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RAPORT Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa objeta ksiega wieczysta
PRZEDMIOT WYCENY KW Nr SR2L/00037504/6 o tacznej powierzchni 2,3400 ha, potozona w gminie
Dalikéw (woj. 1dédzkie, powiat poddebicki), sktadajaca z 4 dzialek
ewidencyjnych, potozonych w obrebie 21-Sarnéwek:
- dz.nr 156 o pow. 0,7600 ha, niezabudowanej, uzytkowanej rolniczo,
- dz.nr 147/4 o pow. 1,3242 ha, niezabudowanej, uzytkowanej rolniczo,
- dz. nr 147/5 o pow. 0,0968 ha, niezabudowanej, uzytkowanej rolniczo,
przeznaczonej w planie miejscowym pod zabudowe jednorodzinna,
- dz. nr 147/7 o pow. 0,1590 ha, niezabudowanej, uzytkowanej rolniczo,
przeznaczonej w planie miejscowym pod zabudowe jednorodzinna.
Zakres wyceny obejmuje prawo wlasnosci ww. nieruchomosci.
CEL WYCENY Okre$lenie wartosSci rynkowej prawa wlasno$ci nieruchomosci dla potrzeb
sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym o sygn. akt XIV GUp 390/20.
DATY ISTOTNE DLA Data okres$lenia stanu nieruchomosci: 01 grudnia 2020 .
WYCENY Data, na ktéra okre$lono warto$¢ nieruchomosci: 16 grudnia 2020 r.
PODEJSCIE I METODA Podeiéci réwna metod rown nia parami
WYCENY odejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami.
WARTOSC RYNKOWA Warto$¢ w zi
Prawo wtasno$ci nieruchomosci gruntowej, sktadajacej sie z dziatek nr 156, 147/4, 147/5 120 000
i 147 /7 obrebu 21-Sarnéwek objetej KW NR SR2L/00037504/6.
w tym:
Prawo wtasno$ci gruntu oznaczonego jako dz. nr 156 o pow. 0,7600 ha, niezabudowanego, 15 000
stanowigcego grunt orny.
Prawo wilasnosci gruntu oznaczonego jako dz. nr 147/4 o pow. 1,3242 ha, niezabudowanego, 22 000
stanowigcego grunt orny.
Prawo wtasnosci gruntu oznaczonego jako dz. nr 147/5 o pow. 0,0968 ha, niezabudowanego,
uzytkowanego rolniczo, przeznaczonego w planie miejscowym pod zabudowe mieszkaniowg 29 000
jednorodzinna.
Prawo wtasno$ci gruntu oznaczonego jako dz. nr 147/7 o pow. 0,1590 ha, niezabudowanego,
uzytkowanego rolniczo, przeznaczonego w planie miejscowym pod mieszkaniowag 54 000
jednorodzinna.
Autorka:

Ewa Niewiadomska
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1. Informacje podstawowe

1.1. Przedmiotizakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa objeta ksiegg wieczysta KW Nr SR2L/00037504/6
o tacznej powierzchni 2,3400 ha, potozona w gminie Dalikéw (woj. t6dzkie, powiat poddebicki),
sktadajaca sie z 4 dziatek ewidencyjnych, potozonych w obrebie 21-Sarnéwek:

- dz.nr 156 o pow. 0,7600 ha, niezabudowanej, uzytkowanej rolniczo,

- dz.nr 147/4 o pow. 1,3242 ha, niezabudowanej, uzytkowanej rolniczo,

- dz. nr 147/5 o pow. 0,0968 ha, niezabudowanej, uzytkowanej rolniczo, przeznaczonej w planie
miejscowym pod zabudowe jednorodzinng,

- dz. nr 147/7 o pow. 0,1590 ha, niezabudowanej, uzytkowanej rolniczo, przeznaczonej w planie
miejscowym pod zabudowe jednorodzinna.

Zakres wyceny obejmuje prawo wlasnos$ci ww. nieruchomosci.
1.2. Celwyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosSci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomos$ci dla potrzeb
sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym o sygn. akt XIV GUp 390/20.

1.3. Podstawa formalna wyceny

Podstawa formalna opracowania jest zlecenie z dnia 02 listopada 2020 r. sporzadzenia operatu
szacunkowego firmie EWA NIEWIADOMSKA Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego z siedziba w tLodzi,
reprezentowang przez Ewe Niewiadomska, przez syndyka masy upadtosci Jacka Ossowskiego - osoby
fizycznej nieprowadzacej dziatalno$ci gospodarczej, Joanne Gatazke.

1.4. Podstawy prawne i metodyczne wyceny

v" Podstawy prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(tekst jednolity Dz. U. 2020 r. poz. 1990).

= Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. 2019 poz. 2250).

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe
(tj. Dz.U.z 2020 r. poz. 1228).

v Podstawy metodyczne

= Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM obowiagzujgce na dzien wyceny, w tym:
- Nota interpretacyjna NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci,

- Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS Wycena nieruchomosci rolnych.

1.5. Daty istotne dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 16 grudnia 2020 r.

Data, na ktéra okre$lono warto$¢ nieruchomosci: 16 grudnia 2020 .



1.6.

2.1.

Data, na ktorg okres$lono stan nieruchomosci: 01 grudnia 2020 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 01 grudnia 2020 r.
Zrédta danych o nieruchomosci
Ksiega wieczysta KW Nr SR2L/00037504/6 (wydruk z elektronicznej wersji ksiegi wieczystej
stanowi Zatqcznik nr 2);
Wypis z rejestru gruntéw z dnia 26 listopada 2020 r. (Zatgcznik nr 3);
Kopia mapy sytuacyjno-wysokosciowej z dnia 01 grudnia 2020 r. (Zatqcznik nr 4);
Kopia mapy ewidencji gruntéw i budynkéw z dnia 01 grudnia 2020 r. (Zatqcznik nr 5);

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, przyjety uchwatg Uchwata Nr 57/11 Rady
Gminy Dalikéw z dnia 29 wrze$nia 2011 r. w sprawie sporzqdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci sotectwa Kuciny obejmujgcej wsie Dobrzan
i Sarnowek;

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Dalikéw,
przyjete uchwatg Nr 183/13 Rady Gminy Dalikéw z dnia 28 listopada 2013 r.;

Ogledziny nieruchomos$ci, przeprowadzone w dniu 01 grudnia 2020 r. (dokumentacja
fotograficzna stanowi Zatgcznik nr 6);

Informacje nt. wycenianej nieruchomosci otrzymane od Zleceniodawcy;

Baza danych o cenach transakcyjnych nieruchomos$ci na terenie powiatéw: poddebickiego
i zgierskiego, analiza wybranych aktéw notarialnych.

Opis i okreslenie stanu i uwarunkowan planistycznych przedmiotu
wyceny

Stan prawny nieruchomosci wg ksiegi wieczystej

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa wpisana jest do ksiegi wieczystej KW nr SR2L/00037504/6,

prowadzonej przez Sad Rejonowy w tLasku, VI Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych z siedzibg

w Poddebicach. W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci zbadano tres¢ ww. ksiegi wieczystej,

udostepniong na portalu internetowym Ministerstwa Sprawiedliwos$ci www.ekw.ms.gov.pl. Badanie

elektronicznej wersji ksiegi wieczystej stanowi Zatgcznik nr 2 do operatu.

Tabelanr1 Stan prawny nieruchomosci gruntowej wg Kksiegi wieczystej

NR KSIEGI WIECZYSTE] Nr KW SR2L/00037504/6
TYP KSIEGI: Nieruchomo$¢ gruntowa
DZIAL I-0 - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Dzialki ewidencyjne
Numer dziatki 156
Identyfikator dzialki 101101_2.0021.156
Obreb ewidencyjny 21, Sarnéwek
Polozenie Woj. tédzkie, pow. poddebicki, gm. Dalikéw, Sarnéwek
Sposob korzystania R - grunty orne
Przylaczenie (numer ksiegi
wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, SR2L /00030102 /9, 0,7600 ha
obszar)
Numer dzialki 147 /4
Identyfikator dziatki 101101_2.0021.147/4
Obreb ewidencyjny 21, Sarnéwek
PolozZenie Woj. tédzkie, pow. poddebicki, gm. Dalikéw, Dobrzan
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Sposéb korzystania R - grunty orne
Przylaczenie (numer ksiegi
wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, SR2L /00030102 /9,1,3242 ha
obszar)
Numer dziatki 147/5
Identyfikator dzialtki 101101 _2.0021.147/5
Obreb ewidencyjny 21, Sarnéwek
PolozZenie Woj. tédzkie, pow. poddebicki, gm. Dalikéw, Dobrzan
Sposéb korzystania R - grunty orne
Przylaczenie (numer ksiegi
wieczystej, z ktorej odtqczono dziatke, SR2L /00030102 /9, 0,0968 ha
obszar)
Numer dzialki 147/7
Identyfikator dziatki 101101_2.0021.147/5
Obreb ewidencyjny 21, Sarnéwek
PoloZenie Woj. tédzkie, pow. poddebicki, gm. Dalikéw, Dobrzan
Sposob korzystania R - grunty orne
Przylaczenie (numer ksiegi
wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, SR2L /00030102 /9, 0,1590 ha
obszar)
Obszar calej nieruchomosci 2,3400 ha
DZIAL I-Sp - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Brak wpisow.

DZIAL I1 - WEASNOSC

Wiasciciele

Jacek Dariusz OssowskKi (s. Dariusza i Marii)

DZIAL IIT - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Brak wpisow.

DZIAL 1V - HIPOTEKA

Brak wpiséw.

2.2. Stan techniczno-uzytkowy wg ewidencji gruntow

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw z dnia 26 listopada 2020 r. (Zatgcznik nr 3) wyceniana
nieruchomos¢ potozona jest w obrebie 21-Sarnéwek w jednostce ewidencyjnej 101101_2 Dalikow
i sktada sie z 4 dziatek ewidencyjnych, zestawionych w tabeli nr 2.

Tabela nr 2 Nieruchomos$¢ objeta KW Nr SR2L/00037504/6 - zestawienie informacji
o dziatkach
Nr .. Oznaczenie | Pow. uzytku | Pow. dzialki
R Opis uzytku .
dziatki uzytku (ha) (ha)
grunty orne RV 0,9692
147 /4 1,3242
grunty orne RVI 0,3550
147/5 grunty orne RV 0,0968 0,0968
147/7 grunty orne RV 0,1590 0,1590
156 grunty orne RV 0,7600 0,7600
RAZEM: 2,3400

Jako dokument wtasno$ci dziatek wskazano ksiege wieczysta KW Nr SR2L/00037504/6 oraz akt
notarialny rep. A nr 1344/06.

2.3. Wnioski z analizy ksiegi wieczystej i danych z ewidencji gruntow

Zapisy ksiegi wieczystej i zapisy ewidencji gruntow w zakresie numeréw ewidencyjnych dziatek, ich
potozenia, powierzchni i rodzaju uzytkéw sa ze sobg zgodne.



W dziale III ksiegi wieczystej nie ujawniono obcigzen nieruchomo$ci prawami os6b trzecich.
Nieruchomo$¢ nie jest obcigzona hipotekami.

2.4. Uwarunkowania planistyczne terenu, na ktérym potozona jest wyceniana
nieruchomos¢

Na dzien wyceny, obszar, na ktérym potozone s3g dziatki nr 156 i 147/4, nie jest objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy.

Na date wyceny obowiazuje Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dalikéw, przyjete uchwata Nr 183/13 Rady Gminy Dalikéw z dnia 28 listopada 2013 r.

W tabeli nr 3 zestawiono podstawowe informacje o funkcjach dziatek nr 156 i 147/4, wchodzacych
w sktad wycenianej nieruchomosci.

Tabelanr 3 Uwarunkowania planistyczne dziatek nr 156 i nr 147/4 - obreb 21 - Sarnéwek

Dziatki nr 156 i nr 147 /4
Obreb 21 - Sarnéwek jednostka ewidencyjna Dalikow
Dokument Uchwata Nr 183/13 Rady Gminy Dalikow z dnia 28 listopada 2013 r. w sprawie
planistyczny studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dalikow
Rysunek
fragmentu
studium

M

o
Zrédto: dalikow.e-mapa.net/

|:| TERENY GRUNTOW ROLNYCH IV-VI KLASY BONITACYJNEJ
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Funkcjaw Tereny gruntéw rolnych IV-VI klasy bonitacyjnej
studium
Ustalenia dla - Zaleca sie ochrone terenéw rolnych przed zainwestowaniem (w szczegolnoSci
terenéw gruntéw III klasy bonitacyjnej oraz wiekszych kompleks6w gruntéw klasy IV oraz
oznaczonych komplekséw gruntéw wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego.
na rysunku - Wyklucza sie mozliwo$¢ lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej niezwigzanej
studium z produkcjg rolng. Realizacje zabudowy zagrodowej, obiektow zwigzanych
kolorem z obstuga rolnictwa oraz obiektow produkcyjnych w gospodarstwach rolnych,
jasnozoitym dopuszcza sie wylacznie, jako rozwdj istniejgcych, zainwestowanych juz terenow.
- Zabudowe nalezy lokalizowa¢ na terenach gruntéw rolnych o niskiej przydatno$ci
rolniczej.
- Dopuszcza sie lokalizacje nowych obiektéw w gospodarstwach rolnych.
- Dopuszcza sie realizacje nowych urzadzen zwigzanych z infrastrukturg
techniczna, w tym drogi stale i tymczasowe oraz place montazowe zwigzane
z elektrowniami wiatrowymi.
Funkcjaw Tereny I3k i pastwisk (potnocny fragment dziatki nr 156)
studium
Ustalenia dla -  Wyklucza sie mozliwo$¢ wszelkiej zabudowy, z wyjatkiem obiektéw
terenow i urzadzen zwigzanych z retencjonowaniem wod powierzchniowych.
oznaczonych - Ze wzgledu na duze znaczenie uzytkow zielonych w zachowaniu
na rysunku bior6znorodnosci zaleca sie wprowadzanie na nich zintegrowanego kierunku
studium gospodarowania, tgczacego aspekt produkcyjny z ochrong Srodowiska
kolorem (rolnictwo dazace do intensyfikacji produkcji rolniczej z jednoczesnym
jasnozielonym uwzglednieniem wymagan $srodowiskowych)

Na dzien wyceny, obszar, na ktérym potozone sg dziatki nr 147/5 i 147/7, objety jest miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, przyjetym uchwatag Nr 57/11 Rady Gminy Dalikéw

z dnia 29 wrze$nia 2011 r.

w sprawie sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla czesci sotectwa Kuciny obejmujqcej wsie Dobrzan i Sarnéwek.

W tabeli nr 4 zestawiono podstawowe informacje o przeznaczeniu ww. dziatek, wchodzacych w sktad

wycenianej nieruchomosci.

Tabela nr 4 Uwarunkowania planistyczne dziatek nr 147/5 i 147/7 - obreb 21- Sarnéwek
Dzialki nr 147 /5inr 147 /7
Obreb 21 - Sarnéwek jednostka ewidencyjna Dalikéw
Dokument Uchwata Nr 57/11 Rady Gminy Dalikéw z dnia 29 wrze$nia 2011 r. w sprawie
planistyczny sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci sotectwa

Kuciny obejmujgcej wsie Dobrzan i Sarnéwek.




Rysunek

fragmentu
planu
miejscowego
:‘J | =
Zrédto: dalikow.e-mapa.net/
BT EN-T TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ
P B JEDNORODZINNEJ
Przeznaczenie | Terenyzabudowy mieszkaniowejjednorodzinnej (oznaczenie: 1MN)
W mpzp
Zasady i 1) przeznaczenie podstawowe - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno
warunki stojaca;
zagospodarowa . . S L
niag P 2) dopuszczalne przeznaczenie uzupetniajace - ustugi nieucigzliwe wbudowane
. w budynek mieszkalny oraz dojscia i dojazdy, zielen i elementy malej
- funkcja 1IMN . . .
(wybrane architektury, infrastruktura techniczna;
zapisy) 3) =zachowanie istniejacej zabudowy polegajace na mozliwosci przebudowy,

rozbudowy, nadbudowy na zasadach okreSlonych w niniejszym paragrafie. Przy
rozbudowie lub nadbudowie istniejgcych, na dzien wejscia w zycie planu miejscowego,
budynkéw plan dopuszcza odstepstwa od zasad i warunkéw okreslony w pkt. 5
wynikajgce z obowigzku zachowania jednorodnej catosci architektonicznej bryty
budynkéw nadbudowywanych lub rozbudowywanych. Dopuszcza sie stosowanie innej
maksymalnej wysokos$ci zabudowy, jednak nie wyzej niz 10,0m, innego kata spadku
potaci dachowych, ilosci potaci dachowych, dopuszcza sie réwniez stosowanie dachow
ptaskich;

4) realizacje nowej zabudowy w oparciu o istniejace i nrojektowane podziaty na dziatki
budowlane zgodnie z zasadami i warunkami podziatu nieruchomosci okreslonymi
w§10;
5) nastepujace zasady i warunki ksztattowania nowej zabudowy:
a) przy lokalizacji zabudowy na dziatce obowiazuje zachowanie nieprzekraczalnych
linii zabudowy;
b) lokalizacja nowej zabudowy mieszkaniowej, jako wolno stojacej;
c) lokalizacja budynku mieszkalnego na dziatkach gtéwna kalenicg réwnolegle
lub prostopadle do bocznych granic dziatki;
d) lokalizacje garazy i pomieszczen gospodarczych wbudowanych w bryte budynku
mieszkalnego, dobudowanych do budynku lub wolnostojacych. Plan dopuszcza
realizacje garazy i budynkéw gospodarczych przy granicy dziatki;
e) powierzchnie biologicznie czynng minimum 70 % powierzchni dziatek
budowlanych;
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f) wskaznik intensywnosci zabudowy do 0,25;

g) wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej - 9,0 m maksimum dwie kondygnacje,
rzedna parteru maksimum 60 cm ponad terenem, druga kondygnacja stanowié
powinna poddasze uzytkowe lub nieuzytkowe;

h) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkéw gospodarczych 6,0 m;

i) dachy budynkéw mieszkalnych nalezy projektowaé, jako dwu lub wielospadowe
o réwnym kacie nachylenia symetrycznych potaci w zakresie 30° - 45°;

j) dachy budynkéw gospodarczych lub garazowych nalezy projektowaé, jako
jednospadowe lub dwuspadowe o ré6wnym kacie nachylenia symetrycznych potaci
w zakresie 5° - 40%;

k) zakaz stosowania pokrycia dachowego o kolorze niebieskim, z6ttym i zielonym;
1) zakaz stosowania sidingu, jako materiatu wykoniczeniowego;

6) w odlegtosci mniejszej niz 7,5 m od osi elektroenergetycznych linii napowietrznych
15 kV obowigzuje zakaz lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
lokalizacja innych obiektéw budowlanych wymaga uzgodnienia z zarzadca sieci.
W indywidualnych przypadkach, odstepstwa od tej zasady moze udzieli¢ zarzadca sieci;

7) nakaz przycinania drzew i krzewo6w rosnacych pod liniami elektroenergetycznymi;

8) ewentualne ucigzliwosci projektowanych obiektow i urzadzen nie moga naruszaé
obowigzujacych w tym zakresie przepiséw odrebnych;
9) zakaz lokalizacji w granicy z terenami drég ogrodzen z prefabrykatéw betonowych
pelnych i azurowych oraz lokalizacji ogrodzen petnych;

10) obowigzek lokalizacji ogrodzen o maksymalnej wysokosci do 1,60 m (w tym
wysoko$¢ podmuréwki do 40 cm) w liniach rozgraniczajacych tereny droég
wyznaczonych na rysunku planu. Plan dopuszcza odstepstwo od zasady lokalizowania
ogrodzen w wyznaczonej na rysunku planu linii rozgraniczajacej drogi w przypadku,
gdy w tej linii znajduja sie cenne drzewa lub szpalery drzew, ogrodzenie nalezy
wowczas lokalizowac¢ poza linig drzew na terenie przeznaczonym pod zabudowe;

11) w zagospodarowaniu wiasnej dziatki lub zespotu dziatek nalezy przewidzie¢
odpowiednig ilos¢ miejsc postojowych dla samochodéw w granicach terenu, do ktérego
inwestor posiada tytut prawny przy uwzglednieniu wskaznikéw okres§lonych w § 15;
12) uzbrojenie terendéw przeznaczonych pod zabudowe zgodnie z ustaleniami
okres$lonymi w Rozdziale 6.

2.5. Lokalizacja i otoczenie

Nieruchomos¢, bedaca przedmiotem wyceny, zlokalizowana jest w wojewdédztwie t6dzkim, w powiecie
poddebickim, we wschodniej czeSci gminy Dalikow (w obrebie nr 21-Sarnéwek). Wyceniana
nieruchomos$¢ sktada sie z czterech dziatek, usytuowanych pomiedzy droga krajowa nr 72 a gtéwna
droga wsi Dobrzan (wraz z oddzielajacymi je rowem i droga, dziatki tworza pas o dtugosci ok. 730 m).

Sarnéwek to obreb, na terenie ktérego przewazaja tereny rolnicze wraz z towarzyszaca zabudowa
zagrodowa i - miejscami - nowa zabudowa typu podmiejskiego. Od miasta powiatowego, Poddebice,
miejscowos$¢ Sarnéwek dzieli ok. 13,6 km. Stolica wojewo6dztwa, L.6dZ, jest oddalona od Sarnéwka o ok.
27,5 km.

Lokalizacje ogélng i szczegétowa przedmiotu wyceny ilustruje rysunek nr 1.
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Rysuneknr1 Lokalizacja nieruchomos$ci na mapie gminy Dalikow

Zrédto: www.google.com/maps
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Dz. ew.
nr 147/5

Dz. ew.
nr 147/7

Dz. ew.
nr 147 /4

Rysuneknr 2 Lokalizacja szczeg6towa dziatek nr 156,147 /4,147/5i 147/7

Zrédto: dalikow.e-mapa.net

Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest na potudniowy wschéd od miejscowosci gminnej Dalikéw,
w odlegtosci ok. 4,2-4,8 km od siedziby Urzedu Gminy.

Miejscowo$¢ Sarnéwek ani wie$§ Dobrzan nie posiadajg wilasnego zaplecza handlowo-ustugowego.
Najblizsze lokalne sklepy spozywcze znajduja sie w sasiedniej miejscowosci Kuciny,
w odlegtosci ok. 1,8-2,5 km od nieruchomosci (w zaleznosci od dziatki) oraz w Prawecicach (ok. 1,3-2,8
km od nieruchomosci).

Sklepy ogolnospozywcze, w tym m.in. Delikatesy Groszek i GS Samopomoc Chlopska, znajdujg sie
réwniez na terenie miejscowosci gminnej Dalikéw. Tam tez zlokalizowana jest najblizsza szkota
podstawowa, publiczne przedszkole, publiczny zaktad opieki zdrowotnej, apteka, oddziat Banku
Spétdzielczego w Poddebicach oraz agencja pocztowa.

Miejscowo$¢ Sarnéwek jest dobrze skomunikowana z Poddebicami oraz sgsiednimi miejscowos$ciami,
poprzez przecinajaca jej teren droge krajowa nr 72. Dojazd do wsi Dobrzan z drogi krajowej nr 72
odbywa sie poprzez drogi gminne o nawierzchni gruntowe;j.

Dziatka nr 156 przylega bezposrednio do drogi krajowej nr 72 o nawierzchni asfaltowej, dziatki nr
147/4 i 147/7 - do drogi o nawierzchni gruntowej (projektowanej drogi gminnej, zgodnie z zapisami
planu miejscowego), za$ dziatka nr 147/5 - do drogi gminnej o nawierzchni gruntowej od strony
poinocnej oraz do ww. projektowanej drogi gminnej od strony potudniowe;j.
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Sasiedztwo dziatek nr 156 i 147/4 stanowia grunty uzytkowane rolniczo, tereny laséw oraz taki
i zadrzewienia wzdtuz oddzielajacego je rowu (dz. nr 152/1). Dziatka nr 156 sasiaduje réwniez
z zabudowa mieszkalng, potozong po przeciwnej stronie drogi krajowej nr 72.

Dziatki nr 147/5 i nr 147/7 leza w otoczeniu zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej typu
podmiejskiego, zabudowy zagrodowej oraz gruntéw rolnych.

Dz. ew. nr
147 /4

=

Rysuneknr 3 Sasiedztwo dzialek nr 156 i 147/4
Zrédto: dalikow.e-mapa.net

Dz. ew.

nr 147/5

Dz. ew.
nr 147/7

Rysuneknr 4 Sasiedztwo dziatek nr 147/5i147/7
Zrédto: dalikow.e-mapa.net

2.6. Stan zagospodarowania i dostep do nieruchomosci

W tabelach nr 5, 6, 7 i 8 opisano stan zagospodarowania dziatek, wchodzgcych w sktad wyceniane;j
nieruchomosci oraz ich dostep do drég publicznych.

14



Tabelanr 5

Stan techniczno-uzytkowy i stan zagospodarowania dzialki nr 156

Dane ewidencyjne
dzialki

Dz. nr 156, obreb 21-Sarnéwek

Mapa ewidencyjna
dzialki

Zrédto: poddebice.geoportal2.pl

Powierzchnia 0,7600 ha

gruntu

Ksztalt dzialki Dziatka ma ksztalt zblizony do trapezu o podstawach dtugosci ok. 208 m i ok.
234 m oraz wysokosci (szerokosci dziatki) ok. 32-35 m.

Zagospodarowanie | pyiatka nr 157 jest nieogrodzona, uzytkowana rolniczo. Na dziei ogledzin

terenu dziatka w wiekszo$ci stanowita rzysko, miejscami wystepowata roslinnos¢
takowa (samosiejki).
Stan zagospodarowania dziatki ilustruje dokumentacja fotograficzna,
stanowiaca Zatgcznik nr 6 do operatu.

Wskaznik bonitacji | pjatka nr 156: 0,30

gleby (iloraz ha

przeliczeniowych do ha Il okreg podatkowy

fizycznych)

!)ostqp do W sgsiedztwie potudniowej granicy nieruchomos$ci przebiega napowietrzna

infrastruktury sie¢ elektroenergetyczna niskiego napiecia.

technicznej

W centralnej czesci, w kierunku ze wschodu na zachdéd, dziatke nr 156 przecina
gazocigg o charakterze przesylowym (w dziale III ksiegi wieczystej brak
wpiséw stuzebnosci przesytu, regulujacej wzajemne stosunki miedzy
wilascicielem nieruchomo$ci a wtascicielem infrastruktury technicznej).
Ponizej: fragment mapy z zaznaczonym przebiegiem gazociagu oraz stupek
oznaczeniowy gazociggu przy drodze do wsi Dobrzan z DK nr 72.




Dostep do drogi
publicznej

Dziatka ma bezposredni dostep do drogi krajowej nr 72. Jest to droga
jednojezdniowa, dwukierunkowa, o nawierzchni asfaltowe;.

Tabela nr 6 Stan techniczno-uzytkowy i stan zagospodarowania dzialki nr 147 /4

Dane ewidencyjne
dzialki

Dz. nr 147 /4, obreb 21-Sarndéwek

Mapa ewidencyjna
dziatki

Zrédto: poddebice.geoportalz.l

Powierzchnia 1,3242 ha
gruntu
Ksztalt dzialtki Dziatka ma regularny ksztatt zblizony do trapezu prostokatnego o podstawach
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dtugosci ok. 387 m i 366 m oraz wysokosci (szerokosci dz.) ok. 35 m.

Zagospodarowanie | pyiatka nr 147/4 jest nieogrodzona. Wzdtuz zachodniej granicy dziatki (na jej

terenu terenie) biegnie gruntowa droga polna. Pozostaly teren dzialki jest
wykorzystywany rolniczo. Na dzien ogledzin wiekszos¢ terenu dziatki
stanowito rzysko, fragment potudniowej czesci terenu porastat jeczmien.
Stan zagospodarowania dziatki ilustruje dokumentacja fotograficzna,
stanowigca Zatqgcznik nr 6 do operatu.

Wskaznik bonitacji | pzjatka nr 147/4: 0,26

gleby (iloraz ha

przeliczeniowych I okreg podatkowy

do ha fizycznych)

!)ostqp do 0d strony poétnocnej dziatka ma bezposredni dostep do sieci wodociggowej

lnfll'las_trukt_ury i elektroenergetycznej, przebiegajgcych w projektowanej drodze gminne;j.

techniczne) Ponadto, w odlegtosci ok. 103 m od pdinocnej granicy dziatki, przebiega
napowietrzna sie¢ elektroenergetyczna S$redniego napiecia, przecinajaca
dziatke w kierunku ze wschodu na zachéd. Jeden ze stupéw wsporczych sieci
posadowiony jest w granicy dziatki nr 147 /4 z sgsiednig nieruchomoscia, ozn.
jako dz. nr 148/8.

Dostep d°_ drogi Dojazd do dziatki odbywa sie poprzez teren projektowanej drogi gminnej

publicznej o nawierzchni gruntowej, sktadajacej sie m.in. z dz. nr 147/3, sasiadujacej z dz.
nr 147 /4 od strony pdtnocne;j.

Tabelanr 7 Stan techniczno-uzytkowy i stan zagospodarowania dziatki nr 147/5

Dane ewidencyjne
dziatki

Dz. nr 147/5, obreb 21-Sarndéwek

Mapa ewidencyjna
dziatki

14717

4

Zrédto: poddebzce.geoportaé. pl

Powierzchnia
gruntu

0,0968 ha
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Ksztalt dziatki Dziatka ma ksztatt prostokata o wymiarach ok. 121 m x ok. 8,2 m.

Zagospodarowanie | pziatka nr  147/5  jest nieogrodzona. Na  dzied  ogledzin

terenu poludniowo-wschodnia cze$¢ dziatki stanowita rzysko, cze$¢ potnocna
poro$nieta byta roslinnoscia tgkowa. Wzdituz zachodniej granicy dziatki
przebiega droga gruntowa, tgczaca projektowang droge gminna na potudnie
od dziatki z gtéwna drogg gminng wsi Dobrzan (sasiadujaca z dziatka nr 147/5
od strony péinocne;j.
Stan zagospodarowania dziatki ilustruje dokumentacja fotograficzna,
stanowiaca Zatgcznik nr 6 do operatu.

POStQP do Wzdtuz zachodniej granicy dziatki przebiega kablowa sie¢ elektroenergetyczna

lnfras.trukt.ury niskiego napiecia. Dziatka ma ponadto dostep do sieci wodociggowej

technicznej przebiegajacej w projektowanej drodze gminnej, od strony poludniowej oraz
w istniejacej drodze gminnej - od strony p6tnocne;j.

DOSt?p do_ drogi 0d strony poinocnej dziatka ma bezposredni dostep do drogi publicznej

publicznej o statusie drogi gminnej (droga gruntowa). Od strony poludniowej graniczy
z projektowang droga gminng o nawierzchni gruntowej (istniejaca w terenie).

Tabela nr 8 Stan techniczno-uzytkowy i stan zagospodarowania dzialki nr 147 /7

Dane ewidencyjne
dzialki

Dz.nr 147/7, obreb 21-Sarndéwek

Mapa ewidencyjna
dziatki

L]

=28
i

Zrédto: poddebice.geoprlz.;;l

Powierzchnia

0,1590 ha
gruntu
Ksztalt dzialki Dziatka ma ksztatt foremnego prostokata o wymiarach ok. 60 m x ok. 26 m.
Zagospodarowanie | pyiatka nr 147/7 jest nieogrodzona, uzytkowana rolniczo. Na dzieri ogledzin
terenu stanowila rzysko.
Stan zagospodarowania dziatki ilustruje dokumentacja fotograficzna,
stanowiaca Zatgcznik nr 6 do operatu.
!)ostqp do Dziatka ma dostep do sieci wodociggowej i elektroenergetycznej
infrastruktury przebiegajacych w projektowanej drodze gminnej, od strony potudniowe;.
technicznej
Dost?p doldrogi Dojazd do dziatki odbywa sie poprzez teren projektowanej drogi gminnej,
publicznej sasiadujacej z dziatka od strony potudniowej (droga gruntowa, istniejaca

w terenie).
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2.7. Uwarunkowania spoteczno-gospodarcze rozwoju gminy Dalikow

Gmina Dalikéw potozona jest w centralnej Polsce, w wojewddztwie t6dzkim, w powiecie poddebickim.
Zajmuje powierzchnie okoto 114,6 km? i stanowi ok. 13% powierzchni powiatu. Gmina graniczy
z gminami: Aleksandréow Lodzki, Lutomiersk, Parzeczew, Poddebice, Wartkowice.

Dalikéw jest gming wiejska, ktérej siedziba mieSci sie w miejscowosci o tej samej nazwie. Miejscowos$¢
ta, bedaca o$rodkiem administracyjnym gminy, potozona jest w odlegtosci ok. 32 km od centrum Lodzi,
ok. 11 km od Poddebic oraz ok. 168 km od miasta stotecznego Warszawy.

Gmina Dalikéw jest gming typowo rolnicza, z przewaga gospodarstw indywidualnych. W strukturze
uzytkowania gruntéw gminy Dalikow przewazaja grunty rolne, ktdre stanowig ok. 80% jej
powierzchni. Udzial gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych jest niewielki i wynosi ok. 2,5-3%.
Na terenie gminy Dalikéw dominujg gleby stabe, gleby kl. III-IV stanowia okoto 40% ogotu,
wyksztalcone na piaskach, typu pseudobielicowego i brunatnego wyltugowanego oraz gleby
wytworzone z glin zwalowych. Reszte powierzchni terenu zajmuja gleby brunatne a w obnizeniach
terenu - gleby pochodzenia organicznego, zajmowane przez igki. W obrebie gleb organicznych
wystepuja gltownie gleby torfowe i murszowo-torfowe oraz murszowo-mineralne. Wiekszo$¢ gleb
klasyfikuje sie pod uprawy zytnio-ziemniaczane i sa to kompleksy $rednie lub stabe.

Uktad osadniczy gminy charakteryzuje sie regularnym pod wzgledem wielko$ci rozktadem wsi
oraz typowa hierarchiag osadnicza terenéw wiejskich. Centralny os$rodek osadniczy gminy stanowi
wie$§ Dalikéw, koncentrujaca najwiecej funkcji ustugowych i petnigca funkcje osrodka
administracyjnego. W Dalikowie znajduje sie Urzad Gminy, Gminny Os$rodek Pomocy Spoteczne;j,
punkt pocztowy, Samodzielny Publiczny Zaktad Opieki Zdrowotnej, apteka oraz Bank Spoétdzielczy.
Pozostate wsie petnig gtéwnie funkcje mieszkaniowe, przez co zaopatrzone s jedynie w obiekty ustug
podstawowych. Wszystkie wsie w gminie Dalikéw maja dostep do wodociggu oraz do sieci
elektroenergetyczne;j.

Gmina posiada dobre potlaczenie komunikacyjne z Lodzig i jest dobrze zlokalizowana wzgledem
waznych w skali kraju ciagéw komunikacyjnych. Przez teren gminy przebiega droga krajowa nr 72,
zapewniajgca dogodne potaczenia w kierunku wschéd-zachéd, w tym z Aleksandrowem Loédzkim
i Lodzig. W péinocnej cze$ci gminy przebiega fragment autostrady A2. Najblizszy wjazd na te autostrade
znajduje sie w Wartkowicach, w odlegtos$ci ok. 17,4 km od centrum gminy.

Wg stanu na 31.12.2019 r., gmine zamieszkiwato 3 920 mieszkancéw, co stanowito ok. 10% liczby
mieszkancéw powiatu poddebickiego.

Stopa bezrobocia rejestrowanego w powiecie poddebickim pod koniec pazdziernika 2020 r. wynosita
6,2% i byta wyZsza niz Srednia dla catego wojewoddztwa t6dzkiego (5,4%).

3. Uwarunkowania prawne i metodyka wyceny

3.1. Uwarunkowania prawne wyceny

Ze wzgledu na cel wyceny oraz ze wzgledu na fakt, ze wyceniana nieruchomos$¢ moze by¢ przedmiotem
sprzedazy, a podobne nieruchomo$ci wystepujg narynku, w procesie wyceny zostanie okre$lona
warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Wedtug zapiséw art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(dalej: UGN):

Wartos¢ rynkowaq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
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a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu
podej$cia poréwnawczego lub dochodowego, a w przypadku, gdy istniejgce uwarunkowania nie
pozwalaja za zastosowanie jednego z powyzszych podej$¢, stosuje sie podejscie mieszane. Wedtug
zapisow art. 154 ust. 1, wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majqtkowy (...).

Uwzgledniajagc cel wyceny, rodzaj i potozenie wycenianej nieruchomosci, jej stan prawny,
uwarunkowania planistyczne oraz dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych,
stwierdzono, ze warto$¢ wycenianej nieruchomosci nalezy okresli¢ w podej$ciu poréwnawczym.

Wedtug zapisow Art. 153 ust. 1 UGN podejscie porownawcze polega na okreSleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z § 4 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego:

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajqgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku. (...)

Zgodnie z zapisami art. 320 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadto$ciowe, przy sprzedazy
nieruchomosci przez syndyka masy upadlosci stosuje sie odpowiednio przepisy art. 319 ww. ustawy
o sprzedazy przedsiebiorstwa, zgodnie z ktérymi:

Art. 319 ust. 1. Jezeli planowana jest sprzedaz przedsiebiorstwa upadtego w catosci, przy sporzqdzaniu
spisu inwentarza i oszacowania masy upadtosci, albo odrebnie, jezeli mozliwos¢ takiej sprzedazy ujawnita
sie na péZniejszym etapie, biegly wybrany przez syndyka sporzgdza opis i oszacowanie przedsiebiorstwa

upadtego. (...)

ust. 3. W oszacowaniu nalezy odrebnie podaé wartos¢ przedsiebiorstwa w catoSci oraz jego
zorganizowanych czesci, jezeli mogq by¢ wydzielone do sprzedazy.

W wycenie zostang podana wartos¢ rynkowa nieruchomosci w catosci oraz wartos¢ rynkowa
poszczegolnych dziatek, mogacych stanowi¢ przedmiot samodzielnego obrotu rynkowego.

ust. 4. Jezeli sktadniki przedsiebiorstwa sq obciqZone hipotekq, zastawem, zastawem rejestrowym,
zastawem skarbowym, hipotekq morskq lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw i roszczen
osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie podad, ktdre z tych praw pozostajq w mocy po sprzedazy,
a takze ich warto$¢ oraz wartos¢ sktadnikéw nimi obciqgzonych oraz stosunek wartosci poszczegdlnych
sktadnikow obcigzonych do wartosci przedsiebiorstwa.

W dziale III ksiegi wieczystej nie ujawniono praw i roszczen osobistych, obcigzajgcych nieruchomos¢.

Nieruchomo$¢ nie jest obcigzona hipoteka.
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3.2. Metodyka i sposdb podejscia do wyceny gruntu

Warto$¢ rynkowga gruntu w granicach dziatek nr 156, 147/4, 147/5 i 147/7 (We1se, We147/2, We147/5,
i Wea7/7), zostang okreSlone w podejSciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody
porownywania parami.

Wedtug zapiséw Art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(dalej: ugn) podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatoZeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roézniqgce nieruchomosci podobne
od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.

Zgodnie z § 4 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania opinii szacunkowego:

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejScia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci _podobnych do nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

2. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania nieruchomosci parami polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci o znanych cechach rynkowych poprzez jej poréwnanie kolejno z nieruchomosciami
podobnymi o znanych cechach i cenach transakcyjnych. Z poréwnania kazdej pary, po wyliczeniu
poprawek kwotowych, stanowiacych wynik uwzglednienia réznicy cech, otrzymuje sie inng warto$¢
wycenianej nieruchomos$ci, ktéra stanowi skorygowana cene transakcyjna, jaka mozemy uzyskac
za nieruchomos$¢ wyceniang w odniesieniu do nieruchomosci poréwnawczej. Z uzyskanych wynikéw
wyprowadza sie warto$¢ Srednia.

Zakres wyceny nie obejmuje zasiewow, istniejacych w dniu ogledzin nieruchomos$ci na fragmencie
terenu dziatki nr 147 /4.

. Wycena dzialeknr 156 i nr 147 /4

4.1. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
o funkcji terenéw rolnych

W celu okreslenia warto$ci rynkowej prawa wilasnos$ci 1 m2? gruntu oznaczonego jako dziatki nr 156
inr 147/4 (obr. 21 - Sarnéwek) badaniem objeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
potozonych na terenach wiejskich gminy Dalikéw, stanowigcych w catosci grunty orne, o powierzchni
od 0,3500 ha do 2,5000 ha. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci obejmuje okres od stycznia 2019 r.
do grudnia 2020 r. Nieruchomosci rolne, wykorzystywane do typowej dziatalnosci rolniczej, cechuje
lokalny charakter. W zwiazku z powyzszym, analize rynku lokalnego skupiono w pierwszej kolejnosci

na terenie gminy, w ktérej potoZony jest przedmiot wyceny. Jednakze z uwagi na fakt, iz na terenie
gminy Dalikéw rynek tego typu nieruchomosci gruntowych byt w okresie ostatnich 2 lat mato aktywny,
obszar analizy poszerzono o gminy o podobnych warunkach funkcjonowania rynku, potozone
na terenie sgsiedniego powiatu zgierskiego, tj. o gminy: Parzeczew oraz Zgierz - obszar wiejski.
Uwzgledniono réwniez zapisy planéw miejscowych oraz studium dla ww. gmin.
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Podsumowujgc, charakterystyke rynku okreslono poprzez:

a) Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o powierzchni
od 0,35 ha do 2,5 ha o wskazniku bonitacji gleb na poziomie do 0,9, bedacych przedmiotem
prawa witasno$ci, stanowiacych grunty orne (udziat gruntéw ornych w uzytkach ogétem co
najmniej 90%);

b) Obszar rynku: powiat poddebicki, gmina Dalikow oraz powiat zgierski, gminy: Parzeczew,
Zgierz - obszar wiejski;

) Okres badania cen transakcyjnych: od stycznia 2019 r. do grudnia 2020 r.;

d) Jednostka poréwnawcza: 1 m2 gruntu.

W okresie monitorowania lokalnego rynku zanotowano tacznie 7 transakcji, spetniajacych powyzsze
wymagania. Po odrzuceniu transakcji o cenie skrajnej, niespetniajgcej kryteriéw typowej ceny
rynkowej, do dalszej analizy przyjeto 6 transakcji, wérdd ktérych Cmin wynosi 1,02 zl/m2, za§ Cmax
ksztattuje sie na poziomie 3,82 zl/m?.

W tabeli nr 9 przedstawiono dane dotyczace transakcji, przyjetych do dalszej analizy.

Tabelanr9 Transakcje nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi

Pow. Cena Cena 1 m2
L.p. | Data transakcji Gmina Obreb gruntu transakcyjna
gruntu w zt
w m? w zl
1 28.09.2020 Dalikéw Budzynek 14 000 30 000 2,14
2 29.05.2020 Parzeczew Rézyce Zmijowe 24 584 30000 1,22
3 21.08.2019 Zgierz Gmina Wiejska Biata 7414 30000 i
odrzucono
4 26.04.2019 Parzeczew Wielka Wie$ 11751 12 000 1,02 C min
5 27.02.2019 Parzeczew Mrozewice 7 801 13000 1,67
6 29.01.2019 Zgierz Gmina Wiejska Wypychéw 3793 14 500 3,82 C max
7 15.01.2019 Zgierz Gmina Wiejska Kebliny 10 426 18 000 1,73

W analizowanym okresie w tym segmencie rynku nie zaobserwowano zmian cen na skutek uptywu
czasu. Nie dokonano zatem aktualizacji cen z tego tytutu.

W analizowanym segmencie rynku, ws$rdd nieruchomo$ci o powierzchni powyzej 0,6 ha nie
zaobserwowano wplywu powierzchni gruntu na cene jednostkowa. Nieznacznie wyZsze ceny
w przeliczeniu na 1 m? osiggaja natomiast nieruchomos$ci mniejsze, o powierzchni od 0,35 ha do 0,6 ha.
Analiza rynku wykazata réwniez, ze na ceny takich gruntéw majg wplyw cechy zestawione w tabeli nr
10, wsréd ktorych cechami o najwiekszym wptywie na zréznicowanie cen w zbiorze transakcji,
zestawionych w tabeli nr 9, sa: ksztatt parceli oraz wskaznik bonitacji gleb. Im bardziej foremny ksztatt
danej parceli, a co za tym idzie, im tatwiejsza jest ona w uprawie, tym wyZsza cena gruntu.
Podwyzszajaco na cene gruntéw ornych na rynku lokalnym wplywa réwniez jakos$¢ gleby pod
wzgledem jej wartosci uzytkowej dla celéw rolniczych. W niniejszej wycenie jako podstawe oceny
jakosci gruntéw ornych przyjeto warto$¢ wspoétczynnika bonitacji gleb, stanowiacego iloraz hektaréw
przeliczeniowych do hektaréw fizycznych w ramach nieruchomosci. Do okres$lenia hektaréw
przeliczeniowych zastosowano przeliczniki dla gruntéw ornych, zawarte w art. 4 ust. 5 ustawy z dnia 15
listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz.U. z 2020 r. poz. 333). Zaré6wno nieruchomo$¢ wyceniana jak
i wszystkie nieruchomo$ci, stanowigce podstawe niniejszego oszacowania, potozone sg w II okregu
podatkowym (a zatem charakteryzuja sie podobnymi warunkami ekonomicznymi i produkcyjno-
klimatycznymi). Kolejna z wymienionych w tabeli nr 10 cech, mozaikowato$¢ gleb, dotyczy liczby
wystepujacych klas gleby w granicach jednej parceli (im mniejsza mozaikowato$¢, tym wyzsza cena
nieruchomosci).
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Tabelanr 10 Cechy rynkowe i ich wagi - grunty rolne
Waga
Cecha rynkowa cechy Rozklad ocen cech rynkowych
[%]
10% dobra Nieruchomos$¢ oddalona do 5 km od miejscowosci
0 gminnych: Dalikéw, Parzeczew lub miasta Zgierz.
Nieruchomo$¢ oddalona od 5,1 km do 10 km
o . . . o . ] o
LOKALIZACJA 10% 5% $rednia |od miejscowosci gminnych: Dalikéw, Parzeczew
lub miasta Zgierz.
Nieruchomo$¢ oddalona o ponad 10 km
0% staba od miejscowo$ci gminnych: Dalikéw, Parzeczew
lub miasta Zgierz.
Warto$¢ WBG, rozumianego jako iloraz ha
WARTOSC 25% staba przeliczeniowych do ha fizycznych w ramach
WSKAZNIKA 25% nieruchomosci, miedzy 0,35 a 0,90.
BONITACJI GLEB 0% | PardZ0 Iy 056 WBG ponizej 0,35.
staba
10% brak W granicach nieruchomos$ci wystepuje 1 klasa
gleby.
W granicach nieruchomos$ci wystepuje 2 Kklasy
. . 0
MOZAIKOWATOSC | | o 67% | mala | opehy
0 : ; o -
GLEB 33% | érednia W granicach nieruchomos$ci wystepuje 3 klasy
gleby.
0% duza W granicach nieruchomosci wystepuje 4 klasy
gleby.
o Parcela o powierzchni od 0,35 ha do 0,6 ha
POWIERZCHNIA 10% 10% | mata | ) onie
A .
GRUNTU 0% typowa | Parcela o powierzchni powyzej 0,6 ha.
30% bardzo | Pole zblizone ksztattem do prostokgta o proporcji
’ dobry | bokéw do 1:6.
KSZTALT PARCELI 350 | 15% dobry Pole, zblizone .ks'zjca%tem do prost.ok'z'lta o proporcji
bokéw gorszej niz 1:6, ale lepszej niz 1:10.
0% éredni 1P(’ole 0 ks.zta{%.ae wydtuzonym, 0 proporcji mniej
orzystnej niz ww., lub o ksztatcie nieforemnym.
10% brak Nie zidentyfikowano.
OGRANICZENIA Na terenie nieruchomosci wystepuja czesciowe
W UPRAWIE 10% 0% male zadrzewienia badz elementy infrastruktury
0 technicznej, np. stupy energetyczne, utrudniajgce
przeprowadzenie prac agrotechnicznych.
Suma 100%
4.2. 0Oszacowanie wartosci rynkowej w granicach nieruchomosci - dziatki nr
156i147/4
4.2.1. Zalozenia przyjete do wyceny w granicach nieruchomosci

1) Cene minimalng i maksymalng wyznaczono z transakcji nieruchomo$ciami podobnymi
zestawionymi w tabeli nr 9:

2) Opis

rzedmiotu

Cmax
Cmin
AC

ceny ozn. jako dziatki

w kontekscie cech rynkowych:
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3,82 zt
1,02 z1
2,80 zt

runtu nr 156 i 147/4 (obr. 21 - Sarnéwek),




Ocena cechy rynkowej

dz.nr 156

dz.nr 147/4

Lokalizacja

dobra

dobra

Odlegtos¢ o ok. 5 km od centrum miejscowos$ci gminnej Dalikdw.

Wartos$¢ wskaznika bonitacji gleb

bardzo staba

bardzo staba

0,30 0,26
Mozaikowato$¢ gleb brak mata
g W granicach dziatki 1 klasa gleby. W granicach dziatki 2 klasy gleby.
q q typowa typowa
Powierzchnia gruntu 0,7600 ha 13242 ha
Ksztalt parceli - bardzo ?Obr}f - dOb.lTy -
Dziatka o proporcji bokéw ok. 1:6. Dziatka o proporcji bokéw ok. 1:8.
male brak

Utrudnienia w uprawie

Podziemny gazociag, przecinajacy
dziatke mniej wiecej w potowie
dtugosci.

Nie zidentyfikowano
(napowietrzna sie¢ ee, bez stupéw
wspornych na terenie dziatki, nie
wprowadza istotnych ograniczen

w pracach agrotechnicznych).

4.2.2. Opis nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny

Sposrdéd nieruchomosci podobnych, zestawionych w tabeli nr 11, za najbardziej podobne uznano
nieruchomosci oznaczone nr 1, 4 i 7 z uwagi na ocene poszczegdlnych cech. Ponizej w tabeli nr 15
dokonano zestawienia cech nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci najbardziej do niej podobnych,

przyjetych do poréwnan.

Tabelanr 11 Opis cech nieruchomosci wycenianej i nieruchomos$ci podobnych - grunty rolne
Przedmiot wyceny Nieruchomosci przyjete do poréwnan
Dz nr 156 Nr1 Nr 4 Nr 7
idz.nr 147/4 Budzynek Wielka Wie$ Kebliny
N ELEEL TR [TE] X 2,14 71/m? 1,02 21/m? 1,73 2t /m?
[Zl/mz] ) ) )
Data transakcji X 28.09.2020 26.04.2019 15.01.2019
dobra dobra dobra staba
LOKALIZACJA [ok. 5 km od centrum [ok. 3,8 km od centrum [ok. 2,1 km [ok. 13 km od Zgierza]
Dalikowa] Dalikowa] od Parzeczewa]
WARTOSC WSKAZNIKA bardzo staba staba bardzo staba bardzo staba
BONITACJI GLEB Lz e 8 75/64__063206'] [0,83] [0,30] [0,18]
brak $rednia brak mata
MOZAIKOWATOSC [dz. nr 156 - 1 klasa]
GLEB mata [3 Klasy] [1 klasa] [2 Klasy]
[dz. nr 147/4 - 2 klasy]
POWIERZCHNIA typowa typowa typowa typowa
.nr 156 - h
GRUNTU dz_['izr e /546_ 1‘?'37264231'13] [1,4 ha] [1,1751 ha] [1,0426 ha]
bardzo dobry Sredni Sredni bardzo dobry
[dz. nr 156 - proporcja [podtuzny prostokat, [ksztalt nieforemny, [proporcja bokéw ok.
bokéw ok. 1:6 proporcja bokéw ok. utrudniajacy zabiegi 1:5]
KSZTALT PARCELI ] 1:35] agrotechniczne]

dobry
[dz. nr 147 /4 - proporcja
bokéw ok. 1:8]
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mate

[dz. nr 156 - podziemny
OGRANICZENIA W gazociag o charakterze

UPRAWIE przesytowym]

brak - dz. nr 147/4

brak brak brak

4.2.3. Obliczenie wartosci rynkowej 1 m2 dziatlek nr 156 i nr 147 /4

W tabelach nr 12 i 13 dokonano porédwnania wycenianych cze$ci nieruchomos$ci kolejno
z nieruchomo$ciami podobnymi, biorac pod uwage ustalone w wyniku przeprowadzonej analizy rynku
cechy rynkowe oraz ich wptyw na cene nieruchomos$ci. Réznica ocen nieruchomo$ci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan stanowi podstawe naniesienia odpowiednich poprawek.

Przyjeto zasade, ze poréwnanie odbywa sie w odniesieniu do czesci funkcjonalnych nieruchomosci
wycenianej, tzn. stwierdza sie, ze cze$¢ funkcjonalna bedaca przedmiotem wyceny jest lepsza (+) lub
gorsza (-) od nieruchomo$ci podobnych (nr 1, nr 4 i nr 7), przyjetych do poréwnan.
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Tabelanr 12 Obliczenie wartosci jednostkowej prawa wlasnosci gruntu w ramach dzialki nr 156 (obr. 21-Sarnéwek) o pow. 0,7600 ha

Nieruchomos$¢ nr 1 Nieruchomos$¢ nr 4 Nieruchomos¢ nr 7
Waga | Zakres | Opiscechy Budzynek Wielka Wie$ Kebliny
L.p. Cechy rynkowe cechy |kwotowy| nieruch. : n .
[%] [z/m?] | wycenianej Opis Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki
cechy % zt/m?2 cechy % zt/m?2 cechy % zl/m?2
1 Lokalizacja 10 0,28 dobra dobra 0 0 dobra 0 0 staba 10 0,28
Wartos¢ wskaznika bardzo bardzo bardzo
2 bonitacji gleb 25 0,70 staba staba 25 0.7 staba 0 0 staba 0 0
3 Mozaikowato$¢ gleb 10 0,28 brak Srednia 6,7 0,19 brak 0 0 mata 3,3 0,09
4 | Powierzchnia gruntu 10 0,28 typowa typowa 0 0 typowa 0 0 typowa 0 0
5 | Ksztatt parceli 35 0,98 bardzo | o i | 35 098 | éredni | 35 098 | Pardzo 0 0
dobry dobry
6 |Ograniczeniaw 10 0,28 mate brak -10 -0,28 brak -10 -0,28 brak -10 -0,28
uprawie
Cena transakcyjna zt/m? 2,14 1,02 1,73
Suma poprawek 6,7 0,19 25 0,7 3,3 0,09
Cena transakcyjna po poprawkach zt/m? 2,33 1,72 1,82
Warto$¢ w zt/m? 1,96

A C=Cmax-Cmin= 3,82 z1- 1,02 zt = 2,80 z}
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Tabelanr 13 Obliczenie wartosci jednostkowej prawa wlasnosci gruntu w ramach dzialki nr 147 /4 (obr. 21-Sarnéwek) o pow. 1,3242 ha
Nieruchomos$¢ nr 1 Nieruchomos$¢ nr 5 Nieruchomos$¢ nr 8
Waga | Zakres | Opis cechy Budzynek Wielka Wie$ Kebliny
L.p. Cechy rynkowe cechy [kwotowy| nieruch. : : :
[%] [zt/m?] |wycenianej| Opis Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki
cechy % zt/mz | cechy % zt/m2 | cechy % zl/m?
1 Lokalizacja 10 0,28 dobra dobra 0 0 dobra 0 0 staba 10 0,28
Wartos$¢ wskaznika bardzo bardzo bardzo
2 bonitacji gleb 25 0,70 staba staba 25 0.7 staba 0 0 staba 0 0
3 Mozaikowato$¢ gleb 10 0,28 mata Srednia 3,3 0,09 brak -3,3 -0,09 matla 0 0
4 | Powierzchnia gruntu 10 0,28 typowa typowa 0 0 typowa 0 0 typowa 0 0
. . . . : bardzo
5 Ksztatt parceli 35 0,98 dobry Sredni 17,5 0,49 Sredni 17,5 0,49 dobry -17,5 -0,49
6 |Oraniczeniaw 10 0,28 brak brak 0 0 brak 0 0 brak 0 0
uprawie
Cena transakcyjna zt/m? 2,14 1,02 1,73
Suma poprawek -4,2 -0,12 14,2 0,4 -7,5 -0,21
Cena transakcyjna po poprawkach zt/m? 2,02 1,42 1,52
Warto$¢ w zt/m? 1,65

AC=Cmax-Cvin=3,827z1-1,02 zt = 2,80 z}
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4.2.4. Analiza wyniku i wnioski - dzialki nr 156 i 147 /4

Wskazniki wartosci rynkowej dziatek nr 156 i 147/4 (obr. 21 - Sarnéwek) w przeliczeniu na 1 m?2
powierzchni gruntu wynoszg odpowiednio od 1,96 z1/m2 do 1,65 zl/m?2. Jest to poziom, ktéry mieSci
sie w przedziale cen transakcyjnych, zanotowanych na lokalnym rynku w okresie od stycznia 2019 r.
do grudnia 2020 r. za nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane o charakterze rolnym, stanowiace
grunty orne co najmniej w 90%, tj. od 1,02 zt/m? do 4,05 zt/m2. Warto$¢ jednostkowa dziatki nr 156
jest zblizona do ceny $redniej na rynku lokalnym (réwnej 1,93 zt/m?), za$ dziatki nr 147 /4 - jest od niej
nizsza.

Poziom warto$ci jednostkowej obu dziatek jest uzasadniony ich cechami rynkowymi.

Mocnymi stronami obu dziatek na tle nieruchomosci podobnych s3: dobra lokalizacja w odniesieniu
do centrum miejscowosci gminnej. Atutami dziatki nr 156 sg ponadto: brak mozaikowatosci gleb oraz
korzystny ksztaltt parceli, za§ dziatki nr 147/4: brak istotnych ograniczen w prowadzeniu prac
agrotechnicznych.

Obnizajaco na warto$¢ prawa wilasnosci obu dziatek wptywa natomiast niska wartos¢ uzytkowa gleb
(niska warto$¢ wskaznika bonitacji, gleby V i VI klasy). Obie dziatki cechuje typowa na rynku lokalnym
powierzchnia parceli. Dodatkowo, czynnikiem obnizajacym warto$¢ 1 m?2 dziatki nr 156 jest
przecinajacy jej teren podziemny gazociag.

Ksztalt parceli, oznaczonej jako dziatka nr 147/4, oceniony zostat jako relatywnie dobry, tj. przecietny
na tle zbioru nieruchomosci podobnych.

W zwigzku z powyzszym, okre$lone wartosci rynkowe w przeliczeniu na 1 m? stanowig najbardziej
prawdopodobng cene, mozliwg do uzyskania za dziatki nr 156 i 147 /4, wchodzace w sktad wycenianej
nieruchomosci.

4.2.5. OKkreslenie wartosci rynkowej dziatki nr 156

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu (Weise) w granicach dziatki nr 156, polozonej w obrebie
21-Sarnéwek, stanowi iloczyn wartosci jednostkowej gruntu, okreSlonej wp. 4.2.3. operatu
i jej powierzchni. Wynosi ona zatem:

W = Wimz x P1s6= 1,96 zt/m?2 x 7600 m2 = 14 896 zt

Po zaokragleniu: Weis6 = 15 000 zt

Stownie: pietnascie tysiecy ztotych
4.2.6. OKkreslenie wartosci rynkowej dziatki nr 147 /4

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnos$ci gruntu (We147/4) w granicach dziatki nr 147 /4, potoZonej w obrebie
21-Sarnéwek, stanowi iloczyn wartosci jednostkowej gruntu, okreslonej w p. 4.2.3. operatu i jej
powierzchni. Wynosi ona zatem:

W = Wimz x P147/4= 1,65 zt/m?2 x 13 242 m? = 21 849 zt

Po zaokragleniu: We¢i147/4 = 22 000 z1

Stownie: dwadzie$cia dwa tysiace zlotych



5. Wycena dziatek nr 147/5inr 147/7
5.1. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna

W celu okres$lenia wartos$ci rynkowej prawa wtasnosci 1 m2 gruntu oznaczonego jako dziatki nr 147/5
inr 147/7 (obr. 21-Sarnéwek), badaniem objeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
potozonych na terenach wiejskich powiatéw: poddebickiego (gmina Dalikéw) oraz zgierskiego (gminy
okalajagce gmine Dalikéw: Aleksandréow Lodzki oraz Parzeczew), stanowigcych grunty niezabudowane,
dla ktérych uwarunkowania planistyczne (plan miejscowy lub studium) wskazujg na mozliwosé
realizacji inwestycji w postaci zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Analiza lokalnego rynku
nieruchomosci obejmuje okres 2 lat poprzedzajacych date wyceny, tj. od stycznia 2019 r. do grudnia
2020 r.

Podsumowujac, charakterystyke rynku okreslono poprzez:

a) Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o powierzchni od 900 m?
do 2000m? bedacych przedmiotem prawa wlasnosci, dla ktérych uwarunkowania
planistyczne (plan miejscowy lub studium) wskazuja na mozliwo$¢ realizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej;

b) Obszar rynku: powiat poddebicki, gmina Dalikéw (tereny wiejskie) oraz powiat zgierski,
gminy okalajgce gmine Dalikéw: Aleksandrow Lodzki oraz Parzeczew (tereny wiejskie);

c) Okres badania cen transakcyjnych: od stycznia 2019 r. do grudnia 2020 r.;

d) J[ednostka pordwnawcza: 1 m? gruntu.

W okresie monitorowania lokalnego rynku zanotowano tacznie 14 transakcji, speiniajacych powyzsze
wymagania, wérdd ktérych Cmin wynosi 20 zt/m2, zas Cmax ksztattuje sie na poziomie 35 zt/m?2.
W tabeli nr 14 przedstawiono dane dotyczace transakcji, przyjetych do dalszej analizy. Ceny
transakcyjne, podane w ostatnich dwéch kolumnach tabeli nr 14, s cenami netto (nie sa powiekszone
o VAT).
Tabelanr 14 Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod zabudowe MN
Data . Pow. gruntu Cena Cena 1 m2
L.p. transakcji Caund Sbach w m?2 transakcyjnaw zl | gruntu w zi
1 23.07.2020 Parzeczew Florentynéw 1803 60 000 33
2 22.07.2020 | Aleksandréw Lédzki | Nowe Krasnodeby 1290 30810 24
3 22.07.2020 | Aleksandréw Lédzki | Nowe Krasnodeby 1210 40100 33
4 10.07.2020 Dalikéw Huta Bardzynska 1435 30000 21
5 03.07.2020 Parzeczew Florentynow 1557 45000 29
6 26.02.2020 Parzeczew Mariampol 1966 55000 28
7 13.02.2020 | Aleksandréw Lodzki | Nowe Krasnodeby 1515 43228 29
8 30.01.2020 Parzeczew Mariampol 1100 38 000 35 - C max
9 09.01.2020 Parzeczew Mariampol 1439 49 500 34
10 15.07.2019 Parzeczew Skorka 1515 35500 23
11 08.07.2019 Parzeczew Skorka 1531 35500 23
12 04.06.2019 Parzeczew Skorka 1505 35500 24
13 28.02.2019 Parzeczew Skorka 1511 30000 20 - C min
14 22.02.2019 Parzeczew Florentynéw 1620 48 000 30
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W analizowanym okresie w tym segmencie rynku nie zaobserwowano zmian cen na skutek uptywu
czasu. Nie dokonano zatem aktualizacji cen z tego tytutu.

Analiza rynku wykazata, Ze na ceny gruntéw z badanego segmentu majg wplyw cechy zestawione

w tabeli nr 15.

Tabelanr 15 Cechy rynkowe i ich wagi - grunty pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna

Cecha rynkowa

Waga
cechy
[%]

Rozklad ocen cech rynkowych

Lokalizacja

20%

20%

dobra

Nieruchomo$¢ oddalona do 5 km od miejscowosci
gminnej, stanowigcej gtéwny osrodek handlu i ustug
dla pobliskich miejscowo$ci.

10%

Srednia

Nieruchomo$¢ oddalona o od 51 km do 8,5 km
od miejscowosci gminnej, stanowigcej gléwny osrodek
handlu i ustug dla pobliskich miejscowosci.

0%

slaba

Nieruchomos$¢ oddalona o ponad 8,5 km
od miejscowosci gminnej, stanowiacej gtéwny osrodek
handlu i ustug dla pobliskich miejscowosci.

Powierzchnia
gruntu

15%

15%

mala

Grunt o powierzchni od 900 m2 do 1 300 m2.

7,5%

Srednia

Grunt o powierzchni od 1 301 m2 do 1 700 m2.

0%

duza

Grunt o powierzchni od 1 701 mz do 2 000 m2.

Dostep do
mediow

10%

10%

dobry

Dziatka ma  bezposredni dostep do dwoéch
podstawowych  sieci infrastruktury technicznej:
elektroenergetycznej i wodociggowej lub kanalizacyjnej.

5%

$redni

Dziatka ma  bezposredni  dostep do  sieci
elektroenergetyczne;j.

0%

staby

Podstawowe sieci infrastruktury technicznej nie
przebiegaja w bezposrednim sasiedztwie dziatki
(no. w przypadku dziatek z dostepem do drogi
publicznej poprzez droge wewn. w ktérej brak jest
rozprowadzonych mediéw).

Ograniczenia
w zagospodarow.

10%

10%

brak

Brak istotnych ograniczen w zagospodarowaniu terenu,
relatywnie foremny ksztatt dziatki, brak utrudnien
zwigzanych zzadrzewieniem gruntu. Brak ograniczen
w zabudowie zwigzanych z przebiegiem przez teren
dziatki sieci infrastruktury technicznej o charakterze
przesytowym/dystrybucyjnym.

5%

male

Nieruchomo$¢ o umiarkowanych ograniczeniach
w zagospodarowaniu terenu, wynikajacych z przebiegu
sieci infrastruktury technicznej o charakterze
przesytowym/dystrybucyjnym: przewody ww. sieci
usytuowane sg wzdtuz granic nieruchomosci.

0%

Srednie

Wystepuje znaczne badz catoSciowe zadrzewienie
dziatki.

Sqgsiedztwo

30%

30%

dobre

Nieruchomo$¢ potozona na terenie wsi Kkorzystnie
usytuowanej wzgledem gtéwnych lokalnych ciggéw
komunikacyjnych i/lub na terenie Kktérej powstaje
zabudowa mieszkalna jednorodzinna typu
podmiejskiego.

15%

Srednie

Nieruchomo$¢ potozona na terenie wsi o mieszanej
zabudowie mieszkalnej (nowej i typu zagrodowego),
oddalona od gtéwnych lokalnych ciagbw
komunikacyjnych.

0%

slabe

Nieruchomo$¢ potozona na terenie wsi o nielicznej,
rozproszonej zabudowie typu zagrodowego.

Jakosé drogi
dojazdowej

10%

10%

dobra

Dojazd do nieruchomo$ci droga o nawierzchni
asfaltowej.

0%

Srednia

Dojazd do nieruchomosci drogg gruntowa.
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5.2. Oszacowanie wartosci rynkowej w granicach nieruchomosci - dziatki nr
147/5i147/7
5.2.1. Zalozenia przyjete do wyceny w granicach nieruchomosci
1) Cene minimalng i maksymalna wyznaczono z transakcji nieruchomosciami podobnymi
zestawionymi w tabeli nr 14:
Cmax = 351zt
Cmin = 20 zt
AC = 15zt
2) Opis przedmiotu wyceny ozn. jako dziatki gruntu nr 147/5 i 147/7 (obr. 21-Sarnéwek),
w kontekscie cech rynkowych:
Ocena cechy rynkowej dz.nr 147/5 dz. nr 147/7
Lokalizacia bardzo dobra bardzo dobra
) Odlegtos¢ od miejscowosci gminnej Dalikéw - ok. 5 km.
. . matla Srednia
Powierzchnia gruntu
968 m? 1590 m?
dobry* dobry*
Dostep do mediéw Dziatka ma .bezposr.edm d(?stqp Dziatka ma .bezposr.ednl dgstqp
do sieci wodociggowej do sieci wodociggowej
i elektroenergetycznej. i elektroenergetycznej.
wykluczajace samodzielna brak
zabudowe*

Ograniczenia
w zagospodarowaniu wylacznie wraz z dziatka sasiednia. Nie zaobserwowano ograniczen

Bardzo waski ksztatt dziatki, przewody
sieci elektroenergetycznej usytuowane
wzdtuz jej zachodniej granicy.
Dziatka moze zosta¢ zabudowana
zgodnie z zapisami planu miejscowego

Z uwagi na brak w zbiorze w zagospodarowaniu dziatki.
nieruchomosci podobnych
nieruchomosci o podobnych
ograniczeniach, w wycenie
zastosowano metode ekstrapolacji o 2
peine zakresy.

Sasiedztwo

dobre dobre
Dziatki potozone w sgsiedztwie zabudowanych terenéw wsi, wéréd nowych
lub powstajacych budynkéw mieszkalnych typu podmiejskiego; wies
korzystnie usytuowana wzgledem drogi krajowej nr 72.

Jakos¢ drogi dojazdowej

$rednia | $rednia
Droga o nawierzchni gruntowe;j.

5.2.2. Opis nieruchomos$ci podobnych do przedmiotu wyceny - dziatki nr 147/5

Sposrdéd nieruchomosci podobnych, zestawionych w tabeli nr 14, za najbardziej podobne uznano

nieruchomosci oznaczone nr 2, 8 i 10 z uwagi na ocene poszczeg6lnych cech. Ponizej w tabeli nr 16

dokonano zestawienia cech nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci najbardziej do niej podobnych,
przyjetych do poréwnan.
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Tabelanr 16 Opis cech nieruchomosci wycenianych i nieruchomosci podobnych - dz. nr 147/5

Przedmiot . 2 . 2 2
Nieruchomosci przyjete do porownan
wyceny
Nr3 Nr 8 Nr 10
Mariampol Skorka
Krasnodeby
Cena transakcyjna
y) X 33 zt/m? 35 zt/m? 23 zt/m?
[zt/m?]
Data transakcji X 22.07.2020 30.01.2020 15.07.2019
dobra staba $rednia $rednia
[ok. 11,4 km [ok. 6,9 k
LOKALIZACJA [ok. 5 km od centrum od centrum OX. 0,7 Xim [ok. 6 km od centrum
. od centrum
Dalikowa] Aleksandrowa Parzeczewal Parzeczewa]
Lodzkiego] <
POWIERZCHNIA mala matla mala $rednia
GRUNTU [968 m?] [1210 m?] [1100 m?] [1515 m?]
dobry Sredni $redni staby
DOSTEP DO MEDIOW [w sasiedztwie ee [w sasiedztwie sie¢ ee] | [w sasiedztwie siec ee] [dziatka odsunieta
i woda] od drogi, w ktorej
przebiega sie¢ ee]
wyKkluczajace
samodzielng Srednie
zabudowe*
[ksztatt dziatki, [dziatka w cato$ci
OGRANICZENIA W przewody sieci zadrzewiona]
lekt " ; brak brak
ZAGOSPODAROWANIU | elektroenergetycznej
usytuowane wzdtuz
granicy dziatki]
zastosowano metode
ekstrapolacji
o 2 pelne zakresy.
dobre Srednie dobre stabe
[zabudowa wsi, w tym [wie$ o mieszanej [wie$, na terenie ktorej [wie$ o rzadkiej,
nowe budynki zabudowie znajduje sie relatywnie rozproszonej
SASIEDZTWO mieszkalne typu mieszkalnej (nowej wiele nowych zabudowie, oddalona
podmiejskiego, i typu zagrodowego), budynkow od gtéwnych lokalnych
korzystne oddalona od gtéwnych mieszkalnych typu ciagéw
usytuowanie lokalnych ciggéow podmiejskiego, tereny komunikacyjnych]
wzgledem DK 72] komunikacyjnych] lesne]
JAKOSC DROGI Srednia Srednia Srednia Srednia
DOJAZDOWE] [droga gruntowa] [droga gruntowa] [droga gruntowa] [droga gruntowa]

5.2.3. Opis nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny - dziatki nr 147 /7

Sposréd nieruchomosci podobnych, zestawionych w tabeli nr 14, za najbardziej podobne uznano

nieruchomosci oznaczone nr 2, 11 i 14 z uwagi na ocene poszczeg6lnych cech. Ponizej w tabeli nr 17

dokonano zestawienia cech nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci najbardziej do niej podobnych,

przyjetych do poréwnan.
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Tabelanr 17 Opis cech nieruchomosci wycenianych i nieruchomosci podobnych - dz. nr 147/7

Przedmiot . 20 . 2 2
Nieruchomosci przyjete do poréwnan
wyceny
Nr 7 Nr 11 Nr 14
dz.nr 147/7 Nowe
Skorka Florentynow
Krasnodeby
Cena transakcyjna
. y) X 29 zt/m? 23 zt/m? 30 zt/m?
[zt/m?]
Data transakcji X 13.02.2020 08.07.2019 22.02.2019
dobra staba $rednia dobra
[ok. 11,4 km
LOKALIZACJA [ok. 5 km od centrum od centrum [ok. 6 km od centrum | [ok. 4,2 km od centrum
Dalikowa] Aleksandrowa Parzeczewa] Parzeczewa]
Lodzkiego]
POWIERZCHNIA Srednia Srednia Srednia $rednia
GRUNTU [1590 m?] [1515 m?] [1531 m?] [1620 m?]
dobry Sredni staby dobry
DOSTEP DO MEDIOW [w sasiedztwie ee [w sasiedztwie siec ee] [dzia{ka.odsun,iqtg [w sasiedztwie ee
- od drogi, w ktorej . o
i woda] . L i kanalizacja]
przebiega sie¢ ee]
OGRANICZENIA W
brak brak brak brak
ZAGOSPODAROWANIU
dobre Srednie stabe dobre
[zabudowa wsi, w tym [wie$ o mieszanej [wies$ o rzadkiej, [wie$, na terenie ktorej
nowe budynki zabudowie rozZproszonej znajduje sie relatywnie
SASIEDZTWO mieszkalne typu mieszkalnej (nowej zabudowie, oddalona wiele nowych
podmiejskiego, i typu zagrodowego), | od gtéwnych lokalnych budynkéw
korzystne oddalona od gtéwnych ciggbéw mieszkalnych typu
usytuowanie lokalnych ciggéw komunikacyjnych] podmiejskiego, tereny
wzgledem DK 72] komunikacyjnych] le$ne]
JAKOSC DROGI Srednia Srednia Srednia $rednia
DOJAZDOWE] [droga gruntowa] [droga gruntowa] [droga gruntowa] [droga gruntowa]

5.2.4. Obliczenie wartosci rynkowej 1 m? dziatek nr 147/5 i nr 147/7

W tabelach nr 18 i

19 dokonano poréwnania wycenianych czeSci nieruchomosci kolejno

z nieruchomos$ciami podobnymi, biorgc pod uwage ustalone w wyniku przeprowadzonej analizy rynku

cechy rynkowe oraz ich wptyw na cene nieruchomosci. R6Znica ocen nieruchomos$ci wycenianej

i nieruchomos$ci wybranych do poréwnan stanowi podstawe naniesienia odpowiednich poprawek.

Przyjeto zasade, Ze poréwnanie odbywa sie w odniesieniu do cze$ci funkcjonalnych nieruchomosci
wycenianej, tzn. stwierdza sie, ze cze$¢ funkcjonalna bedaca przedmiotem wyceny jest lepsza (+) lub
gorsza (-) od nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnan.
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Tabelanr 18 Obliczenie wartosci jednostkowej prawa wlasnosci gruntu w ramach dzialki nr 147/5 (pow. 968 m?) obr. 21-Sarnéwek

Nieruchomos$¢ nr 3 Nieruchomos$¢ nr 8 Nieruchomos$¢ nr 10
Waga | Zakres | Opis cechy Nowe Krasnodeby Mariampol Skoérka
L.p. Cechy rynkowe cechy [kwotowy| nieruch. : : :
[%] [zt/m?] | wycenianej Opis Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki
cechy % zi/mz | cechy % zt/mz | cechy % zl/m?
1 |Lokalizacja 20 3 dobra staba 20 3 $rednia 10 2 $rednia 10 2
2 Powierzchnia gruntu 15 2 mata mata 0 0 mata 0 0 $rednia 7,5 1
3 | Dostep do mediow 10 2 dobry $redni 5 1 $redni 5 1 staby 10 2
wykluczajace
Ograniczenia w samodzielng . .
4 zagospodarowaniu 15 2 Zabud(:we;* brak -60 -8 $rednie -45 -6 brak -60 -8
met.
ekstrapolacji
5 | Sasiedztwo 30 5 dobre $rednie 15 3 dobre 0 0 stabe 30 5
6 ]akpsc drogl 10 2 $rednia $rednia 0 0 $rednia 0 0 $rednia 0 0
dojazdowej
Cena transakcyjna zt/m? 33 35 23
Suma poprawek -20 -1 -30 -3 -2,5 2
Cena transakcyjna po poprawkach zt/m? 32 32 25
Warto$¢é w zt/m? 30

A C=Cmax-Cmin=352zt-202zl=157z}
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Tabelanr 19 Obliczenie wartosci jednostkowej prawa wlasnosci gruntu w ramach dzialki nr 147 /7 (pow. 1590 m?) obr. 21-Sarnéwek

Nieruchomosé nr 7

Nieruchomosé nr 11

Nieruchomosé nr 14

Waga | Zakres [ Opiscechy Nowe Krasnodeby Skérka Florentynow
L.p. Cechy rynkowe cechy [kwotowy| nieruch. : : :
[%] [z}/m?] |wycenianej Opis Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki
cechy % zl/m?2 cechy % zt/m?2 cechy % zl/m?2
1 | Lokalizacja 20 3 dobra staba 20 3 $rednia 10 2 dobra 0 0
2 | Powierzchnia gruntu 15 2 Srednia Srednia 0 0 Srednia 0 0 $rednia 0 0
3 | Dostep do mediow 10 2 dobry $redni 10 2 staby 20 4 dobry 0 0
4 |Ograniczeniaw 15 2 brak brak 0 0 brak 0 0 brak 0 0
zagospodarowaniu
5 | Sasiedztwo 30 5 dobre $rednie 15 3 stabe 30 5 dobre 0 0
6 ]ak.osc drogl 10 2 $rednia $rednia 0 0 $rednia 0 0 $rednia 0 0
dojazdowej
Cena transakcyjna zt/m? 29 23 30
Suma poprawek 45 8 60 11 0 0
Cena transakcyjna po poprawkach zt/m? 37 34 30
Warto$¢ w zt/m? 34

AC=Cmax-Cmin=352zt-202zt =15z}
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5.2.5. Analiza wyniku i wnioski - dziatka nr 147/5

Wskaznik warto$ci rynkowej dziatki nr 147/5 w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni gruntu wynosi
30 zt/m?2. Jest to poziom, ktéry miesci sie w przedziale cen transakcyjnych, zanotowanych na lokalnym
rynku w okresie od stycznia 2019 r. do grudnia 2020 r. za nieruchomosci gruntowe niezabudowane,
ktérych uwarunkowania planistyczne pozwalajg na realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
tj.od 20 zt/m? do 35 zt/m?2.

Cena maksymalna | 35 zt/m?

o 5 - -
Wartos¢ 1 m powierzchni 30 z1/m?
wycenianego gruntu
Cena $rednia | 28 zt/m?
Cena minimalna | 20 zt/m?

Poziom wartos$ci uzasadniony jest cechami przedmiotowej dziatki.

Mocnymi stronami przedmiotu wyceny na tle nieruchomosci podobnych s3: lokalizacja w poblizu
miejscowosci gminnej (odlegto$¢ ponizej 5 km od Dalikowa), relatywnie niewielka powierzchnia gruntu
(niska kapitatochtonnos¢ inwestycji w poréwnaniu z gruntami o wiekszej powierzchni), dobry dostep
do mediow (w sasiedztwie dziatki przebiega sie¢ elektroenergetyczna oraz wodocigg gminny) oraz
korzystne sasiedztwo (sasiedztwo nowej zabudowy typu podmiejskiego i zabudowy zagrodowej,
bardzo dobre usytuowanie wsi wzgledem drogi krajowej nr 72).

Obnizajaco na warto$¢ przedmiotu wyceny wptywa z kolei fakt, ze charakteryzuje sie ona bardzo
istotnymi ograniczeniami w samodzielnym zagospodarowaniu gruntu zgodnie z przeznaczeniem
w planie miejscowym z uwagi na podtuzny waski ksztatt oraz - cho¢ w mniejszym stopniu -
przecinajace dziatke podziemne kable elektroenergetyczne, biegnagce wzdtuz jej zachodniej granicy.
Niemniej jednak dziatka moze stanowi¢ gospodarcza catos¢ z sasiednig dziatkg nr 147/7, wchodzaca
w sktad tej samej nieruchomosci lub z nieruchomoscia sgsiednia. Staba strong dziatki jest rowniez fakt,
ze dojazd do niej realizowany jest droga nieutwardzong, gruntowa.

5.2.6. Analiza wyniku i wnioski - dziatka nr 147 /7

Wskazniki warto$ci rynkowej dziatki nr 147/7 w przeliczeniu na 1 m? powierzchni gruntu wynosi
34 z1/m?2. Jest to poziom, ktéry miesci sie w przedziale cen transakcyjnych, zanotowanych na lokalnym
rynku w okresie od stycznia 2019 r. do grudnia 2020 r. za nieruchomo$ci gruntowe niezabudowane,
ktérych uwarunkowania planistyczne pozwalajg na realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
tj. od 20 zt/m2 do 35 zt/m? i jest bliski cenie maksymalne;.

Cena maksymalna | 35 zt/m?

2 2 ; -
Wartosc¢ 1 m powierzchni 34 zt/m?
wycenianego gruntu
Cena $rednia | 28 zt/m?
Cena minimalna | 20 zt/m?

Poziom warto$ci uzasadniony jest cechami przedmiotowej dziatki.

Mocnymi stronami przedmiotu wyceny na tle nieruchomosci podobnych s3: lokalizacja w poblizu
miejscowosci gminnej (odlegto$¢ ponizej 5 km od Dalikowa), dobry dostep do medidw (w sasiedztwie
dziatki przebiega sie¢ elektroenergetyczna oraz wodociag gminny), korzystne sasiedztwo (sgsiedztwo
nowej zabudowy typu podmiejskiego i zabudowy zagrodowej, bardzo dobre usytuowanie wsi wzgledem
drogi krajowej nr 72) oraz brak ograniczen w zagospodarowaniu terenu.

Z kolei, obnizajaco na warto$¢ przedmiotu wyceny wptywa fakt, Ze dojazd do niej realizowany jest
droga nieutwardzong, gruntowa.

Dziatka nr 147/7 charakteryzuje sie przecietng powierzchnig gruntu na tle nieruchomos$ci podobnych,
zestawionych w tabeli nr 15.
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5.2.7. OKreslenie warto$ci rynkowej dziatki nr 147 /5

Warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci gruntu (Wei47/5) w granicach dziatki nr 147/5, potozonej w obrebie
21-Sarnéwek, stanowi iloczyn warto$ci jednostkowej gruntu, okreslonej wp. 5.2.3. operatu i jej

powierzchni. Wynosi ona zatem:

W = Wimz x P147/5= 30 z1/m?2 x 968 m? = 29 040 zt

Po zaokragleniu: Wgi147/5 = 29 000 zt

Stownie: dwadzie$cia dziewie¢ tysiecy ztotych

5.2.8. OKkreslenie wartosci rynkowej dziatki nr 147 /7

Wartos$¢ rynkowa prawa wtasnosci gruntu (Wei147,7) w granicach dziatki nr 147/7, potozonej w obrebie
21-Sarnéwek, stanowi iloczyn wartosci jednostkowej gruntu, okreslonej wp. 5.2.3. operatu i jej

powierzchni. Wynosi ona zatem:

W = Wimz x P147/7= 34 zt/m? x 1590 m? = 54 060 z1

Po zaokragleniu: We¢147,7 = 54 000 zt

Stownie: pie¢dziesiat cztery tysiace ztotych

6. Zestawienie wynikow wyceny

Tabela nr 20 zawiera warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci gruntowej, objetej ksiega wieczysta KW Nr
SR2L/00037504/6, oznaczonej jako dziatki nr 156, 147/4, 147/5 i 147 /7 obrebu 21-Sarnéwek

w gminie Dalikéw (woj. t6dzkie, powiat poddebicki), o acznej powierzchni 2,3400 ha.

Tabelanr 20 Zestawienie wynikow wyceny

Przedmiot wyceny

Wartosé w zt

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej, sktadajacej sie z dziatek nr 156, 147/4,

pod mieszkaniowg jednorodzinna.

120 000

147/51147/7 obrebu 21-Sarnéwek objetej KW NR SR2L/00037504/6.
w tym:

Prawo wtasnos$ci gruntu oznaczonego jako dz. mr 156 o pow. 0,7600 ha, 15 000
niezabudowanego, stanowigcego grunt orny.
Prawo wtasnos$ci gruntu oznaczonego jako dz. nr 147/4 o pow. 1,3242 ha, 22 000
niezabudowanego, stanowigcego grunt orny.
Prawo wtasno$ci gruntu oznaczonego jako dz. nr 147/5 o pow. 0,0968 ha,
niezabudowanego, uzytkowanego rolniczo, przeznaczonego w planie miejscowym 29 000
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.
Prawo wtasnosci gruntu oznaczonego jako dz. mr 147/7 o pow. 0,1590 ha,
niezabudowanego, uzytkowanego rolniczo, przeznaczonego w planie miejscowym 54 000
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7. Klauzule i zastrzezenia

=  Wykonana wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci, informacjach ogdlnodostepnych oraz
informacjach i dokumentach uzyskanych od Zleceniodawcy i wtascicieli nieruchomosci. Zaktadam, ze
nie ukryto zadnych faktéw, ktére mogtyby mie¢ wplyw na wartos¢ nieruchomosci. Nie zlecono
wykonania badania gruntu.

» Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany tylko dla celu okreslonego w punkcie 1.2. operatu
szacunkowego.

= Operat moze by¢ wykorzystywany do celu wymienionego w punkcie 1.2. przez okres 12 miesiecy
od daty wyceny, chyba, Ze wystqpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw,
o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany po uplywie tego okresu po potwierdzeniu jego aktualnosci przez autorke.

»  Wyceny dokonano zgodnie 2z przepisami prawa, standardami zawodowymi i notami
interpretacyjnymi zawartymi w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych oraz zasadami dobrej praktyki rzeczoznawcy
majqtkowego.

»  Wartos¢ okreslona w operacie nie jest powiekszona o podatki, w szczegolnosci podatek VAT,
oraz oplaty zwiqzane ze sprzedazq nieruchomosci.

= Ewentualne btedy edytorskie nie majg wplywu na oszacowanie wartosci.

= Obliczenia zamieszczone w opinii zostaly wykonane w arkuszu kalkulacyjnym MS Excel - ewentualne
btedy zaokrgglen nie majq wptywu na poziom oszacowanej wartosci.

= Operat zawiera 38 kolejno ponumerowanych stron oraz 7 zatqcznikéw.

1.6dz, dnia 16 grudnia 2020 r.

Ewa Niewiadomska
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