OPERAT SZACUNKOWY

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W
MIEJSCOWOSCI KALOW, GMINA PODDEBICE, DZIALKI GRUNTU O NUMERACH
EWIDENCYJNYCH 28, 173, 286/1, 343 i 462 UIAWNIONE W KSIEDZE WIECZYSTEJ O

NUMERZE: SR2L/00018763/0, O POWIERZCHNI 4,2700 HA
. T =7 ) - TTTe——— T — > — N
; ; 1 Lt o § N 1 .
A 1 : \ AT ' 2T . Leohadiew
2 | LA / i Soavty Baremity “ b N
| W, 4 " Y\ B Lhzozity A : \ Turse
\ Y 1 Y I‘. Antoninow : A umus
\ ) e T \ J 3 %
N\ | | Aleksandrowsk Y
. ] f =yl . il 1
P T ) 00 j
Baa ! \ et P i !
L | g b - = A
1 3 _ N B o "i‘-.*yTrrr_.-hf--:;ei\-I 1 '
Gora Baldrzychowska _ Pl R widka s
" . T , S T Fulki
| <4 {l
/ | \
1 | =5
a2 | A §
¥ - L %
of , ~ & \
I-:- l | . i
4 —y | )
\ fe. 3 ! F.'E_-.‘LT_. 3 .} -'I'
\ | .“"""‘-- - ‘.\ : [ \ 3 ‘S;‘w\ 4{"‘ =%
".‘ i ™ Fustkowie Noa N\ N
e -- AN

AUTOR OPRACOWANIA:

Milena Wieczorek — rzeczoznawca majgthkowy

W;Wawnienia. numer 5726, Biegla Sqdu

. 3 . W s A

Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruc &W*O\\
q-'( VWIECZOREK

L 211 L0072 Sk

S\ UL powsTakcow [

ELAEKICH 4 [

& TEL £40-285.088 /0 -

'er 15762 ‘v

4» ‘ -n..——‘-""a <
IEMtA NT°

Data opracowania: 25 maja 2022 r.




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

7 OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM
MIESZKALNYM POLOZONEJ W MIEJSCOWOSCI KALOW, GMINA PODDEBICE,
SKLADAJACEJ SIE Z DZIALEK GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYJNYCH 28, 173, 286/1,
343 i 462 UTAWNIONE W KSIEDZE WIECZYSTEJ O NUMERZE: SR2L/00018763/0, O
LACZNEJ POWIERZCHNI 4,2700 HA

1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w
wojewodztwie lodzkim, powiecie poddebickim, gminie Poddgbice, micjscowosci Katéw, obrebie
0017, skladajgcej si¢ z dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 28, 173, 286/1, 343 i 462 o {gcznej
powierzchni 4,2700 ha.
Dla tej nieruchomosei Sad Rejonowy w Lasku VI Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w
Poddebicach prowadzi Ksigge Wieczysta o numerze: SR21./00018763/0.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci, dla
potrzeb postepowania upadlosciowego prowadzonego przez Syndyka masy upadiosci Huberta
Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze XIV GUp 1003/21.

3. Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami, metoda korygowania
ceny sredniej.

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodg porownywania parami i metodg korygowania ceny
sredniej wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnymi poloionej w miejscowosci Kalow, w gminie Poddegbice, powiecie
poddebickim skltadajgca si¢ z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 28, 173, 286/1, 343 i 462
ujawnionych w ksiedze wieczystej SR2L/00018763/0 dla potrzeb postgpowania upadiosciowego w
zaokrggleniu do pefuych stu zlotych Wynosi:

Wrn = 384 000 zi

slownie: trzysta osiemdziesiat cztery tysiace zlotych

5. Zestawienie wartosci poszciegdlnych czesci nieruchomosci:

Pow. Warto$é w zaokragleniu
Cz¢éé | Nr dzialki | dzialki Nr KW Wartosé (zf) do pelnych stu zlotych

[ha] (zh)

| 28 1,4200 SR2L/00018763/0 45 084,79 45 100,00

11 173 1.3400 SR21L/00018763/0 61 054,26 61 100,00

1l 286/1 0.7000 SR2L/00018763/0 261 741,48 261 700,00

v 343 0,2200 SR2L/00018763/0 4 451,57 4 500,00

A% 462 0,5900 SR2L/00018763/0 11 624,31 11 600,00

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI 383 956,40 384 000,00
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6. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzqdzenia operatu: 25 maja 2022 r.
Data, na ktorg okreslono wartesé przedmiotu wyceny: 12 maja 2022 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 08 kwietnia 2022 r.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 08 kwietnia 2022 r.

7. Autor operatu: Milena Wieczorek rzeczoznawca majgtkowy posmdajqcy uprawnienia. numer 5726,
Biegta Sqdu Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czyng:
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci

a. Rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym oraz
budynkiem gospodarczym;

b. PotoZenie nieruchomosci: powiat poddebicki, gmina Poddebice, miejscowosé Katdw, obreb 0017,
dziatki ewidencyjne o numerach: 28, 173, 286/1, 343, 462;

c. Powierzchnia gruntu: 4,2700 ha;

d. Numer Ksiggi Wieczystej: SR2L/00018763/0.

Zakres wyceny
a. Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

ujawnionej w ksigdze wieczystej SR2L/00018763/0;
b. Okreslenie czgsci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, dla celu postepowania upadlosciowego prowadzonego przez Syndyka masy
upadiosci Huberta Sidowskiego — Kancelaria Adwokacka 90-254 L6dz ul. Piramowicza 2 lok. 12.
Sprawa o numerze XIV GUp 1003/21.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 17 stycznia 2022 roku otrzymane od Syndyka masy upadiosci Huberta Sidowskiego
— Kancelaria Adwokacka 90-254 Lodz ul. Piramowicza 2 lok. 12. Sprawa o numerze XIV GUp
1003/21.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899
z pozn. zm.) — UoGN;

2. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2204) —
UoKWiH;

3. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosei i
sporzgdzania operatu szacunkowego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 555) - RWNSOS;

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 z pézn. zm.) —
KC:

5. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503)
—-KPC;

6. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.). Dz. U. z
2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.) — UoPiZP;

7. Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 1781) —
UoDO;

8. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1228 z p6zn. zm.)
-PU.

9. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(tj. Dz. U.z 2021 r. poz. 2351 z p6zn. zm.) - PB;

10.Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 461)
— UoKUR.
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Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 08 kwietnia 2022 roku;

3.3 Zrédla danych merytoryeznych i pomocniczych
1.
2.

o

10.

Uchwata nr XXVI111/198/05 Rady Miejskiej w Poddgbicach z dnia 29 czerwca 2005 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Poddgbice w zakresie
wyznaczenia terenow przeznaczonych do zalesienia:

Uchwala nr XXX/272/20 Rady Miejskiej w Poddebicach z dnia 29 wrzesnia 2020 r. ktdra
uchwalono czesciowa zmiang studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Poddgbice przyjetego Uchwata nr XVII/114/15 Rady Migjskiej w
Poddebicach z dnia 30 listopada 2015 r.

Wypis z rejestru gruntow aktualny z dnia 14 marca 2022 roku;

Portale internetowe z mapami: https://mapy.geoportal.gov.pl/,
https://geoportal lodzkie.pl/imap/, http://poddebice.intergis.pl, https://poddebicki.e-
mapa.net;

Dane statystyczne Gminy Poddebice:
https://lodz.stat.gov.pl/vademecum/vademecum_lodzkie/portrety_gmin/poddebicki/gmina_
poddebice.pdf

Informacje 0 gminie i miejscowosci: https://pl.wikipedia.org/wiki/,

https://poddebice.pl/charakterystyka-gminy/;

Badanie ksiegi wieczystej o numerze: SR2L/00018763/0 wedlug stanu na dzien 08 kwietnia 2022
roku;

Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Poddebicach);

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa z dnia 08 kwietnia
2022 roku;

Wyrok NSA dnia 8 marca 2007 r., sygn. I OSK457/06, LEX nr 328185.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu: 25 mgja 2022 r.
Data, na ktorg okresiono wartosé przedmiotu wyceny: 12 maja 2022 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 08 kwietnia 2022 r.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjec: 08 kwietnia 2022 r.

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

a) Ksigga wieczysta nr SR2L/00018763/0
Nieruchomosé gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

(*)Dziatki ewidencyjne:
Numer dziatki: 28.
Polozenie: wojewodztwo sieradzkie, gmina Poddebice, miejscowos¢ Kalow.

Przytaczenie: /00004889/.

Numer dziatki: 173.
Potozenie: wojewodztwo sieradzkie, gmina Poddgbice, miejscowosé Katow.

Przylaczenie: /00004889/.
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Numer dziatki: 286.
Polozenie: wojewodztwo sieradzkie, gmina Poddgbice, miejscowosc Katow.

Przylaczenie: /00004889/.

Numer dziatki: 343.
Polozenie: wojewddztwo sieradzkie, gmina Poddgbice, miejscowosé Kaldw.

Przylaczenie: /00004889/.
Numer dziatki: 462,
Potozenie: wojewddztwo sieradzkie, gmina Poddebice, miejscowos¢ Katow.

Przylaczenie: /00004889/.

Obszar calej nieruchomosci: 4,2600 ha.,

Komentarz do migracji: w famie 5 wpisano: rola, pastwiska, las, zabudowania na roli.

Dzial I-Sp: Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Brak wpisow.

Dzial II: Wiasnos¢

Wiasciciel — Prawo wilasnoséci przedmiotowej nieruchomoscei przyshuguje w calosci na zasadach
wspdlnosci ustawowej majatkowej malzenskiej Wiodzimierzowi Markowi Pinek (s. Mariana i
Jadwigi) i Dorocie Jadwidze Pinek (c. Tadeusza i Aleksandry) na podstawie umowy warunkowej
sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego numer rep A 5341/2007 z dnia 17 lipca 2007 roku oraz
umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosei, oswiadczenie Wiodzimierza i Doroty matz. Pinek o
ustanowieniu hipoteki zawarte w §5 zawarte w formie aktu notarialnego numer rep. A 5918/2007 z
dnia 14 sierpnia 2007 roku.

Dzial ITI: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.

Dzial IV: Hipoteki

Hipoteka umowna zwykla w wysokosci 270 000,00 zi (stownie: dwiescie siedemdziesiat tysigcy
zlotych) z tytutu kredytu, z terminem zaplaty do 06 lipca 2037 roku; hipoteka umowna zwykta dla
zabezpieczenia splaty kapitalu kredytu Wlasny Kat hipotecznego udzielonego Dorocie i
Wiodzimierzowi malz. Pinek oraz Mariuszowi Pinek na podstawie umowy z dnia 17 lipca 2007 roku
nr 203-12227112/673/2007, oprocentowanego wediug zmiennej stopy procentowej wynoszgcej w
dniu zawarcia umowy 5,8000% w stosunku rocznym, na warunkach okreslonych w os$wiadczeniu
banku z dnia 17 lipca 2007 roku na rzecz Powszechnej Kasy Oszczednosci Bank Polski S.A. Oddzial
4 w Lodzi.

Hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci 64 800,00 zt (stownie: szesédziesiat cztery tysiace osiemset
otych) z tytutu odsetek i kosztow, z terminem zapfaty do 06 lipca 2037 roku; hipoteka umowna
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kaucyjna dla zabezpieczenia splaty odsetek i kosztéw z tytulu wierzytelnosci banku wynikajacych z
kredytu Wilasny Kat hipotecznego udzielonego Dorocie i Whodzimierzowi matz. Pinek oraz
Mariuszowi Pinek na podstawie umowy z dnia 17 lipca 2007 roku nr 203-12227112/673/2007,
oprocentowanego wedtug zmiennej stopy procentowej wynoszgcej w dniu zawarcia umowy 5,8000%
w stosunku rocznym, na warunkach okreslonych w oswiadczeniu banku z dnia 17 lipca 2007 roku na
rzecz Powszechnej Kasy Oszczednosci Bank Polski S.A. Oddziat 4 w Lodzi.

b) Badanie wypisu z rejestru gruntow:
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Wojewodztwo: fodzkie
Powiat: poddebicki
Jednostka ewidencyjna: 101103 _5 Poddebice - obszar wiejski
Obreb ewidencyjny: 0017 Kaléw
Numer jednostki rejestrowej: G.§8
DZIALKI EWIDENCYJNE
Numer dzialki: 28
Adres lub potozenie: -
Powierzchnia [ha]: 1,4200
) Rodzaj: LsVI
Uzytekikdasa o0 e chnia [hal: 0,2200
bonitacyjna
Oznaczenia klas i uzytkéw: lasy
- Rodzaj: Psv
e Klasa. ' wierzchnia [hal; 0,1400
onitacyjna :
Oznaczenia klas i uzytkow: pastwiska trwate
T Rodzaj: RV
szg tek 1kiasa o wierzchnia [ha]: 0,8000
nitacyjna -
Oznaczenia klas i uzytkéw: grunty orne
st Rodzaj: RVI
Uayek 1K1as2 oy ierzchnia [hal: 0,0600
onitacyjna
Oznaczenia klas i uzytkow: grunty orne
) ) Rodzaj: RVI
Uzytt?k . kllasa Powierzchnia [ha]: 0,2000
bonitacyjna
Oznaczenia klas i uzytkow: gruniy orne
. _ AN 5918/07
Numer KW lub inne dokumenty: KW 18763
Uwagi: -
Numer dzialki: 173
Adres lub polozenie: g
Powierzchnia [hal: 1,3400
ikl Rodzaj: RIVa
ek 1 K183 [ powierzchnia [hal: 0,5800
onitacyjna
Oznaczenia klas i uzytkow: grunty orne
Uzytek i kI Rodzaj: RiVh
ek i klasa : :
bonitacying Powierzchnia [hal]. 0,1700
Oznaczenia klas i uzytkow: grunty orne
Usytek i I Rodzaj: RV
ek i klasa : : 2
Bositacyjna Pamerzc}?ma [ha]: 0,3800
Oznaczenia klas i uzytkéw: grunty orne
Uzytek i klasa | Rodzaj: RVI
bonitacyjna | Powierzchnia [ha]: 0,0800
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Oznaczenia klas i uzytkéw:

grunty orne

XIV GUp 100321

- Rodzaj: RVI
UZyt»?k : k.lasa Powierzchnia [ha]: 0,1300
bonitacyjna
Oznaczenia klas i uzytkow: grunty orne
g ; AN 5918/07
Numer KW [ub inne dokumenty: KW 18763
Uwagi: =
Numer dziatki: 286/1
Adres lub polozenie: -
Powierzchnia [ha]: 0, 7000
) Rodzaj: Br-RV
szy“.“k PKlasa o ierzchnia [hal; 0,0900
onitacyjna : :
Oznaczenia klas i uzytkéw: grunty rolne zabudowane
iR Rodzaj: PslV
e | i [ Powierzchnia [hal: 0,1700
nitacyjna
Oznaczenia klas i uzytkow: pastwiska trwale
Gk bt Rodzaj: PsV
be tex 1k12sa T wierzchnia [ha]: 02,0600
onitacyjna
Oznaczenia klas i uzytkow: pastwiska trwafte
i Rodzaj: RV
zytek 1 klasa = : :
Bonitacysna Powierzchnia [hal: 0,3700
Oznaczenia klas i uzytkow: grunty orne
e Rodzaj: W
o Klasa '\ ierzchnia [hal: 0,0100
onitacyjna
Oznaczenia klas i uzytkéw: rowy
: ; AN 5918/07
Numer KW lub inne dokumenty: KW 18763
Uwagi: -
Numer dziatki: 343
Adres lub polozenie: -
Powierzchnia [ha]: 0,2200
_ . Rodzaj: LIV
szy t?k : k.]asa Powierzchnia [ha]: 0,1700
onitacyjna
Oznaczenia klas i uzytkow: tqki trwale
: . Rodzaj: LV
Uaytek | 11853 'powierzehnia [hal: 0,0500
onitacyjna : :
Oznaczenia klas i uzytkéw: fqki trwafe
. : AN 5918/07
Numer KW lub inne dokumenty: KW 18763
Uwagi: -
Numer dziatki: 462
Adres lub potozenie: e
Powierzchnia [ha]: 0,5900
) Rodzaj: LV
U:Y“?" 1klasa I o erachnia [haj; 0,2200
onitacyjna -
Oznaczenia klas i uzytkéw: tgki trwate
) Rodzaj: RVI
Ulfy tekii Klasa I ierzchnia [ha]: 0,3700
onitacyjna
Oznaczenia klas i uzytkow: grunty orne
: ) AN 5918/07
Numer KW lub inne dokumenty: KW 18763 |
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Uwagi: -
Podmiot ewidencyjny: Wlodzimierz i Dorota malz. Pinek
Charakter wiasnosci/wladania: wlasnos¢
Udziat: 1

¢) Badanie wypisu z rejestru budynkéw:

Dla zabudowan znajdujgcych sie na nieruchomosci nie zalozono kartoteki budynkow.

d) Inne:

Na chwilg obecng budynek zamieszkuje najemca. Bieglej przekazano umowe najmu, jednakze przekazana
umowa zostala zawarta w dniu 03 lipca 2017 roku na czas oznaczony do dnia 31 maja 2018 r. Nie
przekazano Bieglej aneksu do tej umowy, ani zadnej innej umowy dotyczqeej wycenianej nieruchomosci,
zatem na podstawie art. 674 Kodeksu cywilnego ,,Jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo
w wypowiedzeniu najemca nadal uzywa rzeczy za zgodg wynajmujgcego, poczytuje sig w razie watpliwosci,
ze najem zostal przedfuzony na czas nieoznaczony. "

(*) UWAGA: Istnicjg rozbieznosci pomigdzy zapisami ksiggi wieczystej a ewidencjg gruntow w zakresie
polozenia nieruchomosci, numeracji dzialek ewidencyjnych oraz powierzchni. Zgodnie z art. 26 UoKWiH
[Oznaczenie nieruchomosci] ,,Podstawa oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej sa dane katastru
nieruchomosci” zatem za wiasciwe w kwestiach rozbieznych w_zakresie oznaczenia nieruchomosci
przyjmuje si¢ dane ujawnione w wypisie z rejestru gruntow.

5.2 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosei

Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Poddebice zlokalizowane sa w centralnej Polsce w wojewddztwie todzkim. W miescie krzyzuja
sie drogi: krajowa 72 i wojewddzka 703. W odlegloscei 12 km znajduje si¢ autostrada A2, a 40 km dalej
Port Lotniczy im. Wi. Reymonta w Lodzi. Warszawa oddalona jest od Poddgbic o 150 km, a Poznan o 160
km. Gmine zamieszkuje okoto 15,5 tysigca osob, z czego potowa to mieszkancy miasta. Gmina Poddgbice
zgodnie z danymi statystycznymi za rok 2019 sklada si¢ z 49 sofectw i 85 miejscowosci. Miasto Poddgbice
jest takze siedziba powiatu.

Gmina Poddegbice ma obszar okolo 225 km? 2z czego uzytki rolne stanowia 69% jej
zagospodarowania a lasy 23%. Na terenie gminy jest 5118 ha lasow, z czego 3821 ha to lasy prywatne, za$
6 ha lasy gminy.

Zgodnie z danymi statystycznymi opublikowanymi przez Urzad Statystyczny w Lodzi liczba
mieszkancow gminy z roku na rok spada. Przyrost naturalny jest na ujemnym poziomie, dodatkowo na
terenie gminy mamy do czynienia z czterokrotnie wiekszym ujemnym saldem migracji. Najliczniejsza
grupe stanowig osoby w wieku produkeyjnym, jednak juz na chwilg obecng zaréwno na terenie gminy jak
i calego powiatu, wigcej 0sob jest w wieku poprodukeyjnym, niz przedprodukeyjnym. Ten negatywny trend
demograficzny, jest widoczny w coraz wigkszej czesci regiondw i potwierdza tezy o starzejacym si¢
polskim spoleczenstwu.

Poddgbice pofozone sa na terenach bogatych w ztoza wdd termalnych. Wszystko zaczglo sig od
budowy odwiertu geotermalnego w 2010 roku, cho¢ plany wykorzystania wéd termalnych istnialy juz wiele
lat wezesniej. Powstanie odwiertu i uzyskanie koncesji na eksploatacje wod pozwolily realizowaé szereg
inwestycji, ktore byly i sa wspierane srodkami zewnetrznymi. Poddebice wykorzystuja odnawialne Zrédia
energii. W tym celu powstala wymiennikownia geotermalna, a nastgpnie geotermalna sie¢ cieplna, do ktorgj
zostaly podlaczone bloki mieszkalne na osiedlu Péinoc i 500-lecia w Poddgbicach oraz budynki
uzytecznosci publicznej. Pomyslna realizacja tych zadan zaowocowala kolejnymi przedsiewzigciami. W
2018 roku wykonane zostalo przylacze cieplownicze z wezlem cieplnym do hali sportowej przy szkole
podstawowej na ul. Polnej, przylacze cieplne do budynku wielorodzinnego na ul. Targowej 2.
Przebudowano rowniez wezel cieplny c.w.u. przy kotlowni na ul. Cichej 4 w Poddebicach. Geotermalna
sie¢ cieplna swym zasiggiem siggnela rowniez dwoch budynkéw szeregowych wielorodzinnych na ul.
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Dojazd. Obecnie z geotermalnego zrodla korzysta w sumie okolo 6 tysigcy 0sob, co stanowi okoto 75%
ludnosci miasta.

Poza zagospodarowaniem goracych Zrodet w cieplownictwie Poddgbice beda je wykorzystywac w
wodolecznictwie i rekreacji. Gmina whasnie zakoriczyta inwestycjg strategiczng — rewitalizacje kompleksu
geotermalnego w Poddebicach. Rewitalizacja kompleksu geotermalnego jest kontynuacja gminnych
dziatah. W ostatnich latach samorzad zrewitalizowat poddebicki palac oraz centrum miasta. Wybudowane
zostato réwniez Centrum Turystyki i Rekreacji w Byczynie. W sgsiedztwie kompleksu, ktory jest poddany
rewitalizacji funkcjonuje Poddebickie Centrum Zdrowia, a obok znajduje si¢ Ogrod Zmystow z Domem
Pracy Tworczej i Pijalniag Wéd Termalnych.

W planach Gminy jest wykorzystywanie leczniczych borowin, ktére znajduja si¢ na jej terenie.
Badania potwierdzaja, ze borowiny moga by¢ stosowane w formie okladow, zawijan czy kapieli
zawiesinowych, a polaczone z woda termalng moga by¢ wykorzystywane do uwadniania i ogrzania masy
borowe;j.

Te wszystkie komponenty wzajemnie si¢ uzupelniaja, a rewitalizacja kompleksu z pewnoscig
pozytywnie wplynie na rozwdj gospodarczy, rekreacje oraz zwigkszenie ruchu turystycznego. Ogromng
atrakcja regionu stanowi Zoo Safari w Borysewie, ktore odwiedzaja setki tysigey turystow. Coraz bardziej
rozwija sie rowniez baza noclegowa i gastronomiczna.

Miasto Poddebice polozone jest okoto 40 km od Lodzi, w odleglosci okolo 13 km znajduje sig
wjazd na autostradg A2 (wezel Wartkowice), przebiegajaca réwnoleznikowo przez centralne obszary kraju,
od granicy z Niemcami w Swiecku przez Poznai, Konin, Warszawg. W okolicach Strykowa pod Lodzig
krzyzuje si¢ z Autostrada A1. Ponadto przez gming przebiega droga krajowa 72 faczaca Konin z Rawy
Mazowiecka. Kilometr od miasta przebiega linia kolejowa nr 131 magistrala weglowa, lgczaca Gorny
Slask z jego kopalniami wegla kamiennego z portem morskim w Gdyni, na ktérej znajduje si¢ stacja
kolejowa Poddebice.

Mapa 1: Lokalizacja miejscowoséci Kaloéw na tle czesci powiatu poddegbickiego.
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Na terenie gminy Poddebice znajduje sie wiele atrakcji turystycznych, do ktérych zaliczy¢ mozna:
renesansowy patac z XVII w. w Poddebicach, kosciol parafialny pw. $w. Katarzyny w Poddgbicach, kosciol
ewangelicko-augsburski w Poddgbicach, drewniany dwor w Tumusinie, kosciol pw. sw. Michala
Archaniofa w Niemyslowie, najstarsze domy sukienne z drugiej potlowy XIX w. w Poddgbicach, pieszy
szlak turystyczny im. Marii Konopnickiej biegnacy z Poddebic do Bronowa — miejsca zamieszkania pisarki,
rezerwat przyrody ,.Dabrowa Napoleonéw™ o wysokich walorach krajobrazowych i przyrodniczych.

Katéw — wie§ w Polsce, dawne miasto, polozona w wojewddztwie 1ddzkim, w powiecie
poddebickim, w gminie Poddebice. Kaléw uzyskal lokacje miejska przed 1500 rokiem, lecz zostal
zdegradowany przed 1765 rokiem.

W 2011 roku Kaléw zamieszkiwalo 162 mieszkaicéw w 53 domach. Do dzi$ zachowaly si¢ stare
nazwy czesei pol i laséw Katowa takie jak: Kontrrewers, Nowiny, Gesie Jaja, Golaznia, Gora Niemiecka,
Poduchowne, Poklasztorne, Pofolwarczne i Glinianki.

Miejscowo$¢ znajduje si¢ nad rzeka Beldowka, ktéra jest doplywem Neru, w odleglosci 7 km na
potudniowy wschéd od Poddebic, 25 km na zachdd od Lodzi, 6 km od wsi w kierunku zachodnim przebiega
magistrala kolejowa laczaca Gdynig ze Slaskiem, 16 km na pétoc od wsi znajduje si¢ wezel drogowy
Wartkowice ze zjazdem na autostrade A2 laczaca Warszawe z Poznaniem. W Katowie krzyzuja si¢ drogi
powiatowe 3709E (Poddgbice — Cigzkéw — Katéw — Puczniew — Kazimierz — Konstantynow — £.0dz) i
3707E (Poddgbice — Kaléw — Ztotniki — Aleksandrow Lodzki — £6dZ). Przebiega tu réwniez drugi odcinek
szlaku turystycznego po ziemi poddgbickie;.

Przy wsi znajduja sie od strony potudniowej i potnocnej kompleksy lasow prywatnych z przewaga
sosny o pow. okoto 1000 ha. Jak podaja zrodia, juz w 1814 roku las byl wlasnoscia poszezegdlnych
mieszkancow wsi Katow, byla to zwykle szlachta zagrodowa. Kompleks ten graniczy z kompleksem lasow
panstwowych lesnictwa Miandw, w ktérym znajduje sie rezerwat lesny torfowiskowy o pow. 5,87 ha.
Torfowiska z rozleglymi fakami znajduja si¢ rGwniez w dolinie rzeki Beldowki. Tereny na poludnie od wsi
wraz z dolina rzeki Beldowki, bagnami i lasem leza w obrebie ,,Puczniewsko-Grotnickiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu”.

Sasiedztwo, otoczenie
Czeé¢ zabudowana przedmiotowej nieruchomosei, usytuowana jest wzdtuz gléwnej ulicy wsi.

Pozostale dziatki sa polozone wzgledem niej na péinoc i potudnie. Dziatka 286/1 na ktorej znajduja sig¢
zabudowania przylega bezposrednio do drogi publicznej i znajduje si¢ wérdd zabudowy zagrodowej wsi
Katéw, zlokalizowanej wzdhuz glownej ulicy. W bezposrednim otoczeniu zabudowa zagrodowa i
mieszkaniowa oraz tereny rolne, na potudnie kompleks lesny. Miasto Poddebice znajduje si¢ na ponocny
zachdd od wsi Kaléw. Podstawowe ustugi i zaplecze ustug bytowych znajduja sie¢ w miescie Poddebice, w
odleglosci okoto 10 km od przedmiotu wyceny.
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Mapa 2: Otoczenie i sasiedztwo przedmiotu wyceny.
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Mapa 4: Zagospodarowanie najblizszego sasiedziwa przedmiotu wyceny (dziatka 28).

Mapa 5: Zagospodarowanie najblizszego sasiedztwa przedmiotu wyceny (dziatka 173).
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Mapa 7: Zagospodarowanie najblizszego sasiedztwa przedmiotu wyceny (dziatka 462).
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Mapa 8: Rozmieszczenie dzialek stanowigcych przedmiot wyceny we wsi Kaléw.

Zdjgcia 1-2: Dojazd do nieruchomosci — dzialek 173 i 286/1.
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Zdjecia 3-4: Najblizsze otoczenie dzialek 173 i286/1.

Dojazd do nieruchomosci
Dojazd do dziatki zabudowanej 286/1 i dzialki 173 droga publiczng, powiatowsa o nawierzchni
asfaltowej. Dzialka 343 nie posiada bezposredniego dostepu do drogi. Dziatka 28 oraz 462 nie posiadaja

prawnie uregulowanego dostepu do drogi publicznej, przylegaja do dzialek stanowiacych drogi
wewngtrzne o nieuregulowanym stanie prawnym, bedgce w posiadaniu samoistnym.

Stan i stopient wyposaZenia w urzadzenia infrastruktury technicznej
Dzialka 286/1 posiada dostgp do nastgpujgcych mediéw z sieci: energii elektrycznej i wody.

Ogrzewanie lokalne. Dziatka 173 posiada dostgp w ulicy do wody i energii elektrycznej z sieci. Pozostale
dziatki tj. 28, 343 i 462 nie posiadaja dostgpu do mediow.

Mapa 9: Dostepno$c mediéw — dziatka 286/1 1 137.
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Stan zagospodarowania nieruchomosci
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa zabudowana skladajgca si¢ z dzialek gruntu o

numerach ewidencyjnych 28, 173, 286/1, 343 i 462 polozonych w obrebie Katéw w gminie Poddgbice.

Dziatka 286/1 jest zabudowana od frontu budynkiem mieszkalnym i gospodarczym, w pozostalej
czgsci jest niezabudowana. Pozostate dziatki, sa niezabudowane, czgsciowo rozproszone wzgledem siebie.

Dzialka 286/1:
Dziatka numer 286/1 o powierzchni 0,7000 ha, uzytki Br-RV, PsIV, PsV, RV, W, usytuowana jest
bezpoérednio przy drodze publicznej, powiatowej, o nawierzchni asfaltowej. Dziatka o ksztalcie
wydtuzonym, regularnym, zblizonym do trapezu o orientacyjnych wymiarach 21 m x 342 m x 24 m x 340
m. Dziatka zabudowana od frontu (od strony drogi powiatowej) budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
w oraz budynkiem gospodarczym w ztym stanie. Pozostala cz¢sé dziatki niezabudowana, nieogrodzona,
nieuzbrojona, zaro$nieta. Blisko poludniowej granicy dziatki przebiega réw melioracyjny.
Mapa 10: Orientacyjne wymiary dzialki 286/1, jej ksztalt i zagospodarowanie.
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Zgodnie z mapa glebowo-rolnicza przedmiotowa dzialka zawiera nastgpujgce kompleksy:

na powierzchni okoto 0,2700 ha kompleks uzytkéw zielonych srednich — 2zDz. Typ gleby: czarne
ziemie zdegradowane i szare ziemie. Brak materii organicznej. Na terenie tego kompleksu znajduja
sie zabudowania;

na powierzchni okoto 0,1200 ha kompleks zytni (zytnio-ziemniaczany) staby — 6Bw. Typ gleby:

gleby brunatne wytugowane i kwasne. Sklad mechaniczny jednorodny: piasek stabo gliniasty.
Zmiana sktadu mechanicznego 50 — 100 cm: piasek luzny. Brak materii organicznej;

na powierzchni okoto 0,0650 ha kompleks zbozowo — pastewny staby — 9Dz. Typ gleby: czarne
ziemie zdegradowane i szare ziemie. Skiad mechaniczny jednorodny: piasek stabo gliniasty.
Zmiana sktadu mechanicznego 0 — 50 cm: piasek luzny. Brak materii organicznej;

na powierzchni okolo 0,1750 ha kompleks zytni (zytnio — ziemniaczany) dobry — SF. Typ gleby:
mady. Skiad mechaniczny jednorodny: r¢dziny lekkie. Zmiana sktadu mechanicznego 0 — 50 cm:
piasek luzny. Brak materii organicznej;

na powierzchni okoto 0,0700 ha kompleks uzytkéw zielonych srednich — 2zM. Typ gleby: gleby
murszowo-mineralne i murszowate. Sktad mechaniczny jednorodny: torfy niskie. Zmiana skiadu
mechanicznego 0 — 50 cm: piasek luzny. Wystepuje materia organiczna.

Mapa 11: Mapa glebowo-rolnicza dla dziatki 286/1.
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Zdjecia 5-7: Czeé¢ niezabudowana, niezagospodarowana dziatki 286/1.

Opis czedci zabudowanej na dzialce 286/1:

Podczas ogledzin nie udostepniono Bieglej dokumentacji architektoniczno — budowlanej
przedmiotowej nieruchomos$ci. Ponadto zabudowania znajdujace si¢ na nieruchomosci nie zostaly
ujawnione w ewidencji gruntéw i budynkoéw, zatem opisu zabudowan dokonano w oparciu o
przeprowadzone ogledziny.

Budynek parterowy z poddaszem uzytkowym z lat 60-tych, remontowany i rozbudowany w latach
90-tych ubieglego wieku. Budynek murowany, niedocieplony, pomalowany, na dachu blachodachowka. W
budynku wystepuja problemy hydrauliczne. W budynku kominek. Instalacja wody, energii elektryczne;.
Piec na wegiel. Na podlogach panele. Za budynkiem mieszkalnym znajduje si¢ budynek gospodarczy w
stabym stanie technicznym.
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Zdjecia 10-18: Wnetrze budynku mieszkalnego na dziatce 286/1.
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Za budynkiem mieszkalnym znajduje si¢ budynek gospodarczy, murowany o powierzchni zabudowy okolo
58 m?. Na mapach ewidencyjnych widoczne sa jeszcze inne zabudowania gospodarcze, ktore powinny stac
w zblokowaniu z budynkiem istniejacym, jednakze budynki te nie istnieja fizycznie. Niski stan techniczny

budynku.

Zdjecia 19-20: Budynek gospodarczy na dzialce 286/1.

Czeé¢ zabudowana ogrodzona jest siatkg w $rednim stanie. Brama i furtka rozwierane, stalowe. Brak
utwardzen terenu. Brak nasadzen szczegélnych i ozdobnych. Teren zagospodarowany w srednim stanie.
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Dziatka 173:

Dzialka numer 173 o powierzchni 1,3400 ha, uzytki RIVa, RIVb, RV, RVI usytuowana jest
bezposrednio przy drodze publicznej powiatowej o nawierzchni asfaltowej. Znajduje si¢ po drugiej stronie
ulicy, na wysokosci dziatki zabudowanej 286/1. Dziatka o ksztalcie wydhuzonym, zblizonym do trapezu,
zwezajaca si¢ w kierunku péinocnym o szerokoscei na potudniowym kraficu okoto 21 m, za$ na péocnym
okoto 11 m i dlugosci okoto 860 m. Dziatka niezabudowana, uprawiana, zadrzewiona w poinocnej czesci.
Wskaznik bonitacji dla przedmiotowej dziatki wynosi: 0,6366.

Mapa 12: Ksztalt i zagospodarowanie dziatki 173.
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Zdjecia 25-26: Dzialka 173.

T

Zgodnie z mapa glebowo-rolniczg przedmiotowa dziatka zawiera nastgpujace kompleksy:

na powierzchni okoto 0,1700 ha kompleks zytni (zytnio-ziemniaczany) dobry — 5Bw. Typ gleby:
gleby brunatne wylugowane i brunatne kwasne. Sktad mechaniczny jednorodny: piasek gliniasty
lekki. Zmiana sktadu mechanicznego 0 — 50 cm: piasek stabo gliniasty. Zmiana skladu
mechanicznego 50 — 100 cm: glina lekka. Brak materii organicznej;

na powierzchni okoto 0,5500 ha kompleks zytni (Zytnio-ziemniaczany) dobry — SA. Typ gleby:
gleby bielicowe i pseudobielicowe. Sktad mechaniczny jednorodny: piasek gliniasty lekki. Zmiana
sktadu mechanicznego 0 — 50 cm: glina lekka. Brak materii organicznej;

na powierzchni okoto 0,2100 ha kompleks zytni (Zytnio-ziemniaczany) staby — 6Bw. Typ gleby:
gleby brunatne wylugowane i brunatne kwasne. Sklad mechaniczny jednorodny: piasek stabo
gliniasty. Zmiana sktadu mechanicznego 0 — 50 cm: piasek luzny. Brak materii organicznej;

na powierzchni okoto 0,0760 ha kompleks zytni (zytnio — lubinowy) najstabszy — 7Bw. Typ gleby:
gleby brunatne wylugowane i brunatne kwasne. Sklad mechaniczny jednorodny: piasek luzny.
Brak materii organicznej;

na powierzchni okolo 0,1400 ha kompleks zytni (zytnio-ziemniaczany) staby — 6Bw. Typ gleby:
gleby brunatne wylugowane i brunatne kwasne. Sklad mechaniczny jednorodny: piasek stabo
gliniasty. Zmiana sktadu mechanicznego 0 — 50 em: piasek luzny. Brak materii organicznej;

na powierzchni okoto 0,150 ha kompleks zytni (zytnio — lubinowy) najstabszy — 7Bw. Typ gleby:
gleby brunatne wyligowane i brunatne kwasne. Sklad mechaniczny jednorodny: piasek luzny.
Brak materii organiczne;.
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Mapa 13: Mapa glebowo-rolnicza dla dziatki 173.
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Dzialka 28:

Dziatka numer 28 o powierzchni 1,4200 ha, uzytki LsVI, PsV, RV, RVI usytuowana jest przy
drodze wewnetrznej o nieuregulowanym stanie prawnym bedacej w posiadaniu samoistnym, zatem brak
uregulowanego dostgpu do drogi publicznej. Znajduje sig¢ na poéinoc od zabudowan i od dziatki 173. Dzialka
o ksztalcie wydluzonym, zblizonym do trapezu, nieznacznie zwe¢zajgca si¢ w kierunku pdinocnym o
szerokosci na potudniowym kranicu okolo 20 m, zas na pénocnym okoto 19 m i dlugosci okoto 700 m.
Dziatka niezabudowana, uprawiana, nieco zadrzewiona w poludniowej czesci. Wskaznik bonitacji dla
przedmiotowej dziatki wynosi: 0,2558.
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Mapa 14: Kszialt i zagospodarowanie dziatki 28.

Zgodnie z mapg glebowo-rolnicza przedmiotowa dzialka zawiera nastepujace kompleksy:

na powierzchni okoto 0,2150 ha kompleks lasy — LsBw. Typ gleby: gleby brunatne wylugowane i
brunatne kwasne. Sktad mechaniczny jednorodny: piasek luzny. Brak materii organicznej;

na powierzchni okoto 0,1500 ha kompleks zytni (zytnio-lubinowy) najstabszy — 7Bw. Typ gleby:
gleby brunatne wylugowane i brunatne kwasne. Skiad mechaniczny jednorodny: piasek luzny.
Brak materii organicznej;

na powierzchni okolo 0,9200 ha kompleks zytni (zytnio-ziemniaczany) slaby — 6Bw. Typ gleby:
gleby brunatne wylugowane i brunatne kwaséne. Sklad mechaniczny jednorodny: piasek stabo
gliniasty. Zmiana skfadu mechanicznego 0 — 50 cm: piasek luzny. Zmiana skladu mechanicznego
100 — 150 cm: glina lekka. Brak materii organicznej;

na powierzchni okofo 0,0900 ha kompleks uzytki zielone stabe i bardzo stabe — 3zDz. Typ gleby:
czarne ziemie zdegradowane i gleby szare. Skiad mechaniczny jednorodny: piasek stabo gliniasty.
Zmiana sktadu mechanicznego 0 — 50 cm: piasek luzny. Brak materii organicznej;

na powierzchni okolo 0,0450 ha kompleks uzytki zielone Srednie — 2zM. Typ gleby: murszowo-
mineralne i murszowate. Sklad mechaniczny jednorodny: torfy niskie. Zmiana skladu
mechanicznego 0 — 50 cm: piasek luzny. Wystgpuje materia organiczna.
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Mapa 15: Mapa glebowo-rolnicza dla dzialki 28.
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Dzialka 343:

Dziatka numer 343 o powierzchni 0,2200 ha, uzytki L1V, LV. Dziatka nie posiada dostepu do drogi.
Znajduje sie na potudnie od zabudowa i jest przedtuzeniem dziatki 286/1. Dziatka o ksztatcie zblizonym
do trapezu o orientacyjnych wymiarach 24 m x 108 m x 23 m x 116 m. Dzialka niezabudowana,

nieuprawiana. Blisko potnocnej granicy dziatki przechodzi réw melioracyjny, za$ od

strony potudniowe;j

dziatka 343 bezposrednio graniczy z rzeka Beldéwka. Wskaznik bonitacji dla przedmiotowej dziatki

wynosi: 0,5864.
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Mapa 16: Ksztalt, orientacyjne wymiary i zagospodarowanie dzialki 343.

=

Zgodnie z mapa glebowo-rolnicza przedmiotowa dziatka zawiera nastgpujace kompleksy:

e na calej powierzehni kompleks uzytki zielone srednie — 2zM. Typ gleby: murszowo-mineralne i
murszowate. Sklad mechaniczny jednorodny: torfy niskie. Zmiana skiadu mechanicznego 0 — 50
cm: piasek luzny. Wystepuje materia organiczna.

Mapa 17: Mapa glebowo-rolnicza dla dzialki 343.
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Dzialka 462:

Dziatka numer 462 o powierzchni 0,5900 ha, uzytki LV, RVI usytuowana jest przy drodze
wewnetrznej o nieuregulowanym stanie prawnym, bedacej w posiadaniu samoistnym, zatem brak
uregulowanego dostepu do drogi. Znajduje sie na potudnie od zabudowan i jest przedtuzeniem dziatki 343,
ktore sg od siebie oddzielone przez rzeke Betdéwke. Dziatka o ksztalcie zblizonym do trapezu o
orientacyjnych wymiarach 22 m x 251 m x 24 m x 253 m. Dziatka niezabudowana, nieuprawiana,
zarosnieta. Od péinocy dzialka graniczy z rzeka Beldowka. Wskaznik bonitacji dla przedmiotowej dziatki
wynosi: 0,1686.

Mapa 18: Ksztalt, orientacyjne wymiary i zagospodarowanie dziatki 462.

Zgodnie z mapa glebowo-rolniczg przedmiotowa dziatka zawiera nastgpujace kompleksy:

e na powierzchni okoto 0,1050 ha kompleks uzytki zielone bardzo stabe i stabe — 3zTn. Typ gleby:
torfy niskie. Skiad mechaniczny jednorodny: torfy niskie. Zmiana sktadu mechanicznego 0 — 50
cm: piasek luzny. Wystepuje materia organiczna;

e na powierzchni okoto 0,3550 ha kompleks zytni (zytnio — tubinowy) najstabszy — 7Bw. Typ gleby:
gleby brunatne wylugowane i brunatne kwasne. Skiad mechaniczny jednorodny: piasek luzny. Nie
wystepuje materia organiczna;

e na powierzchni okofo 0,1200 ha kompleks uzytki zielone bardzo stabe i stabe — 3zF. Typ gleby:
mady. Sklad mechaniczny jednorodny: mady bardzo lekkie. Zmiana sktadu mechanicznego 0 — 50
cm: piasek luzny. Nie wystepuje materia organiczna.
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Mapa 19: Mapa glebowo-rolnicza dla dziatki 462.
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6. PRZEZNACZENIE W _MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Na terenie z przedmiotowa nieruchomoscia obowiazujg zapisy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Poddebice w zakresie wyznaczenia terenéw przeznaczonych do
zalesienia uchwalonego uchwata nr XXVII1/198/05 Rady Miejskiej w Poddebicach z dnia 29 czerwea 2005

r.

Pozostata czesé objeta jest zapisami Studium, uchwalg nr XXX/272/20 Rady Miejskiej w
Poddebicach z dnia 29 wrzesnia 2020 r. uchwalono cze$ciowa zmiang studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Poddgbice przyjetego Uchwalg nr XVIII/114/15 Rady Miejskiej
w Poddebicach z dnia 30 listopada 2015 1.

Dziatka 286/1 w calosci objeta jest zapisami Studium, od frontu przeznaczona jest pod tereny
osadnictwa wiejskiego oznaczone symbolem MR, w dalszej czg¢sci pod tereny rolnicze oznaczone
symbolem R oraz tereny o przewadze trwatych uzytkéw zielonych oznaczone symbolem E. Poludniowa
czgs¢ dzialki zagrozona podtopieniem. Dzialka polozona w catosci w strefie ochrony archeologicznej, zas
czeé¢ frontowa z zabudowaniami znajduje sie w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ukladow
przestrzennych. Ponadto dzialka znajduje si¢ w granicach Puczniewskiego Obszaru Ochrony Krajobrazu.
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Mapa 20: Przeznaczenie w studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego dla dzialki 286/1.
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Dziatka 173 w czeéci objetej zapisami Studium, od strony drogi publicznej przeznaczona jest pod
tereny osadnictwa wiejskiego oznaczone symbolem MR, w dalszej czgsci pod tereny rolnicze oznaczone
symbolem R, natomiast pozostata cze$¢ dziatki w oparciu o zapisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest terenem przeznaczonym do zalesienia, oznaczonym symbolem R/ZL. Czg$¢ dziatki od
strony drogi znajduje sig¢ w strefie ochrony archeologicznej.
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Mapa 21: Przeznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego dla dziatki 173.
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Dziatka 28 w wigkszoéci objeta jest zapisami Studium i przeznaczona pod tereny rolnicze
oznaczone symbolem R, jej potnocna czesS¢ przeznaczona jest w niewielkim stopniu w Studium pod tereny
. 0 przewadze trwatych uzytkéw zielonych, natomiast pozostala czg$¢ dziatki (w poludniowej czgsci) w
oparciu o zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest terenem lesnym, oznaczonym
symbolem ZL.

Mapa 22: Przeznaczenie w studium uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego dla dziatki 28.
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Dziatka 343 w calosci objeta jest zapisami Studium jako tereny o przewadze trwatych uzytkow
zielonych, oznaczonych symbolem L. Pohnocna czes$é dziatki znajduje sie¢ w strefie ochrony
archeologicznej. Cata dzialka znajduje si¢ w strefie terenéw zagrozonych podtopieniami. Ponadto dziatka
znajduje si¢ w granicach Puczniewskiego Obszaru Ochrony Krajobrazu.
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Mapa 23: Przeznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego dla dziatki 343.
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Dziatka 462 w caloéci objeta jest zapisami Studium i w wigkszosci jest przeznaczona pod tereny
rolnicze oznaczone symbolem R, za$§ pozostala jej czg$¢ przeznaczona jest pod tereny o przewadze
trwalych uzytkow zielonych oznaczonych symbolem E. Cze$¢ dziatki znajduje sig w strefie terenéw
zagrozonych podtopieniem.

Mapa 24: Przeznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowama przestrzennego dla dziatki 462.
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Zgodnie z Uchwala nr XXV111/198/05 Rady Miejskiej w Poddebicach z dnia 29 czerwca 2005 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Poddgbice w zakresie
wyznaczenia terenow przeznaczonych do zalesienia:

..§ 6. 1. Wyznacza sie tereny lasow, dla ktérych ustala sie zakaz zabudowy, oznaczone na rysunkach planu
symbolem literowym ZL.

2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. | ustala sie:
1) lesne przeznaczenie terenu,

2) utrzymanie istniejacych duktow lesnych,

3) zakaz zmiany dotychczasowego uzytkowania,

4) obowiazek prowadzenia gospodarki lesnej zgodnie z odrgbnymi ustaleniami planéw urzadzania laséw
panstwowych i niestanowiacych wiasnosci skarbu panistwa w gminie Poddgbice,

3. Ustala sie stawke procentowa stanowigca podstawe ustalania jednorazowej oplaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci platng w przypadku jej zbycia, w wysokosci 0 %.

§ 7. 1. Wyznacza sie tereny przeznaczone do zalesienia, oznaczone na rysunkach planu symbolem R/ZL.

2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. | ustala si¢:

1) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

- zakaz zabudowy do czasu faktycznego zalesienia terenow,

2) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspolczesnej:

- przed zalesieniem terenéw oznaczonych symbolem R/ZL potozonych w granicach strefy ochrony i
obserwacji archeologicznej tj. w solectwach:

(&
Kalow - rysunek Nr 13,
()

obowigzek uzgodnienia z Wojewo6dzkim Urzgdem Ochrony Zabytkow - Delegaturg w Sieradzu kwestii
zakresu badan ratowniczych i prac dokumentacyjnych oraz ustanowienia nadzoru archeologicznego nad
robotami ziemnymi ponizej warstwy ornej tj. ponizej 30 cm,

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

- zalesienie terenéw polozonych w granicach projektowanego zespofu przyrodniczo-krajobrazowego
obejmujacego doling wéd roztopowych Warta-Ner w solectwach: Jozefow Kolonia (rysunek Nr 12),
Karnice (rysunek Nr 14), Niewiesz (rysunek Nr 24), Szarow (rysunek Nr 36) i Wilczkow (rysunek Nr 39),
oznaczonych na rysunkach planu symbolem R/ZL/ZN wylgeznie w drodze naturalnej sukcesji gatunkow
juz istniejgeych.

4) granice i sposoby zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie na podstawie przepisow
odrgbnych:

a) plan ustala obowigzek pozostawienia niezalesionych terendw w Kkorytarzach drég krajowych,
wojewddzkich, powiatowych i gminnych okreslonych liniami rozgraniczajacymi wedtug rysunkow planu,

b) plan ustala obowigzek ochrony istniejgcych urzadzef melioracji wodnych, ktore winny by¢ uzytkowane
zgodnie z ich przeznaczeniem,

¢) w celu zapewnienia prawidlowego funkcjonowania urzadzen melioracji szczegélowych i wlasciwych
warunkéw odbioru wéd powierzchniowych zachowac istniejgeg sie¢ rowow,
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d) dla terenéw przeznaczonych do zalesienia potozonych na gruntach zmeliorowanych drenazem (rysunki
Nr 1, Nr 9, Nr 30 i Nr 37) obowiazek przebudowy urzadzeri drenarskich po uzgodnieniu z Wojewddzkim
Zarzadem Melioracji i Urzadzern Wodnych w Lodzi jako jednostka prowadzaca ewidencje tych urzadzen
w spos6b umozliwiajacy funkcjonowanie sieci na terenach sasiednich.

e) obowiazek zapewnienia dostepu do rowéw melioracji szczegotowej i ciekow podstawowych (rzek)
melioracyjnych w formie niezalesionego pasa gruntu o szerokosci minimum 5 m w celu wykonywania
robét konserwatorskich i innych dziatan zwiazanych z uzytkowaniem wod publicznych,

f) tereny przeznaczone do zalesienia nie lezg na terenach gérniczych, wobec czego plan nie ustala wymagan
w tym zakresie,

g) na terenach przeznaczonych do zalesienia nie wystgpuja zjawiska zwigzane z osuwaniem si¢ mas
ziemnych i w zwiazku z tym plan nie formutuje ustalen w tym zakresie,

5) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji i infrastruktury technicznej:

a) na terenach zalesianych nalezy zachowaé dotychczasowe przebiegi napowietrznych i kablowych linii
elektroenergetycznych z mozliwoscia ich odbudowy i modernizacji. Szerokos$¢ pasa wolnego od zalesienia
wokét elektroenergetycznych linii napowietrznych wynosi: 23 m dla linii 110 kV i 16 m dla linii 15 kV.

b) obowiazek pozostawienia pasa wolnego od zalesienia o szerokosci min. 5 m dla dojazdu do istnicjacych
siedlisk rolniczych.

6) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:
a) ze wzgledu na przeznaczenie terenéw plan nie formutuje ustalen w tym zakresie.
7) parametry oraz wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenow:

a) na terenach objetych planem nie przewiduje si¢ zabudowy i wobee tego plan nie formutuje ustalen w
tym zakresie.

8) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) obszar objety planem nie wymaga scalen, a podzialy beda dotyczyly wylacznie ewentualnego
wydzielenia terenow do zalesienia.

9) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu:

- do czasu zagospodarowania terendéw zgodnie z niniejszym planem, obowigzuje ich wykorzystanie w
sposob dotychczasowy.

10) ustala sie stawke procentowa, stanowigca podstawg ustalenia jednorazowej oplaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci, platng w przypadku zbycia tych nieruchomosci w wysokosci 0 %.”

Uchwata nr XXX/272/20 Rady Miejskiej w Poddgbicach z dnia 29 wrzesnia 2020 r. uchwalono
czeéciowa zmiang studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Poddebice
przyjetego Uchwata nr XVIII/114/15 Rady Miejskiej w Poddgbicach z dnia 30 listopada 2015 r. Zgodnie z
zapisami Studium ,,Przyjete w ninigjszym Studium kierunki zagospodarowania oparto o przedstawione w
pierwszej czesci studium uwarunkowania rozwaoju przestrzennego. O ile tez w dotychczasowych edycjach
kontynuowana byta konstrukcja ukladu studium oparta o strefy funkcjonalne, o tyle w niniejszej edycji
zrezygnowano z utrzymywania podziatu na siedem stref funkcjonalnych i w ich ramach, ustalefi w zakresie
przeznaczenia terenow. Przyjeto obecnie bardzo czytelnie wystgpujacy w tej gminie podzial na jednostki
przestrzenno-funkcjonalne o réznych warunkach zagospodarowania przestrzennego, roznych warunkach
ckofizjograficznych i roznych sposobach zagospodarowania oraz o réznych mozliwosciach i
predyspozycjach rozwoju. Strefy te zwigzane s3 z pasmami aktywnoéci w zaleznosci od istniejgcych
uwarunkowan.” Wieé Kaléw zostala zaliczona do IV strefy rolno-lesnej, ktéra ,.obejmuje duzy obszar
gminy polozony na wschod od strefy centralnej, zurbanizowanej i urbanizujacej sie, z wsiami Golice,
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Tarnowa, Panaszew, Ciezkéw, Antoninéw, Tumusin i czesci wsi Gora Baldrzychowska, Wélka, Katéw.
Znajdujg si¢ tu tez 4 kompleksy lesne Laséw Panstwowych Nadlesnictwa Poddgbice oraz mniejsze,
rozproszone zespoly lasdw niepanstwowych. W strefie tej wystepuja zréznicowane formy krajobrazu, a
takze zroznicowane rodzaje zagospodarowania. Ta strefa jest wige rolniczo-le$na i nadal taka pozostanie.
Wsie nie maja skupionej zabudowy, jest ona raczej rozproszona. Nie wyrdznia si¢ tu podstref
przestrzennych i funkcjonalnych.”

Zgodnie z punktem 2.5 ,,Kierunki zagospodarowania przestrzennego strefy IV, wschodniej, rolno-
lesnej. Jest to strefa o znaczacej powierzchni, polozona we wschodniej czesci gminy. W jej sklad wehodzg
wsie: Golice, Tarnowa, Panaszew, Ciezkéw, Antoninéw, Tumusin i cz¢éci wsi Géra Baldrzychowska,
Wolka, Kalow, a takze znaczace obszarowo kompleksy le$ne zardwno lasow panstwowych jak i
niepanstwowych.

W strefie tej wystepuja zréznicowane formy krajobrazu, a takze zréznicowane rodzaje zagospodarowania.
Ta strefa jest rolniczo-lesna i nadal taka pozostanie. Wsie maja na ogot zabudowg rozproszong, czasem o
charakterze rzedéwki (Golice, Mrowiczna, Tarnowa, Kaléw). Tylko we wsi Panaszew odnotowano od

2000 r. wzrost liczby ludnosci, w pozostatych — wystapily jej spadki.

W studium wyrdznione zostaly nastepujace tereny:

= tereny osadnictwa wigjskiego, obejmujace wszystkie wsie,

« tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej o niskiej intensywnosci (Golice),

« tereny zabudowy rekreacji indywidualnej i wypoczynku zbiorowego (Antoninéw)

* tereny zabudowy o funkcjach mieszanych: rekreacji indywidualnej (letniskowej) i mieszkaniowe;j
jednorodzinnej (Panaszew, Tarnowa),

» tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej, baz, skladow i magazynow (Katéw, Tumusin, Tarnowa).

» tereny zabudowy ustugowej gléwnie we wsiach: Panaszew, Kaléw, oraz inne obiekty ustugowe, giéwnie
straznice OSP i sklepy w kilku innych wsiach,

» tereny zieleni urzgdzonej w Golicach (obejmuje zabytkowy park podworski),
* tereny cmentarza w Kalowie,

* tereny istniejacych ujgé zbiorowego systemu zaopatrzenia w wodg,

» tereny upraw rolnych,

* tereny lasow,

* tereny przeznaczone do zalesienia,

« tereny uzytkow zielonych,

« tereny lokalizacji odnawialnych Zrédel energii o mocy powyzej 100 kW ze strefami ochronnymi — ogniwa
fotowoltaiczne.

tereny osadnictwa wiejskiego poszczegdélnych jednostek osadniczych (zabudowa istniejgca i
projektowana) obejmujgce zabudowe zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinng wraz z zabudowa
ustugowa na potrzeby lokalne. Sg to tereny bardzo zréznicowane pod wzgledem przestrzennym,
funkcjonalnym i architektonicznym, a takze pod wzgledem wyposazenia w infrastrukture techniczna.
Wymagaja one uporzgdkowania, rozwoju i podnoszenia standardéw w celu poprawy jakosci zycia,
dostepnosci do ustug bytowych, ksztaltowania mozliwosei inwestycyjnych itp. Obejmujg tereny zabudowy
istniejgcej i przesadzonej dotychczasowymi planami miejscowymi, obowigzujgcymi i nieobowigzujgcymi.
Na tych terenach zakazuje sig lokalizacji przedsigwzigt wymagajacych obligatoryjnie sporzadzenia raportu
o oddziatywaniu na srodowisko, w tym rowniez ferm hodowlanych o obsadzie powyzej 40 DIP, zabudowy
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o wysokosci powyzej 12 m do kalenicy z wylaczeniem obiektow rolniczych stuzacych na potrzeby
gospodarstwa rolnego, ktérych wysoko$é moze dochodzic do 18 m. Ucigzliwosé dziatalnosci gospodarczej,
w tym réwniez zwigzanej z produkcja rolna musi by¢ ograniczona do granic dzialki, do ktorej inwestor
posiada tytul prawny. Dla fragmentu wsi Kaléw obowiazujs szczegélne wymagania dotyczace
zabudowy i zagospodarowania w strefie ochrony wiejskiego uktadu przestrzennego, a dla wsi Tum usin
— ochrona obiektéw zabytkowych wpisanych do rejestru.

(--)
tereny o podstawowym przeznaczeniu: tereny trwalych uzytkow zielonych, z przewaga gleb
pochodzenia organicznego, wylgczone z zabudowy,

tereny wskazane do zalesienia uwzgledniajg znaczaca korekte obszaréw wskazanych do takiej funkeji w
dotychczasowym studium. Generalnie bowiem w bardzo wielu czesciach gminy Poddgbice organ
sporzadzajacy projekt zmiany studium, dzialajgc na wnioski whascicieli gruntow - zrezy gnowat z dalszego
wskazania terendéw do zalesienia. Nadal jednak uwzgledniony jest cel nadrzedny tj. zasada wyréwnywania
granic polno-lesnych.

()

Ustalenia dla terendéw rolnyeh, uzytkéw zielonych — jak dla strefy 11 rolnej.

W strefie 1V rolno-lesnej wvklucza sie lokalizacje elektrowni wiatrowych.”

Zgodnie z zapisami dla terenéw rolnych i uzytkéw zielonych strefy II:

.tereny o podstawewym przeznaczeniu — teremy rolne. Zaleca si¢ tu: maksymalne ograniczanie
wprowadzania nowej zabudowy zagrodowej w czesci obejmujacej obszary o najwyzszych klasach
bonitacyjnych gruntéw rolnych, zachowanie istniejacej rozproszonej zabudowy z mozliwoscia
modernizacji i rozbudowy obiektéw dla potrzeb gospodarstwa rolnego w zakresie nie wymagajgcym
wylaczenia gruntéw z uzytkowania rolniczego badz lesnego. W uzasadnionych przypadkach dopuszcza sig
lokalizacje elementéw infrastruktury technicznej, ktérej przebieg jest uzalezniony od zadan
ponadlokalnych bgdz potrzeb lokalnych, a takze realizacj¢ drog dojazdowych do pél i laséw. Na terenach
gruntéw rolnych nizszych klas bonitacyjnych, nie wymagajacych uzyskania zgody wlasciwych organéw
na ich nierolnicze przeznaczenie — dopuszcza si¢ poszukiwanie i dokumentowanie nowych zasobow zt6z
surowcow mineralnych, a tam, gdzie wystepuja udokumentowane ztoza surowcoéw mineralnych, nalezy
uwzgledniaé zakaz zabudowy, zgodnie z obowiazujacymi przepisami odrgbnymi. Nalezy uwzgledniac
maksymalng ochrong istniejacych urzadzen melioracji wodnych. W przypadku zmiany uZzytkowania
terendéw zmeliorowanych, inwestor powinien by¢ zobowiazany do kompleksowych rozwigzan zamiennych
umozliwiajacych funkcjonowanie systemu melioracyjnego. Na pozostatych terenach rolnych obejmujacych
uzytki rolne o przewadze stabych klas gleb nalezy dostosowywaé warunki zabudowy do potrzeb ich
wielofunkeyjnego rozwoju poprzez: wprowadzanie dolesien i/lub dopuszczanie lokalizacji obiektow
niezbednych dla obstugi terenéw wigjskich lub sgsiadujgcych z nimi terenéw osiedlenczych,

tereny o podstawowym przeznaczeniu — tereny uizytkéw zielonych: Obowigzuje tu ochrona
przyrodniczej struktury zieleni wysokiej, $redniej i niskiej, ciekow, uzytkéw ekologicznych, w tym
wszystkich terenéw stanowigcych lub moggeych stanowié¢ system lokalnych weziéw 1 korytarzy
ekologicznych, majacych wpltyw na funkcjonowanie przyrody i odtwarzanie jej zasobow poprzez
zdecydowane ograniczenie zabudowy. Nalezy zachowa¢ w maksymalnym stopniu istniejagce kompleksy
zadrzewie $rodpolnych z zaleceniem ich powigkszenia. Utrzymanie zadrzewien nie wyklucza ich
pielegnacji oraz racjonalnego uzytkowania. Zakazuje si¢ wypalania traw, a ochrong obejmuje si¢ wszystkie
powierzchnie zmeliorowane i biologiczng obudowe ciekéw ograniczajac w maksymalnym stopniu kazdg
zabudowe, ktéra moglaby przegradza¢ lokalne korytarze ekologiczne. Dopuszcza si¢ budowg stawéw dla
celéw hodowli ryb oraz retencji wody, dopuszcza sie niezbedne urzadzenia z zakresu gospodarki wodnej i
rolniczej, adaptuje si¢ istniejace budownictwo zagrodowe wraz z mozliwg jego modemizacja. Wyklucza
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sie lokalizacje nowych siedlisk na terenach uzytkéw zielonych. Rozwdéj urzadzeih zwigzanych z turystyka,
wypoczynkiem, sportem, a takze niezbgdnymi urzadzeniami z zakresu gospodarki wodnej, rolnej oraz
komunikacji i infrastruktury technicznej, jest uwarunkowany spetnieniem wymagan w zakresie ochrony
érodowiska przyrodniczego i krajobrazu. Wymagania powinny by¢ zréznicowane w zaleznosci od
polozenia i cech poszczegélnych fragmentow terenu, tereny o podstawowym przeznaczeniu — do zalesienia:

Warunkiem zakwalifikowania terenu do zalesienia na obszarach polozonych poza terenami wskazanymi
na rysunku studium winny by¢ nastepujace przestanki:

- czgs$¢ do zalesienia posiada powierzchni¢ nie mniejsza niz 0,5 ha,
- teren graniczy z lasem,
- teren nie graniczy z uprawami sadowniczymi lub szklarniowymi o powierzchni wigkszej niz 0,25 ha,

- teren dysponuje glebami o klasach bonitacyjnych V, VI i VIz nie obj¢tych ochrong prawna, lub niewielkie
enklawy gleb klasy IV znajduja sie wewnatrz kompleksu gleb stabszych.

.2.6. Wskazniki zagospodarowania i uzytkowania terenéw dla stref I, IL 1 I'V.

(przedstawione wskazniki nalezy traktowa¢ jako materiat informacyjny dla autoréw miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego dla tych terenow):

Dla terenéw osadnictwa wiejskiego, w tym zabudowy zagrodowej, zaleca sig:
« maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 40% powierzchni dziatki,
« minimalny wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego — 30%,

« maksymalna wysokosci budynkéw — mieszkalnych 10 m, gospodarczych i garazowych 8 m, budynkéw
zwigzanych z potrzebami gospodarstw rolnych (typu stodoly, obory) -10 m, za$ inne typu silosy — 18 m,

¢ potacie dachowe budynkéw o kacie nachylenia 10-450, z dopuszczeniem dachu plaskiego i
jednospadowego dla budynkéw w tych fragmentach obszaru, gdzie wystepuje przewaga zabudowy o takich
dachach,

* minimalna powierzchnia dziatki — 2000 m2,

Dla terenow osadnictwa wiejskiego, w tym zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zaleca sig:
« maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 30 % powierzchni dzialki,

« minimalny wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego — 50%,

« maksymalna wysokosci budynkéw — mieszkalnych 10 m, gospodarczych i garazowych 6 m,

» polacie dachowe budynkow mieszkalnych o kacie nachylenia 10-450, z dopuszczeniem dachu plaskiego
dla budynkéw mieszkalnych w tych fragmentach obszaru, gdzie wystgpuje przewaga zabudowy o takich
dachach,

» minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m2

Keis))

W strefie ekologicznej, rolnej i rolno-lesnej nie przewiduje sig, za wyjatkiem urzgdzen przydomowych i
terendéw wskazanych na rysunku studium, gdzie sa mozliwe instalacji ogniw fotowoltaicznych, miejsc
lokalizacji elektrowni wiatrowych jako urzadzeni wytwarzajacych energie elektryczna majacych na celu
wlaczenie do sieci krajowe;).

Dopuszczenie zalesien, oprocz wskazanych na rysunku studium, jest mozliwe tylko na tych fragmentach
stref, dla ktorych nie ma przeciwwskazan wynikajacych z ochrony przeciwpowodziowej (dla umozliwienia
swobodnego odplywu wod roztopowych i powodziowych) i z uwzglednieniem zasad okreslonych w
rozdziale VII.
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3. Tereny wylaczone z zabudowy ze wzgledu na przepisy odrgbne
Wyzej wymienione tereny to:

« strefy ochrony sanitarnej od cmentarzy,

« obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig w dolinie rzeki Warty,

« tereny udokumentowanych ztoz surowcéw naturalnych do czasu catkowitego wyeksploatowania
zasobdw,

« strefy ochronne (pasy technologiczne) od obiektéw infrastruktury technicznej:

« napowietrznych linii wysokiego napigcia 110 kV (korytarz o szerokosci 36 m)

 linii najwyzszych napieé¢ 220 kV i 400 kV (korytarz o szeroko$ci odpowiednio 50 m i 70 m)

« wokot stacji (GPZ) 110/15 kV (strefa ochrony akustycznej 150 m)

« napowietrznych linii $redniego napigcia (korytarz o szerokosci 15 m)

« tereny kolejowe PKP (teren zamkniety, odleglosci wynikajace z przepisow odrebnych),

4. Tereny, na ktérych ogranicza si¢ lokalizacje zabudowy ze wzglgdu na ochrong walorow przyrodniczych
Wyzej wymienione tereny to:

* lasy,

« wszystkie tereny zieleni urzadzonej,

« kompleksy zieleni urzadzonej, w tym z pomnikami przyrody,

« parki zabytkowe,

* tereny narazone na zalewanie i podtopienia,

* tereny wystepowania potencjalnych zt6z surowcow,

« tereny innych dolin rzecznych stanowigcych korytarze ekologiczne,

« tereny rolne na obszarze wiejskim gminy, na ktérych wystepuja gleby chronione 111 klasy bonitacyjnej,

» wzdiuz drég giéwnych (odleglosci w zaleznosci od przekroczenia poziomu hatasu powodowanego
natezeniem ruchu).”

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybér metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie
miejscowym, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach nieruchomosci podobnych w tym o
czynszach najmu.

Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Wartoéé rynkows nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy Kupujacym a
sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie
oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.
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7.2 Sposob wyceny

Sposéb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosei. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢
rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym. jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdzial IV), ktéry brzmi:

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na
ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, g
wylgczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w_zwigzku z_realizaciq ustawy o scalaniu i
wymianie gruntow.

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

LArt. 154, 1. Wyboru wilasciwego _podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajge w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dia celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega wartoé¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z art.
151.1:

WArt. 151, 1. Warto$é rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskaé za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgecym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowezy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem i posigpujq rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
* Cel wyceny
+ Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie migjscowym
» Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci
e Zakres wyceny
» Dostgpnosé¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu
¢ Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny

» Stan prawny nieruchomosci

Ze wzgledu na fakt, iz przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa skladajaca sie¢ z pigciu
dziatek o numerach ewidencyjnych 28, 173, 286/1, 343 i 462 polozonych w obrgbie Kaldw, gminie
Poddebice, ktore to dzialki nie tworza jednej fizycznej i gospodarczej calodci, oszacowania wartosci
rynkowej kazdej dziatki dokonano osobno.

Zgodnie z KSWS Wycena nieruchomosci rolnych, dla potrzeb niniejszej wyceny nieruchomosci
podzielono na czgsci funkcjonalne:

e c¢zes¢ I: zabudowana dzialka 286/1 (o powierzchni 0,7000 ha) obejmujaca zabudowania

mieszkalne i gospodarcze;

e cze§é II: dziatka 343;

o cze§é IIN: dziatka 462;

o czesé 1V: dziatka 28;

o cze$é V: dziatka 173.
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Zgodnie z punktem 3.4 KSWS Wycena nieruchomoéci rolnych ,,Okreslenia wartosci nieruchomosci
rolnej o wielu sposobach uzytkowania i zwigzanej z tym duzej réznorodnoscei: uzytkéw, budynkéw (np.
mieszkalnych, inwentarskich, magazynowych, przetworczych), budowli (np. stawy rybne, melioracje i
inne) mozna dokona¢ poprzez wydzielenie funkcjonalnych czesci w_celu ich odrebnej wyceny.
Rozwiazanie to mozna stosowaé odpowiednio w przypadku, gdy wydzielona funkcjonalnie do celow
wyceny czes¢ nieruchomosci wykorzystywana jest na cele produkgji rolnej, a przeznaczona jest na inne
cele. Oznacza to koniecznos¢ wyceny tej czesci nieruchomoscei przy uwzglgdnieniu jej innego niz rolnicze
przeznaczenia. Podzial nieruchomosci na funkcjonalne czgéci powinien uwzglednia¢ granice dziatek
ewidencyjnych, linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania lub granice wynikajgce z innych regulacji.” Otrzymane w ten sposob wyniki zostana

Zsumowane.

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podejsciem poréwnawczym.

Art. 153.1 UoGN [Podejscia: poréwnawcze, dochodowe, kosziowe] , Podejscie poréwnawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, kidre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje
sie ze wzgledu na cechy réznigee nieruchomosci podobne od nieruchomosci wyceniane] oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig,
Jjezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. "

Stosownie do §4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego przy stosowaniu podejscia porownawezego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

Stosownie do art. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomos¢ podobna to taka, ,.ktora
jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartos¢.”

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
$redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

W przypadku niniejszej wyceny do oszacowania cze$ci I (zabudowanej) oraz czesci I i III
zastosowano metode poréwnywania parami, za$ do oszacowania eze$ci IV — V metodg korygowania ceny
sredniej.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci czgsci nieruchomosci
zastosowano podejscie poréwnaweze, metode poréwnywania parami i metodg korygowania ceny $redniej,
ktore w tym przypadku najlepiej oddaja aktualng wartos¢ rynkowg przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjna N1, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania
parami jest nastepujaca:

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 zrznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
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6.

10.

Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigce)
przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

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

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek.

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomoscei, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszezegdlnych parach, lub $redniej
wazonej, jesli wiarygodnos$¢ otrzymanych wynikow jest zroéznicowana.

. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i

liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI', procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania
ceny Srednigj jest nastgpujgca:

10.

11.

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakeyjnych 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 wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakeyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

Obliczenie ceny sredniej (CSr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

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

Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gérnej granicy [Cmax/Cér] sumy wspéiczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspolczynnikdw korygujacych dla poszczegdlnych
cech rynkowych.

Okres$lenie wielkosci wspdlczynnikow korygujacych, wynikajagcych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny s$redniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania wielkosci wspotczynnikéw
korygujacych ceng Srednia.

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuly:

! Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomoscei,
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gdzie:
ui — wartos¢ i-tego wspotezynnika korygujacego,
n - liczba wspotczynnikéw korygujacych.

12. Okre$lenie wartosci wycenianej nieruchomoéci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

W tym przypadku jednostka poréwnawczg byt 1 ha gruntu.

CZESC1I

Na obszarze badanego rynku liczba transakcji prawem wiasnosei nieruchomosci gruntowych
zabudowanych jest wystarczajaca dla dokonania wyboru nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny
(czesé ) i zastosowania podejscia poréwnawczego. Ponadto z uwagi na liczbe transakcji nieruchomosci
poréwnywalnych zastosowano metodg poréwnywania parami.

Zgodnie z aktualnie obowiazujgcymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci
zastosowano podejécie poréwnawcze, metode pordwnywania parami, ktéra w tym przypadku najlepie]
oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomoéci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi z lokalizacji poréwnywalnych z terenu gminy Poddebice.

Cechy majace wplyw na warto$é wycenianych praw do nieruchomosci sa nastgpujace:
- Lokalizacja i otoczenie:
- Powierzchnia dziatki;
- Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego:
- Stan techniczny i standard wykonczenia budynku mieszkalnego;
- Warunki uzytkowe;
- Zagospodarowanie terenu;
- Dodatkowe powierzchnie gospodarcze.

Wplyw takich cech jak:
- Forma wladania — wlasnos¢;
- Sposéb korzystania;

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych lub cechy te nie byly istotne z punktu
widzenia wartosci rynkowej, totez 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
nieruchomoséci wzigtych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomoéci wycenianej. W Tabeli 1, ponizej sa
opisane cechy réznicujace nieruchomoscei poréwnaweze oraz przyjmowane przez nie stany.
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Tabela 1: Opis rynkowych cech réznicujacych oraz przyjmowanych przez nie stanéw dla nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.

Lokalizacja i otoczenie

Bardzo dobre

Cieszaca sie duzym zainteresowaniem potencjalnych nabywcow. Dobrze skomunikowana.
Dobry dojazd do najblizszego miasta (Poddebice/Uniejow). Brak uciazliwodci np. (halasu,
nieprzyjemnych zapachoéw, zapylenia etc.) zwigzanych z bezpoérednim otoczeniem. W
otoczeniu przewaga zabudowy zagrodowej/mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Dobre Co najmniej jedna z cech opisu stanu "bardzo dobre" niespeinione.
Powierzchnia dzialki cecha ciggla

Bardzo dobra Dziatka o powierzchni gruntu 8 600 m?.

Dobra Dziatka o powierzchni gruntu 1 642 m?.

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

Bardzo dobra

Powierzchnia uzytkowa rzedu 101-150 m?.

Dobra

Powierzchnia uzytkowa rzedu 65-100 m?.

Stan techniczny i standard wykonezenia budynku mieszkalnego

Dobry

Zabudowania mieszkalne dobrze utrzymane i konserwowane. Nie wykazujg uszkodzen. Nie
wymagaja remontéw o znacznym zakresie, obejmujacych zaréwno czesci wewnetrzne jak i
zewnetrzne, lecz mogg wymagaé prac odéwiezeniowych w stosunku do poszczegolnych
elementéw. Okna pev, na dachu blachodachéwka, budynek ocieplony, elewacja pomalowana.

Przecigtny

Zabudowania mieszkalne utrzymane w przecietnym stanie. W ostatnich latach byty
wykonywane prace remontowe, polegajace na wymianie poszezegdlnych elementow
wykonczenia zewnetrznego lub wewnetrznego (dach, elewacja, okna, podtogi itd..) jednakze
wymagajacy poniesienia kolejnych nakfadow na remont pozostatych czedci.

Ponizej przecietnej

Zabudowania kilkudziesigcioletnie, z kamienia piaskowego. Na dachu eternit. W ostatnich
latach nie byly przeprowadzane znaczace prace remontowe. Budynki wymagaja poniesienia
nakladéw zaréwno na remont czesci zewnetrznych jak i wewnetrznych o znacznym zakresie.

Warunki uzytkowe

Ksztalt dzialki regularny. Dostep do wody, energii elektrycznej, gazu i kanalizacji z sieci.
Dojazd bezposredni droga o nawierzchni asfaltowej. Na nieruchomoéci nie wystepuja budynki

Dobre z dachami krytymi eternitem. Brak uciazliwosci terenu, brak ucigzliwosci planistycznych.
Teren w Studium przeznaczony pod tereny osadnictwa wiejskiego. Do jednej z wyzej
wymienionych cech niespelnione.

Srednie Co najmniej dwie z cech opisu stanu "dobre" niespehione.

Dodatkowe powierzchnie gospodarcze

Bardzo dobre

Wystepuja dodatkowe powierzchnie gospodarcze w postaci podpiwniczen i/lub dodatkowych
zabudowan o powierzchni uzytkowej powyzej 200 m°.

Ponadprzecigtne

Wystepuja dodatkowe powierzchnie gospodarcze w postaci podpiwniczen i/lub dodatkowych
zabudowani 0 powierzehni uzytkowej od 100-200 m2.

Srednie

Brak dodatkowych powierzchni gospodarczych lub istniejace zabudowania sa w zlym stanie
technicznym.

Zagospodarowanie terenu

Teren nieruchomosci uporzadkowany. Ogrodzenie catej nieruchomosci w co najmniej
przecietnym stanie. Wystepuja nasadzenia ozdobne i szczegolne. Teren biologicznie czynny

Dobre _— ; s
zadbany, Podejscie oraz podjazd utwardzone kostka. Brama i furtka stosunkowo nowe. Do
jednej z wyzej wymienionych cech niespelnione.

Srednie Co najmniej dwie z cech opisu stanu "dobre" niespelione.
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CZESC 11 - 111

Na obszarze badanego rynku liczba transakcji prawem wiasnoéci nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, rolnych jest wystarczajaca dla dokonania wyboru nieruchomoséci podobnych do
przedmiotu wyceny (czgsé II-1IT) i zastosowania podejscia porownawczego. Ponadto z uwagi na liczbg
transakcji nieruchomosciami poréwnywalnymi zastosowano metode poréwnywania parami.

Do poréwnati przyjete zostaly nieruchomosci gruntowe niezabudowane rolne z lokalizacji
poréwnywalnych z terenu gminy Poddebice, w powiecie poddgbickim o podobnych parametrach
uzytkowych i przeznaczeniu.

Cechy réznicujace nieruchomosci sa nastepujace:
— Powierzchnia gruntu

Ksztalt dziatki

Warunki uzytkowe

—  Warunki wodne

Dojazd

Wskaznik bonitacji

Wplyw takich cech jak:

Forma wiadania - wlasnos¢
Funkcja —rolna

— Dokument planistyczny (studium)
— Lokalizacja

|

Otoczenie

|

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych, totez cechy te zostaly w dalszej
analizie pominigte.

Analiza poréwnawcza

Piszac o cechach réznicujacych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosei poréwnawezych nalezy
pamietaé, ze nie maja one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomosci wzietych do poréwnafi w odniesieniu do nieruchomosci wyceniane;.

W Tabeli 2, ponizej sa opisane cechy réznicujgce nieruchomosci poréwnawcze oraz przyjmowane
przez nie stany.
Tabela 2: Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej wraz z przypisanymi im

warto$ciami:
Powierzchnia gruntu cecha ciggla

Bardzo dobra Dziatka o powierzchni gruntu 0,9800 ha.

Dobra Drziatka o powierzehni gruntu 0,3200 ha.

Ksztalt dzialki

Korzystny Ksztatt dzialki regularny lub zblizony do regularnego (prostokat/trapez) o szerokoéci 25-50 m.

fains Ksztalt dziatki regularny lub zblizony do regularnego (prostokat/trapez) o szerokosci ponizej
25 m.

Warunki uzytkowe

Dziatka czeéciowo uprawiana, faki koszone, brak lub niewielki stopien zadrzewien i
zakrzewien. Dziatka przeznaczona w studium pod tereny oznaczone symbolem L (tereny o
przewadze trwalych uzytkéw zielonych) i R (tereny rolne). Brak uciazliwosci planistycznych.
Do jednej z cech wyzej wymienionych niespetnione.

Dobre Dwie z cech z opisu stanu ,, bardzo dobre” niespetnione.

Srednie Co najmniej trzy z cech z opisu stanu ,, bardzo dobre ™ niespeinione.

Bardzo dobre
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Warunki wodne
Wystepuja urzadzenia melioracji wodnych w postaci rowéw melioracyjnych droznych, w

Bardzo dobre dobrym stanie, usytuowanych w migjscach nieutrudniajacych wykorzystania i agrotechniki.
Dziatka nie lezy w bezposrednim sasiedztwie rzeki lub ciekow wodnych.

Dobre Jedna z cech z opisu stanu ,, bardzo dobre” niespefniona.

Srednie Co najmniej dwie z cech z opisu stanu ,, bardzo dobre” niespelnione.

Dojazd

Dobry Dojazd drogg o nawierzchni gruntowej.

Brak Dziatka nie posiada uregulowanego dost¢pu do drogi.

Wskaznik bonitacji

Bardzo dobry Wskaznik bonitacji na poziomie 1 — 1,4.

Dobry Wskaznik bonitacji na poziomie 0,6 — 1.

CZESCIV-V

Na obszarze badanego rynku liczba transakcji prawem wiasnosci nieruchomosei gruntowych
niezabudowanych, rolnych jest wystarczajaca dla dokonania wyboru nieruchomosci podobnych do
przedmiotu wyceny (cze$é IV-V) i zastosowania podejscia poréwnawczego. Ponadto z uwagi na liczbg
transakcji nieruchomosci poréwnywalnych zastosowano metode korygowania ceny sredniej.

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomosei gruntowe niezabudowane, rolne z lokalizacji
poréwnywalnych z terenu gminy Poddgbice, w powiecie poddebickim o podobnych parametrach
uzytkowych i przeznaczeniu.

Cechy réznicujace nieruchomosci s nastgpujace:
— Lokalizacja i otoczenie

Powierzchnia gruntu

—  Wskaznik bonitacji

Ksztait dziatki

Warunki uzytkowe

Kultura gleby i warunki wodne

Dojazd

Wplyw takich cech jak:
— Forma wiadania - wilasnosé
—  Funkcja

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow pordéwnawczych, totez cechy te zostaly w dalszej
analizie pominigte.
Analiza poréwnawcza

Piszac o cechach réznicujgcych nieruchomosei wycenianej i nieruchomoscei poréwnawczych nalezy
pamieta¢, ze nie maja one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomosci wzietych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej.

W Tabeli 3, ponizej sa opisane cechy rdznicujace nieruchomoscei poréwnawcze oraz przyjmowane
przez nie stany.

XTIV GUp 1003/21 46




Tabela 3: Opis cech

warto$ciami:

rynkowych dla nieruchomoséci gruntowej niezabudowanej rolnej wraz z przypisanymi im

Lokalizacja i otocz

enie

Dzialka niezabudowana, polozona wéréd zabudowy wsi lub blisko jej zabudowan, bardzo

Bardnp dobre dobrze skomunikowana. W otoczeniu tereny zabudowane i tereny rolne.

Dobre Dzialka niezabudowana potozona wsréd terendw rolnych. W otoczeniu pojedyncze
zabudowania wsi. Dobry dojazd.

drednie Dzialka niezabudowana, polozona wséréd terendw rolnych, z dala od zabudowy WSi.

Ograniczona dostepno$¢ komunikacyjna.

Powierzchnia grun

tu cecha ciggla

Dobra

Dzialka o powierzchni gruntu 2,0000 — 3,0000 ha.

Srednia Dziatka o powierzchni gruntu 1,0000 — 2,0000 ha.
Dostateczna Dziatka o powierzchni gruntu 0,5000 — 1,0000 ha.
Wskaznik bonitacji
Bardzo dobry Wskaznik bonitacji na poziomie | — 1.4.
Dobry Wskaznik bonitacji na poziomie 0,6 — 1.
Sredni Wskaznik bonitacji na poziomie 0,2 — 0.4.
Ksztalt dzialki
Ksztalt dzialki regularny lub zblizony do regularnego (prostokat/trapez) o szerokosci powyzej
Korzystny
50 m.
Sraniokotoystiy isnah dziatki regularny lub zblizony do regularnego (prostokat/trapez) o szerokosci 30 — 50
Dodatscany Ksztalt dziatki regularny lub zblizony do regulamego, lecz wydtuzony, waski o szerokosci

ponizej 30 m.

Warunki uzytkowe

Dziatka uprawiana, brak zadrzewien i zakrzewien, brak elementéw obcej infrastruktury, brak
uciazliwosei planistycznych. Dziatka nie jest objeta zapisami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie terendw lasow i terendw przeznaczonych do
zalesien. W przypadku kilku dziatek, tworza one jedna funkcjonalng i gospodarczs calos¢ (brak

Daobre . ; ; ;
rozproszenia), Przeznaczenie przewazajace w studium pod tereny oznaczone symbolem R
(tereny rolne) i/lub RW (tereny rolnicze o wyzszej klasie I1 i 111 klasie bonitacyjnej) oraz w
czeci frontowej pod osadnictwo wiejskie. Do jednej z cech wyzej wymienionych
niespeione.

Srednie Dwie-trzy z cech z opisu stanu ,, dobre " niespetione.

Dostateczne Co najmniej cztery z cech z opisu stanu ,, dobre "’ niespelnione.

Kultura gleby i wa

runki wodne

Wystepuja urzadzenia melioracji wodnych w postaci rowow melioracyjnych droznych, w
dobrym stanie, usytuowanych w miejscach nieutrudniajagcych agrotechniki lub dziatka

Dobre potozona jest na terenach zmeliorowanych/niewymagajacych melioracji. Dziatka nie lezy w
bezpoérednim sasiedztwie rzeki lub ciekéw wodnych. Przewazaja kompleksy zytnie bardzo
dobre/dobre i/lub pastewne mocne. Do jednej z cech wyzej wymienionych niespelnione.

Przecigtne Jedna z cech z opisu stanu ,,dobre” niespeiniona.

Dojazd

Dobry Uregulowany dojazd droga o nawierzchni asfaltowej.

Sredni Uregulowany dojazd droga o nawierzchni gruntowej.

Staby Dziatka nie posiada uregulowanego dostgpu do drogi.
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8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

WSTEP

Zalozenia wstepne do
analizy:

Analiza objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi i gospodarczymi polozonymi na terenie gminy
Poddebice, a takze nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, rolnymi z terenu
gminy Poddebice z okresu ostatnich dwéch lat poprzedzajacych date wyceny.

Ogoélna charakterystyka
rynku lokalnego:

Poddebice zlokalizowane sa w centralnej Polsce w wojewddztwie t6dzkim. W miescie
krzyzuja sie drogi: krajowa 72 i wojewédzka 703. W odlegtosci 12 km znajduje si¢
autostrada A2, a 40 km dalej Port Lotniczy im. Wi Reymonta w Lodzi. Warszawa
oddalona jest od Poddebic o 150 km, a Poznan o 160 km. Gming zamieszkuje okoto
15,5 tysigca 0séb, z czego polowa to mieszkancy miasta. Gmina Poddebice zgodnie z
danymi statystycznymi za rok 2019 sklada si¢ z 49 solectw i 85 miejscowosci. Miasto
Poddebice jest takze siedziba powiatu. Gmina Poddebice ma obszar okoto 225 km?, z
czego uzytki rolne stanowia 69% jej zagospodarowania a lasy 23%. Na terenie gminy
jest 5118 ha lasow, z czego 3821 ha to lasy prywatne, zas 6 ha lasy gminy. Zgodnie z
danymi statystycznymi opublikowanymi przez Urzad Statystyczny w Lodzi liczba
mieszkancéw gminy z roku na rok spada. Przyrost naturalny jest na ujemnym poziomie,
dodatkowo na terenie gminy mamy do czynienia z czterokrotnie wigkszym ujemnym
saldem migracji. Najliczniejsza grupe stanowia osoby w wieku produkcyjnym, jednak
juz na chwile obecna zar6wno na terenie gminy jak i calego powiatu, wigcej 0s6b jest
w  wieku poprodukcyjnym, niz przedprodukcyjnym. Ten negatywny trend
demograficzny, jest widoczny w coraz wigkszej czgsci regionéw i potwierdza tezy o
starzejacym sie polskim spoleczenstwu. Mimo starzejgcego sig spoleczefistwa, zasob
mieszkaniowy w kraju jest wciaz niewystarczajacy w stosunku do zapotrzebowania. Z
tego wzgledu, w obrocie wciaz pojawiajg sie i znikaja nieruchomosci przeznaczone dla
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Na dziatkach polozonych przy gléwnych ulicach wsi stoja czgsto kilikudziesigcioletnie
domy wraz z zabudowaniami gospodarczymi. Coraz czgsciej nieruchomosci tego typu
sa sprzedawne samodzielnie tzn. bez pozostalych dziatek rolnych wehodzgeych w sktad
nieruchomosci lub wlasciciele sprzedaja dzialki rolne rozproszone na terenie gminy,
zostawiajac sobie weigz czesé zabudowana. Coraz rzadziej bowiem w transakcjach
mozna odnotowa¢ te ktdre dotycza duzych gospodarstw o znacznym rozproszeniu. W
zwigzku z obecna sytuacja rynkowa sprzedaz czesci zabudowanych czesto jest
latwiejsza, skierowana do wigkszego grona potencjalnych nabywcow, z uwagi na brak
ograniczen wynikajacych z Ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. W ciagu ostatnich
kilku lat, na wielu segmentach rynku odnotowywane s3 wzrosty cen, co roéwniez jest
widocznie wérod cen zabudowan mieszkalnych na terenach wiejskich. Cho¢ warto w
tym miejscu zaznaczy¢, ze wzrosty cen na tym segmencie sa niZzsze niz w przypadku
nieruchomos$ci o podobnym przeznaczeniu, lecz zlokalizowanych w atrakcyjnych
osrodkach miejskich. W kwestii nieruchomosci niezabudowanych rolnych moze nie
nastapity takie zmiany w trendach, cho¢ trzeba mie¢ na wzgledzie, iz niektore
gospodarstwa zmienily swoje powierzchnie wobec sprzedawania ich czgéci lub
dzielenia dzialek na mniejsze, a srednie ceny za hektar sa wyzsze niz kilka lat wezeéniej.
W badanym okresie na obu segmentach rynku odnotowano kilkadziesiat transakcji
nieruchomosciami, z ktérych poszukiwano nieruchomosci najbardziej podobnych do
przedmiotu wyceny.
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ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE BUDYNKIEM JEDNORODZINNYMI

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi z
Segment rynku: towarzyszaca zabudowa gospodarcza. Analizowano transakcje z okresu ostamich
dwdch lat poprzedzajacych date wyceny.
Wybrany obszar | Analizowano transakcje zawarte na terenie gminy Poddebice (obszarze wiejskim).
geograficzny:
Olres .badama w Analizowano transakcje z ostatnich dwéch lat poprzedzajacych date wyceny.
transakcyjnych:
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala trend zmian cen na poziomie
13,69%. Zatem dane te zostana uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu
czasowego na ceng nieruchomosci.
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W badanym okresie, na terenie gminy Poddegbice (obszarze wiejskim) odnotowano
okolo 45 transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnym
jednorodzinnymi. Spoérdd tych transakcji okolo 40% dotyczylo zabudowan w ziym
stanie technicznym, czesto nadajacych sie do rozbidrki lub wymagajacych duzych
nakladéw finansowych na doprowadzenie do stanu pozwalajacego na zamieszkanie.
Ceny tych nieruchomosci nie przekraczaly przewaznie poziomu 100 tys. zlotych.
Ponadto w zebranej bazie, znalazly sie trzy transakcje udziatami oraz dwie sprzedane
Analiza transakeji w drodze przetargu, ktore ze wzgledu na warunki nie mogly zosta¢ przyjete do dalszej
nieruchomosciami analizy. Wsérod transakcji zebranych na przestrzeni ostatnich dwoch lat
porownywalnymi: poprzedzajacych date wyceny odnotowano kilka transakcji budynkami kilkuletnimi,
ktore z uwagi na cechy nieruchomosci wycenianej, takze nie byly dalej analizowane.
Majac na uwadze powierzchni¢ gruntu, na Ktérej znajduje sie cze$¢ zabudowana
wycenianej nieruchomodci, odrzucono z dalszej analizy transakcje nieruchomosciami
0 znacznej powierzchni gruntu (powyzej 2 ha). Sposrod pozostatych nieruchomosci
szukano tych, ktére spelniaty najwieksze kryteria podobiefistwa wzgledem
nieruchomosci bedace] przedmiotem wyceny., W wyniku tego dzialania, do dalszej
analizy pozostalo kilka nieruchomoéci najbardziej podobnych do przedmiotu wyceny.
Zaki . - ; el v
- CEP Spoéréd analizowanych transakcji, ceny faczne transakcyjne po uwzglednieniu trendu
transakcyjnych po . " . .
; : zmiany cen na dzien wyceny ksztaltowaly w nastepujacym przedziale: 201 646,94 zi
korekcie z uwagi na
—408 028,33 zl.
uplyw czasu:
Analiza w zakresie wag i Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy nieruchomosci, ktore w
cech rynkowych decydujacym stopniu wplywajg na ceny i w konsekwencji na wartosé rynkowa
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nieruchomosci (uéciélajac: sa to fakie atrybuty nieruchomosei co do ktérych moina
stwierdzi¢, ze maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomosci na
okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworzg" warto$¢, co powodujg
zroimicowanie cen i wartoéci w obrebie okreslonego rynku przyjetego do analiz. W
wyniku analizy rynku i dostgpnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach
obrotu nieruchomosciami przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy
oraz ich ocene. Uzyskane informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajace
zachowania klientow na rynku.

Jak napisano powyzej cechami majacymi zasadniczy wplyw na wartos¢
nieruchomosdci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
sa lokalizacja. otoczenie, zagospodarowanie terenu (ogrodzenie, urzadzenie terenu,
utwardzenie, nasadzenia), dojazd, dostepnosé, powierzchnia dziatki, forma wiadania,
dostepnoé¢ mediow i inne. Wplyw niektérych cech réznicujgcych mozna
wyeliminowa¢ poprzez odpowiedni dobor nieruchomosci poréwnawczych w danym
modelu wyceny. Czyli ograniczajac zbiér nieruchomosci poréwnawczych mozna
praktycznie wszystkie z w/w cech. W praktyce eliminacja wplywu cech réznicujacych
w duzej mierze zalezy od liczby dostepnych transakcji poréwnawczych. W tym
przypadku, z analizy rynku nieruchomosci podobnych wynika, ze poprzez odpowiedni
dobér mnieruchomos$ci poréwnawczych jako cechy roznicujace mogg zostad
wyeliminowane takie jak prawo wladania gruntem, sposob korzystania.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja ogélna i szczeg6towa (otoczenie)
nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sa ze soba taczone. W tym przypadku, z
uwagi na dob6r transakcji poréwnawczych wplyw cechy lokalizacja i otoczenie
wyniost 15%. W tym przypadku rownie istotna cecha rdZnicujaca jest stan techniczny
i standard wykoriczenia budynku mieszkalnego. Istotnos¢ tej cechy polega na tym, ze
nabywaijac np. dom, kupujacy zaleznie od jego stanu technicznego musi przewidziec
dodatkowe naklady na jego remont lub doprowadzenie do stanu pozwalajacego na
zamieszkanie w nim. Tu nie sg istotne zamierzenia inwestycyjne kupujacego, gdyz sg
one przewidywane na etapie podejmowania decyzji o zmianie lokum. Jednakze
niektére z domow bedacych w ofercie wymagaja nakladéw na odswiezenie czy
doprowadzenie do przecietnego standardu rynkowego. Stad wplyw tej cechy jest na
poziomie 30%. W tym przypadku — majac na uwadze dostgpne nieruchomosci
poréwnawcze - wida¢, ze kolejna cecha réznicujaca jest réwniez powierzchnia dziatki.
Z analizy dostepnych transakcji jej wplyw na warto$é wynosi 5% rozstepu przedziatu
cen. Tego wplywu nie mozna utozsamiac z kosztami nabycia dodatkowej powierzchni
dziatki. Jesli chodzi o wplyw na warto$¢ dla cechy powierzchnia uzytkowa domu to
wyni6st on 10%, wplyw tej cechy z uwagi na jednostke poréwnawcza jest wprost
proporcjonalny do wartosci.

Pozostate cechy rdznicujgce nieruchomo$¢ wyceniana z poréwnawczymi to
warunki uzytkowe - wplyw tej cechy to 10%. Kolejna cechg rézmicujaca byly
dodatkowe zabudowania. Wplyw tej cechy wyniost 10% przedzialu cen. Ostatnig
cecha majgcg w tym przypadku wplyw na warto$¢ bylo zagospodarowanie terenu.
Wplyw tej cechy wynidst 20%.

W praktyce budujac model nieruchomodci porownywalnych wyceniajacy stara
sie dobrac te, ktore roznia si¢ jak najmniejsza liczbg cech rdznicujacych. W ten sposob
eliminowane sa transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny oraz ograniczany
jest przedziat zmian cen. Tak tez postapiono w tym przypadku, eliminujgc z transakcji
poréwnawczych te, ktére w mniejszym od innych stopniu speiniaja kryteria
podobiefistwa. Dobierajac transakcje poréwnawcze, biegly kierowat si¢ ich
potencjalem i podobnym przeznaczeniem,

Zdaniem bieglego w/w cechy réznicujace majace wplyw na wartos¢ przedmiotu
wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja rynek nieruchomosci podobnych.
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ANALIZA GRUNTY NIEZABUDOWANE ROLNE

Segment rynku: Nieruchomosci gruntowe niezabudowane, rolne.
Wybrany obszar | Analizowano transakcje zawarte na terenie gminy Poddgbice (obszar wiejski).
geograficzny:
Okres  badania  cen Anali?owano transa?ccje z ostatnich dwéch lat poprzedzajqcycl? date wyceny, lec.z z
S ——— uwagi na wystarczajaca ilos¢ danych rynkowych, okres badania zawezono, badajac
ynyen transakcje od poczatku 2021 roku.

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, brak mierzalnego trendu zmian

Trend zmian: cen rynkowych gruntéw rolnych — spadki rekompensowaly wzrosty. Zatem dane te

zostang uwzglednione przy ustalaniu  wpiywu trendu czasowego na ceng
nieruchomodci.

Rynek gruntow rolnych:

Rynek gruntéw rolnych mocno si¢ zmienit na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat. W
ostatnim dwudziestoleciu w Polsce ubyto ponad 2 miIn ha gruntéw rolnych. Przyczyn
tej sytuacji upatruje si¢ w wydawanych decyzjach zezwalajgcych na przeksztalcenie
ziemi rolnej. Coraz czeéciej zgody sa wydane w odniesieniu do gruntow klasy IV.
Gleby klas I-111 to gleby bardzo dobre, dobre i $rednio dobre. Gleby klasy IV - to gleby
érednie, ale nadajace si¢ do produkcji rolnej. W skali kraju w Polsce gleby I-11 klasy
zajmuija powierzchnie 3,7 proc., gleby Illai l1Ib — 18 proc., gleby sredniej jakosei (IVa
i IVb) — 35,2 proc. Pozostale grunty - to ziemie stabe. Brak kontroli nad wydawanymi
decyzjami dotyczacymi przeksztalcen znaczaco wplynat na rynek rolny oraz na
fizjonomig terenoéw wiejskich. Wsréd kompleksow upraw rolnych powstaja domy
mieszkalne, budynki produkeyjno-handlowe lub grunty takie przeznaczane sg na inne
cele niezwiazane z produkcja rolna (np. kopalnie kruszyw). Tak prowadzona polityka
gospodarcza samorzadéw doprowadza do degradacji pozostalych gruntéw rolnych
poprzez: niszczenie funkcjonujacej infrastruktury melioracyjnej, zaburzanie
stosunkéw wodnych, rozdrabnianie istniejacych kompleksow pol uprawnych oraz
nieuregulowany naplyw ludnosci niezwiazanej z rolnictwem. Zmiany te doskonale
wida¢ na ortofotomapach, gdzie mozna poréwna¢ widok terenéw rolnych obecnie i
kilka/kilkanascie lat temu.

Analiza transakcji
nieruchomosciami
poréwnywalnymi:

7 uwagi na fakt, iz dziatki rolne wehodzace w skiad przedmiotu wyceny przedstawialy
rézme cechy, oraz nie tworzyly jednej fizycznej i funkcjonalnej calosei, oszacowania
kazdej z tych dziatek dokonano osobno. Okres poszukiwah zawezono i z uwagi na
duza liczbe danych rynkowych, poszukiwano transakcji  nieruchomosci
poréwnawczymi od 2021 r. Z uwagi na cechy wycenianych dzialek odrzucono
transakcje gruntami o powierzchniach powyzej 3 ha, oraz ponizej 0,1 ha. Z dalszej
analizy odrzucono takze transakcje, ktorych przedmiotem sprzedazy byly udzialy, oraz
te zawarte w drodze przetargu, ktorych warunki zawarcia nie pozwolily na dalsze
wykorzystanie w procesie wyceny. Ponadto odrzucono transakcje nieruchomosciami,
ktére przyjmowaly skrajnie niekorzystne ksztalty dzialek, te o znacznym stopniu
rozproszenia, lub te, ktorych uwarunkowania wskazywaly na to, iz zostaly
przeznaczone na cele budowlane. Z uwagi na sasiedziwo, odrzucono transakcje
nieruchomodciami potozonymi w bezposrednim sasiedztwie Zoo Safari w Borysew ie
oraz te, ktore byty calkowicie zadrzewione i zakrzewione.

Majac na wzgledzie cechy poszczegélnych dzialek stanowiacych przedmiot wyceny,
nieruchomosci podobnych poszukiwano dla dwdch zbioréw. Jednego dla dzialek o
numerach ewidencyjnych 343 i 462 i drugiego dla dzialek 28 1 173.

Dla dzialek o numerach 343 i 462 poszukiwano nieruchomosci rolnych, o stosunkowo
malych powierzchniach — nieprzekraczajgeych 1 ha, ktérych usytuowanie i
zagospodarowanie najbardziej zblizone bylo do cech dziatek wycenianych. Ponadto
poszukiwano dla nich nieruchomosci o podobnych przeznaczeniu — trwale uzytki
zielone oraz podobnych cechach gleb — kompleksy uzytkow zielonych. Sposrod
przyjetych nieruchomosci najbardziej podobnych ceny ksztaltowaly sie na poziomie
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16 562,50 ztha — 30612,24 zlt/ha. Cena $rednia dla badanego rynku wyniosia
23 610,52 zl/ha. Mediana byla nieznacznie wyzsza od $redniej i wyniosla 23 633,66
z¥ha. Zauwazono silny zwiazek pomiedzy cena a wielkoscia gruntu.

Dla dzialek o numerach 28 i 173 poszukiwano nieruchomoscei rolnych, o stosunkowo
$rednich powierzchniach z przedzialu 0,5 ha do 3 ha, ktérych usytuowanie i
zagospodarowanie najbardziej zblizone bylo do cech dzialek wycenianych. Ponadto
poszukiwano dla nich nieruchomosci o podobnych przeznaczeniu — rola, trwale uzytki
zielone, cze$¢ z osadnictwem wiejskim oraz z czeécia przeznaczong w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego jako lasy lub grunty przeznaczone do
zalesien. Sposrad przyjetych nieruchomosdei najbardziej podobnych ceny ksztattowaty
si¢ na poziomie 27 472,53 zVha — 58 168,15 zl/ha. Cena $rednia dla badanego rynku
wyniosta 43 946,86 zl/ha. Mediana byla nizsza od éredniej i wyniosta 39 994,60 zt/ha.
Zauwazono silny zwiazek pomiedzy ceng a wielkodcia gruntu, lokalizacja i
otoczeniem, a takze statusem drogi dojazdowej.

Analiza w zakresie wag i
cech rynkowych

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktére
w decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na wartos¢ rynkowa
nieruchomosci (uscislajac: sa to takie afrybuty nieruchomosdcei co do ktérych mozna
stwierdzi¢, ze maja wptyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomodci na
okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworza" wartoé¢, co powoduja
zréznicowanie cen i wartoéci w obrebie okreslonego 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 ocene. Uzyskane informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajace
zachowania klientow na rynku.

Jak napisano w pkt. 7.2, cechami majacymi zasadniczy wplyw na wartos¢
nieruchomosci podobnych do wycenianej sa: lokalizacja, bonitacja, kultura rolna,
ksztalt dzialki, dojazd, powierzchnia dzialki, forma wladania i inne. Wplyw niektorych
cech roznicujacych mozna wyeliminowac¢ poprzez odpowiedni dobor nieruchomosci
poréwnawczych w danym modelu wyceny. Czyli ograniczajac zbior nieruchomosci
poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie z w/w cech. W praktyce eliminacja
wplywu cech rézmicujacych w duzej mierze zalezy od liczby dostepnych transakcji
poréwnawczych.

CZESC 11i 1l

Z badan preferencji potencjalnych nabywcow wynika, ze dla wigkszosci z
nich podstawowym kryterium podejmowania decyzji o zakupie jest lokalizacja
nieruchomodci. W tym przypadku, z uwagi na fakt, iz wszystkie nieruchomosci
porownawcze znajdowaly sie blisko siebie, oraz przyjmowaty podobny stan otoczenia,
cecha lokalizacja i otoczenie zostaly wyeliminowane.

Wielkos¢ dziatki jest réwniez czynnikiem roZnicujacym zachowania
inwestoréw — w tym przypadku z uwagi na przedmiotowa nieruchomos¢ analizowano
dzialki o powierzchni do 1 ha, a wplyw tej cechy wynosi 20%. W przypadku tak
matych gruntéw o przeznaczeniu rolnym, jednoznacznie widaé, iz cena 1 ha wzrasta
wraz z powierzchnia. Na analizowanym rynku istotna cecha jest rowniez ksztaht
dziatki, w tym przypadku wptyw tej cechy ta wynosi 10%. Bardzo istotna cecha jest
bonitacja, gdyz zwiazana jest ona z przydatnoscia gruntu do produkcji rolniczej i jest
istotna z punktu widzenia wartosci, stad wplyw tej cechy jest na poziomie 15%.
Rowniez waing cecha sa kompleksy glebowo-rolnicze méwiace o przydatnodcei i
charakterystyce mozliwych upraw, jednakze z uwagi na to, iz wszystkie
nieruchomosci przyjmowaly ten sam stan, cecha ta nie stanowila cechy roznicujacej.
W tym przypadku uwzgledniono takze cechg warunki uzytkowe, mowigce o
zagospodarowaniu danej dzialki, ograniczeniach wplywajacych na jej przydatnosé i
potencjal, przeznaczeniu. Wplyw tej cechy wynosi 20%. Istotny okazal sie takze
dojazd, jego wplyw na warto$¢ byt na poziomie 15%. Ostatnig cecha istotng w
przypadku tego zbioru byly warunki wodne, a ich wplyw zostal oceniony na 20%
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CZESCIViV

Z badan preferencji potencjalnych nabywcéw wynika. ze dla wigkszosci z
nich podstawowym kryterium podejmowania decyzji o zakupie jest lokalizacja
nieruchomosci. W tym przypadku, z uwagi na cechy nieruchomosci poréwnawczych
i nieruchomosci wycenianej, wplyw cechy lokalizacja i otoczenie wynidst 20%.

Wielko$¢ dziatki jest rowniez czynnikiem roéznicujacym zachowania
inwestoréw — w tym przypadku z uwagi na przedmiotowa nieruchomos¢ analizowano
dziatki o powierzchni od 0,5 ha do 3 ha, a wplyw tej cechy wynosi 15%. Z analizy
rynku wynika, iz cena 1 ha wzrasta wraz z powierzchnia. Na analizowanym rynku
istotna cecha jest rowniez ksztalt dziatki, w tym przypadku wplyw tej cechy wynosi
10%. Bardzo istotng cecha jest bonitacja, gdyz zwiazana jest ona z przydatmoscig
gruntu do produkcji rolniczej i jest istotna z punktu widzenia wartosci, stad wplyw tej
cechy jest na poziomie 15%. Rowniez wazna cecha sa kompleksy glebowo-rolnicze
méwiace o przydatnosci i charakterystyce mozliwych upraw a takze warunki wodne,
co lacznie ujeto w jednej cesze stanowiacej o kulturze gleby. Jej wplyw okreslono na
15%. W tym przypadku uwzgledniono takze ceche warunki uzytkowe, mowiace o
zagospodarowaniu danej dzialki, ograniczeniach wplywajacych na jej przydatmos¢ i
potencjat, przeznaczeniu. Wplyw tej cechy wynosi 15%. Istotny okazal si¢ takze
dojazd, jego wplyw na wartos¢ byt na poziomie 10%.

W praktyce budujgc model nieruchomosci poréwnywalnych wyceniajacy
stara si¢ dobrac te, ktore roznia si¢ jak najmniejsza liczba cech réznicujacych. W ten
sposob eliminowane sa transakcje znacznie odstajgce od przedmiotu wyceny oraz
ograniczany jest przedziat zmian cen. Tak tez postapiono w tym przypadku, eliminujac
z transakcji poréwnawczych te, ktére w mniejszym od innych stopniu spetniaja
kryteria podobienstwa. Dobierajac transakcje poréwnawcze, biegly kierowat sig ich
potencjalem i podobnym przeznaczeniem.

CZESC1

Na lokalnym rynku nieruchomoéci obrotu prawami do nieruchomosci gruntowych zabudowanych
zaobserwowano nastgpujgce transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w lokalizacjach
poréwnywalnych, ktére w najwigkszym stopniu spehiajg kryteria poréwnywalnosci. Jednostka
poréwnawcza w tym przypadku byla cena faczna transakcyjna.

Tabela 4: Ceny transakcyjne praw do nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnymi.

Lp. | Data transakeji Obreb Cena transakeyjna [zd] iﬁ?;gﬁ&?:ﬂiﬁa uty tlfn 2:; (m?] l;o:;:er:c[:jln
1 24.02.2022 | 42 (SEMPOLKI) 200 000,00 201 646,94 68.80 8600
2 14.08.2020 26 (LIPNICA) 225 000,00 255 805,46 84 5114
3 | 28.02.2022 | 43 (SWORAWA) 350 000,00 352 257,03 140 2549
4 | 27.01.2022 | 34 (PANASZEW) 400 000,00 408 028,33 91 1642
C min — I:[ C max — D

Opis transakeji poréwnawezych:
Transakcja oznaczona w Tabeli 4 jako nr 1 — Prawo wlasnosci zabudowanej dziatki gruntu o

powierzchni 8 600 m*. Nieruchomos¢ znajduje si¢ w Sempdtkach w gminie Poddgbice, w odlegtosci okoto
5 km od Uniejowa, 11 km od Poddebic. W otoczeniu pojedyncza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
przewazajg tereny rolne, niezagospodarowane. Czeé¢ dziatki z zabudowaniami ogrodzona plotem
betonowym, pozostala czg$é¢ nie posiada ogrodzenia. Brama stalowa w $rednim stanie, brak utwardzen
terenu (podjazdu i podejscia), brak nasadzen szczegdinych. Bezposredni dojazd drogg o nawierzchni
asfaltowej. Na dzialce znajduje si¢ budynek gospodarczy (obora polaczona ze stodola) o powierzchni
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uzytkowej okolo 135 m?. Budynek mieszkalny z kamienia piaskowego w stanie ponizej przecigtnej. Na
dachu budynku mieszkalnego i gospodarczego eternit. Nieruchomos¢ ma dostgp do wody 1 energii
elektrycznej z sieci. Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi okofo 68,80 m?. Przeznaczenie
w studium — 50% tereny osadnictwa wigjskiego, pozostata czgéé trwate uzytki zielone i rola.

Transakcja oznaczona w Tabeli 4 jako nr 2 — Prawo wlasnosci zabudowanej dzialki gruntu o
powierzchni 5 114 m% Nieruchomo$¢ znajduje si¢ w Lipnicy w gminie Poddgbice, w odleglosci okoto 9,5
km od Uniejowa, 9,5 km od Poddebic. W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tereny rolne
i lesne. Czesé dziatki z zabudowaniami ogrodzona plotem betonowym, pozostala czgs¢ nie posiada
ogrodzenia. Brama stalowa w $rednim stanie, brak utwardzen terenu (podjazdu i podejscia), brak nasadzen
szczegOlnych. Bezposredni dojazd droga o nawierzchni gruntowej. Na dzialce znajduje sig budynek
gospodarczy o powierzchni uzytkowej okofo 142,80 m®. Budynek mieszkalny murowany w przecigtnym
stanie, okna pev, elewacja pomalowana. Nieruchomosé ma dostep do wody i energii elektrycznej z sieci.
Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi okoto 84 m?*. Przeznaczenie w studium — rekreacja
i letniska.

Transakcja oznaczona w Tabeli 4 jako nr 3 — Prawo wlasnosci zabudowanej dzialki gruntu o
powierzchni 2 549 m?. Nieruchomo$¢ znajduje si¢ w Sworawie w gminie Poddgbice, w odleglosci okofo 4
km od centrum Poddebic, za§ do zaplecza handlowo-ustugowego miasta 2 km. Bardzo dobrze
skomunikowana. W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa oraz tereny rolne.
Ogrodzenie cze$ciowe z siatki w $rednim stanie, brak utwardzen i nasadzen szczegdlnych, teren
wymagajacy uporzadkowania, brama — przesta metalowe w érednim stanie. Bezposredni dojazd droga o
nawierzchni asfaltowej z dwoch stron. Na dzialce znajduja si¢ zabudowania gospodarcze o powierzchni
uzytkowej okoto 315,35 m® z dachami krytymi eternitem. Budynek mieszkalny murowany w przecigtnym
stanie, okna pcv, budynek nieocieplony, nieotynkowany, na dachu papa, ogrzewanie gazowe.
Nieruchomos¢ ma dostep do wody, energii elektrycznej, kanalizacji i gazu z sieci. Powierzchnia uzytkowa
budynku mieszkalnego wynosi okoto 140 m?®. Przeznaczenie w studium — tereny osadnictwa wiejskiego,
frontowa cze$¢ dzialki w strefie ochrony archeologicznej, cata dziatka w projektowanym obszarze ochrony
krajobrazu doliny Neru,

Transakcja oznaczona w Tabeli 4 jako nr 4 — Prawo wlasnosci zabudowanej dzialki gruntu o
powierzchni 1 642 m?. Nieruchomos¢ znajduje sie w Panaszewie w gminie Poddgbice, w odleglosci okoto
6,5 km od centrum Poddebic. Bardzo dobrze skomunikowana. W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, dalej tereny rolne. Dziatka w cato$ci ogrodzona siatka w dobrym stanie, stosunkowo nowa
brama wjazdowa. Teren (podejscie i podjazd) utwardzone kostka. Wystepuja liczne nasadzenia ozdobne i
szczegolne. Dziatka dobrze zagospodarowana. Bezposredni dojazd droga o nawierzchni asfaltowej. Brak
zabudowan gospodarczych. Budynek mieszkalny murowany w dobrym stanie, okna pcv, elewacja
pomalowana, ocieplony. Nieruchomos$¢ ma dostep do wody i energii elektrycznej z sieci. Powierzchnia
uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi okoto 91 m?. Przeznaczenie w studium — tereny osadnictwa
wiejskiego.

CZESC II - 111

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, rolnych zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosei w
lokalizacjach poréwnywalnych, ktére w najwiekszym stopniu spelniaja kryteria poréwnywalnosci,
Jednostka poréwnawcza w przypadku niniejszej wyceny byt 1 ha powierzchni gruntu.
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Tabela 5: Ceny transakcyjne gruntow rolnych.

Le: tral;:z:?(cji Ubrgh transa(lii;?na |zt] Pt;)z‘:s:f::cl:gila Cenn:1 ho: [alika)
I 05.07.2021 38 (PUDLOWEK) 5300,00 0,3200 16 562,50
2 12.07.2021 | 6 (BUSINA KOLONIA) 9 500,00 0,5600 16 964,29
3 04.06.2021 38 (PUDLOWEK) 20 000,00 0,6600 30 303,03
4 |25.01.2021 10 (FELIKSOW) 30 000,00 0,9800 30612,24
C min - D C max - D

Duzy rozrzut cen jednostkowych wynika ze specyfiki nieruchomosci rolnej. Cena, jaka nabywca gotowy
jest zaplaci¢ musi uwzglednia¢ potencjalne zyski osiggane z produkeji rolnej.

Opis transakeji poréwnawezych:
Transakcja oznaczona w Tabeli 5 jako nr 1 — Niezabudowana dzialka gruntu rolnego o powierzchni

0,3200 ha, polozona w miejscowosci Pudiéwek. Brak dostepu do drogi. Dziatka o ksztalcie trapezu o
szerokodci okoto 17 m. Na dzialce kompleksy uzytkéw zielonych $rednich. Dziatka bezposrednio graniczy
z rzeka. Przy dzialce rowy melioracyjne. W czgsci przy rzece jest zaroénigta. Pozostala czgsc dziatki
koszona. Wskaznik bonitacji wynosi 1,1063. Dzialka lezy w terenie zagroZonym podtopieniami.
Przeznaczenie w studium tereny o przewadze trwatych uzytkow zielonych. Ponadto dziatka znajduje sig¢ w
strefie ochrony archeologiczne;j.

Transakcja oznaczona w Tabeli 5 jako nr 3 — Niezabudowana dziatka gruntu rolnego o powierzchni
0,6600 ha, polozona w micjscowosci Pudtéwek. Brak dostgpu do drogi. Dziatka o ksztalcie trapezu o
szerokoéci okoto 37 m. Na dzialce kompleksy uzytkéw zielonych srednich. Przy dzialce rowy melioracyjne.
Dziatka koszona. Wskaznik bonitacji wynosi 1,1356. Dziatka lezy w terenie zagrozonym podtopieniami.
Przeznaczenie w studium tereny o przewadze trwatych uzytkow zielonych. Ponadto dziatka znajduje si¢ w
strefie ochrony archeologicznej.

Transakcja oznaczona w Tabeli 5 jako nr 4 — Niczabudowana dziatka gruntu rolnego o powierzchni
0,9800 ha, polozona w miejscowosci Felikséw. Dostep do drogi gruntowej. Dziatka o ksztalcie regularnym
zblizonym do prostokata o szerokosci 30 m. Na dzialce w przewazajacej czgsci uzytki zielone bardzo stabe,
na okolo 30% kompleks pastewny mocny. Dziatka czgéciowo uprawiana, bezposrednio przy rzece Ner.
Przez dziatke przechodzi réw melioracyjny utrudniajacy dostep do dalszej czgsci dziatki. Wzdhuz rowu
niewielkie zadrzewienie i zakrzewienie. Wskaznik bonitacji wynosi 0,6413. Dziatka lezy w terenie
zagrozonym podtopieniami. Przeznaczenie w studium tereny o przewadze trwatych uzytkow zielonych i
tereny rolne.

CZESCIV-V

Na lokalnym rynku nieruchomoséci obrotu prawami do nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, rolnych zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w
lokalizacjach poréwnywalnych, ktére w najwigkszym stopniu spetniajg kryteria porownywalnosei.
Jednostkg poréwnawcza w przypadku niniejszej wyceny byl 1 ha powierzchni gruntu.
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Tabela 6: Ceny transakcyjne gruntéw rolnych.

Lo | i | 0P| i el | Cena 1 bl
1 20.10.2021 17 (KALOW) 50 000,00 1,8200 27 472,53
2 | 25.01.2021 10 (FELIKSOW) 30 000,00 0,9800 3061224
3 05.11.2021 17 (KALOW) 50 000,00 1.5562 32 129,55
4 15.03.2022 36 (PORCZYNY) 82 000,00 2,4602 33 330,62
5 15.03.2022 10 (FELIKSOW) 70 000,00 1,9800 35353,54
6 10.11.2021 46 (TUMUSIN) 70 000,00 1,7700 39 548,02
7 19.11.2021 38 (PUDLOWEK) 110 000,00 2,7200 40 441,18
8 | 20.042022 | 8 (DOMINIKOWICE) 100 000,00 1,9400 51 546,39
9 | 05.10.2021 42 (SEMPOLKI) 70 000,00 1,2903 54 250,95
10 | 18.02.2022 17 (KALOW) 50 000,00 0,8900 56 179,78
11 | 06.10.2021 |50 (KREPA PARCELE) 130 000,00 2,2349 58 168,15

Came~11 Coanc- [ ]

Duzy rozrzut cen jednostkowych wynika ze specyfiki nieruchomosci rolnej. Cena, jaka nabywca gotowy
jest zaptacié musi uwzgledniaé potencjalne zyski osiagane z produkcji rolnej.

Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej:

Transakeja oznaczona w Tabeli 6 jako nr 1 — Niezabudowana dziatka gruntu rolnego o powierzchni
1,8200 ha, polozona w miejscowosci Kaléw. Brak uregulowanego dostgpu do drogi. Dziatka o ksztalcie
zblizonym do trapezu, bardzo wydtuzona o szerokosci okoto 30 m i dlugosci 650 m. Na dzialce kompleksy
zytnie slabe i uzytki zielone stabe. Dzialka czysta, uprawiana. Wskaznik bonitacji wynosi 0,2456. Dziatka
w czesci obejmujacej okolo 55% powierzchni przeznaczona w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego jako tereny do zalesien. Pozostata cze$¢ przeznaczona w studium jako tereny rolne. Dzialka
potozona wérdd terendw rolnych, w znacznej odlegltodci od zabudowan wsi.

Transakeja oznaczona w Tabeli 6 jako nr 11— Niezabudowana dziatka gruntu rolnego o powierzchni
2,2349 ha, polozona w migjscowosci Krepa Parcele, blisko zabudowan wsi. Dzialka o regularnym ksztalcie
zblizonym do ftrapezu, o szerokosci 102 m. Dziatka czysta, uprawiana. Dojazd droga asfaltows. Przez
dzialke przechodzi napowietrzna linia elektroenergetyczna Sredniego napigeia. Wskaznik bonitacji 0,6265.
Przewazaja kompleksy zytnie slabe. Przeznaczenie w studium dla calej dziatki to tereny rolne. Dzialka
znajduje sie w strefie ochrony archeologiczne;.

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
9.1. OKRESLENIE WARTOSCI CZESCI I

9.1.1 Okreslenie trendu czasowego

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, ze w badanym okresie na analizowanym
rynku ceny wzrosly, a trend zmiany cen wynosi 13,69 %. Zatem dane te zostang uwzglednione przy
ustalaniu wplywu trendu czasowego na ceng nieruchomosci.

Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomo$ciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnym jednorodzinnymi na terenie gminy Poddgbice w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajacych
date wyceny, podobnych do nieruchomosci wyceniangj.
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Biorac pod uwage zbiér praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnan oraz
przypisane im cechy procedura okre$lenia wartosci rynkowej wycenianego prawa jest przedstawiona w
Tabeli 9.

Tabela 9: Okreslenie warto$ci prawa wlasno$ci wycenianej nieruchomosci metoda poréwnywania parami.

Zakres
kwotowy Skok
Cechy Wagi udzialu Ki Sempolki Lipnica Sworawa Panaszew
cechy w A PoprAw
C 4

Lokalizacja i otoczenie 15.00% | 30957.21 30957.21 0,00 0.00 -30 957,21 -30 957,21
Powierzchnia dzialki 5.00% | 10319,07 - -2 372,88 2 797,03 6 601,06 7 946,19
in:erzchn.m uzytkowa 10,00% | 20638.14 | 20638.14 0,00 0.00 -20 638,14 0,00
budynku mieszkalnego
Sl iyt 30,00% | 6191442 | 30957.21 | 3095721 0,00 0,00 -30957.21
standard wyKonczenia
‘Warunki uzytkowe 10,00% | 20638.14 | 20638,14 0,00 0,00 0,00 -20 638,14
tze‘:gzzp"d“”’“'““'“ 20,00% | 4127628 | 41276,28 0,00 0,00 0,00 -41276.28
Dodatkowe zabudowania | 10,00% | 20638,14 | 10319,07 -10 319,07 -10319.07 -20 638,14 0,00
SUMA 100.00% | 206 381.39 18 265,26 -7 522,04 -65632,43 | -115 882.04
Cena transakcyjna z uwzg.trendu|zl| 201 646,94 | 25580546 | 352257,03 | 40802833
Skorygowana cena [zl] 219912,20 | 24828343 | 286624,60 | 292 145,68
Wartosé¢ wycenianej nieruchomosci [zl] 261 741,48

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci czesci nieruchomosci gruntowej, dzialki gruntu o numerze
ewidencyjnym 286/1 zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnymi polozonej w Katowie, o
powierzchni 0,7000 ha, dla celéw postgpowania upadiosciowego obliczono wedlug wzoru:

Wrn= (219 912,20 z1 + 248 283,43 z1 + 286 624,60 z1 + 292 145,68)/4 = 261 741,48 zi

Warto$é¢ rynkowa prawa wlasnosci czesci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnymi polozonej w Kalowie, skladajacej sie z dziatki o numerze
ewidencyjnym 286/1 o powierzchni 0,7000 ha, dla celow postepowania upadlosciowego, ustalona
podej$ciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami w zaokragleniu do pelnych stu zlotych

wynosi:
261 700 zi

slownie: dwiescie sze§édziesigt jeden tysigcy siedemset zlotych

9.2. OKRESLENIE WARTOSCI CZESCI II - I1I
9.2.1. OkreSlenie trendu czasowego
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, brak mierzalnego trendu zmian cen

rynkowych gruntéw rolnych — spadki rekompensowaly wzrosty. Zatem dane te zostana uwzglednione przy
ustalaniu wplywu trendu czasowego na cene nieruchomosci.

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sg dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia wynikéw
sa dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych dokladnosc jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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9.1.2 Oszacowanie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto ceng taczna transakcyjna. Wartosé rynkowa przedmiotowe;j
nieruchomodci gruntowej czesci zabudowanej okreslono podejsciem poréwnawczym, metoda poréwnywania
parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:
Cene tgczna minimalng Cmin = 201 646,94 zi
Ceng taczna maksymalna C inex = 408 028,33 z1
AC = C pax = C min= 408 028,33 zt— 201 646,94 zI = 206 381,39 zi
Przyjeto wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla

poszczegodlnych cech rynkowych jak w Tabeli 7, ponize;j.

Tabela 7: Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Udziat cechy w Coprawi

Cechy AC (wagi§ Zakres kwotowy udzialu Liczba Skok

cechy w A C | przedzialéw poprawki
Lokalizacja i otoczenie 15,00% 30 957,21 1 3095721
Powierzchnia dzialki 5,00% 10 319,07 cecha ciagla 2
SUNICEMI LGN Pk 0a 10,00% 20 638,14 I 20 638,14
budynku mieszkalnego
Stan techniczny i standard 3
wykoiiczenia 30,00% 6191442 2 3095721
Warunki uzytkowe 10,00% 20 638,14 1 20 638,14
Zagospodarowanie terenu 20,00% 41 276,28 1 41 276,28
Dodatkowe zabudowania 10,00% 20 638,14 2 10 319,07
SUMA 100,00% 206 381,39

Do poréwnan przyjeto cztery transakcje obrotu prawami wlasnosci do nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym ich cechy przedstawiono ponizej w Tabeli 8.

Tabela 8: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech nieruchomosci poréwnawcezych.

Cechy lWycen!ana i Sempdlki Lipnica Sworawa Panaszew
nieruchomos¢

Lokalizacja i otoczenie dobre dobre dobre bardzo dobre l:ja;gf :
Powierzchnia dziatki 7000 8600 5114 2549 1642
Powierzchnia uzytkowa
budynku mieszkaliego dobra dobra dobra bardzo dobra dobra
Stan techniczny i ; ponizej ; ;
standard wykorniczenia preecigny przecigtnej przcsighy PLERCIY doy
Warunki uiytkowe $rednie rednie $rednie $rednie dobre
Zagospodarowanie terenu $rednie drednie $rednie $rednie dobre
Dodatkowe zabudowania $rednie ponadprzecigtne | ponadprzecigme | bardzo dobre drednie
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9.2.2 Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej rolnej w podej$ciu poréwnawezym,

Jako jednostke pordwnawcza przyjeto ceng transakcyjna | ha powierzchni dziatki niezabudowane;,
rolnej. Na podstawie danych zawartych w Tabeli 5§ przyj¢to nastgpujace dane wyjsciowe:

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Ceng minimalng 1 ha C nin = 16 562,50 zl/ha
Ceng maksymalng 1 ha Cmx = 30 612,24 zl/ha
Cene érednig | ha Cqg = 23 610,52 zt/ha

AC = C max = C min= 30 612,24 zl/ha— 16 562,50 zi/ha = 14 049,74 zl/ha

Przyjeto wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla
poszczegoblnych cech rynkowych jak w Tabeli 10, ponizej.

Tabela 10: Roznicujgce cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki

Cechy Udzial cech-y w Zall(res kwotowy . . .

AC (wagi) udzialu cechy w A | Liczba przedzialow | Skok poprawki

C [z1]

Powierzchnia gruntu 20,00% 2 809,95 cecha ciggta -
Ksztalt dzialki 10,00% 1 404,97 1 1404,97
Warunki uzytkowe 20,00% 2 809,95 2 1 404,97
Warunki wodne 20,00% 2 809,95 2 1 404,97
Dojazd 15,00% 2 107,46 1 2 107,46
Wskaznik bonitacji 15,00% 2 107.46 l 2 107,46
SUMA 100,00% 14 049,74

Do poréwnan przyjeto trzy transakcje obrotu prawami wiasnosci do nieruchomosci niezabudowanych,
rolnych, ich cechy przedstawiono ponizej w Tabeli 11.

Tabela 11: Okreélenie cech wycenianego prawa dziatki 343 oraz cech nieruchomosei poréwnawczych.

Wyceniana
Cechy nieruchomoé¢| PUDLOWEK PUDLOWEK FELIKSOW
dz. 343

Powierzchnia gruntu 0,2200 (*) 0.3200 0.6600 0,9800
Ksztalt dzialki sredni sredni korzystny korzystny
Warunki uzytkowe dobre srednie dobre bardzo dobre
Warunki wodne dobre dobre bardzo dobre srednie
Dojazd brak brak brak dobry
Wskaznik bonitacji dredni (*) bardzo dobry bardzo dobry dobry

(*) Zastosowano ekstrapolacije w odniesieniu do cechy powierzchnia gruntu i wskaznik bonitacji. Zgodnie z PKZW
Nota Interpretacyjna Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci W przypadku, gdy
szacowana nieruchomosé ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyiszej lub gorsze od nieruchomosci o
cenie najnizszej, moina wykorzystaé zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie porownywania
parami oraz przy wyznaczaniu wspélezynnikéw korygujacyeh w metodzie korygowania ceny Sredniej. " Przedmiotowa
nieruchomo$¢ posiada powierzchni¢ gruntu mniejsza niz nieruchomodci zebrane w zbiorze oraz nizszy od
nieruchomosci podobnych wskaznik bonitacji, zatem w stosunku do tych cech dokonano ekstrapolacji in minus.
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Tabela 12: Okreélenie cech wycenianego prawa dzialki 462 oraz cech nieruchomosci poréwnawezych.

Wyceniana
Cechy nieruchomo$¢ | PUDLOWEK PUDLOWEK FELIKSOW
dz. 462

Powierzchnia gruntu 0.5900 0,3200 0.6600 0,9800
Ksztalt dzialki $redni sredni korzystny korzystny
Warunki uzytkowe $rednie $rednie dobre bardzo dobre
Warunki wodne dobre dobre bardzo dobre $rednie
Dojazd brak brak brak gruntowy
Wskaznik bonitacji niski (¥) bardzo dobry bardzo dobry dobry

(*) Zastosowano ekstrapolacje w odniesieniu do cechy wskaZnik bonitacji. Zgodnie z PKZW Nota Interpretacyjng
Zastosowanie Podejscia Por6wnawczego w Wycenie Nieruchomodci ,.W przypadku, gdy szacowana nieruchomos¢
ma aceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna
wykorzystacé zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w melodzie pordwnywania parami oraz priy
wyznaczaniu wspolezynnikéw korygujgcych w metodzie korygowania ceny Sredniej.” Przedmiotowa nieruchomosc
posiada nizszy od nieruchomosci podobnych wskaznik bonitacji, zatem w stosunku do tej cechy dokonano
ekstrapolacji in minus.

Biorae pod uwage zbior praw do nieruchomosci niezabudowanych bedacych przedmiotem poréwnan oraz
przypisane im cechy procedura okre$lenia wartoéci rynkowej wycenianego prawa jest przedstawiona w
Tabeli 13 1 14.

Tabela 13: Okreslenie warto$ci prawa wlasnosci wycenianej nieruchomodci (dziatki 343) metodg poréwnywania
arami.

) Zalfres kwotowy Skok
Cechy Wagi udzmlg cl:ihy wA puprawit PUDLOWEK | PUDLOWEK | FELIKSOW

Powierzchnia gruntu 20,00% 2 809,95 - -425,75 -1 873,30 -3 235,70
Ksztalt dzialki 10,00% 1 404,97 1 404,97 0.00 -1 404,97 -1 404,97
Warunki uzytkowe 20,00% 2 809,95 1404.97 1 404,97 0.00 -1 404.97
Warunki wodne 20,00% 2 809,95 140497 0.00 -1404.97 1 404,97
Dojazd 15,00% 210746 210746 0,00 0,00 -2 107.46
Wskaznik bonitacji 15,00% 2 10746 2 107,46 -2 809.95 -2 809,95 -702.49
SUMA 100,00% 14 049,74 -1 830,72 -7 493,20 -7 450,62
Cena transakeyjna 1 ha [z1] 16 562,50 30 303.03 3061224
Wartosc 1 ha [zi] 14 731,78 22 809,83 23 161,62
Warto$¢ 1 ha wycenianej nieruchomoéci [zi] 20 234,41

Warto$¢ wycenianej nieruchomoéci [zl] 4 451,57

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci czesei nieruchomosci gruntowej, dziatki gruntu o numerze
ewidencyjnym 343 niezabudowanej, rolnej o powierzchni 0,2200 ha polozonej w Kalowie, dla celow
postepowania upadtosciowego obliczono wedilug wzoru:

W= (14 731,78 zV/ha + 22 809,83 zl/ha + 23 161,62 zl/ha)/3 x 0,2200 ha =4 451,57 z1

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia wynikow
sa dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych dokladnosé jest wieksza niz dwa miejsca po przecinku.

XIV GUp 1003721 60




Warto$¢ rynkowa prawa wlasnos$ci cze$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, rolnej
polozonej w Kalowie, skladajgcej si¢ z dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 343 o powierzchni
0,2200 ha dla cel6w postepowania upadlo$ciowego, ustalona podejSciem poréwnawczym, metoda
poréwnywania parami w zaokragleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

4 500 zi

slownie: cztery tysigce pi¢éset zlotych

Tabela 14: Okreslenie wartodci prawa whasnoéci wycenianej nieruchomosci (dziatki 462) metodg poréwnywania

arami.
Zakres kwotowy Skok ; .
Cechy Wagi | udzialu cechy w . | PUDLOWEK | PUDLOWEK | FELIKSOW
poprawki
AC [

Powierzchnia gruntu 20,00% 2 809,95 - 114952 -298.02 -1 660,42
Ksztalt dziatki 10,00% 1 404,97 1 404,97 0.00 -1 404,97 -1404,97
Warunki uzytkowe 20,00% 2 80995 140497 0,00 -1 404,97 -2 809,95
Warunki wodne 20.00% 2 809,95 140497 0,00 -1 404,97 1 404,97
Dojazd 15,00% 2 107.46 2 107,46 0,00 0,00 -2 107,46
Wskaznik bonitacji 15.00% 2 107,46 2 107,46 -3 512,44 -3 512,44 -1404,97
SUMA 100,00% 14 049,74 -2 362.91 -8 023.38 -7 982,81
Cena transakeyjna 1 ha |zi] 16 562,50 30 303,03 30612,24
Wartosé 1 ha [z1] 14 199,59 22277,65 22 629,44
Wartoé¢ 1 ha wycenianej nieruchomosci [zt] 19 702,22

Wartoé¢ wycenianej nieruchomosei |zi] 11 624,31

Wartos¢ rynkows prawa wiasnosci czesci nieruchomosei gruntowej, dziatki gruntu o numerze
ewidencyjnym 462 niezabudowanej, rolnej o powierzchni 0,5900 ha polozonej w Katowie, dla celow
postepowania upadiosciowego obliczono wedlug wzoru:

Wan = (14 199,59 zb/ha + 22 277,65 zl/ha + 22 629,44 zi/ha)/3 x 0,5900 ha = 11 624,31 z1

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci czesci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, roinej
polozonej w Kalowie, skladajjcej sie z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 462 o powierzchni
0,5900 ha dla celow postepowania upadlosciowego, ustalona podejsciem poréwnawczym, metodg
poréwnywania parami w zaokragleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

11 600 zi

slownie: jedena$cie tysiecy sze$éset zlotych

9.3. OKRESLENIE WARTOSCI CZESCI IV -V
9.3.1. Okreslenie frendu czasowego

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata, brak mierzalnego trendu zmiany cen
rynkowych gruntéw rolnych — spadki rekompensowaly wzrosty. Zatem dane te zostang uwzglednione przy
ustalaniu wplywu trendu czasowego na ceng nieruchomosci.

* Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia wynikow
sa dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnosc jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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9.3.2 Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej rolnej w podejsSciu porownawezym.
Jako jednostke poréwnawcza przyjeto ceng transakeyjng 1 ha powierzchni dziatki niezabudowane;j,
rolnej. Na podstawie danych zawartych w Tabeli 6 przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Dane wyjsciowe do analizy:

Cmax [zt/ha] 58 168,15
Cmin [2V/ha] 27 472,53
Csr [2Mha] 41 730,27
Cmax-Cum 30 695,62
Crmax/Csr 1,3939
Cunv/Cer . 0,6583

Wartosé rynkowg nieruchomosci rolnej czesei IV i V sktadajacej si¢ z poszezegoélnych dziatek gruntu
wskazanych w punkcie 7.2 operatu okreslono podejéciem poréwnawczym, metodg korygowania ceny Srednie;.
Jako jednostkg poréwnawczg przyjeto 1 ha powierzchni gruntu.

Wartos¢ gruntu okreslono metodg korygowania ceny $redniej wg formuty:
Cj=Csr * Zwsp
gdzie:
Cj — cena jednostkowa nieruchomoéci
Csr — cena $rednia na badanym obszarze rynku
Twsp — suma wspolczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech w zaleznosci od
wartosci danej cechy

Stwierdzono duzg rozpigtos¢ cen, na ktorag maja wpltyw jak wynika z obserwacji rynku cechy
przedstawione w Tabeli 15.
Tabela 15: Okreslenie zakresu wspolczynnikow korygujacych.

C Udgzial cechy w A C Zakresy wspélezynnikow korygujgcych
echy rynkowe ,

(waga cechy) [%] Ui min Ui max
Lokalizacja i otoczenie 20% 0,1317 02788
Powierzchnia gruntu 15% 0,0988 0,2091
Wskaznik bonitacji 15% 0,0988 0,2091
Ksztalt dziatki 10% 0,0658 0,1394
Warunki uzytkowe 15% 0,0988 0,2091
Kultura gleby i warunki wodne 15% 0,0988 0,2091
Dojazd 10% 0,0658 0,1394
SUMA 100% 0,6583 1,3939

W Tabeli 16 okreélono wartosci wspélczynnikéw korygujacych dla poszezegdlnych stopni wartosci cechy.
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Tabela 16: Okreslenie wartosci wspotczynnikéw korygujacych dla poszezegélnych cech.

Cechy rynkowe

Stan danej cechy

Lokafizacia { otoczenie Srednie Dobre Bardzo dobre
0,1317 0,2000 0,2788
pomtezcklR gty Dostateczna Srednia Dobra
0.0988 0,1500 0,2091
< o Sredni Dobry Bardzo dobry
Wskaznik bonitacji 0.0988 0.1500 02091
. a Dostateczny Sredniokorzystny Korzystny
Sl 0,0658 0,1000 0,1394
Wirnn it wiidkomwe Dostateczne Srednie Dobre
0.0988 0.1500 0.2091
Kultura gleby i warunki Przecigtne Dobre
wodne 0,0988 0,2091
. Staby Sredni Dobry
Dojazd
0,0658 0,1000 0,1394

W tabeli ponizej w oparciu o ustalong charakterystyke zawartg w opisie, podano stopnie wartosci
cech oraz okreslono wartosci wspotezynnikéw korygujacych dla kazdej z wycenianych dziatek tj. dziatki 28

i173.

Tabela 17: Stopnie wartoéci cech oraz wartosci wspolczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci — rolna

dziatka 28.

Wyceniana nieruchomos¢ - cechy

Poziom cechy

Lokalizacja i otoczenie Srednia 0,1317
Powierzchnia gruntu Srednia 0,1500
Wskaznik bonitacji Sredni 0,0988
Ksztalt dzialki Dostateczny 0,0658
Warunki uzytkowe Srednie 0,1500
Kultura gleby i warunki wodne Przecietne 0.0988
Dojazd Staby 0,0658
RAZEM 0,7608
Wartoéé 1 ha wycenianego gruntu [zl] 31 749,85
Powierzchnia gruntu [ha] 1,4200
Wartos¢ rynkowa gruntu |zi] 45 084,79

Okreslona wartos¢ jednostkowa w odniesieniu do | ha powierzchni gruntu wynosi:

Cj = Csr * Zwsp
Cj =41 730,27 zk/ha* 0,7608 = 31 749,85 zl/ha

WRN 28 (1,4200 ha) = pow. dzialki x Win,

WRN 28 (1,4200 hay = 1,4200 ha x 31 749,85 zi/ha = 45 084,79 21

S Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia wynikow

sg dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych dokiadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Warto$é rynkowa prawa wlasnosci czesci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, rolnej
polozonej w Kalowie, skladajacej si¢ z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 28 o powierzchni
1,4200 ha dla celow post¢powania upadlosciowego, ustalona podejsciem poréwnawezym, metodg

korygowania ceny Sredniej w zaokragleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

45 100 zi

stownie: czterdziesci piec tysiecy sto zlotych

Tabela 18: Stopnie wartoéci cech oraz warto$ci wspélezynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomoéei — rolna
dziatka 173.

Wyceniana nieruchomosé - cechy Poziom cechy
Lokalizacja i otoczenie Bardzo dobre 0,2788
Powierzchnia gruntu Srednia 0,1500
Wskainik bonitacji Dobry 0,1500
Ksztalt dzialki Dostateczny 0,0658
Warunki uzytkowe Dostateczne 0,0988
Kultura gleby i warunki wodne Dobra 0,2091
Dojazd Dabry 0,1394
RAZEM 1,0918
Wartoé¢ 1 ha wycenianego gruntu [zl] 45 562,88
Powierzchnia gruntu [ha] 1,3400
Warto$§¢é prawa wiasno$ci do nieruchomoécei [zi] 61 054,26

Okreélona wartos¢ jednostkowa w odniesieniu do 1 ha powierzchni gruntu wynosi:
Cj=Csr* Zwsp
Cj =41 730,27 zt/ha* 1,0918 = 45 562,88 zl/ha
WRN 173 (1,3400 ha) = pow. dzialki x Wip,
Wan 173 (1,3400 hay = 1,3400 ha x 45 562,88 zi/ha = 61 054,26 °z}

Wartos¢ rynkowa prawa wlasno$ci czesci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, rolnej
polozonej w Kalowie, skladajgcej si¢ z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 173 o powierzchni
1,3400 ha dla celéw postepowania upadloiciowego, ustalona podejsciem poréwnawczym, metods
korygowania ceny $redniej w zaokragleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

61 100 z1

slownie: sze$édziesiat jeden tysigey sto zlotych

5 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia wynikéw
sa dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych dokladnosé jest wieksza niz dwa miejsca po przecinku.
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9.4 ZESTAWIENIE OTRZYMANYCH WYNIKOW

W ponizsze] Tabeli nr 19 przedstawiono zestawienie poszczegélnych wartosci rynkowych za
wskazane czesci 1 — V. Otrzymane warto$ci zsumowano a ich 1aczna warto$¢ odpowiada wartosci rynkowej
nieruchomosci gruntowej bedacych przedmiotem ninigjszej wyceny.

Tabela 19: Zestawienie wartosci poszczeg6lnych czesci I — V.

Pow. Warto§¢ w zaokragleniu
Czeé¢ | Nrdzialki | dzialki Nr KW Warto$¢é (zf) do pelnych stu zlotych

[ha] (zh)

I 28 1,4200 SR2L/00018763/0 45 084,79 45 100,00

i 173 1.3400 SR2L/00018763/0 61 054,26 61 100,00

I 286/1 0,7000 SR2L/00018763/0 261 741,48 261 700,00

v 343 0,2200 SRZL/00018763/0 4 451,57 4 500,00

v 462 0,5900 SR2L/00018763/0 11 624,31 11 600,00

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI 383 956,40 384 000,00

Okres$lona podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami i metoda korygowania ceny
§redniej warto$é rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym polozonej w Kalowie, gminie Poddebice, w powiecie poddebickim,
skladajgca si¢ z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 28, 173, 286/1, 343 i 462, ujawnionych w
ksigdze wieczystej SR2L/00018763/0 dla potrzeb postepowania upadlosciowego, w zaokragleniu do
pelnych stu zltotych wynosi:

384 000 zt

slownie: trzysta osiemdziesigt cztery tysigce zlotych

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszacowania nieruchomosci wyceniajacy zastosowal podejcie poréwnawcze, metode
porownywania parami i metode korygowania ceny $redniej.

F‘)

W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze, ktdrych ujawnienie
wkracza w sfere zastrzezona tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

3. Przedmiot wyceny stanowila nieruchomo$¢ gruntowa w czesci zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, sktadajgca si¢ z dzialek ewidencyjnych o numerach: 28, 173, 286/1, 343 i 462 o
lacznej powierzchni 4,27 ha, ktore z uwagi na rozproszone usytuowanie nie tworzg jednej fizycznej
calosci.

4. Z uwagi na charakter przedmiotu wyceny oraz analiz¢ rynku transakcji nieruchomosci podobnych,
wyceniang nieruchomosé nalezalo podzieli¢ na czgsci i wyceni¢ je z osobna, a nastgpnie wyniki
zsumowac. Kazda z czesci odpowiadata poszezegélinej dzialce ewidencyjne;.

5. Przy ustalaniu wartosci rynkowej poszczegélnych czedci wycenianego prawa do przedmiotowej
nieruchomosci do poréwnan wzieto nieruchomosci bedgce przedmiotem obrotu z lokalizacji
poréwnywalnych, ktorych stan prawny prawidlowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych praw.

6. Na chwilg obecng budynek zamieszkuje najemca. Bieglej przekazano umowe najmu, jednakZe
przekazana umowa zostata zawarta w dniu 03 lipca 2017 roku na czas oznaczony do dnia 31 maja
2018 r. Nie przekazano Biegtej aneksu do tej umowy, ani zadnej innej umowy dotyczacej wycenianej
nieruchomosci, zatem na podstawie art. 674 Kodeksu cywilnego .Jezeli po uplywie terminu
oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca nadal uzywa rzeczy za zgoda
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wynajmujacego, poczytuje si¢ w razie watpliwosci, ze najem zostal przedhizony na czas
nieoznaczony.”

7. Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomoscei gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnymi polozonej w miejscowosei Kalow, gminie Poddebice, powiecie poddgbickim,
skladajacej sie z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych: 28, 173, 286/1, 343 i 462 ujawnionych w
ksigdze wieczystej SR2L/00018763/0 dla potrzeb postepowania upadiosciowego w zaokragleniu do
pehych stu ziotych wynosi:

384 000 zi

stownie: trzysta osiemdziesiat cztery tysigce zlotych
8. Warto$é rynkowa przedstawiona powyzej jest suma wartosci otrzymanych w wyniku szacowania
kazdej dziatki ewidencyjnej z osobna. Ponizej znajduje si¢ zestawienie wartosci poszczegolnych
dzialek ewidencyjnych:

Pow. Warto$é w zaokragleniu
Czg¢s¢ | Nrdzialki | dzialki Nr KW Wartosé (zi) do pelnych stu zlotych

[ha] (z1)

1 28 1,4200 SR2L/00018763/0 45 (084,79 45 100,00

I 173 1,3400 SR2L/00018763/0 61 054,26 61 100,00

T 286/1 0,7000 SR2L/00018763/0 261 741,48 261 700,00

v 343 0,2200 SR2L/00018763/0 4 451,57 4 500,00

A% 462 0,5900 SR2L/00018763/0 11 624,31 11 600,00

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI 383 956,40 384 000,00

9. Oftrzymana w procesie wyceny wartos¢ rynkowa, w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej
okolicy, z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

10. Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na warto$¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1. Opisu dokonano na podstawie oglgdzin oraz dokumentacji udostgpnionej przez wiasciciela, a takze
danych pozyskanych z odpowiednich urzedow.

2. Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa.

3. Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa jest okre§lona jest wedlug stanu na
08 kwietnia 2022 roku, zas cen z dnia 12 maja 2022 roku.

4. Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynikac¢ bledy
zaokraglen.

5. Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 08 kwietnia 2022 roku podczas dokonania
wizji lokalne;j.

6. Mapy zamieszczone w operacie oraz ich dane stuza celom pogladowym, autor nie ponosi
odpowiedzialnosci za niezgodnos¢ tych danych ze stanem faktycznym.

7. Wartos¢ ustalona w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT.

8. Zakladamy, ze wszystkie udzielone nam informacje sg zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed
nami zadnych faktow mogacych wplynaé¢ na wynik niniejszej opinii o wartosci.

9. Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

10. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.
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11. Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
SRM0011019.

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

13. Okreélona wartosé nieruchomosei nie uwzglednia zadnych obciazeri z tytutu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktore nie sg autorowi znane.

14. Operat zawiera 67 (stownie: szes¢dziesiat siedem) ponumerowane strony oraz zataczniki.
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z dnia: 14.03.2022

Jednostka rejestrowa :  g.g GN.6621.2. §{60.2 022,

. i = Charakte 5
Lp Podmiot ewidencyjny wlasnoéac:'a! wI:dania Udziat

1 (matzetistwo) Whiasnoss, i
WEODZIMIERZ MAREK PINEK Rodzice:MARIAN, JADWIGA .
SARNIA 4/9: t ODZ:

DOROTA JADWIGA PINEK Rodzice: TADEUSZ, ALEKSANDRA
SARNIA 4/9; £ ODZ;

Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku 3:;1:: 'i‘i" u"i::;-u d':i’;:l-(i Nrd?:ul:‘i;i‘r:ny
konturéw [ha] [hal wlasnosci
klasyfikac.

28 lasy Lsvi 0.2200 |1.4200 AN 5918/07

pastwiska trwale PsV 0.1400 KW 18763
grunty orne RV 0.8000
grunty orne RVI 0.0600
grunty orne RVI 0.2000
Id dziatki: 101103_5.0017.28
173 grunty orne RIVa 0.5800 |1.3400 AN 5918/07
grunty orne RIVb 0.1700 KW 18763
grunty orne RV 0.3800
grunty orne RVI 0.0800
grunty orne RVI 0.1300
Id dziatki: 101103_5.0017.173
286/1 grunty rolne zabudowane |Br-RV 0.0900 [0.7000 AN 5918/07
pastwiska lrwale PsiV 0.1700 KW 18763
pastwiska trwate PsV 0.0600
grunty orne RV 0.3700
Rowy W 0.0100
Id dziatki: 101103_5.0017.286/1
343 tgki trwale LIV 0.1700 |0.2200 AN 5918/07

Strona: 1



taki trwate

LV

0.0500 KW 18763
Id dziatki: 101103_5.0017.343
462 fgki trwate LV 0.2200 [0.5900 AN 5918/07
grunty orne RVI 0.3700 KW 18763
Id dziatki: 101103_5.0017.462
Razem powierzchnia dziatek - 42700 ha
Stownie : cztery ha. dwa tysigce siedemset m. kwadr.
4 up. Starosty
Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzien : }
Sporzgdzit . Klaudia Obolewska ; k?}’bul ska
14032022\ .. or

Strona: 2

(imie | nazwisko osoby reprezentujgcej organ




