Operat szacunkowy

z wyceny zabudowanej nieruchomosci rolnej

Adres nieruchomoéci;

96-124 Swiete Nowaki nr 57

Polozenie nieruchomo$ci;
dziatki o nr ewidencyjnych; 451, 452/1, 476, 477/1, 622, 623/1, 659, 660/1, 586,
587/1, 553, 554, 555/1 i nr 556/ 1, obreb nr 0010 Swigte Nowaki,

jednostka ewidencyjna 101506_2 Makdw, powiat skierniewicki, wojewodztwo t6dzkie

Data sporzadzenia operatu: 14 lutego 2021 roku

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej zabudowanej nieruchomosci rolnej dla celu

postepowania upadlosciowego Sygn. akt XIV GU 12/20

Autor operatu :

mgr inz. Bozena Pietrzak

uprawnienia zawodowe z zakresu szacowania nieruchomosci
nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
( swiadectwo nr 1661)
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Wyciag z operatu szacunkowego

1.1 | Rodzaj nieruchomosci: zabudowana nieruchomosé rolna
12 | ddres nieruchomosci 96-124 Swiete Nowaki nr 57
Oznaczenie wg ewidencji gruntow
Jednostka ewidencyjna 101506_2 Makow
powiat skierniewicki
13 wojewodztwo todzkie
Obreb 0010 Swie;te Nowaki,
Numery dzialek 451, 452/1, 476, 477/1,_622, 623/1, 659, 660/1, 586,
587/1, 553, 554, 555/1 i nr 556/ 1
Powierzchnia 6,48 ha
2. Nr ksiggi wieczystej LD1H/00015640/5
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
3. Cel wyceny rolnej dla celu postepowania upadlosciowego
Sygn. akt XIV GU 12/20
41 | Warto$¢ rynkowa 559400 21
nieruchomosci ) o, L L
stownie; piecset piecdziesigt dziewigc tysiecy
czterysta ztotych
W tym:
42 | Oszacowana wartosé 47500 24
stuzebnosci zapisanej w ) )
KW nr LD1H/00015640/5 | stownie; Czterdziesci siedem tysigcy pigcset zlotych
Zastosowana procedura podejscie porownawcze,
S szacowania nieruchomosci | Metoda poréwnywania parami
metoda korygowania ceny sredniej
6. Oszacowania dokonano wg 14 lutego 2021 roku

poziomu cen na dzien

Autor opracowania

mgr inz. Bozena Pietrzak

uprawnienia zawodowe z zakresu
szacowania nieruchomosci nadane przez
Ministra Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa( swiadectwo nr 1661 ,
wydane w dniu 27.10.1995r)




I. DANE FORMALNO - PRAWNE
1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomos$¢ rolna potozona w

miejscowosci Swiete Nowaki nr 57, w gminie Makéw, w powiecie skierniewickim,
wojewddztwie todzkim.
W sktad nieruchomosci wchodzg dziatki o nr ewidencyjnych; 451, 452/1, 476, 477/1,
622, 623/1, 659, 660/1, 586, 587/1, 553, 554, 555/1 i nr 556/ 1 obr¢b, gmina Makow,
powiat, wojewddztwo todzkie, o lgcznej powierzchni 6,48 ha. Na nieruchomosci
zlokalizowane jest siedlisko gospodarstwa rolnego - budynek mieszkalny z zabudowa
gospodarczg.

Nieruchomos¢ jest objeta ksiegg wieczysta nr LD1H/00015640/5 prowadzong w
Sadzie Rejonowym w Skierniewicach, VII Wydzial Ksiag Wieczystych

2. Zakres oszacowania;

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci zabudowanej nieruchomosci rolnej

3. Cel wyceny

Okreslenie wartoéci rynkowej nieruchomosci rolnej potozonej w miejscowosci Swicte
Nowaki nr 57, gmina Makow, wojewddztwo todzkie, dla celu postgpowania
upadtosciowego Sygn. akt XIV GU 12/20.

4. Daty istotne dla wyceny

Data przeprowadzenia ogledzin - 18 grudnia 2020 roku
12 stycznia 2021 roku

12 stycznia 2021 roku

Dzien na ktory uwzgledniono stan techniczno
uzytkowy nieruchomosci

Data sporzadzenia operatu - 14 lutego 2021 roku
Oszacowania dokonano wg poziomu cen na dzien - 14 lutego 2021 roku

5. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

Podstawa formalna wyceny
Zlecenie; Syndyk masy upadtosci Pani Ireny Snieguty nr PESEL 53071709468.
90-513 Lodz ul. Andrzeja Struga 16, lokal nr 311



Podstawy prawne :

1.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, (tekst
jednolity Dz.U. 2020, poz. 1990 ze zm.).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego - Dz.U. 2004 Nr 207 poz.
2109, ze zm.

6. Zrédla danych merytorycznych (zrédla informacji o nieruchomosci oraz rynku

lokalnym)

Dokumenty:

- Wypis z rejestru gruntdw o niepeltne;j tresci (w zatacznikach)

- Mapa ewidencyjna dla fragmentu wsi Swiete Nowaki (w zatacznikach)

- Wypis z kartoteki budynkéw (w zatacznikach)

- Protokot z badania ksiegi wieczystej sporzadzony przez rzeczoznawce
ogledziny na nieruchomosci w dniu 18 grudnia 2020 roku i 12 stycznia 2021
roku.

Uchwata Nr XXI1V/126/08 Rady Gminy Makow z dnia 27.08.2008 roku, w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci gminy
Makéw obejmujacy fragment wsi Swigte Nowaki

Uchwata Nr XLV/255/14 Rady Gminy Makow z dnia 25.06.2014 roku, w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czegsci gminy
Makow dla fragmentow wsi Swicte Nowaki

Ceny transakcyjne - dane archiwalne (akty notarialne)

Informacje z biur nieruchomosci na temat preferencji nabywcow .

Wriasny bank danych i monitoring rynku nieruchomosci

Publikacje internetowe na temat stanu gospodarki, poziomow bezrobocia jako
podstawa analizy ekonomicznej rynku

Portale internetowe- mapy, portal powiatu skierniewickiego
skierniewickiego.geoportal2. www.geoportal wojewddztwa t6dzkiego, serwis
google

Bank danych o lasach (www.bdl.lasy.gov.pl.) , Nadlesnictwo Skierniewice -
cennik drewna

Wizje lokalne -poréwnawcze.


http://www.bdl.lasy.gov.pl/

7. Uwarunkowania wyceny

Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomo$¢ rolna uregulowana w KW
nr LD1H/00015640/5.
Wyceng¢ nieruchomosci, zgodnie z art. 154. ustawy o gospodarce nieruchomosciami
przeprowadzono uwzgledniajac ,,w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, jej przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych’’.
Zgodnie z art. 4 pkt. 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez nieruchomos$é
podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos$¢, ktora jest pordwnywalna z nieruchomoscia
stanowigca przedmiot wyceny ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartos¢. Stan nieruchomosci
adekwatnie do daty okre$lenia stanu zostal przyjety na podstawie ogledzin stanu

aktualnego oraz uzyskanych informacji.

I1. OPIS I OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 14 lutego 2021 roku

Zgodnie z art. 4 pkt. 17. ustawy gospodarce nieruchomosciami — nalezy przez to
rozumie¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan teChniczno-uzytkowy, stopien
wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w

ktorej nieruchomosé jest potozona ™.

Pojecie stanu nieruchomosci nie obejmuje — przeznaczenia w planie miejscowym, ktore

takze byto przedmiotem badania.

1. Stan prawny
Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w
Skierniewicach, VII Wydzial Ksiag Wieczystych ksigga wieczysta KW
LD1H/00015640/5
W dziale I, oznaczenie nieruchomosci zapisano;
Potozenie; gmina Makow, Swigte Nowaki, dziatki o nr ewidencyjnych 451, 452/1, 476,
47711, 622, 623/1, 659, 660/1, 586, 587/1, 553, 554, 555/1, 556/ 1



Sposéb korzystania; zabudowana nieruchomo$¢ rolna
Obszar: 6,47 ha
Dziaf 1, spis praw;

wolny od wpiséw

W dziale Il - jako wtasciciel figuruje:

Irena Zofia Snieguta corka Mariana i Bronistawy

Dziat 111 zawiera wpis

ograniczone prawo rzeczowe o tresci ,,stuzebnosé¢ osobista polegajgca na
prawie do bezplatnego i dozywotniego mieszkania w potowie budynku mieszkalnego od
strony wschodniej, korzystania ze wszystkich pomieszczen gospodarczych dla wlasnych
potrzeb oraz uprawiania dziatki o obszarze 30 arow wydzielonej wedtug uznania stron™

Prawo zostalo ustanowiona na rzecz Pani Bronistawy Tulacz coérki Stanistawa i

Franciszki (PESEL 31102906509 - wiek 89 lat i 3 miesigce).

Dziat IV zawiera wpisy;
1. hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 80000,00 (osiemdziesigt tysiecy) zi
tytutem zabezpieczenia kredytu waloryzowanego kursem EURO udzielonego
Irenie Sniegula i Kazimierzowi Snieguta na cele konsumpcyjne wraz z odsetkami
wedlug zmiennej stopy wynoszqcej w dniu zawarcia umowy 13,66% w stosunku

rocznym na rzecz Banku Polska Kasa Opieki S.A. | Oddziat w Lowiczu

2. hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 160000,00 (sto szescdziesigt tysiecy) zi
tytutem zabezpieczenia splaty kredytu w wysokosci 80000 ziotych wraz z
odsetkami wedtug zmiennej stopy procentowej wynoszgcej W dniu zawarcia
umowy 10,72% w stosunku rocznym, udzielonego Irenie Snieguta i
Kazimierzowi Sniegula na sfinansowanie potrzeb wlasnych na rzecz Banku

Spotdzielczego w Skierniewicach, Skierniewice

3. hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 40000,00 (czterdziesci tysiecy) zt tytulem
zabezpieczenia sptaty kredytu hipotecznego w wysokosci 30000 zt udzielonego
Irenie Snieguta | Kazimierzowi Sniegula na sfinansowanie biezgcych potrzeb
wlasnych. kredyt jest oprocentowany wg zmiennej stopy procentowej.

oprocentowanie kredytu w dniu wydania zaswiadczenia wynosi 8,62%. splata



2.

zadtuzenia nastgpi wediug planu ustalonego przez Bank na rzecz Banku

Spotdzielczego w Skierniewicach, Skierniewice

hipoteka umowna zwykta w kwocie 195000,00 (sto dziewieédziesigt piec tysiecy)
zt - Zabezpieczenie splaty kredytu hipotecznego na cele konsumpcyjne w
wysokosci 195.000,00 zI. udzielonego W dniu 20-08-2008 r. Irenie Sniegula i
Kazimierzowi Snieguta, na rzecz Banku Spéldzielczego w Skierniewicach |

Oddziat w Skierniewicach, Skierniewice.

hipoteka umowna kaucyjna w kwocie  100000,00 (sto tysiecy)

zabezpieczenie spfaty kredytu hipotecznego na cele konsumpcyjne w wysokosci

zt -
195.000,00 zI. udzielonego w dniu 20-08-2008 r. Irenie Snieguta i Kazimierzowi

Sniegula, na rzecz Banku Spéldzielczego w Skierniewicach I Oddzial w

Skierniewicach, Skierniewice.

Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntow

Zgodnie z uproszczonym wypisem z rejestru gruntéw z dnia 7 stycznia 2021 roku.

przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w jednostce ewidencyjnej 101506 2

Makdw, powiat skierniewicki, wojewodztwo todzkie, obreb 0010 Swiete Nowaki.

Dla wycenianych dziatek struktura uzytkow gruntowych i powierzchnie sg nastepujace;

Jednostka ewidencyjna ;

101506 2 Makow

Powiat; skierniewicki
Wojewodztwo; 16dzkie
Obreb;, 0010 SWIETE NOWAKI
Nr dziatki; 476 477/1 553 554 555/1
Powierzchnia 0,81 ha 0,56 ha 0,50 ha 0,003 ha 0,29 ha
Uzytek i klasa; RIVa—-0,30 RIVa- 0,25 Lzr-PslV -0,22 | Lzr-PsV -0,03 | Br-PsV —0,02
RV - 0,45 RV - 0,31 Ps1V -0,12 Lzr-PsV - 0,10
RVI- 0,06 Psv - 0,10 PslV -0,10
RVI - 0,05 Psv - 0,03
W-PsV - 0,01 RVI - 0,03
W-PsV —0,01
Nr dziatki; 556/1 586 587/1 622 623/1
Powierzchnia 0,05 ha 0,18ha 0,13 ha 1,40 ha 0,99 ha
Uzytek i klasa, Lzr-PsV -0,05 |Br-RVI —-0,18 |Br-RVI —0,13 |RV - 0,23 RV - 0,31
RVI- 1,17 RVI- 0,68




Nr dzialki; 659 660/1 451 452/1

Powierzchnia 0,40 ha 0,27 ha 0,52 ha 0,35 ha

Uzytek i klasa, LsvV- 0,14 LsV - 0,10 LsV - 0,52 LsV- 0,35
RVI- 0,26 RVI- 0,17

Uwaga, fgczna powierzchnia dziatek w Ewidencji Gruntow wynosi 6,48 ha i jest nie
zgodna z zapisem w dziale I- oznaczenie nieruchomosci, ksiegi wieczystej KW nr
LD1H/00015640/5. Zgodnie zapisem w KW wynosi ona 6,47 ha. Roznica wynika z
dokladniejszych obecnie metod pomiarOw geodezyjnych.

Dla potrzeb wyceny przyjeto aktualng powierzchnie z Ewidencji Gruntdw.

3. Przeznaczenie nieruchomosci

Przeznaczenie terenu okreslono na dzien wyceny.

Zgodnie z Uchwatg Nr XXI1V/126/08 Rady Gminy Makdw z dnia 27.08.2008
roku, w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci gminy
Makéw obejmujacy fragment wsi Swigte Nowaki:

- dzialki o nr ewidencyjnych; 476, 477/1, 622, 623/1, 554 i nr 556/1, oraz dziatki nr 553
I nr 555/1 w czeSci poinocnej zlokalizowane sa w terenie o przeznaczeniu rolnym z
zakazem realizacji budynkoéw, symbol planu 10,14.R, 10,15.R i 10.79.

- dziatki o nr ewidencyjnych 451, 452/1, 659 i nr 660/1 zlokalizowane sa w terenie
laséw, z zakazem realizacji budynk6éw nie zwigzanych z gospodarka lesng, symbol
planu 10.09 ZL i 10.82.ZL.

Zgodnie z Uchwatg Nr XLV/255/14 Rady Gminy Makdéw z dnia 25.06.2014
roku, w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci gminy
Makow dla fragmentow wsi Swicte Nowaki,

- dziatki o nr ewidencyjnych 586 i nr 587/1 zlokalizowane sa w terenie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, symbol planu 1.15 MN.

- dziatki; nr 553 i nr 555/1 w cze¢$ci potudniowej, wzdhuz drogi prowadzace przez wies,
zlokalizowane sa w terenic zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, symbol planu
1.12 MN.

Ustalenia planu dla terenéw oznaczonych symbolem 1.15.i 1.12 MN




10

przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

wraz ztowarzyszacym 1 obiektami, Wwtym: garazami, budynkami
gospodarczymi zwigzanymi Z gospodarstwem domowym lub uzytkowaniem
dziatki wraz ztowarzyszacg infrastrukturg techniczna, dojazdami i dojéciami
pieszymi oraz miejscami postojowymi dla pojazdow a takze — zielenig

przeznaczenie dopuszczone — nieucigzliwe ushugi wbudowane lub dobudowane
do budynku mieszkalnego, o ewentualnym oddzialywaniu nie wykraczajagcym
poza nieruchomos¢, do ktorej podmiot $wiadczacy ustugi posiada tytul prawny
wraz z towarzyszacymi obiektami w tym: garazami, budynkami gospodarczymi
zwigzanymi zustugami lub uzytkowaniem dzialtki wraz ztowarzyszaca
infrastrukturg techniczng, dojazdami i doj$ciami pieszymi oraz miejscami

postojowymi dla pojazdow a takze — zielenia.

Dla celu wyceny przyjeto aktualny sposob uzytkowania nieruchomosci zgodny z

planem zagospodarowania przestrzennego — zabudowana nieruchomos¢ rolna

4. Stan otoczenia

Lokalizacja, polozenie, sasiedztwo, czynniki srodowiska:

Przedmiotowa nieruchomo$é zlokalizowana jest w miejscowosci Swiete Nowaki

nr 57, na terenie gminy Makéw w powiecie skierniewickim, wojewodztwie 16dzkim.
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Gmina Makdw potozona jest w zachodniej czeSci powiatu skierniewickiego.

Ponizej przedstawiono lokalizacje gminy Makéw na mapie powiatu.

' Boliméw |
RS Y
. / ~ ‘ — -
' -~ S J 1 I
Makow —_ 5 -
!',—.T-_\Il N ]11"__*"""}""—_17 P v p, g,

) 4 / 3. =2 ,.v«>Nowy ] Kowiesy '

J Kaweczyn™

__Stupia

~.__ 1. Skiemiewice miasto
Gluchéw 2. Skieniewice gminy
/3. Godzianow
4. Lipce Reymontowskie

Gmina Makow graniczy z gming i miastem Skierniewice oraz gminami; Godziandw i
Lipce Reymontowskie, a takze z gming Lyszkowice nalezacg do powiatu towickiego.
Zajmuje obszar 82 km? i zamieszkuje ja okoto 6 tysigcy mieszkancoéw. Przez gming
przeplywaja dwie rzeki Pisia i Uchanka.
W kontek$cie uktadu transportowego, Gmina Makow bogata jest w sie¢ drog
powiatowych, gminnych oraz wewnetrznych, Kktore pozwalaja mieszkancom na
przemieszczanie si¢ w obrgbie regionu oraz ktore taczg poszczegdlne miejscowosci z
wiekszymi ciggami komunikacyjnymi.

Wies Swiete Nowaki potozona jest okoto 4,5 kilometra na zachéd od
miejscowosci gminnej Makow i okoto 12 km od Skierniewic, siedziby powiatu.
Do ciggéw komunikacyjnych strategicznych dla Makowa, ale lezacych poza obrebem
Gminy naleza:
> autostrada A2 potozona na pdinocny — zachdéd od Gminy, bedaca czescig drogi
krajowej E30, taczaca wschdd z zachodem Polski,
> droga krajowa nr 70 potozona na potnocny — wschod od Gminy, taczaca Lowicz z
drogg ekspresowa S8 w Zawadach,

> droga wojewddzka nr 704 polozona na zachod od Gminy, faczaca Jamno i Brzeziny.
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Zabudowa przedmiotowej nieruchomosci usytuowana jest przy drodze prowadzacej
przez wies Swicte Nowaki. Oddalona jest okoto 1,5 km na potudnie od drogi lokalnej
prowadzacej w kierunku wschodnim do Makowa- siedziby gminy i dalej w kierunku

Skierniewic. Droga o nawierzchni asfaltowej, dobrej jakosci

Otoczenie nieruchomosci — Siedlisko przedmiotowej nieruchomosci, zlokalizowane jest

na dwoch dziatkach ewidencyjnych i przylega do drogi asfaltowej. Po przeciwnej
stronie drogi dwie dziatki czgsciowo zagospodarowane. PO obu stronach drogi jest dos¢
zwarta zabudowa siedliskowa i mieszkaniowa o niskiej intensywnos$ci. Dziatki rolne
oddalone od siedliska w promieniu 1 — 1,5 kilometra, w otoczeniu terenéw rolnych,
dziatki le$ne potozone w kompleksach o tym samym przeznaczeniu. Dziatki maja
dostep do drog publicznych, gruntowych.

Uzbrojenie terenu wsi: energia energetyczna i sie¢ wodociggowa.

5. Stan techniczno — uzytkowy i stan zagospodarowania

Rodzaj nieruchomosci i dotychczasowy sposob uzytkowania nieruchomosci
Zabudowana nieruchomos$¢ rolna. Nieruchomos¢ uzytkowana rolniczo i na cele
mieszkalne zgodnie z przeznaczeniem w planie zagospodarowania przestrzennego.
Czesci skladowe wycenianej nieruchomosci

Dzialki gruntu o nr ewidencyjnych nr, nr; 451, 452/1, 476, 477/1, 622, 623/1, 659,
660/1, 586, 587/1, 553, 554, 555/1 i nr 556/ 1 obrgb, gmina Makow, powiat,
wojewodztwo todzkie, o tacznej powierzchni 6,47 ha.

Dziatki nr 451 i nr 452/1 o tacznej powierzchni 0,87 ha sa dziatkami lesnymi,

sgsiadujagcymi ze sobg dluzszym bokiem, stanowig jednolity obszar, w ksztalcie
zblizonym do prostokata, o szerokosci wzdtuz drogi dojazdowej ok 23,5 m, sa to uzytki
lesne Kklasy bonitacyjnej V, zalesienie na powierzchni 0,87 ha. Jest to las mieszany
swiezy. Na powierzchni ok 0,55 ha jest drzewostan w wieku 62 lat — brzoza w
udziale 70% i sosna w udziale 30%, pojedynczo brzoza i dab zadrzewienie 0,7 bonitacja
siedliska 1. Na powierzchni ok 0,20 ha jest drzewostan w wieku 67 lat — sosna w
udziale 100%, pojedynczo brzoza i dab zadrzewienie 0,5, bonitacja siedliska 1. Na
powierzchni ok 0,12 ha jest drzewostan w wieku 40 lat — sosna w udziale 100%,

pojedynczo brzoza i dab zadrzewienie 0,8, bonitacja siedliska I.
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Dziatki nr 476 i nr 477/1 stanowia jednolity obszar o tacznej powierzchni 1,37 ha, w

ksztalcie zblizonym do prostokata, o szerokosci wzdtuz drogi dojazdowej ok 48 m. Sa
to uzytki rolne, grunty orne, w przewazajagcej cze¢sci klasy bonitacyjnej IVa i V.

Uzytkowane rolniczo, na dzien ogledzin uprawa zb6z ozimych.

Dziatki nr 622 i nr 623/1 stanowig jednolity obszar o tgcznej powierzchni 2,39 ha , w

ksztalcie zblizonym do prostokata, o szerokosci wzdtuz drogi dojazdowej ok 51,5 m.
Sa to uzytki rolne, w przewazajacej cze$ci grunty orne V i VI klasy bonitacyjnej.

Uzytkowane rolniczo, na dzien ogledzin uprawa zb6z ozimych.

Dziatki nr 659 i nr 660/1 o0 tacznej powierzchni 0,67 ha sa dziatkami leSnymi,
sgsiadujagcymi ze sobg dluzszym bokiem, stanowig jednolity obszar, w ksztalcie
zblizonym do prostokata, o szerokosci wzdtuz drogi dojazdowej ok 47 m, sg to grunty
lesne klasy bonitacyjnej V, i grunty orne VI klasy bonitacyjnej. Zalesienie na
powierzchni 0,24 ha, Jest to las mieszany §wiezy. Na Czgéci dziatek jest drzewostan w
wieku 42 lat — sosha w udziale 100%, pojedynczo dab, zadrzewienie 0,8, bonitacja
siedliska la. W pozostatej czesci grunt uzytkowany rolniczo, na dzien oglgdzin uprawa

zb6z ozimych.

Dziatki nr 553 i nr 555/1 zlokalizowane sg bezposrednio przy drodze prowadzacej przez

wie§ po stronie poinocnej. Szeroko$¢ dostgpu do drogi wynosi okoto 36 metrow.
Bezposrednio za dziatka nr 553 zlokalizowana jest zadrzewiona dziatka nr 554, a
bezposrednio za dziatkg nr 577 zlokalizowana jest dziatka nr 556/1. Dojazd do dziatek
554 i1 556/1 przez dziatki nr 553 i 555/1. Dziatki tacznie stanowig jednolity obszar o
powierzchni 0,87 ha. Od strony pétnocnej dziatki nr 554 i 556/1 granicza z korytem
rzeki Uchanki.

W czgsci potudniowej teren dziatek nr 553 i 555/1 jest cze$ciowo zagospodarowany.
Od strony wschodniej i czgsciowo od strony drogi, dziatki sg ogrodzone plotem z
azurowych elementow betonowych. Na dziatce nr 555/1 w odlegtosci okoto 25 od drogi
jest budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 23 metry. Obiekt penit funkcje
kottowni w produkcji warzyw pod ostonami. Aktualnie obiekt od kilku lat nie

uzytkowany, 0 znacznym stopniu zuzycia, bez dojscia i dojazdu.
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Teren dziatek w czgéci potnocnej jest intensywnie zadrzewiony, glownie drzewostanem
olchowym. W czesci potudniowej grunt nie uzytkowany, czgsciowo zadrzewiony i
zakrzewiony gatunkami z sukcesji naturalnej.

Uzbrojenie terenu; energia elektryczna i przytgcze wody.

Dziatki nr 586 i nr 587/1 zlokalizowane sa bezposrednio przy drodze prowadzacej przez

wies, po stronie potudniowej. Szerokos¢ dostgpu do drogi wynosi okoto 36 metrow.
Dziatki maja powierzchni¢ tacznie 0,31 ha i stanowig teren siedliska przedmiotowego
gospodarstwa.

Dziatki sg zabudowane, w czeSci potnocnej centralnie okoto 8 metrow od drogi jest
budynek mieszkalny, Wzdluz wschodniej granicy dziatki 587/1 usytuowany jest
budynek garazowo gospodarczy, okoto 4 metry od granicy zachodniej budynek
gospodarczy, na wprost budynku mieszkalnego budynek sktadowy - stodota.

W czgséci poludniowej jest kilkudziesigcioletnie zadrzewienie. W czes$ci frontowej i
czeSciowo od wschodniej jest ogrod ozdobny z nasadzeniami krzewdw iglastych i
lisciastych, oraz bylin.

Ogrodzenie terenu w czgéci frontowej siedliska 1 od strony wschodniej ptotem z
azurowych elementow betonowych. Wjazd na teren siedliska utwardzony — wylewka
betonowa, dojscie do budynku mieszkalnego utwardzane ptytami betonowymi. Teren
podwodrza i dojazdéw do budynkéw nie utwardzony. Brama wjazdowa i furtka

metalowe.

Zabudowa siedliska

Budynek mieszkalny

Budynek murowany, wolnostojacy. Obiekt jednokondygnacyjny, w % czesci
podpiwniczony, z poddaszem nieuzytkowym, wybudowany w roku 1968, 0
powierzchni uzytkowej okoto 80 m?, powierzchnia zabudowy wynosi 98 m? (informacja
z kartoteki budynkéw).

Sciany fundamentowe betonowe. Sciany zewnetrzne warstwowe murowane, wykonane
z cegly sylikatowej i cegly ceramicznej pelnej. Sciany wewnetrzne murowane z cegly
ceramicznej. Dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej pokryty eternitem na
deskowaniu petnym. Tynki wewngtrzne i zewngtrzne cementowo wapienne, malowane
farba emulsyjng. W korytarzu i na werandzie $ciany pokryte boazerig drewniang. Sciany

tazienki — plytki ceramiczne. Okna PCV, wymieniane w latach 90-tych, drzwi
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zewngtrzne | wewnetrzne drewniane. Schody zewnetrzne wylewane, okltadzina z
terrakoty. Posadzki w kuchni i pokojach — deski drewniane, malowane, w
pomieszczeniach komunikacji i w tazience ptytki ceramiczne.

Uktad funkcjonalny; dwa pokoje, dwie kuchnie, korytarz, tazienka, pomieszczenie z
wejSciem na strych i do piwnicy, wiatrotap, weranda.

Wejscie do budynku od strony podworza ( 0od strony potudniowej) przez ganek.
Budynek wyposazony w instalacje¢ elektryczng, wodng z wodociggu wiejskiego,
kanalizacje lokalng z odprowadzeniem do szamba oraz instalacic CO z piecem
weglowym usytuowanym w Kkuchni z rozprowadzeniem do pokoi. Budynek w

dostatecznym stanie technicznym.

Budynek garazowo gospodarczy.

Usytuowany wzdtuz wschodniej granicy podworza.

Obiekt murowany, jednokondygnacyjny, nie podpiwniczony. Powierzchnia zabudowy
219 m? (pomiar wtasny), wybudowany w latach 90-tych.

Fundamenty betonowe, izolacja z papy, $ciany zewnetrzne z pustaka zuzlobetonowego
Dach drewniany, jednospadowy, pokrycie eternitem. Tynki zewn¢trzne i wewngtrzne
cementowo wapienne. Wrota garazowe drewniane. Czg$¢ gospodarcza tzw. ,,letnia
kuchnia” od strony polnocnej. posadzki betonowe. Okna i drzwi drewniane.
Pomieszczenia — kuchnia, pokoj i tazienka. Instalacje w budynku; elektryczna, w czesci

gospodarczej ; elektryczna, wodna i kanalizacyjna.

Budynek gospodarczy

Obiekt usytuowany réwnolegle do zachodniej granicy podworza, jest obiektem
murowanym,  jednokondygnacyjnym, nie  podpiwniczconym z  poddaszem
nieuzytkowym. Wybudowany w 1960 roku, Powierzchnia zabudowy wynosi 54 m?
(informacja z kartoteki budynkow).

Fundamenty betonowe, izolacja z papy, Sciany z pustakow zuzlobetonowych i cegly
ceramicznej pelnej. Dach drewniany, dwuspadowy, pokrycie dachowka cementowa.
Posadzki — wylewki betonowe. Budynek bez tynkéw zewngtrznych. Stolarka okienna i
drzwiowa inwentarska, drewniana. Budynek wyposazony w instalacj¢ elektryczng. Od
strony potnoc dobudowany garaz drewniany, od strony poludniowej, drewniana

komérka. Obiekt 0 znacznym stopniu zuzycia technicznego i funkcjonalnego.
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Stodota drewniana.

Obiekt usytuowany w czesci potudniowe;j siedliska. Wybudowany w latach 50 — tych.
Powierzchnia zabudowy wynosi 72 m? (pomiar wiasny).

Budynek na podmurowce, konstrukcji drewnianej, dach kryty eternitem, wrota
drewniane, posadzki -wylewki betonowe. Obiekt 0 znacznym stopniu zuzycia

technicznego i funkcjonalnego.

Dokumentacj¢ zdjeciowa nieruchomosci dotaczono do operatu szacunkowego.

I11. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI W
ODNIESIENIU DO CELU | SPOSOBU WYCENY.

1. Analiza rynku

Do celéw wyceny badano:

1. rodzaj rynku: dziatki rolne, zabudowane nieruchomosci rolne, prawo wtasnosci
gruntu.

2. obszar rynku: Gmina Makoéw i gminy powiatu skierniewickiego i brzezinskiego
3. okres badania rynku 01.2019 r — 01.2021r.

I11.1 Charakterystyka rynku

Gmina Makow jest gming wiejska potozona w zachodniej czesci powiatu
skierniewickiego. W strukturze uzytkowania gruntdow ma znaczacy udziat uzytkow
rolnych, co wskazuje na typowo rolniczy charakter zagospodarowania. Na obrzezach
gminy wystepuja duze powierzchnie zalesione. Lesistos¢ gminy wynosi okoto 30 %.
Gleby na terenie gminy Makow nie odbiegaja od przecigtnych w powiecie
skierniewickim. Dominuja gleby stabszej jako$ci co w umiarkowany sposéb wplywa na
rozwoj rolnictwa. Wielu rolnikéw specjalizuje si¢ w uprawach sadowniczych owocow
miekkich (porzeczki, aronii i truskawki), a takze w uprawie pieczarki. Mieszkancy
gminy charakteryzuja si¢ duza przedsigbiorczoscig. Na terenie dziata okoto 230 matych
przedsigbiorstw, miedzy innymi z branzy przetworstwa rolnego w tym przetworstwa

OWOCOW.
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Gmina posiada duze walory przyrodnicze, a brak wielkiego przemyshu, oraz
stosunkowo duza powierzchnia zalesien wplywaja na atrakcyjnos¢ przyrodniczo
krajobrazowg terenu. Jednoczesnie bliskos¢ duzych aglomeracji miejskich i sie¢
komunikacji drogowej wptywa na osiedlanie si¢ mieszkancéw na tych terenach. W
miejscowosci  Swiete Nowaki widoczne sa liczne inwestycje budowy doméw
jednorodzinnych.

Jednym z gléwnych celow rozwoju Gminy Makéw jest zapewnienie mieszkancom
wysokiego poziomu zycia poprzez rozwdj sfery gospodarczej, spotecznej, tworzenie

przyjaznych warunkow zamieszkania.

II1.2 analiza rynku nieruchomosci rolnych

Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest zabudowang nieruchomoscia rolna.
Gospodarstwo rolne jest nieruchomos$cia nietypowa. W obrocie wolnorynkowym ilo§¢
transakcji jest niewielka, a gospodarstwa roznig si¢ powierzchnig gruntow rolnych,
wielko$cig zabudowy, jej przeznaczeniem i stanem technicznym.

Z uwagi na mozliwos¢ wyodrebnienia funkcjonalnych czgsci gospodarstwa i
dostepno$¢ na rynku danych do ich wyceny, odrgbnie wyceniono grunty rolne, dziatki
lesne, grunty rolne z pasem zabudowy mieszkaniowej oraz siedlisko.

Zatozono, ze warto$¢ nieruchomosci jest suma jej czesci sktadowych.

Dla potrzeb niniejszej wyceny analizowano transakcje obrotu niezabudowanymi
nieruchomog$ciami rolnymi, ktére odbyty sie na terenie gminy Makdw i sgsiadujgcej
gminy Lipce Reymontowskie i stwierdzono dostateczng ilo$¢ transakcji na potrzeby
oszacowania wartosci rynkowej niezabudowanych dziatek rolnych. W okresie ostatnich
24 miesigcy odnotowano kilkadziesiat transakcji na grunty rolne, ktorych ceny mieszcza
si¢ w szerokim przedziale od 16 do 66 tys$. ztotych za hektar fizyczny. Do wyceny
przedmiotowych gruntow przyjeto transakcje na nieruchomo$ci stanowigce w
przewazajacej czesci grunty orne, o zblizonej, do jednolitej strukturze uzytkow.
Analizujac ceny transakcyjne sprzedazy gruntdw rolnych na terenie analizowanych
transakcji w gminach stwierdzono, ze $rednia cena jest na poziomie 33 tysiecy ztotych
za hektar fizyczny. Jest ona nizsza od $redniej wojewodztwa todzkiego. Wedtug danych
Gltownego Urzedu Statystycznego (publikowanych na stronie Agencji Restrukturyzacji i
Modernizacji Rolnictwa) $rednia cena gruntéw rolnych za Il kwartat 2020 r. dla obszaru

wojewodztwa todzkiego wyniosta 42 471 zt/ha. Cena gruntow ornych dobrych - klasy I,
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11, Illa wyniosta 57 548 zl/ha, za$ gruntow stabych - klasy V, VI — 34 528 zt/ha.

Nizsza, od $redniej wojewddztwa todzkiego, $rednia cena gruntdw rolnych na
analizowanym terenie wynika ze stosunkowo niskiej jako$ci gleb, duzego udziatu
zadrzewien, wod powierzchniowych i nieuzytkow w strukturze gruntow. Wplyw ma
takze brak wzrostu optacalno$ci produkcji rolnej. Jak wykazato badanie rynku,
powierzchnia dziatki ewidencyjnej nie ma wptywu na ceny jednostkowe nieruchomosci
rolnych. Nie zaobserwowano wzrostu cen transakcyjnych w badanym przedziale
Czasowym i uznano ze wzrost cen w tym czasie jest pomijalnie maty i przyjeto na
poziomie 0%.

W wyniku wstepnej analizy danych do porownania przyjeto 16 transakcji na grunty
rolne. Ustalono przedziat cenowy od 21 897,81 do 52 173,91 ztotych za hektar fizyczny
gruntdw i $rednig ceng¢ w tym przedziale na poziomie 33 467.92 z¥/ha. Najistotniejsze
czynniki cenotworcze to klasa bonitacyjna gruntéw i co za tym idzie ich wartos¢
produkcyjna, a takze lokalizacja, otoczenie i cechy fizyczne dziatki okre§lone w
aspekcie ograniczen w uprawie i struktura uzytkow gruntowych.

W skfad nieruchomosci wchodza cztery dziatki rolne, tworzace jednolity obszar o
powierzchni 0,87 ha, z pasem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wzdtuz drogi.
Dla potrzeb oszacowania wartosci terenu o takiej funkcji poszukiwano transakcji na
nieruchomosci podobne na terenie gminy Makoéw i Lipce Reymontowskie. Do analizy
przyjeto osiem transakcji a ceny mieszcza si¢ W przedziale od 56 180 do 90 625
zlotych za hektar fizyczny. Najistotniejsze czynniki cenotwoércze to walory dziatki o
przeznaczeniu pod budownictwo mieszkaniowe jej stan zagospodarowania. W tym
przypadku uwzgledniono cechy fizyczne gruntu pod zabudowe i ewentualne
zainwestowania w ogrodzenie, przytacza mediow, niewielkie obiekty budowlane i ich
stan techniczny. Udzial czgéci rolnej w ogdlnej powierzchni, a takze lokalizacje i
otoczenie.

Dla potrzeb oszacowania warto$ci przedmiotowej nieruchomos$ci analizowano
transakcje na nieruchomosci podobne, zabudowane, o funkcji siedlisk gospodarstw
rolnych z budynkami w $rednim i stabym stanie technicznym, o powierzchni zabudowy
mieszkalnej w przedziale 60 -120 m? z zabudowa gospodarcza w przedziale 100 -400
m?.,

Do wyceny przyjeto transakcje z rynku powiatu skierniewickiego i brzezinskiego.
Ceny tego typu nieruchomosci mieszczg si¢ w szerokim przedziale od 60 do 300 tysiecy

ztotych. Najnizsze ceny dotyczg obiektow przeznaczonych do rozbiorki lub kapitalnego
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remontu kupowanych gtownie ze wzgledu na dziatki.

Analiza transakcji pozwala okresli¢ atrybuty nieruchomosci i ich wpltyw na ceny
transakcyjne. Istotng cecha wptywajaca na warto$¢ sg walory dziatki pod zabudowas.
Cechy fizyczne dziatki, jej wielko$¢ i ksztalt a takze mozliwosci inwestycyjne
wynikajace z planu zagospodarowania przestrzennego.

Na ceng¢ najistotniejszy wptyw ma stan techniczny zabudowy a takze uzbrojenie terenu
w media. Waznym czynnikiem cenotworczym jest lokalizacja ogdlna nieruchomosci i
jej otoczenie. Najwyzsze ceny uzyskujg nieruchomosci zlokalizowane w poblizu drog
krajowych, z dobrym dostepem do ustug w zadbanym otoczeniu, nie zaktocajagcym
funkcji nieruchomosci. Preferowane sa dziatki siedliskowe powyzej 2000 m? o
ksztattach pozwalajacych na korzystne zagospodarowanie, dobrg izolacje od
nieruchomosci sgsiadujacych.

W badanym przedziale czasowym odnotowano na wybranym rynku lokalnym
kilkanascie transakcji na nieruchomos$ci podobne, jedenascie transakcji, po odrzuceniu
cen okazjonalnych, postuzyto do ustalenia przedzialu cenowego mieszczacego si¢ od
135 do 292 tys. ztotych. Do bezposredniego porownania przyjeto trzy najbardziej
podobne nieruchomosci. Jako jednostke porownawcza w wycenie przyjeto siedlisko,
jednostka zawiera w sobie wszystkie elementy zagospodarowania nieruchomosci. W
tym sektorze rynku nie stwierdzono w badanym przedziale czasowym wzrostu cen
nieruchomosci 0 tej funkcji.

Wycene sporzadzono w oparciu o dowody rynkowe — akty notarialne

IV. WYBOR PODEJSCIA DO WYCENY

1. Rodzaj okreslanej wartosci

Zgodnie ze zleceniem celem opracowania jest wycena nieruchomosci potozonej
W miejscowosci Swiete Nowaki nr 57. Dla nieruchomosci ktore sa lub moga by¢
przedmiotem obrotu okre§la si¢ warto§¢ rynkowa (ustawa 0 gospodarce
nieruchomos$ciami, art. 150.2)

2. WybOr podejscia do wyceny nieruchomosci

Zgodnie z wustawg o gospodarce nieruchomo$ciami, warto$¢ rynkowa
definiowana jest (art. 151 ust. 1) w brzmieniu;
., Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny

mozna uzyskacé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
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rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie¢ w
sytuacji przymusowej.”

Przy okresleniu wartosci rynkowej nieruchomosci zgodnie z art. 134 z Ustawy o g.n.
uwzglednione sa W SzCzegdlnosci jej rodzaj, polozenie, sposob uzytkowania,
przeznaczenie, Sstopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan
nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie nieruchomosciami.
Przedmiotowa nieruchomos$¢ jest zabudowang nieruchomos$cig rolng. Zgodnie z
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) - Krajowy Standard Wyceny
Specjalistyczny KSWS ,,WYCENA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH” okre$lenia
warto$ci nieruchomosci rolnej o wielu sposobach uzytkowania i zwigzanej z tym duzej
roéznorodnoséci: uzytkow, budynkoéw (np. mieszkalnych, inwentarskich, magazynowych,
przetwoérczych), budowli (np. stawy rybne, melioracje i inne) mozna dokona¢ poprzez
wydzielenie funkcjonalnych czgéci w celu ich odrebnej wyceny (pt.3.4).

W niniejszym operacie dokonano odr¢bnie wyceny zabudowy stanowigcej
siedlisko przedmiotowej nieruchomosci, gruntow rolnych, gruntéw rolnych z pasem
zabudowy mieszkaniowej oraz dziatek leSnych. Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci
jest suma jej czesci sktadowych.

Po przeanalizowaniu zrealizowanych ostatnio transakcji na terenie obrebu
wycenianej nieruchomosci 1 innych obrgbéw gminy Makow oraz gmin sgsiadujacych z
gming Makow, porownywalnych pod wzgledem lokalizacji stwierdzono, iz na lokalnym
rynku zaistnialy transakcje Kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych do
nieruchomos$ci wycenianej. Zgodnie z art. 4 pkt. 17 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami przez nieruchomos$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktora
jest porownywalna z nieruchomos$ciag stanowigca przedmiot wyceny ze wzgledu na
potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace
na jej wartosc.

Do wyceny zastosowano podejscie poréwnawcze. Zgodnie z art 153.1
podejscie pordwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny transakcyjne koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
réznigce te nieruchomosci od nieruchomos$ci wycenianej i ustala z uwzglednieniem
zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Do wyceny siedliska oraz gruntdw z pasem zabudowy mieszkaniowej zastosowana
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bedzie metoda pordéwnywania parami. Zgodnie z § 4.3 Rozporzadzenia RM przy
metodzie tej porownuje si¢ nieruchomosc, bedgcq przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq
znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a
takze cechy tych nieruchomosci.

Procedura przy szacowaniu warto$ci nieruchomosci metoda porownywania parami:

- utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
1 cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

- aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

- ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie
cen na runku nieruchomosci,

- ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrdéznicowanie cen transakcyjnych,

- ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

- Wybo0r do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezb¢dng charakterystyka,

- charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

- przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z
nieruchomos$ciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielko$ci poprawek
wynikajacych z réznicy ocen nieruchomos$ci wycenianej 1 nieruchomosci
wybranych do poréwnan,

- obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
porownan przy uzyciu okreslonych poprawek,

- obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w
poszczegbdlnych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnos$¢ otrzymanych
wynikow jest zroznicowana,

- okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych.

Do wyceny gruntdow rolnych zastosowana begdzie metoda korygowania ceny
sredniej. Zgodnie z § 4.4 Rozporzadzenia RM przy metodzie ftej do porownan
przyjmuje si¢ z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci,
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a
takze cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny
okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami

korygujgcymi,  uwzgledniajgcymi  roznice w  poszCzegllnych  cechach  tych
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nieruchomosci.
Procedura przy szacowaniu wartosci nieruchomosci metodg korygowania ceny $rednie;j:

- utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
1 cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

- aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny,

- ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zrdéznicowanie
cen na runku nieruchomosci,

- ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

- ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

- charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

- obliczenie ceny $redniej ze zbioru cen transakcyjnych stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej i maksymalnej

- podanie charakterystyki nieruchomos$ci o cenie minimalnej i maksymalne;

- obliczenie dolnej i gornej granicy wspotczynnikow korygujacych oraz zakresu
wspotezynnikoéw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych

- Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujacych wynikajacych z ocen
wycenianej nieruchomosci

- obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci

- okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu warto$ci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych.

Jednostkg porownawczg przyjeta w wycenie uzytkOw gruntowych jest hektar fizyczny
gruntu, Wartos$¢ siedliska oszacowano tacznie z gruntem stanowigcym teren zabudowy i
podwodrza. jednostka poréwnawcza zawiera w sobie wszystkie elementy
zagospodarowania nieruchomosci.

Stopien zuzycia budynkow okreslono na podstawie okreslonego zuzycia technicznego
(fizycznego) budynkéw, funkcjonalnego (uzytkowego) 1 Srodowiskowego. Zuzycie
techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materialow,
jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu uzytkowania i warunkéw eksploatacji,
wad projektowych, prowadzonej gospodarki remontowej itp.. Zuzycie funkcjonalne
(uzytkowe) wynika z porownan zastosowanych rozwigzan do rozwigzan aktualnie
preferowanych, uwzgledniajacych rozwoj technologii i trendy. Zuzycie srodowiskowe
wynika z dokonywanych wokot obiektu zmian w otoczeniu, i powodujacych
ucigzliwosci w eksploatacji i niekorzystnych zmian ekologicznych.

Przyjeto og6lng oceng stanu technicznego obiektu (opracowanie witasne na podstawie
,H. Hajdasz ,, Sposoby ustalania zuzycia technicznego budynkéw i budowli” —

Szczegotowe kryteria zuzycia elementéw obiektow budownictwa ogdlnego):
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1. Bardzo dobry- stopien zuzycia 0-10 %
2. Dobry- stopien zuzycia 11-20 %

3. Sredni- stopien zuzycia 21-40%

4. Dostateczny — stopien zuzycia 41-60 %
5. Zty - stopien zuzycia 61-100 %

Dla celow niniejsze wyceny przyjeto trzy stopniowa skale w cesze zuzycie techniczne
obiektow, ze wzgledu na stan techniczny i funkcjonalny nieruchomosci przyjetych do
poréwnania.

Uwzgledniajac wyniki przeprowadzonej analizy rynku do wyceny laséw

zastosowano procedur¢ odrgbnej wyceny skladnikow nieruchomosci - gruntu i
drzewostanu. Warto$¢ dziatki lesnej jest sumg wartosci gruntu i wartosci drzewostanu,
stanowigcego cz¢s¢ sktadowa nieruchomosci lesne;.
Warto$¢ drzewostanu oszacowano wg wartosci drewna na pniu stosujgc technike
wskaznikowa. Wycena technika wskaznikowa opiera si¢ na stosowaniu przelicznika
warto$ci 1 ha drzewostanbw na pniu w lesie normalnym. Jako przelicznik
wprowadzono 1 m® sosny tartacznej II klasy jakosci - wg aktualnej klasyfikacji KJW
— odpowiednikiem jest drewno iglaste WB 0 w klasie wymiarowej 2. Wielkos¢
przelicznikdw zostata opracowana przez IBL i1 opublikowana w zalaczniku nr 14
Ministra Le$nictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 23.08.1985 r.

Warto$¢ odtworzeniowa drzewostanu (W) okre§lono w oparciu o wzor:
dla drzewostanow ktore wytworzyty sortymenty uzytkowe drewna:
W= Ws *z*P*c*u
gdzie:

Ws - wskaznik wartosci 1 ha drzewostanu na pniu w okreslonym wieku ,
bonitacji i przyjetym wieku rebnosci wyrazony w przelicznikach m® sosny
tartacznej II klasy jakosci - wg aktualnej klasyfikacji KJW — odpowiednikiem jest
drewno iglaste WB 0 w klasie wymiarowej 2.
z - wskaznik zadrzewienia
P - powierzchnia drzewostanu
c- cena netto 1m?® drewna tartacznego sosnowego wielkowymiarowego B klasy
jakosci w sredniej klasie wymiarowej ustalona przez Nadlesnictwo, pomniejszona o
$rednie koszty pozyskania i zrywki.
U — udzial gatunku w drzewostanie

Wyceniana nieruchomos¢ jest obcigzona stuzebnoscig osobistg ktéra ma wplyw
na warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Analiza zapisu w dziale III nieruchomosci
obciazonej i stan faktyczny stwierdzony w czasie ogledzin pozwala na wyciagnigcie

wniosku, ze stuzebno$¢ ta obniza warto§¢ nieruchomosci. Wyceny wartosci
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przedmiotowej stuzebnosci dokonano stosownie do wytycznych  Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny (PKZW), Krajowy Standard Specjalistyczny (KSWS)
,, Okreslanie wartosci ograniczonych praw rzeczowych”.

V. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

PODEJSCIU POROWNAWCZYM

W

standardem WYCENA NIERUCHOMOSCI
ROLNYCH (Standard V.4 punkt 3.4) okreslenia wartosci nieruchomosci rolnej o duzej

Zgodnie z obowigzujacym

réznorodnos$ci mozna dokona¢ poprzez wydzielenie funkcjonalnych czesci celem ich
oddzielnej wyceny.

W niniejszym operacie dokonano odrgbnie wyceny gruntow rolnych, dziatek
le$nych, gruntéw rolnych z pasem zabudowy mieszkaniowej oraz siedliska.
Warto$¢ nieruchomosci jest suma jej czgsci sktadowych.

V.1 Okreslenie wartosci rynkowej uzytkéw rolnych

Jednostka poréwnawczg przyjeta do analizy w wycenie gruntow rolnych jest 1
hektar fizyczny. W wyniku analizy materiatow zrodtowych (aktow notarialnych) i wizji
lokalnej do analizy przyjeto 16 transakcji na grunty rolne, zlokalizowane na terenie

gminy Makow i sasiadujacej gminy Lipce Reymontowskie, ktore zestawiono ponize;:

Data ' Pow‘ierz.chnia Cena transakcyjna
Lp . Obreb/gmina dziatki w w zt za 1 ha fiz.
transakcji h : .
ektarach fiz. | gruntéw rolnych
1 3.11.2020/Mszadla gm. Lipce Reymontowskie 1,9851 35,545.02
2 | 24.09.2020Krezce gm.Makow 2,8000 35262,71
3 | 21.09.2020Pszczonéw gm.Makow 1,3400 35714,29
4 | 16.06.2020Makdéw gm.Makow 1,1600 48 507,46
5 | 23.04.2020Sielce gm.Makéw 2,8500 47 413,79
6 | 28.04.2020/V0la Drzewiecka gm. Lipce 5,7330 24 561,40
Reymontowskie

7 | 24.04.2020Makdéw gm.Makow 1,3700 30001,74
8 2.03.2020Swicte Nowaki gm.Makéw 0,1100 21 897,81
9 | 14.02.2020/Pszczondw gm.Makdéw 1,1500 40 000,00
10 | 16.01.2020Makéw gm.Makow 0,6100 52 173,91
11 | 20.01.2020Drzewce gm. Lipce Reymontowskie 2,2100 29 508,20
12 | 11.12.2019Mszadla gm. Lipce Reymontowskie 5,2700 24 886,88
13 | 10.10.2019Makéw gm.Makow 0,8700 34 003,80
14 | 16.09.2019Pszczondéw gm.Makow 1,4300 34 482,76
15 | 17.04,2019Krezce gm.Makdéw 2,3765 31 468,53
16 | 11.04.2019Wola Makowska gm.Makow 3,9300 2524721
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Z zestawionych w tabeli transakcji okreslono:

- ceng srednig 1 ha gruntu: Cqe = 33467,92zt
- cen¢ minimalng 1 ha gruntu: Cmin = 21897,81 zt
- ceng¢ maksymalng 1 ha gruntu: Cmax = 52173,91 zt

Granice wspotczynnikow korygujgcych sq nastepujgce:

Cmin

Cér

= 0,653

Cmax

=1,559
Cér

Ustalenie cech rynkowych

Z analizy dostgpnych danych wynika, ze na cen¢ transakcyjng gruntdw rolnych

maja wptyw nastepujace cechy dziatek rolnych:

Lokalizacja — potozenie w stosunku do centrum handlu i ustug, dostepnos¢ do
drog krajowych,

Otoczenie - funkcja i stan otoczenia

Cechy fizyczne dzialki i mozliwos$ci zagospodarowania — regularno$¢ ksztattu,
mozliwos$¢ zagospodarowania w aspekcie uwarunkowan planistycznych

Dojazd - rodzaj drogi dojazdowej, utrudnienia komunikacyjne, ewentualnie
stuzebnosci.

Przydatnos¢ kompleksu glebowego — na podstawie klasy bonitacyjnej gruntow
oceniono przydatno$¢ w produkcji rolnej i produktywnos¢ gleby.

Struktura uzytkow gruntowych — udzial nieuzytkow, gruntow pod wodami 1
zadrzewien §rodpolnych

1. Lokalizacja - 10 %

- dobra — tereny potozone w poblizu drogi krajowej i centrum ustug w
odlegtosci nie kolidujacej z funkcjg rolnicza

- przeci¢tna — tereny dobrze skomunikowane z drogami krajowymi w
odlegtosci nie kolidujacej z funkcjg rolnicza.

- gorsza — tereny polozone w znacznym oddaleniu od drog krajowych i
centrum ushug, utrudniajacej funkcjonowanie lub tereny potozone w
matej odleglosci od aglomeracji miejskiej zaktocajacej funkcje rolnicza.

2. Otoczenie -20%

korzystne — funkcja otoczenia kompatybilna z przeznaczeniem nieruchomosci,
brak czynnikow zanieczyszczajacych $rodowisko (trasy szybkiego ruchu,
logistyka, przemyst), sasiedztwo podnoszace walory nieruchomosci
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- przecigtne — otoczenie nie kolidujace z przeznaczeniem nieruchomosci, znaczna
odlegtos¢ od czynnikéw zanieczyszczajacych S$rodowisko (trasy szybkiego
ruchu, logistyka, przemyst), sasiedztwo zagospodarowane.

- mniej korzystne — otoczenie mniej atrakcyjne dla pelnionej funkcji, blisko
czynnikow zanieczyszczajacych srodowisko (trasy szybkiego ruchu, logistyka,
przemyst), ewentualnie sasiedztwo slabo zagospodarowane lub utrudniajace
korzystanie z nieruchomosci

3. Cechy fizyczne dzialki i mozliwo$ci zagospodarowania — 20%

optymalne — ksztalt regularny (prostokat, kwadrat) umozliwiajacy

zagospodarowanie, odpowiednia szeroko$¢, preferowana powierzchnia
dzialki,

przecigtne — ksztatt nieregularny lecz nie powodujacy utrudnien w
zagospodarowaniu, lub ksztalt regularny ale mata powierzchnia

ograniczajaca zagospodarowanie dla funkcji rolnicze;.

mniej korzystna — ksztatt nieregularny, utrudniajacy uprawy,

4. Dojazd — 10%

dobra — zapewniony dobry dojazd do nieruchomosci, dobra nawierzchnia
przecig¢tna — dobry dojazd, staba nawierzchnia drogi.

pogorszona — dojazd droga o stabej nawierzchni, znaczna odlegtos¢ do
drogi utwardzonej.

5. kompleks glebowy — 30 %

dobry - przewazajace uzytki rolne klasy bonitacyjnej: VIa i IVb,
ewentualnie 111 a lub 111b

przecigtny — stan posredni

staby - przewazajace uzytki rolne klasy bonitacyjne: Vi VI

6. struktura uzytkéw — 10 %

korzystna - w przewazajacej czg¢sci uzytki o dobrej przydatnosci
produkcyjnej, grunty pod lasami z zadrzewieniem o dobrych walorach
uzytkowych. Nieuzytki, zadrzewienia $rodpolne, grunty pod wodami i
dojazdy gospodarcze zajmujg ponizej 10% ogodlnej powierzchni gruntow

gorsza - uzytki rolne o dobrej przydatnosci produkcyjnej zajmuja ponize;j
90% powierzchni, znaczny udzial gruntéw pod zadrzewieniami
$roédpolnymi, nieuzytkami, wodami powierzchniowymi.
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Okreslenie wag cech rynkowych i zakresu wspotczynnikow korygujgcych tych cech

Dla wytypowanych cech rynkowych okreslono wagi i1 stany wynikajace z wewnetrzne;j
niejednorodnosci cech. Wagi cech rynkowych czyli procentowy wptyw danej cechy na
cen¢ nieruchomosci okre$lono na podstawie analizy posiadanej bazy danych z rynku

lokalnego oraz analizy preferencji potencjalnych nabywcow.

udzial Zakres Wartos¢

Lp | Cechy rynkowe Podzial cechy cechy wspolczynnikéw | wspolczy

w AC korygujacych nnikow

1 | Lokalizacja dobra 10% | 0065 | 0,156 0,156

przecigtna 0,100

gorsza 0,065

2 | Otoczenie korzystne 20% | 0131 | 0312 0,312

przecigtne 0,200

mniej korzystne 0,131

Cechy fizyczne | optymalne o 0,234

3 dziatki przecigtne 15% 0,098 0,234 0,150

mniej korzystne 0,098

. dobry 0 0,156

4 | dojazd Drzeciety 10% 0,065 | 0,156 0.100

gorszy 0,065

5 kompleks dobry 3004 0.196 0.467 0,467

glebowy przecietny 0 ’ : 0,300

staby 0,196

6 Str”tf,”ra dobra 15% | 0,098 | 0,234 0,234

uzytkow mniej korzystna 0,098
razem; 100% 0, 653 1,559

Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) 1 cenie maksymalnej(Cmax)

Nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej potozona we wsi PszczonOw, na terenie gminy
Makow. Zlokalizowana przy drodze publicznej utwardzanej asfaltem. Bezposrednie
otoczenie to uzytki rolne.  Nieruchomo$¢ stanowia dwie dziatki ewidencyjne
sgsiadujagce ze sobg, 0 powierzchni 1,16 ha. Sg to grunty orne klasy bonitacyjnej b i
pastwisko klasy 111, Dziatka w catosci uzytkowana rolniczo. Transakcja zrealizowana

14 lutego 2020 roku, stan prawny wtasnosc.
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Nieruchomos$¢ o cenie minimalnej potozona we wsi Makow, na terenie gminy

Makow. Zlokalizowana przy drodze gruntowej. Bezposrednie otoczenie to uzytki rolne
i tereny zadrzewione. Dziatka o powierzchni 1,37 ha, Jest to w okoto 70% grunt orny
VI klasy bonitacyjnej, w pozostalej czesci to grunt pod zadrzewieniami. Transakcja

zrealizowana 24 kwietnia 2020 roku, stan prawny wtasnos¢.

Ocena nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) 1 cenie maksymalnej(Cmax)

Lp Cechy rynkowe Charakterystyka
Cmin Cmax
1 | Lokalizacja ogoélna gorsza dobra
2 | Otoczenie, przecigtne korzystne
3 | Cechy fizyczne nieruch. | mniej korzystne optymalne
4 | Dojazd gorszy dobry
5 | kompleks glebowy staby dobry
6 |struktura uzytkow mniej korzystna dobra

Charakterystyka szacowanej nieruchomosci tj. dziatek nr 476 i 477/1, w odniesieniu do
przyjetej oceny rynku i obliczenie sumy wspotczynnikow korygujgcych

Warto$¢

Zakres , o
wspdlczynnikow | WYSpoiczynnikow
Lp Cechy rynkowe charakterystyka K g dla wycenianej
orygujacych . L
nieruchomosci

1 | Lokalizacja ogélna 0,065 0,156
przecigtna 0,100

2 | Otoczenie 0,131 0,312
przecigtne 0,200

3 | Cechy fizyczne 0,098 0,234
dziatki optymalne 0,234

4 Dojazd 0,065 0,156
przecietny 0,100

5 0,196 0,467
Kompleks glebowy przecigtny 0,300
6 Struktura uzytkoéw Jobra 0,098 0234 0.234
razem, 0, 653 1,559 1,168

Warto§¢ rynkowa (WR) 1 hektara fizycznego gruntu rolnego przedmiotowe;j
nieruchomosci oszacowano na kwote:

W= Cqu*1,168 =33467,92 zt * 1,168 =~ 39 090 zt

Warto$¢ rynkowa przedmiotowych dziatek obliczono zgodnie ze wzorem:
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WR=P*W

WR — warto$¢ rynkowa dzialki
P — powierzchnia dziatki w ha
W - warto$¢ rynkowa w zl/ ha

Warto$¢ rynkowa dziatki nr 476 i nr 477/1 o tacznej powierzchni 1,37 ha wynosi:

WR =1,37 ha *39 090 zl/ ha =53 553,30 przyjeto 53 600 zt

Charakterystyka szacowanej nieruchomosci 1j. dziatek nr 622 i 623/1, w odniesieniu do
przyjetej oceny rynku i obliczenie sumy wspofczynnikow korygujgcych

Zakres Wartosc
wspotczynnikow Wspélczynr_uk(')\y
Lp Cechy rynkowe charakterystyka kp y h dla wycenianej
orygujacyc nieruchomosci
1 | Lokalizacja ogdlna 0,065 0,156
przecigtna 0,100
2 | Otoczenie 0,131 0,312
przecigtne 0,200
3 | Cechy fizyczne 0,098 0,234
dziatki optymalne 0,234
4 Dojazd 0,065 0,156
przecigtny 0,100
5 0,196 0,467
Kompleks glebowy slaby 0.196
6 Struktura uzytkow dobra 0,098 0.234 0.234
razem; 0, 653 1,559 1,064

Warto$¢ rynkowa (WR) 1 hektara fizycznego gruntu rolnego przedmiotowe]
nieruchomosci oszacowano na kwote:

W = C4 * 1,064 =33467,92 zt * 1,064 ~ 35 610 zt
Warto$¢ rynkowa dziatki nr 622 i nr 623/1 o tacznej powierzchni 2,39 ha wynosi:

WR =2,39 ha * 35 610 zl/ ha =85 107,90 przyjeto 85 100 zi

V.2 Okreslenie wartosci dzialek lesnych

Uwzgledniajac wyniki przeprowadzonej analizy rynku zastosowano procedurg
odrebnej wyceny sktadnikow nieruchomosci - gruntu i drzewostanu. Wartosc¢
nieruchomosci jest sumg wartosci gruntu i wartosci drzewostanu, stanowigcego czg$é

sktadowa nieruchomosci lesnej. Dzialki o nr ewidencyjnych 451 1 452/1 sasiaduja ze
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sobg wzdtuz granicy i stanowig zwarty obszar, réwniez dziatki nr 659 i 660/1 stanowig
zwarty obszar i wyceniono je tacznie.
Warto$¢ gruntu oszacowano na podstawie tego samego zbioru obiektow

porownawczych przyjetych do wyceny dziatek rolnych:

Charakterystyka szacowanej nieruchomosci (4. dziatek nr 451, 462/1, 659 i 660/1 ), w
odniesieniu do przyjetej oceny rynku i obliczenie sumy wspotczynnikow korygujgcych

Zakres Wartosc
wspotczynnikow Wspélczynr_uk(')\y
Lp Cechy rynkowe charakterystyka kp y h dla wycenianej
Orygujaeyc nieruchomosci
1 | Lokalizacja ogdlna 0,065 0,156
przecigtna 0,100
2 | Otoczenie 0,131 0,312
przecigtne 0,200
3 | Cechy fizyczne 0,098 0,234
dziatki optymalne 0,234
4 Dojazd 0,065 0,156
przecigtny 0,100
5 0,196 0,467
Kompleks glebowy Slaby 0.196
6 _ 0,098 | 0,234
Struktura uZytkéw Mniej korzystna 0,098
razem; 0,653 | 1559 0,928

Warto$¢ rynkowa (WR) 1 hektara fizycznego gruntu rolnego przedmiotowe]
nieruchomosci oszacowano na kwote:

W= Cq*0,928 =33467,92 zt * 0,928 =31 100 zt

Warto$¢ rynkowa gruntu dziatek nr 451 i nr 452//1 o tacznej powierzchni 0,8700 ha
WYNOSi:

WR =0,87 ha * 31 100 zl/ ha =27 057,00 przyjeto 27 100 zi

Wartos¢ rynkowa gruntu dziatek nr 659 i nr 660//1 o tacznej powierzchni 0,6700 ha
WYNOsi:

WR =0,67 ha * 31 100 zl/ ha =20 837,00 przyjeto 20 800 zi

Warto$¢ odtworzeniowa drzewostanu (W) okreslono w oparciu o wzor:
dla drzewostanow ktore wytworzyty sortymenty uzytkowe drewna:
W= Ws *z*P*c*u
gdzie:
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Ws - wskaznik wartosci 1 ha drzewostanu na pniu w okreslonym wieku ,
bonitacji i przyjetym wieku rebnosci wyrazony w przelicznikach m® sosny
tartacznej I klasy jakosci - wg aktualnej klasyfikacji KIW — odpowiednikiem jest
drewno iglaste WB 0 w klasie wymiarowej 2.
z - wskaznik zadrzewienia
P - powierzchnia drzewostanu
c- cena netto 1m?® drewna tartacznego sosnowego wielkowymiarowego B klasy
jakosci w sredniej klasie wymiarowej ustalona przez Nadle$nictwo, pomniejszona o
srednie koszty pozyskania i zrywki.
U— udziat gatunku w drzewostanie

przyjeto;

— cene netto 1m? drewna tartacznego sosnowego wielkowymiarowego B klasy
jakosci w $redniej klasie wymiarowej ustalong przez Nadle$nictwo Skierniewice
wg cennika obowigzujgcego Zarzadzenia Nr 1 Nadle$niczego Nadle$nictwa
Skierniewice z dnia 21.01 2021 roku, na poziomie 485,85 zt/ m®.

- cen¢ pomniejszono o $rednie koszty pozyskania i1 zrywki, ktére ustalono na
podstawie danych uzyskanych w Nadlesnictwie Skierniewice 1 wynosi ona
aktualnie 60,20 zt/m3, przyjeto 485,85 zt — 60,20 zt = 425,65 7H/m® przyjeto 425
zt/m®

dziatki nr 451 i nr 452/1- zalesienie na powierzchni 0,87 ha

Jest to las mieszany $wiezy. Na powierzchni ok 0,55 ha jest drzewostan w wieku 62
lat — brzoza w udziale 70% i sosna w udziale 30%, pojedynczo brzoza i dab
zadrzewienie 0,7 bonitacja siedliska I.

Na powierzchni ok 0,20 ha jest drzewostan w wieku 67 lat — sosna w udziale 100%,
pojedynczo brzoza i dab zadrzewienie 0,5, bonitacja siedliska I.

Na powierzchni ok 0,12 ha jest drzewostan w wieku 40 lat — sosna w udziale 100%,
pojedynczo brzoza i dgb zadrzewienie 0,8 , bonitacja siedliska I.

Zgodnie z opisem taksacyjnym drzewostanu przyjeto zatozenia,

- wskaznik zadrzewienia — 0,7 na powierzchni 0,55 ha, 0,5 na powierzchni 0,20 ha,
0,8 na powierzchni 0,11 ha

- bonitacj¢ I

— Udziat gatunku zgodnie z opisem powyzej

- wskaznik warto$ci 1 ha drzewostanu na pniu w okre$lonym wieku, bonitacji i
przyjetym wieku rebnosci wyrazony w przelicznikach m® sosny tartacznej |l
klasy jakosci - wg aktualnej klasyfikacji KIW — odpowiednikiem jest drewno iglaste
WB 0 w klasie wymiarowej 2. — wynosi
sosna 621 —227,8
brzoza 62 1-106,6
sosna 671 —230,1
sosna 401 —-217,6



32

obliczenia wartosci drzewostanu.

W (sosna 62) = 227,8* 0,7 * 0,55 ha * 425zt * 0,3 = 11 182,13 przyjeto 11 200 zt
W (brzoza 62)= 106,6 * 0,7 * 0,55 ha * 425 7t * 0,7 = 12 209,69 przyjeto 12 200 zt
W (sosna 67) = 230,1* 0,5* 0,20 ha* 425zt * 1 = 9779,25 przyjeto 9 800 zt

W (sosna 40) = 217,6* 0,8 * 0,12 ha* 425zt * 1 = 8 878,08 przyjcto 8900 zt

Lacznie warto$¢ drzewostanu na dziatkach nr 451 i nr 452/1, wynosi; 42 100 zt

Warto$¢ dziatek nr 451 i nr 452/1 (grunt +drzewostan), wynosi; 69 200 zt

dziatki nr 659 i nr 660/1- zalesienie na powierzchni 0,24 ha

Jest to las mieszany §wiezy. Na czgsci dziatek o powierzchni ok 0,24 ha jest
drzewostan w wieku 42 lat — sosna w udziale 100%, pojedynczo dab, zadrzewienie
0,8, bonitacja siedliska la.

Zgodnie z opisem taksacyjnym drzewostanu przyj¢to zatozenia,

- wskaznik zadrzewienia —0,8 na powierzchni 0,24 ha

- bonitacje la

- Udzial gatunku zgodnie z opisem powyzej

- wskaznik wartosci 1 ha drzewostanu na pniu w okreslonym wieku, bonitacji 1
przyjetym wieku rebnosci Wyrazony w przelicznikach m® sosny tartacznej |l
klasy jakosci - wg aktualnej klasyfikacji KIW — odpowiednikiem jest drewno iglaste
WB 0 w klasie wymiarowej 2. — wynosi
sosna 421 —255,2

obliczenia wartosci drzewostanu.

W (sosna42) = 255,2*0,8 0,24 ha* 425zt * 1 = 20 824,32 przyjeto 20 800 zt

Wartoé¢ dziatek nr 659 i nr 660/1 (grunt +drzewostan),, wynosi; 41 600 zt

V.3 Okreslenie wartosci dzialek rolnych 7 pasem zabudowy mieszkaniowej.

Przedmiotowe dziatki rolne o nr 553 i nr 555/1 w obrysie posiadaja pas
zabudowy mieszkaniowej, ok 90 metrow w giab od drogi prowadzacej przez wies,
bezposrednio za w/w dziatkami zlokalizowane sg dziatki nr 554 1 nr 556/1. Dziatki

tacznie tworza jednolity obszar o powierzchni 0,87 ha i dziatki wyceniono tgcznie.
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Warto$¢ rynkowa nieruchomosci bedzie okreslona w podejsciu poréwnawczym metoda
poréwnywania parami.

Do oszacowania przedmiotowych gruntow wybrano transakcje o poréwnywalnej
strukturze uzytkow gruntowych i jakosci gleby z pasem zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zagrodowej. Jednostka porownawczg przyjeta do analizy w wycenie
gruntu jest 1 hektar fizyczny gruntu

Utworzenie zbioru transakcji nieruchomosci podobnych z rynku lokalnego

. Data transakcji| Pow. dziatki Cena lha
Lp Obrgb/gmina J w ha zaktualizowana

1|Pszczonéw gm.Makow 24.09.2020 0,8600 81395
2|Pszczonéw gm.Makow 8.09.2020 0,6400 90 625
3|Pszczonéw gm.Makdw 17.09.2020 1,0600 61 321
4|Mszadla gm. Lipce Reymontowskie 4.06.2020 0,4900 67 347
5|Lipce Reymontowskie gm. Lipce

Reymontowskie 7.02.2020 0,4200 59 524
6/Wola Makowska gm.Makow 20.12.2019 0,8093 80 316
7|Makdéw gm.Makow 22.05.2019 0,8900 56 180

Na podstawie zebranych danych wybrano siedem transakcji 1 ustalono przedziat cen dla

nieruchomosci pordownywalnych;

Cmin = 56 180 zl/ha
Cmax = 90 625 Z%/ha
AC= 34 445  zl/m?

Ustalenie cech rynkowych oraz ich wag i podziatu cech na przedzialy,

W wycenie przyjeto nastgpujace cechy - atrybuty decydujace o wartosci dzialek
gruntowych:

1. Lokalizacja og6lna - potozenie w stosunku do centrum handlu i ustug, dostgpnosc¢
do sieci drog krajowych i autostrad.
2. Otoczenie - funkcja otoczenia, przeznaczenie w planie zagospodarowania

przestrzennego terendw wokot nieruchomosci, zainwestowania w otoczeniu
3. Cechy fizyczne gruntu - ksztatt dziatki, nachylenie terenu, polozenie, warunki
geotechniczne,

4. Ograniczenia i udzial czeSci rolnej — ewentualne istniejace ograniczenia w
zabudowie, udziat uzytkow rolnych w ogdlnej powierzchni dziatki.

5. zagospodarowanie - przytacza mediow, ewentualnie ogrodzenie, niewielkie obiekty
budowlane.
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Dla wytypowanych cech rynkowych okreslono wagi i stany wynikajace z wewngtrznej
niejednorodnosci cech.

1. Lokalizacja

- atrakcyjna — tereny bardzo korzystnie usytuowane wzgledem uktadu drogowego,
dobrze skomunikowane z centrum handlowo — ustugowym, z dobrym dostgpem do
infrastruktury spoteczne;j.

przeci¢tna — tereny z dobrg dostepnoscig do uktadu drogowego, W nie

ucigzliwej lokalizacji wzglgdem centrum handlowo — ustugowym i administracji
publicznej.

mniej atrakcyjna - tereny potozone w strefach peryferyjnych o stabej

infrastrukturze i stabiej skomunikowane z centrum administracyjny.

2. Otoczenie
- korzystne — funkcja otoczenia kompatybilna z przeznaczeniem nieruchomosci,

sgsiedztwo zagospodarowane, podnoszace walory nieruchomosci, zapewniony
dobry dojazd do nieruchomosci, dobra nawierzchnia.

przecigtne — otoczenie nie kolidujace z  przeznaczeniem nieruchomosci,
korzystne dla funkcji nieruchomosci, sasiedztwo stabiej zagospodarowane, lub
tereny w trakcie inwestycji, gorsza nawierzchnia, lub dojazd droga gruntowa do
150 m.

mniej korzystne — otoczenie mniej atrakcyjne dla funkcji mieszkalnej, obiekty
w sgsiedztwie stabo zagospodarowane lub zniszczone, wystepowanie terendw o
funkcji ucigzliwej, ewentualnie wystepowanie czynnikOw zanieczyszczenia
srodowiska, obnizajace warto$¢, ewentualnie dojazd droga o stabej nawierzchni,
znaczna odlegtos$¢ do drogi utwardzonej, ew. stuzebno$¢ drogowa.

3. Cechy fizyczne gruntu

optymalne —  ksztalt regularny, odpowiednia szerokos$¢, optymalna
powierzchnia dziatki, najczes$ciej poszukiwana przez nabywcoOw, CO najmniegj
przecietne warunki geotechniczne.

przecigtne — ksztalt nieregularny, lecz nie powodujacy wigkszych trudnosci
zabudowy  przecietne wystarczajgce walory uzytkowe, co najmniej przecigtne
warunki geotechniczne lub inne czynniki ograniczajace W niewielkim stopniu
inwestycje

mniej korzystne — ksztalt nieregularny, trudny do zagospodarowania lub
ograniczone do niezbednego minimum walory uzytkowe lub czynniki
ograniczajagce w znaCznym stopniu zabudoweg, wymagajace dodatkowych
naktadow.

4. Ograniczenia i udziat czesci rolnej
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- brak ograniczen — mozliwo$¢ swobodnej zabudowy, teren w znacznej
wiekszosci (powyzej 30%) polozony w terenach zurbanizowanych

- $rednie — nieznaczne ograniczenia zabudowy, lub inne czynniki ograniczajace
w niewielkim stopniu mozliwosci inwestycyjne,

- zZnaczne - czynniki ograniczajgce w  znacznym  stopniu zabudowg,
ewentualnie potozona w znacznej czesci (powyzej 80%) w terenach rolnych

5. Zagospodarowanie
- istotne — przylacza mediow, ewent. ogrodzenie lub niewielkie naniesienia
budowlane, zadrzewienie podwyzszajgce warto$¢
- §rednie
- niewielkie lub brak

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie analizy posiadanej bazy danych z
rynku lokalnego oraz analizy preferencji potencjalnych nabywcow.
Procentowy udzial poszczegdlnych cech nieruchomosci okreslono w przedziale AC
pomiegdzy ceng maksymalng Cwax 1 ceng minimalng Cpiin.

Cechy rynkowe stanowigce atrybuty nieruchomosci przyjetych do poréwnania
wykazuja wewnetrzng niejednorodnos¢. Poszczegdlnym  atrybutom  przypisano
wewnetrzne jednostki 0 odpowiedniej wadze.

Zestawienie cech rynkowych, oraz zakres kwotowy poprawek:

udziat Zakres
Lp | Cechy rynkowe cechy kwotowy Podziat cechy-oznaczenie (symbol) -
w AC w zt jednostkowa kwota poprawki

L okalizacja 6 889,00 zt atrakgyjna A

1 Og6lna 20% przecigtna P | 3444,40
mniej atrakcyjna MA
6 889,00 zt | korzystne K

2 | Otoczenie 20% przecietne P | 3444,40
mniej korzystne MK
. 8 611,25 zt | optymalne 0]

3 Ce'chy.flzyczne 25% pszciqtna P| 430563

dziatki —

mniej korzystne MK
Ograniczenia i 5166,75 zt | brak B

4 | udziat czesci 15% nieznaczne N | 2583,38
rolnej znaczne Z
Zagospodarowani 6 889,00zt istotng I

5 e 20% srednie S| 344440
niewielkie lub brak B

razem; | 100% 34 445 7k

Po przeanalizowaniu cech nieruchomosci porownywalnych do wyceny nieruchomosci
przylegtej 1 nieruchomosci przyleglej wraz z dzialka poprawiajaca warunki
zagospodarowania wybrano te same obiekty poréwnywalne oznaczone w tabelach
symbolami A,BiC.
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Obiekty przyjete do porownania

A. Dziatka o powierzchni 0,86 ha potozona w obrebie Pszczonéw, gmina Makdéw. Dojazd
droga o nawierzchni asfaltowej. Ksztalt optymalny. Teren uzbrojony w energie
elektryczng i sie¢ wodociggowa. Nieruchomo$¢ sprzedana we wrzesniu 2020 roku na
wlasnos¢. Cena transakcyjna 1ha — 81 395 zt

B. Dziatka o powierzchni 1,06 ha potozona w miejscowosci Stara Wies, obreb
Pszczonow, gmina Makdéw. Dojazd droga o nawierzchni asfaltowej. Teren uzbrojony w
energie elektryczng i1 sie¢ wodociggowa. Nieruchomos$¢ sprzedana we wrze$niu 2020
roku na wlasnos¢. Cena transakcyjna 1ha — 61 321 zt

C. Dzialka o powierzchni 0,89 ha potozona w miejscowosci Brzosty, w obrebie Makdw,
gmina Makéw. Dojazd drogg o nawierzchni asfaltowej. Teren uzbrojony w energie
elektryczng i sie¢ wodociggows. Nieruchomos$¢ sprzedana w maju 2019 roku na
wlasnos¢. Cena transakcyjna 1ha — 56 180 zt

Zestawienie atrybutow nieruchomosci Wycenianej z nieruchomosciami przyjetymi do

poréwnania

Lp Cechy rynkowe Nieruchomos¢
wyceniana A B C
1 |Lokalizacja ogblna P A P P
2 | Otoczenie P P P P
3 [ Cechy fizyczne dziatki O O O O
4 | Ograniczenia i udziat czesci rolnej B B B B
5 | zagospodarowanie I I S S

Uwzgledniajac poréwnywalnos$¢ obiektow zastosowano $rednig arytmetyczng.

Zakres kwotowy i Tlo$¢ przedziat. | Analiza parami obiektu wycenianego i obiektow
Cechy rynkowe | procentowy cechy | i rézn. migdzy X-A | Xx-B | Xx-C
% Zi/m’ il. Z/m’ Poprawki w zb/m”
Lokalizacja 20 6889,00 2 3444,50 -1,0 [-344450] 0,0 0,00 | 00 0,00
Otoczenie 20 6889,00 2 344450 0,0 0,00 0,0 0,00 0,0 0,00
Cechy fiz. Dziatki | 25 8611,25 2 4305,63 0,0 0,00 0,0 000 | 1,0 | 430563
ograniczenia i
udziat czesci 15 5166,75 2 2583,38 0,0 0,00 0,0 0,00 0,0 0,00
rolnej
zagospodarowanie | 20 6889,00 2 3444,50 0,0 0,00 1,0 | 344450 | 1,0 | 3444,50
RAZEM 100,00 | 34445,00 0
Cena transakcyjna lha w zb/ha 81395,00 61321,00 56180,00
Suma poprawek kwotowych w zt -3444,50 3444,50 7750,13
Cena 1 ha skorygowana w z} 77950,50 64765,50 63930,13
Warto$¢ rynkowa 1 ha ($rednia aryt. w zt/ha) 68882,04
Przyjeto 68 900 zi

Warto§¢ rynkowa 1 ha fizycznego (c) przedmiotowej nieruchomosci
oszacowano na kwote: 68 900 zt



Warto$¢ rynkowa dziatki obliczono zgodnie ze wzorem:

WR - wartos$¢ rynkowa dziatki

Warto$¢ rynkowa 1 ha (¢) przedmiotowej dziatki

P - powierzchnia dziatki w ha

WR = P*c

Warto$¢ dziatek nr 553, nr 554, nr 555/1 i nr 556/1 wynosi:

WR = 0,87 ha* 68 900 zt/m? = 59 943,00 zt

V.4 Okreslenie wartosci rynkowej siedliska

przyjeto 59 900 zt
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedzie okreslona w podej$ciu poréwnawczym

metoda pordwnywania parami.

Zaktadamy, ze warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci znajduje si¢ migdzy ceng

minimalng a ceng maksymalng na rynku lokalnym.

Siedlisko zlokalizowane jest na dziatkach nr 586 i nr 587/1 o tacznej powierzchni

0,3100 ha.

Jednostkg poréwnawczg jest siedlisko czyli zabudowa przedmiotowej nieruchomosci

tacznie z gruntem pod zabudowg, terenem podwoOrza, ogrodu, dojazdu z drogi

publicznej i wszystkimi elementami zagospodarowania.

Wykaz transakcji pomocniczych z rynku lokalnego zestawiono ponizej;

Lokalizacja pow. bud.
A ; bud. cena data
dzialkiz | mieszk. .
gospodarcze | transakc. | transakcji
Lp zabudowa| stan tech. stan tech (1] Me-rok
miejscowos¢ |(Gmina w ha '
1 |Kamief Dmosin 0,2400|  staby stabe 148 000 5.10.2020
2 |Kamien Dmosin 0,2933| dostateczny $redni 215000| 2.10.2020
3 |Makéw Makow 0,9000| dostateczny staby 210 000| 15.09.2020
Siciska, .
4 |obreb Lipce . 0,4600|  staby stabe 252 000| 13.07.2020
Reymontowskie ’ o
Mszadla
5 |Osiny Dmosin 0,1557| dostateczny stabe 170 000| 29.04.2020
6 |Stomkow Makow 0,1300| $redni $redni 292 000| 12.06.2019
7 |Stomkéw Makow 0,1000| staby staby 135000 4.04.2019
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Na podstawie uzyskanych danych o transakcjach odrzucono transakcje o cenie
minimalnej, z odmiu transakcji porownywalnych okreslono nastepujace wielkos$ci:

Cmin = 135000 zt
Cmax =292 000 zt
A C = 157 000 zt

Ustalenie cech rynkowych oraz ich wag i podziatu cech na przedziaty

Wyodrebniono cechy rynkowe, wplywajgce na poziom cen na rynku lokalnym
nieruchomos$ci. Dla wybranego rynku lokalnego, zauwazono zrdznicowanie cech
rynkowych i wyrdézniono przedziaty wewnatrz cech.

Lokalizacja — rozumiana jako odleglos¢ wycenianej nieruchomoséci od os$rodkoéw
niezbednych dla jej prawidtowego funkcjonowania, dostgpno$¢ do obiektoéw handlowo
— ushugowych, administracyjnych, dostepno$¢ komunikacyjna w tym komunikacja
publiczna, dostgpnos¢ do rynku zbytu 1 zaopatrzenia, wyrdzniono przedziaty:

e atrakcyjna — tereny dobrze skomunikowane z siecig drog krajowych, blisko
centrum ustug, dobra dostepno$¢ do komunikacji publiczne, ustug, osrodkéw
administracji publicznej.

e przecigtna — stan posredni pomigdzy lokalizacjg atrakcyjna i mniej atrakcyjna

e mniej atrakcyjna - tereny potozone w znacznym oddaleniu od sieci drdg
krajowych 1 centrum ustug, utrudniajacej funkcjonowanie lub tereny potozone w
matej odleglosci od aglomeracji miejskiej zaktocajacej funkcje¢ nieruchomosci.

Otoczenie nieruchomos¢ - ograniczenia srodowiskowe, rodzaj obiektow w sgsiedztwie,
ekspozycja, wyrdzniono przedziaty;

e korzystne — funkcja otoczenia kompatybilna z przeznaczeniem nieruchomosci,
brak czynnikow zanieczyszczajacych $rodowisko (trasy szybkiego ruchu,
logistyka, przemyst), sgsiedztwo podnoszace walory nieruchomosci

e przecigtne — otoczenie nie kolidujace z przeznaczeniem nieruchomosci, znaczna
odlegtos¢ od czynnikdéw zanieczyszczajacych $rodowisko (trasy szybkiego
ruchu, logistyka, przemyst), sgsiedztwo zagospodarowane.

e mniej korzystne — otoczenie mniej atrakcyjne dla petnionej funkcji, blisko
czynnikéw zanieczyszczajacych srodowisko (trasy szybkiego ruchu, logistyka,
przemyst), sgsiedztwo stabo zagospodarowane lub utrudniajgce korzystanie z
nieruchomosci
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Dziatka- walory uzytkowe - wielko$¢ i ksztalt dziatki, walory uzytkowe z punktu
widzenia potencjalnych nabywcoéw, mozliwosci 1 ograniczenia inwestycyjne wynikajace
z planu zagospodarowania przestrzennego, uksztaltowanie terenu, relacja powierzchni
dziatki w stosunku do powierzchni budynkéw, mozliwo$¢ dodatkowego wykorzystania

powierzchni dziatki, wyr6zniono przedziaty:

e optymalna— wyjatkowe walory uzytkowe, szerokie mozliwosci inwestycyjne,
powierzchnia dziatki duza w stosunku do powierzchni budynkow,

e przecictne — dobre walory uzytkowe, brak ograniczen wynikajacych z planu
zagospodarowania, odpowiednia powierzchnia i ksztatt dziatki w stosunku do
powierzchni budynkow,

e mniej korzystne — ograniczone do niezbg¢dnego minimum walory uzytkowe,
ograniczenia w sposobie uzytkowania, powierzchnia dziatki zbyt mata lub zbyt
duza w stosunku do powierzchni zabudowy, ksztaltt mato korzystny dla
zagospodarowania,

Budynek mieszkalny - stan techniczny, wiek budynku, zastosowane rozwigzania
techniczne 1 materialowe. Wyr6zniono przedziaty;

e Sredni - obiekty w $rednim stanie technicznym i dostatecznym standardzie
wyposazenia

e dostateczny - obiekty nadajace si¢ do zamieszkania, o przestarzatych
rozwigzaniach techniczno — materiatowych i gorszym standardzie wyposazenia

e staby lub zly — obiekty stabe technicznie lub nie spelniajagce wymogow
technicznych, wymagajace modernizacji i remontu.

budynki gospodarcze - powierzchnia budynkow, stan techniczny i mozliwoSci
zagospodarowania, wyrdznion0 przedziaty:

e Srednie - $redni stan techniczny, powierzchnia powyzej 300 m? obiekty
nadajace si¢ do uzytkowania

e dostateczne - obiekty w slabszym stanie technicznym, wymagajace remontu
lub modernizaciji.

e stabe lub zte — mata powierzchnia, ponizej 100 m? lub obiekty do kapitalnego
remontu lub rozbiorki

Dojazd — rodzaj drogi dojazdowej, stan prawny.
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e przecigtny — zapewniony dobry dojazd do nieruchomosci, dobra

nawierzchnia
gorsza nawierzchnia drogi, ewentualnie dojazd do drogi
utwardzonej droga gruntows, stuzebno$¢ gruntowa.

e gorszy —

Uzbrojenie terenu, zagospodarowanie - mozliwos¢ przylacza energii

wody, kanalizacji, zagospodarowanie, zielen urzadzona.

elektrycznej,

e dobre - uzbrojenie pelne (woda, energia, kanalizacja, gaz), istotne

zainwestowania w ogrodzenie,

urzadzona.
e przecigtne, - czgSciowe zainwestowania w ogrodzenie, ewentualnie
starsze, brak lub czgsciowo utwardzenie terenu, zielen urzadzona,

uzbrojenie niepelne

utwardzenie

terenu 1 zielen

W tabeli ponizej przedstawiono procentowy udzial poszczegolnych cech rynkowych
(wagi ) oraz zakres kwotowy poprawek;

Kwoty réznicujace

Wagi Zakres Podziat cech na migdz
Cechy rynkowe cech kwotowy . edzy
2 przedziaty przedziatami
[%] zt/m 2
zZ/m
15 23 550,00 atrakcyjna; 11 775,00
Lokalizacja przecietna;
gorsza
15 23 550,00 korzystne 11 775,00
Otoczenie przecigtne
mniej korzystne
Driatka - walory 15 23 550,00 0ptyn_1a|ne 11 775,00
. przecigtne
uzytkowe O
mniej korzystne
25 39 250,00 $redni 19 625,00
Budynek mieszkalny dostateczny
staby
20 31 400,00 $redni 15 700,00
Zabudowa gospodarcza dostateczny
staby
Dojazd 5 7 850,00 przecietny 7 850,00
gorszy
Uzbrojenie terenu, 5 7 850,00 dobre 7 850,00
zagospodarowanie, przecigtne
zielen urzadzona
Razem 100 157 000,00

Cechy nieruchomosci wycenianej

Cechy rynkowe (wady i zalety) opisano szczegotowo w pkt. I1.6 opracowania.
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W wyniku analizy wstgpnej wybrano transakcje poréwnawcze na nieruchomosci
oznaczone w opisie i tabeli pordwnawczej symbolami A, B i C

A. Nieruchomo$¢ zlokalizowana we wsi Kamien na terenie gminy Dmosin, powiat

brzezinski, wojewodztwo 1odzkie. Zabudowa na dwdch dziatkach o tacznej
powierzchni 0,2993 ha. Budynek mieszkalny murowany, jednokondygnacyjny,
wybudowany w 1990 roku, o powierzchni zabudowy 108 m?, w dostatecznym
stanie technicznym. Budynki gospodarcze murowane, jednokondygnacyjne o
tacznej powierzchni zabudowy 141 m?, w érednim stanie technicznym. Teren
uzbrojony w energi¢ elektryczng, sie¢ wodociggows, teren wokot budynku nie
utwardzony, nie ogrodzony, dojazd droga 0 nawierzchni asfaltowej.
Nieruchomos¢ sprzedana w pazdzierniku 2020 roku, cena transakcyjna 215 000
zk.

B. Nieruchomo$¢ zlokalizowana w miejscowosci Siciska na terenie gminy Lipce

Reymontowskie, powiat skierniewicki,, wojewodztwo 1odzkie. Zabudowa na
dziatkach o tacznej powierzchni 0,4600 ha. Budynek mieszkalny drewniany,
jednokondygnacyjny o powierzchni zabudowy 96 m? w stabym stanie
technicznym. Budynek sktadowy, drewniany, gospodarczy murowany, o tacznej
powierzchni zabudowy 114 m2, w stabym stanie technicznym. Teren uzbrojony
w energi¢ elektryczna, sie¢ wodociaggowa, teren wokot budynkOw nie
utwardzony. Teren dziatki ogrodzony, zagospodarowany.

Nieruchomos¢ sprzedana w lipcu 2020 roku, cena transakcyjna 252 000 zi.

C. Nieruchomos$¢ zlokalizowana we wsi Stomkdéw na terenie gminy Makow,

powiat skierniewicki, wojewodztwo todzkie. Zabudowa na dziatce o
powierzchni 0,1300 ha. Budynek mieszkalny murowany, wybudowany w 1960
roku, o powierzchni zabudowy 90 m?, w érednim stanie technicznym. Budynki
gospodarcze murowane o powierzchni zabudowy 186 m?, w dostatecznym stanie
technicznym. Teren uzbrojony w energie elektryczng i sie¢ wodociggows, teren
wokot budynku utwardzony.

Nieruchomos¢ sprzedana w czerwcu 2019 roku, cena transakcyjna 292 000 zt.

Ocena cech rynkowych obiektu wycenianego i obiektéw poréwnawczych

Obiekt

Cechy rynkowe obiektu wyceniany Obiekt A Obiekt B Obiekt C
X

Cena transakcji w zt X 215 000,00 252 000,00 292 000,00
Data transakcji 02.2021 5.10.2020 13.07.2020 12.06.2019
Cena transakcji X 215000,00 | 252000,00 | 292 000,00
zaktualizowana w zt
Lokalizacja przecigtna przecietna przecietna atrakcyjna
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Otoczenie przecigtne przecigtne przecigtne korzystne
Dziatka — walory optymalne optymalne optymalne przecietne
Budynek mieszkalny dostateczny dostateczny staby Sredni
zabudowa gospodarcza | dostateczna staba staba dostateczna
Dojazd dobry dobry dobry dobry
Zagospodarowanie, . . .

uzbrojenie przecietne przecigtne przecietne dobre

Analiza poréwn

awcza

Analiz¢ poréwnawcza przeprowadzono w parach, porownujac cechy obiektu
wycenianego oznaczonego X, osobno z kazda nieruchomoscia przyjeta do porownan,
oznaczong w tabeli nr A, B, C. Uwzgledniajac poréwnywalnos$¢ obiektow zastosowano

Srednig arytmetyCzna.

Analize porownawcza przedstawiono w tabeli;

Oszacowana warto$¢ przedmiotowego siedliska wynosi: 250 000 zt

Zakres kwotowy i | Tlos¢ przedziat. Analiza parami obiektu wyc. i obiekt. poréwnawczych
Cechy rynkowe | procentowy cechy | i réznica miedzy X-A | X-B X-C
% ZA/m’ il. ZA/m’ Poprawki w zi/m”

Lokalizacja 15 23550,0) 2 |11775,00] 0,0 0,00] 0,0 0,00] -1,0 [-11775,00
Otoczenie 15 23550,0] 2 [11775,00| 0,0 0,00f 0,0 0,000 0,0 0,00
Dziatka 15 23550,0) 2 |11775,00] 0,0 0,00] 0,0 0,00 1,0 | 11775,00
bud.mieszkalny 25 39250,0) 2 ]19625,00] 0,0 0,000 1,0 [ 19625,00f -1,0 [-19625,00
zabud. gosp. 20 31400,0) 2 |15700,00] -1,0 | -15700,00f 1,0 | 15700,00] 0,0 0,00
Dojazd 5 7850,00 1 | 7850,00 | 0,0 0,00] 0,0 0,00] 0,0 0,00
zagos. Uzbr. 5 7850,0f 1 | 7850,00 | 0,0 0,00f 0,0 0,00 -10 | -7850,00
RAZEM 100 | 157000,0
Cena transakcyjna w zt 215 000,00 252 000,00 292 000,00
Suma poprawek kwotowych w zt 15 700,00 35 325,00 27 475,00
Cena skorygowana w zt 199 300,00 287 325,00 264 525,00
Warto$¢ rynkowa nieruchomosei (Srednia aryt. w zt) 250 383,33
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci -przyjeto 250 000,00 zt

Suma wartosci wszystkich czesci skladowych przedmiotowej nieruchomosci

rolnej wynosi 559 400 zi

V.5 oszacowanie wartosci ograniczonego prawa rzeczowego - prawo stuiebnosci

osobistej

Zgodnie z zapisem w dziale III ksiegi wieczystej KW LDI1H/00015640/5

prowadzonej przez Sad Rejonowy w Skierniewicach, VII Wydziat Ksiag Wieczystych

przedmiotowa nieruchomos¢ jest obcigzona ograniczonym prawem rzeczowym o tresci
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., Stuzebnos¢ osobista polegajgca na prawie do bezptatnego i dozywotniego mieszkania
w polowie budynku mieszkalnego od strony wschodniej, korzystania ze wszystkich
pomieszczen gospodarczych dla wiasnych potrzeb oraz uprawiania dziatki o obszarze
30 arow wydzielonej wedtug uznania stron”
Prawo zostalo ustanowiona na rzecz Pani Bronistawy Tulacz corki Stanistawa i
Franciszki (PESEL 31102906509 - wiek 89 lat i 3 miesiace).
Warto$¢ tego prawa oszacowan0 zgodnie z nastepujacg procedura;
Do oszacowania wartosci w/w prawa zastosowano podejscie dochodowe, metode
inwestycyjng technike dyskontowania strumieni dochodow, przy pomini¢ciu wartosci
rezydualnej (RV=0), stosujac nastepujacg procedure;

1. Oszacowano warto$¢ prawa, W wartosci rynkowej nieruchomos$ci oszacowanej

w jako iloczyn wartosci siedliska i utamkowego udziatu zapisanego w dziale I11
ksiggi wieczystej, oraz $rednig warto$¢ 0,3 ha gruntow rolnych.

Warto$¢ udzialu w czes$ci zabudowanej nieruchomosci (siedliska oszacowana pt. V.3
opracowania) wynosi;
1/2 x 250 000 zt= 125 000 zt
Warto$¢ gruntow rolnych (oszacowana pt. V.1 opracowania) o powierzchni 0,3 ha
WYnosi;
0,3hax 35610z ha=10 683,00 przyjeto 10 700 zt
Lacznie przyjeto 135 700 zt

2. Przez okreslenie warto$¢ rynkowej prawa do czesci nieruchomosci rozumie si¢
wycene prawa do osiggania dochodu przez wlasciciela. Wychodzac z zaleznosci
na okreslenie wartosci nieruchomosci poprzez kapitalizacj¢ dochodu jaki mozna
z niej generowac, oszacowano warto$¢ rocznego dochodu dla dozywotniego

uzytkowania czeSci nieruchomosci, czyli;

W=DON /R
Gdzie:
DON - dochdd operacyjny netto rocznie
R- stopa kapitalizacji

Stad DON=WxR
Z uwagi na stan rynku nieruchomosci podobnych okreslenie stopy kapitalizacji z rynku

nie jest mozliwe. Dla oszacowania stopy kapitalizacji akceptowanej przez wigkszosc¢
inwestorow na rynku zastosowano stop¢ dyskontowg okreSlong na podstawie
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rentowno$ci bezpiecznych dlugoterminowych lokat na rynku kapitalowym  z
uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomos$ci podobne do
nieruchomos$ci wycenianej (§ 12 i 13 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego).

Okreslenie stopy dyskontowej:

Zgodnie z cytowanym rozporzadzeniem stopg dyskontowa mozna okresli¢ wg

nastepujacej zaleznosci:

r=rbr+rr=rbr+ro+rf

gdzie:

- r - stopa dyskontowa,

- rbr — stopa wolna od ryzyka, czyli stopa dochodu z dtugoterminowych obligacji
skarbowych.

- IT — premia za ryzyko na rynku nieruchomosci ( ryzyko operacyjne ,,ro” i ryzyko
finansowe ,,rf”).

Srednia stopa oprocentowania obligacji skarbowych 12 letnich, 10 letnich i 6 letnich

bedacych w sprzedazy od 01.02.2021 wynosi:

(2,00%+1,70%+1,50%)/3=1,73%

W zwiazku ze stanem rynku (w tym oznaki kryzysu gospodarczego) i wyliczen GUS
przyjeto inflacj¢ w wysokosci 2,6 % [wskaznik ze stycznia 2021. w ujeciu rocznym]
rbr=[(1+stopa rzeczywista)/(1+stopa inflacji)]-1= [(1+0,0173)/(1+0,0260)]-1 = - 0,0084
z uwagi na sytuacje zwigzang z pandemig stopa wolna od ryzyka jest ujemna, traktujac
sytuacje jako przej$ciowa przyjeto rbr =0 %

- ro -dodatek za ryzyko operacyjne; uwzgledniajacy warunki ich funkcjonowania,
zaufanie rynkowe do nieruchomosci, udzial w rynku i stosunki konkurencyjne
uwzgledniono przedzial < 2%,6% > wg nastgpujacego jego podziatu:

- niskie ryzyko - 2%

- Srednie ryzyko — 4%

- wysokie ryzyko — 6%

Przyjeto niskie ryzyko operacyjne za inwestowanie w nieruchomosci rolne z uwagi na

stabilny wzrost cen gruntow rolnych w ostatnich latach, pomimo wahan relacji podazy i
popytu zwigzanych z wprowadzeniem przepisoOw regulujacych obrot nieruchomosciami
rolnymi [2 %]

ro =2,00%
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- rf — dodatek ryzyka finansowego; ryzyko finansowe wyraza stopien niepewnosci
inwestowania w nieruchomosci w stosunku do lokat bezpiecznych .

Dla potrzeb ustalenia indeksu ryzyka finansowego przyjeto 3 klasy ryzyka wg
nastepujacego podziatu: <2% ,6%>

- niskie ryzyko -2% ,

- Srednie ryzyko — 4%,

- wysokie ryzyko — 6%

Do dalszych obliczen przyjeto srednie ryzyko finansowe [4%] w stosunku do lokat
bezpiecznych . Obstuga nieruchomosci rolnych jest relatywnie niskonakladowa, nie
wymaga wigkszego zaangazowania  kapitatu, ale nieruchomos$¢ jest obcigzona
stuzebno$cig polegajaca na prawie dozywotniego uzytkowania potowy budynkéw
siedliska przedmiotowej nieruchomosci i ,03 ha gruntéw rolnych.

rf = 4,00%

Stopa dyskontowa wynosi:

r = 0%+ 2,00%+4,00% = 6,00 %

Przy zatozeniu uzyskiwania statego dochodu relacja migdzy stopa kapitalizacji [R], a
stopg dyskontowg [r] przyjmuje postaé: R = r-q gdzie:
g-stopa spodziewanego wzrostu ( lub spadku) dochodu.
-gdy g>0 to R<r
- spodziewany wzrost dochodow przektada si¢ na zmniejszenie stopy kapitalizacji w
relacji do stopy dyskontowej,
-gdy g<0 to R>r
- spodziewany spadek dochodéw w przysztosci powinien by¢ odzwierciedlony w
wyzszej stopie kapitalizacji niz stopa dyskontowa,
- gdy q=0 to R=r
z taka sytuacja mamy do czynienia w warunkach stabilnych, gdy brak jest powodow
do przewidywania zmiennosci dochodow w przysztosci - stopa dyskontowa jest taka
sama jak stopa kapitalizaciji.

Powyzsze poddano dodatkowej analizie dla okreslenia wysokos$ci stopy
kapitalizacji, bowiem szacujac stope zwrotu nalezy oceni¢ przyszite zachowania rynku
w Konteks$cie zmiany czynnikow wptywajacych na poziom ryzyka dla przedmiotowej
nieruchomosci rolne;.

Czynnikiem wptywajacym na ksztattowanie si¢ stopy kapitalizacji na lokalnym rynku

nieruchomosci rolnych uznano migdzy innymi:
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- kierunki rozwoju gminy ktdre przewiduja ochron¢ zasobéw gruntéw rolnych o dobre;j
produkcyjnosci — wptyw umiarkowany nie dajacy perspektywy wzrostu wartosci

- obserwuj¢ si¢ coraz wigkszy odsetek rolnikéw poszukujacych alternatywnych zrodet
utrzymania co jest wynikiem nie satysfakcjonujgcej dochodowosci z gospodarstw
rolnych

- stan prawny nieruchomosci uregulowany — wlasnos¢, nieruchomos$é¢ bedzie obcigzona
stuzebnoscig osobistg ktora obnizy jej wartos¢.

- przedmiotowa nieruchomo$¢ jest zabudowang nieruchomoscia rolng. Jej wartos¢ w
przysztosci uzalezniona bedzie od biezacej konserwacji obiektow. Przedmiotem obrotu
wolnorynkowego sg przede wszystkim grunty rolne.

Reasumujac stwierdzono ze powyzsze czynniki moga wplyna¢ w na obnizenie
dochodu z nieruchomos$ci w przysztosci. Dla oceny wptywu ryzyka operacyjnego
zwigzanego z przedmiotowa nieruchomoscia przyjeto 3 klasy ryzyka : <2%,4%> wg
nastepujacego podziatu

- niskie ryzyko -2% ,

- §rednie ryzyko — 3%,

- wysokie ryzyko — 4%

Do dalszych obliczen przyjeto $rednie ryzyko [3%]

W $wietle powyzszego dokonano okreslenia stopy kapitalizacji wynikajacej z badania

rynku oraz przedstawionej analizy w wysokosci

R=r+q =6%+3% = 9%

Dochod operacyjny netto rocznie cze$ci nieruchomos$ci  stanowigcej udziat w %
siedliska i uprawiania 0,3 ha gruntéw rolnych wynosi;

DON=W xR

DON= 135700zt x 9 % =12 213 zt
W tym; warto$¢ dochodu rocznego z siedliska wynosi; 11 250 zt

wartos¢ dochodu rocznego z uprawy gruntow: 963 zt

3. Warto$¢  prawa dozywotniego uzytkowania czg$ci nieruchomosci ~ Ws
oszacowano wedtug zaleznosci;
1-(L1+r)"
Ws= D ———
r
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D- state dochody roczne rowne DON ( tj. 12 213 zt )

n - okres projekcji - w przypadku ustanowienia w/w prawa na czas zycia przyjeto
zgodnie z opublikowanym przez prezesa GUS , Komunikatem w sprawie dalszego
trwania zycia kobiet i mezczyzn” z dnia 25 marca 2020r. (http://stat.gov.pl) data
urodzenia P. Bronistawy Tutacz - 29.10.1931 rok czas dalszego trwania zycia wynosi —
56,7 m-cy tj 4,73 lata przyjeto 5 lat

r- stopa dyskonta na poziomie 9%

Wartos¢ prawa shuzebnos$ci osobistej wynosi;

1-(1+1)
Ws= D-—— =122137t x 3,8897 =47504,90 7 przyjeto 47 500,00 z}
r

W tym;
warto$¢ stuzebnos$ci osobistej obcigzajacej siedlisko zlokalizowane na dziatkach nr 586

i nr 587/1 w nieruchomos$ci wynosi; 43 800 zt

warto$¢ stuzebnosci osobistej polegajacej na prawie dozywotniego uprawiania dziatki o

obszarze 30 aréw wydzielonej wedtug uznania stron wynosi; 3 700 zt

VI. WYNIK KONCOWY WYCENY

VI.1. Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci rolnej potozonej we wsi
Swiete Nowaki nr 57, w sktad ktorej wehodza dziatki o nr ewidencyjnych; 451, 452/1,
476, 477/1, 622, 623/1, 659, 660/1, 586, 587/1, 553, 554, 555/1 i nr 556/ 1 z
zabudowa, obreb Swiete Nowaki, gmina Makdw, powiat skierniewicki, wojewodztwo

todzkie, o tacznej powierzchni 6,48 ha, wynosi;

559 400 zi

Stownie; piecset piecdziesigt dziewiec tysigcy czterysta ztotych

V1.2 Warto$¢ prawa stuzebnosci osobistej zapisanej w dziale 111 ksiegi wieczystej
KW LD1H/00015640/5 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Skierniewicach, VII
Wydzial Ksigg Wieczystych, obcigzajacej przedmiotowa nieruchomos$¢ wynosi;

47 500,00 zi
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W tym;

warto$¢ stuzebnos$ci osobistej obcigzajacej siedlisko zlokalizowane na dziatkach nr 586
i nr 587/1 w nieruchomos$ci wynosi; 43 800 zt

warto$¢ stuzebnos$ci osobistej polegajacej na prawie dozywotniego uprawiania dziatki o

obszarze 30 aréw wydzielonej wedtug uznania stron wynosi; 3 700 zt

VII. ANALIZA WYNIKU I WNIOSKI KONCOWE

Zgodnie ze zleceniem, w niniejszej opinii oszacowano warto$¢ rynkowa prawa

whasnosci zabudowanej nieruchomosci rolnej potozonej w Swiete Nowaki w gminie
Makow wg stanu na dzien ogledzin nieruchomosci i poziomu cen na dzien wyceny.
Dokonano rowniez 0szacowania wartosci prawa stuzebno$ci osobistej zapisanej w
dziale III ksiegi wieczystej obejmujacej przedmiotowa nieruchomos¢.
Przedmiotowa nieruchomos$¢ jest zabudowang nieruchomoscig rolna. Zgodnie z
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) - Krajowy Standard Wyceny
Specjalistyczny KSWS ,,WYCENA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH” okreslenia
warto$ci nieruchomosci rolnej, o wielu sposobach uzytkowania mozna dokonaé poprzez
wydzielenie funkcjonalnych czgsci w celu ich odrgbnej wyceny (pt.3.4).

W niniejszym operacie dokonano odrebnie wyceny zabudowy Stanowigcej
siedlisko przedmiotowej nieruchomosci, gruntow rolnych, gruntéw rolnych z pasem
zabudowy mieszkaniowej oraz dziatek lesnych. Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci
jest suma jej czgsci skladowych. CzesSci skladowe oszacowano w podejsciu
pordbwnawczym. Otrzymana w wyniku analizy porownawczej warto$¢ rynkowa
nieruchomosci miesci si¢ miedzy granicami przedzialu cen dla wybranego rynku
lokalnego, jest zgodna z analizg rynku. Okreslona warto$¢ jest przewidywana ceng jaka
mozna by uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji wolnorynkowej.

Analiza rynku nieruchomosci rolnych wskazuje, ze zabudowane nieruchomosci
rolne — gospodarstwa rolne sporadycznie sg przedmiotem obrotu wolnorynkowego.
Wsrod transakcji dominuja niezabudowane dziatki rolne, lub kilka dziatek tworzacych
jednolity obszar z dostepem do drogi publicznej. Przedmiotem obrotu czesciej bywaja
siedliska gospodarstw rolnych nabywane na cele mieszkalne. Niewielka jest ilosc
transakcji na gospodarstwa rolne. Dlatego dla potrzeb zbycia przedmiotowej
nieruchomosci wyodrebniono jej czgsci funkcjonalne. Kazda z nich posiada dostep do

drogi publicznej i moze stanowi¢ odrgbng nieruchomos¢.
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Wartos$¢ dziatek lesnych nr 451 i nr 452/1 o tacznej powierzchni 0,87 ha,
wynosi; 69 200 zt

Warto$¢ rynkowa dziatek rolnych nr 476 i nr 477/1 o tacznej powierzchni 1,37
ha, wynosi: 53 600 zt

Warto$¢ rynkowa dziatek rolnych nr 622 i nr 623/1 o tacznej powierzchni 2,39
ha, wynosi 85 100 zt

Warto$¢ dziatek nr 659 i nr 660/1 o tgcznej powierzchni 2,39 ha,

wynosi 41 600 zt

Wartos$¢ dziatek nr 553, nr 554, nr 555/1 i nr 556/1 o tacznej powierzchni 0,87
ha wynosi: 59 900 zt

Wartos¢ siedliska zlokalizowanego na dziatkach nr 586 i nr 587/1

przedmiotowej nieruchomosci wynosi 250 000 zt

Shuzebnos¢ osobista, zapisana w dziale 111 ksiegi wieczystej obejmujacej przedmiotowa

nieruchomo$¢ obniza jej warto$¢. W czesci obniza wartos¢ siedliska, w czesci wartos§é

0,3 ha gruntéw rolnych w dowolnie wybranym miejscu. W zwiazku z tym w niniejszym

opracowaniu 0szacowano wartos¢ tego prawa |1 nie zmniejszano wartosci
nieruchomosci.
VIll. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE .

1. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktorego zostal
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy, chyba ze wystapilty zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw o ktérych mowa w art.
154 (art. 156 ust 3 u 0.g,n)

2. Nie aktualizowano wartosci hipoteki poniewaz nie wplywa ona na warto$§¢
nieruchomosci tylko na jej cene

3. Oceny stanu technicznego budynkow dokonano wizualnie i nie jest on
ekspertyzg technicznag

4. Kopia dokumentu ubezpieczenia o ktorym mowa w art. 175 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami zostata dotagczona do operatu

5. Okreslona warto$¢ nie zawiera kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz

zwigzanych z transakcjg podatkow i optat.

dnia 14 lutego 2021 roku
opracowanie;
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