Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Aleksandrowek (gm. Lask),
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OPERAT SZACUNKOWY
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Aleksandrowelk ( ‘om. Lask),
obreb 0001, dz. ewid. 71/1

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
UDZIALU W WYSOKOSCI /2 CZESCI W PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ POLOZONEJ W MIEJSCOWOSCI
ALEKSANDROWEK, GMINA EASK, DZIALKA GRUNTU O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 71/1 O POWIERZCHNI 1,4567 HA, KSIEGA WIECZYSTA
SR1L/00066938/2

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest utamkowy udziat w wysokosei /2 czesci w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym i budynkiem gospodarczym polozonym w
miejscowosci Aleksandréwek na dziatce gruntu o numerze ewidencyjnym 71/1 o powierzchni 1,4567 ha.

Prawo wilasnosci przedmiotowej nieruchomoscei przystuguje w udziale w wysokosei:

e !y Marioli Jadwidze Dabrowskiej (c. Zenona i Barbary), ktéra nabyla to prawo na podstawie:
umowy przeniesienia wiasnosci, nr 5263/2018, z dnia 2018-10-29; warunkowa umowa sprzedazy
sygnatura 4845/2018, z dnia 2018-10-05;

o '/ Piotrowi Dinterowi (s. Michata i Marioli), ktory nabyl to prawo na podstawie: umowy
przeniesienia wlasno$ci, nr 5263/2018, z dnia 2018-10-29; warunkowa umowa sprzedazy
sygnatura 4845/2018, z dnia 2018-10-05;

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Lasku, V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr SR1L/00066938/2.

Zakres wyceny:

Rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokosci /2 czedei w prawie wlasnosci dziatki gruntu
o numerze ewidencyjnym 71/1 potozonej w Aleksandréwku (gm. Lask) nalezacy do Marioli Dabrowskie;.

Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: pozostaly udzial w prawie wlasnosci dziatki gruntu o
numerze ewidencyjnym 71/1 polozonej w Aleksandrowku (gm. Lask).

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci czesci /o w prawie wlasnosci
nieruchomosei gruntowej niezabudowanej dla potrzeb postepowania upadtosciowego prowadzonego przez
syndyka masy upadlosciowej, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze akt LD1M/GUp-
s/159/2022.

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

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami wartos¢ rynkowa ulamkowego
udzialu w wysokosci ' czeSei w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
poloionej w miejscowosci Aleksandréwek, gmina Lask, dzialka gruntu o numerze ewidencyjnym 71/1
o powierzchni 1,4567 ha, ksigga wieczysta SR1L/00066938/2 dla celu postepowania upadiosciowego,
w zaokrggleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

Wyiz=15500 z1

stownie: pigtnascie tysiecy piecset zlotych
5. Daty istotne dla procesu oszacowania: -

Operat sporzqdzono w dniu 16 stycznia 2023 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzieri 16 stycznia 2023 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzier 13 grudnia 2022 roku
Data ogledzin 13 grudnia 2022 roku
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Operat szacunkowy nieruchomoSci gruntowej niezabudowanej — Aleksandrowelk (gm. Lask),
obreb 0001, dz. ewid. 71/1
6. Autor operatu: rzeczoznawca majatkowy Milena Wieczorek posiadajgcy uprawnienia nadane
przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku, numer
5726, Biegly Sadu Okrggowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Aleksandrowek (gm. Lask),
obreb 0001, dz. ewid. 71/1

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomosci
a. rodzaj nieruchomosci: gruntowa niezabudowana,

b. polozenie nieruchomosci: dziatka ewidencyjna nr 71/1, obrgb 0001, Aleksandrowek, gmina Lask,
powiat taski, wojewodztwo todzkie;

c. powierzchnia gruntu: 1,4567 ha;
d. numer ksiegi wieczystej: SR1L/00066938/2.

Zakres wyceny

a. Rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokodci '/2 czgsci w prawie wlasnosci dziatki
gruntu o numerze ewidencyjnym 71/1 polozonej w Aleksandrowku (gm. Lask) nalezacy do
Marioli Dgbrowskiej.

b. Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: pozostaly udzial w prawie wilasnosci dziatki gruntu o
numerze ewidencyjnym 71/1 polozonej w Aleksandrowku (gm. Lask).

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci /2 czesci w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla potrzeb postgpowania upadtosciowego prowadzonego przez
syndyka masy upadiosciowej, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze akt LD1M/GUp-
§/159/2022.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 07.10.2022 r. otrzymane od syndyka masy upadlosciowej Marioli Dabrowskiej, pana
Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze akt LD1M/GUp-s/159/2022.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899) -
UoGN.

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r., poz. 555) - RWNSOS.

3.3 Podstawy metodyczne

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych, uchwalone
przez PFSRM — stan obowiazujacy na datg sporzadzenia operatu szacunkowego — jako zasady
dobrej praktyki, zalecane do stosowania.

3.4 Zrédia danych merytorycznych
1. Ogledziny przeprowadzone w dniu 13 grudnia 2022 roku.
2. Uchwata LIII/594/2018 z dnia 30 pazdziernika 2018 r. w sprawie uchwalenia Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lask.

3. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 02 grudnia 2022 roku.

4. Dane z portali: https://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_lask; http://www.gminy.pl/;
https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/; https://geoportal.lodzkie.pl/imap/;
http://lask.geoportal2.pl.

Badanie ksiggi wieczystej o numerze SR1L/00066938/2 z dnia 13 grudnia 2022 roku.
Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Walor).

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sgsiedztwa.

Wlasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci.

N oW
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Aleksandréwelk (em. Lask),

obreb 0001, dz. ewid. 71/1
4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzgdzono w dniu

16 stycznia 2023 roku

Wartosé nieruchomosci okreslono na dzieri 16 stycznia 2023 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzieri 13 grudnia 2022 roku
Data ogledzin 13 grudnia 2022 roku

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

o Ksigga wieczysta nr SR1L/00066938/2

Nieruchomosé gruntowa

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Numer dziatki: 71/1

Identyfikator dziatki: 100302 5.0001.71/1

Obreb ewidencyiny (numer, nazwa): 100302 _5.0001, Aleksandréwek

Polozenie: wojewodztwo 16dzkie, powiat faski, gmina Lask, miejscowos¢ Aleksandréwek

Sposo6b korzystania: LS - lasy,

Obszar cafej nieruchomosdei: 1,4567 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Brak wpisow.

Dzial IT: Wlasnosé¢

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziale w wysokosci:

e '/» Marioli Jadwidze Dabrowskiej (c. Zenona i Barbary), ktéra nabyla to prawo na podstawie:
umowy przeniesienia wiasnoscei, nr 5263/2018, z dnia 2018-10-29: warunkowa umowa sprzedazy

sygnatura 4845/2018, z dnia 2018-10-05;

e '/2 Piotrowi Dinterowi (s. Michala i Marioli), ktéry nabyl to prawo na podstawie: umowy
przeniesienia wlasnosci, nr 5263/2018, z dnia 2018-10-29; warunkowa umowa sprzedazy

sygnatura 4845/2018, z dnia 2018-10-05.
Dziat III: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow.
Dzial IV: Hipoteki

Brak wpisow.
e  Wedlug ewidencji gruntéw:

Wiasnos¢ dz. 71/1 w udziale:
- '/2: Mariola Jadwiga Dabrowska,

- '/3: Piotr Dinter.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Aleksandréwek (gm. Lask),
obreb 0001, dz. ewid. 71/1

Numer Polozeni Svmbol Powierzchnia o
dziatki S Opis uzytku yarhd : — Numer ksiggi
ewid. gruntow klasouzytku | uzytku | dzialki | wieczystej lub inny
[ha] [ha] dokument wlasnosci
lasy LsV 0,0167
lasy LsV 1,1300
71/1 | Aleksandrowek lasy LsVI 0,1200 1,4567 | SR1L/00000955/7!
grunty

zadrzewione 1
zakrzewione na
uzytkach rolnych

Lzr-PsVI 0,1900

5.2 Przeznaczenie w mieiscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Wedlug stanu na date wyceny na czesci terenu, na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa
nieruchomo$¢, obowiazuje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie
z Uchwalg LIII/594/2018 z dnia 30 pazdziernika 2018 r. w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lask przedmiotowa nieruchomos¢ lezy na obszarach
0 przeznaczeniu:

OBSIARY | OBIEKTY OBIETE OCHRONA

- ; ! l— e ‘llt‘{."‘.‘

FHENY DOLESHN

PRZEZNACZENIE TERENOW

| LR B Y TROAY 2 1E LN
GRANICE STREF ODDZIALYWANIA FALI UDERZENIOWE) Pf

1
TXX ' Sk STREFA A

,.Kierunki zagospodarowania:
e Tereny dolesian,
e Tereny lasow,
e Tereny uzytkow zielonych,
e Tereny upraw rolnych niskich klas bonitacyjnych V-VI,
o Tereny drog.
Dodatkowe informacje:
e Granica lotniska Lask,
e  Granica obszaru chronionego krajobrazu ,.Srodkowej Grabi”,

ksiegi wieczystej nr SR1L/00000955/7 i zalozenia dla niej nowej ksiggi wieczystej o numerze SRIL/00066938/2.
Fakt ten nie zostat sprostowany w ewidencji gruntow.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe] niezabudowanei — Aleksandréwek (em. Lask),
obreb 0001, dz. ewid. 71/1
Granice powierzchni ograniczajgcych wysokoéé¢ zabudowy do 235 m n.p.m.,

Granice powierzchni ograniczajacych wysoko$¢ zabudowy do 340 m n.p.m.,
Granice stref oddzialywania fali uderzeniowej Pf - 1 kPa strefa 1,

Granice stref oddziatywania fali uderzeniowej Pf - 3 kPa strefa 2,

Granice stref oddziatywania fali uderzeniowej Pf - 5 kPa strefa 3,

Linia rownowaznego poziomu dzwigku dla pory nocy 50 db - podobszar ,,A”,
Rowy,

Strefa ochronna od terenéw zamknietych,

Strefa ochrony archeologiczne;j,

Strefa przylotniskowa.”

2.4, Kierunki zagospodarowania przestrzennego strefy il - poludniowej

W skiad strefy poludniowej wchodza nastepujgce solectwa: Okup Wielki, Okup Maly, Kopysé
(po poludniowej stronie linii PKP), Kolonia Bilew, Zielecice, Sieganow, topatki, Gorczyn, Wola taska
(tereny poludniowe nie wlaczone do granic miasta task), Mauryca, Ostrow, Teodory, Rokitnica
i Aleksandrowek. Ponadio na obszarze strefy znajduja sie tereny nalezgce do PGL Nadle$nictwo
Kolumna.

2.5. Ustalenia przej$ciowe dla terenéw przylegajacych do lotniska

W niniejszej edycji studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy task utrzymuje sie dotychczasowe ustalenia dla terenu przylegajgcego do [otniska
wojskowego task.

Granice strefy przylotniskowej obejmuja w gminie task:

- od péinocy: przebieg drogi ekspresowej S-8,

- od wschodu: przebieg drogi wojewddzkiej 473,

- od zachodu: przebieg drogi wojewddzkiej Nr 483,

- od poiudnia: granice z gming Buczek i pétnocna granice terendw lotniska.

Dla strefy przylotniskowej ustala sie:

- projektowane budownictwo ogdine w sektorach podejscia do lotniska powinno by¢ kazdorazowo
uzgadniane z Szefostwem Infrastrukiury Sit Powietrznych,
~ lokalizacja wszelkich projektowanych budowli w strefie przylotniskowej, moggcych w mysl normy
PN 83/49001 stanowic przeszkody lotnicze, powinna byé kazdorazowo uzgadniana z Szefostwem
Infrastruktury Sil Powietrznych,
- zaleca sig w przypadku budownictwa mieszkaniowego i uzytecznosci publicznej wprowadzenie
odpowiednie] izolacji akustyczne|.
Dla podanego powyzej obszaru ustala sie zawieszenie przedstawionych w studiach gmin task
i Buczek rozwigzan do chwili catosciowego opracowania zasad budowy strefy, uzaleznionych od
rozwigzan szczegotowych lotniska. W rozwigzaniach catosciowych nalezy uwzgledni¢ przebieg drogi
S-8. Calosciowe opracowanie strefy przylotniskowej winno wynika¢ ze wspdtpracy gmin kask i Buczek
oraz inwestora lotniska.

2.6. Ustalenia dotyczace obszaru ograniczonego uzytkowania od lotniska oraz stref
ochronnych

Dla lotniska wojskowego wyznacza sie obszar oddzialywania — strefe ochronng od sktaddw.

Projektowany obszar dzieli sie na 6 stret bezpieczenstwa wzaleznosci od wartosci
nadcisnienia powietrznej fali uderzeniowej. Obszar wyznaczono na podstawie Rozporzadzenia
Ministra Gospodarki z dnia 27 pazdziernika 2010 r. w sprawie pomieszczen magazynowych i obiektow
do przechowywania materialéw wybuchowych, broni, amunicji oraz wyrobow o przeznaczeniu
wojskowym lub policyjnym (Dz. U. z 25 listopada 2010 r. Nr 222 poz. 1451). Ze wzgledu na skale
rysunku Studium (Kierunki polityki przestrzennej) oraz na niewielkie w stosunku do niej obszary strefy
5 istrefy 6 - strefy te zostaly zbiorczo naniesione na rysunek - strefa 4-6 (na rysunku Studium
w granicach oddziatywania fali uderzeniowej Pf 35-80 kPa). Nalezy dodac, iz w przedziale stref 4-6 na
terenie gminy task nie wystepujg zadne obiekty. Z przebiegiem wszystkich stref mozna zapoznac sie
w dokumencie .Strefy bezpieczenstwa - obszary oddzialywania® sporzgdzonym w 2007 r. przez
Wojskowe Biuro Projektow Budowlanych w Poznaniu.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Aleksandrowek (gm. Lask

obreb 0001, dz. ewid. 71/1

Strefa 3

Obszar oddziatywania nadcisnienia fali uderzeniowej Pf od 5 kPa do 35 kPa.
W tej strefie na terenie gminy task nie wystepuja zadne obiekty.

W obszarze oddzialywania obiektéw te] strefy nalezy wprowadzié zakaz budowy obiektow
budowlanych | wykonywania robét budowlanych za wyjgtkiem:

1. Budowy budowli i urzadzeri budowlanych zwigzanych bezposrednio ze zlokalizowanymi
w strefie 6" obiektami bazowymi (magazyny MW).

2. Budowy ohiekléw do produkcji materialéw wybuchowych dla polrzeb obiektéw bazowych
zlokalizowanych w strefie 6.

3. Budowy obiektéw laboratoryjnych ipomocniczych dla potrzeb obiekiow bazowych
zlokalizowanych w strefie 6.

4. Budowy obiekiéw o przeznaczeniu higieniczno-sanitarnym da potrzeb obiektow bazowych
zlokalizowanych w strefie 8"

5. Budowy drég wewneirznych jako budowli wrozumieniu ustawy zdnia 21.03.1985 r.
o drogach publicznych (w tym drdg na terenie zamknigtym).

6. Budowy infrastruktury technicznej podziemnej i nadziemniej 1j. urzadzen, sieci przesylowych
i zwiazanych z nimi obiekiéw $wiadczacych niezbedne | podstawowe uslugi dla okreslonej jednostki
przestrzenno - gospodarczej (lj. wsie, osiedla. zaklad przemyslowy. jednostka wojskowa itp.)
w zakresie dostaw i przesylu energii, dostarczania ciepla, wody. usuwania Sciekéw |odpadow,
teletechniki itp.

7. Budowy innych budowli wyszczegdinionych w art. 3 pkt 3 ustawy prawo budowlane. kidre
przy wymaganym zalozeniu oddzialywania nadcisnienia fali uderzeniowej o wartosci do 35 kPa
zostang zaprojeklowane, wybudowane | uzytkowane przy zapewnieniu wymogow arl. 5 wiw ustawy
oraz nie bedg oddzialywac negatywnie na skiad MW zlokalizowany na terenie zamknigtym.

W zasiegu sirefy .3" na terenie otwartym nie wystepuja budynki w zwigzku, zczym nie
2achodzi potrzeba wprowadzania ograniczen przy zmianie przeznaczenia obiekiow budowlanych.
Grunty w zasiegu przedmiotowego obszaru mogg byé zagospodarowane dla potrzeb wiw punklow.

Strefa 2

Obszar oddzialywania nadcisnienia fali uderzeniowej Pl od 3 kPa do 5 kPa.
W tej strefie na terenie gminy Lask wystepujg obiekty zabudowy siedliskowej (budynki gospodarcze,
stodoly, garaze jednostanowiskowe, budynki mieszkalne — jednorodzinne w zabudowie rozproszonej),
oraz obiekt przemyslowy (produkcja podioza pod produkcje pieczarek), lokalne drogi poza obszarem
zabudowanym. Wielko$¢é prognozowanego nadci$nienia fali uderzeniowe] wystgpujaca w lej
strefie nie powoduje zagrozenia dla wystgpujacych tu obiektow.
W 1gj strefie nalezy wprowadzi¢ zakaz budowy (a takZe rozbudowy, nadbudowy obieklow) oraz
wykonywania robét budowlanych (ti. przebudowy, montaiu. remontu obiektow) dla potrzeb
wprowadzenia zmiany uzytkowania isinigjacych obieklow na:
1. Obiekty zamieszkania zbiorowege oraz uzytecznosc publicznej, w kidrych gromadzi sig
duza liczba ludzi, takie jak:
- obiekly zakwaterowania np.: hotel, dom wypoczynkowy, budynek koszarowy,
- miejsca kultu np.: koscioly, klaszlory, cmentarze,
- obiekly kultury i nauki np.: teatry, opery, kina, muzea, galerie sziuki, domy kultury,
dyskoteki,
- budynki sluzby zdrowia, opieki spolecznej isocjalnej. np.: szpitale, sanatoria,
hospicja, domy pomocy | opieki spotecznej, domy dziecka i rencisty.
- placowki o$wiatowo — wychowawcze np.: szkoly, przedszkola, internaty, biblioteki,
- place i hale targowe np.: centra handiowe. hale targowe. kasyna,
- obiekty rekreacyjno — sporlowe np.:. hale sportowe iwidowiskowe. stadiony,
amfiteatry, odkryte baseny.
2. Budynkow mieszkalnych wielorodzinnych oraz jednarodzinnych w zabudowie zwarte
{zgrupowanie intensywnej zabudowy np.: zabudowa Srédmiejska).
3. Budowe drog krajowych, wojewodzkich i innych drdg o duzym natezeniu ruchu.
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W strefie tej dopuszcza sie zabudowe rozproszong (dopuszczalna budowa budynkdw
2z przeznaczeniem na pabyt staly) przy uwzglednieniu wyszezegdlnionych wiw punktow.

Oddzialywanie lotniska nie wprowadza zagrozenia do ufytkowania oblektdw budowlanych,
kibre mogg by¢ poddane robotom budowlanym wzakresie wprowadzenia  zmian
nigwyszezegolnionych w wiw punktach. W zakresie dotyczacym budowli wyszezegélnionych w art. 3
pkt 3 ustawy prawo budowlane, kiére przy wymaganym zalozeniu oddzialywania nadcisnienia fali
uderzeniowej owarlosci do 5 kPa zostang zaprojektowane, wybudowane iuZytkowane przy
zapewnieniu wymogow art. 5 w/w ustawy oraz nie beda oddzialywa¢ negatywnie na sklad MW
zlokalizowany na terenie zamkniglym nie wystepujg przeciwwskazania do ich budowy.

Strefa 1

Obszar oddzialywania nadcisnienia fali uderzeniowej Pf od 1 kPa do 3 kPa.
W tej strefie na terenie gminy task wystepujg obiekty zabudowy siedliskawej (budynki gospodarcze,
stodoly, garaze jednostanowiskowe, altany, budynki mieszkalne — jednoredzinne w zabudowie
rozproszong| oraz obiekt przemystowy - produkcja podioza pod produkcje pieczarek, droga
wojewddzka task — Piotrkéw Tryb. o $rednim natezeniu ruchu ilokalne drogi poza obszarem
zabudowanym). Ponadto w strefie tej wystepujg obiekly uslugowe ibedacy w budowie budynek
mieszkalno-uslugowy. Wielko$é prognozowanego nadciénienia fali uderzeniowej wystepujaca
w tej strefie, nie powoduje zagrozenia dia wystepujacych tu obiektow.
W tej strefie nalezy wprowadzié zakaz budowy (a takze rozbudowy, nadbudowy) obiektéw oraz
wykonywania robdt budowlanych (4. przebudowy, montazu, remontu obiekiow) dla polrzeb
wprowadzenia zmiany uzylkowania istniejacych obiekléw na:

1. Obiekty uzytecznosci publiczne) , w ktbrych gromadzi sie duza liczba ludzi, takie jak:

- migjsca kultu np.: koscioly, klasziery, cmentarze,

- obiekly kultury i nauki np.: teatry, opery. kina. muzea. galerie sztuki, domy kultury, dyskoteki,

- budynki stuzby zdrowia. opieki spolecznej, i socjalnej, np.: szpitale, sanatoria. hospicja, domy
pomoacy i opieki spolecznej, domy dziecka i rencisty,

- placdwki oswiatowo — wychowawcze np.: szkoly, przedszkola. internaty, biblioteki,

- place i hale targowe np.: centra handlowe, hale targowe, kasyna,

- obiekly rekreacyjno - sportowe np.: hale sportowe | widowiskowe, stadiony, amfiteatry, odkryte
baseny.

Obszar ograniczonego uzytkowania ze wzgledu na halas lotniczy podzielono na 2 podobszary:
A, B o réznej ucigzliwosci.

Podobszar A, kiérego granice wewnetrzna wyznacza granica terenu lotniska, zewnetrzna natomiast
wyznacza izalinia wyrazonego wskanikiem halasu. réwnowaznego poziomu d2wieku Laso = 80 dB
dia pory dnia oraz Lacqn = 50 dB dla pory nocy (przedzial czasu od godziny 22.00 do 6.00).

Tabela 13. Ograniczenia w zakresie przeznaczenia terendw, wymagania techniczne dotyczace
budynkéw oraz sposéb korzystania z terendw na terenie obszaru ograniczonego uzytkowania

Dopuszcza sie zmiane sposobu uzytkowania
budynkéw w calosci lub czesci na cele
mieszkaniowe oraz budowe nowych budynkéw
mieszkalnych |ednorodzinnych @ko
lowarzyszacych innym funkcjom, na warunkach
okreslonych w migjscowym planie
zagospodarowania  przestrzennego, a W
przypadku braku planu miejscowego. na
warunkach okreflonych w decyzji o warunkach
zabudowy.

Podobszar Ograniczenia w zakresie przeznaczenia Zalecany sposob Wymagania techniczne
terenu korzystania z terenu dotyczace budynkow

7 2 3 3

A Zakaz tworzenia nowych terendw zabudowy | Lokalizowanie  nawych | W nowapowstajacych
mieszKaniowej w misjscowych planach | obiektéw nie | i istniejacych budynkach
zagospodarowania przestrzennego.  zakaz | wymagajacych ochrony | z pomieszczeniami
budowy szpitali. doméw opieki spolecznej | akustycznej inie | wymagajacymi ochrony
i zabudowy zwiazanej ze stalym pobytem dzieci | powodujacych akustycznej nalezy zapewnic
i mlodziezy. takich jak intematy, domy dziecka | zwigkszenia hatasu dla | wiasciwy kimat akustyczny
itp.. zakaz tworzenia obszaréw A ochrony | zabudowy poprzez stosowanie przegrod
uzdrowiskowaj. mieszkaniowej. budowlanych o odpowiednigj

izolacyjnodci akustycznej.
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5. Klerunki | zasady ksztaltowania rolne] | legne| przestrzeni produkcyjnej

Atrakcyjnodé krajobrazu naturalnego. obszary lesne, polne oraz doliny rzeczne stanowia
dobra gminy, o ktore nalezy zadbaé w odpowiedni sposdb. Dbalo$é o fad przestrzenny nalezy do
zadafi samorzadu terytorialnego. gdyz winteresie gminy jest zapewnienie jak najatrakcyjniejszych
warunkéw miaszkahcom jak i lurystom.

Uporzadkowanie przestrzeni rolno-lesnej powinno polegad na docelowym okresleniu na
terenie gminy sposcbu uzytkowania gruntéw w kierunku rolnym lub lesnym, poprzez prawidiowe
okredlenie linli rozgraniczajace] lasy oraz grunly przewidziane do zalesienia od gruntdw
przeznaczonych wytacznie na cele rolne (tzw. granica polno-leéna).

5.1. Tereny rolne
Tereny rolne na rysunku studium {na planszy Kierunki polityki przestrzenne|’) oznaczone
zostaly:
kolarem blado 26ftym ~ tereny rolne o wyzszych klasach bonitacyjnych,
ez koloru — tereny o niskich klasach bonitacyjnych.

Polityka przesirzenna na tych terenach polega na :

« ochronie komplekséw o wy2szych klasach bonitacyjnych najbardziej przydatnych dla rolniczej
przestrzeni produkeyinej - przeznaczanie pod zabudowe tego typu gleb moze nastapic po
uzyskaniu odpowiednich zgéd w toku prac nad miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie 2 przepisami szczegblinymi.

« wykorzyslaniu terendw o niskich klasach bonitacyjnych stosownie do ich predyspozycii.

Ustala sie nastepujace kierunkl zagospodarowania przestrzannego lerendw rolniczych:

wzmozone| ochronie podiegaja rolnicza przestrzef produkcyjna oraz przyrodnicze, Kulurowe
i krajobrazowe wartosci tereny,

- wykorzystanie terenu na cele produke|i rolniczej | ograniczaniu przeznaczania na cele nierolnicze,

- poprawianie ich wanosci uzytkowej oraz zapobleganie obnizania ich produkcyjnoéci,
utrzymanie istniejace]. rozproszone] zabudowy mieszkaniowe] | zagrodowe] oraz ustugowe].
ochrona zabudowy o warnosciach kulturowych,
dopuszcza sie jedynie wprowadzenie nowej zabudowy zagrodowej na gruntach rolnych (bez
zmiany kKasyfikacji), zgodnie z przepisami o ochronie grunidw rolnych i lesnych,
zakaz nowej nierolnicze] zabudowy mieszkaniowej,
zakaz parcelacji na mate dziatki (w zamysle budowlane). dopuszcza sig adaptacie istniejace].
rozproszone| zabudowy zagredowej. 1j. rozbudowe | wymiang budynkdw w ramach isiniejacego
siedliska,
w przypadkach szczegélnych, dopuszcza sie zabudowe obieklow zwigzanych funkcjonalnie
z podniesieniam afektywnosci gospadarki rolnej,
ostanianie isiniejace] zabudowy. uciazliwe| dla srodowiska. dysharmonijnej w krajobrazie pasmami
zadrzawier | zakrzewien,
przy budowie. rozbudowie lub modemizacy obiektéw zwigzanych z dzialalnoscia rolnicza. a takze
innych obiektéw budowlanych. nalezy stosowad takie rozwigzania, kidre ograniczajg skulk
ujemnego oddzialywania na grunty,
zapewnienie wlasciwych standarddw wyposazenia w infrastruklure techniczna, z dopuszezeniem
lokalnych rozwiazan w zakresie zaopalrzenia w wode, odprowadzania i oczyszezania sciekow araz
uzupetniania brakow w tym zakresie.
utrzymanie Wras komunikacyjnych iclagéw infrastruktury technicznej, z dopuszczeniem
ich uzupelnier w niezbednym zakresia,
w wypadku wystepowania bad? edkrycia nowych stanowisk archeologicznych nale2y je oznaczyd,
2abazpieczyé | powiadomi¢ Wojewddzkiego Kenserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe,
Burmistrza kasku,
modernizacia systamu melioracji w nawiazaniu do syslemu nawadniania uzytkdw rolnych,
zakaz nasadzen trwale) zieleni wysokiej pod linlami elektroanergetycznymi w odleglosciach
wynikajacych 2 przepiséw odrebnych.
w wypadku udokumentowania zib2 kopalin pospolitych na lerenach upraw rolnych dopuszcza sig
prowadzenie eksploatacji pod warunkiem czasowego wytaczenia gruntu z produkeji rolnicze] oraz
przywrécenia tych terenow po zakoficzeniu eksploatacfi do ich rolniczego wykorzystania
{z uwzglednieniem przepisow zezwalajacych na wydobycie).
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54. Tereny leéne

Tereny lesne. na rysunku studium (na planszy _Kierunki polityki przestrzenne|”) oznaczone
kolorem zielenym, bez wzgledu na forme wiasnodei. peinia funkcje ochronne i turystyczno-
wypoczynkowe,

Polityka przestrzenna na tych terenach polega na:

= ochronie ich warlodci przyrodniczych i krajobrazowych.
« udostepnianiu ich dla lurystyki | wypoczynku, w granicach umoiwiajacych 2achowanie wartogci
przyrodniczych, z wykluczeniem rozwaju funkeji osadniczych.

Ustala sie nastepujace kierunki zagospodarowania przestrzenneqo dla terenéw lesnych:
- ochrona zasobow, siedlisk oraz ekosystemdw.,

prowadzenie racjonalnej gospodarki lednej z poszanowaniem podstawowych zasad ochrony

przyrody.

na terenach lesnych dopuszcza sie twarzenie zbiornikéw wodnych opartych na ciekach

melioracyjnych, lokalizacje obiekidw | budynkéw oraz urzadzen zwiazanych z gospodarka lagna,

realizacja obiektdw kubaturowych, zgodnie z przepisami a lasach oraz o achronie gruniéw rolnych

i lesnych,

wstrzymanie lokalizacji obiekiéw powodujacych zanieczyszezenie powietrza, wody | gleb lub te2

uciazliwych dla otoczenia.

wykorzystanie terendw dla potrzeb turystyki | wypoczynku, przy zachewaniu nastepujacych zasad:

« ruch lurystyczny pieszy powinien odbywaé sie na wyznaczonych trasach. z okre&leniem
rajontw swobodne] penetracii terenu. uzgodnionych z Nadleénictwem Kolumna,

= ruch turystyczny rowerowy ikonny powinien byé ograniczony do wyznaczonych przez
Nadleénictwo Kolumna i odpowiednio urzadzonych tras $rédlesnych,

* dopuszcza sig urzadzanie punktéw widokowych | miejsc wypoczynku,

e rozwo) urzadzer zwigzanych z turystyka, wypoczynkiem sportem, atakze niezbednych
urzadzery z zakresu gospodarki leénej oraz komunikacii i Infrastrukiury technicznej warunkuje
&ig speinieniem wymogow w zakresie ochiony rodowiska przyrodniczego | Krajobrazu,

urzadzanie Iras rowarowych wg proponowanych przebiegow,

w wypadku wyslgpowania lub odkrycia stanowisk archeologicznych nalezy e oznaczyd,

2abezpieczys | powiadomic Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw, a jesli nie jest to mozliwe.

Burmistrza kasku,

w odniesieniu do drég iszlakow stosuje sie odpowiednio przepisy jak dla drég dojazdowych

i pozarowo-leénych,

dopuszcza si¢ przeprowadzenie, wrazie braku innych moZliwosci, liniowych elementéw

infrastruklury technicznej (najlapie z wykorzystaniem istniejacych drog, dukiéw i przecinek).

ulrzymanie Istniejacych kompleksow lednych | zadrzewier éridpolnych wraz z mozliwodcia
powigkszenia w oparciu o obowiazujace przepisy.

w przypadku udokumentowania zi6z kopalin pospolitych na terenach leénych dopuszcza sie

prowadzenie eksploatacji pod warunkiem czasowego wylaczenia gruniu z produkeji le€nej araz

przywrécenia tych terendw po zakonczeniu eksploatacji do ich lednego lub  wodnego
wykarzystania (z uwzglednieniem przepisow zezwalajacych na wydobycie).

Cele gospodarki le$nej realizowane beda zgodnie z ustawa o lasach, przy nadaniu nadrzednej rangi
srodowiskowo-twérezym funkcjom lasu.

55. Tereny przeznaczone do zaleslenia

Tereny przeznaczone do zalesienia na rysunku studium (na planszy  Kierunki polityki
przestrzennej’) eznaczone zostaly Kolorem zielonym o innym odcieniu niz lasy istniejace i okresione
warunkami:

projeklowanie zalesiert (dostosowanie skiadu gatunkowego) musi uwzaledniadé najlepsze
wykorzystanie siedlisk. a wkonsekwencji modiwosc prowadzenia w przysziodci racjonalng|
gospodarki leénej przy zachowaniu zasady zrownowazonego rozwoju,

- gospodarka ledna na terenach przeznaczonych do zalesienia ma da?yé do zrdwnania
w przysziodei jakoéci drzewostanéw w lasach prywatnych z jakoscia w lasach panstwowych,
w wypadku wystepowania lub odkrycia stanowisk archeologicznych nalezyje oznaczyé.
zabazpieczyt | powiadomi¢ Wojewddzkiego Konserwalora Zabytkéw. a jeéli nie jest to moziiwa.
Burmistrza tasku,
zalesienie lerendw zmeliorowanych moze nastapid tylko w sytuacjach wyjatkowych przy braku
allernatywnych rozwiazah po uprzednim dokonaniu przebudowy urzadzen melioracyjnych,
w spos6b umazliwiajgcy ich prawidiowe funkcjonowanie na terenach oddziatywania, zgodnie
Z przepisami ustawy Prawo wodne.
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Mapa 1: Przeznaczenie w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.
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Zrédlo: https://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_lask

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czyvnniki $rodowiskowe

Gmina Lask zajmuje blisko 150 km? powierzchni. Polozona jest w $rodkowej czesci wojewodztwa
todzkiego, w powiecie taskim. W gminie znajduja si¢ 32 solectwa. Gminne uzytki rolne stanowia ponad
70% powierzchni calego terenu, co wskazuje na mocno rolniczy charakter gminy. Z uwagi na centralne
polozenie, gmina jest dobrze polaczona komunikacyjnie. Przecinaja ja drogi wojewodzkie prowadzace do
Piotrkowa Trybunalskiego, Czestochowy czy Lodzi. Sektor turystyczny jest dobrze rozwinigty z uwagi na
liczne atrakcje czy szlaki turystyczne. Przewazajgce gleby w gminie to gleby o niskiej klasie. Gleby, ktore
maja najkorzystniejszy wplyw na produkcje rolnicza w gminie Lask, sa to gleby brunatne oraz czarne
ziemie. Znajdujace si¢ na terenach gminnych zloza zwiru oraz pisaku przyczynily si¢ do rozwoju zaktaddéw
przemystowych.
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Mapa 2: Lokalizacja gminy Lask na tle powiatu taskiego.

Wodzierady

Sedziejowice

Zrédlo: http://www.gminy.pl/powiaty

LDIM/GUp-s/159/2022.

14




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Aleksandrowek (gm. L.ask),
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Mapa 3: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na terenie gminy Lask.
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Zrédto: https://pl.wikipedia.org/

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest polozona w miejscowosci Aleksandrowek, ktora lezy w
pohudniowo-wschodniej czesci gminy Lask.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W najblizszym sasiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajdujg si¢ tereny rolne i les$ne oraz
nieliczne zabudowania mieszkalne zagrodowe. Nalezy zaznaczy¢, ze przedmiotowa nieruchomos¢ lezy tuz
przy 32. Bazie Lotnictwa Taktycznego i lotniska wojskowego Lask.

Mapa 4: Otoczenie nieruchomosci.

Zrédto: https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/
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Zdjgcm 1-2 Otoczeme przedmiotu wyceny.

T

Stan zagospodarowania terenu dzialki
Przedmiotowa dzialka gruntu nr 71/1 o powierzchni 1,4567 ha ma ksztalt wydtizonego prostokata

oraz trapezu o orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr 5. Przedmiotowa dzialka gruntu w catosci
porosnigta jest drzewami. Na dzialce nie ma zadnych zabudowan. Teren dziatki nieréwny.

Mapa 5 Wymlary przedmmtowej dziatki 71/1 i jej ksztalt. ; U‘; .
/ / /
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Zrédlo: https //geoportal lodzkie.pl/imap/
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Zdjecie 3: Stan zagospodarowania terenu.

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomosé¢ nie posiada zadnego przylacza do sieci. Przez teren dziatki przebiega siec

elektroenergetyczna $redniego napigcia. W drodze znajduje si¢ wodocigg.

Mapa 6: Dostepnosé infrastruktury technicznej.

Stan uslug zaplecza bytowego i komunikacji

Zrédlo: http://1ask.geoportal2.pl/

Dostep do podstawowego zaplecza ustug bytowych jest w typowych, jak dla terenéw wigjskich. Do
najblizszego sklepu spozywczego jest okolo 550 m, za$ najblizszy przystanek komunikacji miejskiej

znajduje sie w odleglosci okolo 800 m.

LD1M/GUp-s/159/2022.
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Dostepnosé komunikacvina

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowej. Podczas
ogledzin (zdjgcia 4-5) nie dalo sie tego stwierdzié z uwagi na panujace warunki atmosferyczne (zalegajacy
Snieg), wigc informacje powzigto z ortofotomapy udostepnionej na stronie Geoportalu Powiatu Laskiego.
Do drogi o nawierzchni asfaltowej ok. 400 m jest to fragment drogi wojewddzkiej nr 473, ktéra w kierunku
pdtnocno-zachodnim prowadzi do wezta drogi ekspresowej S8 (ok. 2 km).

Zdjecia 4-5: Dojazd do nieruchomosci.

AP

pu : i B »~
6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami Wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Stan
nieruchomosei rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkoéé,
charakter i stopieri zurbanizowania miejscowosci, w ktdrej nieruchomos¢ jest potozona (Art. 4.17).

6.2 Spos6b wyceny

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

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

»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wiasnosci i cel wyceny, z wylaczeniem
okreslania warto$ci nieruchomos$ci w zwiazku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw.”

Dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy. To
Jjest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktéry mowi, ze:

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

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$é rynkowa nieruchomosci. Wartosé rynkowa
Jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastepujace;j tresci:
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LArt. 151. 1. Wartosé rynkowa nieruchomosei stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a

sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie

oraz ni¢ znajduja si¢ w sytuacji przymusowej.”

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajae:

» cel wyceny,

 rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,

s stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci,

» zakres wyceny,

+ dostgpnosé danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

» uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny,

¢ stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano

podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania parami, ktora w tym przypadku najlepiej oddaje aktualng

warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Nota Interpretacyjna NI?, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody

poréwnywania parami jest nastgpujaca:

i

10.

11

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w spos6b zasadniczy na zroznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

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

Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosei wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej 1
nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosei, jako Sredniej arytmetycznej z cen
transakeyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w poszczegélnych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

Okre$lenie warto$ci wycenianej nicruchomosci na podstawie iloczynu wartoéci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m* powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomosci niezabudowane z lokalizacji poréwnywalnych o

podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majgce wplyw na wartos¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujgce:

- otoczenie,
- dojazd,

? Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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- dostepnos¢ medidw,
- powierzchnia gruntu,
- warunki uzytkowe terenu.
Wplyw takich cech, jak:
- lokalizacja,
- forma wiadania,
- przeznaczenie

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

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej o przeznaczeniu pod zielef, lasy i dolesienia,
uzytkowane jako las wraz z przypisanymi im warto$ciami.

Tabela 1: Cechy roznicujace i ich stany.

Otoczenie
Korzydioe W otolczeniu‘ zab.udowa J:edno_rodna mieszka.niowa. Teren umiarkowanym stopniul
zurbanizowania. Nie wystepuja uciazliwosci w sasiedztwie.
Nikorayati W otoczeniu .tere.ny les’_ne, rol.ne, nie.zabudowane. Teren o niskim stopni-u zurbanizowania.
Wystepuja uciazliwosci w sasiedztwie w postaci torow kolejowych badz inne.
Lokalizacja
Karsysti Lokalizacja postrzegana jako atrakcyjna w kcmtelfécie dostepnosci kc_)munikacyjnie blisko|
gléwnych drog wylotowych z dogodnym potaczeniem do osrodkéw miejskich.
& it Lokalizacja postrzegana jako umiarkowanie intersujaca oddalona od oérodkéw miejskich
oraz gtéwnych ciggéw komunikacyjnych.
Powierzchnia gruntu
Dobra Powierzchnia z przedziatu 1,0001-1,6000 ha.
Srednia Powierzchnia z przedziatu 0,7000-1,0000 ha.
Dojazd
Dobry Bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowe;.
Sredni Bezpoéredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowe;.

Dostepnosé mediow

Brak przylaczy, dostep (np. w drodze) do minimum 2 z wymienionych mediéw: woda,
prad, gaz, kanalizacja.

Brak przylaczy, brak dostepu w okolicy do wymienionych mediéw: woda, prad, gaz,
kanalizacja.

Srednia

Zla

Warunki uzytkowe terenu

e Ksztalt dzialki regularny, teren plaski, brak obcej infrastruktury na terenie dziatki, brak
ucigzliwosci.

Co najmniej jedna z cech ze stanu cechy jako ,.dobre™ niespetniona.

Srednie

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
ANALIZA GRUNTOW NIEZABUDOWANYCH UZYTKOWANYCH JAKO LAS

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu pod zielen, lasy i
dolesienie, uzytkowane jako las o powierzchni gruntu 0,7-2,0 ha z terenu
powiatu laskiego z racji na niska podaz nieruchomosci podobnych w gminie
Lask.

Segment rynku:

W przypadku nieruchomosci niezabudowanych o przeznaczeniu pod zielef,
lasy i dolesienie, uzytkowanych jako las o powierzchni gruntu 0,7-2,0 ha z
terenu powiatu laskiego analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.

Okres badania cen
transakcyjnych:
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Trend zmian:

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna
sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosei gruntowych niezabudowanych o
przeznaczeniu pod zielen, lasy i dolesienie, uzytkowanych jako lasy, ktdre
zostaly zanotowane na przetomie ostatnich 2 lat od daty wyceny na terenie
powiatu laskiego. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala brak

mierzalnego trendu zmiany cen.

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezgcego i prognozy na przyszlos¢ w oparciu o dostgpne dane i
badanie tendencji zmian historycznych)

Sposob i1 dostepnosé
finansowania:

Zardéwno z kredytu, jak i gotowka.

Aktywnosé
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy):

Znikoma

ANALIZA PODAZY

(opis stanu biezgcego i prognozy na przyszios¢ w oparciu o dostgpne dane

i badanie tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta:

Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Charakterystyka
lokalnego rynku:

Na lokalnym rynku w gminie Lask istnieje niewielki poziom obrotu
nieruchomosciami niezabudowanymi o przeznaczeniu pod zielen, lasy i
dolesienie, uzytkowanych jako las o powierzchni gruntu 0,7-2,0 ha, wige
obszar rynku lokalnego poszerzono do calego powiatu faskiego. Dla
lokalnego rynku duzo wigkszy obrdt zaobserwowano wsrdd gruntéw rolnych
o powierzchni okoto 0,7-1,7 ha.

Ceny jednostkowe
transakcyjne:

1,53 zZt/m? - 3,13 z¥/m?

Charakterystyka cen
ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych:

Piszgc o cechach réznicujacych majacych wplyw na wartos¢ rynkowg
nieruchomosci nalezy pamietaé, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika
to z faktu wiekszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te
nieruchomosci. Tak wige dzisiaj istotne sg preferencje kupujacych. Z analizy
preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech
majacych wplyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja ogélna i
szczegbdlowa (otoczenie) nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sa ze sobg
Iaczone. Jednakze bywa roéwniez, ze stan cechy lokalizacja jest inny niz stan
cechy otoczenie. W takich przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako,
ze 7adna z cech roznicujacych nie ma charakteru uniwersalnego, to
przyjmowane przez nig stany zaleza w duzej mierze od nieruchomosci
wybranych poréwnawczych. W tym przypadku, ze wzgledu na dobor
nieruchomosci poréwnywalnych, wpltyw cechy lokalizacja wyniost — 25%
natomiast otoczenia wyniost 20%. Z analizy rynku wynika rowniez, ze
nieruchomosci zlokalizowane w otoczeniu lub przy ruchliwych ciggach
komunikacyjnych czy tez torach kolejowych nie ciesza si¢ duzym
zainteresowaniem potencjalnych kupujacych. Halas generowany przez
pociggi skutecznie odstrasza
potencjalnych nabywcow. Kolejna istotng cecha sg réwniez warunki
uzytkowe terenu wynoszace 20% rozstepu przedziatu cen. W tym przypadku,

przejezdzajace pojazdy samochodowe i

majac na uwadze dostepne nieruchomosci poréwnawcze, wida¢, ze Kolejng
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cechg réznicujaey jest rowniez powierzchnia gruntu, tu wynoszaca 14567 m?2.
7 analizy dostgpnych transakcji jej wplyw na warto$¢ wynosi 10% rozstepu
przedzialu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamia¢ z kosztami nabycia
dodatkowej powierzchni dziatki. Nieco wiekszy na cene maja dostepnosé
mediow i dojazd, ktdrych wplyw wynosi 15%.

Zdaniem wyceniajgcego wyzej wymienione cechy réznicujace majace wplyw
na wartos¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniajg rynek
nieruchomosci podobnych.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem powierzchni gruntu, dojazdu i innych czynnikéw. Dlatego tez
nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly si¢ odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomosci tego
rodzaju, co wyceniana, w powiacie faskim byly przedmiotem transakeji i jest na nie okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci niezabudowanych o
przeznaczeniu pod zielen, lasy i dolesienie, uzytkowanych jako las nastgpujace transakcje sprzedazy
podobnych nieruchomosci w sasiedztwie wycenianego prawa (gminy sasiednie) oraz lokalizacjach
poréwnywalnych, ktére w najwigkszym stopniu spetniaja kryteria poréwnywalnosci.

Tabela 2: Ceny transakcyjne nieruchomosei niezabudowanych lesnych.

Lp. Data transakcji Gmina Obreb Pownerzril;l:}a L ((Ijl?tlz) )1 }Tzllzl
1 23.08.2021 Widawa Jozefow 1,1100 1,53
2. 10.02.2022 Widawa Rogdzno 0,8400 1,55
3. 08.02.2021 Widawa Ruda 1,4300 2,55
4 03.12.2021 Sedziejowice Bilew 0,7345 3,13
Cunin- [ Cunex— [

Opis transakcji wzietvch do poréwnan:

1. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 1 — Niezabudowana dziatka gruntu o powierzchni
1,1100 ha o przeznaczeniu pod zielen, lasy i dolesienie, uzytkowana jako las. Nieruchomosé¢ posiada
bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni gruntowej. Nie ma przylaczy do mediow, w
okolicy rowniez nie wystepuja. W otoczeniu tereny lesne, brak jest uciazliwoséci w sasiedztwie.
Dzialka ma regularny ksztalt, teren jest ptaski. Nieruchomos$¢ potozona jest w gminie Widawa w
obrebie Jozefow.

2. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 2 — Niezabudowana dziatka gruntu o powierzchni
0,8400 ha o przeznaczeniu pod zielen, lasy i dolesienie, uzytkowana jako las. Nieruchomosé¢ posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowej. Nie ma przylaczy do mediow, w
okolicy rowniez nie wystepujag. W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa, brak jest uciazliwodci w
sasiedztwie. Dziatka ma regularny ksztalt, teren jest plaski, przez teren przechodza 2 napowietrzne
linie energetyczne wysokiego napigcia. Nieruchomos$¢ potozona jest w gminie Widawa w obrebie
Rogozno.

3. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 3 — Niezabudowana dzialka gruntu o powierzchni
1,4300 ha o przeznaczeniu pod zielef, lasy i dolesienie, uzytkowana jako las. Nieruchomosé posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej. Nie ma przylaczy do mediéw, w
drodze za to wystepuje gaz i woda. W otoczeniu przewazajg tereny niezabudowane rolne i lesne, brak
Jest ucigzliwosci w sasiedztwie. Dziatka ma regularny ksztalt, teren jest plaski, przez teren przechodza
2 napowietrzne linie energetyczne wysokiego napigcia. Nieruchomos$é polozona jest w gminie
Widawa w obrebie Ruda.
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Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 4 — Niezabudowana dziatka gruntu o powierzchni

0,7345 ha o przeznaczeniu pod zielen, lasy i dolesienie, uzytkowana jako las. Nieruchomos¢ posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowej. Nie ma przylaczy do mediow, w
drodze za to wystepuje prad, gaz i woda. W otoczeniu przewazaja tereny niezabudowane rolne i lesne,
brak jest ucigzliwosci w sgsiedztwie. Dzialka ma nieregularny ksztalt, teren jest plaski. Nieruchomos¢
polozona jest w gminie Sedziejowice w obrebie Bilew.

LDI1M/GUp-s/159/2022. 23




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Aleksandréwek (gm. Lask),
obreb 0001, dz. ewid. 71/1

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1 Okreslenie trendu czasowego
Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna sprzedazy prawa

wthasnosci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod zielen, lasy i dolesienie,
uzytkowane jako lasy, ktore zostaly zanotowane na przelomie ostatnich 2 lat od daty wyceny na terenie
powiatu taskiego. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala brak mierzalnego trendu zmiany
cen. Dane te zostaly uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego na cene nieruchomosci.
Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomogciami niezabudowanymi.

8.2 Oszacowanie wartosci nieruchomosci niezabudowanej

Jako jednostke poréwnawczy przyjeto ceng jednostkowa transakcyjna za 1 m? nieruchomosci
niezabudowanej o przeznaczeniu pod zielen, lasy i dolesienie, uzytkowana jako las. Na podstawie danych
zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Cena minimalna: Cena maksymalna:
C=1,53zi C=3,13z

AC = Cmax - Cmin — 3,13 zl- 1,53 zl= 1,60 zl

Przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe
dla poszczegdlnych cech rynkowych.

Tabela 3: Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Udzial cechy w AC Zakres kwotow Liczba
Cech i y 2
¥ (wagi) udzialu cechy w AC |  przedzialow Bk II’;’I‘]’"‘WI“
[zH] poprawki
Lokalizacja 25% 0,41 1 0.41
Qtoczenie 15% 0,33 1 0,33
Powierzchnia gruntu 10% 0,22 1 0,22
Dojazd 15% 0,33 1 0,33
Dostepnosé¢ mediow 15% 0,33 1 0,33
Warunki uzytkowe 20% 0,44 I 0.44
terenu
Suma 100% 1,64

Do poréwnan przyjeto wszystkie catery transakcje obrotu prawami whasnoéci do nieruchomosci gruntowe;

niezabudowane;j.
Tabela 4: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.
W iana i v .
Cechy Jvyceniana Jozefow Rogoézno Ruda Bilew
* nieruchomosé
Lokalizacja korzystna $rednia Srednia $rednia korzystna
Otoczenie ekstrapolacja* niekorzystne korzystne niekorzystne niekorzystne
Powierzchni : : : :
owier 1a dobra dobra srednia dobra S$rednia
gruntu
Dojazd $redni $redni Sredni dobry $redni
st J ; ; ’ . ’ .
Tho ql_){msc interpolacja™* zta zha $rednia $rednia
mediow
War i ; ; . . . . g .
; il $rednie dobre $rednie $rednie $rednie
uzytkowe terenu

(*) Zastosowano ekstrapolacje w odniesieniu do cechy ,.otoczenie”. Zgodnie z PKZW Notg Interpretacyjng
Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci W przypadku, gdv szacowana
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nieruchomosé ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o

cenie najnizszej, mozna wykorzystaé zasadeg ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie
poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspolczynnikow korygujgcych w metodzie korygowania ceny
sredniej.” W przypadku otoczenia przedmiotowa dziatka polozona jest bezposrednio przy terenie
wojskowym. W studium teren, na ktérym wyceniana nieruchomos$¢é sie znajduje, objety jest
ucigzliwosciami (czyt. punkt 5.2. niniejszego operatu szacunkowego). Na analizowanym rynku lokalnym,
mimo jego poszerzenia o gminy sasiednie znajdujace si¢ w powiecie taskim zadna nieruchomos¢ nie miata
tak ucigzliwego sasiedztwa, stad tez zaistniata koniecznosc ekstrapolacji tej cechy in minus.

(**) Zastosowano interpolacje w odniesieniu do cechy ,.dostgpnosé medidw”. Zgodnie z PKZW Notg
Interpretacyjng Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci ,, Przy siosowaniu
podejscia porownawczego wykorzystuje si¢ zasade interpolacji, gdy nieruchomosé o cenie minimalnej ma
oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomosc o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy
ocena cech szacowanej mieruchomosci zawiera sie w przyjetym przedziale ocen.” W przypadku
dostepnosci mediow przedmiotowa dziatka nie miesci sie w stanach cechy wyznaczonych na podstawie
nieruchomosci podobnych dostepnych na rynku lokalnym, bowiem nieruchomosci podobne majg dostep w
najblizszej okolicy do 2-3 mediéw albo nie majg go wcale. Wyceniana nieruchomos¢ znajduje si¢ wigc
pomiedzy stanem zlym a srednim, gdyz posiada dostep do tylko do jednego z mediéw — wodociggu.

Biorge pod uwage zbiér praw do nieruchomosci niezabudowanych bedacych przedmiotem
pordwnan oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa jest przedstawiona
w tabeli nr 3.

Tabela 5: Okreslenie $redniej ceny transakeyjnej nieruchomosci lesnej niezabudowane;.

Cechy Wagi AlrE ROk ; Jozefow Rogdino Ruda Bilew
kwotowy poprawki
Lokalizacja 25% 0,41 0,41 0,41 0,41 0,41 0,00
Otoczenie 15% 0,33 0,33 -0,16 -0,49 -0,16 -0,16
Powierzchnia | 44, 0,22 0,22 0,00 0,22 0,00 0,22
gruntu
Dojazd 15% 0,33 0,33 0,00 0,00 -0,33 0,00
e T 15% 0,33 0,33 0,16 0,16 -0,16 -0,16
mediow
Warunki
uzytkowe 20% 0,44 0,44 -0,44 0,00 0,00 0.00
terenu
Suma 100% 1,64 -0,03 0,30 -0,25 -0,11
Cena jednostkowa transakcyjna [zi] 1,53 1,55 2,55 3,13
Cena jednostkowa transakeyjna z uwzgl. poprawek |zi] 1,50 1,85 2,30 3,02
Cena za 1 m2 gruntu [zi] 2,17
Powierzchnia gruntu [m2] 14567
Wartos$¢ prawa wlasnosci dzialki gruntu [zl] 31 602.65

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozonej w
miejscowosci Aleksandrowek, gmina Lask, dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 71/1 o powierzchni
1,4567 ha, ksigga wieczysta nr SR1L/00066938/2, dla celu postgpowania upadlosciowego, zostala
obliczona wediug wzoru:

Wiy = (3 cena jednostkowa transakcyjna z uwzglednieniem poprawek)/4 x powierzchnia gruntu
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Win = (1,50 + 1,85 + 2,30 + 3,02)/4 zl/m*x 14567 m*= 31 602,65 z1 3

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozonej w
miejscowosci Aleksandréwek, gmina Lask, dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 71/1 o
powierzchni 1,4567 ha, ksi¢ga wieczysta nr SR1L/00066938/2, dla celu postepowania upadlo$ciowego
podej$ciem poréwnawcezym, metods poréwnywania parami w zaokragleniu do pelnych tysiecy
zlotych wynosi:

32000 z

slownie: trzydziesci dwa tysigce zlotych

8.2 Oszacowanie wartosci udzialéw w wysokosci 1/2 cze§ci w przedmiotowej nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest udzialow w wysokosci 1/2 czesci w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, wartosé tego udziatu zostanie odrebnie oszacowana.

Specyfika wspotwlasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku, jako mniej
wartosciowe niz wlasnos¢. W przypadku wspotwlasnosci utamkowej w odréznieniu od tycznej kazdy ze
wspolwlascicieli moze rozporzadza¢ swoim udzialem, bez zgody pozostalych wspdtwlascicieli. Zatem
udzial taki moze by¢ zbyty, obciazony i wydzierzawiony. Nabywca takiego udzialu zajmuje wowczas
migjsce dotychczasowego wspotwlasciciela. Ulamek opisujacy udzial wspotwlasciciela w prawie wlasnosci
wyznacza wielko$¢ i granice jego prawa w dysponowaniu nieruchomoscia oraz wyznacza pozycje w
stosunkach wewnetrznych wobec innych wspotwlascicieli. Im wigkszy udziat posiada wspétwiasciciel, tym
wigkszy ma wplyw na ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscia. Trzeba
wiedzie¢ rowniez, ze z udzialem tacza si¢ nie tylko prawa, ale tez obowiazki. Wielko$¢ udzialu oznacza
wysokos¢, do jakiej wlasciciel jest zobowiazany do ponoszenia nakladéw na rzecz. W takich samych
proporcjach pomiedzy wspoélwiascicieli beda dzielone réwniez zyski, jakie wspotwlasciciele osiagng z
nieruchomoscei.

Niepodzielnos¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspdhwlasnosci, stanowi jedna
integralng catos¢ i nie zostala podzielona, a zadnemu ze wspotwlascicieli nie przyshuguje wylaczne prawo
do okreslonej czgsci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspdlnego uzywania nie
pozostaje w sprzecznosci z zasada niepodzielnosci prawa. Wspotwiasciciele moga nawet w przypadku
duzych nieruchomosci wydzieli¢ czgéci do wylaeznego uzytku poszczegdlnych wspotwlascicieli,
ustanawiajgc np. ogrodki przydomowe do wylacznego uzytku.

Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nie ma wplywu na niepodzielnos¢ prawa
wlasnosci, gdyz nie pozbawia ono poszczegdlnych wspotwilascicieli prawa do wydzielonych czeséci
nieruchomosci, jest tylko przejawem porozumienia wlascicieli, co do korzystania z danej nieruchomosci.
Kazdy ze wspétwlascicieli takiej nieruchomosci moze np. na tak wydzielonym przydomowym ogrédku
samodzielnie gospodarowaé, jednak nie moze nim w pelnym zakresie rozporzadzaé. Prawo do korzystania
jest wynikiem porozumienia zawartego pomiedzy wilascicielami, ktére zawsze moze by¢ zmienione. W
zwigzku z tym prawo wspotwlasnosci czgsto wiaze sie z konfliktami na réznych plaszczyznach.

Nalezy pamigtaé, ze przedmiotem oszacowania jest wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2
czgsci w prawie wlasnosei nieruchomosci gruntowej niezabudowanej. Prawo do udzialu oznacza, ze
zarzadzanie nieruchomoscig dla udziatowca jest trudniejsze. Stad przy szacowaniu wartoéci rynkowej
stosuje sie wspotczynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaly sie zaréwno Wojewddzkie
jak i Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. I SA/Lu 527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspdétwlasnosci do okreslenia wysokosci
ulamkowego udziali w wysokosci 1/2 czesci nalezacego do Marioli Dabrowskiej w przedmiotowej
nieruchomosci zastosowany zostanie wspétezynnik korygujacy (Wx) odzwierciedlajacy wzajemne relacje

* Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktdrych dokladnos¢ jest wieksza niz dwa miejsca po przecinku.
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prawa wlasnosci i wspotwlasnosci, uwzgledniajac wielko$é udziahu. Zatem wartos¢ nieruchomosci, jako
podstawy do oszacowania udzialow obliczono wedtug wzoru:

Wy = Wen x Wk
Wy=31602,65z1 x 0,98 = 30 970,60 zk

Okreslenia wartosci udziatu w wysokosci 1/2 czesei w przedmiotowej nieruchomosci dokonano wedlug

WZoru:

Wy =Wy x
Wuiz= 30970,60 zt zI x '/, = 15 485,30 zi

Warto$é rynkowa udzialu w wysokosci 1/2 prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej

niezabudowanej skladajgcej sie z dzialki gruntu nr 71/1 w obrebie 0001 o powierzchni 1,4567 ha,

polozonej w Aleksandrowku, w gminie Lask, dla potrzeb post¢powania upadlosciowego, oszacowana

podejsciem poréwnawczym, metods porownywania parami, w zaokragleniu od pelnych stu zlotych

wynosi:
15 500 zt
stownie: pigtnascie tysiecy pigéset zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1
2

Potencjalny nabywca powinien zapozna¢ si¢ z trescig operatu.

W $wietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie wartos¢ w pelni odzwierciedla
aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci. Przy ustalaniu wartosci wycenianego prawa do
przedmiotowej nieruchomosci polozonej w miejscowosci Aleksandrowek, gmina Lask, do poréwnan
wzigto nieruchomosci bedgce przedmiotem obrotu z sgsiedniej okolicy, ktérych stan prawny
prawidlowo odzwierciedlal wartos¢ podobnych praw.

Na badanym rynku lokalnym istnieje niski poziom obrotu nieruchomosciami tego typu co przedmiot
wyceny, a ich ceny ksztaltuja sie na niskim poziomie. Wartos¢ nieruchomosci oszacowano na
podstawie dostepnych aktéw notarialnych transakcji nieruchomosciami poréwnywalnymi o podobnym
przeznaczeniu i sposobie uzytkowania. Zdecydowanie niekorzystny wplyw na wartos¢ nieruchomosci
ma bezposrednie sasiedztwo terenu wojskowego, niekorzystne warunki uzytkowe a takze dojazd,
dostepnos$é mediéw na poziomie Srednim na tle analizowanego zbioru.

Wyceniajacy jako jednostke poréwnawczg wybrat cene jednostkowa transakcyjna nieruchomosci,
ktéra w tym przypadku pozwala na uzyskanie wyniku z wigkszym prawdopodobienstwem. Tak
oszacowana wartos¢ nieruchomosci odzwierciedla aktualny stan rynku tego typu nieruchomosciami.

Warto$é rynkowa ulamkowego udzialu w wysokosci ¥ czeSci prawa wlasnos$ci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej skladajgcej si¢ z dzialki gruntu nr 71/1 w obrebie 0001 o
powierzchni 1,4567 ha, polozonej w Aleksandréwku w gminie Lask, dla potrzeb post¢powania
upadlo$ciowego, oszacowana podejsciem poréwnawczym, metody poréwnywania parami, w
zaokragleniu od pelnych stu zlotych wynosi:

15 500 zi
slownie: pigtnascie tysigcy pieéset zlotych

Otrzymana w procesie wyceny wartos¢ w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu i sposobie uzytkowania jako las oraz uwzglednia ceny
przecietne podobnych nieruchomosci z obrebow sgsiednich i lokalizacji poréwnywalnych z dnia
dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomodci, ktéry wyceniajacy uzyskal z analizy aktow
notarialnych.
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Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na warto$é i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci

okreslona wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku oraz czyni zadoéé przepisom.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

L

10.

Potencjalny nabywca winien przed podjeciem decyzji o zakupie zapoznaé sic ze stanem
nieruchomosci.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartoé¢ jest okreslona na dzien 16 stycznia 2023
roku.

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

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 13 grudnia 2022 roku, wtedy takze autor
dokonat wizji lokalnej nieruchomosci, w ktorym znajduje sie przedmiot wyceny.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej cafej nieruchomosci. Zaklada sie, ze wszystkie udzielone
rzeczoznawcy informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nim zadnych faktéw
mogacych wplynac¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

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 ktorego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majgtkowego, o jego obowiazkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
P.Z.U. S.A. o numerze SRM 0012807.

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostgpnia¢ w catosci lub w czeéciach dostarczonych nam
dokumentéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

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

. Operat zawiera 28 (stownie: dwadziescia osiem) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej

stronie) oraz zalaczniki.

Podpis wyceniajaceso
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STAROSTA LASKI Wojewddztwo : Lédzkie
98-100 Lask Powiat : task
ul. Poludniowa 1 Jednostka ewidencyjna : 100302_5 tLask - obszar wiejski
Obreb : 0001 ALEKSANDROWEK
GK.6621, _2605 .2022

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia; 02.12.2022
Jednostka rejestrowa : G.134

Lp Podmiot ewidencyjny Ch'ar_akter . Udziat
wiasnosci / wladania
1 MARIOLA JADWIGA DABROWSKA Rodzice:ZENON,BARBARA Wiasnosé 1/2
MAKOWA 4; 98-100 ROKITNICA;
2 PIOTR DINTER Rodzice:MICHAL, MARIOLA Wiasnosé 1/2
NARCYZOWA 32; LODZ;
0 1 -
Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku znaczenie Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i uzytku dzialki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
711 ALEKSANDROWEK lasy LsV 0.0167 |1.4567 SR1L/00000955/7
lasy LsVv 1.13
lasy LsVI 0.12
grunty zadrzewione i Lzr-PsVI 0.19
zakrzewione na
uzytkach rolnych
i 100302—5000171“ ........................ Eomml e Odpomadadz'a*ce - 71 ...................................................................

Razem powierzchnia dziatek : 1.4567 ha

Slownie: jeden ha. cztery tysiace pieéset szeSédziesigt siedem m. kwac  Dokument wydano na wniosek:

MW Business Group Milena Wieczorek
Wypis zawiera dane wediug stanu na dzieri :  02.12.2022 zatgcznik do sprawy

Sporzadzit: Izabela Krzesiriska

02.12.2022

Strona: 1
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

MW Business Group

92-111 £édz, Powstancow Slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0012807

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 23/06/2022 - 22/06/2023

na sume gwarancyjna: 500 000 EUR

stownie: pieéset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 882.00 PLN

A\kcyjna
} lok. 32

Lidia\Machalska

9 . 02-001 War
= & Ubezpiocrat KRS 0000426530
NIP 525-235-52-48
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Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.







