Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ostréw (gm. Aleksandréw). obreb 0019,
dz. 114

OPERAT SZACUNKOWY

Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ,
SKEADAJACEJ SIE Z DZIALKI GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 114
O POWIERZCHNI 0,2600 HA, POLOZONEJ W OSTROWIE (GMINA ALEKSANDROW),
UJAWNIONEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ PT10/00032729/4

AUTOR OPRACOWANIA:

Milena Wieczorek — rzeczoznawca majatkowy posiadajgcy uprawnienia zawodowe nr 5726, Biegly
Sadu Okregowego w Lodzi. ‘

Data opracowania: 26 czerwca 2023 r.




dz. 114
WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ,
SKEADAJACEJ SIE Z DZIALKI GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 114
O POWIERZCHNI 0,2600 HA, POLOZONEJ W OSTROWIE (GMINA ALEKSANDROW),
UJAWNIONEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ PT10/00032729/4

1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wiasno$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, dziatka
gruntu o numerze ewidencyjnym 114 o powierzchni 0,2600 ha, potozonej w Ostrowie (obreb 0019)
w gminie Aleksandréw.
Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Opocznie, V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksigge wieczysta nr PT10/00032729/4.

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomoscei przystuguje w catosci
_ ktora nabyta to prawo na podstawie umowy darowizny, nr rep 5418/2019,
z dnia 2019-09-17. Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz w ksiedze wieczystej widnieje zapis o jej

niezgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym. Niezgodnoéé dotyczy prawa wiasnosci, ktére to
przystuguje upadtemu Tomaszowi Ogrodnikowi.

Zakres wyceny:

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej nalezagce do Tomasza Ogrodnika, ktéry to upadly przekazal prawo do

nieruchomosci w dniu 2019-09-17! swojej_

b. okreslenie czgsci nieruchomoscei niepodlegajacych wycenie: brak.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadioéciowym prowadzonym przez
syndyka masy upadtosci Tomasza Ogrodnika, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze
akt V. GUp 182/20.

3. Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.

4. Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej skiadajgcej sie
z dziatka gruntu nr 114 o powierzchni 0,2600 ha, poloionej w Ostrowie, obreb 0019, w gminie
Aleksandrow, dla potrzeb sprzedaiy w postgpowaniu upadlosciowym, oszacowana podejsciem
poréwnawczym, metodq poréwnywania parami, w zaokrggleniu do pelnych tysigcy zlotych
WyYnosi:

45 000

slownie: czterdziesci pigl tysiecy dotych

! Data umowy darowizny, nr rep 5418/2019.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ostréw (gm. Aleksandréw). obreb 0019.

dz. 114
5. Daty istotne dla procesu wyceny:
Data sporzqdzenia operatu: 26 czerwca 2023 roku
Data, na ktorq okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 26 czerwca 2023 roku I
Data, na ktorq okreslono stan przedmiotu wyceny: 09 grudnia 2022 roku
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjec: 09 grudnia 2022 roku

6. Autor operatu: Milena Wieczorek rzeczoznawca majgtkowy posiadajgcy uprawnienia nadane
przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku,
numer 5726, Biegly Sadu Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszéw.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ostréw (¢m. Aleksandréw). obreb 0019,
dz. 114

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosci: prawo wiasnoéci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej skladajacej
si¢ z dziatki gruntu nr 114;

b. polozenie nieruchomosci: miejscowosé Ostréw, obrgb 0019, gmina Aleksandréw, powiat
piotrkowski, wojewodztwo todzkie;

¢. powierzchnia gruntu: 0,2600 ha;

d. numer ksiggi wieczystej: PT10/00032729/4.

Zakres wyceny
¢. rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej

niezabudowanej nalezagcy do Tomasza Ogrodnika, ktéry to upadly przekazal prawo do
nieruchomosci w dniu 2019-09-172 Swojcjﬂ

a. okreslenie czgsci nieruchomoscei niepodlegajgcych wycenie: brak.
2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym prowadzonym przez syndyka
masy upadfosci Tomasza Ogrodnika, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze akt V GUp
182/20.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie 7 dnia 10.05.2023 r. otrzymane od syndyka masy upadtosci Tomasza Ogrodnika, pana
Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze akt V GUp 182/20.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz.
344) — UoGN.

2. Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (t. j. Dz.U. z 2021 r., poz. 555) - RWNSOS.

3.3 Zrodia danvch merytorveznyeh
1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.
2. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 09 grudnia 2022 roku.
3. Uchwata nr XXXII1/224/2022 Rady Gminy Aleksandréw z dnia 26.01.2022 r. w sprawie
uchwalenia zmiany Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Aleksandrow.

4. Uproszczony wypis z ewidencji gruntéw dnia 09 grudnia 2022 roku, zgodny stan ze stanem na
date wyceny.

5. Badanie ksi¢gi wieczystej nr PT10/00032729/4 z dnia 12 czerwca 2023 roku.

6. Dane Z portali: https://aleksandrowlodzki.bip.net.pl/?c=562;

https://aleksandrow .bip.gmina.pl/index.php?id=344#344;http://gminy.pl/powiaty/104.html;
https://aleksandrowpiotrkowski.e-mapa.net; https://geoportal lodzkie.pl/imap/;

7. Przeglad transakcji na rynku lokalnym i regionalnym (Starostwo Powiatowe Piotrkéw
Trybunalski).

8. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

9. Wiasna baza danych dotyczgca cen nieruchomosci.

? Data umowy darowizny, nr rep 5418/2019.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ostréw (em. Aleksandrow), obreb 0019.
dz. 114
4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

| Data sporzqdzenia operatu: 26 czerwca 2023 roku

Data, na ktérq okreslono wartosé¢ przedmiotu wyceny: _ 26 czerwea 2023 roku
_-Dma, na ktorg okreﬂon;} stan przedmiotu wycen;): 09 grudnia 2022 roku
_Dat;: wizji lokalnej oraz wykonania zdjec: 09 grudnia 2022 roku

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

o Ksigga wieczysta nr PT10/00032729/4

Nieruchomos¢ gruntowa

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: wojewddztwo todzkie, powiat piotrkowski, gmina Aleksandréw, miejscowosé Ostrow
Sposéb korzystania: dziatka gruntu

Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktorej odlaczono dzialke; obszar): /00024870/; 0,2600 ha

Obszar calej nieruchomoéci: 0,2600 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscig
Brak wpiséw.
Dzial II: Wlasnosé

Prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w catosci
ktora nabyla to prawo na podstawie umowy darowizny, nr rep 5418/2019,

Z dania J-Ud-

Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Wrranki (numer wamisnki, chivile 28mmeanczenis, ops wamianki)
1. DZ KW. / PT10 / 5551 ] 22 § 2 - 2022-08-25, 13:16:15 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCL
2. DZ KW. / PT10 / 5551 / 22 / 1 - 2022-08-25, 13:15:21 - WPIS OSTRZEZENIA O NIEZGODNOSC] TRESCT KW Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM
BRAK WPISOW

Dzial IV: Hipoteki
Brak wpisdéw.
e  Wedlug ewidencji gruntéw:

Wiasnos¢ (1/1):
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ostréw (gm. Aleksandréw). obreb 0019.

dz. 114
I : _— — | —
Powierzchnia
1;::;;: Polozenie | Opis Symbol “ Numer ksi¢gi wieczystej
. gruntéw | uzytku | klasouzytku | uzytku J dziatki lub inny dokument
ewid. . .
[ha] [ha] wlasnosci
lasy LsVI 0,22
114 0,26 PT10/00032729/4
gty | pyr 0,04
orne ‘

5.2 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomos$ci
Lokalizacja i czvnniki §rodowiskowe

Gmina Aleksandréw potozona jest na potudniowo-wschodnim kraficu wojewddztwa todzkiego.
Jej obszar to okoto 144 km?. Graniczy z takimi gminami, jak: Sulejéw, Paradyz, Mniszkéw, Reczno,
Przedbérz. Jej obszar to okoto 144 km?. Podzielona jest na 32 solectwa posiadajace lacznie 73 jednostki
osiedlenicze. W gminie Aleksandréw na state mieszka okoto 4,5-5 tysiecy 0séb. Przez potnocng czesé
gminy przebiega droga krajowa nr 74. Zachodnia granica gminy oparta jest na rzece Pilicy, ktéra jest
lewobrzeznym doptywem Wisty.

Na terenie gminy przewazaja gleby klasy V i VI, a charakter gminy jest rolniczy. Srodowisko
cieszy si¢ malym zanieczyszczeniem z uwagi na brak zakladow przemystowych, a zatrudnienie
spoteczenstwo okresla si¢ jako mato zréznicowane. Struktura gruntéw na tle wojewddztwa todzkiego
i powiatu piotrkowskiego prezentuje si¢ jak w ponizszym zestawieniu:

»

Razem 100,00 100.00 100,00

V GUp 182/20 7




Operat szacunkowy nieruchomoséci gruntowej niezabudowaneij — Ostréw (gm. Aleksandréw). obreb 0019,
dz. 114
Mapa 1: Lokalizacja gminy Aleksandrow na tle powiatu piotrkowskiego.
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Zrédto: http://gminy.pl/powiaty/104.html

Mapa 2: Lokalizacja przedmiotu wyceny na tle gminy Aleksandréw.

Zrédlo: https://pl.m.wikibooks.org/wiki/
V GUp 182/20 8




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ostréw (gm. Aleksandréw). obreb 0019.
dz. 114
Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosei Ostréw, w pétnocno-zachodniej

czgsci gminy Aleksandrow. Jest to jedno z sofectw o najnizszej liczbie mieszkaficow. Lezy tuz przy
rzece Pilicy.

Mapa 3: Zagospodarowanie otoczenia wycenianej nieruchomosci.

Zr6dio: hitps://aleksandrowpiotrkowski.e-mapa.net

Stan zagespodarowania otoczenia nieruchomosci

W najblizszym sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajduja sie tereny lesne oraz rolne,
a takze zabudowania mieszkalne zagrodowe jednorodzinne oraz rekreacyjne. Nieopodal plynie rzeka
Pilica.
eny.

Wy

Stan uslug zaplecza bytowego i komunikacji

Dostgp do podstawowego zaplecza ushug bytowych jest typowy jak dla terenéw wiejskich. Do
najblizszego sklepu spozywczego jest okoto 2,5 km. Najblizszy przystanek komunikacji publicznej
znajduje si¢ w odleglosci okoto 1,2 km w Niewierszynie.

Dostepnosé komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomo$é posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
gruntowe;j.

V GUp 182/20 9




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ostréw (¢m. Aleksandréw). obreb 0019,
dz. 114
Zdjecie 3-4: Dojazd do nieruchomosci.

Dzialtka 114

Dzialka o numerze ewidencyjnym 114 o powierzchni 2600 m? posiada bezposredni dostep do
drogi publicznej o nawierzchni gruntowej. Dziatka o ksztalcie zblizonym do prostokata o orientacyjnych
wymiarach podanych na mapie nr 4. Przedmiotowa dziatka jest dziatka niezabudowana, porosnieta
drzewami — stanowi teren lesny.

Mapa 4: Orientacyjne wymiary dziatki 114 i jej ksztatt.

o T~d,_
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ostréw (gm. Aleksandréw), obreb 0019,
dz. 114
Stan i stopien wyposaZzenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie ma dostepu do infrastruktury technicznej i medidw. Najblizsze
media (woda, prad) w odlegtosci okoto 90 m od granicy dzialki.
Mapa 5: Dostegpnos¢ infrastruktury techniczne;.

=l

Zrédlo: http://piotrkow.geoportal2.pl/

6. PRZEZNACZENIE W __ STUDIUM UWARUNKOWAN 1 KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomoéci ustala sie na
podstawie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala si¢ na podstawic studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dla przedmiotowego terenu brak jest obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego,
a takze nie ma informacji o wydanej decyzji o warunkach zabudowy.

Na terenie, na ktorym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomo$é, obowiazuje studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z Uchwata nr XXXI11/224/2022
Rady Gminy Aleksandréw z dnia 26.01.2022 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Aleksandréw przedmiotowa nieruchomosé
znajduje si¢ na obszarach oznaczonych symbolami:

e ,Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk Natura 2000 — ,,Dolina Srodkowej Pilicy”: oznaczony
kodem PLH10008, chronigcy naturalng trasg zalewowa doliny Pilicy z typowa mozaika dobrze
zachowanych siedlisk przyrodniczych, w tym 11 typéw siedlisk waznych dla ochrony
rdznorodnoscei biologicznej Europy, liczacy ponad 1750 ha powierzchni. Podstawa prawna
powstania ww. specjalnego obszaru ochrony siedlisk Natura 2000 jest ustawa z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2004 r. nr 92, poz. 880 z pézniejszymi zmianami).
Zgodnie z ustaleniami zawartymi w ww. ustawie lista specjalnych obszaréw ochrony siedlisk
Natura 2000 (w tym ,,Dolina Srodkowej Pilicy”) zostata przekazana Komisji Europejskiej przez
Ministra wlasciwego do spraw srodowiska po uzyskaniu zgody Rady Ministrow. Lista zostala
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe| niezabudowanej — Ostréw (gm. Aleksandréw). obreb 0019,
dz. 114

zatwierdzona przez Komisje, wobec czego ustalenia dotyczace SOOS Natura 2000 nabraty
mocy prawnej z dniem 16 pazdziernika 2007 r.

* Sulejowski Park Krajobrazowy: Podstawe prawng dzialania Sulejowskiego Parku
Krajobrazowego zwanego dalej Parkiem stanowi Rozporzadzenie Wojewody Lodzkiego nr
24/2006 z dn. 3 lipca 2006 r. w sprawie Sulejowskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz.
W. L. z 2006 r. nr 248, poz. 1911). Obszar SPK zajmuje prawie 3,5 tys. ha terenu gminy
Aleksandrow, co daje okoto 20% catkowitej powierzchni gminy. Celem utworzenia Parku bylo
zachowanie cennych waloréw krajobrazowych, przyrodniczych (zwlaszcza naturalnie
meandrujacej rzeki Pilicy) i kulturowych. Park chroni prawnie dabrowe swictlists, legi

wierzbowe, olszowe, topolowe i jesionowe, olsy zrédliskowe, oraz m. in. Grad
subkontynentalny Dodatkowo wystepuja tu bardzo rzadkie gatunki roélin (m. in. zimoziét
potnocny, zawilec wielkokwiatowy). Gloéwng of parku stanowi rzeka Pilica, w ktorej
wyksztalcit si¢ wyjatkowy ekosystem przyrodniczy, dodatkowo chroni si¢ naturalng krawedz
jej doliny (m. in. pod Szarbskiem). Plan ochrony, ustanowiony Rozporzadzeniem nr 29/2006
Wojewody Lodzkiego z dnia 3 listopada 2006 r., okreslit strategie ochronna SPK.”

Warto zaznaczy¢ tez, ze nieruchomosé potozona jest na terenie objetym przeznaczeniem pod lasy
i zalesienia, a takze lezy na terenie ograniczajacym rozwéj funkcji mieszkaniowo-rekreacyjnej
i w strefie bezposredniego zagrozenia powodzig wyznaczonej przez Regionalny Zarzad Gospodarki
Wodnej w Warszawie.

Ponadto obrgb Ostréw w niniejszym studium objeto ponizszymi wytycznymi:
»Solectwo zamieszkale przez 66 osob i graniczace z solectwami: Taraska, Niewierszyn, Sieczka oraz
z gming Sulejéw. Jedna jednostka osiedlerficza.
UWARUNKOWANIA WYKLUCZAJACE ZABUDOWE
- Obszary lesne i zakwalifikowane do zalesiefi, celowo wylaczone z zainwestowania kubaturowego,
- Wykluczenie rozwoju funkcji rekreacyjnej w obrebie doliny rzeki Czarnej Malenieckiej, zgodnie
z planem ochrony Sulejowskiego Parku Krajobrazowego,
- 100 m strefa zakazu zabudowy od rz. Pilicy, zgodnie z planem ochrony Sulejowskiego Parku
Krajobrazowego,
- Obszary pradolinne, podmokte, o niskiej nosnosci oraz tereny wystepowania inwersji klimatycznych
- celowo wylaczone z zainwestowania kubaturowego (tereny zalewowe rzeki Pilicy),
- Wazne glowne i wspomagajace ciagi i wezly ekologiczne przyrodniczego modelu obszaru
opracowania - celowo wylgczone z zainwestowania kubaturowego,
- Teren udokumentowanych stanowisk archeologicznych (strefy ,,W”) o duzej wartosci ponadlokalne;
m.in. cmentarzysko Kultury Przeworskiej (stanowisko nr 76-56/5 Ostrow).
UWARUNKOWANIA OGRANICZAJACE ZAINWESTOWANIE
- Pétnocna czg$¢ sotectwa polozona w strefie ochrony konserwatorskiej krajobrazu kulturowego doliny
rzeki Czarnej Malenieckiej — strefa ,,K”,
- Wystepowanie stref ochrony stanowisk archeologicznych ,,W” oraz strefy ochrony obserwacji
archeologicznej ,,OW”,
- Obszar solectwa wchodzi w obreb Sulejowskiego Parku Krajobrazowego,
- Ograniczenia wynikajgce z potoZzenia terenéw na projektowanym ,,Spalsko-Sulejowskim” Obszarze
Chronionego Krajobrazu, Zespole Przyrodniczo-Krajobrazowym ,,Doliny rzeki Czarnej Malenieckiej”
oraz istnigjgcym Specjalnym Obszarze Ochrony Siedlisk ,,Natura 2000” - ,,Dolina Srodkowej Pilicy”,
- Ograniczenia rozwoju funkcji mieszkaniowo-rekreacyjnej zgodnie z planem ochrony Sulejowskiego
Parku Krajobrazowego, dla terenéw zabudowy zagrodowej, letniskowej oraz rezydencjonalnej
w Ostrowie.
KIERUNKI 1 POLITYKA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
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- Obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej na glebach sredniej i dobrej klasy bonitacyjnej,

- Obszary zabudowy letniskowej w zachodniej cz¢sci sotectwa oraz potozone wzdtuz drogi powiatowej
DP 1502E wykorzystujace walory krajobrazowe doliny rzeki Pilicy,

- Ochronie konserwatorskiej podlegaja strefy ochrony stanowisk archeologicznych ,,W” oraz strefa
ochrony obserwacji archeologicznej ,,OW” (rozdz. 2.9.),

- Ochronie prawnej podlegaja obszary konserwatorskiego systemu ochrony przyrody (rozdz. 2.8.),

- Realizacja programu stosowania indywidualnych, bezobslugowych, biologicznych systeméw
oczyszczania Sciekdw, lub alternatywnie (po wykonaniu analizy techniczno-ekonomicznej) wykonania
programu kanalizacji sanitarnej funkcjonujacej na zasadzie grupowego systemu oczyszczania Sciekow,
- Opracowanie i1 wdrozenia kompleksowego programu zaopatrzenia populacji w wode,

- Rozbudowa i modernizacja sieci telekomunikacyjne;j.”

Mapa 6: Przeznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

= = 7 T .
' B A v

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wvbor metodologii wvceny

Zgodnie z artykulem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomodci, funkcje wyznaczong dla
niej w planie miejscowym, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci
podobnych w tym o czynszach najmu.
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Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega warto$é rynkowa nieruchomosci.

Wartosé¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem
i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuaciji przymusowe;j.

7.2 Sposéb wyceny

Sposdb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu
wyceny niezbgdna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot
wyceny. Znajomos¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, Jjak i pod wzgledem
sposobu uzytkowania nieruchomosci.

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

»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomoséci, bez wzgledu na ich
rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wilasnodci i cel wyceny,
z wylaczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwiazku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie
gruntéw.”

Dla tego celu wyceny, whasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca
majatkowy. To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktéry méwi, ze:

»Art. 154. 1. Wyboru wladciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosei cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Zgodnie z art. 151.1,

»Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, Jjaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem
i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;j.”

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
* cel wyceny,
* rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,
* stopie wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci,
e zakres wyceny,
* dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,
* uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,
e stan prawny nieruchomosci.

Oszacowanie warto$ci rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podejsciem pordwnawczym.

»Art. 153.1 UoGN [Podejécia: poréwnawcze, dochodowe, kosztowe] ,,Podejscie poréwnawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu
na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany
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poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sa znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.”

Stosowanie do §4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$é 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 nieruchomo$é podobna to taka,
»ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.”

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metodg poréwnywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metod¢ analizy statystycznej rynku. Z uwagi na przyjeta liczbe transakcji

nieruchomosciami podobnymi, zastosowano metode poréwnywania parami.

Zgodnie z Nota Interpretacyjng NI, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest nastepujgca:
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomo$ci wycenianej kolejno z nieruchomo$ciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowe]j wycenianej nieruchomoscei, jako sredniej arytmetycznej

z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach,
lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m* powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

Do poréwnafh przyjete zostaly nieruchomosci gruntowe niezabudowane z lokalizacji
poréwnywalnych, o podobnych parametrach uzytkowych i sposobie uzytkowania.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastepujace:
e powierzchnia gruntu,
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e dojazd,
e dostepnos$é medidw,
* uwarunkowania planistyczne.
Wplyw takich cech, jak:
¢ forma wladania gruntem (wlasno$é),
* warunki uzytkowe terenu (dziatka nie jest funkcjonalna),
* lokalizacja i otoczenie (gmina Aleksandrow, obreb Ostréw, blisko rzeki, w otoczeniu
w duzej mierze lasy, pola i rozsiana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna),
®  sposob uzytkowania (grunty poro$niete lasem)
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominiete.

Analiza poréwnawcza

Do analizy poréwnawczej przyjeto nizej wymienione cechy rynkowe, ktére w najistotniejszy sposéb
wplywaja na wartos¢ rynkowa nieruchomosci niezabudowanej. Kazdej z cech przypisano stopnie
(grupy) w skali wartosci.

Tabela 1: Cechy réznicujace oraz ich stany.

Powierzchnia gruntu

Bardzo dobra Grunt o powierzchni z przedziatu 1000-1600 m?.

Dobra Grunt o powierzchni z przedziatu 2100-3400 m?.
Dojazd
Dobry Nieruchomos¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni

asfaltowe;.

Nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni

Sredni )
gruntowej.

Dost¢pnosé mediow

Nieruchomo$¢ ma dostep do 2 z wymienionych mediéw w postaci istniejacego
przylacza: woda, prad, gaz, kanalizacja.

Nieruchomos¢ ma dostep do 1 z wymienionych mediéw w postaci istniejacego
Dostateczna przylacza: woda, prad, gaz, kanalizacja. W granicy dziatki badZz w drodze
przebiega jeszcze jedna z wymienionych wyzej sieci.

Srednia

Nieruchomos¢ nie ma dostgpu do zadnego z wymienionych mediéw w postaci
Staba istniejacego przylacza: woda, prad, gaz kanalizacja. W granicy dziatki badz
w drodze dostgp do min. 1 z wyzej wymienionych sieci.

Uwarunkowania planistyczne

Teren o przeznaczeniu w studium pod zabudowe rekreacji indywidualne;

Dobre . .
(letniskowe;j).
Srednie Teren o przeznaczeniu w studium pod zalesienie.
Zle | Teren o mieszanym przeznaczeniu w studium tj. tereny rolne, zalesien czy tez

zalewowe.

8. ANALIZA T CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
GRUNTY NIEZABUDOWANE

Zalozenia wstepne do | Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
analizy: polozonymi w sasiedztwie przedmiotu wyceny (obreb Ostréw w gminie

V GUp 182/20 16




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ostréw (sm. Aleksandréw). obreb 0019.

dz. 114

Aleksandréw) oraz lokalizacjach poréwnywalnych. Analizowano transakcje

zawarte w okresie dwdch lat poprzedzajacych date wyceny.

Ogdlna

charakterystyka rynku
lokalnego:

rzeke Pilicg, co moze stanowi¢ ryzyko wystgpowania powodzi. Nalezy
ponadto zwrdci¢ uwage na rolniczo-przyrodniczy charakter gminy. Na
terenie gminy przewazajg gleby klasy V i VI. Srodowisko cieszy sie malym

przyrodnicze w gminie obowigzujg rézne ograniczenia i potencjalne
Zagrozenia z nimi zwigzane.

Tereny powiatu dzigki drogom krajowym i o znaczeniu ponadlokalnym s

zurbanizowania sprawia, Ze potencjalni kupujacy maja duzy wybér przy

warunki pracy, a przy tym zasoby terenéw, to tylko niektére z powodéw,

nabywcow, a ich ceny sg atrakcyjniejsze niz w miescie. Niemniej jednak nie

parametrach i tak atrakcyjnych dla nabywcéw. Zmiany postepujace w tym

Ostréw polozony jest w poludniowo-wschodniej czgsci wojewddztwa
tédzkiego, 78 km od Lodzi, 76 km od Pabianic i 22 km od Piotrkowa
Trybunalskiego. Zachodnia granica administracyjna obrebu Ostréw i takze
gminy Aleksandréw jest granicg naturalng wyznaczang w wigkszosci przez

zanieczyszczeniem z uwagi na brak zaktadéw przemystowych, a zatrudnienie
spoteczenistwo okresla si¢ jako mato zréznicowane. Ze wzgledu na walory

W okresie ostatnich dwoch lat rynek nieruchomosci byl miejscem
stosunkowo wielu transakcji kupna-sprzedazy. W duzych miastach stale
odnotowywano wzrosty cen, ktére czesto byly napedzane sa przez zakupy
inwestycyjne. Tereny gmin typowo wigjskich nie sg raczej miejscem
zakup6w inwestycyjnych. Niemniej jednak malownicze potozenie w okolicy
atrakcyjnej turystycznie sprawia, Ze rynek rozwija si¢ w sposdb stabilny.

dobrze skomunikowane, a stosunkowo niezbyt wysoki stopiefi

zakupie ziemi. Coraz czg$ciej w krajobrazie nie tylko terenéw podmiejskich,
ale i wiejskich wida¢ domy stosunkowo nowe — kilku/kilkunastoletnie. Taka
dobra sytuacja w gtéwnym osrodku powiatowym wptywa takze na lokalne
rynki innych czesci powiatu. Dobra dostepnosé komunikacyjna, dobre

ktdre sprawiaja, iz coraz czesciej tereny rolne i lesne podlegajg podziatom
1 sg przeznaczane na dziatki budowlane. Takie nieruchomosci znajduja

mozna zapominaé, ze w przypadku gminy Aleksandréw nadpiliczne obreby
(np. Ostrow) sg czesciowo wyjete spod tych regul. Wiaze sie to z ryzykiem
powodzi, a takze znajdowania si¢ na terenach objg¢tych formami ochrony
przyrody. W zwigzku z powyzszym bezposrednie otoczenie przedmiotu
wyceny cechuje si¢ stosunkowo matlg liczba transakcji o podobnych

segmencie rynku tez sa powolne.

ANALIZA: GRUNTY NIEZABUDOWANE

Nieruchomosci  gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego pod rekreacje
indywidulang, tereny rolne, lesne oraz tereny zalewowe. Analizowano

Segment rynku: transakcje z okresu ostatnich dwéch lat poprzedzajacych date wyceny
z bezposredniego sgsiedztwa przedmiotu wyceny, gdzie dominujaca forma
zabudowy sgsiedztwa ma decydujagcy wplyw na mozliwosci zabudowy
zgodnie z zapisami studium.

Wybrany obszar Analizg obj¢to gming Aleksandrow, obreb Ostrow.

geograficzny:
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Okres badania cen
transakcyjnych:

Analizowano transakcje z ostatnich dwéch lat poprzedzajacych date wyceny,
a zatem z okresu od czerwca 2021 roku do czerwca 2023 roku.

Trend zmian:

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata stabilny poziom cen na
tym lokalnym rynku — wzrosty rekompensowaly spadki. Dane te zostaly
uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego na cene
nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomoséciami
gruntowymi niezabudowanymi o poréwnywalnym przeznaczeniu.

Aktualna oferta:

Umiarkowana podaz nieruchomosci podobnych.

Charakterystyka cen
ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Analiza transakcji
nieruchomosciami
porownywalnymi:

Na terenie gminy Aleksandréw odnotowano wystarczajaca iloéé danych do
przeprowadzenia analizy rynku. Zauwazono, iz w okresie ostatnich dwdch lat
ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pozostaly na
niezmienionym poziomie. Analizujac dane zgromadzone w okresie ostatnich
dwoch lat poprzedzajacych date wyceny odnotowano S5 transakeji
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi o przeznaczeniu zblizonym
do posiadanego przez przedmiotowa nieruchomos$é. Doboru nieruchomosci
poréwnawczych dokonano majac na wzgledzie cechy wycenianej
nieruchomosci. Kierujac sig kryteriami podobiefistwa, z dalszej analizy
odrzucono nieruchomosci, co do ktérych istnialo ryzyko zawarcia
w warunkach nierynkowych oraz te, ktére znacznie réznity si¢ od przedmiotu
wyceny. W zbiorze pozostaly 4 transakcje, ktére w najwiekszym stopniu
speialy kryteria podobiefistwa.

Zakres cen
transakcyjnych po
korekcie z uwagi na
uplyw czasu:

Ceny transakcyjne przy przyjeciu braku zmiany cen na dzien wyceny
ksztaltowaly w nastepujacym przedziale: 12,00 ztm? — 39,91 zl/m?.

Analiza w zakresie wag
1 cech rynkowych:

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci,
kt6re w decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na wartos$é
rynkowg nieruchomosci (uscislajac: sa to takie atrybuty nieruchomosgci co do
ktérych mozna stwierdzi¢, ze maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju
nieruchomosci na okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle Htworzag”
wartosé, co powodujg zréznicowanie cen i wartosci 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 oceng. Uzyskane
informacje uznaje sig za miarodajnie i odzwierciedlajace zachowania klientow
na rynku.

Jak napisano powyzej, cechami majacymi zasadniczy wplyw na wartoéé
gruntu sg powierzchnia gruntu, dojazd, dostepno$é mediéw, uwarunkowania
planistyczne, forma wiadania gruntem, warunki uzytkowe terenu, lokalizacja
i otoczenie, spos6b uzytkowania i inne. Wplyw niektérych cech réznicujacych
mozna wyeliminowa¢ poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci
porownawczych w danym modelu wyceny, czyli ograniczajac zbidr
nieruchomosci poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie z wyzej
wymicnionych cech. W praktyce eliminacja wptywu cech réznicujacych
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w duzej mierze zalezy od liczby dostgpnych transakcji poréwnawczych.
W tym przypadku, z analizy rynku nieruchomo$ci podobnych wynika, ze
poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci poréwnawczych jako cechy
réznicujgce mogg zosta¢ wyeliminowane takie, jak forma wiadania gruntem,
warunki uzytkowe terenu, lokalizacja i otoczenie, sposdb uzytkowania.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, Ze jedng z istotnych cech
majacych wplyw na zachowania inwestoréw s3 uwarunkowania planistyczne,
w ktorych zawarte sg takze mozliwe ograniczenia zwigzane z nieruchomoscia.
Z analizy dostgpnych transakcji jej wplyw na warto$¢ wynosi 20% rozstepu
przedzialu cen. Réwniez istotny jest dojazd, a wplyw tej cechy oszacowano na
35%. Na terenach mniejszych gmin dostgp do drogi o nawierzchni asfaltowej
Jest pozytywnie postrzegany, bo nie zawsze wystgpuje, podczas gdy w miescie
Jest wrecz wymagany. Wazna jest réwniez dostgpnos$é medidw — czym wiecej
istniejacych przylaczy i sieci znajdujacych si¢ w poblizu nieruchomosci, tym
lepiej. Wplyw cechy ,,dostepno$é mediéw” oceniono na 25%. Ostatnia réwnie
wazng cechg jest powierzchnia gruntu. Wplyw tej cechy jest na poziomie 20%.

W praktyce budujac model nieruchomosci poréwnywalnych wyceniajacy
stara si¢ dobrac te, ktdre r6znig si¢ jak najmniejsza liczba cech réznicujacych.
W ten sposob eliminowane sg transakcje znacznie odstajace 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 spelniaja kryteria podobiefistwa. Dobierajac transakcje
poréwnawcze, rzeczoznawca majgtkowy kierowal si¢ ich potencjatem
i podobnym przeznaczeniem,

Zdaniem wyceniajgcego wyzej wymienione cechy réznicujace majace
wplyw na wartos¢ przedmiotu wyceny w wystarczajgcy sposéb objasniaja
rynek nieruchomosci podobnych.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych zaobserwowano nastepujgce transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci
w lokalizacjach por6wnywalnych, ktére w najwigkszym stopniu spelniaja kryteria poréwnywalnosci.
Jednostkg porownawcza w przypadku niniejszej wyceny byt 1 m? powierzchni gruntu.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ostréw (¢m. Aleksandrow), obreb 0019,
dz. 114

Tabela 2: Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Cena Cena Pow. |

Data Numer Dost¢pnos¢ | Uwarunkowania

Lp. .. . .| laczna |zalm? | gruntu Dojazd . .
tran_sakc_u dzialki [21] (1] [m?| mediéw planistyczne
mieszane
1. 119.07.2021 192/2 40000,00 | 12,00 3334 bezposredni, | brak; w drodze | przeznaczenie tzn.
192/1 asfaltowy woda tereny rolne,
zalesien, zalewowe
2. |31.08.2021 | 222/36 |44 825,00 | 32,60 | 1375 |PeZposredni,|  woda, w zalesienia
asfaltowy | granicy prad
brak; w
3. [31.08.2021 | 222137 [44 043,00 | 32,60 | 1351 |Dezposredni,| granicy prad, zabudowa
| asfaltowy w drodze rekreacyjna
woda
4. [09.07.2021 | 173/27 | 87000,00 | 39,91 | 2180 |PeZPOsTedni, | L o prad Zbudorwa
gruntowy rekreacyjna

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
9.1 Okre$lenie trendu czasowego

Trend zmiany cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, ktdre zostaty zanotowane na rynku w ciagu 24 miesiecy
od daty oszacowania. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, ze w badanym okresie od
czerwca 2021 roku do czerwea 2023 roku na obszarze poddanym badaniu trend zmian cen rynkowych
byt zblizony do 0,0%. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata stabilny poziom cen na
tym lokalnym rynku. Dane te zostaty uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na ceng
nieruchomosci.

9.2. OkreSlenie warto$ci prawa wlasno$ci dzialki gruntu 114 w podej$ciu poréwnawczyvm

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto ceng 1| m? gruntu. Wartosé rynkows przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej okreslono podejsciem poréwnawczym, metoda poréwnywania
parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Ceng minimalng C min= 12,00 zl/m?
Cene maksymalng C max= 39,91 z¥/m?
Ceng $rednig C 4= 29,28 z/m?

AC =C nax - C min= 39,91 z/m? — 12,00 zZt/m?* = 27,91 zt/m?

Tabela 3: Roznicujgce cechy rynkowe i przypisane im wagi.

N Poprawki
Zakres .
Cechy Udzial cechy w AC (wagi) Kwotowy Liczba Skok
. przedzialow poprawki
udzialu cechy oprawki (1]
L w AC [zl] pop
 Powierzchnia gruntu 20% 5,58 1 5,58
Dojazd 35% 9,77 1 9,77 |
Dostgpno§é mediéw 25% 6,98 2 3,49
Uwasunkowinia 20% 4,47 2 2,23
planistyczne {
Suma 100% 22,33
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ostrow (gm. Aleksandréw). obreb 0019.
dz. 114

Do poréwnan przyjeto trzy transakcje obrotu prawami wlasnoéci do nieruchomosci
niezabudowanej, ich cechy przedstawiono ponizej w tabeli nr 4.

Tabela 4: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech nieruchomosci poréwnawczych.
|

| | : N , N
Cechy nlvrf]cc‘:::;“;c 19 (OSTROW) |19 (OSTROW)| 19 (OSTROW)
Powierzchnia gruntu dobra bardzo dobra | bardzo dobra dobra
Dojazd $redni il dobry dobry $redni
Dost¢pno$é mediéw |ekstrapolacja (¥)(-)  dostateczna _siaba frednia
;]Jl;v:irsl:;:(z(;v:ania zle §rednie §rednie dobre |

(*)(-) Zastosowano ekstrapolacj¢ w odniesieniu do cechy ,,dostgpnosé mediéw”, Zgodnie z PKZW
Nota Interpretacyjng Zastosowanie Podejécia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci:
»W przypadku, gdy szacowana nieruchomosé ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej
lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, moina wykorzystaé zasade ekstrapolacji przy
wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspélczynnikéw
korygujgcych w metodzie korygowania ceny sSredniej.” Nieruchomosci poréwnawcze odznaczaja sie
lepsza dostgpnoscig mediow, a nawet w przypadku braku przytacza do nich sieé idzie w granicy dziatki
lub w drodze w zwigzku z czym przylaczenie si¢ do sieci nie generuje dodatkowych kosztéw w postaci
jej doprowadzenia. Przedmiotowa nieruchomos¢ ma ograniczony dostgp do mediéw (brak przyltaczy,
najblizsze w odlegtosci okoto 90 m) stagd tez korekta in minus.

Biorge pod uwage zbiér praw do nieruchomosci niezabudowanych bedacych przedmiotem
poréwnan oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci rynkowej wycenianego prawa jest
przedstawiona w tabeli nr 5.

Tabela 5: Okreslenie wartodci prawa wilasnosci wycenianej nieruchomosci metoda poréwnywania
parami.

Coch Waei | Zakres | Skok 19 19 19
v g kwotowy | poprawki | (OSTROW) | (OSTROW) | (OSTROW)
Powierzchnia 20% 5,58 5,58 -5,58 -5,58 0,00
gruntu L | _
Dojazd 35% 9,77 9,77 -9,77 -9,77 0,00
Dostepnosc 25% 6,98 3,49 0,87 4,36 7,85
mediéw
Uwarunkowania |, 4,47 2,23 2,23 -2,23 4,47
planistyczne B ]
Suma 100% 26,79 -18,46 -21,94 -12,32
~ Cena jednostkowa transakeyjna [z1] 32,60 32,60 3991 |
Cena jednostkowa transakcyjna z uwzglednieniem 14,14 10,66 27,59
poprawek |z1] |
Warto§é¢ 1 m2 prawa wlasnosci nieruchomosci [z1] 17 ,46
Powierzchnia gruntu [m2] 2600
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ostréw (gm. Aleksandréw), obreb 0019,
dz. 114

Raﬁoéé calo$ci prawa wlasnosci nieruchomosci [z1] 45 406,66

Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, dziatka gruntu
o numerach ewidencyjnych 114, polozonej w Ostrowie (gm. Aleksandréw) o powierzchni 2600 m2,
oszacowana dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym, zostata obliczona wedhug wzoru:

Wen 1m2 = (14,14 z/m? + 10,66 z¥m? + 27,59 z¥/m?)/3 = 17,46 zi
Wen=P X Wy 1m2
Wry= 2600 m? x 17,46 zVm? = 45 406,66z} >
10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszacowania nieruchomosci wyceniajacy zastosowal podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami.

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

3. Przedmiot wyceny stanowifa nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana.

4. Przy ustalaniu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci potozonej
w Ostrowie w gminie Aleksandréw do poréwnan wzieto nieruchomosci bedace przedmiotem
obrotu z lokalizacji poréwnywalnych, ktorych stan prawny prawidlowo odzwierciedlat wartosé
podobnych praw.

3. Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej skladajgcej sie
z dzialki gruntu nr 114 o powierzchni 0,2600 ha, polotonej w Ostrowie, obreb 0019, w gminie
Aleksandrow, dla potrzeb sprzedaiy w postgpowaniu upadlosciowym, oszacowana podejsciem
poréwnawczym, metodq poréwnywania parami, w zaokrggleniu od petnych tysigcy zlotych
Wynosi:

45 000
stownie: czterdziesci pieé tysiecy zlotych

6. Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ rynkowa w petni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosei z tej samej
okolicy, z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

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

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow
sg dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ostréw (om., Aleksandréw), obreb 0019.

dz. 114
11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA
1. W operacie szacunkowym nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomogci pordwnawcze,

10.

11.

12.

ktérych ujawnienie wkracza w sferg zastrzezong tajemnica zawodowg rzeczoznawcy, zgodnie
z wyrokiem SN z dnia 05.04.2012 r. (IICSK 369/1 1).

Potencjalny nabywca powinien zapozna¢ si¢ osobiscie z trescia niniejszego operatu szacunkowego
oraz z przedmiotows nieruchomoscia w terenie.

Operat  szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynikaé bledy
zaokraglen.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaktada sig, ze wszystkie udzielone
rzeczoznawcey informacje sg zgodne z prawda oraz Ze nie zatajono przed zadnych faktéw mogacych
wplyna¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

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

Aktualno$¢ operatu moze potwierdzié Jej autor w sposéb opisany w §58 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosdci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu do
innych celéw niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostat poinformowany przez wyceniajagcego 0 odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majgtkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
seria SRM0014747.

Wyceniajacy oswiadeza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
W procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepniad w catosci lub w czesciach dostarczonych
nam dokumentéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

Okreslona warto$é nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obciazen z tytutu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktére nie sg autorowi znane.

Operat zawiera 23 (stownie: dwadziescia trzy) ponumerowane strony (brak numeru na pierwszej
stronie) oraz zatgczniki.

Podpis wyceniajace
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STAROSTWO POWIATOWE
w Piotrkowie Trybunalskim
ul. Dgbrowskiego 7
97-300 Piotrkéw Trybunalski

(nazwa organu wydajgcego dokument)

Jednostka rejestrowa

Wojewddziwo : LODZKIE
Powiat : PIOTRKOWSKI

Jednostka ewidencyjna : 101001_2 ALEKSANDROW

Obrgb : 0019 OSTROW

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2022-12-09

: G.146

Nr zgloszenia GBR.6621.2.5 /9 2022

Lp Podmiot ewidencyjny

Charakter

ial
wilasnoéci / wladania Ui
. : Oznaczenie | pow Pow N
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis ku . . r KW lub Inny
e s uzytkowi | upvtn | dziatki dokument
konturéw [ha] fha] wlasnosci
klasyfikac.
114 lasy LsVi 0.22 0.26 PT10/00032729/4
grunty orne RViz 0.04
Id dziatki: 101001_2.0019.114
Razem powierzchnia dziatek : 0.26 ha
Slownie: dwadziescia szesé ar.
Z up. $3TARQOSTY
Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzier :  2022-12-09
Sporzadzit:  Karolina Krajewska RErfdta Robak
202212:09......... GLOWNM S PECIALISTA...
(imig i nazwisko osoby re rezentujgcef organ
Strona: 1






