowej zastosowano metode wyceny: podejscie
poréwnawcze

Oszacowano réwniez warto$¢ nieruchomosci przy zalozeniu sprzedazy wymuszonej:

20 400

DwadZzie$cia tysiecy czterysta ztotych

Dziatka, zgodnie z ustawg z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, stanowi nieruchomos$é
rolng, poniewaz jest przeznaczona w planie miejscowym na cele rolne.

Obliczona warto$¢ nieruchomosci jest zgodna z tendencjami i koniunkturg na rynku nieruchomosci. Przyjete cechy
majace wptyw na wartos¢ nieruchomosci sg zgodne z preferencjami i oczekiwaniami nabywcow.

Oszacowana warto$¢ jest wartoscig rynkowa dla optymalnego sposobu uzytkowania, uwzglednia atrybuty
nieruchomosci, m. in. takie jak: lokalizacja i otoczenie, stan techniczny, potencjalny przychéd z najmu / dzierzawy
powierzchni nieruchomosci.

Obliczona warto$¢ nieruchomosci jest zgodna z tendencjami i koniunkturg na rynku nieruchomosci. Przyjete cechy
majace wptyw na wartos¢ nieruchomosci sg zgodne z preferencjami i oczekiwaniami nabywcow.

Wartos¢ rynkowa w operacie odwzorowuje najczesciej wystepujace zachowania uczestnikéw rynku.

Podstawowe cechy rynkowe nieruchomo$ci:

1. Lokalizacja i ekspozycja:
e Nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Gorystawice, w strefie posredniej gminy Wislica,
e Nieruchomos¢ potoZzona jest na obszarze o dominujgcym profilu rolniczym,
e Dostgpnos¢ komunikacyjna — w ciggu drogi gminnej,
e Biorgc pod uwage charakter nieruchomosci lokalizacje i otoczenie mozna uznaé za dobra (réwnowaga
korzystnych i mniej korzystnych cech lokalizacyjnych).
2. Uwarunkowania rynkowe:
e Duza podaz powierzchni komercyjnych na rynku lokalnym,
e Umiarkowany popyt na nieruchomosci zabudowane obiektami komercyjnymi,
e Niewielka ilo$¢ stwierdzonych transakgji.

11. KLAUZULE

Klauzula dotyczgca ekonomicznych skutkéw $wiatowej pandemii koronawirusa oraz ich wplywu na stan rynku
nieruchomosci:

W dacie wyceny na terytorium Polski, Europy oraz reszty $wiata przebiega proces pandemii koronawirusa. W
rezultacie rzady poszczegdlnych krajéw, w tym Polski, wprowadzajg liczne $rodki nadzwyczajne, obejmujace
zaréwno ograniczenia swobdd obywatelskich oraz gospodarczych, jak réwniez dziatania zaradcze, majace na celu
zniwelowanie szkéd wywotanych przez pandemig. Decyzje te skutkujg bezposrednio m. in. ograniczeniami w
przemieszczaniu sig ludnosci, ograniczeniami w mozliwo$ciach prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej oraz
czasowym zamknieciem instytucji oSwiaty i kultury.

Pandemia koronawirusa jednakze, poza jej bezposrednimi i natychmiastowymi konsekwencjami, moze mie¢
rowniez skutki posrednie lub diugofalowe, ktorych natura oraz skala jest obecnie trudna do rozpoznania. Skutki te
mogq dotyczy¢ m. in. ogdlnej kondycji gospodarki zaréwno krajowej, jak i $wiatowej, ponadto za$ rozmaitych
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szczegotowych aspektow zycia gospodarczego. Wobec powyzszego nie jest wykluczone, ze pandemia bedzie mie¢
wptyw na rynek nieruchomosci, w tym na poziom podazy, popytu oraz cen nieruchomosci.
Nalezy zauwazy¢, iz dynamika rozwoju pandemii, ztozono$¢ proceséw gospodarczych oraz konieczne opéznienia
w gromadzeniu i publikacji danych ekonomicznych uniemozliwiajag w chwili obecnej precyzyjne stwierdzenie
kierunku ewentualnych zmian gospodarczych, w tym zmian na rynkach nieruchomosci. Charakter ww. zmian, jezeli
wystapia, moze zosta¢ rozpoznany z op6znieniem, a przypuszczalnie w okresie od kilku do kilkunastu miesiecy. W
kontekscie wyceny nieruchomosci opisane wyzej uwarunkowania sprawiaja, e oszacowana w chwili obecnej
wartos¢ nieruchomosci moze ulegag nie dajigcym sie przewidzie¢ zmianom zaistniatym w rezultacie gospodarczych
skutkéw pandemii.
Z uwagi na powyzsze niniejszg wycene nieruchomosci nalezy opatrzy¢ nastepujacym zastrzezeniem: oszacowana
W niniejszym opracowaniu warto$¢ nieruchomos$ci ustalona zostala na podstawie dostepnych oraz
najbardziej aktualnych danych z zakresu cen nieruchomos$ci oraz innych istotnych wskaznikow
ekonomicznych. Istnieje przy tym mozliwosé, ze zaréwno ww. dane, jak i oszacowana warto$é
nieruchomosci, zostang zdezaktualizowane w okresie do 12 miesigcy wskutek gospodarczych
konsekwencji pandemii. W przypadku publikacji zaktualizowanych danych — a w szczegolnosci danych
transakcyjnych uméw sprzedazy nieruchomosci zawartych w trakcie trwania pandemii — wskazujacych na
wystapienie istotnych zmian na rynku nieruchomosci moze zaistnieé koniecznoéé weryfikacji oszacowanej
W niniejszym opracowaniu wartosci.

- Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa.

- Niniejsze opracowanie sporzadzone zostato tylko i wytacznie dla Zamawiajacego; wykorzystanie wyceny przez
osoby trzecie jest niedopuszczalne, przez autora nieprzewidziane i nie moze stanowié podstawy ewentualnej
odpowiedzialno$ci autora opracowania.

- Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony przez okres
12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany po uplywie w/w okresu, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego.

- Niniejsze opracowanie sporzadzone zostato tylko i wylacznie dla celu okreslonego w opracowaniu;
wykorzystanie wyceny dla innego celu niz okreslony w opracowaniu jest niedopuszczalne, przez autora
nieprzewidziane i nie moze stanowi¢ podstawy ewentualnej odpowiedzialno$ci autora opracowania.

~ Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w cato$ci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacii.

~ Ustalenia stanu nieruchomosci, tak prawnego, jak i faktycznego dotycza daty dokonania wizji na nieruchomosci.
Wszelkie zmiany, jakie mogly wystapi¢ po tej dacie w stanie prawnym i faktycznym nieruchomosci, wymagacé
beda odrebnej analizy oraz aktualizacji wyceny. Pézniejsze wykorzystanie wyceny w przypadku zmian na rynku
nieruchomosci takze bedzie wymagato aktualizacji wyceny.

- Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktérych
wystepowania nie mozna byto stwierdzi¢ w trakcie wizji na nieruchomosci ani na podstawie udostepnione;j
dokumentac;ji.

~ Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady prawne nieruchomosci, ktérych nie mogt stwierdzié
na podstawie uzyskanych informacji od Zamawiajacego lub w trakcie badania stanu prawnego na podstawie
dostepnych dokumentow.

- Zaktada sig, ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okoliczno$ci majace wplyw na oszacowanie
wartosci.

- Oszacowana warto$é nie zawiera podatku VAT.

11. WYKAZ ZALACZNIKOW

1) wydruk ksiegi wieczystej z EKW,
2) kserokopie wypiséw z rejestru gruntéw,
3) mapy ewidencyjne — kserokopia.

Bytom, maj 2023r.

COMES CONSULTING GROUP e-mail: biuro@comescon.pl / tel. kom.: +48 604 722 080 / sekretariat : 32 281 79 14 30
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

COMES CONSU'LTING WYCENA
NIERUCHOMOSCI MIROStAW ZYCH
41-902 Bytom, Michata Drzymaty 2 / 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczern SA

Nr polisy SRM0013880

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilne;j
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoé¢ w zakresie czynnoéci
rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 02/02/2023 - 01/02/2024

na sume gwarancyjna: 250 000 EUR

stownie: dwiescie pigeédziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 931.00 PLN

Lidia iExpert.pl Spotka Akcyjna
Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
. 02-001 Warszawa
Sy s Uoezpincant KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert,pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa S3d Rejonowy dla m.st. Warszaw/y XIIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel: 22 646 42 42 | Fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony v/ catosci.
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Wojewodztwo : SWIETOKRZYSKIE

Powiat : BUSKI
Jednostka ewidencyjna : 260108_5 WISLICA - obszar wiejski
(nazwa organu wydajgcego dokument) Obreb : 0004 GORYSLAWICE

Nr kancelaryjny : GKN.6621.1479.2023

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW BEZ DANYCH OSOBOWYCH

z dnia: 10.05.2023

Jednostka rejestrowa @ G.167

Lp Podmiot ewidencyjny Ch’ar.akter i Udziat
wiasnosci / wladania
1 Osoba fizyczna Wiasnosé n
e s s 0s i o Oznaczenie Pow Pow.
Nr dziatki | Ark. Potozenie dziatki Opis uzytku g ; :
pis uzyt uzytkow i uzytku dziatki
konturéw [ha] [ha]
klasyfikac.
1035 1 grunty orne RIlb 0.3300 0.6800
grunty orne RlIVa 0.2700
grunty orne RIVb 0.0800

Id dziatki: 260108_5.0004.1035 Warto$¢ gruntow:

Razem powierzchnia dziatek : 0.6800 ha

Stownie:  sze$¢ tysiecy osiemset m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  10.05.2023

Sporzadzit: Przemystaw Sedrowicz

10.05.2023

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Strona: 1
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