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1. Informacje podstawowe.

1.1. Przedmiot i zakres wyceny.
1.1.1. Przedmiot wyceny:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana, ktéra potozona jest w wojewoddztwie
16dzkim, w powiecie taskim, w jednostce ewidencyjnej Buczek, w obrgbie ewidencyjnym: 100301 2.0019 i
obejmuje dwie dzialki gruntu oznaczone numerami ewidencyjnymi: 514/4 , 515/1, ktorych taczny obszar
wynosi: 0,6958 ha. Dla nieruchomosci tej prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Lasku ksiega wieczysta
nr: SR1L/00067706/4. Czg¢éciami skltadowymi nieruchomosci sa: grunt i naniesienia budowlane w postaci
budynku mieszkalnego jednorodzinnego w trakcie budowy, ktorego stan umozliwia zamieszkanie a proces
budowlany wymaga zakonczenia. Budynek mieszkalny jest budynkiem murowanym, parterowym z
poddaszem uzytkowym, nie podpiwniczonym. Budowa budynku mieszkalnego prowadzona jest na
podstawie decyzji Starosty taskiego nr AB.6740.1.421.2016.MJ123 z dnia 10 listopada 2016 r., o pozwoleniu
na budowe.

Czg$¢ nieruchomosci — dziatka gruntu nr 515/1 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — drogi
gminnej utwardzonej, polozonej na dzialce gruntu nr 501, majacej potaczenie z drogg wojewodzka nr
(DW483).

W sktad nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny wchodza nastgpujace czgsci sktadowe gruntu:
1) budynek mieszkalny w trakcie budowy
2) przylacza: energetyczne, wodociggowe
3) gazowe od zbiornika LPG wolnostojacego

Nieruchomos¢ nie jest obcigzona ograniczonymi prawami rzeczowymi.

Oznaczenie nieruchomosci gruntowej w rejestrze gruntow:
1. dziatka gruntu nr: 514/4 o obszarze: 0,2715 ha
rodzaje uzytkéw gruntowych:

e nieuzytki N - 0,0507 ha

e pastwiska trwate Ps IV - 0,04036 ha

e gruntyorne RIV a-0,0518 ha

e gruntyorne RIVb—-0,1139 ha

e grunty pod rowami W-PsIV - 0,0115 ha
2. dziatka gruntu nr: 514/4 o obszarze: 0,2715 ha
rodzaje uzytkéw gruntowych:

e grunty orne R IV a-0,0791 ha

e grunty orne RIVb—-0,1778 ha

e grunty orne R V—0,1595 ha

e grunty pod rowami W-RV - 0,0079 ha

1.1.2. Zakres wyceny:
Zakres wyceny obejmuje okreslenie aktualnej wartosci rynkowej udziatu = 1/2 w nieruchomosci, wedtug
stanu i cen na dzien wyceny.

1.2. Cel wyceny.
Operat szacunkowy zostal wykonany do postepowania upadtosciowego sygn. Akt LD1M/GU/1068/2023.

1.3. Daty istotne dla wyceny.

1.3.1. Data sporzadzenia operatu: 01.10.2024 r.

1.3.2. Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 6.09.2024 r.

1.3.3. Data, na ktdrg okreslono stan przedmiotu wyceny: 6.09.2024 r.
1.3.4. Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 6.09.2024 r.
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1.4. Zasieg ogledzin nieruchomosci.

Ogledziny obejmowaty teren nieruchomosci i jej otoczenie. W trakcie ogledzin autor operatu szacunkowego
ustalit przebieg granic nieruchomosci, dokonat ogledzin stanu nieruchomos$ci w rozumieniu art. 4 pkt. 17)
ustawy: “o gospodarce nieruchomo$ciami”, w tym: stanu zagospodarowania, stopnia wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, stanu budynku, stanu zaawansowania robdot budowlanych.
Nieruchomos$¢ zostata udostgpniona przez wiascicielke, a ogledziny zostaly przeprowadzone z jej udziatem.
W trakcie oglgdzin zostata wykonana dokumentacja fotograficzna.

1.5. Podstawy formalne i prawne wyceny.

1.5.1. Podstawy formalne wyceny:

Podstawa formalng sporzadzenia operatu szacunkowego jest zlecenie udzielone przez Pana Przemystawa
Furmanka — Doradce Restrukturyzacyjnego nr 1594, przekazane w drodze korespondenc;ji elektronicznej od:
przemyslaw.furmanek(@kancelarialege.pl z Lege Restrukturyzacje sp. z 0.0. Al. W. Reymonta 12A, 01-
842 Warszawa z dnia 27.09.2024 r., zwanym w operacie szacunkowym - ,,Zamawiajagcym”, a rzeczoznawca
majatkowym - Markiem Gladkiewiczem, zwanym Ww operacie szacunkowym - ,autorem operatu
szacunkowego”.

Autor operatu szacunkowego oswiadcza, ze jest rzeczoznawca majatkowym, posiadajacym uprawnienia
zawodowe do szacowania nieruchomos$ci nadane w trybie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, jest
wpisany do Centralnego Rejestru Rzeczoznawcow Majatkowych prowadzonego przez Ministra Inwestycji i
Rozwoju (https://www.miir.gov.pl/strony/zadania/gospodarka-nieruchomosciami/centralny-rejestr-
rzeczoznawcow-majatkowych/) i legitymuje si¢ swiadectwem nr 1685 nadania uprawnien zawodowych w
zakresie szacowania nieruchomo$ci wydanym przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w
dniu 1 grudnia 1995 r., a ponadto o$wiadcza, ze posiada ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu
wykonywania zawodu w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen Spotka Akcyjna na sume gwarancyjng réwna
25000 EURO - polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej Nr 1085070299, wazng do dnia
24 sierpnia 2025 r. Kopia dokumentu ubezpieczenia, o ktérym mowa w art.175.4a ustawy [uogn] stanowi
zatgcznik do operatu szacunkowego.

Informacje 1 zasady zwigzane z przetwarzaniem danych osobowych Zamawiajacego przez Wykonawce.

Informacje i zasady zwigzane z przetwarzaniem danych osobowych Zamawiajacego i przez Wykonawce sg
zgodne z art. 13 ust. 1 i ust. 2 ogdlnego rozporzadzenia o ochronie danych osobowych z dnia 27 kwietnia
2016r. Parlamentu Europejskiego i Rady (RODO). Administratorem danych osobowych Zamawiajacego jest
autor operatu szacunkowego. Kontakt z autorem operatu szacunkowego: adres e-mail: techmark@tlen.pl.
Dane Zamawiajacego beda przetwarzane wyltacznie w celu zawarcia i realizacji umowy o sporzadzenie
operatu szacunkowego, na podstawie art.6 ust. 1 lit. b) RODO oraz realizacji obowigzkéw prawnych (art. 6
ust. 1 lit. ¢) RODO. Dane osobowe Zamawiajacego beda przechowywane przez okres niezbedny do realizacji
1 rozliczenia umowy oraz do uptywu okresu przedawnienia roszczen. Zamawiajacy posiada prawo dostepu
do tresci swoich danych osobowych oraz posiada prawo do Zadania ich sprostowania, usuni¢cia lub
ograniczenia przetwarzania, a takze prawo sprzeciwu, zazadania zaprzestania przetwarzania danych, jak
rowniez prawo do cofnigcia zgody na przetwarzanie danych w dowolnym momencie oraz prawo do
whniesienia skargi do organu nadzorczego tj.: Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych. Podanie przez
Zamawiajaca danych osobowych jest dobrowolne, lecz jest niezb¢dne do zawarcia i realizacji umowy. Dane
osobowe Zamawiajacej nie beda podlegaty zautomatyzowanemu podejmowaniu decyzji, w tym
profilowaniu.

1.5.2. Podstawy prawne wyceny:

1.5.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.: ,,0 gospodarce nieruchomosciami” (tekst jednolity: Dz. U z 2023
r., poz. 344 z pdzniejszymi zmianami), zwana dalej “ustawa o gospodarce nieruchomosciami” oraz [uogn].
1.5.2.2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 wrze$nia 2023 r.: ,,w sprawie wyceny
nieruchomosci” (Dz. U z 2023 r., poz. 1832), zwane w dalszej czgSci operatu szacunkowego:
“rozporzadzeniem w sprawie wyceny nieruchomosci” oraz [rwswn].

Operat szacunkowy wykonano z uwzglednieniem wymogow merytorycznych okreslonych w
obowiazujacych w dniu wyceny standardach zawodowych.
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1.6. Zrédia danych i podstawy metodologiczne wyceny.
Zrédtem danych do sporzadzenia operatu szacunkowego w zakresie zbadania przedmiotu wyceny byly:

1.6.1. Ogledziny nieruchomosci,

1.6.2. Mapa zasadnicza do celéw opiniodawczych,

1.6.3. Uproszczony wypis z rejestru gruntow,

1.6.4. Badanie ksiegi wieczystej Nr: SR1L/00067706/4 prowadzonej przez Sad Rejonowy w

Fasku,

1.6.5. Informacje z dokumentéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lask.
Zrédtem danych do sporzadzenia operatu w zakresie analizy rynku nieruchomosci byty:
1.6.6. Informacje o cenach transakcyjnych prawa wiasnos$ci nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi i nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa i na cele rolne, uzyskane w oparciu o akty notarialne zawartych transakcji oraz rejestry cen,
uzyskane za licencjami wydanymi przez Starostwa Powiatowe w Lasku, Zdunskiej Woli, Sieradzu,
upowazniajacymi do wykorzystania danych zasobu geodezyjno - kartograficznego zgodnie z [upgik].
1.6.7. Informacje wlasne autora operatu szacunkowego pochodzace z badania dostgpnych ofert rynku
nieruchomosci i ofert biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami i obserwacji lokalnego i regionalnego
rynku nieruchomosci.

1.7. Warunki wykonania wyceny, klauzule i ograniczenia.

1.7.1. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, o ile
nie wystapia zadne zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow mogace mie¢ wplyw na
ksztaltowanie si¢ cen nieruchomosci, popytu oraz podazy nieruchomosci, a takze o ile nie zajdg okoliczno$ci
zmieniajace jej stan, stan otoczenia i podstawy prawne wyceny. Wykorzystywanie operatu po uptywie okresu
12 miesigcy, cho¢by nie zaszty okolicznosci, o ktérych mowa wyzej, moze nastapi¢ po potwierdzeniu
aktualnosci operatu szacunkowego na podstawie art. 176.4 ustawy [uogn].

1.7.2. W czasie wykonywania ogledzin Wlascicielka nieruchomosci nie okazata dokumentacji budowlane;
budynku mieszkalnego potozonego na dziatce gruntu nr 514/4, poinformowata autora operatu szacunkowego,
ze nieruchomo$¢ nie jest obcigzona zadnym ograniczonym prawem rzeczowym a takze, ze nie stanowi
zabezpieczenia wierzytelnosci, a proces budowlany budynku mieszkalnego nie zostat zakonczony z powodu
$mierci jej mgza.

1.7.3. Operat szacunkowy zostal wykonany przy zatozeniu, ze nie istnieje zadna, nieznana autorowi operatu
szacunkowego decyzja administracyjna, uniemozliwiajaca zakonczenie budowy zgodnie z wydana decyzja
nr: AB.6740.1.421.2016.MJ123, a takze Ze stan prawny i faktyczny nieruchomosci odpowiada stanowi
ujawnionemu w ksiedze wieczystej: SR1L/00067706/4 .

1.7.4. Operat szacunkowy zostal wykonany na podstawie stanu faktycznego przedmiotu wyceny z dnia
dokonania ogledzin, przy zalozeniu ze pomigdzy dniem ogledzin, a dniem sporzadzenia operatu
szacunkowego, nie zaszly zadne zmiany w stanie nieruchomosci.

1.7.5. Operat szacunkowy zostal wykonany do uzytku w postgpowaniu upadtosciowym prowadzonym na
podstawie Postanowienia LD1M/GU/1068/2023/20 Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srodmiescia w Lodzi ,
XIV Wydziat Gospodarczy ds. Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych.

1.7.6. Autor operatu szacunkowego oswiadcza, ze nie podlega wyltaczeniu od udzialu w szacowaniu
nieruchomosci ze wzgledu na przestanki wymienione w art. 24 kodeksu postepowania administracyjnego.

1.7.7. Niniejszy operat szacunkowy zostal wykonany zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz z
zachowaniem obowigzujacych w dniu wyceny standardow zawodowych rzeczoznawcdéw majatkowych.

1.7.8. Obliczona w operacie szacunkowym warto$¢ udzialu przedmiotu wyceny okre§lona zostala bez
uwzglednienia podatkow i oplat zwigzanych z obrotem nieruchomosciami, w tym bez uwzglednienia podatku
od czynno$ci cywilno — prawnych , podatku od towarow i ustug, a takze bez kosztow zwigzanych z
zawarciem ewentualnej umowy kupna — sprzedazy udzialu w nieruchomosci.
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1.7.9. Operat szacunkowy zawiera 19 ponumerowanych stron i zataczniki - zgodnie ze spisem tresci.
2. OkreSlenie stanu nieruchomosci.

[llekro¢ w Ustawie jest mowa o stanie nieruchomos$ci — nalezy przez to rozumie¢ stan zagospodarowania,
stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze
stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej
nieruchomos$¢ jest potozona. - Art. 4 pkt. 17 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.: ,,0 gospodarce
nieruchomosciami” (tekst jednolity: Dz. U z 11 czerwca 2015r., poz. 782, z pézniejszymi zmianami]

2.1. Stan zagospodarowania nieruchomosci.

Nieruchomo$¢ gruntowa obejmujaca dziatki gruntu nr: 514/4 , 515/1 w obrgbie: 100301 2.0019 jest
polozona na terenie zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej wsi Wola Buczkowska, po potudniowej stronie
drogi gminnej prowadzacej przez obszar zabudowany wsi Wola Buczkowska na wschod od drogi
wojewodzkiej 483 (DW483). Nieruchomo$¢ ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej przez
dziatke gruntu nr 515/1, przy czym dostep do budynku mieszkalnego odbywa si¢ po gruncie. Budynek
mieszkalny znajduje si¢ w potnocnej czgsci dziatki gruntu nr 514/4. Teren dziatek gruntu 514/4 , 515/1 jest
niemal plaski, dziatka gruntu nr 515/1 nie jest zabudowana jest poro$nig¢ta tgka i nie jest uzytkowana
rolniczo, znajduje si¢ na niej tunel foliowy z przydomowa uprawg warzywng, a dziatka gruntu nr 514/4 nie
posiada innej zabudowy poza budynkiem mieszkalnym w budowie, jest na niej posadowiony uzytkowany w
formie dzierzawy z dostawcg gazu - zbiornik gazu LPG z instalacja gazowa do budynku mieszkalnego. W
poludniowej czesci dziatki gruntu nr 514/4 znajduje si¢ staw rekreacyjny o powierzchni okoto 0.0370ha,
zasilany z cieku wodnego , przeptywajacego w potudniowej czeséci nieruchomosci.

Dziatka gruntu nr 514/4 ma ksztatt czworoboku (réwnolegloboku) o dtugosci ok. 125 m i o szerokosci ok.
21,0m.

Dziatka gruntu nr 515/1 ma ksztatt czworoboku (réwnolegloboku) o dtugosci ok. 178 m i o szerokos$ci ok.
24,0m. Wielkos$¢ dzialek jest przecigtna dla dziatek gruntu przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo —
siedliskowg na terenach wiejskich.

Chalerna Gérka

Buczek-Wyawizdow
2 Buczek-Piefiki strupin

Buczek Janus. 483 Low Buczek Lgow
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2.2. Stan techniczno — uzytkowy zabudowy.

2.2.1. Budynek mieszkalny w budowie.

Budynek mieszkalny w budowie zostal wybudowany w technologii murowanej. Jest to budynek
dwukondygnacyjny (parter z poddaszem uzytkowym), nie podpiwniczony, z dachem dwuspadowym krytym
blacha dachéwkowa na deskowaniu. Budynek jest wybudowany na planie prostokata o bokach o dhugosci
12,5m i szeroko$ci 7,5m. Sciany zewnetrzne sa $cianami warstwowymi murowanymi z pustaka
ceramicznego typu MAX z warstwag izolacji zewnetrznej ze styropianu o grubosci 20 cm z tynkiem
cienkowarstwowym. Budynek jest posadowiony na tawie fundamentowej z betonu i nie jest podpiwniczony.
Budynek jest przykryty dachem drewnianym o konstrukcji krokwiowo — jetkowym o koncie nachylenia ok
40° z deskowaniem pelnym i pokryciem z blachy dachowkowej w kolorze grafitowym. Pokrycie dachu jest
wykonane w cato$ci wraz z obrobkami. Do budowy pokrycia zostaly zastosowane systemowe elementy
budowlane obrdbek, ksztaltek koncowych i kominkow wywiewnych. Pota¢ dachowa jest orynnowana wraz z
rurami spustowymi w wykonaniu systemowym z elementéw stalowych malowanych proszkowo na kolor
grafitowy. Budynek ma dwa kominy spalinowo — dymowo — wentylacyjne, systemowe z wbudowanym
wktadem stalowym i wywiewne kominki wentylacyjne. Strop nad kondygnacja parteru jest stropem
gestozebrowym, zbrojonym. Kondygnacja parteru jest wykonczona bez wbudowanych drzwi wewngtrznych.
Pomieszczenia mieszkalne parteru posiadajg oktadziny posadzkowe z wylaczeniem jednego pomieszczenia
mieszkalnego i tazienki. W pomieszczeniu kotlowni wykonane sa ceramiczne okladziny S$cienne.
Pomieszczenie lazienki nie posiada okladzin $ciennych. W przestrzeni poddasza uzytkowego nie sa
wykonane oktadziny posadzkowe, nie sg oprawione drzwi wejsciowe do pomieszczen, nie zostalty wykonane
schody pomigdzy kondygnacja parteru i poddasza uzytkowego, nie zostaly oprawione gniazda wtykowe i
wlaczniki o$wietlenia, brak oktadziny podtogowej i oktadzin $ciennych lazienki. Potacie sko§ne dachu oraz
sufity pomieszczen na poddaszu nie zostaly zaizolowane termicznie. Na kondygnacji parteru wykonane sg
tynki wewnetrzne w stanie przygotowanym do malowania. W otworach okiennych zostaty wprawione okna
zewngtrzne zespolone dwukomorowe (trzyszybowe) z profilu pve systemowe Veka.

Do budynku jest doprowadzone przytacze wodociagowe, elektryczne i gazowe. Wykonana jest instalacja
elektryczna podtynkowa z montaze puszek. Instalacja grzewcza jest wykonana jako wodna podtogowa
zasilana z kotta dwufunkcyjnego Viessmann zasilanego gazem plynnym ze zbiornika usytuowanego na
terenie dziatki.

Dane techniczno - uzytkowe budynku mieszkalnego:
Powierzchnia uzytkowa catkowita: 148,83 m?
Kubatura wewnetrzna : ok.: 311 m?

Uktad funkcjonalny i wielko$ci pomieszczen ustalony na podstawie obmiaru:
Parter:

Sien — powierzchnia uzytkowa: 3,7 m?

Korytarz — powierzchnia uzytkowa: 7,68 m?

Klatka schodowa — powierzchnia uzytkowa: 4,79 m?

Salon z kuchnig — powierzchnia uzytkowa: 27,08 m?

Pokdj 1 — powierzchnia uzytkowa: 8,77 m*

Pomieszczenie pomocnicze — powierzchnia uzytkowa: 1,62 m?
Pomieszczenie pomocnicze 2 — powierzchnia uzytkowa: 2,11 m?
Lazienka — powierzchnia uzytkowa: 3,04 m?

Pokdj 2 — powierzchnia uzytkowa: 9,53 m?

Kottownia / Pralnia — powierzchnia uzytkowa: 8,32 m?

razem powierzchnia parteru: 76,64 m?

Poddasze:

Pokoj 1 — powierzchnia catkowita*: 15,76 m*
Garderoba — powierzchnia catkowita*: 4,85 m?
Przedpokoj — powierzchnia catkowita*: 6,13 m?
Pokoj 2 — powierzchnia catkowita*: 9,55 m?
Pokoj 3 — powierzchnia catkowita*: 14,61 m?
Lazienka — powierzchnia catkowita*: 4,84 m?
Pokdj 4 — powierzchnia catkowita*: 16,45 m?
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razem powierzchnia catkowita poddasza: 72,19 m*
Uwaga: powierzchnia catkowita* - powierzchnia po obrysie podtogi

Ocena zuzycia budynku.
Zuzycie budynku zostato okre$lone odrgbnie jako zuzycie techniczne, funkcjonalne i sSrodowiskowe.

Przez zuzycie techniczne nalezy rozumie¢ zuzycie wynikajgce z wieku obiektow budowlanych, trwatosci
zastosowanych materialow, jakosci wykonawstwa, sposobu uzytkowania i warunkow eksploatacyjnych, wad
projektowych, prowadzonej gospodarki remontowe;.

Przez zuzycie funkcjonalne nalezy rozumie¢ zuzycie wynikajace z poréwnan zastosowanych projektowych
rozwiazan uzytkowych w stosunku do aktualnie preferowanych (ocena nowoczesnosci) a takze poréwnanie
w zakresie standardu wykonczenia i wyposazenia w urzadzenia techniczne.

Przez zuzycie srodowiskowe nalezy rozumie¢ ocen¢ dokonanych lub planowanych zmian w otoczeniu
nieruchomosci powodujacych ucigzliwosci w korzystaniu z niej.

Zuzycie techniczne budynku nie wystepuje. Budynek jest w trakcie budowy od 2018 r., z przerwami.
Budowa zostala przerwana na okres dtuzszy niz 3 lata, a budynek nie zostal oddany do uzytkowania.

2.3. Stan prawny nieruchomosci.

Nieruchomo$¢ stanowi wtasno$¢ osob fizycznych, ktorych dane sa ujawnione w wypisie z rejestru gruntow i
w ksiedze wieczystej. Dla nieruchomosci tej Sad Rejonowy w Lasku prowadzi ksigge wieczysta nr:
SR1L/00067706/4, z zastrzezeniem iz jeden ze wspotwtascicieli nieruchomosci nie zyje. Nieruchomo$¢ nie
jest obcigzona cigzarami i ograniczeniami wladania. Z prawem wlasnosci nieruchomosci gruntowej nie sa
zwigzane inne prawa. Na nieruchomosci nie sg ustanowione hipoteki. Nieruchomo$¢ nie jest wynajmowana.

2.4. Stopien wyposazenia nieruchomosci w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Do budynku mieszkalnego sa doprowadzone przytacza: energetyczne, wodociaggowe, gazowe. Scieki bytowo
— gospodarcze sg odprowadzane do zbiornika zewnetrznego.

2.5. Stan otoczenia nieruchomosci, wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci.

Nieruchomos$¢ znajduje si¢ na terenie zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej wsi Wola Buczkowska w
gminie Buczek, w strefie oddziatywania lotniska wojskowego (odleglo$¢ w linii prostej od pasa startowego
3150m), przy drodze publicznej prowadzacej przez obszar zabudowany wsi, po wschodniej stronie drogi
wojewodzkiej DW483. W otoczeniu nieruchomosci znajduja si¢ nieruchomos$ci z zabudowa zagrodowg i
mieszkaniowg oraz grunty rolne.

podobne Obszar nieruchomosci potozony jest wyzej w stosunku do drogi dojazdowej, a réznica poziomu
terenu wynosi okoto 2m na catej dtugosci dziatki, w tym rdznica terenu od drogi do budynku mieszkalnego
wynosi okoto 1m. Budynek mieszkalny jest jedynym budynkiem na dzialce gruntu nr 100301 _2.0019.
Widniejacy na mapie ewidencyjnej budynek inny niz mieszkalny w pétnocno — zachodniej czgsci dzialki nie
istnieje w terenie. Nieruchomos$¢ sasiaduje od strony zachodniej z nieruchomoscia zabudowang budynkiem
mieszkalnym polozonym blizej drogi dojazdowej. Cze$¢ dzialki potozona po podinocnej stronie budynku
mieszkalnego nie jest zacieniona od strony nieruchomosci sgsiednich. Najblizszy obiekt podstawowego
handlu spozywczego znajduje si¢ na terenie wsi w odleglosci ok. 400m od nieruchomosci, a pozostate
obiekty handlu spozywczego i1 przemystowego oraz placowki podstawowej opieki medycznej znajduja si¢ na
terenie miasta powiatowego Lask, w odleglosci okoto 3500 m. Dostepne potaczenia komunikacyjne z Lasku
obejmuja komunikacj¢ autobusowg i kolejowa. Najblizszy zjazd na drogg szybkiego ruchu S8 z polaczeniem
do Lodzi, Wroctawia, Warszawy, Poznania, Gdanska, Katowic, znajduje si¢ w odleglosci 7,5 km od
nieruchomosci.
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2.6. Przeznaczenie nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego.

Nieruchomo$¢ potozona jest na obszarze wsi Lopatki, na terenie na ktérym nie obowiazuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy. Dokumenty planistyczne gminy task przewiduja kierunki
zagospodarowania terenu, na ktorym znajduje si¢ nieruchomos¢ jako tereny zabudowy zagrodowej z funkcja
towarzyszaca i uzupelniajaca — tereny zabudowy jednorodzinne;.

3. Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny.

Jako odpowiedni do okreslenia poziomu cen transakcyjnych przyjeto rynek nieruchomosci gruntowych,
zabudowanych z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng w stanie gotowym oraz w trakcie budowy. Jako
obszar rynku okreslono rynek lokalny i regionalny zdefiniowany jako obszar gminy wiejskiej Lask, gmin
powiatu taskiego i powiatu zdunskowolskiego. Okres badania cen transakcyjnych wyznaczono od
01.09.2022 r. do 20.03.2024 r.

3.1. Wyniki analizy rynku dla zakresu wyceny.

W okresie objetym analizag, na obszarze rynku lokalnego mialo miejsce kilka transakcji sprzedazy
nieruchomosci gruntowych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, w stanie surowym zamknigtym i
deweloperskim. Stan deweloperski budynkow sprzedawanych na rynku lokalnym r6zni si¢ pomi¢dzy sobg w
zaleznosci od zasad przyjetych przez dewelopera. Najwigkszy wpltyw na poziom cen transakcyjnych tego
typu nieruchomosci ma rodzaj konstrukcji oraz zakres wykonanych robdt budowlanych. Nieruchomosci
zabudowane budynkami mieszkalnymi, ktére zostalty wybudowane i oddane do uzytkowania w ostatnich
kilku latach, cechuje duza réznorodno$¢ pod wzgledem zastosowanych technologii budowy, funkcjonalnosci
1 wyposazenia. Ceny transakcyjne tych nieruchomosci w stanie gotowym do zamieszkania, to jest z
wykonaniem robot wykonczeniowych sg istotnie zrdéznicowane w zalezno$ci od standardu zastosowanych
materiatow budowlanych i wykonczeniowych, jako$ci wykonania, a takze w duzej mierze od rodzaju i
jakosci instalacji, w tym glownie instalacji grzewczych, wentylacyjnych i klimatyzacyjnych. Najwyzsze ceny
osiagajg nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi pasywnymi i zblizonymi do pasywnych, w
ktorych zastosowane sa nowoczesne rozwigzania technologiczne, w tym pompy ciepla oraz rekuperatory i
filtry wentylacyjne. Przecigtny poziom cen nieruchomosci zabudowanych budynkami, w ktorych
zastosowane s3 nowoczesne rozwigzania technologiczne o przecigtnym standardzie, zawieraja si¢ w
przedziale od ok.: 450000zt do ok.: 650000zt. Ceny transakcyjne odniesione do jednostki porownawczej jaka
jest wielko§¢ powierzchni catkowitej, zawieraly sie w przedziale od ok.: 3200 z/m?* do ok.: 4500 zt/m*. Ceny
te odnoszg si¢ do przecigtnej powierzchni dziatki gruntu w przedziale od 0,10ha do 0,15ha. W okresie analizy
rynku, zanotowano 16 transakcji sprzedazy nieruchomos$ci z zabudowa mieszkalng w stanie gotowym do
uzytkowania, ktére mozna uzna¢ za wystarczajaco podobne do nieruchomosci wycenianej. Dla tych
transakcji o najwigkszym podobienstwie, spetniony jest warunek poprawnego doboru nieruchomos$ci do
poréwnania (Cy > AC). Srednia cena transakcyjna dla grupy tych nieruchomosci podobnych wyniosta: Cy =
597439 zl, a $rednia cena nieruchomos$ci uznanych jako najbardziej podobne wyniosta 698549 zt Jako
jednostke poréwnawcza do wyceny nieruchomosci przyjeta zostata cata nieruchomo$é zabudowana.

Sredni okres ekspozycji ofert nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi jest uzalezniony gtéwnie
od oferowanej ceny, a w przypadku ofert nie odbiegajacych istotnie od cen przecigtnych okres ekspozycji jest
istotnie uzalezniony od atrakcyjnosci oceny cech rynkowych i wynosi od okoto 6 miesiecy dla
nieruchomosci o korzystnej ocenie cech do okoto 9 miesigcy dla nieruchomosci o gorszej ocenie cech
rynkowych. Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami w art. 153.1 nakazuje przy zastosowaniu do wyceny
podejscia pordwnawczego, uwzglednienie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Z analizy cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych wynika, ze na rynku lokalnym w okresie badania cen
transakcyjnych nie wystapity istotne zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu, a wigkszos¢ istniejacych
zmian poziomu cen daje si¢ uzasadni¢ r6znicg oceny cech rynkowych i stanu nieruchomosci. W przypadku
zbioru nieruchomos$ci podobnych, przyjetych do korygowania cen transakcyjnych w niniejszym operacie
szacunkowym nie jest mozliwe wyliczenie wskaznika zmiany cen na podstawie cen jednostkowych. Biorac
pod uwagg tendencje obserwowane na rynku lokalnym i regionalnym, jako wlasciwy przyjeto wspotczynnik
zmiany cen zblizony od inflacyjnego wzrostu cen w wysokosci 2,5% p.a..

Analiza cen transakcyjnych wskazuje, ze nie sg notowane przypadki sprzedazy udziatow w podobnych
nieruchomosciach, a co z tego wynika, nie s3 notowane ceny transakcyjne nabycia udziatow w podobnych
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nieruchomosciach.

Wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz zakres skali ocen danej cechy
wyznaczono uwzgledniajac stanu rynku i wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych
nieruchomos$ci podobnych bedacych przedmiotem obrotu na okreslonym dla potrzeb wyceny rynku
nieruchomosci, a takze obserwacje preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci podobnych.

Cena .| Powierzchnia —
.| Powierzchnia . Powierzchnia
Obszar Cena tarsakcyna zabudowy wytkova zabudowy
. . Kod transakeji Rodzaj | Stony | Rok | . i . |rdznica | zaktualizowana (catkowita) , Zakres
Lp Obreb Miasto/Gmina Data " nieruchomosci | transakcyjna budynku budynkow o
| IRCW prawa |transakcji| budowy czasu | zewzgleduna | . budynku podobienstwa
[m2) [l mieszkalnego | . gospodarczych
wplyw uptywu mieszkalnego
[m2] [m2)
czasu [21] [m2) ‘
1
2 1640112024 | 0712024 572000 574383 Wystarczajace
3 !
4 Balucz task 1627312024 | 04/2024 W F-F | 2022 1100 575000 5 580 990 19 105 X Wystarczajace
5 Buczek task 1557012024 | 041204 W F-F | 2023 3600 450 000 5 454688 320 25 X czesciowe
6
7 Wronowice task 162032024 | 03/2024 W F-F | 1990 7% 585 000 6 592 313 106 177 X czedciowe
8 2 task 16027/2023 | 12/2023 W F-F | 2000 928 789,000 9 803794 109 180 X Wystarczajace
9 Mauryca task 159802023 | 122023 W F-F | 202 184 443 000 9 451306 8 140 X Wystarczajace
10 Apolonia Wodzierady | 15956/2023 | 11/2023 W F-F | 2010 124 575000 | 10 586 979 8 120 X Wystarczajace
i Balucz task 1599612023 | 11/2023 W F-F | 223 1095 460000 | 10 469583 133 115 X czedciowe
12 Hipalitow Wodzierady | 1586212023 | 1012023 W F-F | 2023 U417 55000 | 11 577 %48 85 156 X Wystarczajace
13 Bachorzyn Buczek 1557912023 | 05/2023 W F-F | 2005 871 470000 | 16 485667 145 120 X Wystarczajace
i) 27 Zdunska Wola | 1237/2023 | (04/2023 W F-F | 202 676 450000 | 17 465938 10 125 X Wystarczajace
15 8 ZduiskaWola | 84912023 | 032023 W F-F | 19% 508 655000 | 18 679 563 120 170 L) Wystarczajace
16 2 Zdunska Wola | 849/2023 | 032023 W F-F | 2023 687 460000 | 18 477250 10 125 X Wystarczajace
17 Ostrow task 1542612023 | 0212023 W F-F | 2023 1202 630000 | 19 654 938 131 110 X Wystarczajace
18 2 ZduiskaWola | 12346RC | 062023 W F-F | 2023 906 510000 | 15 525938 125 110 X Wystarczajace
19
20
2 15 ZduiskaWola | 4017/2022 | 122022 W F-F | 195 889 476000 | 2 496 825 148 107 czedciowe
2 15 Zduiska Wola 12063 122022 W F-F | 196 1036 44000 | 2o 459 250 306 29 czesciowe
3
% 4 Zdunska Wola 12013 092022 W F-F | 190 1246 50000 | 24 525000 187 140 X Wystarczajace
% 2 Annopole 12106 092022 W F-F | 2018 1251 500000 | 24 525000 180 135 X Wystarczajace
x| Wola Buczkowska Buczek wycena 09/2024 W 2024 2715 X 10 149 X
Cena | Powierzchnia —
. | Powierzchnia . Powierzchnia
Obszar Cena tarsakcyjna zabudowy uytkova zabudowy
. Kod transakej Rodza | Stony | Rok | . - .| rbznica | zaktualizowana (calkowita) . Iakres
Lp Obreb Ulica / Obreb Data " nieruchomosci | transakcyjna budynku budynkow S
| IRCW prawa |transakcji| budowy czasu | zewzgleduna | . budynku podobienstwa
[m2) [ mieszkalnego | . gospodarczych
wplyw uptywu mieszkalnego
(m2) (m2]
czasu [21] [m2)
1 !
2 64012024 | 072024 0 7200 43 |6 | 10| 47| Wystazajge
3 !
4 162732024 | 042024 5500 | 5 | 5090 Viystaezgece
5 \
6 2 task 16027/2023 | 1212023 W F-F | 2000 928 789,000 9 803 794 109 180 X Wystarczajace
7 Apolonia Wodzierady | 15956/2023 | 11/2023 W F-F | 2010 124 575000 | 10 586 979 84 120 X Wystarczajace
8 Hipalitow Wodzierady | 1586212023 | 1012023 W F-F | 2023 417 565000 | 11 577 948 85 156 X Wystarczajace
9 Bachorzyn Buczek 1557912023 | 05/2023 W F-F | 2005 871 470 000 16 485667 145 120 X Wystarczajace
10 27 Zdunska Wola | 1237/2023 | (04/2023 W F-F | 202 676 450000 | 17 465938 10 125 X Wystarczajace
il 8 ZduiskaWola | 84912023 | 032023 W F-F | 19% 508 655000 | 18 679 563 120 170 L) Wystarczajace
12 27 ZduiskaWola | 849/2023 | 032023 w F-F | 2023 687 460000 | 18 477250 10 125 X Wystarczajace
13 Ostrow task 1542612023 | 0212023 W F-F | 2023 1202 630000 | 19 654 938 131 110 X Wystarczajace
i) 2 ZduiskaWola | 12346RC | 06/2023 W F-F | 2023 906 510000 | 15 525938 125 110 X Wystarczajace
15 4 Zduska Wola 12013 092022 W F-F | 190 1246 500000 | 4 525000 187 140 X Wystarczajace
16 2 Annopole 12106 092022 W F-F | 2018 1251 500000 | 24 525000 180 135 X Wystarczajace
x| Wola Buczkowska Buczek wycena 09204 W 2024 2715 X 10 140 X

F-F - Osoba fizyczna / osoba fizyczna
W - Wiasnos¢ ; UW - uzytkowanie wieczyste

i
Cmin = 465938
Cmax = 803794
Cér= 597 439
A C=Cmax -Cmin= 33785 177

?08r>AC TAK
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Okreslony zostal zbior cech, ktére maja wplyw na wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w stanie deweloperskim. Do zbioru tego zaliczono nastgpujace
cechy i przypisano im odpowiednie wagi. Wagi cech rynkowych ustalone zostalty w oparciu o badanie
preferencji potencjalnych nabywcow:

Poziom zaawansowania robot ogoélnobudowlanych: 50%,

Poziom zaawansowania robot instalacyjnych: 20%

Cechy lokalizacji: 10%,

Cechy dziatki gruntu: 5%,

Atrakcyjnos¢ architektury i funkcjonalno$é zabudowy mieszkalnej: 5%,

Jako$¢ materiatdéw budowlanych i standard wykonania: 10%,

Opis przyjetego zakresu skali ocen zamieszczono w tabeli ponize;.

Rodzaj cechy Ocena stanu cechy
Poziom zaawansowanie robot A — stan surowy zamknigty; wykonane przegrody wewnetrzne, tynki, stan przed
ogoblnobudowlanych rozprowadzeniem co

B — stan surowy zaawansowany; wykonane przegrody, ocieplenia, oprawy okien, drzwi,
oktadziny posadzkowe
C — stan deweloperski bez bialego montazu i oktadzin ceramicznych

Poziom zaawansowania robdt A — brak instalacji co i went mechanicznej, doprowadzone sieci wod-kan, rozprowadzona
instalacyjnych instalacje elektryczna

B — stan zaawansowany wigkszo$ci instalacji

C — stan uzytkowy wigkszosci instalacji bez bialego montazu, instalacje wykorzystujace OZE
oraz systemy odzysku ciepla

Cechy lokalizacji A — lokalizacje oddalone od lokalizacji akceptowanych, brak urzadzenia dojazdoéw, wystepujace
ucigzliwos$ci otoczenia

B - lokalizacje akceptowane, z mankamentami dojazdu, otoczenie bez uciazliwo$ci

C - w dzielnicach o popularnej i powszechnie akceptowanej lokalizacji, o urzadzonych
dojazdach i doj$ciach, otoczenie spokojne

Cechy dziatki gruntu A — dziatki wadliwe
B - dziatki gruntu o przecigtnych proporcjach z wadami
C — dzialki gruntu o korzystnych proporcjach ksztattu, dobrym sasiedztwie

Atrakcyjno$¢ architektury i A — budynki o nieakceptowanej powszechnie architekturze, z wadami funkcjonalnosci,
funkcjonalnos¢ zabudowy B — budynki o akceptowanej architekturze, o przecigtnej funkcjonalnosci, nie preferowane
mieszkalnej powszechnie na rynku nieruchomosci
C — budynki nowoczesne, funkcjonalne, preferowane rozwiazania architektoniczne, géwnie
domy parterowe

Jakos$¢ materialow budowlanych i | A — wigkszo$¢ elementéw wykonczenia odbiega od aktualnych rozwigzan, budowlane materiaty
standard wykonania wykonczeniowe niskiej jakosci

B — czg$¢ elementow wykonczenia odbiega od aktualnych rozwigzan , budowlane materialty
wykonczeniowe przecigtnej jakosci

C — dobra i bardzo dobra jakos$¢ uzytych budowlanych materiatow wykonczeniowych, dobra
jako$¢ wykonania

4. Uwarunkowania prawne wyceny nieruchomosci.

Uwarunkowania prawne wyceny wynikaja z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia w
sprawie wyceny nieruchomos$ci. Okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedlug stanu i
poziomu cen na dzien wyceny. Zgodnie z art. 150 ust.1 i ust. 2 [uogn], okreslenie wartosci rynkowe;j jest
mozliwe dla nieruchomosci, ktora moze by¢ przedmiotem obrotu, a warunek ten jest spelniony w przypadku
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Zgodnie z trescig art. 151 ust. 1. [uogn], “warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwote jakg w
dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujagcym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j.

Sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci, stanowigce podejScia do ich wyceny, sa uzaleznione od
przyjetych rodzajow czynnikow wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci i zostaly okreslone w art. 153
[uogn].

Na podstawie art. 154 [uogn], wyboru wlasciwego podejscia oraz metody 1 techniki szacowania
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nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

Rodzaje metod i technik wyceny nieruchomosci oraz sposoby okre$lania warto$ci nieruchomosci, przy
zastosowaniu poszczeg6élnych podejs¢, metod i technik wyceny, a takze sposoby okreslania warto$ci
nieruchomosci, jako przedmiotu réznych praw oraz w zaleznosci od rodzaju nieruchomos$ci i jej
przeznaczenia oraz sposob sporzadzania, forme i tre$¢ operatu szacunkowego, okresla [rwswn].

5. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejscia, metody techniki szacowania.

Wyceng wykonano na podstawie wartosci rynkowej z zastosowaniem podejscia porownawczego, metoda
porownywania parami w odniesieniu do zabudowanej czesci obejmujacej dziatke gruntu nr 514/4 oraz
metoda korygowania ceny $redniej w odniesieniu do czes$ci nieruchomosci obejmujgcej nie zabudowang
dziatke gruntu nr 515/1. Warto§¢ rynkowa zostata okreslona jako suma jej czeSci obejmujacych dziatki
gruntu nr 514/4 1 515/1 ze wzgledu na potozenie 1 wielko$¢ dziatki gruntu 515/1 1 mozliwosci jej odrgbnego
zagospodarowania. Fakt braku prawa dojazdu po dziatce nr 515/1 do zabudowanej dziatki gruntu nr 514/4
zostat uwzgledniony w ocenie jej cech rynkowych.

Na podstawie § 4 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci, przy metodzie porownywania
parami porownuje si¢ nieruchomos$¢ begdgca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji i cechy tych nieruchomosci.

Do okreslenia wartosci zastosowano podejscie porownawcze, ze wzgledu na to, ze w wyniku analizy rynku
nieruchomosci poznane zostaty ceny transakcyjne nieruchomos$ci podobnych, warunki dokonania transakcji,
a takze cechy wptywajace na te ceny, a zwlaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomos$¢ podobng nalezy
rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest pordwnywalna z nieruchomos$cia stanowiaca przedmiot wyceny, ze
wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposdb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
warto$c.

6. Obliczenie wartosci nieruchomosci.

6.1. Obliczenie wartosci rynkowej zabudowanej dziatki gruntu 514/4.

Warto$¢ [W..b srivooos77064 | ZOStata okreslona w podejsciu pordéwnawczym metodg porownywania parami, z
zastosowaniem wzoru:

Wzab SRIL/00067706/4 — Wzab dz 514/4 + Wdz 515/1

Wb dazsian = (Cxat Cxa+Cxc)/3

gdzie:

Wb dz 51214 - Warto$¢ rynkowa czesci nieruchomosci obejmujacej zabudowang dziatkg gruntu nr 514/4
Cxa, Cxs, Cxc - ceny transakcyjne kazdej nieruchomosci podobnej: A, B, C, przyjetej do poréwnania.

Jako jednostke porownawcza przyjeto cata nieruchomosé.
Jako nieruchomosci podobne przyjeto nastepujace trzy nieruchomosci:

Nieruchomo$¢ A: potozona w obrgbie Mauryca w gminie Lask w strefie zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej i zagrodowej. Nieruchomo$¢ stanowi ogrodzong dziatke gruntu o powierzchni: 1184 m?,
zabudowang murowanym budynkiem mieszkalnym o podobnych proporcjach wielkosci i ksztattu, o
powierzchni zabudowy 88 m* i powierzchni uzytkowej catkowitej ok.: 140 m?, bez zabudowy pomocniczej.
Data transakcji sprzedazy: 12/2023 r. Uzyskana cena transakcyjna zaktualizowana na dat¢ wyceny: 457767
zt. Transakcja zarejestrowana w rejestrze cen i wartosci IRCW pod numerem 15989/2023.
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Nieruchomos$¢ wyceniana i nieruchomos$¢ podobna A A=1
Ocena cech Ocena cech Waga Zakres kwotowy | Poprawka
Cecha nieruchomosci nieruchomosci cechy [%] poprawek (A C * | kwotowa
wycenianej podobnej Nr A waga) [1] 2]
Poziom zaawansowania robét 0
ogolnobudowlanych B+ ¢ 50 18648496248 42232
Poziom zaawansowania rob6t 9
h . B B 20 33786 0
instalacyjnych 67 571
0
Cechy lokalizacji A B 10 16 893 -16 893
33786
0
Cechy dziatki gruntu C B 5 8 446 8446
16 893
Atrakcyjnosc¢ architektury i 0
funkcjonalno$¢ zabudowy B B 5 8 446 0
mieszkalnej 16 893
- c s . 0
lakost naleialowbudowtanch! g : O - -
33786
Suma poprawek -50 678
Cena nieruchomosci podobnej A skorygowana o wptyw uptywu czasu wynosi: 682 833
Obliczona wartos¢ X — A wynosi: 632 155

Nieruchomo$¢ B: polozona w obrgbie Balucz w gminie Lask w strefie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zagrodowej. Nieruchomo$¢ stanowi ogrodzong dziatke gruntu o powierzchni: 1095 m?
zabudowana murowanym budynkiem mieszkalnym o podobnych proporcjach wielkosci i ksztaltu, o
powierzchni zabudowy 133 m? i powierzchni uzytkowej catkowitej ok.: 115 m?, bez zabudowy pomocniczej.
Data transakcji sprzedazy: 11/2023 r. Uzyskana cena transakcyjna zaktualizowana na dat¢ wyceny: 464792
zt. Transakcja zarejestrowana w rejestrze cen i warto§ci IRCW pod numerem 15996/2023.

Nieruchomo$¢ wyceniana i nieruchomosé podobna B B=3
Ocena cech Ocena cech Waaa Zakres kwotowy | Poprawka
Cecha nieruchomosci nieruchomosci cech g[o/] poprawek (A C *| kwotowa
wycenianej podobnej Nr B 1% waga) [] 2]
Poziom zaawansowania robét 0
ogolnobudowlanych B+ c 50 84 464 42232
168 928
Poziom zaawansowania robot 0
; ! B C 20 33786 -33 786
instalacyjnych 67 571
0
Cechy lokalizacji A B 10 16 893 -16 893
33786
0
Cechy dziatki gruntu C B 5 8 446 8 446
16 893
Atrakcyjnos$¢ architektury i 0
funkcjonalno$é zabudowy B B 5 8 446 0
mieszkalnej 16 893
. . 0
Jakos¢ materiatdw budowlanych i
X B B+ 10 16 893 -8 446
standard wykonania 33786
Suma poprawek -92 910
Cena nieruchomosci podobnej B skorygowana o wptyw uptywu czasu wynosi: 754 688
Obliczona warto$¢ X — B wynosi: 661777
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Nieruchomo$¢ C: potozona w Zdunskiej Woli w obregbie 27 w strefie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Nieruchomos$¢ stanowi nieogrodzona dziatk¢ gruntu o powierzchni: 687 m?, zabudowang
murowanym budynkiem mieszkalnym o podobnych proporcjach wielkosci i ksztattu, o powierzchni
zabudowy 110 m? i powierzchni uzytkowej ok.: 125 m? bez zabudowy pomocniczej. Data transakcji
sprzedazy: 03/2023 r. Uzyskana cena transakcyjna zaktualizowana na dat¢ wyceny: 472458 zt. Transakcja
zarejestrowana w rejestrze cen 1 wartosci IRCW pod numerem 849/2023.

Nieruchomo$¢ wyceniana i nieruchomos$¢ podobna C C=5
Ocena cech Ocena cech Waga Zakres kwotowy | Poprawka
Cecha nieruchomosci nieruchomosci cechy [%] poprawek (A C * | kwotowa
wycenianej podobnej NrC waga) [A] 2]
Poziom zaawansowania rob6t 0
ogoélnobudowlanych B+ c 50 84 464 42232
168 928
Poziom zaawansowania robo6t B c 20 33 386 33786
instalacyjnych 67 571 B
0
Cechy lokalizacji A A 10 16 893 0
33786
0
Cechy dzialki gruntu C C 5 8 446 0
16 893
Atrakcyjnos¢ architektury i 0
funkcjonalno$¢ zabudowy B B 5 8 446 0
mieszkalnej 16 893
. . 0
Jakos¢ materiatow budoyvlanych i B B 10 16 893 0
standard wykonania 33786
Suma poprawek -76 018
Cena nieruchomosci podobnej C skorygowana o wptyw uptywu czasu wynosi: 658 125
Obliczona wartos¢ X — C wynosi: 582 107

Wb dazsian = (Cxat Cxp+ Cxc)/3=(632155zt + 661777 zt + 582107 zt) / 3 = 625346 zt

6.2. Obliczenie wartosci rynkowej nie zabudowanej dziatki gruntu 515/1.

Warto$¢ dziatki gruntu nr 515/1 zostata okreslona w podejéciu porownawczym metoda korygowania ceny
$rednie;.

Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen gruntdow niezabudowanych,
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wraz z okres$leniem wag cech rynkowych:

Cecha Ocena Opis cech
Staba Dziatki pofozone w miejscow o$ciach oddalonych wigcej niz 8km od miast pow iatow ych, lokalizacje boczne
Lokalizacja Przecigtna Dziatki potozone w miejscow o$ciach od 3km do 5km od miast pow iatow ych i przy drogach giéw nych
Dobra Dziatki pofozone w miejscow o$ciach do 3km od miast pow iatow ych, w strefach zabudow y MN i MNU
Niekorzystna Dziatki duze o pow ierzchniach pow yzej 0,5000ha lub bardzo mate uniemozliw iajgce lub utrudniajace realizacje funkcji MN,U
Wielkos$¢ Po$rednia Dziatki o pow ierzchniach pow yzej 0,2500ha do 0,5000ha
Optymalna Dziatki o wielo$ci od 0,1000ha do 0,2500ha
Zte Nieregularny ksztatt , w ystepujg istotne ograniczenia i utrudnienia w zagospodarow aniu
Ksztatt i mozliw o$ci Czesciow o nieregularny ksztatt, w ystepuja ograniczenia w zagospodarow aniu i korzystaniu z nieruchomosci np. stuzebnos¢
zagospodarow ania Przecigtne przejazdu
Dobre Regularny ksztatt, brak utrudnien i ograniczen w zagospodarow aniu dziafki
Niekorzystny Dojazd drogami nieutw ardzonymi, okresow o trudno dostepny
Dojazd Przecigtny Dojazd drogami nieutw ardzonymi, dostepny perspektyw g urzadzenia
Korzystny Dojazd drogami utw ardzonymi, urzadzone chodniki
Podstaw ow y Dziatki uzbrojone w jedno medium : sie¢ energetyczng lub w ode
Uzbrojenie techniczne Sredni Dziatki uzbrojone w dw a media: sie¢ energetyczng i w odociggow g
Pefny Dziatki uzbrojone w trzy media: sie¢ energetyczna, w odociggow g i kanalizacyjng
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Rodzaj i liczba cech oraz ich wagi ustalone zostaly na podstawie badania preferencji nabywcow oraz na
podstawie analizy uzyskiwanych cen za nieruchomosci gruntowe niezabudowane. Cechami rynkowymi,
ktore najbardziej wplywaja na ceny gruntow na rynku lokalnym s3: lokalizacja, ocena jakos$ci dojazdu,
dostepne uzbrojenie techniczne, wielko$¢ oraz ksztatt i mozliwo$ci zagospodarowania.

Rodzaj cechy (%) wptywu na
cene
Lokalizacja 40
Wielkosé 10
Ksztalt i mozliwos$ci zagospodarowania 10
Dojazd 20
Uzbrojenie techniczne 20

Dla kazdej cechy, ktore wplywa na warto§¢ nieruchomos$ci, zostal opisany jej stan. Opis stanow
poszczegdlnych cech i obliczenia wspotczynnikoéw Ui zawiera tabela w arkuszu analitycznym.

W podanej skali, wyceniana nieruchomos$¢ uzyskata nastepujace oceny:

Rodzaj cechy Ocena cechy
Lokalizacja przecietna
Wielkos¢ Posrednia
Ksztalt i mozliwosci zagospodarowania Przecigtne
Dojazd korzystny
Uzbrojenie techniczne $rednia
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Data wyceny 2024 9
. kod ) . rodzaj cena/mkw |réznica w cen.a Zaklualizow ana
LP Gmina Obreb Data trans transalj pow ierzchnia (mkw ) prawa cena (zt) dzialki ()| dacie zaktualizow | cena 1 mkw
ana (zf) (ztim2)
1 task Rembow 06/2024 16346 4700 W | 170000 | 36,17 3 172125 36,62
2 | Sedziejowice | Kustrzyce 06/2024 16344 4869 W 82000 16,84 3 83025 17,05
3 task Borszewice |  03/2024 16211 2700 W | 112000 | 41,48 6 114 800 42,52
4 task Wronowice | 03/2024 16198 4300 w 77 400 18,00 6 79335 18,45
5 Buczek Luciejow 02/2024 16251 4439 W 100000 | 22,53 7 102 917 23,18
6 task Balucz 01/2024 16107 3026 w 72500 | 2396 8 74917 24,76
7 | Zdunska Wola |  Poreby 10/2023 4769 1669 W 59000 | 3535 1" 61704 36,97
8 | Zdunska Wola Piaski 10/2023 2256 5062 w 91257 18,03 1 95 440 18,85
9 | Sedziejowice |Sedziejowice | 09/2023 15846 4900 w 55000 11,22 12 57 750 1,79
10 | Sedziejowice Brzeski 08/2023 15747 2503 W | 130000 | 51,94 13 137 042 54,75
11 | Zdunska Wola | Annopole 07/2023 3528 1700 W 37400 | 22,00 14 39 582 23,28
12 Buczek Buczek 06/2023 15654 3600 w 70000 19,44 15 74 375 20,66
13 task Ostréw 05/2023 15626 3013 W | 200000 | 66,38 16 213333 70,80
14 | Sedziejowice Podule 04/2023 15565 4800 w 60 000 12,50 17 64 250 13,39
15 task Anielin 1212022 15365 2824 w 82000 | 29,04 21 89175 31,58
16 task Gorczyn 10/2022 15265 4849 w 62 000 12,79 23 67 942 14,01
17 task Orchéw 10/2022 15224 2592 W | 155000 | 59,80 23 169 854 65,53
18 | Sedziejowice Siedlce 10/2022 15256 3124 W 50000 16,01 23 54792 17,54
Trend czasowy p.a. 5,0%
Cmin = 11,79
Cmax = 70,80 Cmin / Cér = 0,392 (C8r - Cmin) = 18,31
Cér= 30,10 Cmax / Cér = 2,353 (Cér — Cmin)/AC = 0,310
AC= 59,02
C$>delC NIE
. kod . . rodzaj cenalmkw |roznicaw | "2 Zaktualizowana
LP Gmina Obreb Data trans transak pow ierzchnia (mkw ) prawa cena (zt) dzialki (z)| dacie zaktualizow | cena 1 mkw
ana (zt) (zim2)
1 | Sedziejowice | Kustrzyce 06/2024 16344 4869 w 82000 16,84 3 83025 17,05
2 task Wronowice | 03/2024 16198 4300 w 77 400 18,00 6 79335 18,45
3 Buczek Luciejow 02/2024 16251 4439 W | 100000 | 22,53 7 102917 23,18
4 task Balucz 01/2024 16107 3026 w 72500 | 23,96 8 74917 24,76
5 | Zdunska Wola Piaski 10/2023 2256 5062 w 91257 18,03 1 95 440 18,85
6 | Zdunska Wola | Annopole 07/2023 3528 1700 w 37400 | 22,00 14 39582 23,28
7 Buczek Buczek 06/2023 15654 3600 W 70000 19,44 15 74 375 20,66
8 | Sedziejowice Podule 04/2023 15565 4800 w 60 000 12,50 17 64 250 13,39
9 task Anielin 12/2022 15365 2824 w 82000 | 29,04 21 89175 31,58
10 task Gorczyn 10/2022 15265 4849 w 62 000 12,79 23 67 942 14,01
11 | Sedziejow ice Siedlce 10/2022 15256 3124 w 50000 16,01 23 54792 17,54
Trend czasowy p.a. 5,0%
Cmin = 13,39
Cmax = 31,58 Cmin / Cér = 0,661 (Cér - Cmin) = 6,87
Cér= 20,25 Cmax / Cér = 1,559 (C8r — Cmin)/AC = 0,377
AC= 18,19
C$>delC TAK
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udziat cechy - ) .
Ip nazw a cechy w C (%) Ui min Ui max ocena wsp.Ui
1 |Lokalizacja 40 0,264 0,624 Przecigtna 0,400
2 |Wielko$¢ 10 0,066 0,156 Posrednia 0,100
3 [(szattimozlwosci 10 0,066 0,156 | Przecietne | 0,100
zagospodarow ania
4 |Dojazd 20 0,132 0,312 Korzystny 0,312
5 |Uzbrojenie techniczne 20 0,132 0,312 Sredni 0,200
Suma 100 0,661 1,559 X 1,112
Okreslenie w artosci w spétczynnikéw korygujgcych dla poszczegolnych cech:
Lokalizacja
ocena cechy Staba Przecietna Dobra
Warto$¢ w spofczynnika Ui 0,264 0,400 0,624
Wielkos¢
ocena cechy Niekorzystna | Posrednia | Optymalna
Warto$¢ w spotczynnika Ui 0,066 0,100 0,156
Ksztaft i mozliw o$ci zagospodarow ania
ocena cechy Zte Przecietne Dobre
Wartos$¢ w spofczynnika Ui 0,066 0,100 0,156
Dojazd
ocena cechy Niekorzystny | Przecietny | Korzystny
Wartos¢ w spofczynnika Ui 0,132 0,200 0,312
Uzbrojenie techniczne
ocena cechy Podstaw ow y Sredni Petny
Warto$¢ w spofczynnika Ui 0,132 0,200 0,312
Waz 5151 = Cj * Passisn
C;=Cq * ZU; = 20,25zt/m* * 1,112 = 22,5271/ m”?
gdzie :
Wi, s15,1 — obliczona warto$¢ prawa wtasnosci dla aktualnego sposobu uzytkowania [zt],
C., - cena $rednia w probie reprezentatywnej [zt/m?]
YU, - suma wspodtczynnikow krygujacych cene Srednia
P4, 5151 — powierzchnia rzeczywista wycenianej nieruchomos$ci gruntowej [m?],

Wdz 515/1 — C_] * sz 515/1 — Cs'r * ZUl * sz 515/1 — 22,5221/m2 * 42431112 = 95552z1.

Wzab SRIL/00067706/4 — Wzab dz 5144 T Wdz 515/1 — 625346 zt + 95552 zt = 720898 zt =~ 721000 (siedemset

dwadziescia jeden tysigcy ztotych).

Kwotg¢ wyniku wyrazono w zaokragleniu do tysiecy zlotych, na podstawie rozporzadzenia w sprawie wyceny

nieruchomosci.
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6.2. Obliczenie wartosci rynkowej udziatu U = 1/2 w prawie wlasnosci zabudowanej nieruchomosci
SR1L/00067706/4.

Ze wzgledu na brak transakcji rynkowych udziatami w podobnych nieruchomosciach, brak jest mozliwosci
stwierdzenia iz warto§¢ rynkowa udziatlu w nieruchomosci rézni si¢ od wartosci jaka wynika z rachunku
arytmetycznego wynikajacego z wielkosci udzialu w nieruchomos$ci, pomimo iz prawo do udzialu w
nieruchomosci wydaje si¢ by¢ prawem mniej warto§ciowym niz prawo do catej nieruchomosci.

Z tego wzgledu, warto$¢ udziatu U = 1/2 w prawie wlasnosci nieruchomosci okreslona zostata z zaleznosci
arytmetycznej.

Wudzia}u U = 1/2 w SR1L/00067706/4 — 1/2 * Wzab SR1L/00067706/4 — 0,5 * 721000 zt = 360500 zt (trzysta szes'édziesiqt tYSIQCY
pieéset ztotych).

7. Wplyw ograniczonych praw rzeczowych na warto$¢ nieruchomosci.

§ 38.1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci: “Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
uwzglednia si¢ obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wplywaja one na
zmiang warto$ci nieruchomosci”. § 38.2 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci: “Przy okreslaniu
warto$ci nieruchomosci obcigzonej ograniczonym prawem rzeczowymi jej warto$¢ pomniejsza si¢ o kwote
odpowiadajacg wartosci tego prawa, rownej zmianie wartosci nieruchomosci, spowodowanej nastgpstwami
ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego”. § 38.3 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci:
“W przypadku braku mozliwosci okreslenia wartosci w sposob, o ktérym mowa w ust. 2, warto$¢
ograniczonego prawa rzeczowego okresla si¢ przez obliczenie kosztow uzyskania tego prawa”.

Nieruchomo$¢ nie jest obcigzona ograniczonymi prawami rzeczowymi.

9. Wynik koncowy z wnioskami i uzasadnieniem.

Wodziata U = 122 w sr1L00067706:4 = 360500 zt (trzysta sze§¢dziesiat tysiecy piecset ztotych).

Warto§¢ udzialu w nieruchomos$ci zostata obliczona na podstawie wartosci rynkowej nieruchomosci.
Aktualna warto$¢ rynkowa gruntu i nieruchomos$ci w stanie z dnia wyceny zostala obliczona na podstawie
analizy aktualnych cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych tego samego rodzaju, zanotowanych na
obszarze rynku lokalnego i regionalnego. Do pordéwnania przyjete zostaly transakcje dokonane pomiedzy
osobami fizycznymi, dla ktérych warunki zawarcia umow wskazujg, ze sg to transakcje w ktorych byty
spetnione warunki, o ktorych mowa w art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Warto$¢ zostala okreSlona z uwzglednieniem aktualnego stanu nieruchomosci, z uwzglednieniem
koniecznosci poniesienia dodatkowych naktadow na doprowadzenie budynku do stanu pozwalajacego na
jego oddanie do uzytkowania z uwzglednieniem obowigzujacych przepisow w zakresie izolacyjnosci cieplnej
w zwigzku z koniecznosécig dostosowania systemu ogrzewania i produkcji cieptej wody do stanu
pozwalajacego na osiggniecie wskaznika zapotrzebowania na energi¢ pierwotna [EP] do wysokosci 70
kWh/m2/rok. Uzyskana w wyniku procesu wyceny warto§¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu
uzytkowania odwzorowuje najczesciej wystepujace zachowania uczestnikéw rynku lokalnego i regionalnego
i nie powinna by¢ mylona z warto$cig indywidualng, ktéra odzwierciedla cene, jaka konkretny inwestor
sktonny jest zaptaci¢ za konkretng nieruchomos¢, przy uwzglednieniu jej przewidywanej zdolnosci do
zaspokajania jego oczekiwan. Okre§lona w wyniku wyceny warto$¢ rynkowa uwzglednia rodzaj
wycenianego prawa, przeznaczenie, cechy rynkowe dzialki gruntu oraz stan istniejacej zabudowy. Wycena
obrazuje warto$¢ rynkowa w rozumieniu art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jako
szacunkowa kwote jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktoérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.

podpis rzeczoznawcy majatkowego
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