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PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ POLOZONEJ
W SMARDZEWICACH, W OBREBIE 13, W GMINIE TOMASZOW MAZOWIECKI,
DZIALKA GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 1351 UJAWNIONA W KSIEDZE
WIECZYSTEJ O NUMERZE: PT1T/00065468/0, 0 POWIERZCHNI 0,1424 HA

y 1352

AUTOR OPRACOWANIA:

Milena Wieczorek — rzeczoznawca majgtkowy posiadajqcy uprawnienia. numer 5726, Biegla Sqdu
Okreggowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.

Data opracowania: 03 grudnia 2021 r.




Operat szacunkowy nieruchomosci gmnlowéi niezabudowanej — Smardzewice. Gmina Tomaszéw Mazowiecki. dziatka nr 1351

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ POLOZONEJ
W SMARDZEWICACH, W OBREBIE 13, GMINA TOMASZOW MAZOWIECKI, DZIALKA
GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 1351, UJAWNIONA W KSIEDZE WIECZYSTEJ O
NUMERZE: PT1T/00065468/0, 0 POWIERZCHNI 0,1424 HA

1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej (lesnej)
potozonej w wojewodztwie todzkim, powiecie tomaszowskim, gminie Tomaszéw Mazowiecki,
obrebie 13, skladajacej sie z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 1351 o powierzchni 0,1424 ha.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim V Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi Ksigge Wieczysta o numerze: PT1T/00065468/0.

Rodzaj praw podlegajacych wycenie: Prawo wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
przystuguje w catosci Dariuszowi Ciach (s. Tadeusza i Alicji) i Sylwii Monice Ciach (c. Tadeusza i
Zdzistawa) na zasadach wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskiej na podstawie umowy
sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego numer rep. A 104/2010 z dnia 11 stycznia 2010 roku.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasno$ci przedmiotowej nieruchomosci dla

potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadiosciowym prowadzonym przez Huberta Sidowskiego
Syndyka masy upadlosci. Sprawa o sygn. akt XIV GUp 500/21.

3. Metodologia wyceny: podejscie mieszane, metoda wskaznikéw szacunkowych gruntu dla okreslenia
wartosci gruntu oraz technika wskaznikowa dla okreslenia wartosci drzewostanu.

4. Okreslona podejsciem mieszanym, wartosé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej poloionej w Smardzewicach, w obrebie 13, dzialka gruntu o numerze
ewidencyjnym 1351 ujawniona w ksigdze wieczystej o numerze: PT1T/00065468/0 dla potrzeb
sprzedaiy w postgpowaniu upadiosciowym w zaokrggleniu do pelnych tysigcy zlotych wynosi:

Wgrn =20 000 z1

stownie: dwadziescia tysiecy ztotych

5. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzgdzenia operatu: 03 grudnia 2021 r.
Data, na ktérg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 01 grudnia 2021 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 09 sierpnia 2021 r.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjecé: 09 sierpnia 2021 r.

6. Autor operatu: Milena Wieczorek rzeczoznawca majgtkowy posiadajgcy uprawnienia. numer 5726, Biegla Sqdu
Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Smardzewice. Gmina Tomaszéw Mazowiecki. dziatka nr 1351
1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci

a. Rodzaj nieruchomosci: gruntowa niezabudowana (lesna);

b. Polozenie nieruchomosci: wojewddztwo 16dzkie, powiat tomaszowski, gmina Tomaszéw
Mazowiecki, obreb 13, dziatka ewidencyjna o numerze 1351;

¢. Powierzchnia gruntu: 0,1424 ha;
d. Numer Ksiggi Wieczystej: PT1T/00065468/0.

Zakres wyceny
a. Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej;

b. Okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: nie wystgpuja.

2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosei
gruntowej niezabudowane;j dla celu sprzedazy w postgpowaniu upadiosciowym prowadzonego przez
Huberta Sidowskiego Syndyka masy upadtosci. Sprawa o sygn. akt XIV GUp 500/21.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 20 lipca 2021 roku otrzymane od Huberta Sidowskiego Syndyka masy upadlosci.
Kancelaria Adwokacka w Lodzi (90-254) ul. Piramowicza 2 lok. 12. Sygn. akt XIV GUp 500/21.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990
z pdzn. zm.) — UoGN;

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

3. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego (t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 555) - RWNSOS;

4, Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 z pdzn. zm.) -
KC;

5. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 1805
z pozn. zm.) — KPC;

6. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.) — UoPiZP;

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

8. Ustawa z dnia 28 wrzesénia 1991 r. o lasach (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1275) — UoL;

9. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie zaliczenia gmin oraz miast
do jednego z czterech okregow podatkowych (Dz. U. Nr 143, poz. 1614);

10. Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1275).

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

3.3 Zrédla danych merytoryeznych i pomocniczych

1. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 09 sierpnia 2021 roku;

2. Uchwala nr I1I/27/02 Rady Gminy Tomaszéw Mazowiecki z dnia 20 grudnia 2002 r. w
sprawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Tomaszéw Mazowiecki;

3. Badanie wypisu z rejestru gruntéw z dnia 11 sierpnia 2021 roku zgodne z danymi na dzien

09 sierpnia 2021;
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Operat szacunkowy nieruchomoséei gruntowej niezabudowanej — Smardzewice. Gmina Tomaszéw Mazowiecki. dziatka nr 1351

4. Portale internetowe z mapami: https://mapy.geoportal.gov.pl/,
https://geoportal.lodzkie.pl/imap/, https://tomaszowmazowiecki.e-mapa.net, http://powiat-
tomaszowski.geoportal2.pl/;

5. Informacje 0 gminie i okolicy: https://pl.wikipedia.org/,
https://www.gminatomaszowmaz.pl/pl/; https:/smardzewice.lodz.lasy.gov.pl/;

6. Badanie ksiggi wieczystej o numerze: PT1T/00065468/0 wedlug stanu z dnia 09 sierpnia 2021
roku;

7. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Tomaszowie Mazowieckim);

Wyciag z Uproszczonego Planu Urzadzenia Lasu Smardzewice na lata 01.01.2012 - 31.12.2021 r.

9. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa z dnia 09 sierpnia 2021
roku;

10. Przy wycenie uwzgledniono metodyke Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW)
wydanych przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych (PFSRM)
owczesny Standard V6;

11. Tablice Znowelizowane Tablice wskaznikéw wartosci drzewostanow (wersja — 2013 r.) Instytut
Badawczy Lesnictwa;

12. A. Nowak ,,Wycena nieruchomosci lenych” Olsztyn 2016;

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

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY,,

oo

Data sporzqdzenia operatu: 03 grudnia 2021 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 01 grudnia 2021 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 09 sierpnia 2021 r.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 09 sierpnia 2021 r.

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

a) Ksiega wieczysta nr PT1T/00065468/0

Nieruchomos¢ gruntowa.
Dzial I: Oznaczenie nieruchomos$ci

Dzialki ewidencyjne:

Numer dziatki: 1351.

Identyfikator dziatki: 101609 2.0013.1351.

Obreb: Smardzewice.

Polozenie: wojewodztwo tddzkie, powiat tomaszowski, gmina Tomaszéw Mazowiecki, migjscowosé
Smardzewice.

Sposéb korzystania: Ls-lasy.

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej. z ktérej odlaczono dziatke, obszar): PT1T/00060610/6; 0,1400
ha.

Obszar calej nieruchomosci: 0,1400 ha.

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscig

Brak wpisow.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Smardzewice, Gmina Tomaszéw Mazowiecki, dziatka nr 1351

Dzial II: Wlasno$¢

Wiasciciel - Prawo wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w catosci Dariuszowi Ciach
(s. Tadeusza i Alicji) i Sylwii Monice Ciach (c. Tadeusza i Zdzistawa) na zasadach wspdlnosci
ustawowej majatkowej malzenskiej na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie aktu
notarialnego numer rep. A 104/2010 z dnia 11 stycznia 2010 roku.

Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ostrzezenie — czyni si¢ wzmianke o wszczeciu egzekucji naleznosci pienieznej z nieruchomosci przez
Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Tomaszowie Mazowieckim Michata Ratuszniaka z
wniosku wierzyciela: Alior Bank S.A. w Warszawie przeciwko dfuznikom Dariuszowi Ciach i Sylwii
Ciach, w sprawie KM 424/20.

Dzial IV: Hipoteki

Hipoteka umowna faczna w wysokosci 200 000,00 zt (stownie: dwiescie tysiecy ztotych) z tytutu
zabezpieczenia splaty naleznosci pienigznych, akt poddania si¢ egzekucji i umowa ustanowienia
hipoteki rep. A. 2308/2016 not. B. Grad na rzecz RAV spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedzibg w Warszawie.

Ksiega wspdtobcigzona: PT1T/00072800/2, numer hipoteki: 3; PT1T/00064878/0; numer hipoteki: 1;

PT1T/00058417/6, numer hipoteki: 3; PT1T/00072798/4 numer hipoteki: 3.

b) Badanie wypisu z ewidencji gruntow zgodne ze stanem na dzien 09 sierpnia 2021 roku:

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Wojewodztwo: todzkie
Powiat: tomaszowski
Jednostka ewidencyjna: 101609 2 Tomaszow Mazowiecki
Obreb ewidencyjny: 0013 Smardzewice
Numer jednostki rejestrowej: G.1179

DZIALKI EWIDENCYJNE

Numer dziatki: 1351
Adres lub potozenie: -
Powierzchnia [ha]: 01424
. . Rodzaj: LsVi
U;g)?t‘;é}];?:a Powierzchnia [ha]: 0,1424
Oznaczenia klas i uzytkow: lasy
Numer KW lub inne dokumenty: PTIT/00065465/0
Uwagi: -
Podmiot ewidencyjny: mals. Dariusz Ciach i Sylwia Ciach
Charakter wlasnosci/wiadania: wilasnos¢
Udziat: 1/1

(*) UWAGA.: Istniejg rozbieznosci pomiedzy zapisami ksiegi wieczystej a ewidencja gruntéw w zakresie
powierzchni dzialki. Zgodnie z art. 26 UoKWiH [Oznaczenie nieruchomosci] ,,Podstawg oznaczenia
nieruchomosci w ksiedze wieczystej sg dane katastru nieruchomosci” zatem za wlasciwe w kwestiach
rozbieznych w zakresie oznaczenia nieruchomosci przyjmuje si¢ dane ujawnione w wypisie z rejestru

gruntow.
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Operat szacunkowy nieruchomogci gruntowej niezabudowanej — Smardzewice. Gmina Tomaszéw Mazowiecki, dziatka nr 1351

5.2 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czvnniki $rodowiskowe

Tomaszow Mazowiecki to miasto w wojewddztwie todzkim, bedace siedzibg powiatu
tomaszowskiego. Stanowi czwarte pod wzgledem ludnosci miasto w wojewddztwie todzkim i drugie z
bezplatng komunikacjg miejska. Miasto polozone jest w poludniowo — wschodniej czesci wojewddztwa
todzkiego. Tomaszow Mazowiecki od Lodzi dzieli 55 km, od Warszawy 115 km, 25 km od Piotrkowa
Trybunalskiego i 30 km od Rawy Mazowieckiej. Miasto sasiaduje z gming Lubochnia i gming wiejskg
Tomaszow Mazowiecki.

Gmina Tomaszéw Mazowiecki polozona jest w powiecie tomaszowskim, we wschodniej czesci
wojewodztwa todzkiego. Graniczy: od pdtnocy i wschodu z miastem Tomaszow Mazowiecki, od poinocy
z gming Lubochnia, od wschodu z gming Inowlddz, od zachodu z gming Wolbérz i Ujazd, od potudniowego
wschodu z gming Sulejow, zas od potudnia z gming Mniszkéw i Stawno.

Powierzchnia ogélna Gminy Tomaszow Mazowiecki wynosi 151 km? i podzielona jest na 25
sofectw. Gming zamieszkuje 11224 mieszkancow (stan na 2019 r.). W sasiedztwie gminy zlokalizowane
sg trzy duze osrodki miejskie o charakterze przemystowym: graniczacy z terenem gminy od péocy
Tomaszow Mazowiecki, w odlegloéci 20 km Opoczno oraz Piotrkéw Trybunalski - w odleglosci 28 km.

Gmina ma charakter rolniczo-przemystowy, a tereny w rejonie Zalewu Sulejowskiego turystyczno-
letniskowy. We wschodniej czgsci gminy obok terenéw rolniczych znajduja si¢ obszary eksploataciji zt6z
naturalnych. Duzy obszar gminy znajduje si¢ w granicy Obszaru Chronionego Krajobrazu Piliczafisko-
Radomszczanskiego.

Péinocno-wschodnia czgs¢ gminy znajduje si¢ w granicach Spalskiego Parku Krajobrazowego,
natomiast czes¢ potudniowa w granicach Sulejowskiego Parku Krajobrazowego. Obszar gminy Tomaszéw
Mazowiecki polozony jest w zasiggu Wzgorz Opoczynskich (wschodnia czes¢ gminy) i Réwniny
Piotrkowskiej (cz¢$¢ zachodnia). Czgé¢ wschodnia terenu gminy ma urozmaicony krajobraz. Od
Tomaszowa w kierunku Stawna ciagnie si¢ prog strukturalny, wznoszacy. sie¢ do wysokosci 275 m
zbudowany z piaskow kredowych, kt6rego stoki przykryte sa utworami czwartorzedowymi.

Na obszarze gminy najbardziej wysunigtym na wschod, wystepuja pagorki moren czotowych.
Pozostala czes¢ Wzgérz Opoczynskich ma charakter réwninny, zbudowany 2z utworéw
wodnolodowcowych i morenowych. Teren lezacy w zasiggu Rowniny Piotrkowskiej ma charakter plaskiej
wysoczyzny o wysokosci 155-190 m n.p.m. nachylonej w kierunku doliny rzeki Pilicy, urozmaicony
wydmami i dolinami jej doptywow.

Charakter gminy: rolniczo-turystyczny. Uzytki rolne zajmuja 45% ogdhu terenu, pozostaly czesé
terenu pokrywaja prawie w calosci lasy (46%), ktére sa skupione w okolicy doliny Pilicy i Zalewu
Sulejowskiego. Przez gming, w jej potudniowej czedci, przeplywa Pilica z fragmentem Zalewu
Sulejowskiego. Caly Zalew wraz z otaczajacymi go lasami tworza Sulejowski Park Krajobrazowy. Aby
spigtrzy¢ wode w Zalewie zbudowano zapore o dtugosci 1200 m i szerokosci 16 m. W zapore wbudowane
sg turbogeneratory elektryczne o mocy 3,3 MW kazdy. Okolice Zalewu zostaly zagospodarowane dla
potrzeb turystyki i rekreacji. Powstaly osrodki w Smardzewicach, Trescie, Karolinowie, a takze
nowoczesny camping i pole namiotowe w Borkach. Gmina posiada réwniez takie atrakcje turystyczne jak:
jedyny w Polsce centralnej Oérodek Hodowli Zubréw w Smardzewicach, najwieksza w Polsce i jedng z
najwigkszych w Europie odkrywkowa kopalni¢ piaskéw kwarcowych Biata Géra.

Do solectw gminy wiejskiej Tomaszow Mazowiecki naleza: Cekanéw, Chorzecin, Cieblowice
Duze, Ciebtowice Male, Dabrowa, Godaszewice, Jadwigdw, Karolinow, Kolonia Zawada, Komordw,
Kwiatkowka, Lazisko, Niebrdéw, Stlugocice, Smardzewice, Swolszewice Male, Swir’lsko, Tresta, Twarda,
Wawal, Wiaderno, Zaborow Drugi, Zaboréw Pierwszy, Zawada.
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Operat szacunkowy nieruchomosdci gruntowej niezabudowanej — Smardzewice. Gmina Tomaszéw Mazowiecki, dziatka nr 1351

Przedmiotowa nieruchomoéé znajduje si¢ w centralnej czesci gminy, na poludnie od miasta
Tomaszéw Mazowiecki, w Smardzewicach.

Mapa 1: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci.
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Smardzewice — wie$ w Polsce polozona w wojewddztwie tédzkim, w powiecie tomaszowskim, w
gminie Tomaszéw Mazowiecki nad Zalewem Sulejowskim, w odleglosci okoto 7 km od miasta Tomaszow

Mazowiecki.

W okolicy potozony jest Osrodek Hodowli Zubréw znajdujacy si¢ pod zarzadem Kampinoskiego

Parku Narodowego. W Smardzewicach znajduja si¢ Tomaszowskie Kopalnie Surowcéw Mineralnych
»Biata Gora” wydobywajace kware, nalezace do niemieckiej firmy ,,Quarzwerke”. W 1974 uruchomiono
elektrownie wodng ,,Smardzewice” na zaporze czotowej Zalewu Sulejowskiego. Przez wies przebiega szlak
turystyczny niebieski pieszy — Szlak Rekreacyjny Rzeki Pilicy. Przez Smardzewice autobusy jezdza
bezposrednio zardwno do Tomaszowa Mazowieckiego, Opoczna, Sulejowa, Stawna i Karolinowa. Ustugi
przewozowe sa obstugiwane przez MZK Tomaszéw Mazowiecki, PKS Opoczno oraz prywatne busy.
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Operat szacunkowy nieruchomosei gruntowej niezabudowanej — Smardzewice, Gmina Tomaszéw Mazowiecki. dzialka nr 1351

Mapa 2: Otoczenie i sasiedztwo przedmiotu wyceny.

W o A R B TR

Wyceniana nieruchomos$¢ znajduje si¢ na terenie kompleksu lesnego, na potudniowy wschéd od
centrum miejscowosci Smardzewice. W dalszej odlegloéci tereny o rozwijajacej sie funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej. W centrum Smardzewic podstawowe zaplecze ustug bytowych — sklepy i drobne ushugi.
W odleglosci okoto 2 km w kierunku zachodnim Zalew Sulejowski wraz z infrastrukturg rekreacyjna —
molo, plaza. Centrum Tomaszowa Mazowieckiego znajduje sie¢ w odleglosci okoto 9 km.

Sasiedztwo, otoczenie
Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ na terenie kompleksu lesnego wehodzgcego w sklad
Nadlesnictwa Smardzewice. Gmina Tomaszéw Mazowiecki zaliczona jest do Il okregu podatkowego.

Mapa 3: Zagospodarowanie najblizszego sasiedztwa przedmiotu wyceny.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Smardzewice, Gmina Tomaszow Mazowiecki. dziatka nr 1351

Dojazd do nieruchomosci od ulicy Glownej, ulica Zielona (o nawierzchni asfaltowej), a dalej
gruntowg droga. Najblizsze przystanki znajdujg si¢ w poblizu skrzyZzowania ulicy Glownej i Zielonej tj. w
odlegtosci okoto 1 km od przedmiotu wyceny.

Zdjecia 1-4: Dojazd do nieruchomosci.

<
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Smardzewice, Gmina Tomaszéw Mazowiecki. dziatka nr 1351

'
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Dojazd do nieruchomosci
Dojazd do nieruchomosci od ulicy Gléwnej, ulica Zielong (o nawierzchni asfaltowej), a dalej

gruntowg droga. Najblizsze przystanki znajdujg si¢ w poblizu skrzyzowania ulicy Gtéwnej i Zielonej tj. w
odlegtosci okoto 1 km od przedmiotu wyceny.

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej
Wyceniana nieruchomos¢ nie posiada dostepu do mediéw z sieci.
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Operat szacunkowy nieruchomodci gruntowej niezabudowanej — Smardzewice, Gmina Tomaszéw Mazowiecki, dziatka nr 1351

Mapa 4 Dosté;.moéé mediéw.

Mapa 5: Fragment mapy zasadniczej.
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Operat szacunkowy nieruchomodci gruntowej niezabudowanej — Smardzewice, Gmina Tomaszéw Mazowiecki, dziatka nr 1351
Stan zagospodarowania nieruchomosci
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é¢ gruntowa niezabudowana, skiadajaca sie z dziatki o
numerze ewidencyjnym 1351 o powierzchni 0,1424 ha. Dziatka stanowi cze$¢ kompleksu lesnego, jest
nieogrodzona. Wyceniana nieruchomos¢ jest objeta Uproszczonym Planem Urzadzenia Lasu.

Dzialtka 1351:

Dziatka o numerze ewidencyjnym 1351 o powierzchni 0,1424 ha, usytuowana jest bezposrednio
przy drodze, bedacej przedtuzeniem ulicy Zielonej, w odlegtosci okoto 1 km od ulicy Gléwnej. Dziatka o
ksztalcie regularnym, zblizonym do prostokata o orientacyjnych wymiarach: 13,78 m x 107,37 m x 14,42
m x 106,32 m.

Mapa 6: Orientacyjne wymiary dziatki 1351 i jej ksztalt.

BT ¥ Ry
l‘. I‘ 5"
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej —~ Smardzewice, Gmina Tomaszéw Mazowiecki, dziatka nr 1351

Zgodnie z danymi uzyskanymi z Wydziahs Ochrony Srodowiska Rolnictwa i Leénictwa Starostwa
Powiatowego w Tomaszowie Mazowieckim przedmiotowa nieruchomo$¢ objeta jest Uproszczonym
Planem Urzadzenia Lasu Smardzewice na okres 01.01.2012 do 31.12.2021 r.

Zgodnie z danymi zawartymi w opisie taksacyjnym, przedmiotowa dziatka nalezy do oddziatu 01,
poddziatu dx. Ponizej przedstawiono dane charakteryzujgce wskazany poddziat.

Opis taksacyjny
Oddziak: 01
Pododdziatl: dx
Powierzchnia pododdziatu [ha]: 0,69
Typ siedliskowy lasu: bory §wieze
Gospodarczy typ drzewostanu: sosna zwyczajna
Pokrywa: éciota
Drzewostan:

Gatunek: 100% sosna zwyczajna
Wiek [lata]: 75
Zadrzewienie: 0,7
Zwarcie: przerywane
Przecietna pierscienica [em]: 23
Przecigtna wysokos¢ [m]: 22
Bonitacja: II
Migznos¢ grubizny na 1 ha: 220

152

Migznos$¢ grubizny na calej powierzchni:

Uwagi:

miejscami brzoza w wieku 75 lat, miejscami brzoza w
wieku 50 lat

Wskazania gospodarcze planowane:

Rodzaj zadania:

trzebiez pézna

Powierzchnia [ha):

0,69

Do pozyskania [m3]:

11

Wykonano:

Dla wskazanej dziatki w Uproszczonym Planie Urzadzenia Lasu znajduja si¢ nastgpujace

informacje:
Opis taksacyjny dla dzialki
Numer dziakki: 13-1351
Oddziat: 01
Pododdziat: dx
Gléwny gatunek: sosna zwyczajna
Wiek [lata]: 75
Bonitacja: I
Powierzchnia lesna zalesiona [hal: 0,14
Zapas: [m3]: 31
Rodzaj zadania: trzebiez péZna
Powierzchnia [hal: 0,14
Do pozyskania w uzytk. p.rebnym [m3]: 2
14
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Operat szacunkowy nieruchomosei gruntowej niezabudowanej — Smardzewice, Gmina Tomaszéw Mazowiecki, dziatka nr 1351

Dane zamieszczone w Uproszczonym Planie Urzadzenia Lasu sa danymi przedstawionymi na
podstawie inwentaryzacji z 2011 r. Zatem na date wyceny, drzewostan znajdujacy sie na dzialce 1351 w
Smardzewicach jest w wieku 85 lat. Przeprowadzone ogledziny potwierdzity aktualnos¢ opisu
taksacyjnego.

Ponadto w toku ogledzin oraz uzyskanych informacji z Nadlesnictwa Smardzewice okreslono cechy
wycenianego gruntu lesnego:

e stopien degradacji siedliska lesnego — czgsciowo zdegradowane;

e szkodliwe oddziatywanie przemyshu na drzewostan — w poblizu znajduje si¢ kopalnia, wptywajaca

bezposérednio m.in. na stosunki wodne;

e obszar wyceniany nie jest zagrozony masowym wystepowaniem szkodnikéw;

e polozenie nieruchomosci wzgledem drogi gléwnej i terenéw zabudowanych — dobre;

e warunki przeprowadzenia zrywki — dobre;

e jakosé¢ drogi dojazdowej — dobra;

e sasiedztwo uzytkow przyleglych — korzystne;

e walory rekreacyjne nieruchomosci — dobre.

6. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO
Na terenie obejmujacym przedmiotowa nieruchomos¢ nie obowiazuje ani nie przystgpiono do

sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zatem przeznaczenie nieruchomosci
okreslono na podstawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Uchwata nr 111/27/02 Rady Gminy Tomaszéw Mazowiecki z dnia 20 grudnia 2002 r. w sprawie
Studium uwarunkowari i Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Tomaszéw Mazowiecki
zgodnie, z ktora przedmiotowa nieruchomo$é znajduje si¢ na obszarze pod przebieg planowanej drogi S-
74. Niewielkim fragmentem pdéinocna czgs¢ dziatki objeta jest pod tereny zabudowy rezydencjonalnej i
letniskowej, zas poludniowa czg¢s¢ dzialki niewielkim fragmentem przeznaczona jest pod tereny uslug
turystycznych.

Zgodnie z informacja uzyskang w Urzedzie Gminy obecnie zmienily si¢ plany co do wyzej
wymienionej drogi i jej przebiegu, ktoéra wedtug obecnych propozycji ma przebiegaé w odlegtosci okoto
500 m od przedmiotowej dziatki. Gmina podj¢la Uchwalge nr XXX/165/20 Rady Gminy Tomaszow
Mazowiecki z dnia 10 wrzesnia 2020 r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia studium uwarunkowan i
zagospodarowania gminy Tomaszéw Mazowiecki.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Smardzewice, Gmina Tomaszéw Mazowiecki. dziatka nr 1351

Mapa 7: Przeznaczenie w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
. s e ;! s

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybor metodologii wycen

Zgodnie z artykulem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w
szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosei, funkcje wyznaczona dla ni¢j w planie
miejscowym, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach nieruchomosci podobnych w tym o
czynszach najmu.

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

Wartosé rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a
sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie
oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej.

7.2 Sposdb wyceny

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

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

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

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

,Art. 154. 1. Wyboru_wlasciwego podejscia_oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajge w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Smardzewice, Gmina Tomaszéw Mazowiecki, dziatka nr 1351

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z art.
151.1,
wArt. 151, 1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujg sig w sytuacji przymusowej.”
Wyboru sposobu okreslenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajgc:
* Cel wyceny
* Rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym
« Stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci
» Zakres wyceny
* Dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu
* Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny

* Stan prawny nieruchomosci

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

Stosownie do art. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomos$¢ podobna to taka, ,.ktora
Jjest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.”

W podejsciu poréwnawezym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Na obszarze badanego rynku nie odnotowano wystarczajacej ilosci danych pozwalajacych na
zastosowanie podejscia poréwnawczego. Badany rynek nieruchomosci lesnych powinien by¢ podobny do
wycenianych nieruchomosci pod wzgledem cech fizycznych nieruchomosci obejmujacych wystepowaniem
na nieruchomosci tozsamych drzewostanow oraz ich wieku, stanu prawnego i przeznaczenia cech
uzytkowych i ekonomicznych nieruchomosci (podobny wiek drzewostanow, wystepujace gatunki itp.)
Zatem zebrane dane nie pozwalaja na zastosowanie podejscia poréwnawczego do wyceny przedmiotowej
nieruchomosci.

W tym przypadku rowniez zastosowanie podejscia dochodowego, nie bylo mozliwe.
Nieruchomosci tego typu sg bardzo rzadko przedmiotem dzierzawy (ogranicza to stosowanie metody
inwestycyjnej), zas w metodzie zyskow dochod wihasciciela gruntu lesnego trudno oddzielié od dochodu z
tytutu prowadzonej dziatalnosci na gruncie.

Z uwagi na brak mozliwosci okreslenia warto$ci w podejéciu poréwnawczym oraz w podejsciu
dochodowym, nalezy oszacowa¢ odrgbnie grunt i drzewostan. Warto$é gruntu lesnego bez drzewostanu
mozna oszacowa¢ w podejsciu poréwnawczym badz w mieszanym. W efekcie zastosowania takiej
procedury otrzymuje sig¢ warto$¢ rynkowa gruntu. Oprocz wartosci gruntu, nalezy takze oszacowaé
drzewostan. Wartos¢ drzewostanu z uwagi na jego cechy okreslona zostanie wedtug wartosci drewna na

pnitL.
Suma wartosci gruntu i drzewostanu (starszego niz 20 lat) stanowi warto$¢ rynkowa.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Smardzewice, Gmina Tomaszéw Mazowiecki, dziatka nr 1351

W praktyce trudno znalezé transakcje gruntami lesnymi bez drzewostanu, aby mozliwe bylo
zastosowanie podejscia poréwnawczego. Zatem, w ramach stosowania podejscia mieszanego, zastosowano
metode wskaznikéw szacunkowych gruntéw. Metoda wskaznikow szacunkowych gruntu pozwala
oszacowaé wartos¢ rynkowa gruntu lesnego i ma posta¢:

n
Wg = ZNixPixax(1+v1 +v, +v3+-)

i=0
gdzie:
W — wartos¢ rynkowa gruntu lesnego,
N; — wskaznik szacunkowy 1 ha gruntu uzalezniony od okregu podatkowego i grupy typow siedliskowych
lasu dla i-tego konturu typu siedliska,
P — powierzchnia i-tego konturu wyrazona w ha wg danych opisu taksacyjnego
¢ — cena 1 m® drewna z uwzglednieniem kosztow jego pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru
transportem mechanicznym z rynku lokalnego lub nadle$nictwa wlasciwego dla miejsca polozenia
nieruchomosci,
v1,v2,v3 - wspotczynniki korekcyjne wartosci gruntu lesnego uwzgledniajace szczegdlne cechy rynkowe.

Zgodnie z zapisami Standardu V6 ,Podejscie mieszane, metod¢ wskaznikéw szacunkowych gruntow,
mozna stosowaé przy okreslaniu wartosci nieruchomosci lesnych oraz przeznaczonych w planach
miejscowych na cele lesne, w przypadku braku transakcji rynkowych.”

Tabela 1: Wspéiczynniki korekcyjne.

Cechy rynkowe Ocena Wspoélczynniki korekeyjne vi
nie wystepuje 0,1
stopien degradacji siedliska lesnego o gcio‘:;e:::;; e _(()}’,%55
znacznie zdegradowane -0,1
L . . . nie wystepuje 0,2
polozenie nieruchomosci w streﬁc? 9ddzxa%ywan1a ssZkodzenia shabe 0.05
przemystu na drzewostany (czynniki o charakterze 7 p
abiotycznym) uszkodzema. érefdme -0,1
uszkodzenia silne -0,2
polozenie nieruchomosci w obszarach zagrozonych nie wystepuije 0,05
masowym wystgpowaniem szkodnikéw wystepuje -0,05
polozenie nieruchomosci w obszarach zagrozonych nie wystepuje 0,05
lub opanowanych przez szkodniki wtdrne wystepuje -0,05
potozenie nieruchomos$ci w odniesieniu do drogi AR sibie 0.1
gléwnej lub dzialki siedliskowej dtire DL
stabe -0,1
bardzo dobre 0,2
dobre 0.1
mozliwosci przeprowadzenia zrywki (warunki) $rednie 0
trudne -0,1
bardzo trudne -0,2
bardzo dobra 0,1
jako$¢ drogi dojazdowej dobra 0,05
niska -0,05
bardzo korzystne 0,05
, korzystne 0
sgsiedztwo uzytkow przyleglych —— 20.05
niekorzystne -0,1
bardzo dobre 0,1
; ; ; dobre 0,05
walory rekreacyjne nieruchomodci ——— 0
niskie -0,05
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Do okreslenia wartosci drzewostanu zastosowano technike wskaznikowa, wedlug wartoéci drewna
na pniu. Wycena technika wskaznikowg opiera si¢ na stosowaniu przelicznika wartosci 1 ha drzewostanow
na pniu w lesie normalnym. Jako przelicznik wprowadzono 1 m® sosny tartacznej 11 klasy jakosci.
Wielkoéci przelicznikéw zostaly opracowane przez Instytut Badawczy Lesnictwa i opublikowane w
zafgezniku do Zarzadzenia nr 14 Ministra Lesnictwa i Przemyshi Drzewnego. Wielkosci tych
przelicznikow zostaly zaktualizowane przez Instytut Badawczy Leénictwa w 2013 r.

Dla drzewostanéw, ktore wytworzyly sortymenty uzytkowe drewna (starsze od 20 lat), warto$é ich

oblicza sig¢ stosujac nastgpujacy wzor:
W = Wsxzxpxcxu

gdzie:
W —wartos¢ drzewostanu wedlug spodziewanej wartosci drewna w zotych,
W — wskaznik wartoéci 1 ha drzewostanu na pniu wyrazony w m? So tartacznej I klasy jakosci, zalezny
od gatunku, bonitacji, wieku i wieku rebnosci drzewostanu,
Z — stopien zadrzewienia,
P — pole powierzchni drzewostanu w ha,
C — cena 1 m’ przelicznika tj. ceng 1 m® drewna tartacznego iglastego (WBO2) z rynku lokalnego lub
nadlesnictwa wlasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci, cena netto (bez podatku VAT),
U — wskaznik redukujacy ceng sprzedazy drewna tartacznego iglastego (WBO2) o koszty pozyskania i
zrywki.

W efekcie zastosowania opisanej procedury oszacowano wartos$¢ rynkowa nieruchomosci le$nej
dla aktualnego sposobu uzytkowania.

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
WSTEP

Analiza objeto transakcje nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi
potozonymi w sgsiedztwie przedmiotu wycen na terenie gminy Tomaszéw Mazowiecki.
Analizowano transakcje zawarte w okresie dwoch lat poprzedzajacych date wyceny.

Gmina Tomaszéw Mazowiecki od potudnia okala Miasto Tomaszow Mazowiecki. Jest
to gmina o silnych walorach $rodowiskowych i rekreacyjnych. Wplyw na to ma
obecno$¢ Zalewu Sulejowskiego oraz wysoki procent terenéw zielonych/lesnych w
gminie. Zgodnie z danymi statystycznymi za 2019 rok, opublikowanymi w 2020 r.
Gmina Tomaszéw Mazowiecki posiada lesisto$¢ na poziomie 44,1%. Powierzchnia
lasdéw ogotem wynosi 6607 ha, z czego 6104 to lasy publiczne. Pod wzgledem podziatu
geobotanicznego (Matuszkiewicz 2001) Nadlesnictwo Smardzewice polozone jest w:
Dziale Wyzyn Poludniowopolskich (C), Krainie Wysoczyzn Lodzko-Wielunskich (1),
Okregu Radomszczarisko-Tomaszowskim (4), Krainie Wyzyn Srodkowomatopolskich
(2), Okrggu Wzgorz Opoczynsko-Lopuszanskich (6). Czesé obrebu Smardzewice
Ogélna charakterystyka polozona jest w: Dziale Mazowiecko-Poleskim (E), Krainie Poludniowomazowiecko-
rynku lokalnego: Podlaskiej (3), Podkrainie Radomskiej (b), Okregu Puszczy Pilickiej (6).

Nadleénictwo Smardzewice jest jednym z dziewietnastu nadlesnictw wchodzacych w
sktad Regionalnej Dyrekcji Lasow Pafistwowych w Lodzi. Nadleénictwo potoZone jest
w  wojewddztwie 16dzkim, na obszarze trzech powiatéw (tomaszowskiego,
opoczyniskiego i piotrkowskiego), o§miu gmin i dwoch miast. Ogélna powierzchnia
gruntéw Skarbu Panstwa w zarzadzie Nadlesnictwa Smardzewice wynosi 16 246,64 ha.
Najwieksza czgé¢ nadlesnictwa potozona jest w powiecie tomaszowskim, na terenie
gmin: Inowlodz, Tomaszow Mazowiecki i miasta Tomaszéw Mazowiecki. Cze$é
potudniowo-wschodnia nadlesnictwa polozona jest w powiecie opoczynskim na terenie
gmin: Mniszkéw, Opoczno, Paradyz, Slawno. Najmniejsza czgs¢ nadles$nictwa

Zalozenia wstepne do
analizy:
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polozona jest na terenie powiatu piotrkowskiego w gminach Wolbérz i Aleksandréw
oraz miescie Sulejow.

Wedlug podzialu przyrodniczo-le$nego, uwzgledniajacego ekologiczne i fizjograficzne
elementy przyrody i krajobrazu (Trampler i in. 1990), obszar zasiggu terytorialnego
Nadlesnictwa Smardzewice potozony jest w Krainie Matopolskiej (VI), w Dzielnicy
Lédzko-Opoczynskiej (1), mezoregionie Piotrkowsko-Opoczyfiskim (b). Niewielki
péocny fragment obrebu Smardzewice lezy w Krainie Mazowiecko-Podlaskiej (IV),
Dzielnicy Réwniny Warszawsko-Kutnowskiej (3) Mezoregionie Réwniny Kutnowsko-
Blofiskiej (b). Zdecydowana wigkszo$¢ powierzchni nadlesnictwa polozona jest w
mezoregionie Piotrkowsko-Opoczynskim.

Pod wzgledem podzialu geobotanicznego (Matuszkiewicz 2001) Nadlesnictwo
Smardzewice polozone jest w: Dziale Wyzyn Poludniowopolskich (C), Krainie
Wysoczyzn Lédzko-Wielunskich (1), Okregu Radomszczansko-Tomaszowskim (4),
Krainie Wyzyn Srodkowomatopolskich (2), Okregu Wzgérz Opoczynsko-
Lopuszanskich (6). Cze$¢ obrebu Smardzewice potozone jest w: Dziale Mazowiecko-
Poleskim (E), Krainie Poludniowomazowiecko-Podlaskiej (3), Podkrainie Radomskiej
(b), Okregu Puszczy Pilickiej (6).

Wedlug stosowanego obecnie podziatu fizyczno-geograficznego Kondrackiego (2002),
Nadles$nictwo Smardzewice polozone jest w: Prowingji Nizu $rodkowoeuropejskiego
(31), Podprowincji Nizin Srodkowopolskich (318), Makroregionie Wzniesief
Poludniowomazowieckich (318.8), Mezoregionach: Réwniny Piotrkowskiej (318.84) i
Doliny Biatobrzeskiej (318.85), oraz Prowincji Wyzyn Polskich (34), Podprowincji
Wyzyny Malopolskiej (342), Makroregionie Wyzyny Przedborskiej (342.1),
Mezoregionach: Doliny Sulejowskiej (342.111) i Wzgorz Opoczyfiskich (342.12).
Nadlesnictwo Smardzewice stanowi jednostke organizacyjna Laséw Panstwowych
wchodzaca w sklad Regionalnej Dyrekeji Laséw Paiistwowych w Lodzi. Bezposrednio
sasiaduje z nadlesnictwami: Brzeziny, Opoczno, Piotrkéw, Przedbérz i Spala.
Nadlesnictwo obejmuje swoim zasi¢giem lasy znajdujace si¢ w wojewodztwie todzkim,
na terenie trzech powiatéw tomaszowskiego, piotrkowskiego i opoczynskiego. Do
miast lezacych w zasiegu terytorialnym nadlesnictwa naleza: Tomaszéw Mazowiecki,
Inowlddz i Sulejow.

Nadlesnictwo zarzadza gruntami Skarbu Panstwa o lacznej powierzchni 16204,31 ha,
podzielonymi na 2 obreby lesne:

Blogie — 0 powierzchni 6691,55 ha.

Smardzewice — o powierzchni 9512,7 6ha.

oraz 12 lesnictw: Trzebiatoéw, Male Konskie, Pruchensko, Jaksonek, Taraska, Gietzow,
Brzustéw, Stugocice, Tomaszow, Swolszewice, Dgbrowa, Twarda.

Sposréd wszystkich typow siedliskowych lasu, najwigksze powierzchnie w
nadleénictwie zajmuja kolejno: BMs$w (29,75%), LMS$w (25,66%), Bsw (24,25%), Lsw
(13,97). Na pozostale 11 typéw siedliskowych lasu przypada jedynie 6,37%.

W Nadleénictwie Smardzewice zdecydowanie przewazajg siedliska $wieze (borowe i
lasowe), zajmujgce lgcznie w nadlesnictwie 93,63%. Siedliska wilgotne (lasowe i
borowe) zajmujg lacznie 4,19% powierzchni, siedliska bagienne (borowe i lasowe)
0,28%, siedliska zalewowe (lasowe) 1,86%, a siedliska suche (borowe) 0,05%. Ogétem
siedliska borowe (suche, §wieze, wilgotne, bagienne), zajmuja w nadlesnictwie 55,22%
powierzchni, a siedliska lasowe (§wieze, wilgotne, bagienne, zalewowe) 44,88%.

W skali caftego nadle$nictwa na siedliskach borowych zdecydowanie dominujg
drzewostany sosnowe (od boru suchego po bor mieszany wilgotny). W zasadzie na tych
siedliskach sporadycznie spotyka si¢ drzewostany inne niz sosnowe - wowczas sg to
zazwyczaj brzeziny. Sosniny dominuja réwniez na siedlisku LM$w i L$w oraz w nieco
mniejszym stopniu na siedlisku LMw.

W Nadle$nictwie Smardzewice dominuja drzewostany w $rednich i starszych klasach
wieku. Drzewostany w przedziale od 41 do 100 lat zajmuja powierzchnig 9 555,86 ha,

sygn. akt X1V GUp 500/21

20




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Smardzewice. Gmina Tomaszéw Mazowiecki. dziatka nr 1351
tj. 61,8% powierzchni lesnej zalesionej i niezalesionej. W obrebach struktura jest
podobna, drzewostany w wieku 51-100 lat stanowia kolejno 61,9% i 61,8%.

W Obrebie Blogie przewazaja drzewostany w wieku od 51 do 90 lat, zajmuja
powierzchnie 3 468,30 hatj. 53,7% powierzchni le$nej obrebu. W obrebie Smardzewice
te same drzewostany, tj. w wieku od 51 do 100, zajmuja powierzchnig 4 936,47 ha, tj.
54,9% powierzchni lesnej obrebu.

ANALIZA GRUNTY LESNE
Nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane, lesne. Analizowano transakcje z okresu
Segment rynku: . .
ostatnich dwach lat poprzedzajacych datg wyceny.
Wybrany obszar | Analizg objeto Gming Tomaszéw Mazowiecki.
geograficzny:

Okr i 5 ‘ s
= UGG e Analizowano transakcje z ostatnich dwéch lat poprzedzajacych date wyceny.

transakcyjnych:

Analiza transakcji Z uwagi na charakter wyceny oraz cechy przedmiotu wyceny na lokalnym rynku nie
nieruchomosciami odnotowano transakcji spetniajacych kryteria pordwnywalnoéci. Takie nieruchomosci
poréwnywalnymi: sa niezwykle rzadko przedmiotem obrotu rynkowego.

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zastosowano podejscie mieszane.
Do wyceny gruntu zastosowano metode wskaznikow szacunkowych gruntu, zas do wyceny drzewostanu
wedlug wartosci drewna na pniu wykorzystano technike wskaznikowa.

9.1 Oszacowanie wartosci gruntu le§nego

Metode wskaznikéw szacunkowych gruntéw stosuje sie przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci
przeznaczonych na cele rolne lub lesne, w przypadku braku transakcji rynkowych.

Wartos¢ gruntu okresla si¢ jako iloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha gruntu i ceny 1 decytony
ziarna zyta albo ceny 1 m* drewna.

Ceng ziarna zyta przyjmuje si¢ z rynku lokalnego. Ceng drewna, uwzgledniajacg koszty jego
pozyskania i zrywki (przemieszczenia do miejsca odbioru transportem mechanicznym), przyjmuje sie z
rynku lokalnego albo nadlesnictwa wiasciwego dla miejsca polozenia nieruchomosci lub nadles$nictw
sgsiednich. Cen¢ drewna przyjmuje si¢ jako sSrednia wazona z uwzglednieniem rodzaju sortymentow
sprzedawanego drewna.

Klasy gruntéw przyjmuje si¢ wedlug danych z katastru nieruchomosci, a przy okreslaniu typow
siedliskowych laséw wykorzystuje si¢ dane z planéw urzadzenia laséw. Okreg podatkowy przyjmuje sie
wedlug przepiséw o podatku rolnym (Rozporzgdzenia Ministra Finanséw w sprawie zaliczenia gmin oraz
miast do jednego z czterech okregéw podatkowych). Wskazniki szacunkowe gruntow, w zaleznosci od
klasy gruntu lub grupy typu siedliskowego lasu i okrggu podatkowego, okredla zalgcznik do
Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Przy stosowaniu metody wskaznikéw szacunkowych gruntéw uwzglednia si¢ nastepujace
poszczegdlne cechy:

w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne — polozenie w stosunku do
giéwnych drog, jakos¢ drog dojazdowych, zagrozenie erozja, trudnosé uprawy, kulture rolng, wielkosé
zanieczyszczen srodowiska, strukturg¢ uzytkow gruntowych, wystepowanie urzgdzen melioracyjnych,
wystgpowanie infrastruktury utrudniajacej agrotechnike

w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele lesne — stopieni degradacji siedliska
lesnego, szkodliwe oddziatywanie przemystlu na drzewostan, masowe wystepowanie szkodnikéw,
polozenie w stosunku do siedlisk i gléwnych drég, mozliwosé przemieszczenia drewna do miejsca odbioru
transportem mechanicznym, jako$¢ drég dojazdowych, rodzaje gruntéw przyleglych, walory rekreacyjne.
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Na podstawie danych z Uproszczonego Planu Urzadzenia Lasu obejmujgcego przedmiotows
nieruchomo$é okreslono, iz bory $wieze naleza do 4 grupy typow siedliskowych lasow.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw w sprawie zaliczenia gmin oraz miast do jednego
z czterech okregéw podatkowych — gmina Tomaszéw Mazowiecki nalezy do IT okrg¢gu podatkowego.

Wskaznik szacunkowy gruntu, na podstawie Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny
nieruchomoséci i sporzgdzania operatu szacunkowego oraz zebranych danych okreslono na 13 m?® drewna.

Cene drewna okre$lono na podstawie danych z Nadlesnictwa Smardzewice na poziomie 213,01
zV/m® netto z uwzglednieniem kosztéw pozyskania i zrywki. Powierzchnia gruntu wynosi 0,1424 ha.

Ponizej okreslono wspétezynniki korekeyjne dla przedmiotowej nieruchomosci.

Tabela 2: Wspolczynniki korekcyjne i przyjmowane przez nie stany dla wycenianej nieruchomosci.
Cechy rynkowe Ocena Wspdiczynniki korekcyjne vi
nie wystepuje 0,1
niewielki 0,05
stopieri degradacji siedliska leé -
oplen degradacji siedliska esnego czesciowo zdegradowane -0,05
znacznie zdegradowane -0,1
e o ’ i . nie wystepuje 0,2
potozenie nieruchomosci w strefie oddziatywania .
o uszkodzenia stabe 0,05
przemystu na drzewostany (czynniki o charakterze — :
; uszkodzenia srednie -0,1
abiotycznym) ——
uszkodzenia silne -0,2
potozenie nieruchomosci w obszarach zagrozonych nie wystepuje 0,05
masowym wystepowaniem szkodnikéw wystepuje -0,05
potozenie nieruchomosci w obszarach zagrozonych nie wystepuje 0,05
lub opanowanych przez szkodniki wtdrne wystepuje -0,05
L L L . bardzo dobre 0,1
potozenie nieruchomosci w odniesieniu do drogi
t6wnej lub dziatki siedliskowej ot e
: ; d stabe -0,1
bardzo dobre 0,2
dobre 0,1
mozliwosci przeprowadzenia zrywki {warunki) Srednie 0
trudne -0,1
bardzo trudne -0,2
bardzo dobra 0,1
jakoéé drogi dojazdowej dobra 0,05
niska -0,05
bardzo korzystne 0,05
korzystne 0
sgsiedztwo uzytkdw przylegtych
2 v PrEyieelye przecietne -0,05
niekorzystne -0,1
bardzo dobre 0,1
. i L. dobre 0,05
walory rekreacyjne nieruchomosci =
przecietne 0
niskie -0,05

Zatem na podstawie wzoru:

We = Ny xPixexXx(l+v,+v,+v3+ )

n
=0
gdzie:

Wi — warto$¢ rynkowa gruntu lesnego,
N; — wskaznik szacunkowy 1 ha gruntu uzalezniony od okregu podatkowego i grupy typow siedliskowych
lasu dla i-tego konturu typu siedliska,

P; — powierzchnia i-tego konturu wyrazona w ha wg danych opisu taksacyjnego
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¢ —cena 1 m® drewna z uwzglednieniem kosztéw jego pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru
transportem mechanicznym z rynku lokalnego lub nadlesnictwa wlasciwego dla miejsca potozenia

nieruchomosci,
V1. V2,v3 . - wspotczynniki korekcyjne wartosci gruntu lesnego uwzgledniajace szczegdlne cechy rynkowe.

Wo= 13 m*dr/ha x 0,1424 ha x 213,01 z¥/ m*dr x (-0,05 + -0,1 + 0,05 + 0,05 + 0,05 + 0,1 + 0,05
+0+0,05)=473,19 zi

9.2 Oszacowanie wartosci drzewostanu

Okreslenie wartosci drzewostanu metoda porownywania parami jest mozliwe jezeli dostepne sg z
rynku lokalnego ceny sprzedazy drzewostanu ,,na pniu”. Przypadki takie dotycza drzewostanéw rebnych i
przesziorgbnych sprzedanych przez nadlesnictwa, duzo rzadziej przez osoby fizyczne w celu pozyskania
drewna przez nabywcow. Dostepne dane (o ile w ogdle sa) o cenach transakcyjnych takich sprzedanych
drzewostanow musza by¢ powigzane z aktualnym na moment wyrebu opisem taksacyjnym drzewostanu.
Aby w sposéb poprawny zastosowac podejscie porownawcze cechy taksacyjne sprzedanych drzewostanéw
powinny by¢ zblizone do cech taksacyjnych drzewostanu wycenianego.

Rynek tego typu transakcji jest jednak rynkiem bardzo ograniczonym. Ograniczone sg takze
mozliwosci uzyskania niezbgdnych dla dokonania tej procedury danych.

Do okreslenia wartosci drzewostanu zastosowano technike wskaznikowa, wedlug wartoéci drewna
na pniu. Wycena technika wskaznikows opiera sie na stosowaniu przelicznika wartosci 1 ha drzewostanow
na pniu w lesie normalnym. Jako przelicznik wprowadzono 1 m® sosny tartacznej II klasy jakosci.
Wielkosci przelicznikow zostaly opracowane przez Instytut Badawczy Lesnictwa i opublikowane w
zafgczniku do Zarzadzenia nr 14 Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego. Wielkoséci tych
przelicznikéw zostaly zaktualizowane przez Instytut Badawczy Lesnictwa w 2013 r. Majac na wzgledzie
zaktualizowane wskazniki wartosci przez Instytut Badawczy Leénictwa z 2013 r. wskaznik W z
uwzglednieniem gatunku, bonitacji, wieku (ktéry na dzien wyceny wynosi 85 lat i wieku rebnosci
drzewostanu wynosi 295 m® sosny tartacznej II klasy jakosci na ha. Powierzchnia drzewostanu wyrazona
w ha wynosi 0,1424 ha. Cena 1 m® drewna tartacznego iglastego WBO2 wedhug danych z Nadlesnictwa
Smardzewice wynosi 663 zi. Jest to cena netto. Z uwagi na fakt, iz cena ta zawiera juz koszty pozyskania i
zrywki, nie bedzie ona korygowana o wskaznik U.

Zatem majac na uwadze powyzsze dane, warto$¢ drzewostanu okreslono wedtug wzoru:
W = Wsxzxpxcxu
gdzie:
W — wartos¢ drzewostanu wedhug spodziewanej wartosci drewna w zlotych,
W; — wskaznik wartosci 1 ha drzewostanu na pniu wyrazony w m® So tartacznej 11 klasy jakosci, zalezny
od gatunku, bonitacji, wieku i wieku rebnosci drzewostanu,
Z — stopien zadrzewienia,
P — pole powierzchni drzewostanu w ha,
C — cena 1 m’ przelicznika tj. ceng 1 m® drewna tartacznego iglastego (WBO2) z rynku lokalnego Iub
nadle$nictwa wlasciwego do miejsca potozenia nieruchomosci, cena netto (bez podatku VAT),
U — wskaznik redukujacy ceng sprzedazy drewna tartacznego iglastego (WBO2) o koszty pozyskania i

zrywki

Wp =295 m*dr/ha x 0,7 x 0,1424 ha x 663,00 zl/ m? dr/ha = 19 495,91 zi
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Zatem wartosé rynkowa nieruchomosci bedzie odpowiadala sumie wartosci gruntu i drzewostanu:

Wr=Ws+ Wp

Wgr=473,19 zt + 19 495,91 zI = 19 969,10 zi

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozonej w

Smardzewicach, na dzialce o numerze ewidencyjnym 1351 w obrebie 13 o powierzchni 0,1424 ha,

ujawnionej w ksigdze wieczystej PT1T/00065468/0 dla celéw postepowania upadlosciowego,
ustalona podejSciem mieszanym, w zaokragleniu do pelnych tysiecy wynosi:

20 000 zi

stlownie: dwadzie$cia tysigcy zlotych

10.

WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

i

Do oszacowania nieruchomosci wyceniajacy zastosowal podejécie mieszane — metode wskaznikow
szacunkowych gruntéw dla oszacowania wartosci gruntu lesnego oraz technike wskaznikowa dla
oszacowania wartosci drewna.

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

Przedmiot wyceny stanowifa nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, lesna.

Wartoéé rynkowa prawa wlasnoéei nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozonej w
Smardzewicach, na dziatce o numerze ewidencyjnym 1351w obrebie 13 o powierzchni 0,1424 ha dla
celow postgpowania upadlosciowego, ustalona podejsciem mieszanym w zaokragleniu do pelnych

tysiecy wynosi:
20 000 zi
slownie: dwadziescia tysiecy zlotych

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

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

. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Opisu dokonano na podstawie ogledzin oraz dokumentacji pozyskanej ze Starostwa Powiatowego w
Tomaszowie Mazowieckim oraz Nadlesnictwa Smardzewice.

W zwigzku z obecng sytuacja epidemiologiczng istnieje ryzyko niepewnosci wyceny. Nie ma jednak
obecnie podstaw do podejmowania ingerencji w metodologi¢ wyceny bez glebszego zastanowienia sig
nad skutkami takich doraznych rozwigzan, co potwierdza stanowisko Ministerstwa Rozwoju w
Rekomendacjach dla rzeczoznawcdw majgtkowych dotyczgcych wykonywania czynnosci zawodowych
w okresie pandemii koronawirusa.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ rynkowa jest okreslona jest wedtug stanu na
09 sierpnia 2021 roku, zas cen z dnia 01 grudnia 2021 roku.
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Operat szacunkowy nieruchomogci gruntowej niezabudowanej — Smardzewice, Gmina Tomaszéw Mazowiecki. dziatka nr 1351

A

12.

13,

14.

15.

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

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 09 sierpnia 2021 roku podczas dokonania
wizji lokalnej.

Mapy zamieszczone w operacie oraz ich dane stluzg celom pogladowym, autor nie ponosi
odpowiedzialnoéci za niezgodno$é tych danych ze stanem faktycznym.

Wartos¢ ustalona w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT.

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

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

wieczystych.

. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych

celow, niz cel, dla ktérego zostata sporzgdzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowiazkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
SRM0011019.

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

Okreslona warto$¢ nieruchomosei nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytutu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktére nie sg autorowi znane.

Operat zawiera 25 (stownie: dwadziescia pige¢) ponumerowane strony oraz zalaczniki.

yyceniajacego

sygn. akt XIV GUp 500/21 25




189S

wojewdaztwo Iédzkie 10 MAFA ZASADMCZA S 7-/4/?03 7-/4 [ QWASZOWSK/
powiat tomaszowski 1016 w postaci wektorowej do celéw opiniodawczych Wiedk. Conctel 1 Goap, Mmool iy
gmina Tomaszéw Maz. Skala 11000 \Starostwo Powiatowe w Tomaszowie Maz.
obr. Smardzewice ok 97-200 Tomaszéw Maz, uSw. Antoniego 41
dz. i

dz. 1351 b [

obr. sekcjo nr eef - Znak: GON6642.32010.2021

dz: Dokument sporzadzil/a: Kosiorek Katarzyna- 4 2\ § . 1 .. Tomaszow Maz,dn. 17.08.2021 1.

Sporzadzi Kosiciek Katarzyna dnia 2021 08,17

Mot

i
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