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WYCIAG Z OPERATU
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ ROLNEJ,
POLOZONEJ W ROZWORZYNIE, GMINA BRZEZINY, OBREB 24 ROZWORZYN,
DZIALKI GRUNTU O NR EWIDENCYJNYCH 71100 O LACZNEJ POWIERZCHNI 1,6600 HA
BEZ ZALOZONEJ KSIEGI WIECZYSTEJ

1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest niezabudowana nieruchomo$¢ gruntowa o charakterze rolnym. Nieruchomo$é
potozona jest w obrgbie Rozworzyn w gminie Brzeziny, dziatki o nr ewidencyjnych 7 i 100.
W/w dziatki gruntu o tacznej powierzchni 1,6600 ha, stanowia przedmiot prawa wtasnosci.
Dla nieruchomosci brak jest zatozonej ksiegi wieczystej.
Prawo wiasno$ci przystuguje Panu Edwardowi Pakula na podstawie Umowy przekazania gospodarstwa
rolnego Nr.RK-5041/24/78.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej o charakterze
rolnym, dzialek gruntu o numerze ewidencyjnym 7 i 100, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
egzekucyjnym prowadzonym przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach, Pana
Andrzeja Jozwiaka, Kancelaria Komornicza 95-060 Brzeziny, ul. Lasockich 33.

3. Podstawa wyceny

Zlecenie z dnia 17 pazdziernika 2016 roku Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach, Pana
Andrzeja J6zwiaka, Kancelaria Komornicza 95-060 Brzeziny, ul. Lasockich 33.
4. Metodologia wyceny: podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny sredniej

5. Okreslona podejsciem poréownawczym metodq korygowania ceny sredniej lgczna wartosé rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej 0 charakterze rolnym dla celu sprzedaiy w
postegpowaniu egzekucyjnym, w zaokrggleniu do pelnych tysiecy zlotych, wynosi:

Wey_= 62 000 21

stownie: sze$cdziesigt dwa tysiace ztotych

6.  Okreslona podejsciem porownawczym metodq korygowania ceny sredniej wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dziatki nr 7 o charakterze rolnym dla celu sprzedaiy w
postepowaniu egzekucyjnym, w zaokrggleniu do petnych tysigcy zlotych, wynosi:

Wrn-pz nr 7.= 50 000 zt

stownie: piecdziesiat tysiecy ztotych

7.  Okreslona podejsciem porownawczym metodq korygowania ceny sredniej wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dzialki nr 100 o charakterze rolnym dla celu sprzedaiy w
postepowaniu egzekucyjnym, w zaokrggleniu do pelnych tysigcy zlotych, wynosi:

WgnN-Dz NR 100 =12 000 zt

stownie: dwanascie tysigcy zlotych

8. Data istotne dla procesu sporzqdzenia operatu:

Data sporzqdzenia operatu: 25 stycznia 2017 roku.
Data, na ktérq okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 05 stycznia 2017 roku.
Data, na ktorq okreslono stan przedmiotu wyceny: 07 listopada 2016 roku.
Data wykonania zdjec: 07 listopada 2016 roku.
Data wizji lokalnej: 07 listopada 2016 roku.

9.  Autor operatu: Krzysztof Kurylowicz, rzeczoznawca majgtkowy posiadajgcy uprawnienia zawodowe nr 1676,
nadane przez M.G.P. i B. w dniu 05 grudnia 1995 roku, biegly Sqdu Okregowego w Lodzi ds. szacowania
nieruchomosci i czynszow.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
OKkreslenie nieruchomosci
1. rodzaj nieruchomosci - nieruchomos$¢ gruntowa o charakterze rolnym, niezabudowana,
2. polozenie nieruchomosci — nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Rozworzyn gmina
Koluszki, obreb 24 Rozworzyn, dziatki ewidencyjne nr 7, 100,
powierzchnia taczna w/w dziatek — 1,6600 ha,
powierzchnia dziatki nr 7 — 1,3700 ha,
powierzchnia dziatki nr 100 — 0,2900 ha,
dla nieruchomosci brak jest zatozonej ksiggi wieczystej.

Zakres wyceny
1. Zakres wyceny wynikajacy z przepisow prawa i celu wyceny obejmuje okreSlenie wartosci
rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci przy uwzglednieniu stanu i cen z daty wyceny.
2. Wylaczenia: brak.

oA~

2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest okre§lenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej o
charakterze rolnym, dzialek gruntu o numerach 7, 100 dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu
egzekucyjnym prowadzonym przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach
Pana Andrzeja Jozwiaka, Kancelaria Komornicza 95-060 Brzeziny, ul. Lasockich 33.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny
Zlecenie z dnia 17 pazdziernika 2016 roku Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w
Brzezinach Pana Andrzeja Jozwiaka, Kancelaria Komornicza Brzeziny, ul. Lasockich 33. (KMP
29/14).

3.2 Podstawy materialno — prawne
1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2016

poz. 2147.) -UoGN;

2. Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U.2016
poz. 790, z p6zn.zm.) -UKWiH;

3. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2014 nr 207, poz. 2109, z p6zn. zm) -RWNSQOS;

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 roku, poz. 380) —k.c.;

5. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. z 2016 roku, poz.
1822) —k.p.c.;

6. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968 roku w sprawie czynnosSci
komornikow (Dz. U. z 1971 roku, nr 10 poz. 52) — RCzK.

7. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 05 sierpnia 2016 roku w sprawie szczegdétowego
sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1263) — RSSPQOIO
(weszto w zycie 08 wrzesnia 2016r. wowczas RCzK traci moc);

8. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku o ochronie danych osobowych, (tekst jednolity Dz. U. 2016
poz. 922, z p6zn. zm.) — UODO.

9. Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektorych ustaw Dz. U. z 2016 roku, poz. 585);

10. Ustawa z 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 roku, poz. 803, z
pézn. zm.);

11. Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 2016, poz. 778) —UPZP.

3.3 Zrédla danych merytorycznych

1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych do dobrowolnego stosowania;
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Nogak~wd

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzone w dniu 07 listopada 2016 roku;
Wypis z rejestru gruntéw z dnia 09 listopada 2016 roku;
Mapy ewidencyjne z dnia 09 listopada 2016 roku;

Baza danych systemu WALOR,;

Whasna baza danych dotyczaca cen transakcyjnych nieruchomosci;
Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

Data sporzgdzenia operatu:

25 stycznia 2017 roku.

Data, na ktorq okreslono wartosé przedmiotu wyceny:

05 stycznia 2017 roku.

Data, na ktorq okreslono stan przedmiotu wyceny:

07 listopada 2016 roku.

Data wykonania zdjec:

07 listopada 2016 roku.

Data wizji lokalnej:

07 listopada 2016 roku.

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

Dla przedmiotowej nieruchomosci brak jest zatozonej ksiggi wieczyste;.
Prawo wtasnos$ci przystuguje Panu Edwardowi Pakuta na podstawie Umowy przekazania gospodarstwa
rolnego Nr.RK-5041/24/78 z dnia 07 grudnia 1978 roku.

a) Wedlug ewidencji gruntéw
Witasnosé: Edward Pakuta.
Rodzice: Jan, Zofia

Okreslenie konturow
Oznaczenie dzialki - uzytkow i klas Powierzchnia ha | Nr ksiegi wieczystej
gleboznawczych lub inny dokument
ATk. Nr' .| Blizsze okreslenie potozenia Qpls Oznaczenie U-zytkow Dziatki wiasnosci
mapy | dziatki uzytku i klas
gunty | gy 0,78
Wojewodztwo: todzkie orne .
. . Umowa przekazania
Powiat: brzezinski gospodarstwa
1 7 fzdnq.iniwmncyjna: Brzeziny 1,37 rolnego NIr.RK-
Obreb 24 Rozworzyn grunty S041/24/78
R VI 0,59
orne
Okreslenie konturow
Oznaczenie dziatki - uzytkow i klas Powierzchnia ha | Nr ksiegi wieczystej
gleboznawczych lub inny dokument
ATk. Nr. .| Blizsze okreslenie potozenia Qpls Oznaczenie U_zytkow Dziatki wiasnosci
mapy | dziatki uzytku i klas
Laki LVI 0,27
Wojewddztwo: 16dzkie trwate .
o o Umowa przekazania
Powiat: brzezinski gospodarstwa
1 100 ?(;dmn.inimdencyjna: Brzeziny 0,29 rolnego Nr.RK-
Obreb 24 Rozworzyn S041/24/78
Rowy W 0,02
KMP 4/00 5
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5.2. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Na dat¢ wyceny dla obrebu Rozworzyn brak jest uchwalonego Plan zagospodarowania
przestrzennego gminy. Zgodnie z art. 154.2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2015 poz. 1774, z p6ézn.zm.), SUIKZP stanowi podstawe
okreslenia przeznaczenia, w przypadku braku MPZP. Uchwatg Nr XLIX/324/2014 z dnia 14 listopada
2014 roku Rada Gminy w Brzezinach uchwalita zmiang Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Brzeziny.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ dziatki nr 7 i 100 potozone sg w podstrefie produkcji rolnej.
Dziatka nr 7 oznaczona jest w catosci symbolem W.R - z kolei dziatka nr 100 oznaczona jest symbolem
W.Rz., w obszarze szczegélnego zagrozenia powodzia od rzeki Mrogi, w Zespole Krajobrazowo
Przyrodniczym: Gérna Mrozyca, Rochna, Dolina Mrogi, na terenie 0 bardzo niekorzystnych
warunkach gruntowo — wodnych (wymagane badanie podloza przed podjeciem decyzji o lokalizacji
obiektow budowlanych).

Podstrefa produkcji rolnej — obejmuje tereny o niewielkiej presji antropogenicznej, zwiazanej z
uzytkowaniem rolniczym gruntow. Jakos¢ gleb, uksztaltowanie terenu oraz warunki klimatyczne
predestynujg t¢ czes¢ gminy do rozwoju rolnictwa. Gtownym kierunkiem rozwoju produkcji rolnej jest
uprawa zboz (zyta i mieszanek zbozowych oraz ziemniakéw), w mniejszym stopniu hodowla zwierzat i
plantacje. Ta strefa produkcji rolnej jest niezwykle wazna ze wzgledu na rolniczy charakter gminy. W
glownej mierze to krajobraz rolniczy decyduje o percepcji gminy oraz o0 poziomie zycia jej mieszkancow.
Strefa produkcji rolnej jest takze najbardziej narazona na przeksztatcenia zwigzane z presja budowlana.
W skiad strefy produkcji rolnej wchodza:

= tereny rolnicze - W.R; Obszar jest preferowany do dalszego rozwoju funkcji rolniczej.

Dziatalnos¢ rolnicza winna by¢ prowadzona zgodnie z zasadami dobrej praktyki rolniczej.

Funkcje uzupelniajace - zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub
ogrodniczych, w tym:

— zachowanie istniejacych siedlisk zagrodowych z mozliwoscia rozbudowy;

— mozliwosé¢ lokalizacji nowych gospodarstw zagrodowych pod warunkiem, ze inwestor jest
rolnikiem i posiada grunty rolne o minimalnej powierzchni gospodarstwa rolnego — sredniej
w gminie;

— mozliwosé lokalizacji budynkow inwentarsko-sktadowych i gospodarcze, jako rozbudowa
istniejacego siedliska zlokalizowanego w terenach RMM lub MN.

— oraz mate kompleksy lesne, zalesienia stabszych gleb, mate zbiorniki wodne, zbiorniki matej
retencji.

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni nieurzgdzonej - przydroznej i lesnej, tereny i obiekty
infrastruktury technicznej, tereny komunikacji, zbiorniki wodne itp. i inne wynikajace z
zachowania stanu istniejgcego.

Dopuszcza sie¢ rozbudowe istniejacych siedlisk o budynki zwiazane z rozwojem agroturystyki.
W terenach istnieje i bgdzie realizowana sie¢, obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej, w
tym magistralnej, na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych.

Postulowany standard zabudowy zagrodowej i zagospodarowania terenow dla nowej
zabudowy zagrodowej:

— stosunek powierzchni zabudowanej dziatki do calej powierzchni dziatki budowlanej —
nieprzekraczajacy 0,5,

—  wysokos¢ budynkoéw mieszkalnych nie wigksza niz 10 m,

— minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej ustala sie na 50%.

Wigksza efektywnos¢ wykorzystania rolniczej przestrzeni produkcyjnej bedzie mozliwa dzigki

poprawie stosunkéw wodnych i pomniejszeniu obecnego deficytu wod dla rolnictwa poprzez
budowe nowych zbiornikow retencyjnych oraz innych zabiegoéw przeciwdziatajacych
pogtebianiu sie istniejacego deficytu wod (ochrona i wlasciwe utrzymanie istniejacego systemu
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melioracji). Grunty o stabej klasie bonitacyjne V, VI (wyjatkowo IV), zwlaszcza znajdujace Si¢
w poblizu istniejacych lasoéw moga byé przeznaczane na zalesianie.
= tereny rolnicze z obowiazkiem zachowania krajobrazu naturalnego - W.RR;

= tereny rolnicze - uzytkow zielonych wykorzystywanych w produkcji rolnej - W.Rz. Tereny
w dolinach rzek i ciekow, pelnigce funkcje przyrodnicze i ekologiczne, z zakazem realizacji
nowej zabudowy zagrodowej i zalesiania wiekszych obszaréw. Do podstrefy produkcji
rolniczej beda zaliczone tereny uzytkoéw zielonych, wykorzystywane w gospodarstwie rolnym
oraz tereny istniejacej zabudowy zagrodowej. Studium adaptuje istniejace tereny tgk i pastwisk w
obnizeniach dolinnych utrzymujac na nich jako przeznaczenie podstawowe tereny rolnicze -
uzytkow zielonych stanowigcych elementy ciagéw ekologicznych. Studium zachowuje
rozproszong, istniejaca(sporadycznie) zabudowe zagrodowg 2z mozliwoscia modernizacji,
rozbudowy i wymiany obiektow. Dla obiektow zachowywanych obowigzuja parametry
zabudowy i zagospodarowania terenu jak dla zabudowy RR, okreslone w punkcie 3.1.5.2. W
terenach moga by¢ realizowane zbiorniki wodne w ramach programu matej retencji.
Zakazuje si¢ utrwalania zabudowy w obszarach osuwiskowych. W obnizeniach dolinnych rzek i
ciekow, studium ustala zakaz prowadzenia intensywnej gospodarki rolnej z uzyciem szkodliwych
nawozow — nalezy wspiera¢ rozwdj rolnictwa ekologicznegoi zrownowazonego.

Mapa nr 1i 2. Cze$¢ graficzna studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Brzeziny
.S e -

Dzialka nr 7 L e A
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5.3. Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja, otoczenie i czynniki Srodowiskowe

Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest w obrgbie Rozworzyn, jest to wie§ potozona w gminie
Brzeziny. Gmina Brzeziny potozona jest w powiecie brzezinskim, w niedalekim sgsiedztwie miasta
L6dz, w centralnej czesci wojewddztwa todzkiego. Okala Miasto Brzeziny, gdzie zlokalizowane sa
wazniejsze instytucje zwigzane z administracja samorzadowa gminy. Gmina zajmuje obszar ok. 107 km?,
graniczy od zachodu z gming Nowosolna potozong w granicach administracyjnych miasta £6dz, od
potnocy gmina graniczy z gming Strykow, a od pdétnocnego wschodu z gming Dmosin, od wschodu z
gmina Rogoéw, od potudnia z gming Koluszki i gming Andrespol oraz z centralnie potozonym miastem
Brzeziny.

Mapa nr 3: Lokalizacja gminy Brzeziny

POWIAT
BRZEZINSKI

LEGENDA
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Gmina potozona jest w zachodniej czgsci powiatu brzezinskiego, na ktory sktadaja si¢ gminy:
miasto Brzeziny, gmina Brzeziny, gmina Dmosin, gmina Rogoéw i gmina Jezéw. Gmina ma dogodne
potozenie komunikacyjne, przecina ja droga krajowa nr 72, taczaca Lodz z Rawa Mazowiecka,
Warszawa. Gmina zlokalizowana jest w sasiedztwie waznych weztoéw komunikacyjnych: istniejacego w
Strykowie (skrzyzowanie autostrady Al i A2) i projektowanego w Natolinie (wezet ,,Brzeziny” na
autostradzie Al), daje duze mozliwosci gospodarczego rozwoju gminy. Gmina Brzeziny podzielona jest
na 28 sotectw: Adamoéw, Bielanki, Bronowice, Buczek, Dabréwka Duza, Dabrowka Mata, Eufemianow,
Gaj, Gatkoéwek Kolonia, Grzmigca, Helenow, Jaroszki, Jordanow, Kedziorki, Matczew, Mariandw
Koftacki, Paprotnia, Po¢wiardowka, Polik, Przanéwka, Przectaw, Rozworzyn, Syberia, Szymaniszki,
Teodorow, Tworzyjanki, Witkowice, Zalesie.

Na strukture gminy sktadajg sie wsie: Adaméw, Bielanki, Bogdanka, Bronowice, Buczek,
Dabréwka Duza, Dabrowka Mata, Eufemindow, Gaj, Gatkowek Kolonia, Grzmigca, Helenéw, Helenowka,
Henrykow, Ignacow, Jabtonkow, Janinow, Jatoszki, Jordanow, Kedziorki, Matczew, Marianéw Kotacki,
Michatéw, Paprotnia, Pienki Henrykowskie, Poé¢wiardowka, Polik, Przandéwka, Przeptaw, Rochna,
Rozworzyn, Sadowa, Stare Koluszki, Strzemboszyce, Syberia, Szymaniszki, Sciboréw, Tadzin,
Teodoréw, Tworzyjanki, Witkowie, Zalesie, Zabieniec. Zgodnie z Aktualizacja Planu zagospodarowania
wojewodztwa todzkiego (przyjety Uchwata Nr LX/1648/10 Sejmiku Wojewodztwa t.odzkiego z dnia 21
wrzesnia 2010r.) potudniowa czg$¢ teren Gminy Brzeziny znajduje si¢ obrebie Aglomeracji Lodzkiej,
natomiast poinocna cze$¢ w strefie oddziatywania. Wzajemne oddzialywanie os$rodka centralnego —
Lodzi — na obszary sasiednie daje duze mozliwosci rozwojowe, jak i generuje obszary problemowe.

Gmina Brzeziny nie stanowi obszaru o skomplikowanych utworach osadniczych. Przeznaczenie
terenéw i zagospodarowanie terenu $wiadczy o rolniczym charakterze Gminy, zabudowa lokalizowana
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jest wzdhuz ciggdw komunikacyjnych, pozostata cze$¢ terendow pozostaje w rolniczym uzytkowaniu.
Intensywniej wykorzystany teren jest w sotectwie Zalesie, gdzie oprocz typowej dla Gminy zabudowy
zagrodowej i mieszkaniowej znajduja si¢ obiekty ustugowe i produkcyjne. Na zagospodarowanie gminy
sktadajg si¢ wsie wraz z przysiotkami, nie ma tu utworéw osadniczych o charakterze miejskim.
Przewazajaca czgs¢ gminy stanowig uzytki zielone, rolnicze oraz tereny lasow.

Gléwng forma zabudowy na terenie gminy jest zabudowa zagrodowa, na ktorg sklada sie¢
budynek mieszkalny, budynki gospodarcze, gospodarskie i inwentarskie. Dotycza one gospodarstw
rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych. Zagrody zlokalizowane sg zazwyczaj w bezposrednim dostepie
ciaggow komunikacyjnych, pozostata czg¢$¢ nieruchomosci, Siegajaca w glab terenu stanowi uzytek
rolniczy. Jednakze w strukturze przestrzennej gminy znajduja si¢ obiekty zagrodowe usytuowane w
glebi pol, bez dostgpu do drogi publicznej, tylko skomunikowane poprzez drogi wewngtrzne. Tak
lokalizowana zabudowa przeczy pojeciu tadu przestrzennego, przez co dysharmonizuje przestrzen, a
szczegblnie zle odbierane na terenie Parku Krajobrazowego Wozniesien Lodzkich. Zgodnie z
Powszechnym spisem rolnym przeprowadzonym w 2010r, na terenie gminy Brzeziny zlokalizowanych
bylo 985 gospodarstw rolnych. Najwiecej gospodarstw rolnych posiada areat od 1 do Sha (407),
gospodarstw duzych o powierzchni powyzej 15ha bylo w 2010r. tylko 67. Dane statystyczne
(Powszechny spis rolny 2010r.) wskazuja, ze na terenie gminy znajduja Si¢ w przewazajacej mierze
mate gospodarstwa rodzinne, zajmujace Si¢ glownie uprawa zboz oraz hodowla trzody.

Gléwnym sposobem uzytkowania gruntdw jest zasiew pol i uprawa zboz. Gospodarstwa
ogrodnicze stanowig marginalny odsetek ogotu gospodarstw rolnych. Dziatalno$¢ rolnicza na terenie
gminy Brzeziny jest w znacznym stopniu nie wyspecjalizowana; rolnicy pataja Si¢ zaréwno hodowla
trzody i drobiu jak i uprawa polows. Gospodarstwa rolne zajmujace si¢ rowniez hodowla
W przewazajacej mierze najwiecej hoduja trzody chlewnej (5885 szt. w 2010r.) oraz bydta (1338 szt.
w 2010r.). Wiekszos¢ gospodarstw rolnych na terenie Gminy Brzeziny stanowia wilasno$¢ prywatna,
zgodnie z Powszechnym spisem rolnym z 2010r. tylko jedno gospodarstwo nie miato statusu
gospodarstwa indywidualnego. Obecnie istniejaca zabudowa zagrodowa zostaje wypierana przez
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, a dotychczas uprawiane pola uprawne zostaja przeksztatcane
na dziatki budowlane.

Obiekty administracji samorzadowej Gminy zlokalizowane sg w Miescie Brzeziny.
Do obiektow administracji samorzadowej gminy naleza:
Urzad Gminy i Rada Gminy Brzeziny — ul. Sienkiewicza 16a, Brzeziny;
Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej — ul. Sienkiewicza 11, Brzeziny;
Gminna Biblioteka Publiczna w Dabréwce Duzej;
Filia biblioteczna w Galkowku Kolonii.
Ustugi z zakresu obslugi administracyjnej mieszkancow gminy Brzeziny wykonywane Sa
réwniez W obiektach administracji Miasta Brzeziny i powiatu brzezinskiego:
e Urzad Stanu Cywilnego — ul. Sw. Anny 33/35, Brzeziny;
e Komenda Powiatowa Policji w Brzezinach, ul. Konstytucji 3 Maja 5, Brzeziny;
e Starostwo Powiatowe w Brzezinach ul. Sienkiewicza 16, 95-060 Brzeziny.

Gmina Brzeziny oferuje peten pakiet ustug o$wiaty podstawowej, jak rowniez przedszkolnej.
Przedszkola zlokalizowane sg przy szkotach podstawowych na terenie gminy. W sktad gminnego
systemu oswiaty wchodza:

e Gimnazjum w Przectawiu,
Szkota Podstawowa w Bogdance;
Szkota Podstawowa w Dabrowce Duzej;
Szkota Podstawowa w Gatkowku Kolonii;
Przedszkole w Bogdance;
Przedszkole w Dabrowce Duzej;
Przedszkole w Gatkowku Kolonii.
Ustugi z zakresu opieki medycznej realizuje SPZOZ Szpital w Brzezinach oraz Publiczne i
Niepubliczne Zaktady Opieki Zdrowotnej oraz Gabinety Lekarskie.

Na terenie gminy Brzeziny powszechnie wystepuja drobne ustugi handlu — mate sklepy
spozywcze, lokalizowane najczesciej w centralnych punktach wsi. Tereny ustug komercyjnych, ktore
znajduja wigksze grono odbiorcow, koncentruja si¢ gtownie w ciggu drogi krajowej nr 72 oraz drogi
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wojewodzkiej nr 715. Sg to w szczegdlnosci stacje benzynowe, stacje dystrybucji gazu oraz inne obiekty
ustugowe, produkcyjne, sktady i magazyny. Pozostate obiekty lokalizowane sg 10sOwo0 na terenie catej
gminy. Znajdujace si¢ na terenie gminy Brzeziny podmioty gospodarcze oferuja peten pakiet ustug
komercyjnych od warsztatow samochodowych, przez ustugi krawieckie po wiejskie sklepy spozywcze.
Na podstawie analizy stanu istniejacego nie mozna okresli¢ przewazajacej galezi ustug komercyjnych
dominujacej na terenie gminy. Na terenie gminy Brzeziny funkcjonuja nadal zaktady produkujace odziez
wierzchnia jako pozostatos¢ produkcji krawieckiej funkcjonujacej na terenie zarowno miasta Brzeziny
jaki i gminy.

Grunty uzytkowane sa glownie pod uprawy, niewielki odsetek stanowig sady oraz taki
i pastwiska. Uzytki rolne stanowig ponad 8000 ha, co stanowi 75% powierzchni gminy. Grunty orne
stanowia 67% og6lnej powierzchni gminy. Lasy zajmuja powierzchnie 2305,8 ha, co stanowi 21,6%
powierzchni terenu catej gminy.

Tabela nr 1. Spos6b uzytkowania gruntéw rolnych w gminie Brzeziny

Sposob uzytkowania Powierzchnia [ha]
Uzytki rolne 8016

Grunty ome 7247

Sady 308

Taki 169

Pastwiska 292

Pozostale giunty 1 nieuzytki 231

Gospodarstwa rolne na terenie gminy wyspecjalizowane sg gtéwnie w uprawie zboz, marginalnie
grunty przeznaczone sa pod sady. Rownie maty udzial procentowy jest gk pastwisk w stosunku do
powierzchni ogolnej uzytkow rolnych. Co wskazuje ze rolnictwo w gminie Brzeziny nie specjalizuje si¢
w chowie trzody. Sposrod gmin powiatu brzezinskiego gmina Brzeziny znajduje sie na trzecim miejscu,
po gminie Jezow i Dmosin, w zakresie udziatu procentowego uzytkéw rolnych do ogodlnej powierzchni
gminy. Gmina Brzeziny posiada najwigksza lesistos¢ sposrod gmin powiatu brzezinskiego: miasto
Brzeziny — 4%, gmina Dmosin — 7,5%, gmina Jezéw — 5,6%, gmina Rogow — 7,5%.

Najwieksze znaczenie wsréd upraw na terenie gminy Brzeziny ma niewatpliwie zyto,
powierzchnia ziemi zajeta przez ta uprawe jest najwicksza w stosunku do ogélnej powierzchni
zasiewow. Niemal rownie wazne sg mieszanki zbozowe jare zajmujace powierzchnie 1188,57 ha.
Natomiast marginalne znaczenie maja warzywa, truskawki.

Gmina potozona jest w granicach mezoregionu Wzniesienia L.6dzkie zbudowanego z luznych
utworow czwartorzedowych i wysokosci ponad 250 m n.p.m. Wznosi si¢ on okoto 100 m nad sasiednimi
rowninami (Laska i Lowicko — Btonska). Na Wzniesieniach L.odzkich swoje zrodta ma rzeka Ner i jego
doptywy, stanowigca glowny ciek gminy. Formy terenu zostaly znacznie przemodelowane w klimacie
peryglacjalnym. Na tle krain wyznaczonych przez Dylikowa (1973) gmina Brzeziny lezy na Wyzynie
Lodzkiej bedacej czgscig Krainy Wielkich Dolin, na przedpolu krawedzi Garbu Lodzkiego.
Powierzchnie garbu urozmaica cigg wzgorz wyznaczajacych potozenie czota ladolodu stadiatu Warty.

Gmina catkowicie potozona jest w zasiegu zlodowacenia Warty (zlodowacenie
srodkowopolskie). Obecna rzezba obszaru gminy Brzeziny jest efektem dziatania ladolodu zlodowacenia
Warty, zalegajacego 180-150 tys. lat temu oraz proceséw zachodzacych w trakcie i po wytopieniu
lodowca. Warunki peryglacjalne w okresie ostatniego zlodowacenia (zlodowacenie potnocnopolskie —
baltyckie) spowodowaly przeobrazenie powierzchni i ztagodzenie form morfologicznych. Decydujaca
role odegraty czynniki denudacyjne. Gmina potozona jest w strefie krawedziowej Wzniesien Lodzkich
przebiegajacej na linii Zgierz — Brzeziny - Rawa Mazowiecka cechujacej sie bardzo duzym
urozmaiceniem rzezby terenu.
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W obrebie gminy Brzeziny sg liczne miode doliny rzeczne, glteboko wcigte. Znaczne
powierzchnie zajmuja stoki dolin, miejscami o spadkach do 22%. Naturalng rzezbe urozmaicajg
réwniez dodatkowo skarpy, utworzone przez cztowieka wzdtuz rzek majace na celu zabezpieczenie
przed zalaniem, powodzig. Stroma rzezba terenu wraz z gesta siecig rzeczng ograniczajg mozliwosci
rolniczego wykorzystania gleb. Stanowia one rowniez ograniczenie dla zabudowy wielkokubaturowej.
Stwarzaja natomiast doskonate warunki dla rozwoju rekreacji i turystyki.

O charakterze pokrywy glebowej w znacznym stopniu decyduja utwory powierzchniowe. Gleby
obszaru gminy wyksztalcily si¢ na podlozu osadéw czwartorzedowych, gtownie plejstocenskich.
Rozmieszczenie typow gleb wykazuje Scista zaleznos¢ z rzezba terenu. Dominujacymi na obszarze
gminy gleby sg gleby brunatne wylugowane i pseudobielicowe (ptowe) nalezace do rzedu
brunatnoziemnych - zasobne w sktadniki pokarmowe, zyzne.

Ze wzgledu na material, z ktorego powstaty dzielg Si¢ na nastgpujace grupy:

e wytworzone z utworow pylowych na glinie gleby pseudobielicowe (ptowe) — sg ubogie w
przyswajalny fosfor, $rednio zasobne w magnez i potas, whasciwie uwilgotnione, okresowo
nadmiernie; naleza do kompleksu zytniego bardzo dobrego, lokalnie do pszennego dobrego; wg
klasyfikacji bonitacyjnej maja Il-1V klase; wystepuja w obrebie wsi: Adaméw, Gatkowek
Kolonia, Witkowice, Przanéwka, Bogdanka;

e wytworzone z utworéw pytowych na piaskach gleby ptowe i brunatne wylugowane — naleza do
kompleksu zytniego dobrego, IV Klasy bonitacyjnej; wystepuja w obrebie wsi: Eufemindw,
Jordanow, Paprotnia, Jaroszki;

e wykazujace sktad mechaniczny piaskow stabogliniastych i gliniastych lekkich (lokalnie
gliniastych mocnych), czesto pylastych podscielonych piaskiem luznym gleby zbielicowane lub
brunatne wylugowane — nalezag do kompleksu zytniego dobrego i V-VI (lokalnie 1V) klasy
bonitacyjnej; wystepuja gldwnie na potnocy i wschodzie gminy.

W dolinach rzek i obnizeniach dolinnych gléwnie na piaskach luznych akumulacji
wodnolodowcowej wytworzyty sie gleby organiczne: mutowo-torfowe, torfowe oraz murszowate. Wg
klasyfikacji rolniczej przydatnosci gleb sa to gleby nalezace do kompleksu uzytkow zielonych srednich,
stabych i bardzo stabych. W cze¢sci porosnicte sa one lasami. Cecha typowa dla gleb potudniowo-
wschodniej czesci gminy jest duza ilos¢ kamieni, co znacznie ogranicza mozliwosci ich uprawy.

Przydatno$¢ rolniczg gleb okreslaja klasy bonitacyjne wyrdzniane na podstawie: budowy
profilu glebowego (typ i podtyp gleby, rodzaj, gatunek, miazszos¢ poziomu prochnicznego i zawartosé
prochnicy, sktad chemiczny gleby i1 jej odczyn, oglejenie, wiasciwosci fizyczne); stosunkoéw
wilgotnosciowych uwarunkowanych potozeniem w terenie; wysokoscia bezwzglgdna. Czynnikami
uzupelniajacymi bonitacje gleb sg witasciwosci otoczenia profilu glebowego i warunki uprawy. Ogélna
strukture jakosci uzytkow na terenie gminy Brzeziny z uwzglednieniem klas bonitacyjnych oraz
rodzajow poszczegdlnych gruntow przedstawia ponizsza tabela.

Na terenie gminy Brzeziny wystepuje duze zréznicowanie glebowe. Wystepuja gleby gruntow
ornych od Il do VIz klasy bonitacyjnej oraz gleby uzytkow zielonych od IIT do VI klasy bonitacyjne;j.
Generalnie w czesci poinocnej wystepuja stabe bonitacyjnie gleby, zas w czesci potudniowej gleby
zyzne przydatne dla rolnictwa.

Najwicksza wartos¢ rolnicza z uwagi na wilasciwe stosunki wodne, strukturalnos¢ oraz
zasobnos¢ w prochnice i sktadniki pokarmowe maja gleby zaliczone do kompleksu pszennego dobrego,
do Il oraz Illa klasy bonitacyjnej. Zajmuja najwigcksze powierzchnie w potudniowozachodniej czesci
gminy — w obrebie sotectwa Gatkéwek Kolonia (klasa II i IIla) oraz potudniowy Matczew i zachodnie
Zalesie (klasa I113).

Druga grupe pod wzgledem wartosci rolniczej stanowia gleby nalezace do kompleksow
zytniego bardzo dobrego i dobrego, ktore przy whasciwej technice i intensywnym nawozeniu moga dacé
wysokie plony. Sa to gleby gtownie IlIb i IVa klasy bonitacyjnej (wyjatkowo 1Vb). Generalnie
najwigksze powierzchnie zajmuja w zachodniej i poludniowej czegsci gminy. Gleby Illb i 1Va klasy
bonitacyjnej najwicksze pokrywy zajmuja w potudniowej (zachodnie Zalesie, wschodnie Witkowice,
Przan6éwka), poludniowo-zachodniej (Galkéwek Kolonia, Adamow, Malczew, poémocny Jordanow i
Eufemianow) oraz zachodniej czesci gminy (Polik, Paprotnia, Jaroszki). Gleby IVb klasy bonitacyjnej
powszechnie zalegaja za$ w sotectwie Jordanow, Matczew, Witkowice (potudniowozachodnia czgs¢
gminy), sotectwie Jaroszki, Paprotnia i Polik (zachodnia czg¢$¢) oraz w solectwie Przectaw, Bielanki i
Dabréwka Duza.
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Stabsze wartosci rolnicze posiadaja gleby zaliczone do kompleksu zytniego stabego i V klasy

bonitacyjnej. Sa to gleby zbyt lekkie, przepuszczalne, okresowo za suche lub okresowo podmokte.
Nalezag one do kompleksu zytniego stabego i V klasy bonitacyjnej. Na terenie gminy najwicksze
kompleksy tworza w potnocnej (Dabrowka Duza, Grzmiaca Po¢wiardowka, Buczek, Dabrowka Mata)
i wschodniej (Przectaw, Bielanki, Syberia, Rozworzyn) czesci gminy. Najstabszg wartos¢ rolnicza
maja gleby zaliczone gltoéwnie do VI klasy bonitacyjnej, wystepujace na terenie gminy w postaci
pojedynczych ptatow najpowszechniej w potnocnej (Dabrowka Duza, Grzmigca) i wschodnigj
(Rozworzyn) czesci gminy.

W powierzchni glebowej gminy znaczny udzial majg réwniez trwale uzytki zielone o
réznicowanej wartosci rolniczej — gtownie $rednie i stabe wykorzystywane jako taki i pastwiska. Wg
bonitacji sa to gtéwnie gleby III — VI Klasy bonitacyjnej. Najzyzniejsze uzytki zielone — taki i pastwiska
I11 klasy bonitacyjnej wystepuja jednostkowo w powierzchni gminy (najwieksze powierzchnie Gatkowek
Kolonia i Paprotnia). Najwigkszy udzial maja zyzne uzytki zielone IV klasy bonitacyjnej wypetniajace
doling cieku z Adamowa, cieku z Witkowic oraz obnizenia dolinne w Kedziorkach, Przectawiu i
Bronowicach. Znaczny odsetek stanowia réwniez stabe uzytki zielone — taki i pastwiska V Klasy
bonitacyjnej wyksztatcone przede wszystkim w postaci tak w dolinie rzeki Mrogi, Mrozycy, Grzmiacej
oraz cieku Szkolnego i cieku spod Brzezin. Uzytki zielone najstabsze (VI klasa bonitacyjna) rowniez
wystepuja jednostkowo zajmujac najwieksze powierzchnie w Dabrowce Duzej i Po¢wiardowce.

Znaczng czes¢ stabych gleb wytworzonych z piaskow luznych porastajg kompleksy lesne.
Okoto 27 ha uzytkow stanowig gleby VI klasy bonitacyjnej wskazane do zalesienia. Cze¢$¢ gruntdow ze
wzgledu na zte warunki wodne oraz stabo przepuszczalng skale macierzysta (m.in. glina) w
potudniowe]j czgéci gminy zostata zmeliorowana. W wyniku dziatalno$ci czlowieka znaczna czg$é
pokrywy glebowej miasta i czgsciowo gminy ulegta zniszczeniu (np. pod zabudows, infrastrukturg
komunikacyjna i techniczng). W wyniku prowadzenia prac ziemnych doszto do przemieszania poziomow
genetycznych gleb, czy nawet usunigcia poziomu prochnicznego. Modyfikacjom mogta ulec: struktura
gleby, zawartos¢ prochnicy, odczyn, sktad mechaniczny i chemiczny, whasciwosci fizyczne.

Rozworzyn usytuowany jest w kierunku wschodnim od miasta Brzeziny w odleglosci ok
5,7 km od centrum. Rozworzyn, to wie§ o zabudowie skladajacej si¢ przewaznie z domow
jednorodzinnych i zabudowy siedliskowej oraz rozleglych terenéw uzytkowanych rolniczo, lesnych i
niezagospodarowanych.

Mapa nr 4: Lokalizacja sotectwa Rozworzyn na tle gminy Brzeziny
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Przedmiotowa nieruchomos¢ sktada si¢ z dwdch niezabudowanych, o charakterze rolnym dziatek
o nr 7 i 100. Poniewaz ww. dziatki nie tworzg funkcjonale catosci, sa potozone od siebie w znacznej
odlegtosci ok 1 km w linii prostej) oraz mogg by¢ przedmiotem oddzielnej sprzedazy, ponizej zostanie
dokonany oddzielny ich opis oraz zostanie oszacowana oddzielnie ich wartos¢.

Mapy nr 5i 6: Lokalizacja i otoczenie przedmiotowej nieruchomo$ci dziatki nr 7 i 100
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej - dziatki nr 7, 100 obreb 24 Rozworzyn

Opis dzialki gruntu nr 7.

Dojazd do nieruchomosci utrudniony dla samochodu osobowego droga o nawierzchni gruntowej,
wyboistej i nieréwnej. Nieruchomos¢ ta, ma typowy dla terenow podmiejskich dostep do komunikacii,
autobus w odlegtosci ok. 2 km.

W bezposrednim otoczeniu nieruchomosci znajduja si¢ tereny uzytkowane rolniczo oraz
pojedyncza zabudowa siedliskowa. W kierunku potnocnym znajduja si¢ tereny lesne.

Zdjecie 1 — 3. Droga dojazdowa i bezposrednie otoczenie

Przedmiot wyceny stanowi niezabudowana, uzytkowana rolniczo dziatka gruntu o numerze
ewidencyjnym nr 7 o powierzchni 1,3700 ha.

Dziatka posiada ksztalt zblizony do prostokata 0 wymiarach od frontu (szerokos¢) ok 74,68 m X
0k 169,43 m x 0k 52,68 m x ok 76,33 m x ok 184,22 m.

Mapa nr 7. Ksztalt i granice dziatki nr 7.

W T T~

Przebiegajaca linia Sredniego
napiecia 15kV.

Droga

i :
Ksztalt dziatki: zblizony do prostokata
Rzezba terenu: dziatka posiada zrdznicowany poziom terenu (w kierunku wschodnim

teren podnosi sie — dziatka potozona na wzniesieniu).
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej - dziatki nr 7, 100 obreb 24 Rozworzyn

Zadrzewienie:

Uprawy:
Elementy infrastruktury obce;j:

brak

brak

nad dziatkg przebiega linia energetyczna $redniego napigcia 15 KV,
wiaze si¢ ona ze strefa ochronng z zakazem zabudowy na pobyt staly
ludzi jednakze w przypadku nieruchomosci o charakterze rolnym nie
stanowi ograniczen w uzytkowaniu.

Zgodnie z mapa nr 7 i 8 przez dziatke przebiega droga o nawierzchni gruntowej. Jednakze zgodnie ze
stanem na date ogledzin nie wida¢ miejsca przebiegu drogi - dziatka jest catkowicie poros$nieta.

Zdjecie 4 — 5. Przedmiotowa dziatka nr 7

Dziatka nieuzytkowana rolniczo, poro$nigta roslinnoscia srédpolna, trawami oraz samosiejkami brzozy.
Dziatka zgodnie z zapisami ewidencji gruntow zaliczone sg do V i VI grupy klasyfikacji bonitacji.

Do tych klas naleza gleby kamieniste lub piaszczyste o niskim poziomie prochnicy. Sg ubogie w
substancje organiczne. Préba uprawy roslin na glebach tej klasy niesie ze sobg duze ryzyko uzyskania

bardzo niskich plonow.

Mapa nr 8. Mapa glebowo — rolnicza z oznaczeniem dziatki nr 7.

Droga

G6Bw

Zgodnie z powyzsza mapa glebowo — rolniczg, przedmiotowa dziatka znajduje si¢ w dwoch

kompleksach.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej - dziatki nr 7, 100 obreb 24 Rozworzyn

7 Bw — kompleks nr 3 — zytni (zytnio — lubinowy) najslabszy.

Typ - gleby brunatne wylugiwane i brunatne kwasne.

Sktad mechaniczny jednorodny piasek luzny.

Brak zawarto$ci materii organiczne;.

6 Bw — kompleks nr 2 — zytni (zytnio — ziemniaczany) staby.

Typ - gleby brunatne wylugiwane i brunatne kwasne.

Sktad mechaniczny jednorodny piasek gliniasty lekki pylasty.

Zmiana sktadu mechanicznego 0-50 cm piasek luzny.

Brak zawarto$ci materii organiczne;.

Opis dziatki gruntu nr 100.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Dojazd do
nieruchomosci od drogi publicznej droga gruntowa do sasiedniej dziatki nr 95. Nieruchomos¢ ta, ma
typowy dla terenow podmiejskich dostep do komunikacji, autobus w odlegtosci ok. 2,5 km.

W bezposrednim otoczeniu nieruchomos$ci znajduja si¢ tereny uzytkowane rolniczo, tereny
zadrzewione oraz w dalszym sasiedztwie pojedyncza zabudowa siedliskowa. W kierunku potudniowym
dziatka graniczy z rzekg Mroga ktora stanowi prawy doptyw rzeki Bzura.

Zdjecie .

i
h

L
o

Przedmiot wyceny stanowi niezabudowana, dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym nr 100 0
powierzchni 0,2900 ha. Dziatka posiada nieregularny ksztatt zblizony do trdjkata 0 wymiarach od frontu
0k 122,96 m x ok 53,50 m x ok 52,68 m x ok 124,92 m.

roga dojazdowa i1 bezposrednie otoczenie

Mapa nr 9. Ksztalt i granice dziatki nr 100.
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Ksztalt dziatki: nieregularny - trojkata

Rzezba terenu: teren dziatki nierowny

Zadrzewienie: znaczne na catym obszarze dziatki (licznie wystepuje Olsza)
Uprawy: brak

Elementy infrastruktury obcej: brak
W potudniowej granicy dziatki biegnie koryto rzeki Morga.
Zdjecie 9 — 11. Przedmiotowa dziatka nr 100

4Bw

EEFTT]
o

Gy

R

v,
oo

E

O Uy Yoo Ty

W

Zgodnie z powyzsza mapg glebowo — rolniczg, przedmiotowa dziatka znajduje si¢ w kompleksie 3zF —
uzytki zielone stabe i bardzo stabe.

Typ - mady.

Sktad mechaniczny jednorodny piasek luzny.

Sktad mechaniczny jednorodny pyt zwykly.

Brak zawarto$ci materii organiczne;.
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6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny
Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbgdna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomosé
rynku jest rozumiana zaré6wno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci. Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny warto$¢ rynkowa nieruchomosci
winna by¢ okre$lona dla najkorzystniejszego sposobu jej wykorzystania, ktory jest fizycznie wykonalny, a
jego realizacja zarowno pod wzglgdem prawnym, jak i technicznym jest dopuszczalna i ekonomicznie
uzasadniona.
Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat V), ktory 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$ci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie
gruntow.
Dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy. To
jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze: ,,Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”
Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Warto$¢ rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastepujace;j tresci:
»Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena mozliwa do
uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastgpujacych
zatozen:

a) strony umowy byly od siebie niezalezne nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty

stanowczy zamiar zawarcia umowy,

b) uptyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo$ci na rynku i do wynegocjowania

warunkow umowy.

6.2 Sposéb wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbegdna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomosé
rynku jest rozumiana zar6wno pod wzgledem geograficznym jak i pod wzglgdem sposobu uzytkowania
nieruchomosci. Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny wartos¢ rynkowa nieruchomosci
winna by¢ okreslona dla najkorzystniejszego sposobu jej wykorzystania, ktory jest fizycznie wykonalny, a
jego realizacja zarowno pod wzgledem prawnym jak i technicznym jest dopuszczalna i ekonomicznie
uzasadniona.

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

+ Cel wyceny

* Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym

+ Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci

» Zakres wyceny

* Dostgpnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu

» Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny

* Stan prawny nieruchomosci,

6.3 Sposéb wyceny nieruchomosci niezabudowanej o charakterze rolnym dzialki nr 7, 100.

Zgodnie z aktualnie obowigzujagcymi przepisami do oszacowania warto$ci nieruchomosci
zastosowano podej$cie porownawcze, metode korygowania ceny S$redniej, ktora w tym przypadku
najlepiej oddaje aktualng warto$é rynkowg przedmiotu wyceny. Zgodnie z Nota Interpretacyjng NI,
procedura postegpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej jest nastepujaca:

1 . ey , . . Je)
Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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1. Utworzenie zbioru nieruchomo$ci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,

stanowigcego podstawe wyceny.

Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku

nieruchomosci.

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do

przyjetej skali cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny $redniej (Csér) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomos$ci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gornej granicy [Cmax/Csr] sumy wspotczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspotczynnikow korygujacych dla poszczegdlnych cech
rynkowych.

10.Okreslenie wielkosci wspolczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okre§lonych granic i potozenia ceny s$redniej w przedziale
[Cmin , Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania wielkosci wspotczynnikow
korygujacych ceng $rednig.

11.0Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

N

oM~

n
W=C, Zlui
i=

gdzie:
u; — warto$¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspotczynnikow korygujacych.

12. Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m” powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Rynkowe cechy roznicujace grunty rolne oraz przyjmowane przez nie stany sa przedstawione
Tabeli 2, ponizej.

Tabela nr 2. Opis cech rynkowych do oszacowania typowej dzialki rolnej

Cecha Stopien warto$ci Opis znaczenia stopnia wartosci cechy
a b c
Lokalizacja staba na peryferiach osad oddalonych od osrodkéw miejskich
$rednia we wsiach oddalonych od osrodké6w miejskich, rozproszona zabudowa w sagsiedztwie
dobra blisko zabudowy wsi $rednio odlegtych od osr. miejskich
Powierzchnia dziatki | duza powyzej 3 ha

powyzej $redniej |2-3 ha
srednia 1-2 ha
ponizej $redniej |1 ha
mata ponizej 0,3 ha
Bonitacja niska WBG < 0,2
staba WBG 0,2<0,6
srednia WBG 0,6<1,0
dobra WBG 1,0<1,3
Ksztalt, b. niekorzystny | nieforemny, znacznie zréznicowany wysoko$ciowo

uwarunkowania
dziatki

niekorzystny

nieforemny, zréznicowany wysokosciowo

$rednio-korzystny

zblizony do prostokata, trapez, o niewielkim spadku

korzystny

prostokat z ewentualnym niewielkim spadkiem
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b. korzystny prostokat o stosunkach bokow 1 - 1,5 bez zréznicowan poziomych
Kultura gleby, zla zachwaszczona, z samosiewami drzew i krzewow, podmokte, zalewowe
stos. grunt.-wodne staba o niewielkim zachwaszczeniu, podmokte

srednia uprawiana, srednio nawozona

dobra dobrze uprawiana, czysta

b. dobra dobrze uprawiana i nawozona, czysta, zmeliorowana
Dojazd, dostepnos¢ | brak catkowity brak dostepu do drogi publicznej

niedogodny droga gruntowa wyboista z dalekimi objazdami od osady

$redni dostep z drogi utwardzonej i gruntowej bez objazdéw od osady

dobry dostep z drogi utwardzonej, asfaltowej

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
ANALIZA GRUNTY NIEZABUDOWANE O CHARAKTERZE ROLNYM

Uwarunkowania
prawne rynku
nieruchomosci
rolnych

30 kwietnia 2016 roku weszly w zycie znowelizowane przepisy ustawy o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektorych ustaw. Zgodnie z zatozeniami majg one ochroni¢ ziemi¢
rolng przed spekulacyjnym wykupem przez krajowe lub zagraniczne osoby
fizyczne lub prawne, a takze zatrzymac¢ niekorzystny trend w strukturze agrarne;.

Najgloséniej dyskutowana jest sprawa znacznego ograniczenia mozliwosci
obrotu ziemig rolng. Zmieniona Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego zezwala na
sprzedaz nieruchomosci rolnych o powierzchni wigkszej niz 0,3 hektara wytacznie
rolnikom indywidualnym. W uproszczeniu rolnika indywidualnego mozna
zdefiniowa¢ jako osobe uzytkujaca ziemi¢ rolng (do 300 ha), posiadajaca
kwalifikacje rolnicze (np. ukonczona szkote o profilu rolniczym) oraz mieszkajaca
na obszarze gminy, w ktorej znajduje si¢ przynajmniej jedna z nieruchomosci
wchodzacych w sktad jego gospodarstwa rolnego. W efekcie przepisy, ktore miaty
chroni¢ polska ziemi¢ przed wykupem przez cudzoziemcéw, moga niemal
catkowicie zahamowa¢ obrét nieruchomosciami rolnymi.

Zmiana dotknela takze m.in. ustawe o ksiegach wieczystych i hipotece, w
ktoérej dodano nastgpujacy zapis: ,,Suma hipoteki na nieruchomosci rolnej nie moze
przewyzsza¢ wartosci tej nieruchomosci, okreslonej przy zastosowaniu sposobow
jej ustalania przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami”. Jest to
kolejny negatywny aspekt dokonanych zmian. Oba wymienione wyzej aspekty
wplywaja na wstrzymanie udzielania przez banki kredytow hipotecznych na
budowe domu na dzialce rolnej. Po pierwsze banki moga udzieli¢ kredytu
wylacznie w wysoko$ci nieprzekraczajacej wartoSci nieruchomosci, ktora jest
zabezpieczeniem tego kredytu. W przypadku dziatek rolnych ich wartos$¢ jest zbyt
niska w porownaniu z kosztami budowy domu. Na wpis wyzszej hipoteki do ksiegi
wieczystej nie wyrazi zgody sad, co automatycznie przekresla mozliwos¢ wzigcia
kredytu na budowg domu w zadowalajacej wysokosci.

Kolejng kwestia jest ograniczenie w obrocie ziemia rolna, ktére zniecheca
banki do udzielania kredytow pod zastaw takich nieruchomosci. W momencie gdy
klient wypowie umowe kredytu, bank wejdzie w posiadanie dziatki rolnej, ktora
bedzie mu bardzo cigzko zby¢.

Tak wigc obecnie praktycznie jedyna mozliwoscia zaciagnigcia kredytu na
budowe¢ domu na dzialce rolnej jest posiadanie innej formy zabezpieczenia, np.
drugiej nieruchomosci, na ktoérej moglaby zosta¢ ustanowiona hipoteka
zabezpieczajaca kredyt.

Jedynym wylaczeniem, ktore pozwala na niestosowanie si¢ do aktualnie
obowigzujacych przepisow jest posiadanie dla dziatki decyzji o warunkach
zabudowy, wydanej przed wejsciem w zycie ustawy, czyli przed 1 maja br. lub
aktualnie obowiazujacy dla nieruchomosci miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (jednak nawet to nie gwarantuje udzielenia kredytu przez bank).
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Skutkiem wprowadzenia nowej ustawy regulujacej sprzedaz gruntow
rolnych moze by¢é wzrost cen tych dzialek, ktore w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego przeznaczone s3 na cele nierolnicze. Poniewaz
jest ich za mato efektem moze by¢ ograniczenie dostgpu do gruntow,
wyhamowanie inwestycji i presja na wzrost cen mieszkan.

W najwigkszych aglomeracjach miejskich, gdzie rozwija si¢ budownictwo
deweloperskie, do tej pory grunty rolne w granicach miast (stabej jakosci,
pozwalajace na latwe odrolnienie) byly na celowniku deweloperéw, jako tansze od
budowlanych. W miastach do tej pory sg potgzne areaty gruntow rolnych, ktore
idealnie nadaja si¢ pod zabudowe. Odsetek ten wynosi od 30 proc. w Warszawie do
prawie 50 proc. w Krakowie. Nowa ustawa o obrocie ziemig catkowicie na 5 lat
wstrzymuje mozliwo$¢ sprzedazy ziemi panstwowej, ale tez bardzo powaznie
ingeruje w obrot prywatny. Generalnie ziemia ma pozosta¢ w rekach rolnika
indywidualnego i by¢ wykorzystywana na cele rolnicze. Spod rygoréw ustawy
wylaczone zostaly dziatki male — o powierzchni do 0,3 ha, grunty rolne
zabudowane o powierzchni do 0,5 ha oraz te, ktore w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego sg okreslone jako przeznaczone na cele
nierolnicze, np. pod budownictwo mieszkaniowe. Problem w tym, ze planéw
miejscowych w polskich gminach ciagle jest zbyt malo. Przecigtnie obejmuja one
okoto 1/3 powierzchni miast, ale czesto duzo mniej. Jednym z efektow nowych
regulacji moze by¢ wiec ograniczenie dostepu do terendow inwestycyjnych i wzrost
ich cen. Jedyny sposob na sprzedaz dziatki rolnej w miescie nie rolnikowi, bedzie
wymagal wcze$niejszego jej odrolnienia ze strony sprzedajacego. Do tej pory byto
tak, ze grunt mogl na wlasng rgke odrolnic¢ juz nabywca ziemi. Teraz musi to si¢
sta¢ zanim dojdzie do sprzedazy, inaczej bedzie ona niewazna z mocy prawa. Taki
stan rzeczy znacznie wydtuzy czas ewentualnej realizacji transakcji, a dodatkowo
prawdopodobnie przelozy si¢ na wyzsze ceny, bowiem za odrolnienie gruntow
trzeba ptaci¢. Wysokos¢ jednorazowej oplaty lub optat rocznych za wylaczenie
gruntu z produkcji rolnej zalezy jego klasy. Ta kwota moze by¢ skorygowana o
warto§¢ gruntu ustalong wedlug cen rynkowych obowigzujacych w danej
miejscowosci.

Zbyweca, ktory za wlasne pienigdze odrolni ziemig, z pewnoscia doliczy ten
koszt do jej ceny. Podrozeja tez te grunty, ktore przed wejsciem w zycie ustawy
miaty juz decyzje o warunkach zabudowy.

Restrykcyjne przepisy, ktore weszty w zycie od 1 maja 2016 roku
radykalnie zmienity sytuacje na rynku gruntow rolnych. Ziemia, ktéra od ponad 10
lat nieprzerwanie drozata, prawdopodobnie teraz bedzie tanieé.

Oczekiwanie spadku cen ziemi rolnej w naszym kraju podziela wigkszo$¢
obserwatorow rynku. Takie skutki nowych regulacji byty zreszta widoczne jeszcze
przed wejSciem w zycie nowych przepisow. Wielu posiadaczy gruntéw
decydowato si¢ szybko sprzedaé swoja ziemig, czesto zmniejszajac oczekiwania
cenowe, byleby zdazy¢ przez wejsciem w zycie ustawy. Nie wszystkim si¢ to
oczywiscie udato, chocby ze wzgledow proceduralnych. Od momentu wejscia
Polski do Unii Europejskiej ziemia w naszym kraju drozata. Szacuje sie, ze ceny
poszty do goéry nawet o 500 procent. W 2004 roku za hektar w obrocie prywatnym
trzeba bylo placi¢ 6 - 7 tys. zt. Dzi$ jest to okoto 35 tysigcy. Niebotyczne ceny
uzyskiwata przede wszystkim ziemia rolna w granicach miast lub w bezposrednim
sgsiedztwie, pozostajgca na celowniku deweloperow. Najwigksze wzrosty notowata
ziemia 0 najmniejszej przydatnosci rolniczej, ale od czasu wejscia do Unii,
kilkusetprocentowy wzrost zanotowaly takze i najlepsze grunty. W rzeczywistosci
skala wzrostu cen jest wigksza, bowiem ziemia w Polsce drozeje praktycznie od
poczatku gospodarki wolnorynkowej. W poczatkach lat 90. ziemi¢ panstwowg
mozna bylo kupowac nieomal za bezcen — po kilkaset ztotych od hektara.

Trend zmian cen na
rynku

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesigciu transakcji kupna
sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, rolnych, ktore zostaly
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zanotowane w okresie ostatnich dwoch lat od daty wyceny na terenie gminy
Brzeziny.

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata, ze od maja 2016 roku do
stycznia 2017 roku (po zmianie przepisow o ktorych wyzej wspomniano)
zanotowano nieznaczng ilo$¢ (kilka) transakcji kupna —sprzedazy gruntéw o
charakterze rolnym, stad brak jest mozliwosci zbadania ruchu zmian cen, z kolei od
stycznia 2015 roku do kwietnia 2016 roku w badanym okresie trend zmian cen
oscylowal pomiedzy -1% - +1%. Nieznaczne spadki w danych miesigcach
rekompensowaty wzrosty w kolejnych. Odrzucenie jednej skrajnej transakcji moze
wrecz zmieni¢ kierunek trendu. Biorge pod uwage powyzsze przyjmujemy, ze
$redniomiesi¢gczne tempo wzrostu cen na analizowanym rynku wtérnym wynosito
0%. Dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na
ceng¢ nieruchomosci.

Nalezy zaznaczy¢, ze przed zmiang ww. przepisow Srednio kwartalnie w gminie
Brzeziny odnotowano po kilkanascie transakcji.

Wykres 1. Trend zmian cen
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Wybran_y obszar Analize przeprowadzono dla terendw gminy Brzeziny.
geograficzny
Cena $rednia analizowanego zbioru transakcji wynosi 36 934,51
Zakres cenowy, c K | . 73 754.08
analiza cen ena maksymaina wynosl ,
transakcyjnych dla | Cena minimalna wynosi 19 950,12
nieruchomosci Réznica miedzy Cmax a Cmin wynosi 53 803,96
typowych [ZI,/ haJ Gorna warto$¢ wspotczynnika korygujacego wynosi 1,9969
po uwzglednieniu L, , ) .
Dolna warto$¢ wspotczynnika korygujacego wynos 0,5401

trendu zmiany cen:

Inne

Duzy rozrzut cen wynika ze specyfiki tego segmentu rynku nieruchomosci. Rynek
nieruchomosci przeznaczonych do produkcji rolnej kieruje si¢ nieco innymi
prawami niz pozostale segmenty rynku nieruchomosci.

Na cen¢ zdecydowany wplyw ma bonitacja, czyli zdolno$¢ ziemi do jak
najwickszej efektywnosci plondw a co za tym idzie do maksymalizacji zyskow
rolnika. Jako$¢ gleb jest bardzo zréznicowana, mocno zro6znicowana musi by¢ wiec
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ich warto$¢. Dla celow wyceny cecha ta jest ujgta pod postacig poprawki
,,Bonitacja”.

Zachowania
inwestorow

Warto zaznaczy¢, ze lokalizacja jest parametrem, ktdry coraz silniej oddziatuje na
cene¢ gruntow. Pojecie to charakteryzuje konkretne miejsca pod wzgledem klimatu
okolicy. Znaczenie maja tu: bezposrednie i dalsze sasiedztwo, dostepnos¢ lasow,
bliskos¢ akwendw wodnych i otwartych terenéw zielonych, blisko$¢ terenow
przemystowych i dziatalno$ci zwigzanej z emisjg zanieczyszczen lub hatasu.
Wszystkie te czynniki moga mie¢ wplyw na warto$¢ ziemi rolnej, a z calg
pewnoscia wpltywaja na cene docelowych dziatek budowlanych, czy
inwestycyjnych. Planowanie przestrzenne w gminach uwzglednia réwniez
uzgodnione wczesniej zamierzenia inwestorow o ponad lokalnym charakterze.
Najwieksze znaczenie majg inwestycje drogowe: budowa obwodnic, wiaduktdw,
autostrad i drég ekspresowych. Z punktu widzenia gospodarki kraju inwestycje
drogowe stymuluja jej rozwoj, w tym samym sensie moga by¢ prawdziwym
dobrodziejstwem dla gmin potozonych na peryferiach aglomeracji miejskich.
Warto jednak pamigtaé, ze realizowane w przysztosci inwestycje obiektywnie i
znaczaco wplyng na wzrost lub spadek wartosci konkretnych gruntow z terenow
objetych planami. Znajomo$¢ rynku lokalnego =zapewnia bezpieczenstwo
inwestycji w ziemi¢ i w tym sensie jest wartoscia, ktora trudno przecenié¢. Z badan
preferencji inwestorow wynika, ze dla wiekszosci z nich podstawowym kryterium
podejmowania decyzji o zakupie jest bonitacja, czyli zdolnos¢ ziemi do jak
najwigkszej efektywnosci plondéw, a co za tym idzie do maksymalizacji zyskow
rolnika, a takze kultura rolna, stosunki gruntowo-wodne ziemi i ksztalt z
uwarunkowaniami dziatki.

Laczny wplyw tych cech roznicujacych jest czgsto na poziomie ok. 55% przedziatu
zmiennos$ci cen nieruchomosci poréwnawczych. Dla tej grupy inwestoréw istotne
sa rowniez takie cechy jak lokalizacja — 15%, powierzchnia gruntu — 10%, ksztalt,
uwarunkowania dziatki-10% oraz dojazd i dostepnos$¢ — 10%. Oczywiscie czynniki
wptywajace na podjecie decyzji o zakupie sa rozne dla roznych grup inwestorow.

Tabela 3: Transakcje rolnymi gruntami niezabudowanymi o charakterze rolnym

Lp. Data transakcji Obreb Pow w [ha] Cena 1 [ha/zl]
1. 2016-04-14 24 - Rozworzyn 4,0100 19 950,12
2. 2016-01-20 10 - Grzmigca 0,2800 20 000,00
3. 2016-04-28 11 - Helenow 1,3075 22 944,55
4, 2016-07-06 24 - Rozworzyn 2,1030 23 775,56
5. 2016-03-21 20 - Po¢wiardowka 0,9552 24 078,73
6. 2015-09-22 17 - Malczew 0,6132 24 461,84
7. 2015-01-28 5 - Buczek 1,6100 24 844,72
8. 2016-08-04 5 - Buczek 1,1200 26 785,71
9. 2016-04-29 6 - Dabréwka Duza 0,3002 29 980,01
10. 2015-11-25 29 - Witkowice 5,0488 30 000,00
11. 2015-12-23 9 - Gatkéwek Kolonia 4,9819 30 108,99
12. 2016-04-20 6 - Dabréwka Duza 3,1100 32 154,34
13. 2015-07-31 22 - Przanowka 1,0400 32 692,31
14. 2016-04-26 28 - Tworzyjanki 0,8400 35 714,29
15. 2015-12-22 16 - Kedziorki 3,9700 38 000,00
16. 2016-02-19 10 - Grzmigca 1,2800 40 000,00
17. 2015-10-03 2 - Bielanki 1,8448 42 281,01
18. 2016-04-29 29 - Witkowice 2,2000 45 454,55
19. 2016-04-22 17 - Malczew 1,3200 45 454,55
20. 2015-07-07 21 - Polik 1,2400 53 629,03
21, 2016-02-02 5 - Buczek 1,4019 64 198,59
22. 2016-02-04 4 - Bronowice 0,1300 69 230,77
23. 2015-08-10 1 - Adamow 0,9491 73 754,08

C min ~ |:| C max ~ |:|
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Opis nieruchomosci o cenie minimalnej

Nieruchomo$¢ potozona w obrgbie Rozworzyn, na peryferiach wsi. Nieruchomos$¢ nie posiada prawnie
zapewnionego dostgpu do drogi publicznej. Dziatka o nieregularnym ksztatcie — trojkata o powierzchni
4,0100 ha. Grunt nieuzytkowany rolniczo, poro$niety drzewami, gtownie olsza.

Nieruchomo$¢ potozona jest na tereniec oznaczonym w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy symbolem W.Rz., w obszarze szczegblnego zagrozenia
powodzig od rzeki Mrogi, w Zespole Krajobrazowo Przyrodniczym: Gérna Mrozyca, Rochna, Dolina
Mrogi, na terenie bardzo niekorzystnych warunkach gruntowo — wodnych (wymagane badanie podtoza
przed podjeciem decyzji o lokalizacji obiektow budowlanych). Nieruchomos¢ Zgodnie z mapa glebowo —
rolnicza, znajduje si¢ w dwoch kompleksach: 7 Bw — kompleks nr 3 — zytni (zytnio — lubinowy)
najstabszy oraz 6 Bw — kompleks nr 2 — zytni (zytnio — ziemniaczany) staby.

Dziatka o niskiej bonitacji WBG<0,2

Opis nieruchomosci o cenie maksymalnej

Nieruchomo$¢ potozona w obrgbie Adamow. W bliskim sasiedztwie gtownej ulicy wsi. Dojazd do
nieruchomosci droga utwardzong tluczniem. Dziatka o regularnym ksztatcie — prostokata o powierzchni
0,9491 ha. Grunt uzytkowany rolniczo. Nieruchomos$¢ potozona jest na terenie oznaczonym w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy symbolem W.R.

Zgodnie z mapa glebowo — rolnicza, dziatka znajduje si¢ w kompleksie: 4A — Zytni (zytnio-
ziemniaczany) bardzo dobry. Dziatka o dobrej bonitacji WBG 1<1,3.

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesieciu transakcji kupna sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, rolnych, ktore zostaly zanotowane w okresie ostatnich
dwoch lat od daty wyceny na terenie gminy Brzeziny.

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata, ze od maja 2016 roku do stycznia 2017
roku (po zmianie przepisow o ktéorych wyzej wspomniano) zanotowano nieznaczng ilo$¢ (kilka)
transakcji kupna —sprzedazy gruntéw o charakterze rolnym, stad brak jest mozliwosci zbadania ruchu
zmian cen, z kolei od stycznia 2015 roku do kwietnia 2016 roku w badanym okresie trend zmian cen
oscylowal pomiedzy -1% - +1%. Nieznaczne spadki w danych miesigcach rekompensowaly wzrosty w
kolejnych. Odrzucenie jednej skrajnej transakcji moze wrecz zmieni¢ kierunek trendu. Biorac pod uwage
powyzsze przyjmujemy, ze Sredniomiesi¢czne tempo wzrostu cen na analizowanym rynku wtornym
wynositlo 0%. Dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego na ceng
nieruchomosci.

Nalezy zaznaczyé, ze przed zmiang przepisow w gminie Brzeiny, $rednio, kwartalnie
odnotowywano po kilkanascie transakcji. Obecnie —jak naisano powyzej- ruch te ustal.

8.2 Oszacowanie wartos$ci niezabudowanej dzialki rolnej nr 7.i 100,
Opis uzytkéw oraz dane dotyczace dziatki nr 7 i 100, przedstawione w Tabeli 4, ponizej.

Tabela 4: Dane dziatki nr 7 i 10 — wskaznik bonitacji.

Lp.| Nr Pow. R L|L|L|Lz|W|N ha Wskaznik
dziatki| ha Il |Majlllb|IVa|lVb| V VI JHHIVIV VIV przelicz. | bonitacji

b c d| e flg h i j kil |tIm|njo|p r S
1. 7 1,3700 0,7800 | 0,5900 0,3225 0,2354
Lp.| Nr Pow. R L Lt |Lz]| W N ha | Wskaznik
dziatki| ha I [Ma]llb|IVal|lVb|V[VI|III| IV |V]|VI|V przelicz. | bonitacji

b c d|le | flg|h|i|l]j]lk I I|m|n 0 p r S
1. | 100 |0,2900 0,2700 0,0200 0,1890 0,6517
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Na podstawie danych zawartych w tabeli 3 przyjeto nast¢pujace dane wyjsciowe:

Dane do oszacowania dziatki o charakterze rolnym nr 7 i 100 metoda korygowania ceny $redniej.

Cena $rednia analizowanego zbioru transakcji wynosi [zt/ha] 36 934,51
Cena maksymalna wynosi [zl/ha] 73 754,08
Cena minimalna wynosi [zl/ha] 19 950,12
Réznica miedzy Cmax a Cmin wynosi [zl/ha] 53 803,96
Gorna warto§¢ wspotczynnika korygujacego wynosi 1,9969
Dolna wartos¢ wspotczynnika korygujacego wynos 0,5401
Okreslenie zakresu wspotczynnikdéw korygujacych
Tabela 5: Cechy rynkowe i ich wagi
Udziat
cechy w
LP Cechy rynkowe AC (%) | Cmin/Cér | Cmax/Csr Ui min U.max
(waga
cechy)
1 2 3 4 5 6 7
1 | Lokalizacja 15 0,5401 1,9969 0,0810 0,2995
2 Powierzchnia gruntu 10 0,5401 1,9969 0,0540 0,1997
3 | Bonitacja 35 0,5401 1,9969 0,1891 0,6989
4 | Kszalt uwarunkowania 10 0,5401 | 1,9969 0,0540 0,1997
dziatki
5 Kultura rolna, stos.gr-wod. 20 0,5401 1,9969 0,1080 0,3994
6 | Dojazd, dostepnosé 10 0,5401 1,9969 0,0540 0,1997
Suma 100 0,5401 1,9969

Tabela 6: Okreslenie wartosci wspotczynnikow korygujacych dla poszezegdlnych stopni warto$ci cechy dla dziatek

rolnych.
Lokalizacja

Stopien wartosci cechy

slaba

Przypisany udziat % w wadze

0

Wspotcz. koryg. dla danego
stopnia wartosci

0,0810

Srednia

7,5

0,1903

dobra

15

0,2995

Powierzchnia dziatki

Stopien wartosci cechy

duza

pow. éred.

Srednia

pon. $red.

mala

Przypisany udziat % w wadze

0

2,5

5

7,5

10

Wspotcz. koryg. dla danego
stopnia wartosci

0,0540

0,0904

0,1269

0,1633

0,1997

Bonitacja

Stopien wartosci cechy

niska

slaba

Srednia

Przypisany udziat % w wadze

0

11,66

23,34

Wspdlcz. koryg. dla danego
stopnia wartosci

0,1891

0,3589

0,5291

dobra

35

0,6989

Ksztalt, uwarunkowania dziatki

Stopien wartos$ci cechy

b.
niekorzystny

niekorzystny

$rednio-
korzystny

korzystny

b. korzystny

Przypisany udziat % w wadze

0

2,5

5

7,5

10

Wspoicz. koryg. dla danego
stopnia warto$ci

0,0540

0,0904

0,1269

0,1633

0,1997

Kultura rolna, stos.gr-w.

Stopien wartosci cechy

zla

slaba

Srednia

dobra

b.dobry

Przypisany udziat % w wadze

0

5

10

15

20

Wspdlcz. koryg. dla danego
stopnia wartos$ci

0,1080

0,1809

0,2537

0,3265

0,3994
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Dojazd, dostepnosé

Stopien wartos$ci cechy brak niedogodny $redni dobry

Przypisany udziat % w wadze 0 3,33 6,66 10

Wspotcz. koryg. dla danego 0.0540 0.1025 0.1510 0,1997
stopnia warto$ci ' ’ : ’

W tabeli 7 ponizej przeprowadzono oszacowanie wartosci dziatki rolnej nr 7
Tabela 7: Oszacowanie wartos$ci dziatki rolnej nr 7.,,,

Dzialka nr 7

. Stopien Wspolez.
Udzial Wspotcz. | Wspdtcz. warto$ci Udziat % koryg. dia
LP Cechy rynkowe cechy w . . danego
min max cechy nier. | w wadze 4
AC (%) stopnia
wyc. .
wartosci
1 2 3 4 5 6 7 8
1 |Lokalizacja 15 0,0810 0,2995 staba 0,00 0,0810
2 | Powierzchnia gruntu 10 0,0540 0,1997 pon. $red. 7,50 0,1633
3 | Bonitacja 35 0,1891 0,6989 staba 11,66 0,3589
4 Ijzsitlflt uwarunkowania 10 00540 | 01997 | korzystny | 7,50 0,1633
5 | Kultura rolna, stos.gr-w. 20 0,1080 0,3994 staba 5,00 0,1809
6 | Dojazd, dostgpnosé 10 0,0540 0,1997 $redni 6,66 0,1510
Suma 100 0,5401 1,9969 1,0984
Obliczenie wartosci dzialki
Cena $rednia 1 [zl/ha] 36 934,51
Skorygowana cena $rednia [zl/ha] 40 567,80
Pow. dzialki ha 1,3700
Wartos$¢ dzialki zi 55 577,89

Jak juz wczesniej wspomniano 30 kwietnia 2016 roku weszly w zycie znowelizowane przepisy
ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o
zmianie niektorych ustaw. Zgodnie z zatozeniami majg one ochroni¢ ziemie¢ rolng przed spekulacyjnym
wykupem przez krajowe lub zagraniczne osoby fizyczne lub prawne, a takze zatrzymac¢ niekorzystny
trend w strukturze agrarnej. Zapisy ustawy mocno ograniczajg krag nabywcow ziemi rolnej. Rodzi to
okreslone konsekwencje w postaci ograniczenia kregu potencjalnych nabywcow do osob bedacych
rolnikami a to z kolei powodowa¢ moze spadek ceny uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci.
Zmieniona Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego zezwala na sprzedaz nieruchomosci rolnych o
powierzchni wigkszej niz 0,3 hektara wylacznie rolnikom indywidualnym. Nie jest mozliwe oszacowanie
ubytku tej wartosci poniewaz od 30 kwietnia obrot nieruchomos$ciami praktycznie nie istnieje, nie mozna
wiec zaobserwowac poziomu uzyskiwanych cen. Znamienne jest wstrzymanie kredytowania wtascicieli
nieruchomosci rolnych przez banki.

Przy stosowaniu metody porownywania parami i metody korygowania ceny s$redniej mozna
stosowa¢ dodatkowo wspotczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspotczynnik ten moze
by¢ uwzgledniany wylacznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na przykiad, gdy
nieruchomos$¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana
relacji pomigdzy popytem i podaza.

W zwigzku z powyzszym, wyceniajacy uwzglednil wspélczynnik Kkorekcyjny, ktory
uwzglednia ww. ograniczenia. Dlatego tez majac na uwadze powyzZsze wyceniajacy przyjal
wspolezynnik  ,,Wy” na poziomie 0,9. Jednoczesnie, brak transakcji nieruchomo$ciami
porownywalnymi, po wejsciu w zycie ustawy, wymusza na wyceniajacym stosowanie wspotczynnika
korekcyjnego, ktory w tym przypadku najlepiej oddaje wady przedmiotu wyceny i jest w pehi
uzasadniony. Wspotczynnik korekcyjny ,,Wy” zostat przyjety na poziomie 0,9.

W zwigzku z tym warto$¢ nieruchomosci okreslona w podej$ciu porownawczym wyniesie:

WRN'DZ NR 7— 55 577,89 zl X O,9= 50 020,10 zl
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W tabeli 8 ponizej przeprowadzono oszacowanie warto$ci dziatki rolnej nr 100
Tabela 8: Oszacowanie warto$ci dziatki rolnej nr 100.

Dzialka nr 100

Wspotcz.
Udziat . . ., , . | Udziat | koryg. dla
Lp Cechy rynkowe cechy w Wsp91cz. Wspblcz. Sto;t):en wartosci % w d;:]%go
AC (%) min max cechy nier. wyc. | e stopnia
wartosci
1 2 3 4 5 6 7 8
1 Lokalizacja 15 0,0810 0,2995 $rednia 7,5 0,1903
2 Powierzchnia gruntu 10 0,0540 0,1997 mata 10 0,1997
3 Bonitacja 35 0,1891 0,6989 $rednia 23,34 | 0,5291
Ksztalt,
4 uwarunkowania 10 0,0540 0,1997 b. niekorzystny 0 0,0540
dziatki
5 VKv”"”ra rolna, stos.gr- | 5, 0,1080 | 0,3994 7ta 0 | 0,080
6 Dojazd, dostepnos¢ 10 0,0540 0,1997 brak 0 0,0540
Suma 100 0,5401 1,9969 1,1351
Obliczenie wartosci dzialki
Cena $rednia 1 [zl/ha] 36 934,51
Skorygowana cena $rednia [zl/ha] 41 923,66
Pow. dzialki ha 0,2900
Wartos¢ dzialki zi 12 157,86

Tabela 9: Zestawienie wynikow z oszacowania wartosci rynkowej niezabudowanych dziatek rolnych nr 7 i 100.

Zestawienie wynikow

Numer ewidencyjny dziatki 7 100
Powierzchnia dziatki [ha] 1,3700 0,2900
Warto$¢ dziatki [z1] 50 020,10 12 157,86
Razem warto$¢ dzialek [z}] 62 177,96

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej o charakterze rolnym, skladajacej si¢ z

dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 7 i 100 w obrebie Rozworzyn, gmina Brzeziny, dla celéw

sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym, oszacowana podej$ciem porownawczym, metoda
korygowania ceny Sredniej, w zaokragleniu do pelnych tysiecy ztotych wynosi:

62 000 zi

slownie: sze$¢dziesiat dwa tysiace zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

Jak juz wczesniej wspomniano w dniu 30 kwietnia 2016r weszla w zycie ustawa z dnia 14 kwietnia
2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o
zmianie niektorych ustaw. Zapisy ustawy mocno ograniczaja krag nabywcow ziemi rolnej. Rodzi to
okreslone konsekwencje w postaci ograniczenia krggu potencjalnych nabywcow do osob bedacych
rolnikami a to z kolei powodowa¢ moze spadek ceny uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci. Nie jest
mozliwe oszacowanie ubytku tej wartosci poniewaz od 30 kwietnia obrét nieruchomo$ciami
praktycznie nie istnieje, nie mozna wigc zaobserwowac poziomu uzyskiwanych cen. Znamienne jest
wstrzymanie kredytowania wilascicieli nieruchomosci rolnych przez banki. Instytucje te bojac si¢
praktycznego braku mozliwosci zbycia nieruchomosci rolnej w postepowaniu egzekucyjnym
wstrzymaty udzielanie kredytow. Obecnie prowadzone sg prace zmierzajace do nowelizacji ustawy
zmierzajgce do udroznienia procesu kredytowania.
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Ze wzgledu na ograniczenia w zbyciu zmniejszy si¢ zainteresowanie nieruchomo$ciami rolnymi,
spetniajgcymi definicje ustawy. Przestang one pelni¢ funkcje lokaty kapitalu, a stang si¢ gtownie
zasobem uzytkowym. Z kolei z powodu zawgzenia kregu potencjalnych nabywcow jest bardzo
prawdopodobne, ze nastapi spadek cen nieruchomosci rolnych oraz znacznie wydhuzy si¢ czas ich
sprzedazy. Powyzsze sklania do okreslenia przedmiotu wyceny jako nieruchomosci trudno
zbywalnej.

Nalezy zaznaczy¢, ze na analizowanym rynku (gmina Brzeziny) sprzedazy nieruchomosci
gruntowych o przeznaczeniu rolnym, od dnia wejScia w zycie znowelizowanych przepisow
odnotowano zaledwie kilka transakcji.

Okreslona podejsciem poréwnawczym metoda korygowania ceny Sredniej taczna wartos¢ rynkowa
prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej o charakterze rolnym dla celu sprzedazy
w postepowaniu egzekucyjnym, w zaokragleniu do petnych tysigcy ztotych, wynosi:

Wen = 62 000 z1

stownie: szescdziesigt dwa tysigce zlotych

Okreslona podejsciem porownawczym metoda korygowania ceny sredniej warto$¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej dziatki nr 7 o charakterze rolnym dla celu
sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym, w zaokragleniu do pelnych tysiecy ztotych, wynosi:

Wgrn-pzNR 7.= 50 000 zt

stownie: piecdziesiat tysiecy ztotych

Okreslona podejsciem porownawczym metoda korygowania ceny $redniej warto$¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dziatki nr 100 o charakterze rolnym dla celu
sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym, w zaokragleniu do pelnych tysiecy ztotych, wynosi:

WgrnN-Dz NR 100=12 000 zt

stownie: dwanascie tysiecy ztotych

Analizujac inwestycje w grunty rolne mozna stwierdzi¢, ze duzy zwrot dawatly inwestycje w grunty
o dobrej klasie bonitacyjnej lub o szczegdlnych uwarunkowaniach planistycznych z dostgpem do
infrastruktury.

W $wietle analizowanych transakcji, z rynku nieruchomosci odpowiadajacym wycenianym prawom,
otrzymana w niniejszym operacie wartos¢ w pelni odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju
nieruchomosci.

Przy ustalaniu warto$ci wycenianych praw do przedmiotowej nieruchomos$ci do porownan wzieto
nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji podobnych i o podobnych parametrach z
gminy Brzeziny, ktorych stan prawny prawidtowo odzwierciedlat warto$¢ podobnych praw.

10. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

1.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz obowigzujacymi
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny — opracowanymi przez Polska Federacje¢ Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych — do dobrowolnego stosowania.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ jest okreslona na dzien 05 stycznia 2017
roku.

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

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 07 listopada 2016 roku, wtedy takze
autor dokonat wizji lokalnej nieruchomosci, w ktorym znajduje si¢ przedmiot wyceny.
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11.
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Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci. Zaktadamy, ze wszystkie udzielone nam
informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nami zadnych faktow mogacych wptynaé
na wynik niniejszej opinii o warto$ci.

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 zostala sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajagcego o odpowiedzialno$ci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polis nr
SRM 0002617 i SRM 0002618.

Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie  sporzadzania  opinii oraz  nie  bedzie udostgpnia¢ w  calosci  lub
w czesciach dostarczonych nam dokumentoéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

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

Operat zawiera 29 (stownie: dwadziescia dziewig¢) ponumerowanych stron oraz zataczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 1.
Opinia o warto$ci nieruchomosci w kontekscie art. 948 § 2 k.p.c.

Przepisem, ktory musi zosta¢é uwzgledniony przy sporzadzaniu opisu i1 oszacowania
nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowania egzekucyjnego jest art. 948. § 2 Kodeksu
Postgpowania Cywilnego. Zgodnie z tymze artykutem w oszacowaniu nalezy poda¢ osobno wartos¢
nieruchomosci, budowli i innych urzadzenh, przynalezno$ci i pozytkdw oraz osobno wartos$¢ catosci, jak

réwniez warto$¢ czesci nieruchomosci, ktora w mysl art. 946 zostala wydzielona celem wystawienia

oddzielnie na licytacje. Wartosci powyzsze nalezy poda¢ tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia
praw, ktore pozostaja w mocy bez zaliczenia na cen¢ nabycia, oraz wartosci praw nieokreslonych suma
pienigzng obcigzajacych nieruchomo$¢, w szczegolnosci swiadczen z tytutu takich praw.

Z uwagi na fakt, iz przedmiotowa niezabudowana dziatka gruntu jest nieogrodzona oraz nie ma
zadnych przylaczy, przepis ten nie ma swojego zastosowania. Ponadto, biegly nie uwzglednit pozytkow
wynikajacych z produkcji rolniczej, gdyz dtuznik jest poinformowany o toczacej si¢ egzekucji z jego
nieruchomosci i jest w stanie zapobiec ewentualnym stratom z tytulu plonéw przed nastgpnym zniwami

czy z tytutu nasadzen.

Zestawienie wynikow

Numer ewidencyjny dziatki 7 100
Powierzchnia dzialki [ha] 1,3700 0,2900
Wartos¢ dziatki [z1] 50 020,10 12 157,86
Udziat procentowy 80,45% 19,55%
Razem wartos$¢ dzialek [zl] 62 177,96 (100%0)
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