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1. INFORMACJE PODSTAWOWE

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé¢ gruntowa potozona w wojewddztwie

16dzkim, powiecie taskim, w gminie Buczek oznaczona jako niezabudowana dziatka nr
335/1 ob. 10-Gucin o pow. 0,1504ha. Dla przedmiotowej nieruchomos$ci Sad Rejonowy
w tasku V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr
SR1L/00038902/6.

Zgodnie z zapisami wyzej wymienionej ksiegi wieczystej nieruchomos¢ w dacie
sporzadzenia operatu stanowi wiasno$¢ malz. Beaty i Zbigniewa Pinar na zasadach

wspdlnosci ustawowej matzenskiej na podstawie umowy sprzedazy z dnia 16.12.1997r.
(Rep. ANr5773/97).

Zakres wyceny obejmuje prawo wlasnosci wyzej opisanej nieruchomosci

gruntowej wedtug stanu i cen na date wyceny.

CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
opisanej w p. 1.1. dla potrzeb postepowania w zakresie upadtosci konsumenckiej Beaty
Pinar o Sygn. LD1M/GUp-s/917 /2023 prowadzonego przed Sadem Rejonowym dla t.odzi-
Srédmieécia w Lodzi, XIV Wydziat Gospodarczy ds. Upadtoéciowych i Restrukturyzacyj-

nych.
DATY ISTOTNE DLA WYCENY
a) data sporzadzenia operatu: 28 sierpnia 2024r.
b) data, na ktérg okreslono warto$¢ nieruchomosci 28 sierpnia 2024r.
c) data ogledzin: 18 lipca 2024r.
d) data, na ktéra okreslono stan nieruchomoéci: 28 sierpnia 2024r.
PODSTAWY WYCENY

» Podstawy prawne i metodyczne wyceny

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U.z 2022 poz.
1360 z pozn. zm.);

2. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (tekst jednolity
Dz.U.z 2023 r. poz. 344 z pdZn. zm.), zwana uogn;

3. Ustawaz 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z dnia 24 sierpnia 2023 roku Poz.
1688)

4. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U 2023r. poz. 1832)
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1.5.

5. Standardy Wyceny PFSRM obowigzujace wedtug stanu na date opracowania opinii,
w tym: KSWP ,Wartos¢ rynkowa” (zalecany do stosowania od dnia 01.10.2017r.),
Nota interpretacyjna NI ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieru-
chomosci”, KSWS , Okreslanie wartosci ograniczonych praw rzeczowych”.

» Podstawa formalna wyceny

= Podstawg formalng wyceny jest zlecenie sporzadzenia wyceny z dnia
11.06.2024r. na rzecz VALUE Expert Karolina Prazuch, NIP: 7251828912.
Zleceniodawcy jest Joanna Zdzieszynska - syndyk masy upadtosci Beaty

Pinar jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalno$ci gospodarczej.

ZRODLA INFORMAC]I

Badanie hipoteczne ksiegi wieczystej KW Nr SR1L/00038902/6 podstawie por-
talu internetowego Ministerstwa Sprawiedliwo$ci www.ekw.ms.gov.pl na dzien
wyceny (ZAtACZNIK 2);

Wypis z rejestru gruntdw (ZAtACZNIK 3);

Fragment mapy ewidencyjnej oraz mapy zasadniczej (odpowiednio ZALACZNIKI 4A 1
4B);

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 18.07.2024r., dokumentacja fotograficzna
nieruchomosci stanowi ZAtACZNIK 5, protokét z ogledzin stanowi ZALACZNIK 6;

System Informacji o Terenie prowadzony przez Starostwo Powiatowe w Lasku,
Urzad Gminy Buczek - mapy;

Uchwata Nr V/38/07 Rady Gminy Buczek z dnia 15 lutego 2007r. w sprawie
uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego Gminy Buczek;

Monitoring cen transakcyjnych nieruchomosci, analiza aktéw notarialnych w Sta-
rostwie Powiatowym wiasciwym miejscowo, baza danych o transakcjach ,WA-
LOR” (autorka jest cztonkiem L.odzkiego Stowarzyszenia Analitykow Rynku Nieru-
chomosci dziatajacego pod patronatem Lédzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
coOw Majatkowych);

Zrodta wihasne o sprzedazy i cenach transakcyjnych nieruchomosci;

2. OPISIOKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

2.1.
2.1.1.

STAN PRAWNY I TECHNICZNO - UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Wedlug zapisow ksiegi wieczystej KW Nr SR1L/00038902/6

W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci na dziefi wyceny zbadano aktu-

alna tres¢ ksiegi wieczystej KW Nr SR1L/00038902 /6 prowadzonej przez Sad Rejonowy

w Lasku V Wydziat Ksiag Wieczystych. Badania dokonano na podstawie tresci ksiegi wie-

czystej zamieszczonej na portalu internetowym Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych

www.ekw.ms.gov.pl. Protokét z badania hipotecznego stanowi ZAtAcZNIK 2 do operatu.

Typ Kksiegi wieczystej - nieruchomos¢ gruntowa. Ksiega zostata zapisana w

dniu 25.09.2008r.
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Nieruchomos$¢ gruntowa oznaczona jest jako dziatka ewidencyjnanr 335/1 (iden-
tyfikator dziatki: 100301 2.0010.335/1) potozona w wojewodztwie t6dzkim, powiecie ta-

skim, gminie Buczek w obrebie Gucin. Sposéb jej korzystania zostat okreslony jako uzytek

,Ps” — pastwiska trwate. Obszar catej nieruchomosci wynosi 0,1504ha.

Dzial I-Sp wyzej wymienionej ksiegi wieczystej nie zawiera wpisoéw - brak praw

zwigzanych z prawem wtasnos$ci nieruchomosci, ujawnionych w ksiedze wieczyste;.

Jak wynika z zapis6w dziatu II ksiegi wieczystej nieruchomo$¢ w dacie sporzadze-

nia operatu stanowi wlasno$¢ matz. Beaty i Zbigniewa Pinar na zasadach wspdlnosci

ustawowej matzenskiej na podstawie umowy sprzedazy z dnia 16.12.1997r. (Rep. A Nr

5773/97).

W dziale III ww. ksiegi wieczystej dotyczacym praw, roszczen i ograniczen wid-

nieje wpis ostrzezenia:

Numer wpisu

1

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

WSZCZECIE EGZEKUC]JI Z NIERUCHOMOSCI W
SPRAWIE SYGN. AKT KM 7242 /16 PRZECIWKO
BEACIE PINAR

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko,
PESEL)

Lp. 1.

ILONA WAWRZYNIAK, 69080312360

Dzial IV ww. ksiegi wieczystej zawiera nastepujace wpisy 1 hipoteki:

Numer hipoteki (roszczenia)

1

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta

200000,00 (DWIESCIE TYSIECY) ZL

WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACE Z
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (nu- UMOWY Z 24 CZERWCA 2014 ROKU W
mer wierzytelnosci / wierzytelnosé, sto- [Lp.1. |1 [TYM Z UMOWY POZYCZKI, UMOWA Z 24
sunek prawny) CZERWCA 2014 ROKUW TYM UMOWA
POZYCZKI
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka orga- HURTAP SPOLKA AKCYJNA, LECZYCA
nizacyjna niebedaca osoba prawng (na- |Lp. 1. 47227405100000 ’ ’
zwa, siedziba, REGON)

Nie badano zbioru dokumentéw do ksiegi wieczystej KW Nr SR1L/00038902/6.

2.1.2. Wedlug danych z rejestru gruntow

Wypis z rejestru gruntéw pozyskany w Starostwie Powiatowym w Lasku (ZAtAcz-

NIk 3) wskazuje, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ usytuowana jest w wojewodztwie t6dz-

kim, powiecie taskim, w gminie Buczek i oznaczona jest jako dziatka ewidencyjna nr

335/1 (ob. 10-Gucin).

W strukturze uzytkow sg pastwiska ,Ps” IV klasy bonitacyjnej. Grunt stanowi jed-

nostke rejestrowa G.73. Grunt nie jest zabudowany.

Szczegbtowe informacje o dziatkach ewidencyjnych zawiera tabela nr 1 ponize;.
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http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=100301_2.0010.335/1

Tabelanr1 Zestawienie danych wg ewidencji gruntéw

Wojewadziwo : todzkie
Powiat : Lask
Jednostka ewidencyjna : BUCZEK
Nazwa obrebu - GUCIN
Numer obrebu : 0010

INFORMACJA O DZIALCE
Z dnia: 27-08-2024

Jednostka rejestrowa - G.73

Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki Polozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
335/1 GUCIN Oznaczenie | Pow. 0,1504
Id dziatki : 93-113 BUCZEK
100301 _2.0010.335/1 PslV | 0,1504

2.1.3. Whnioski z analizy dokumentéw prawnych nieruchomosci gruntowej

Nieruchomo$¢ gruntowa stanowigca przedmiot wyceny ma uregulowany
stan prawny i urzadzona ksiege wieczysta KW Nr SR1L/00038902/6. Zapisy w ewi-
dencji gruntéw, w zakresie oznaczenia, adresu, powierzchni oraz witasciciela nieruchomo-

$ci sg zgodne z ksiega wieczysta.

Dla potrzeb niniejszej wyceny dane w zakresie praw do nieruchomosci oraz pod-
miotow je posiadajgcych przyjeto zgodnie z danymi ksiegi wieczystej, na podstawie re-
kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych - por. ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (Dz.U.z 2016r. poz.790). W art. 5 niniejszej ustawy wskazano, Ze:
»W razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wie-
czystej, a rzeczywistym stanem prawnym, tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez
czynnos¢ prawng z osobq uprawnionq wedtug tresci ksiegi wieczystej nabyt wtasnos¢ lub

inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej)”.

Brak jest danych w zakresie praw zobowigzaniowych, ograniczonych prawach rze-
czowych (ew. innych) obowigzujgcych w stosunku do przedmiotowej nieruchomosci w

stanie na dzien wyceny (nie zostaty takze ujawnione w trakcie czynnosci biegtej).

Dane w zakresie oznaczenia dziatki oraz jej powierzchni przyjeto na podstawie da-
nych ewidencji gruntéw, z uwagi na fakt, ze to dane zawarte w ewidencji gruntéw i budyn-
kéw stanowig podstawe oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych (podstawa
prawna: art. 21 ust. 1 prawa geodezyjnego i kartograficznego i 26 ust. 2 ustawy o ksiegach

wieczystych i hipotece:

Art. 21. 1. Podstawe planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, wy-

miaru podatkow i Swiadczen, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, statystyki
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2.1.4.

2.2,

publicznej, gospodarki nieruchomosciami oraz ewidencji gospodarstw rolnych stanowiq

dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkow.

Art. 26. 1. Podstawq oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej sq dane katastru
nieruchomosci (Do czasu przeksztatcenia ewidencji gruntéw i budynkéw w kataster nieru-
chomosci, przez uzyte w niniejszej ustawie pojecie ,kataster nieruchomosci” rozumie sie te
ewidencje na podstawie art. 25 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi
wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym (Dz. U.

poz. 363 oraz z 2015 r. poz. 218), ktéra weszta w zycie z dniem 1 lipca 2003 r.).

W razie niezgodnosci opisu nieruchomosci w ksiedze wieczystej z danymi ewiden-
cji gruntéw i budynkow, pierwszenstwo majg dane z ewidencji, a nie te wpisane do ksiegi

wieczyste;j.
Ochrona konserwatorska

Zgodnie z informacjami uzyskanymi w Wojewd6dzkim Urzedzie Ochrony Zabytkow
w L.odzi, na terenie nieruchomosci brak jest obiektéw objetych w dacie wyceny ochrong

konserwatorska. Nie obowigzuje ochrona konserwatorska o charakterze obszarowym.

Nieruchomos¢ nie jest potozona na obszarze rewitalizacji.

Nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Srodko-
wej Grabi, ktéry obejmuje zespoty lesne o walorach glebochronnych i krajobrazowych po-
rastajacych obydwa brzegi Grabi z licznymi wydmami koto Teodorowa i Dobronia oraz
korzystny bioklimatycznie kompleks laséw sosnowych koto Poleszyna.

Brak jest danych, aby na terenie przedmiotowej nieruchomosci zostaty ustano-
wione inne z form ochrony przyrody z wymienionych w art. 44 ustawy z dnia 16.04.2004r.
o ochronie przyrody, tj. uzytek ekologiczny, stanowisko dokumentacyjne, zespot przyrod-
niczo-krajobrazowy czy tez pomnik przyrody. Brak jest danych w zakresie ewentualnych
wnioskéw w zakresie ustanowienia przez Rade Gminy form ochrony przyrody na tym te-
renie. Ponadto, biegtej nie udostepniono informacji na temat naniesien roslinnych znajdu-

jacych sie na terenie przedmiotowej nieruchomosci.

UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE TERENU, NA KTORYM POLOZONY JEST PRZEDMIOT
WYCENY

Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego. Art. 154 ust. 3 wskazuje, ze W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytko-

wania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy.”

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw wskazuje, Ze plany ogélne, zastepujace do-

tychczasowe studium uwarunkowan, zostang opracowane do konca 2025r.
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Wedtug stanu na date sporzadzenia operatu na terenie, na ktérym znajduje sie
przedmiotowa nieruchomos$¢ objeta KW 38902 nie obowiazuje miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego, jak rowniez nie podjeto uchwaty o przystapieniu do jego
sporzadzania, ktéra precyzowatlaby przyszte przeznaczenie terenu.

Zgodnie z zapisami obowigzujgacego Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospo-
darowania Przestrzennego, przyjetego Uchwatg NrV/38/07 Rady Gminy Buczek z dnia 15
lutego 2007r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego Gminy Buczek, przedmiotowa dziatka nr 335/1 znajduje sie w

granicach 2 jednostek planistycznych (co ilustruje rys. nr 1 ponizej) tj.:

- oznaczonej symbolem ,MK” - obszary zabudowane w proponowanej
strefie ograniczonego uzytkowania od lotniska (ok. 89% pow. dziatki);

- oznaczonej symbolem ,R” - grunty rolne (ok. 11% pow. dziatki)

Rys. nr 1 Fragment mapy studium z zazn. przedmiotowej nieruchomosci (ob. 335/1)

B 3 e 30 T -
[ = b,

-,

"/" / B >
i Dziatka ewidencyjna \
.//' l;j Buczek - gmina wiejska, obreb GUCIN (0010), numer dz.335/1
Zrédto: Uchwata NrV/38/07

Dziatka znajduje sie w granicach Podobszaru ,A” strefy ograniczonego uzytko-

wania dla lotniska wojskowego Lask. Ograniczenia dotycza przeznaczenia terenu, ko-

rzystania z terenu oraz wymagan technicznych dotyczacych budynkow.

Zgodnie z Uchwata Nr LI/1469/10 Sejmiku Wojewodztwa Lodzkiego z dnia 9 lu-
tego 2010 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska woj-

skowego task:
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§ 8. W obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadza sie nastepujgce ograniczenia w zakresie
przeznaczenia terenu:

1) w podobszarze A:

a) zakaz przeznaczania terenu pod zabudowe mieszkaniowg jedno- i wielorodzinng,
zagrodowg i zamieszkania zbiorowego oraz mieszkaniowo- ustugowa, z zastrzezeniem
paragrafu 10,

b) zakaz tworzenia terendw rekreacyjno-wypoczynkowych,
c) zakaz tworzenia stref ochronnych ,A” uzdrowisk,

d) zakaz przeznaczania terenu pod budowe: szpitali, domoéw opieki spotecznej, obiekidw
zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,

§ 9. W obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadza sie nastepujgce ograniczenia w zakresie
sposobu korzystania z terenu:

1) w podobszarze A:

a) zakaz budowy budynkoéw jedno- i wielorodzinnych oraz zamieszkania zbiorowego,
zagrodowego, mieszkaniowo — ustugowego, szpitali, domoéw opieki spotecznej, a takze
obiektow zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, z zastrzezeniem
paragrafu 10,

b) zakaz zmiany sposobu uzytkowania obiektow budowlanych w catosci lub czesci na budynki
mieszkalne jedno- i wielorodzinne, zamieszkania zbiorowego, mieszkaniowo — ustugowego
oraz na zabudowe zagrodowa i na szpitale, domy opieki spotecznej oraz obiekty zwigzane
ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, z zastrzezeniem paragrafu 10,

§ 10. W podobszarze A dopuszcza sie zmiane sposobu uzytkowania budynkéw w ca-
tosci lub w czesci na cele mieszkaniowe oraz budowe nowych budynkéw mieszkalnych jed-
norodzinnych jako towarzyszqcych innym funkcjom, na warunkach okreslonych w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego,

na warunkach okreslonych w decyzji o warunkach zabudowy.

Studium stanowi, Ze wyznacza sie na rysunku ,Studium...- kierunki...” propono-
wany obszar ograniczonego uzytkowania od lotniska ,Lask”. W strefie tej dla terenow za-

Jd

budowanych, oznaczonych na rysunku ,Studium... - kierunki...” symbolem MK, nalezy

utrzymac dotychczasowy podziat gruntu lub doprowadza¢ do scaleni gruntéw. Zabudowa

winna podlega¢ tylko adaptacji w zakresie podniesienia standardéw technicznych za-
mieszkiwania, bez zmiany zewnetrznej wielkoSci bryty.

Zgodnie z zapisami studium na terenach upraw rolnych oznaczonych na rysunku
yStudium...- kierunki” symbolem R mozna lokalizowaé¢ zabudowe zagrodowg (siedli-

skowaq) na dziatkach, ktorych wielko$¢ okresla przepisy (definicja gospodarstwa rolnego).

Szczegdblnej ochronie, polegajgcej m.in. na wykluczeniu ich z jakiejkolwiek zabu-
dowy, podlega rolnicza przestrzen produkcyjna, oznaczona na rysunku ,Studium...- kie-
runki” symbolem R w odpowiedniej grafice, charakteryzujaca sie glebami o wyzszych kla-

sach bonitacyjnych (kl. III).
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Koniecznym jest wzbogacanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej w zadrzewienia
$rédpolne, przydrozne i przywodne (funkcje wiatrochronne). Na terenach gruntéw rol-
nych nalezy zahamowa¢ procesy degradacyjne gleb stosujac ekologiczne metody ich
uprawy. Propagowac nalezy produkcje ekologicznej zywnosci. Preferowanymi rodzajami

aktywno$ci spoteczno - gospodarczej na terenie otuliny Parku s3:
- rolnictwo ze wskazaniem na rolnictwo zréwnowazone i ekologiczne,

- turystyka poznawcza w formach przyjaznych przyrodzie i limitowanych odpor-

nos$cia na jej presje,

- osadnictwo, rzemiosto, ustugi i przetwérstwo rolne w obszarach i formach nie

zagrazajacych przyrodzie, walorom kulturowym i krajobrazowym Parku,

- inne formy dziatalno$ci gospodarczej zwigzane z obstugg turystyki i funkcjono-

waniem poszczeg6lnych jednostek osadniczych.

Brak jest danych w zakresie ewentualnych decyzji o warunkach zabudowy wyda-
nych dla przedmiotowej nieruchomosci - nie zostaty okazane biegtej w trakcie czynnosci.
Rejestr prowadzony przez Urzad Gminy Buczek réwniez nie ujawnia decyzji WZ dla
dziatki nr 335/1, przy czym wskazuje, ze w bliskim sagsiedztwie dla dziatek m.in. 366/1,
367/1 (studium Mr - decyzja WZ z 2022r.), 341 (studium Mk + R - dec. WZ z 2016r.) zo-
staty wydane decyzje o warunkach zabudowy - Rodzaj inwestycji: Budowa domu jednoro-

dzinnego wolnostojgcego.

Rejestr Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego nie ujawnia danych dotyczacych
przedmiotowej nieruchomosci (Rejestr zawiera dane - wprowadzone po 01.01.2016 r. -
dot. wnioskdéw o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zgtoszen
dotyczacych budowy wolno stojgcych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych
obszar oddzialywania mieSci sie w cato$ci na dziatce lub na dziatkach, na ktorych zostaty
zaprojektowane, wolno stojacych parterowych budynkdéw stacji transformatorowych i
kontenerowych stacji transformatorowych o powierzchni zabudowy do 35 m2 oraz sieci:
elektroenergetycznych obejmujacych napiecie znamionowe nie wyzsze niz 1 kV, wodocia-

gowych, kanalizacyjnych, cieplnych i telekomunikacyjnych).
Podsumowanie uwarunkowan planistycznych na dzien wyceny:

- nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jak
réwniez nie podjeto uchwaty o przystgpieniu do jego sporzadzania,

- w zapisach obowiazujacego studium analizowany obszar potozony jest na
terenach zabudowanych w proponowanej strefie ograniczonego uzyt-
kowania od lotniska oraz terenach rolnych;

- brak jest danych w zakresie ewentualnych decyzji o warunkach zabudowy
wydanych dla przedmiotowej nieruchomosci - nie zostaty okazane biegtej
w trakcie czynnosci;
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2.3.

- spos6b zagospodarowania nieruchomosci (dziatka niezabudowana) jest
spojny z uwarunkowaniami planistycznymi obowigzujgcymi na date wy-
ceny;

- grunt znajduje sie w granicach Podobszaru ,A” strefy ograniczonego uzyt-
kowania dla lotniska wojskowego Lask, w ktérym obowiazuje zakaz bu-
dowy budynkéw mieszkalnych i zamieszkania zbiorowego z wytgczeniem
budynkéw jako towarzyszacych innym funkcjom.

LOKALIZACJA I OTOCZENIE NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomo$¢ usytuowana jest w wojewédztwie t6dzkim, powiecie
taskim, w gminie Buczek i oznaczona jest jako dziatka ewidencyjna nr 335/1 w obrebie
10-Gucin. Grunt znajduje sie na wysoko$ci numeru adresowego Gucin 2, ok. 1,1km na po-
tudnie od linii przebiegu drogi wojewdédzkiej DW473. Odlegtos¢ od Lasku to ok. 8,9km

w kierunku péinocno-zachodnim.

Rys. nr 3 Lokalizacja ogdlna nieruchomosci
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d
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A P* Mauryca
W )

Aleksandrowek

Brodnia Gérna
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Najblizsze otoczenie nieruchomos$ci stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zagrodowej, letniskowej (skupionej w uktadach ulicowych), tereny nie-
zabudowane wykorzystywane rolniczo oraz tereny zalesione, w tym tereny zadrzewien
$rodpolnych i t3k, pastwisk. Zabudowie zagrodowej towarzyszg takze obiekty zwigzane z
gospodarka rolna. Jest to teren o relatywnie niskim stopniu zurbanizowania. Waznym ele-
mentem bliskiego sgsiedztwa sg tereny lotniska w Lasku oddalone o ok. 200-250m w kie-

runku zachodnim.

Dziatka znajduje sie w odlegtosci ok. 7,7km na péinocny-wschéd od centrum miej-
scowosci Buczek stanowigcego siedzibe gminy wiejskiej, gdzie znajdujg sie urzedy admi-

nistracji publicznej (m.in. Urzad Gminy), placowki dydaktyczne (Szkota Podstawowa im.
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Tabela

Marii Konopnickiej), bardziej rozwiniete zaplecze handlowo - ustugowe (m.in. market
sieci Dino), Gminny Osrodek Kultury i Sportu.

Rys.nr 3 Otoczenie nieruchomosci
: B 1 L
]| | i@
. | -4 >

Baza'lfotnictwa, @) s
Taklyczr1egb/ (7N o)
2 4
Loy, N

Dostepno$¢ komunikacyjng obszaru polepsza przebieg drogi ekspresowej S-8 w
odlegtosci ok. 4,1km w linii prostej od nieruchomosci, z najblizszym weztem oddalonym o

ok. 7 minut jazdy samochodem.

Potozenie przedmiotu wyceny oraz jego otoczenie ilustruje ZALACZNIK NR 1, a takze
fragment mapy ewidencyjnej i zasadniczej (ZAEACZNIK NR 4). Otoczenie ma kompatybilny
charakter dla terendw rolniczej przestrzeni produkcyjnej, dlatego tez nalezy je oceni¢ jako

wspierajgce.

nr2 Widok otoczenia nieruchomosci w stanie na date ogledzin

Otoczenie

nieruchomosci
(widok z daty

ogledzin
18.07.202

4r.)
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Otoczenie
nieruchomosci
- ortofotomapa

2.4. OPIS STANU ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU
Tabelanr3 Stan techniczno - uzytkowy przedmiotowej nieruchomosci

Oznaczenie Dziatka ewidencyjna nr 335/1 - KW Nr SR1L/00038902/6

dziatki

Polozenie Powiat taski, gmina Buczek, ob. 10-Gucin

dziatki Powierzchnia dziatki - 0,1504ha

Powierzchnia

gruntu [m?]

Ksztalt Dziatka nr 335/1 ma ksztatt prostokata o wym. ok. 17m x 87-89m. Ksztatt obrysu
i wymiary dzialki | granic jest umiarkowany z punktu widzenia zabudowy. Od strony potudniowej

dziatka graniczy z drogg publiczng. Od strony wschodniej i pétnocnej grunt graniczy
z dziatkami niezabudowanymi stanowigcymi tereny rolniczej przestrzeni produk-

cyjnej, od zachodu z dziatka zabudowana.
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Zagospodarowa-
nie terenu

Dziatka nr 335/1 jest niezabudowana, niezagospodarowana, nieogrodzona, nieu-
twardzona. Widoczny jest spadek terenu w kierunku pétnocnym. Najnizszy punkt:
189.2 m n.p.m. Najwyzszy punkt: 190.6 m n.p.m.

Teren jest punktowo zadrzewiony, wystepuja zakrzewienia, w tym roslinno$¢ o
charakterze ruderalnym i z samosiewu. Gospodarka w zakresie utrzymania zieleni
nie jest prowadzona systematycznie.

Infrastruktura
techniczna

Grunt potozony jest w zasiegu podstawowych sieci infrastrukturalnych, w tym sieci
ee, wodociggowej, teletechnicznej. W zasiegu brak sieci gazowej. Kanalizacja jest
lokalna.
Mapa zasadnicza ujawnia przebieg napowietrznej sieci ee o charakterze przesyto-
wym, ktorej przebieg wraz ze strefg ochronng moze wprowadza¢ dodatkowe ogra-
niczenia w mozliwo$ci swobodnego zagospodarowania. W granicach dziatki znaj-
duja sie takze strefy ochronne infrastruktury o przebiegu okotoulicznym.
Fragment mapy zasadniczej ilustrujgcej %abieg sieci przedstawia mapa ponize;j:
7 y

Wybrana dziatka: 100301_2.0010.335/1

X

Dostepnos¢
komunikacyjna

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie ulica o nawierzchni bitumicznej. Ulica jest
dwukierunkowa, jednojezdniowa, bez urzgdzonych chodnikéw. W zwigzku z
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powyzszym, nieruchomos$¢ posiada bezposredni, szeroki dostep do drogi publicz-

Fragment mapy
ewidencyjnej
(dz.335/1, ob. 10)

nej, nie zidentyfikowano zasadniczych ograniczen.

/S

Wybrana dziatka: 100301_2.0010.335/1

Ortofotomapa
(dz. 335/1)

Wybrana dziatka: 100301_2.0010.335/1

A

Zagospodarowa-
nie terenu - wi-
dok z daty ogle-
dzin
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3. WYCENA NIERUCHOMOSCI

3.1. UWARUNKOWANIA PRAWNE I METODYCZNE WYCENY

Ze wzgledu na cel wyceny, oraz ze wzgledu na fakt, Ze wyceniana nieruchomos$¢
moze by¢ przedmiotem obrotu na analizowanym rynku, w procesie wyceny okreslono
wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowe;.

Zgodnie z art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ,, Wartos¢ rynkowq
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za nierucho-
mos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujqcym a
sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i

postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”.

Zgodnie z art. 135 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: 6. Przy okreslaniu war-
tosci plantacji kultur wieloletnich szacuje sie koszty zatozenia plantacji i jej pielegnacji do
czasu pierwszych zbioréw oraz wartos$¢ utraconych pozytkéw w okresie od dnia wywtasz-
czenia do dnia zakoriczenia petnego plonowania. Sume kosztéw i wartos¢ utraconych pozyt-
kéw zmniejsza sie o sume rocznych odpiséw amortyzacyjnych, wynikajgcq z okresu wyko-
rzystania plantacji od pierwszego roku plonowania do dnia wywtaszczenia.

Wedtug § 4. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii [RMRiT] z dnia 5
wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U 2023r. poz. 1832): § 4. Przy
stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosc¢ cen transakcyjnych nieru-
chomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nie-

ruchomosci wptywajqcych na poziom ich cen.

Wedtug § 8 ust.1 RMRIT, Cyt.: Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie
nieruchomos¢ bedqca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomo-
Sciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny
transakcyjne , warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan
wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowiq-
cego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen
cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okre-

Slonych w przyjetych skalach.
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3.2.

Zgodnie z Art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami o wyborze sposobu wy-

ceny decyduje rzeczoznawca majgtkowy.

Wedtug noty interpretacyjnej NI pt. ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu
podejscia porownawczego”: Podejscie poréownawcze stosuje sie do okreslenia wartosci ryn-
kowej nieruchomosci wytqgcznie wéwczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci be-
dqcej przedmiotem wyceny bylty w obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwdch
lat poprzedzajqcych wycene, a takze, gdy ich ceny i cechy wplywajqce na te ceny oraz wa-
runki dokonania transakcji sq znane. W szczegdélnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza
sie przyjecie do poréwnan nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego

w okresie dtuzszym niz dwa lata.”

Z uwarunkowan prawnych opisanych w pkt. 3.1. wynika, Ze nalezy okresli¢ war-

tos¢ rynkowaq przedmiotowej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci.

METODYKA WYCENY I SPOSOB PODE]JSCIA DO WYCENY

Do wyceny przedmiotowej nieruchomosci przyjeto podejscie poréwnawcze,

metode korygowania ceny sredniej.

Podejscie por6wnawcze wymaga zebrania danych o nieruchomosciach podobnych
do wycenianej, bedacych w ostatnim czasie przedmiotem obrotu na lokalnym rynku. W
szczeg6lnosci konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych, warunkow zawarcia transak-
cji oraz cech nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen. Ceny nieruchomosci poréw-
nywalnych powinny pochodzi¢ z transakcji wolnorynkowych. Nieruchomos$ci powinny
by¢ jak najbardziej podobne pod wzgledem rodzajowym, charakteru i funkcji, lokalizacji,

przeznaczenia, stanu prawnego.

Zastosowano metode korygowania ceny $redniej. Przy tej metodzie poréwnuje sie
nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomo-
$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Przy tej meto-
dzie do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych z
rynku wiasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci, ktére byty przed-
miotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
tych transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmio-
tem wyceny okresla sie w drodze korekty ceny Sredniej nieruchomosci podobnych wspot-
czynnikami korygujacymi warto$ci przypisane poszczegdélnym cechom tych nieruchomo-
$ci.

Na obszarze badanego rynku liczba transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi jest
wystarczajgca dla dokonania wyboru nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny.

Rodzaj rynku i okres jego badania zostaty doktadnie oméwione w rozdziale 3.4.
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3.3. UWARUNKOWANIA EKONOMICZNO - ADMINISTRACYJNE GM. BUCZEK

Gucin, w ktorym znajduje sie przedmiot wyceny to wie§ w gminie Buczek, w po-
wiecie taskim, w wojewddztwie tddzkim. Znajduje sie w odlegtosci okoto 9km od miasta

powiatowego task.

Gmina Buczek to gmina wiejska. Nalezy do wojewddztwa tédzkiego, powiatu a-
skiego. Gmina Buczek ma 5 037 mieszkancéw, czyli zamieszkuje ja 10,0% ludnosci po-
wiatu. Gmina stanowi 14,9% powierzchni powiatu. Usytuowanie gminy Buczek wzgledem

Lasku przedstawia ponizsza mapa.

Rys. nr 4 Lokalizacja gminy Buczek na mapie powiatu laskiego
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Gmina Buczek lezy we wschodniej czeSci powiatu taskiego na Wysoczyznie
Laskiej. Od strony potudniowej i wschodniej sgsiaduje z Gming Zeléw, od p6inocnej z
gming Lask, a od zachodu z gming Sedziejowice. W sktad gminy wchodzi 21 miejscowosci

skupionych w 16 sotectwach.

Gmina Buczek ma 5 037 mieszkancow, z czego 50,3% stanowig kobiety, a 49,7%
mezczyzni. W latach 2002-2023 liczba mieszkancéw wzrosta o 4,0%. 59,6% mieszkancow
gminy Buczek jest w wieku produkcyjnym, 19,4% w wieku przedprodukcyjnym, a 21,0%
mieszkancéw jest w wieku poprodukcyjnym.
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3.4.

W gminie Buczek na 1000 mieszkancéw pracuje 115 oséb. 49,8% wszystkich
pracujacych ogétem stanowig kobiety, a 50,2% mezczyzni. Bezrobocie rejestrowane w
gminie Buczek wynosito w 2023 roku 7,4% (7,4% wsréd kobiet i 7,4% w$rdd mezczyzn).
W 2022 roku przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w gminie Buczek wynosito 5
241,99 PLN, co odpowiada 78.20% przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w

Polsce.

W gminie Buczek w roku 2023 w rejestrze REGON zarejestrowanych byto 485
podmiotéw gospodarki narodowej, z czego 394 stanowity osoby fizyczne prowadzace

dziatalno$¢ gospodarcza.

ANALIZA LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH
PODOBNYCH DO NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z zapisami obowigzujacego Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospo-
darowania Przestrzennego, przyjetego Uchwatg NrV/38/07 Rady Gminy Buczek z dnia 15
lutego 2007r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego Gminy Buczek, przedmiotowa dziatka nr 335/1 znajduje sie w
granicach 2 jednostek planistycznych tj.:

- oznaczonej symbolem ,Mk” - obszary zabudowane w proponowanej stre-
fie ograniczonego uzytkowania od lotniska (ok. 89% pow. dziatki) z mozli-

woscig ew. adaptacji zabudowy;
- oznaczonej symbolem ,R” - grunty rolne (ok. 11% pow. dziatki)

Badaniem objeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych bedacych
przedmiotem prawa witasnos$ci. Analize rynku skoncentrowano na gruntach niezabudo-
wanych, stanowiacych w studium tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej i tereny ak-
tywne przyrodniczo z ew. udziatem terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzin-
nej/zagrodowej (ze szczegbélnym uwzglednieniem terenéw z ograniczeniami zabudowy -
m.in. strefa ograniczonego uzytkowania) potozone w zasiegu uktadéw ulicowych wsi. Z
analizy wytaczono nieruchomosci, dla ktérych wydano decyzje o warunkach zabudowy
dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych badz ktére oznaczone zostaly w studium
jako grunty o wylacznej funkcji pod zabudowe Mr. Analize rynku skoncentrowano na

gruntach o powierzchni od 1.100 do 3.600m?2.

Zgodnie z notg interpretacyjng NI pt. ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego” charakterystyke rynku nieruchomosci podobnych okreslono

poprzez:

a)  Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych bedacych
przedmiotem prawa wiasnosci. Analize rynku skoncentrowano na gruntach
niezabudowanych, stanowigcych w studium tereny rolniczej przestrzeni pro-
dukcyjnej i tereny aktywne przyrodniczo z ew. udziatlem terenéw zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej/zagrodowej (ze szczeg6élnym uwzglednieniem
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terenéw z ograniczeniami zabudowy - m.in. strefa ograniczonego uzytkowa-
nia) potozone w zasiegu uktadéw ulicowych wsi. Z analizy wytaczono nieru-
chomosci, dla ktérych wydano decyzje o warunkach zabudowy dla budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych badz ktére oznaczone zostalty w studium jako
grunty o wytgcznej funkcji pod zabudowe Mr. Analize rynku skoncentrowano

na gruntach o powierzchni od 1.100 do 3.600m?;
b)  Obszar rynku: tereny gminy Buczek i gminy Lask w powiecie taskim;

c)  Okres badania cen transakcyjnych: okres od stycznia 2023r. do 28 sierpnia

2024r. (Zgodnie z zapisami p. 3.3. NI ,Zastosowanie podejscia poréwnaw-
czego”: ,Do poréwnan nalezy wykorzystywac nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajgcym date wyceny,
ale nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktérq okresla sie wartos¢ nieruchomo-
Sci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga szczegétowego uzasadnie-
nia”);

d) Jednostka poréwnawcza: cena transakcyjna w zt/m? netto.

e) W analizowanym okresie zaobserwowano zmiane cen w czasie na poziomie

9,41% w skali roku.
wrupuy ansaRuT W pLccusarc
[ = cena 1m2 (netto) — Regresja liniowa | G Fragie®
24 " Miesigc
. | " Kwartat
32 s " Pék roku
30 £ " Rok
2 = Wyniki obliczen
L}
. Parametry Wartodei
: *L Trend zmian [%/iok]  9.41
F-C: 24 Machylenie proste] reg.  0,0057
E Wsp.determinacii 0.01
% 2 Liczba transakcji 15
© 20 -
a
18
16 4
a
14 L]
» s
2023-02-15 2022-06-13 2022-08-11 2023-12-10 2024-03-09

Analiza aktéw notarialnych, sporzadzonych w okresie od wykazata, Zze w analizo-
wanym okresie po odrzuceniu skrajnych cen transakcyjnych nieodpowiadajacych cechom
transakcji rynkowej oraz transakcji nieruchomosciami niespetniajacymi szczegétowych
kryteriow podobienstwa, do dalszej analizy przyjeto 12 transakcji nieruchomosciami po-
dobnymi do przedmiotu wyceny, wsrod ktérych cena transakcyjna po aktualizacji na date
wyceny Cmin Wynosi 15 zt/mz2, a Cmax po aktualizacji na date wyceny ksztattuje sie na po-
ziomie 34 zl/mz. Cena Srednia w zbiorze wynosi 24 zt/mz2. Transakcje te zestawiono w
tabeli nr 4. Z dalszej analizy wytgczono transakcje, ktore nie spelniaja definicyjnych uwa-
runkowan transakcji rynkowej badz szczegétowych kryteriow podobienstwa do nieru-

chomosci ozn. jako dz. 335/1.
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Tabela nr 4 Transakcje przyjete do dalszej analizy

Powierzch-
Cena trans- . Cena 1m2
Lp Data Obreb akcyjna nia Cena 1m2 (netto) [z1]
" | transakcji dzialki(ek) | (netto) [zl]

(netto) [zl] [m2] po akt.
1 25.08.2023 Anielin 40 000 3000 13 15
2 05.03.2024 Batucz 30000 2150 14 15
3 14.11.2023 Lopatki 22 500 1500 15 16
4 27.05.2024 Bachorzyn 40 000 2461 16 17
5 10.07.2023 | Wola Bachorska 49 500 2619 19 21
6 29.06.2023 Buczek 70 000 3600 19 22
7 05.01.2023 Czestkow f 45000 1776 25 29
8 09.11.2023 | Malenia Strupiny 30500 1120 27 29
9 07.03.2024 Luciejow 60 000 2081 29 30
10 |28.02.2024 Luciejéw 60 000 2080 29 30
11 12.10.2023 Stryje Ksieze 52500 1744 30 33
12 | 23.05.2024 Czestkow a 80 000 2412 33 34
Pow. MIN 1120 Cmin 15
Pow. MAX 3600 Cmax 34
Csér 24

Cmax/Csr 1,406

Cmin/C$r 0,603

Wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zrdéznicowanie cen transakcyjnych oraz

skale ocen danej cechy okre$lono metodg badania preferencji potencjalnych nabywcow

nieruchomosci. Na tak okreslonym lokalnym rynku nieruchomosci podobnych (tabela nr

4) na ceny takich nieruchomosci gruntowych, wptyw maja cechy zestawione w tabeli nr 5

ponizej.

Tabelanr5 Cechy rynkowe i ich wagi

Cecha Waga
Lp. rynkowa cechy Podzial wag rynkowych
[%]
Bardzo , . . . .
Tereny o wyzszym stopniu zurbanizowania na tle zbioru, w tym
dobra . U . .
takze lokalizacje w odlegtosci do 5km od centrum gminy.
[25%]
1 Lokalizacja [25%] Dobra Lokalizacje o umiarkowanym stopniu zurbanizowania, w odlegtosci
[12,5%] 5-10km od centrum gminy.
Srednia Lokalizacje o relatywnie najnizszym stopniu zurbanizowania na tle
[0%] zbioru badz ze zidentyfikowanymi ucigzliwosciami sasiedztwa.
Bardzo
dobra Oceniona jako bdb na analizowanym segmencie rynku, gdy
i i jest z przedziatu 0,1100ha do 0,2000ha
| Powlerschnia | 11qy | p1su
Dobra Powierzchnie ponad 0,2000ha jako cechujace sie wyzsza kapi-
[0%] tatochtonnoscia i dtuzszym potencjalnym okresem ekspozycji

21|Strona




7ad. W sytuacji, gdy grunt posiada fragment terenu o funkcji Mr i
20 nie zidentyfikowano ograniczen w zakresie obszaru ograni-
[20%] czonego uzytkowania.
L Grunty o funkcji rolniczej przestrzeni produkcyjnej z udziatem
Potenqa{ mwe- [10%)] Sredni teren6w Mr /MK, przy czym zidentyfikowano ograniczenia w
stycyjny [10%] zakresie obszaru ograniczonego uzytkowania (potencjat ogra-
niczony do ew. adaptacji i realizacji zabudowy towarzyszacej)
Maty Grunty o funkcji w studium wytgcznie rolniczej przestrzeni
[0%] produkcyjnej i terendw aktywnych przyrodniczo.
ifg:; Bezposredni dostep do drogi publicznej bez zasadniczych
Dost@pnos‘é ko- [20%] [20%] ograniczen. , ,
munikacyjna Z ogr. W przypadku zidentyfikowanych ?graniczen w dos’gq:pnosci
[0%] komunikacyjnej (np. dostep posredni, niska jako$¢ na-
wierzchni).
Mate Do ograniczen zalicza sie generalnie m.in.: niekorzystny
[20%] ksztalt obrysu granic, istniejgce zadrzewienie, ograniczenia w
Ograniczenia w $rednie dostepie do medi.éwi realizacji przytaczy, przebieg infrastruk-
zagospodarowa- | [20%] [10%] tury przesy%owe], formy ochrony kons./ a,r.ch. / oc_hr. przyrody,
niu ograniczenia prawne itd. Zastosowano tréjstopniowa gradacje
Duze w zalezno$ci od skali wplywu poszczegdlnych ww. elementow
[0%] na mozliwos$ci zagospodarowania terenu nieruchomosci i
atrakcyjno$c¢ nieruchomosci.
Suma 100%

3.5. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE]J - DZ. 335/1

3.5.1. Zalozenia przyjete do wyceny

a) Cene minimalng i maksymalng wyznaczono z transakcji nieruchomosciami
podobnymi, zestawionymi w tabeli nr 4:
Cmin 15 zt/m?
Cmax 34 z1/m?
Cér 24 zt/m?
Cmax/Csr 1,406
Cmin/Cér 0,603

b)

Opis przedmiotu wyceny kontekscie cech rynkowych opisanych w tab. 5:

Lokalizacja - potozenie w poblizu uktadu siedliskowego wsi, na obszarze o
umiarkowanym stopniu zurbanizowania oddalonym od miasta Buczek o ok.
7,7km kwalifikuje lokalizacje jako dobra w badanym segmencie;
Powierzchnia gruntu - powierzchnia gruntu w ramach nieruchomosci wy-
nosi 0,1504ha, co kwalifikuje te ceche jako bardzo dobra w analizowanym
zbiorze;

Potencjal inwestycyjny - oceniony jako $redni na tle badanego zbioru
(grunty o funkcji rolniczej przestrzeni produkcyjnej z przewaga 89% pow.
terendw MK, przy czym zidentyfikowano ograniczenia w zakresie obszaru
ograniczonego uzytkowania - potencjat ograniczony do ew. adaptacji i reali-
zacji zabudowy towarzyszacej, Podobszar ,A”);
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= Dostepnos¢ komunikacyjna - oceniona jako bardzo dobra (bezposredni i
szeroki dostep do drogi publicznej bez zasadniczych zidentyfikowanych
ograniczen);

= Ograniczenia w zagospodarowaniu - ocenione jako $rednie (m.in. istnie-
jace zadrzewienie, przebieg infrastruktury przesytowej).

3) Jednostka poréwnawcza — nieruchomos¢ jako przedmiot transakcji rynkowej (cat-

kowita cena transakcyjna w zt/m2 netto).
4) Charakterystyka nieruchomosci o Cmin i Cmax w zbiorze:

Tabelanr 7 Charakterystyka nier. o Cmin i Cmax

L.p. Cechy rynkowe Nier. o Cmin Nier. o Cmax
1 Lokalizacja Dobra [5,4km] B.dobra
Powierzchnia gruntu Dobra (3000) Dobra (2412)
Maty

[granice powierzchni ograni-
czajgcych wysokos¢ zabudowy

io) s : - granice strefy ograniczonego Maty
3 Potencjat inwestycyjny uzytkowania od kompleksu [studium R]
wojskowego we Wronowicach
strefa ochronna od terenéw za-
mknietych]
4 Dostepnos¢ komunikacyjna B.dobra B.dobra
5 | Ograniczenia w zagospodarowaniu Duze Srednie

Istotne cechy rynkowe majace wplyw na wartos¢ rynkowa nieruchomosci, ich
wagi i zakresy wspétczynnikdw korygujacych zestawiono w tabeli nr 8. Nie zastosowano
ekstrapolacji cen transakcyjnych, z uwagi na fakt, Ze na analizowanym rynku réznice s3
mniej istotne niz wptyw innych czynnikéw na ceny transakcyjne, w zwigzku z nieprzej-

rzystoscig i niedoskonato$ciag rynku obrotu (jako immanentnych cech rynku nieruchomo-

$ci).
Tabela nr 8 Zakres wspoétczynnikow korygujacych
Waga Zakres
L.p. Cechy rynkowe 5 wspolczynnikow
cechy korygujacych
1 Lokalizacja 25% 0,151 0,351
2 Powierzchnia gruntu 15% 0,090 0,211
3 Potencjatl inwestycyjny 20% 0,121 0,281
4 Dostepnos$¢ komunikacyjna 20% 0,121 0,281
5 Ograniczenia w .zagospodaro— 20% 0121 0,281
waniu
100% 0,603 1,406
Tabelanr9 Obliczenie zakresu wspo6tczynnikow z uwzgl. polozenia C$r w zbiorze
Zakres Ocena cech dla
W, , s o1-
Lp.| Cechy rynkowe — wspétczynnikéw | przedmiotu | VSPO
: czynnik ui
cechy korygujacych wyceny
1 Lokalizacja 25% 0,151 0,351 dobra 0,250
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2 | Powierzchnia gruntu 15% 0,090 0,211 b.dobra [1504] 0,211

3 _ Potencjat 20% 0,121 0,281 $redni 0,200
Inwestycyjny

4 | Dostepnos¢ komuni- |, 0 0,121 0,281 b.dobra 0,281

kacyjna

5 | Ograniczeniaw zago- | 0 0,121 0,281 $rednie 0,200
spodarowaniu

100% 0,603 1,406 1,142

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatka nr 335/1 ob. 10-Gucin

zostanie oszacowana wedtug nastepujacej formuty (1):
WN=PXWin? (1) Wimz=CsXxu (2)
Wimz=247z/m2x 1,142 =27 z1/m?
W= 1.504 m2 x 27 zt/m2= 40 608 zt

Po zaokragleniu Wy = 41 000 z}

/stownie: czterdziesci jeden tysiecy ztotych/
3.5.2. Analiza wyniku i wnioski

Wartos$¢ rynkowa prawa wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
objetej KW SR1L/00038902/6 wynosi 27 zl/mz2, za$ tak oszacowana warto$¢ jednost-
kowa znajduje sie w przedziale zaktualizowanej ceny minimalnej i maksymalnej tj. od 15

do 34 zt/m2 uzyskanych za podobne nieruchomosci gruntowe w gminie Buczek i Lask.

Pozytywnie na warto$¢ nieruchomos$ci wptywa preferowana powierzchnia gruntu
(0,1504ha) i bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni bitumicznej. Negatyw-
nie na warto$¢ wpltywaja zidentyfikowane ograniczenia w zagospodarowaniu oraz fakt, ze
grunt potozony jest w granicach Podobszaru ,A” strefy ograniczonego uzytkowania dla lot-
niska wojskowego task z zasadniczymi ograniczeniami mozliwosci zabudowy. Lokalizacje

oceniono posrednio w zbiorze.
4. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

a. Wykonana wycena opiera sie na wizji lokalnej oraz informacjach i dokumentach uzyskanych
od Zleceniodawcy i uczestnikéw postepowania. Zaktadam, Ze nie ukryto Zadnych faktéw,
ktére mogtyby mieé niekorzystny wplyw na wartos¢ nieruchomosci.

b. Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksie-
gach wieczystych.

¢. Hipoteke jako niezbywalne ograniczone prawo rzeczowe ujawniono w operacie szacunko-
wym. Okreslona wartos¢ nie zostata pomniejszona o ew. istniejqce obcigzenie hipoteczne.

d. Ewentualne btedy edytorskie nie majq wptywu na oszacowane wartosci. Obliczen dokony-
wano w arkuszu kalkulacyjnym Excel, co mozZe decydowa¢ o réznicach w poziomie zaokrg-
glen liczb.

e. Dokonana ocena stanu technicznego nie ma charakteru ekspertyzy o stanie technicznym w
mysl przepisow Prawa budowlanego. Nie dokonywano odkrywek, badan gruntowych.

f W operacie nie ujawnia sie danych identyfikujgcych nieruchomosci poréwnawcze, ktérych
ujawnienie wkracza w sfere zastrzezonq tajemnicq zawodowq rzeczoznawcy majqtkowego,
zgodnie z wyrokiem Sqdu Najwyzszego z dnia 05.04.2012r. (11 CSK 369/11).
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Wyceny dokonano zgodnie z przepisami prawa, standardami zawodowymi i notami inter-
pretacyjnymi zawartymi w Zasadach Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majgtkowych oraz zasadami dobrej praktyki rzeczoznawcy majqtkowego.

Oszacowana warto$¢ nie uwzglednia optat, prowizji i podatkéw zwiqzanych z transakcjq

sprzedazy.

Autorka: mgr Karolina Prazuch

rzeczoznawca majatkowy - uprawnienia nr 5836

- +106d7, dnia 28 sierpnia 2024r. -
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ZAELACINIK 1 LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI
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ZALACZNIK2 BADANIE HIPOTECZNE KSIEGI WIECZYSTE] SR1L/00038902/6

Nr ksiegi wieczystej

Nr KW SR1L/00038902/6

Typ ksiegi

nieruchomos¢ gruntowa

DZIAL I-0 - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dzialki ewidencyjne

- numer dzialki

335/1

- polozenie

Woj. té6dzkie, powiat taski, gmina Buczek w obrebie 10-Gucin

- identyfikator

100301 2.0010.335/1

- sposéb korzystania

,Ps” — pastwiska trwate

Obszar calej nierucho-
mosci

0,1504ha

DZIAL I-Sp - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA

Brak wpisow

DZIAL Il - WEASNOSC

Wilasciciele

- wlasciciel, podst. wpisu

Nieruchomo$¢ w dacie sporzadzenia operatu stanowi wiasnos$¢ matz.
Beaty i Zbigniewa Pinar na zasadach wspolnosci ustawowej matzen-
skiej na podstawie umowy sprzedazy z dnia 16.12.1997r. (Rep. A Nr
5773/97).

DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Numer wpisu 1
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
WSZCZECIE EGZEKUC]I Z NIERU-
: . n CHOMOSCI W SPRAWIE SYGN. AKT
S Tresc wpisu KM 7242,/16 PRZECIWKO BEACIE
PINAR
Osoba fizyczna (Imie pierwsze|Lp. |ILONA WAWRZYNIAK,
nazwisko, PESEL) 1. 169080312360
DZIAL IV - HIPOTEKA
Numer hipoteki (roszczenia) 1
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
Suma (stownie), waluta 520000,00 (DWIESCIE TYSIECY)
WIERZYTELNOSCI WYNIKA-
Wierzytelno$¢ i stosunek JACE Z UMOWY Z 24 CZERWCA
_ prawny (numer wierzytelno- |Lp. 1 2014 ROKU W TYM Z UMOWY
Hipoteka Sci / wierzytelnosé, stosunek 1. POZYCZKI, UMOWA Z 24
prawny) CZERWCA 2014 ROKU W TYM
UMOWA POZYCZKI
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jed- )
nostka organizacyjna niebe- |Lp. [HURTAP SPOLKA AKCY]NA, LE-
daca osobg prawng (nazwa, |1. |CZYCA, 47227405100000
siedziba, REGON)
Hipoteke zbadata na

dzien wyceny

Karolina Prazuch
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http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=100301_2.0010.335/1

ZAEACZINIK 3 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

STAROSTA LASKI Wojewddztwo : Lodzkie
98-100 Lask Powiat © kask
ul. Potudniowa 1 Jednostka ewidencyjna © 100301_2 BUCZEK

Obreb - 0010 GUCIN
GK.6621. 2101 2024
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Z dnia: 27.08.2024

Jednostka rejestrowa . G.73

Lp Podmiot ewidencyjny Ch'a r_akter . Udziat
wlasnosci / wladania
1 (maizenstwo) Wiasnosé 1"
ZBIGNIEW ANTONI PINAR Rodzicp:LESLAW,HELENA
BABIEGO LATA 5; 95-100 OSTROW;
BEATA MARIA PINAR Rodzice:ZBIGNIEW, WANDA
BABIEGO LATA 5; 95-100 OSTROW;
- o o s Oznaczenie [ pow Pow Nr KW lub inny
Numer dziatki Polozenie dzialki Opis uiytku bl i S
P t UZIHKO‘:-' I uzytku dzialki dokument
konturow [ha] [hal wlasnosci
klasyfikac.
3351 GUCIN pastwiska trwate Pslv 0,1504 (0,1504 SR1L/00038902/6
Id dziatki: 100301_2.0010.3351 Dziglka nr - 3351 odpowiada dziatce nr
Razem powierzchnia dzialek : 0,1504 ha
Stownie :  jeden tysigc pigtset cztery m. kwadr. Dokument wydano na wniosek:

Value Expert Karolina Prazuch
Wipis zawiera dane wedlug stanu na dziefi - 27.08.2024 zatacznik do sprawy

Sporzadzit - 1zabela Krzesinska

27.08.2024
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ZALACZNIK 4A FRAGMENT MAPY EWIDENCY]JNE]

&

e

Wybrana dziatka: 100301_2.0010.335/1

ZALACZNIK 4B FRAGMENT MAPY ZASADNICZE]

Wybrana dziatka: 100301_2.0010.335/1

X
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ZALACZNIK 5 DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA NIERUCHOMOSCI Z DNIA OGLEDZIN
Widok otoczenia:

Widok nieruchomosci:
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ZAEACZNIK 6 PROTOKOL Z OGLEDZIN NIERUCHOMOSCI Z DNIA 18.07.2024R.

PROTOKOL Z OGLEDZIN PRZEDMIOTU WYCENY

[ Przedmiot ogledzin | 1D Cyuclio Lacse Atenabud ouxans
dogh K& SR 00p3ed02 g
Syan. ot LbAM [6up~s [ai} (2025
Data ogledzin ;

AR.0%. 20N

. | Miejsce ogledzin

Mm\%.%u& \ K\on-‘\@f Tonated
i

. | Dokonujacy ogledzin

—

Ze strony Pozwanego:.....

Ze strony Powoda

Rzeczoznawcea majatkowy

. | Lokalizacja po-ha Todu | Qut Buae s b A0-&iciu
. | Otoczenie i Jobtadouo. Aierfeaaa ot Oy ©
sasiedztwo wilse) ufew ,%mu “ uswowb»oE :
.\we% wﬁbx,ew.( © .Uu %%u
mm(}.
. | Opis dziatki/dziatek D ;g,.y—M o you- O(Asolka.  Apebiciona

wqj\cuea\ ootoxaw mud«mvg\@’hn,
me . &ﬁQ o0 LRy,
(.a&e,\r\u,ﬂwxgl ( m(u%
,,Lee URNLLR iyok(u

U') do % °e_
o (g’\uu.z.u \DQ(AU.LQ&& I
A QDQA/O/\)‘ ¢

mw % q)wuoa@uwm w Sangw'

u.o(\ﬂ

—

[~

. | Opis naniesien
budowlanych

Buda

31|Str

ona



9. | Uwagi

|/ :
Ol {YNE N S

Podpis autora protokotu: >

i

Podpisy 0séb uczestniczacych w ogledzinach:
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CERTYFIKAT
DO POLISY NR TTF 00000051

PowszECHNY ZAKtAD UBEZPIECZEN S.A. POTWIERDZA, ZE:

VALUE EXPERT KAROLINA PRAZUCH
GLINIANA 29/31/ 20, 91-336 £tODZ

JEST UBEZPIECZONY W RAMACH OBOWIAZKOWE] ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] PRZEDSIQBIORCéW
PROWADZACYCH DZIALALNOSC W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO,
ZA POSREDNICTWEM

WIELKOPOLSKIEGO SERWISU UBEZPIECZEN SP.Z 0.0.
UL. MOSTOWA 23/19, 61-854 POZNAN

OKRES UBEZPIECZENIA : OD 2024-01-03 DO 2025-01-02

OBOWIAZKOWE UBEZPIECZENIE ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE)
PRZEDSIEBIORCOW PROWADZACYCH DZIAtALNOSC W ZAKRESIE
RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

SUMA CWARANCYJNA: 125.000 EUR

NAJEDNO | WSZYSTKIE ZDARZENIA W OKRESIE UBEZPIECZENIA
SKtADKA:1030,00 PLN

Z upowazl
WisloPolskiago S

PIECZATKA | FODFIS PRZEDSTAWICIELA PZUS.A.

NINIE}SZY DOKUMENT JEST POTWIERDZENIEM ZAKRESU UBEZPIECZENIA UMOWY OD DNIA 2024-01-03
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