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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Kwiatkowice. dz. 396/2

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, NIEZABUDOWANEJ,
POLOZONEJ W GMINIE WODZIERADY, W MIEJSCOWOSCI KWIATKOWICE, DZIALKA
GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 396/2 0 POWIERZCHNI 0,7288 HA, UZYTEK LS -

LASY, KSIEGA WIECZYSTA SR1L/00044560/1

1.  Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej, lesnej

polozonej w miejscowosci Kwiatkowice, gmina Wodzierady, dziatka gruntu o nr ew. 396/2,
powierzchnia dziatki 0,7288 ha.

Dla tej nieruchomos$ci Sad Rejonowy w Lasku V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi Ksigge
Wieczysta SR1L/00044560/1.

Prawo wiasnoéci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przyshuguje w calosci Maciejowi
Jarostawowi Misiewicz na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego numer
rep. A 2193/2007 z dnia 11 maja 2007 roku.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wihasnoéci nieruchomosci gruntowej

niezabudowanej ujawnionej w KW SR1L/00044560/1 dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu
upadto$ciowym prowadzonym przez panig syndyk Barbare Petryniak-Sidowska.

3. Metodologia wyceny: podejicie poréwnawcze, metoda porownywania parami.

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodg porownywania parami, wartos¢ rynkowa
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, dla celu postgpowania upadlosciowego w zaokrggleniu
do pelnych tysigcy Zlotych wynosi:

Wr =137 000 zi

slownie: sto trzydziesci siedem tysigecy ztotych

5. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzgdzenia operatu: 26 wrzesnia 2018 roku.
Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 25 wrzesnia 2018 roku.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 10 sierpnia 2018 roku.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjecé: 10 sierpnia 2018 roku.

6. Autor operatu:

Malgorzq!a Kaniewska, rzeczoznawca majgtkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe numer 5613;
Mimggz@k; rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe numer 5726.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Kwiatkowice, dz. 396/2
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomosci
a. Rodzaj nieruchomosci: gruntowa, niezabudowana o charakterze lesnym;
b. Polozenie nieruchomosci: gmina Wodzierady, miejscowosé Kwiatkowice, dziatka gruntu nr ew.
396/2;
c. Powierzchnia gruntu: 0,7288 ha;
d. Numer Ksiegi Wieczystej: SR1L/00044560/1.

Zakres wyceny
a. Rodzaj praw podlegajgcych wycenie: — prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowane;j.
b. Okreslenie czgsci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: nie wystepuja.
2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej

niezabudowanej ujawnionej w KW SRI1L/00044560/1 dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu
upadtosciowym prowadzonym przez panig syndyk Barbare Petryniak-Sidowska.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny
Zlecenie sporzadzenia oszacowania z dnia 10 sierpnia 2018 roku Pani Syndyk Barbary Petryniak-
Sidowskie;j.

3.2 Podstawy materialno — prawne.

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z
2018 r. poz. 121, 50) -UoGN;

2. Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z
2017 r. poz. 1007 z p6zn. zm.) -UKWiH;

3. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2014 Nr 207, Poz. 2109, z dnia 22.09.2004 z p6zn.
zm.) - RWNSOS;

4, Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 1025
z pdzn. zm.) - KC;

5. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z
2018 r. poz. 1360.) - KPC;

6. Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U. poz. 1000)

7. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadiosciowe (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 2344 z pdzn.
zm.)

8. Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. poz. 585 z pdzn. zm.);

9. Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 788 z pdzn. zm.).

3.3 Zrédla danych merytorycznych i pomocniczych

1. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 10 sierpnia 2018 roku;

2. Uchwala nr XXXIV/357/2018 Rady Gminy Wodzierady z dnia 29 stycznia 2018 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Wodzierady dla obrebu geodezyjnego Kwiatkowice;

3. Wypis z rejestru gruntéw z dnia 21 sierpnia 2018 roku;
4. Badanie z KW o numerze SR1L/00044560/1, z dnia 21 sierpnia 2018 roku;
5. Mapa zasadnicza przedmiotowej nieruchomosci;
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6. Przeglad transakcji na rynku lokalnym;
7. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sgsiedztwa;
8. Wiasna baza danych dotyczacych cen transakcyjnych nieruchomosci.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu: 26 wrzesnia 2018 roku.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 25 wrzesnia 2018 roku.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 10 sierpnia 2018 roku.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 10 sierpnia 2018 roku.

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

Nieruchomos$¢ gruntowa.
a) Ksigga wieczysta nr SR1L/00044560/1

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne:
Numer dzialki: 396/2.

Sposdb korzystania: Las

Polozenie: gmina Wodzierady, miejscowosé¢ Kwiatkowice.

Obszar calej nieruchomosci: 0,7288 ha.

Komentarz do migracji:
Stan w czasie urzadz. Kw.: na podstawie wniosku z dnia 15 wrzesnia 2000 roku nr dz. Kw. 3503/00,

3504/00. Wpisano dnia 5 pazdziernika 2000 roku.

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Brak wpiséw.
Dzial I1: Wlasnos¢

Wiasciciel — Prawo wlasnoéci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przystuguje w calosci
Maciejowi Jarostawowi Misiewicz na podstawie umowy sprzedazy zawarte] w formie aktu
notarialnego numer rep. A 2193/2007 z dnia 11 maja 2007 roku.

Dzial I1I: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ostrzezenie — Wszczecie egzekucji z nieruchomo$ci w sprawie sygnatura akt KM 9008/14
przeciwko Maciejowi Jarostawowi Misiewicz prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w Lasku Marcina Koziarg.

Ostrzezenie — Wszczecie egzekucji z nieruchomo$ci w sprawie sygnatura akt KM 1970/17
przeciwko Maciejowi Jarostawowi Misiewicz i przylgczenie jej do trwajacego postgpowania
egzekucyjnego w sprawie sygnatura akt KM 9008/14 z wniosku ULTIMO Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknigty Z Siedzibg w Warszawie.
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Dzial IV: Hipoteka

Hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci 1 500 000 zt (slownie: jeden milion pigéset tysigcy) z
tytutu kredytu w wysokosci 1000 000,00 zt (jeden milion zlotych), oprocentowanego wedtug
zmiennej stopy procentowej, udzielony DKM Impresja spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedziba w Lodzi ( kapital, prowizja, odsetki inne naleznosci uboczne - zgodnie z umowg kredytu nr
crd/1/33493/10 z dnia 27 wrzesnia 2010 roku).

Wierzyciel hipoteczny: Ultimo Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 2178,30 zt (stownie: dwa tysigce sto siedemdziesiat osiem
30/100) z tytutu  naleznosci gléwnej z tytulu skladek na fundusz ubezpieczenia zdrowotnego,
odsetki za zwloke i dalsze roszczenia uboczne.

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych II Oddziat w Lodzi Inspektorat w Lodzi.

Hipoteka przymusowa w wysokoséci 1586,48 zi (sfownie: jeden tysigc piecset osiemdziesigt szes¢
48/100) z tytutu naleznosci gléwnej z tytulu skiadek na ubezpieczenie zdrowotne za okres od
06/2012 r. do 08/2012 r., odsetki za zwloke liczone na dzien 20.07.2016 r.

Wierzyciel hipoteczny: Zaklad Ubezpieczen Spolecznych Il Oddzial w Lodzi Inspektorat w Lodzi.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 2050,80 zt (sfownie: dwa tysiace pigédziesiat 80/100) z tytutu
naleznosci gtdwnej z tytutu skladek na ubezpieczenie zdrowotne za okres od 09/2012 r. do 12/2012
r., odsetki za zwloke liczone na dzien 20.07.2016 r.

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spolecznych I Oddziat w Lodzi Inspektorat w Lodzi.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 2541,98 zt (stownie: dwa tysiace pigcset czterdziesci jeden
98/100) z tytutu naleznos$¢ gtéwnej z tytutu sktadek na ubezpieczenie zdrowotne za okres od 01/2013
r. do 05/2013 r., odsetki za zwloke i dalsze roszczenia uboczne.

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych II Oddzial w Lodzi Inspektorat w Lodzi.

b) Wedlug ewidencji gruntéw:
Jednostka ewidencyjna: Wodzierady
Obreb: Kwiatkowice
Wiasciciel: Maciej Jarostaw Misiewicz

o e . Oznaczenie uzytkow i Pow. Pow. dzialki
Nr dziatki Epls.ugeio konturéw klasyfikacji | uzytku [ha] [ha] Nr KW
AN 2193/07
396/2 lasy LsV 0,7288 0,7288 SR11/00044560/1

5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego — Uchwalg nr
XXXIV/357/2018 Rady Gminy Wodzierady z dnia 29 stycznia 2018 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wodzierady dla obrgbu geodezyjnego
Kwiatkowice, w planie tym nieruchomos¢ z przedmiotowg dziatka gruntu znajduje si¢ na terenie
oznaczonym symbolem SMNL - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1 rekreacji
indywidualnej.
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Mapa 1: Fragment czgsci graficznej MPZP.

§ 20. 1. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i rekreacji indywidualnej. oznaczonych
symbolami IMNL-8MNL, ustala sie:

1) przezmaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i rekreacji indywidualnej:

2) przeznaczenie dopuszczalne:

a)ushugi jako towarzyszace zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej realizowane wylacznie
w pomieszezeniach wydzielonych w budynkach mieszkalnych; powierzchnia calkowita ushug
nieprzekraczajaca 30% powierzchni catkowite] zabudowy na dzialce budowlane;j,

b) zielen urzadzona,
¢) urzadzenia infrastruktury technicznej,
d) dojscia i1 dojazdy do dzialek budowlanych.

2. Zasady ochrony iksztaltowania ladu przestrzennego oraz zasad ksztaltowania zabudowy
i wskaznikéw zagospodarowania terenow:

1) forma zabudowy: budynki wolnostojace, blizniacze lub zespoly budynkéw:
2) maksymalna wielkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 0.15;
3) intensywnoéé zabudowy:
a) minimalna — 0,001,
b) maksymalna — 0.3;
4) minimalny udzial powierzehni biologicznie czynnej w powierzehni dziatki budowlanej: 70%;
5) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynkéw:
a) mieszkalnych i rekreacji indywidualnej — 2, przy czym druga kondygnacja realizowana wylacznie jako
poddasze uzytkowe,
b) pozostatych — 1;
6) maksymalna wysokoéé¢ budynkow:
a) mieszkalnych -10,0 m,
b) rekreacji indywidualnej — 8,0 m,
¢) pozostatych — 6,0 m:

=g

3
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7) geometria dachow:

a) budynkéw mieszkalnych irekreacji indywidualnej: dachy dwuspadowe lub wiclospadowe
o symetrycznym ukladzie odpowiadajacych sobie polaci dachowych i kacie nachylenia od 20° do 45°;
dopuszcza si¢ zastosowanie dachow plaskich dla budynkow letniskowych,

b) pozostatych: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o symetrycznym ukladzie odpowiadajacych sobie
potaci dachowych i kacie nachylenia od 20° do 45° lub dachy plaskie:

8) materialy wykonczeniowe oraz kolorystyka budynkéw: zgodnie z ustaleniami §7 pkt 5:

9) minimalna powierzchnia nowo wydziclonych dzialek budowlanych — 600 m?.
3. Szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu:

1) klasyfikuje si¢ tereny w zakresie dopuszczalnego poziomu halasu w érodowisku, zgodnie z wymogami
przepisdow odrgbnych dotyczacych ochrony érodowiska:
a) tereny 1MNL, 6MNL-8MNL do terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j:
b) pozostale tereny do terendw rekreacyjno-wypoczynkowych;

2) dla czeéci terenow 3MNL-4MNL, w granicach strefy zicleni, oznaczonej na rysunku planu, obowiazuja
ustalenia §14 pkt 4;

3)dla czedci terendw IMNL-3MNL i 6MNL-8MNL, w granicach gruntéw zmeliorowanych, obowiazuja
ustalenia §8 pkt 14:

4)dla terenu SMNL iczgéci terenow IMNL-3MNL, 6MNL-7MNL. w granicach strefy ochrony
archeologicznej, obowiazujg ustalenia §9 ust. 4.
4. Zasady iwarunki scalania i podzialu nieruchomosci. Parametry dzialek uzyskiwanych w wyniku

przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomoset:

1) minimalna powierzchnia dzialek — 600 m?%;

2) minimalna szerokosé¢ frontu dziatek — 18.0 m;

3) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego: prostopadly lub identyczny z katem polozenia
w stosunku do pasa drogowego istniejacych granic dziatek z tolerancja = 10°.
5.Stawka procentowa stanowigca podstawe do okreslania jednorazowej oplaty w stosunku

procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci:

1) dla terendéw 1MNL 1 6MNL-8MNL — 20%;

2)dla pozostalych terendéw stwierdza si¢, iz nie nastapi wzrost wartoécei nieruchomosci zwiazany
z uchwaleniem planu mogacy stanowié¢ podstawe do pobrania oplaty. o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy.

5.3 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czynniki $rodowiskowe

Polozenie nieruchomosci:

Nieruchomos$¢ polozona jest w miejscowosci Kwiatkowice-
Las (obreb Kwiatkowice). Kwiatkowice to wie$ polozona w
wojewodztwie todzkim, w powiecie faskim, w gminie
Wodzierady. Gmina Wodzierady polozona jest w
polnocnej czesci powiatu taskiego w wojewddztwie
t6dzkim. Powierzchnia Gminy zajmuje 82,3 km’, co stanowi
13,31% powiatu faskiego. Pozostale Gminy w powiecie
faskim to miejsko-wiejska Lask oraz gminy wiejskie:
Buczek, Sedziejowice, Widawa. W sasiedztwie Wodzierad
polozone sa gminy Dobrof, Lutomiersk, Lask, Pabianice,
Szadek, Zadzim. W sklad Gminy wchodzi 35 wsi oraz 20
solectw: Chorzeszéw, Czarnysz, Dobkoéw, Dobruchow,
Hipolitéw, Jesionna, Jozefow, Kiki, Kwiatkowice, Lesnica,
Magdalenow, Magnusy, Piorunéw, Przyrownica,
Stanistawow, Wandzin, Wlodzimierz, Wodzierady, Wola
Czarnyska, Wrzasawa. Wodzierady sa siedzibg Urzg¢du
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Gminy.

Kwiatkowice — Las polozone sa w pdlnocno-wschodniej
czesci gminy Wodzierady. Pétocna cze$¢ Gminy jest mato
urozmaicona, wykorzystywana gléwnie rolniczo z uwagi na
gleby III i IV klasy bonitacyjnej. W poludniowej czgsci - V i
VI klasa gleby - rolnictwo jest mniej rozwinigte. Obszar
pomiedzy miejscowosciami Wodzierady a Kwiatkowice
wykorzystywany jest gléwnie pod uprawe lesng z powodu
stabej jakosci piaszczystych gleby (V klasa).

W odleglosci ok. 14 km najblizszy o$rodek miejski —
Konstantynow Lodzki, w odleglosci ok. 23 km— Lask.

Lokalizacja ogdélna na tle analizowanego rynku bardzo
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] Terwonice ] i i =
Stefandw u"m“"zdzie‘mﬁw Babice
| I
‘ ' A
Q Kaziniierz r
fe Baki T i .%’ - [ ! ﬁ‘”‘
-
*
7 ’ Y Kolonia
Lichawa- Notuadwekj r . MiroslawicMirostawiceska
I Parcely / Lutomiersk
Piorunow u:lﬂ'.k Antoniew ey sy
rnyska Meechcic®
z tobudzk " . 5 ‘Bechcice-
Krokocice koW i
Czarnysz 4 sead Wies kalonia
Bechcice-
Lobudzice iatkowlce” Parcela
Tomaszew ) MAgnusy L awa le:;*ﬁﬁke- / . :
Wola Prusi iczki Florenty
Wiz r%’!!endﬂ“ruﬂmwu i v
Antonin N
7Zal:w ) -

Marcelitgolaniazepiszew:

Ivto\:'yie Prusinawice
Maie! '
Gorna Wola (2 n.
F Pa. )
1 \ o ”
3 Tarnowka I Majéwk
, 4 '
Witambw- \’.tilambﬁ'-" LY
. b Kolonldy, parcela W 2rtowice
piaski | 4 i et ~ wola
A i+ Zytowska
Szadek Pelagia . Wysieradz)
: R { s. \‘ < | |
Przatow Elodia Huta
:.:-i‘!:;';'::"‘ff Doiny, % Jesionng ] | IRMoWske yatsw-
NNy s = Piadymyslow
rodzim- . Réqy . 4 Francuski
Kolonia ' . Hipalita:Stanislawow
] DziadkowicRrzatow 5
L] ’J Gorny g
: i Mrzeszeremie- >
‘!’ - ‘;E:ﬁs?. Kiki Maurycow >

Rrepiszev-

¥ i

Mariang Markowka

Karszew

o s Wincantaw

Dostgpnos¢ komunikacyjna: W poélnocnej czesci Gminy przebiega droga wojewodzka

nr 710 tgczaca Lodz z Blaszkami (7 km w granicach
Gminy). Zapewnia dobre polaczenie z  wigkszymi
osrodkami takimi jak £.0dz, Konstantynéw Lodzki i Szadek.
Droga 710 przebiega przez wies Kwiatkowice.

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ w odleglosci ok.
300 m od drogi wojewddzkiej nr 710 o nawierzchni
asfaltowej. Dojazd do nieruchomosci droga gminng o
nawierzchni gruntowej — ulica Lesna. Przedmiotowa dziatka
jest dziatkg narozna znajdujaca si¢ u zbiegu ulic Lesnej i
Brzozowej.

)
M
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Babiczki
Jerwonice Zdziechdw
Zdniechdw Kriywies
Babice
(71 ]
Kazirmerz
Zolidwka
« Piorundwek Mirostawice 110
Wola Wandzin Lutomiersk
Czarnyska 119
Wrzgca Bechcice-Wies Konstantynow
todzki
Kwiatkowce Kwistkowice-Las Bechcice-Parcela
Kwiatkowice-Kolonia Dziektarzew o
710
Legendazin .
Apolonia o Florentyndw
Mikolajewice 2 ’
Prusinowiczki Okotowice
Legnica Zalew
Wodzierady
Prusinowice
Porszewice Gorzew

Otoczenie, sgsiedztwo:

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i letniskowa oraz
tereny lesne niezabudowane.

Stan ushug i zaplecza bytowego

Infrastruktura turystyczna w Gminie jest bardzo slabo
rozwinigta. Baza noclegowa reprezentowana jest przez jeden
tylko hotel — Patac Piorunéw. Poza tym brakuje restauracji,
baréw, miejsc, gdzie turysta mozZze =zatrzymaé sig i
odpoczaé. Jest to niekorzystne zjawisko biorac pod
uwage bardzo duze walory przyrodnicze oraz bliskos¢
polozenia aglomeracji todzkiej z centralnie usytuowana
Lodzig i jej miastami satelickimi Zgierzem, Pabianicami,
Ozorkowem, Aleksandrowem, Konstantynowem i
Brzezinami. O atrakcyjnosci miejsca swiadczy bardzo duza
liczba dzialek rekreacyjnych, z ktéorych czes¢ jest
zamieszkiwana rowniez calorocznie. Dziatek rokrocznie
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przybywa, co jest rowniez wynikiem zmiany przeznaczenia
gruntow.

Obszar, na ktorym potozona jest nieruchomos¢ posiada
ograniczony dostep do ustug bytowych i komunalnych.
Najblizsze punkty handlowo-ustugowe w odleglosci ok. 2
km w miejscowosci Kwiatkowice.

Warunki uzyvtkowe terenu

Stan i stopieft wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury techniczne;j:

Instalacja elektryczna w ulicy.

” % — — | 1 -
[T il ,,J = ! /’_:’:”"; ek e bl IGE ‘—Lﬂ
W 3905 ﬁlﬁi”’ o 3916 T o — | o e 2}
" ¥ il T = aa Vs ) s
L sV 1 A

Stan zagospodarowania nieruchomosci:

Przedmiotowa nieruchomos¢ sktada sie z dziatki gruntu
nr 396/2 o powierzchni 0,7288 ha. Dziatka stanowi teren
lesny. Porosnieta jest drzewostanem wieloletnim
(drzewa iglaste i liSciaste). Ksztalt dziatki — wydluzony
prostokat o wymiarach wskazanych na mapie ponizej —
szerokos¢ od drogi Lesnej ok. 32 m, dtugos¢ ok. 240-
244  m. Dzialka bez istotnych
wysokosciowych.

zroznicowan
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6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybdr metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w
szczegdlnosei cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Zgodnie z art. 151. 1. UoGN, ,,wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny moina uzyskac¢ za nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, kidrzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem
I postgpujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”.

Majac na uwadze cel wyceny zastosowanie majg przepisy Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadtoéciowe (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 2344 z pézn. zm.) - UPUIN, a w szczegolnosci art. 313. 2. O
nastepujacej tresci: ,.Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw [ roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiggi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz
zgloszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore
wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygaslego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawg
do wykreslenia praw, ktore wygasly na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej
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ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedaZy
nieruchomosci.”

7.2 Sposéb wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezb¢dna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢
rynku jest rozumiana zardwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

Zgodnie z artykulem 149 UoGN (rozdziat 1V), ktéry brzmi:

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na
ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takie bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, z
wylgczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w_zwigzku z realizacjig ustawy o scalaniu i

wymianie gruniow.

dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy. To
jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:

Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia_oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje _rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szezegolnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z
art. 151. 1. UoGN, ,.wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskaé za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a
sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie
oraz nie znajdujq sig w sytuacji przymusowej”".

Wyboru sposobu okreslenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

e Cel wyceny

e Rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym

e Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci

e Zakres wyceny

e Dostgpnosé¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu

e Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny

Stan prawny nieruchomosci

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podejsciem poréwnawczym,

metoda porownywania parami.

Art. 153. [Podejscia: poréwnawcze, dochodowe, kosztowe]

1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zaloieniu, Ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu.
Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna nr NI
Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci: ,,Przy stosowaniu metody porow-
nywania parami poréwnuje sie nieruchomosé wyceniana o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami
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podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla si¢ poprzez korygowanie cen
transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomigdzy nieruchomoscia wyceniang i nieruchomosciami
podobnymi.”.

Zgodnie z Nota Interpretacyjng NI', procedura postepowania przy zastosowaniu metody
porownywania parami jest nastgpujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowiacego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4.  Ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomoscei, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okre$lonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach, lub sSredniej
wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomos$ci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m” powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi z lokalizacji poréwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na wartos¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastgpujace:
- lokalizacja i otoczenie
- powierzchnia dziatki
- warunki uzytkowe terenu
- dojazd, dostepnosc
Wplyw takich cech jak:
- forma wiadania
- przeznaczenie w MPZP (MN/ML)
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw pordwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Analiza poréwnawcza

Piszac o cechach réznicujacych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych nalezy
pamigtaé, ze nie majg one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomosci wzigtych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. W Tabeli 1, ponizej
sq opisane cechy roznicujgce nieruchomosci poréwnawcze oraz przyjmowane przez nie stany.

! Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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Tabela nr 1. Opis rynkowych cech réznicujacych oraz przyjmowanych przez nie stanéw dla nieruchomosci

gruntowej niezabudowanej.

Cecha Stopien wartoS$ci Opis znaczenia stopnia wartosci cechy
. i bardzo dobra Powierzchnia dziatki 1501-2500 m”
PO"Z‘;Z; “ dobra Powierzchnia dzialki 1000 -1500 m’
srednia Powierzchnia dzialki 2501 — 4500 m’
Nieruchomos¢ usytuowana na terenie os$rodka wiejskiego, dobrze
bardzo dobra skomunikowanego z miastem. Lokalizacja postrzegana przez nabywcow
Lokalizacja i jako atrakcyjna na rynku lokalnym. Otoczenie wspierajace.
otoczenie Nieruchomo$¢ usytuowana na terenie oérodka wiejskiego, gorzej
dobra skomunikowana z miastem. Lokalizacja postrzegana przez nabywcow
jako atrakcyjna na rynku lokalnym. Otoczenie neutralne.
dobre Teren plaski, niezadrzewiony, ksztalt regularny, brak ograniczen w
mozliwosci zagospodarowania dziatki.
Speliona jedna z cech ponizszej. Ograniczenia w mozliwosci
zagospodarowania dziatki, stuzebnosci — ograniczenia prawne, przesyly,
srednie nieregularny ksztalt, zachwaszczenie, zadrzewienie terenu, zabudowa w
Warunki uzytkowe ostrych granicach, nachylenie terenu, budynki, budowle do rozbiérki lub
terenu inne.
Spelnione dwie z cech ponizszej. Ograniczenia w mozliwosci
zagospodarowania dziatki, shuzebnoéci — ograniczenia prawne, przesyly,
dostateczne zabudowa w ostrych granicach, nieregularny ksztalt, zachwaszczenie,
zadrzewienie terenu, nachylenie terenu, budynki, budowle do rozbiérki
lub inne.
Diolazd dobry Dojazd do nieruchomosci drogg o nawierzchni asfaltowej.
$redni Dojazd do nieruchomosci droga o nawierzchni gruntowe;j.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Lokalny rynek

Przedmiotowa nieruchomos¢ pofozona jest na terenie gminy Wodzierady w
miejscowosci Kwiatkowice Las. Gmina Wodzierady znajduje si¢ w péinocnej
czesci powiatu laskiego, w obrgbie Niziny Poludniowo — Wielkopolskiej 1
Wyzyny Krakowsko—-Czestochowskiej, niegdys w poinocno-wschodniej
cze$ci bylego juz wojewddztwa sieradzkiego. Obecnie gmina nalezy do
wojewodztwa todzkiego.

Gmina graniczy:

- od potocy i wschodu z gming Lutomiersk (powiat Pabianice),

- od poinocnego-zachodu z gming Zadzim (powiat Poddebice),

- od zachodu i potudnia z gming Lask (powiat Lask),

- od wschodu z gming Pabianice (powiat Pabianice)

- od potudniowego-wschodu z gming Dobron ( powiat Pabianice),
- od zachodu z gming Szadek (powiat Zduriska Wola).

W sklad gminy wchodzi tacznie 20 solectw i 35 wsi, a mianowicie:
Chorzesz6w, Czarnysz, Dobkoéw, Dobruchéw, Hipolitéw, Jesionna, Jozefow,
Kiki, Kwiatkowice, Lesnica, Magdalenéw, Magnusy, Piorunow, Przyrownica,
Stanistawow, Wandzin, Wodzierady, Wola Czarnyska,
Wilodzimierz. Nasza gmina liczy okolo 3092 mieszkancow. Srednia gestosé
zaludnienia wynosi 38 osob/km2. Gmina rozciaga si¢ na powierzchni 8142 ha,
z czego 6263 ha stanowia uzytki rolne (76,9% ogdtu powierzchni gminy).
Grunty orne zajmujg obszar 5041 ha, sady 50 ha, laki i pastwiska 1172 ha,

Wrzgsawa,
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lasy 1270 ha i pozostale grunty 609 ha. W gminie jest ponad 540 gospodarstw
indywidualnych o éredniej powierzchni 6,55 ha. Rolnicy gospodarujg na
gruntach klasy III-VI. W strukturze zasiewow najwigksza powierzchnig
zajmuja zboza ok. 75%. Pozostale rosliny to m.in. okopowe (glownie
ziemniaki), straczkowe, niewielkie ilosci warzyw, truskawek i innych roslin.
W produkcji zwierzgcej (dane ze spisu rolnego w 2002 r.), dominuje chow
trzody chlewnej w ilosci 5433 sztuk, w tym 560 loch. Rolnicy zajmujg si¢
réwniez hodowla bydia — 2383 sztuki, w tym 1346 kréw dojnych i drobiu, a w
mniejszym stopniu owiec 1 koni.

Miejscowos¢ Kwiatkowice Las z uwagi na walory przyrodnicze jest obszarem
o dominujacej zabudowie rekreacyjnej, letniskowej, ale takze jednorodzinne;.

Ogdlna
charakterystyka rynku
nieruchomosci
niezabudowanych o
funkcji mieszkaniowej

Ceny gruntéw pod zabudowe rosty przez caly pierwszy kwartal 2018
roku, ale kwiecien przynidst nieco ochtodzenia na rozgrzanym do czerwonosci
rynku. Moze by¢ to jednak wynik ograniczenia si¢ deweloperow w zakupach —
ci, ktorzy majg zasobne banki ziemi, czekaja na okazje. Jak wynika z raportow
firm doradczych pomimo gloséw z rynku, ze z pozyskaniem dzialek
inwestycyjnych jest coraz trudniej, stawki transakcyjne w stolicy spadly przez
kwartal o 5 proc. — w ujeciu rocznym to juz blisko 20 proc. Spore wzrosty
pojawily sie jednak pod Warszawg. Srednia cena dla wojewddztwa
mazowieckiego wyniosta ponad 160 zb/mkw. — to o 5 proc. wigcej niz pod
koniec ubieglego roku i 13 proc. wigcej niz rok temu. W podobnej sytuacji
bylo takze wojewddztwo matopolskie — pomimo spadkow w samej gléwnej
metropolii, reszta lokalizacji w granicach wojewdodztwa drozata.

Ponadto duze podwyzki odnotowano w Olsztynie, Lublinie i Lodzi.
Najdrozsza oczywiScie z calego zestawienia jest Warszawa, ale Gdansk wcigz
ja goni pod wzgledem cen gruntow. Poza wspomniang Warszawg 1 Krakowem
obnizki w ujeciu kwartalnym nie pojawily si¢ w transakcjach zakupu dzialek
w granicach miast. W ujeciu rocznym natomiast, za grunty pod zabudowe
ptacono mniej we Wroctawiu (7 proc.) i Poznaniu (4 proc.). Najtanszym
miastem w raporcie jest niezmiennie Lodz — stawka transakcyjna wyniosla
tam 203,90 zl. Patrzac na wojewodztwa, najtafisze grunty mozna znalez¢ w
woj. warmifsko-mazurskim (63,37 zt/mkw.).

ANALIZA GRUNTY NIEZABUDOWANE

Segment rynku:

Nieruchomoéci gruntowe niezabudowane o funkcji MN/ML z gminy
Wodzierady.

Wybrany obszar geo-

Analizg objeto teren gminy Wodzierady.

graficzny
Okres badania  cen | Analizowano okres 2 lat poprzedzajacych date wyceny tj. transakcje od
transakcyjnych: wrzesnia 2016 roku.

Trend zmian:

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych nie wykazata, mierzalnego
trendu w badanym okresie, trend zblizony byl do 0%. Spadki
rekompensowaly wzrosty, co obrazuje wykres ponizej.

Analiza
nieruchomosciami
porownywalnymi

transakcji

Analizg objeto okres dwdch lat od daty wyceny tj. od wrzesnia 2016 1. Z
uwagi na zapisy MPZP na terenie z przedmiotowg nieruchomoscia
dopuszczajace zabudowe mieszkaniows jednorodzinng i letniskowa analiza
objeto nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu (MN, ML).
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W okre§lonym wyzej zakresie przestrzennym, rodzajowym i czasowym
zanotowano 7 transakcji, spelniajacych kryterium poréwnywalnosci.
Rozpigtosc cen nie jest duza i waha si¢ srednio od 19,86 zi/m* do okoto 36
z/m”. Analizowano grunty o powierzchniach od 1000 mkw do 1 ha.

Szacowana nieruchomo$¢ w $wietle powyzszych uwarunkowan plasuje si¢
na poziomie na niskim poziomie dla analizowanego rynku.

Sposdb i dostepnosé
finansowania

W znacznej czesci gotowka.

Aktualna oferta

Umiarkowana podaz nieruchomosci podobnych.

Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zakres cen
transakcyjnych

19,86 zt/m2 — 36,01 z¥/m2

Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych

Analiza w zakresie wag i
cech rynkowych

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy
nieruchomosci, ktére w decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w
konsekwencji na wartos¢ rynkowg nieruchomosci (uscislajac: sa to takie
atrybuty nieruchomosci co do ktérych mozna stwierdzié, ze majg wplyw na
ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomosci na okreslonym rynku). Cechy
rynkowe nie tyle "tworza" warto$¢, co powoduja zréznicowanie cen 1
wartosci w obrebie okre§lonego rynku przyjetego do analiz. W wyniku
analizy rynku i dostepnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach
obrotu nieruchomosciami przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego
wagi, cechy oraz ich oceng. Uzyskane informacje uznaje si¢ za miarodajnie
i odzwierciedlajace zachowania klientow na rynku.

Jak napisano w pkt. 6.2, cechami majgcymi zasadniczy wplyw na
warto$¢ nieruchomosci o przeznaczeniu zwigzanym 2z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych sa przeznaczenie w MPZP (lub SUIKZP),
lokalizacja, otoczenie, warunki uzytkowe terenu, dojazd, dostgpnosc,
powierzchnia dzialki, forma wladania, dostgpnos¢ mediow i inne. Wplyw
niektérych cech réznicujgcych mozna wyeliminowa¢ poprzez odpowiedni
dobér nieruchomoscei poréwnawczych w danym modelu wyceny. Czyli
ograniczajac zbiér nieruchomosci poréwnawczych mozna praktycznie
wszystkie z w/w cech. W praktyce eliminacja wplywu cech réznicujgcych
w duzej mierze zalezy od liczby dostgpnych transakcji poréwnawczych. W
tym przypadku, z analizy rynku nieruchomosci podobnych wynika, ze
poprzez odpowiedni dobdr nieruchomosci poréwnawczych jako cechy
roznicujace mogg zosta¢ wyeliminowane takie jak prawo wladania gruntem
czy przeznaczenie w MPZP.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych
cech majacych wplyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja ogdlna i
szczegdtowa (otoczenie) nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sg ze
sobg laczone. Jednakze bywa rowniez, ze stan cechy lokalizacja jest inny
niz stan cechy otoczenie. W takich przypadkach konieczne jest ich
rozdzielenie. Jako, ze zadna z cech roznicujgcych nie ma charakteru

uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany zaleza w duzej mierze od
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nieruchomosci wybranych poréwnawczych. W tym przypadku, ze wzgledu
na dob6r nieruchomoscei porownywalnych przyjeto jedna ceche lokalizacja i
otoczenie a jej wplyw wynidst 50%.

W tym przypadku — majgc na uwadze dostgpne nieruchomosci
porownawcze — wida¢, ze kolejna cecha rdznicujacg jest roéwniez
powierzchnia dziatki, tu wynoszaca powyzej 7000 m’. Z analizy
dostepnych transakcji jej wplyw na wartos¢ wynosi 15% rozstgpu
przedzialu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamiaé z kosztami nabycia
dodatkowej powierzchni dzialki. W tym zakresie istniala koniecznosé
dokonania ekstrapolacji tej cechy z uwagi na fakt, iz powierzchnia dziatki
wycenianej byla najwieksza w zbiorze. Podobny wplyw na ceng ma dojazd
- 15%. Kolejng istotna cechg sg warunki uzytkowe terenu dziatki - 20%.

W praktyce budujac model nieruchomosci
wyceniajgcy stara sie dobra¢ te, ktore roznig si¢ jak najmniejsza liczba cech
roznicujgcych. W ten sposob eliminowane sg transakcje znacznie odstajace
od przedmiotu wyceny oraz ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez
postapiono w tym przypadku, eliminujac z transakcji poréwnawczych te,
ktére w mniejszym od innych stopniu speiniaja kryteria podobienistwa.
Dobierajgc transakcje poréwnawcze, biegly kierowat si¢ ich potencjalem i
podobnym przeznaczeniem.

poréwnywalnych

Zdaniem bieglego w/w cechy roznicujace majace wplyw na wartos¢

przedmiotu wyceny Ww wystarczajacy sposob  objasniaja  rynek
nieruchomosci podobnych.
Tabela 2: Ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci zabudowanych.
Data : . Cena . . | Cenalm2 Powierzchnia
teansiiclt || TUasbo/Caning Ohixgh dzigtekc | FOW-9ZAMK | o dzialki dzialek
1 17.03.2017 | Wodzierady Jozefow 82 000,00 4 128,00 19,86 4 128,00
2| 23.03.2017 | Wodzierady Kwiatkowice | 20 000,00 1 000,00 20,00 1 000,00
3| 04.04.2018 | Wodzierady Nowy Swiat | 42 000,00 2 018,00 20,81 2 018,00
4| 15.11.2016 | Wodzierady Magdalenéw | 45 000,00 1 642,00 2741 3 638,00
5| 10.01.2018 | Wodzierady Kwiatkowice | 52 800,00 1 680,00 31,43 1 760,00
6| 31.10.2017 { Wodzierady Chorzeszéw | 60 000,00 1 877,00 31,97 1 877,00
7| 30.04.2018 | Wodzierady Nowy Swiat | 90 000,00 2 499,00 36,01 2 499,00

Opis nieruchomosci poréwnawczych:

1. Transakcja nr 2 w tabeli 2 — Prawo wlasnosci niezabudowanej dziatki gruntu o powierzchni 1000 m’,
polozona we wsi Kwiatkowice, dobre polaczenie do najblizszego osrodka miejskiego — Lask czy tez
Konstantynéw Lodzki poprzez droge wojewddzka nr 710. Teren dziatki plaski, niezadrzewiony,
nieregularny waski ksztalt dziatki, tym samym warunki uzytkowe $rednie. Dojazd drogg gruntowg. W
sgsiedztwie zabudowa mieszkaniowa oraz tereny rolne i lesne.

2. Transakcja nr 3 w tabeli 2 — Prawo wlasnos$ci niezabudowanej dziatki gruntu o powierzchni 2018 m’,
polozona we wsi Nowy Swiat, dobre polgczenie do najblizszego oérodka miejskiego — Lask czy tez
Konstantynéw Lédzki poprzez droge wojewddzka nr 710. Teren dziatki ptaski, zadrzewiony, ksztalt
dziatki, warunki uzytkowe $rednie. Dojazd drogg gruntowa. W sasiedztwie zabudowa mieszkaniowa oraz
tereny rolne i lesne.

3. Transakcja nr 5 w tabeli 2 — Prawo wiasnoéci niezabudowanej dziatki gruntu o powierzchni 1760 m’,
polozona we wsi Kwiatkowice, dobre polaczenie do najblizszego osrodka miejskiego — Lask czy tez
Konstantynéw Lodzki poprzez droge wojewodzka nr 710. Teren dziatki plaski, niezadrzewiony,
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regularny ksztatt dziatki, tym samym warunki uzytkowe dobre. Dojazd droga gruntowg. W sasiedztwie
zabudowa mieszkaniowa oraz tereny rolne i lesne.

8.2 Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Zgodnie z PKZW NI 1 Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci W
przypadku, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma niektore oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomosé o cenie maksymalnej oceny gorsze z
tego zbioru, zasade estymacji mozna zastosowaé dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedziatu
cenowego. Mozliwos¢ taka dotyczy wyjgtkowych przypadkow okreslania wag cech rynkowych. Taka
sytuacja miala miejsce w przypadku przedmiotowej nieruchomosci. Zatem istniala koniecznos¢

dokonania_estymacji cech nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej. Procedura estymacji

cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej obrazuje ponizsza tabela nr 3.

Tabela 3. Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalne;j.

Ocena cech Ocena cech
Ocena cech Ocena cech 2 ] e ;
i ;i | . | nieruchomosci | nieruchomosci | Wektor Wektor
nieruchomosci | nieruchomosci | . " . " - .
. . hipotetycznej | hipotetycznej | tramsakcji | transkacji
o cenie o cenie i 2 o
G . . | owszystkich | owszystkich | minimalny | maksymalny
transakcyjnej | transakcyjnej ¢
‘i . : cechach cechach - Vmin - Vmax
minimalnej | maksymalnej . .
najgorszych najlepszych
Waga
Cecha cechy Cmin Cmax Sc min Sc max Vmin Vmax
Lokalizacja i
otoczenie 50% 1 2 1 2 0,000 0,500
Dojazd, dostepnosé 15% 1 2 1 2 0,000 0,150
Warunki uzytkowe 20% 1 2 1 3 0,000 0,100
Powierzchnia dzialki 1 3 1 3
*) 15% 0,000 0,150
Razem 100% 19,86 36,01 0,000 0,900
Réznica 0 -1 Kd 19,86
Kg 37,81
Rozstep estymowany 17,94

Jako jednostke poréwnawcza przyjgto cene transakcyjng 1 m’ powierzchni dziatki gruntu. Na
podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastgpujace dane wyjsciowe:

Cena minimalna_estymowana: Cena maksymalna estymowana:
Chnin_est = 19,86 zb/m’ Cunax_est= 37,81 zl/m’

AC = Cpax = Cain = 37,81 z/m’ — 19,86 zl/m> = 17,94 z/m’

Przyjeto nastepujgce wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.

Tabela 4. Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi

Poprawki
Udzial cechy | Zakres kwotowy Liczba
Cechy W AC (wagi) | udzialucechy w | przedzialow | ril“v";‘; L)
Delta C [z1.] poprawki | PP :
Lokalizacja i otoczenie 50% 8,97 1 8.97
Dojazd, dostepno$é 15% 2,69 1 2,69
Warunki uzytkowe 20% 3,59 2 1,79
Powierzchnia dzialki (¥) 15% 2,69 2 1,35
Suma 100% 17,94

Do poréwnan przyjeto trzy transakcje obrotu prawami wiasnosei do nieruchomosci gruntowych

niezabudowanych.
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Tabela 5. Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

Cechy ni‘::-):ﬁ::)i?nn:é ¢ Kwiatkowice Nowy Swiat | Kwiatkowice
Lokalizacja i otoczenie bdb bdb bdb bdb
Dojazd, dostgpnosé $redni $redni $redni $redni
Warunki uiytkowe dostateczne srednie $rednie dobre
Powierzchnia dzialki (*) poza przedziat dobra bdb bdb

Biorgc pod uwage zbior praw do nieruchomosci niezabudowanych bedacych przedmiotem
poréwnan oraz przypisane im cechy procedura okreslenia warto§ci wycenianego prawa jest
przedstawiona w tabeli nr 5.

Tabela 6. Okreslenie sredniej ceny transakcyjnej 1m” dzialki gruntu niezabudowanej o funkcji MN/ML.

. Zakres g Nowy
Clchy Wagl kwotowy Skok poprawki | oo tkowice| Swiat | Kwiatkowice
Lokalizacja i otoczenie 50% | 8,97 8,97 0,00 0,00 0,00
Dojazd, dostepnosé 15% 2,69 2,69 0,00 0,00 0,00
Warunki uzytkowe 20% 3,59 1,79 -1,79 -1,79 -3,59
Powierzchnia dzialki (*) 15% 2,69 1,35 -2,02 -3,36 -3,36
Suma 100% 17,94 -3,81 -5,16 -6,95
Cena lgczna (zl/m2) 20,00 20,81 31,43
Cena laczna z uwzgl. poprawek (z/m2) 16,19 15,65 24,48
Wartoé¢ 1 mkw wycenianego prawa do przedmiotowej
’ 5 18,77

nieruchomosci (zl/m2)
Pow. dzialtki (m2) 7 288,00
Warto$é wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci (zf) 136 802,59

(*) Z uwagi na fakt, iz powierzchnia przedmiotowej dziatki jest najwigksza w zbiorze transakcji
poréwnawczych istniala konieczno$é ekstrapolacji tej cechy in minus.

Zatem warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozonej w
we wsi Kwiatkowice Las dziatka nr 396/2 w obrebie Kwiatkowice w gminie Wodzierady o powierzchni
0,7288 ha oszacowana dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym okreslono wedlug
nastepujacego wzoru:

Wgn=P * W1m2

gdzie: P — powierzchnia dziatki

Wiy =7288 m’x 18,77 2vm’ = 136 802,59z

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozonej w we wsi
Kwiatkowice Las dziatka nr 396/2 w obrebie Kwiatkowice w gminie Wodzierady o powierzchni
0,7288 ha, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym, ustalona podejsciem
poréwnawczym, metodg porownywania parami w zaokragleniu do pelnych tysigcy zlotych wynosi:

137 000 z1

slownie: sto trzydziesci siedem tysiecy zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW
—————

2 Uwaga: V/ e;{J)bll\r;:zeVé:

etapie oblj 0

0,1%.

ywane za pomoca arkusza kalku]@dﬁﬁ-g;\,BXCE]_, okraglenia wynikéw sa dokonywane na ostatnim
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1. Do oszacowania nieruchomosci wyceniajagcy zastosowal podejscie poréwnawcze, metodg
poréwnywania parami.

2. W $wietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa w peni
odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci.

3.  Przy ustalaniu wartoéci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci potozonej w
Wodzieradach, do poréwnan wzieto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji
poréwnywalnych, ktorych stan prawny prawidfowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych praw.

4. Warto$é rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w we wsi
Kwiatkowice Las dziatka nr 396/2 w obrebie Kwiatkowice w gminie Wodzierady o powierzchni
0,7288 ha, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym, ustalona podejsciem
poréwnawczym, metodg poréwnywania parami w zaokragleniu do pelnych tysigcy zlotych wynosi:

137 000 zi
slownie: sto trzydziesci siedem tysigcy ztotych
5. Otrzymana w procesic wyceny wartos¢ rynkowa, w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku

nieruchomoséci podobnych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej
okolicy, z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

6. Po przeanalizowaniu cech wptywajacych na wartos¢ i atrybutoéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA
1. Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa.
2. Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa jest okreslona na dzien 25

wrzesnia 2018 roku

3. Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynika¢ bledy
zaokraglen.

4. Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w dniu 10 sierpnia 2018 roku podczas dokonania
wizji lokalne;j.

5. Zakladamy, ze wszystkie udzielone nam informacje sa zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed
nami zadnych faktéw mogacych wplynaé na wynik niniejszej opinii o wartosci.

6. Autor nie bierze odpowiedzialnoéci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

7. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow, niz cel, dla ktorego zostata sporzadzona.

8. Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajgcego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polis
Milena Wieczorek - seria nr 1020740319, Malgorzata Kaniewska - seria nr SRM00060838.

9. Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepniaé w calosci lub w czgsciach dostarczonych
nam dokumentéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

10. Okreslona warto$é nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obciazen z tytutu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktore nie sa autorowi znane.

11. Operat zawiera 21 (s{gygie: dwadziescia jeden) ponumerowane strony oraz zatgczniki.
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Zalacznik nr 1.
Dokumentacja fotograficzna.
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STAROSTA LASKI wojewodziwo: 10 5 todzkie

98-100 Lask powiat: 1003 faski
ul. Potudniowa 1 jednostka ewidencyjna:  100305_2 WODZIERADY
obreb: 100305_2.0010 KWIATKOWICE
GK.6621. QQH 3 .2018
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Nr jednostki rejestrowej G.324 Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri . 21,08.2018
Lp  Podmiot ewidencyjny Charakter Udzial
wiasnoéci/wladania
1 MACIEJ JAROSEAW MISIEWICZ Rodzice:SEAWOJ ANNA Wiasnosé 7
LACZNA 14/15; 93-019 LODZ;
Numer |Arkusz|  Polozenie dzialki Opis uzytkéw Oznaczenie Powlerzchnia Nr KW lub inny
dzialki |mapy oru | ozu | ozx uzytku | dziatki dokument wiasnosci
[ha] [ha)
36,2 |1 lasy Ls |[Ls |V 0.7288 |0.7288 | AN 2193/07
SR1L/00044560/1
Id dzialki: 100305_2.0010.396/2 Dziatka nr  396/2 odpowiada dziatce nr
Wartosé w tys. zt: Rejestr zabytkow : Rejon statystyczny : 772650
Razem powierzchnia dziatek ; siedem tysigcy dwiescie osiemdziesiat osiem m. kwadr. 0.7288 ha

Dokument wydano na wniosek:

MK Biuro Wyceny Malgorzata Kaniewska
zatacznik do sprawy
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Dokumenl sporzadzita: 21.08.2018 Angelika M?Ii’fLP)ysk'
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21.08.2018

\ (\‘ Y Zup OSTY
\ ¢ Angel Malinowska
inspektor

w Wydziale Geodezji i Kartcgralii
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