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1.

11.

1.2.

13.

1.4.

INFORMACIJE PODSTAWOWE

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest grunt oznaczony jako dziatka nr 1273/2 o powierzchni
6278m’, potozona w wojewddztwie it6dzkim, w powiecie poddebickim, w gminie
Poddgbice, w miejscowosci Sworawa, w obrebie 43 Sworawa. Nieruchomoé¢ wpisana jest
do ksiggi wieczystej nr SR2L/00023771/7, prowadzanej przez Sad Rejonowy w tasku, VI
Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedziba w Poddebicach.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci gruntu
niezabudowanego.

CEL WYCENY

Cel wyceny: okreélenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb upadtosci
konsumenckiej (sygn. akt XIV GUp 453/20 Sadu Rejonowego dla todzi Srédmiescia, XIV
Wydziat Gospodarczy dla spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych).

DATY ISTOTNE DLA WYCENY

a) data sporzadzenia operatu: 15.12.2020r.
b) data, na ktéra okreslono warto$¢ nieruchomosci: 15.12.2020.
c) data ogledzin: 27.11.2020rr.
d) data, na ktdrg okreslono stan nieruchomosci: 15.12.2020.
PODSTAWA WYCENY

» Podstawy prawne i metodyczne wyceny

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(tekst jednolity 2020 r. poz. 1740).

2. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.
(tekst jednolity Dz. U. z 2020 poz. 1990).

3. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 165 2 2011 r. poz. 985 z p6Zniejszymi zmianami) i

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23 pazdziernika 2019 r. zmieniajace
rozporzgdzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego Dz. U. z 2019 r. poz. 2250)

4. Ustawa Prawo upadtosciowe z 28 lutego 2003r. (tekst jednolity Dz. U. 2020 poz. 1228).
5. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM obowigzujace na date wyceny:

o Nota interpretacyjna NI LZastosowanie podejScia  pordwnawczego
w wycenie nieruchomosci”.



> Podstawa formalna wyceny

@ Podstawa formalng wyceny jest zlecenie z dnia 20.11.2020r. skierowane przez Syndyka
Artura Jankowskiego prowadzgcego upadios¢ osoby fizycznej (w sprawie sygn. akt XIV
GU 453/20 Sadu Rejonowego dla todzi Srédmiescia, XIV Wydziat Gospodarczy dla
spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych) do Magdaleny Fraficzuk- rzeczoznawcy
majgtkowego nr upr. 5137, dziatajgcej pod firmg MF VALUATION Magdalena Frariczuk
Wycena Nieruchomosci z siedzibg w todzi, kod poczt.91-169 przy ul. Jana Dylika 16.

1.5. ZRODLA INFORMACII
- Badanie hipoteczne ksiegi wieczystej nr SR2L/00023771/7 (Zatgcznik nr 2);
- Wypis z rejestru gruntow (Zafqcznik nr 3), kopia mapy zasadniczej (Zatqcznik nr 4)

- Ogledziny nieruchomosci, przeprowadzone w dniu 27.11.2020r— dokumentacja
fotograficzna stanowi Zatgcznik nr 5,

- Umowa sprzedazy zawarta w formie aktu notarialnego nr rep. A 1911/2009 z dnia
16.04.2009r.

- Zrédta wiasne o sprzedazy i cenach transakcyjnych nieruchomoéci;

- analiza bazy aktoéw notarialnych z wybranych powiatéw woj. t6dzkiego.

2. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

2.1.  STAN PRAWNY WEDLUG KSIEGI WIECZYSTEJ

Stan wg kw nr SR2L/00023771/7

W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
zbadano tres¢ aktualng ksiegi wieczystej kw nr SR2L/00023771/7 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w tasku, VI Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Poddebicach.
Badania dokonano na podstawie tresci ksiegi wieczystej zamieszczonej na portalu
internetowym Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych www.ekw.ms.gov.pl. Wydruk
elektronicznej ksiegi wieczystej przedstawia ZAtACZNIK NR 2 do operatu.

Stan na: 15.12.2020r.

Typ ksiegi: Nieruchomosé gruntowa

Sad Rejonowy w tasku, VI Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedziba w
Poddebicach

Sad prowadzacy KW:

FESE = 2 R R _DZIAL1-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |
Dziatka ewidencyjna
- potozenie WOJ. tODZKIE, POWIAT PODDEBICKI, GMINA PODDEBICE, MIEJSCOWOSC SWORAWA
- numer dziatki 1273/2 obreb 43 Sworawa
- sposéb korzystania R - grunty orne
- obszar catej 0,6278 ha

nieruchomosci




Wiasciciel

Podstawa

wpisu odstawe wpisu stanowi umowa sprzedazy nr rep. 1911/2009 z dnia 16.04.2009r.

e ;

2.2.  STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY WEDLUG REJESTRU GRUNTOW.

2.3.

Wedtug informacii z rejestru gruntéw z dnia 07.12.2020r. dziatka nr 1273/2 ma
powierzchnie 0,6278ha, stanowi uzytek:

- LIV - tgki trwate o pow. uzytku 0,1046ha

- PsIV - pastwiska trwate o pow. uzytku 0,0904ha

- RV - grunty orne o pow. uzytku 0,3993ha

- W-PsIV grunty pod rowami o pow. uzytku 0,0335ha

i pofozona jest w wojewddztwie téddzkim, w powiecie poddebickim, w jednostce
ewidencyjnej Poddebice - obszar wiejski, w obrebie 0043 Sworawa. Nr KW
SR2L/00023771/7. Dokument wiasnoéci: AN 1911/09. Wypis z rejestru gruntéw
przedstawiony jest w ZALACZNIKU NR 3.

STAN PRAWNY WEDLUG UMOWY SPRZEDAZY.

Wedtug umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego nr rep. A 1911/2009
z dnia 16.04.2009r. pierwotnie wtascicielem dziatek nr 80 i 81 potozonych we wsi Sworawa ,
gminie Poddgbice o powierzchni 1,24ha byt Jan Drzewiecki, ktéry sprzedat nieruchomoéé
swojemu siostrzeAcowi Przemystawowi Nowiczowi. Nieruchomoé¢ objeta jest KW nr 23771
prowadzonej przez Sad Rejonowy w tasku, Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych w
Poddebicach.

2.4.  LOKALIZACIA, OTOCZENIE | SASIEDZTWO NIERUCHOMOSCL.

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w wojewddztwie tédzkim, w powiecie
poddebickim, na terenie gminy wiejskiej Poddebice, w obrebie nr 0043 Sworawa.

Gmina wiejska Poddebice potozona jest w pétnocno-zachodniej czeéci wojewddztwa
tédzkiego. Siedziba gminy sa Poddebice. Wieé Sworawa pofozona jest w odlegtosci okoto
3,8km od centrum Poddebic. W centralnej czeici Poddebic znajduje sie bogate zaplecze
handlowo-ustugowe. Kilometr od miasta przebiega linia kolejowa nr 131 magistrala weglowa,
taczaca Gérny Slask z jego kopalniami wegla kamiennego z portem morskim w Gdyni. W
Poddgbicach krzyzujg sie drogi: droga krajowa nr 72 faczaca Konin z Rawg Mazowiecka oraz
droga wojewodzka nr 703 tgczaca Porczyny z towiczem. 10 kilometréw na p6tnoc od miasta,
przy drodze na teczyce znajduje sie wezet drogowy Wartkowice ze zjazdem na autostrade
A2, ktdra taczy Poznar z todzig i Warszawsa.



Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest we wsi Sworawa potozonej na pétnoc od
miasta Poddgbice w odlegtosci ok. 570m od drogi wojewddzkiej nr 703.

Droga do ktorej przylega grunt ma nawierzchnie gruntowg nieutwardzong. Otoczenie
i sgsiedztwo charakteryzujg sie niskim stopieniem zurbanizowania i wiejskim charakterem.
W otoczeniu dominujg tereny niezabudowane oraz rozproszona zabudowa zagrodowa
i pojedyncze nowe budynki jednorodzinne. Zwarta zabudowa wsi oddalona jest o ok. 600m
w kierunku potudniowo-wschodnim.

W sgsiedztwie gruntu przeptywa rzeka Ner- koryto rzeki oddalone jest o ok. 300 m od
pétnocno-zachodniego naroznika granicy dziatki i ok. 460m od ptd. -zach. naroznika dziatki.
Droga do ktorej przylega przedmiotowa nieruchomosé¢ prowadzi w kierunku zachodnim do
mostu. Grunt potoZony jest na terenach zalewowych.

Pod drugiej stronie drogi w odlegtosci ok. 100m przebiega sie¢ gazociagu
wysokopreznego 250 DN i w odl. ok. 150m znajduje sie stacja redukcyjno-pomiarowa 1szego
stopnia. W bezposrednim sgsiedztwie dziatki znajduja sie:

¢ od strony potudniowej — po przeciwnej stronie drogi grunty niezabudowane,
uzytkowa rolniczo przez ktére przechodzi gazociag wysokoprezny,

* od strony zachodniej — grunt zabudowany budynkiem jednorodzinnym, dalej
tereny niezabudowane i rzeka Ner,

® od strony ptn.- grunty niezabudowane, uzytkowane rolniczo,

® ‘od strony wschodniej — zabudowa zagrodowa i gtéwna droga we wsi, dalej
droga wojewddzka,

® od strony ptd- wschodniej- stacja redukcyjno-pomiarowa zwigzana
z przechodzacym w sgsiedztwie gazociagiem wysokopreznego 250 DN .

Dostep do infrastruktury spotecznej jest ograniczony, na terenie wsi przy drodze jest
tylko stacja tankowania auto-gazu. Szeroki dostep do infrastruktury spotecznej czyli sklepéw,
punktéw handlowo-ustugowych i szkét dostepny jest dopiero w Poddebicach w odlegtosci ok.
3,4km (jest to odlegtos¢ do granicy Poddebic i najblizszego supermarketu Biedronka).

Podsumowujac, lokalizacja jest korzystna z uwagi na stosunkowo nieduzg odlegtoéé
do miasta Poddegbice w poréwnaniu do bardziej odlegtych czesci gminy Poddebice, natomiast
otoczenie i sgsiedztwo maja niski stopief zurbanizowania — dominuja tereny zielone i jest
tylko rozproszona zabudowa. Dodatkowo negatywne elementy sgsiedztwa to rzeka Ner i
zwigzane z tym tereny zalewowe oraz podmokte. Dodatkowy negatywny element dalszego
sgsiedztwa to gazocigg wysokiego cinienia i stacja redukcyjno-pomiarowa.

2.5. OPIS ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU

Tabela nr 2 Opis gruntu

Oznaczenie dziatki

Dziatka nr: 1273/2

Potozenie
nieruchomosci

Obreb 0043 Sworawa

Powierzchnia

6278m?

Ksztatt dziatki

Obrys granic dziatki jest zblizony do prostokata, przy czym krétszy bok biegnie
wzdtuz ulicy i ma dtugos¢ ok. 47m, dtuisze boki maja diugosci okoto 133 i 135m.
Proporcja bokéw: 1: 2,8.




Granice dziatki przedstawia mapa ponizej

T

Zagospodarowanie
terenu

Przedmiotowa dziatka nr 1273/2 nie jest zabudowana

Porosnigta jest roslinnosdcig trawiastg. Na terenie dziatki wystepujg pojedyncze
drzewa w pétnocnej czesci dziatki — w tej czedci dziatki znajduje sie réw z ciekiem
wodnym. Na dzieri ogledzin w tej czesci gruntu — stata woda i teren byt podmokly.
W $rodkowej czgsci dziatki przez teren przechodzi napowietrzna linia energetyczna
$redniego napiecia.

Infrastruktura Grunt ma dostep do sieci: wodociggowej oraz energetycznej, ktére znajdujg sie w
techniczna przylegtej do dziatki drodze od strony potudniowej.

Dostepnosé Przedmiotowa dziatka ma bezposredni dostep do drogi publicznej: od poétnocy
komunikacyjna dziatka drogowa nr 232.

Ogrodzenie Teren dziatki jest nieogrodzony, z wyjgtkiem zachodniej granicy, w ktérej jest

ogrodzenie sasiedniej dziafki.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
gruntu:

Ograniczenia w zagospodarowaniu gruntu stanowia:

® réw z ciekiem wodnym oraz zadrzewienie i zakrzaczenie w pétnocnej czesci
dziatki (usytuowane w czesci gdzie, studium zakazuje zabudowy i wskazuje
na teren zielony), jest to teren podmokiy, zadrzewiony, znajdujacy sie w
strefie w ktorej prawdopodobieristwo wystapienia powodzi jest niskie,

® wazdtuz potudniowej granicy przechodzi napowietrzna linia telefoniczne,- nie
stanowi istotnego ograniczenia bo przechodzi wzdtuz granicy dziatki

e réznica poziomu terenu wzgledem drogi — nie wptywa istotnie na zabudowe
teren jest lekko nachylony w kierunku pétnocnym,

® przez $rodek dziatki w czesci przeznaczonej w studium pod zabudowe
przechodzi w kierunku wschdd-zachdd napowietrzna linia energetyczna
$redniego napiecia (brak stupoéw na dziatce) — linia przechodzi réwnolegle
do ptd. granicy w odlegtoéci ok. 36 m wzgledem tej granicy, zgodnie z
zapisami studium strefa ochronna linii ma szeroko$¢ 15m, co wprowadza
ograniczenie w zagospodarowaniu w tym w zabudowie przedmiotowego
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gruntu na pow. ok. 690m? ( ok.11% pow. gruntu)
Podsumowujac, grunt posiada bardzo duie ograniczenia w zagospodarowaniu i
zabudowie, w szczegélnosci w pétnocnej czeéci, ale réwniez w potudniowej i
$rodkowej czesci gdzie zgodnie ze studium zabudowa jest mozliwa to ogranicza ja
przechodzg linia energetyczna SN ze strefg ochronng o szer. 15m. tacznie ok. 58%
powierzchni przedmiotowego gruntu ma ograniczony sposdb zagospodarowania.

2.6. PRAWA ZOBOWIAZANIOWE

Zgodnie z uzyskang informacjg brak jest praw zobowigzaniowych dotyczacych
przedmiotowej nieruchomosci.

3. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE TERENU, NA KTORYM POLOZONY JEST PRZEDMIOT
WYCENY

Wedtug stanu na dzieri wyceny dla terenu, na ktdrym potozona jest przedmiotowa
nieruchomos¢, nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w przypadku braku
planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z zapisami obowigzujgcego Studium z 2015r. grunt potozony jest na terenie o
funkcji podstawowe;j:

e osadnictwa wiejskiego - Srodkowa i potudniowa cze$¢ dziatki, funkcja
uzupetniajgca to zabudowa jednorodzinna, ustugi lokalne i agroturystyka,
powierzchnia gruntu o takiej funkcji ma ok. 3337m? (ok. 53% powierzchni
terenu),

e doliny rzek i ciekéw wodnych stanowigce korytarze ekologiczne -w pétnocnej

czesci dziatki - powierzchnia gruntu o takiej funkcji ma ok. 2941m? (ok. 47%
powierzchni terenu),. Ta cze$¢ gruntu oznaczona jest rowniez jako obszar, na
ktérym prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na
500 lat (p=0,2%).

Z rysunku studium wynika, ze caty grunt, podobnie jak sgsiednie dziatki, pofozony jest
na obszarze chronionego krajobrazu ,Dolina Neru” wg. planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa tédzkiego”.

Rys. nr 2 Fragment rysunku studium

Rt ] S "peTege ']
; SEssssEpEEEEEn

I 1 H G

Zrédto: Opracowanie wilasne na podstawie rysunku studium z 2015r.
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Podsumowanie uwarunkowar planistycznych:
® naterenie gdzie jest potozony grunt nie ma planu miejscowego,

* zgodnie zobowigzujacym studium w ok. 53% terenu — o funkgji osadnictwa
wiejskiego, dopuszczajace zabudowe jednorodzinng, ustugi lokalne i
agroturystyke, a 43% dzialki z zakazem zabudowy — s3 to tereny zielone- dolin
rzecznych i korytarzy ekologicznych pofozone na terenie zalewowym z niskim
prawdopodobieristwem powodzi,

e aktualny sposéb uzytkowania nieruchomosci — grunt niezabudowany.

4. WYCENA NIERUCHOMOSCI

4.1.

4.2,

UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY

Ze wzgledu na cel wyceny tj. dla potrzeb postepowania upadfosciowego osoby
fizycznej, oraz ze wzgledu na fakt, ze wyceniana nieruchomoé¢ moze by¢ przedmiotem obrotu
na analizowanym rynku, w procesie wyceny okreélono wartoéé¢ rynkowa prawa wiasnosci
niezabudowanego gruntu.

Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Zgodnie z art. 151
ustawy o gospodarce nieruchomosciami: wartos¢ rynkowgq nieruchomoéci
stanowi szacunkowa kwota, jakgq w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem | postepujg rozwazinie oraz nie
znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie
»Wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego” oraz ,Warto$¢ rynkowa jako
podstawa wyceny” —,do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie
podejscie poréwnawcze Ilub podejscie dochodowe. Jezeli istniejgce
uwarunkowania nie pozwalajq na zastosowanie podejécia poréwnawczego
albo dochodowego, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje
sie podejscie mieszane”. W podejsciu mieszanym stosuje sie metode
pozostatosciowq, metode kosztéw likwidacji albo metode wskainikéw
szacunkowych gruntu.

Zgodnie z Art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomoséciami o wyborze sposobu
wyceny decyduje rzeczoznawca majgtkowy.

METODYKA WYCENY | SPOSOB PODEJSCIA DO WYCENY

Poniewaz podobne nieruchomosci do przedmiotowej nieruchomosci sa przedmiotem
obrotu na rynku, do wyceny przedmiotowej nieruchomoéci przyjeto podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania nieruchomosci parami.

Podejscie poréwnawcze wymaga zebrania danych o nieruchomoéciach podobnych
do wycenianej, bedacych w ostatnim czasie przedmiotem obrotu na rynku lokalnym.
W szczegolnosci konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych, warunkéw zawarcia transakcji
oraz cechach nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.
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Ceny nieruchomodci poréwnywalnych powinny pochodzi¢ z transakcji
wolnorynkowych. Nieruchomosci powinny byé jak najbardziej podobne pod wzgledem
rodzajowym, charakteru i funkcji, lokalizacji, przeznaczenia, stanu prawnego.

Metoda poréwnywania nieruchomosci parami polega na okredleniu wartosci
rynkowej wycenianej nieruchomosci o znanych cechach rynkowych poprzez jej poréwnanie
kolejno z nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach transakcyjnych. Z
poréwnania kazdej pary, po wyliczeniu poprawek kwotowych stanowigcych wynik
uwzglednienia roznicy cech, otrzymuje sie inng wartoé¢ wycenianej nieruchomoéci, ktéra
stanowi skorygowang cene transakcyjng, jaka mozemy uzyskaé za nieruchomoéé wyceniang
w odniesieniu do nieruchomosci poréwnawczej. Z uzyskanych wynikéw wyprowadza sie
wartosc srednia.

4.3. UWARUNKOWANIA EKONOMICZNE GMINY PODDEBICE

Gmina Poddgbice pofozona jest w centralnej Polsce w wojewddztwie tédzkim.
Sgsiaduje z pigcioma gminami Powiatu Poddebickiego: Dalikowem, Peczniewem,
Uniejowem, Wartkowicami i Zadzimiem. W jej sktad wchodzi najwieksza liczba sotectw (49 na
193 w catym powiecie). Zajmuje obszar 22 500 ha. Zamieszkuje ja ponad 16 tysiecy oséb, z
czego pofowa to mieszkaricy Poddebic. Gmina Poddebice posiada dogodne warunki
komunikacyjne. Przez miasto przebiega droga krajowa nr 72 i wojewéddzka nr 703. W
odlegtosci 12 km od miasta znajduje si¢ autostrada A2, a w odlegtosci 37 km Port Lotniczy im.
Witadystawa Reymonta w todzi.

Gmina jest w 100% zwodociggowana, a miasto prawie w 100% skanalizowane, co
stanowi zdecydowane udogodnienie w zyciu mieszkaficéw oraz stwarza dogodne warunki dla
potencjainych inwestoréw. Dzisiaj mimo rolniczego charakteru gminy dziata ponad 900
podmiotéw gospodarczych, z czego potowa w handlu. Nastepne 25% prowadzi dziatalnos¢
produkcyjng, a pozostate $wiadcza ustugi remontowo-budowlane, gastronomiczne i
transportowe. Do najbardziej rozwinigtych i nadal rozwijajacych sie branz nalezy zaliczy¢:
odziezowg, spozywczg, obuwniczg i budowlang.

Miasto Poddgbice petni funkcje powiatowego oraz miejsko—gminnego os$rodka
obstugi w zakresie administracji publicznej, oéwiaty i wychowania, zdrowia i opieki
spotecznej, finanséw i ubezpieczen, infrastruktury okoto biznesowej oraz handlu i innych
ustug.

Gmina Poddebice kompleksowo wykorzystuje w realizowanych inwestycjach
odnawialne Zrédfa energii przynoszace wymierne korzysici ekologiczne i energetyczne.
Poddebice potozone sg na terenach bogatych w ztoza wéd termalnych o wiaéciwoéciach
energetycznych i leczniczych, ktére w przysztosci zostang wykorzystane na potrzeby zwigzane
z rehabilitacja i odnowa biologiczng. Nowo wybudowany obiekt poddebickiego szpitala
stanowic bedzie Centrum Medyczno-Rehabilitacyjne. Dysponuje bowiem odpowiednia baza
ze sprzgtem, salami do rehabilitacji i jest przystosowany na potrzeby balneologii. W poblizu
miesci si¢ osrodek sportowy z otwartymi basenami, a w niedalekiej odlegtoéci kompleks
wodny.

4.4. WYCENA NIERUCHOMOSCI

4.4.1. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Badaniem objgto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych usytuowanych
na terenie gminy Poddebice. Analize rynku skoncentrowano na gruntach przeznaczonych
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pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne lub zabudowe zagrodowa potwierdzone
odpowiednimi zapisami planu, studium lub decyzjg WZ.

Charakterystyke rynku okreslono poprzez:

a) Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne lub zabudowe
zagrodowa o powierzchni z przedziatu 2000 m? — 7000m?,

b)  Obszar rynku: gmina Poddebice (bez miasta) powiat poddebicki, wojewddztwo
tédzkie;

c) Okres badania cen transakcyjnych: od stycznia 2019 r. do 15 grudnia 2020r.

W analizowanym okresie nie zaobserwowano zmiany cen na skutek uptywu czasu.

Biorgc pod uwage powyzisze zafozenia, z 9 zanotowanych w tym przedziale
powierzchni transakcji, po odrzuceniu skrajnych cen transakcyjnych nieodpowiadajacych
cechom transakcji rynkowej, do dalszej analizy przyjeto 6 transakcji, wérdd ktérych Cein
wynosi 15z2t/m?, za$ Cmax ksztattuje sie na poziomie 29zt/m?.

W tabeli nr 3 przedstawiono dane dotyczgce transakcji przyjetych do dalszej analizy.

Tabelanr3 Transakcje przyjete do dalszej analizy

ki tra?,::i £ Obreb Cena tr?:'s],akcyina inierztl::'l r;i]a gruntu tran‘s::::v]na
[zi/m’]
1 02.08.2020 | 32-Niewiesz Kolonia 83 000 2908 29 Cmax
2 05.04.2019 34-Panaszew 72500 2560 28
3 08.11.2019 47-Wilczkow 54 000 2500 22
4 31.10.2020 35-Podgércze 110 000 6380 17
5 11.08.2019 | 32-Niewiesz Kolonia 37 400 2272 16
6 27.05.2020 18-Karnice 32 000 2188 15 Cmin

Na ceny na tak okreslonym rynku wptyw maja nastepujace cechy zestawione w tabeli
nr 4 ponizej.

Tabelanr 4 Cechy rynkowe i ich wagi w segmencie gruntéw

Waga
Lp | Cecharynkowa | cechy Rozktad ocen cech rynkowych
[%]
Lokalizacja w odlegtosci do 2,0km do granic miasta
Lokalizacja 15% b.dobra Poddebice.
wzgledem Lokalizacja w odlegtosci od 2,1 do 4,0km do granic miasta
1. miasta 15% 111,25 | dobra | p,qgepice,
Poddebice Lokalizacja w odlegtosci od 4,1 do 6,0km do granic miasta
7,5% | dostateczna Poddebice
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: : Lokalizacja w odlegtoéci od 6,1 do 8,0km do granic miasta
3,75% srednia Poddebice
Lokalizacja w odlegtosci od 8,1km do granic miasta
0% staba Poddebice
15% dobia Otoczem_e z\:'vartej zabudowy wsi lub laséw i zabudowy
rekreacyjnej.
Otoczenie 15% ; . i ; : ;
3 : Otoczenie w ktorym dominuja tereny zielone i wystepuje
0% Srednie ; . .
tylko rozproszona zabudowa jednorodzinna i zagrodowa.
20% |b.dobra Powierzchnia z przedziatu 2 000m? - 3 000m?
Powierzchnia 0% 13,3% | dobra Powierzchnia z przedziatu 3001m? - 4000m?
gruntu 6,7% |érednia Powierzchnia z przedziatu 4001m? - 5000m?
0% diia | Powierzchnia z przedziatu 5001m? - 7000m?
59% beznosredni:| pl']et;?ccz:oe?OSC posiada bezposredni dostep do drogi
Dostep do drogi | 5% i A S = : ==
i 9 P ; | Nieruchomos¢ posiada posredni postep do drogi publicznej
0% posredni . o ; ;
| przez stuzebno$¢ lub wspétudziat w drodze wewn.
25% | bardzo ' Przeznaczenie ustala plan miejscowy lub decyzja o
Uwarunkowania 259% dobre | warunkach zabudowy
planistyczne | Funkcje terenu okreéla jedynie studium uwarunkowar i
0% dobre s ; :
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
” e : =
20% | brak/mafe Bra .ogrann‘:zen lub ograniczenia dotyczg do 5%
powierzchni terenu
Nizej wymienione ograniczenia dotycza od 5% do 20% pow.
| gruntu. Wystepuja ograniczenia w zagospodarowaniu. Do
[ ograniczet w naleza: zabudowa sgsiednich dziatek
Ograniczenia 10% |s$rednie usytuowana w ,,0strych” granicach, ograniczenia prawne
W iansn, 20% (m.in. stuzebnosci przesytu), sieci podziemne przesytowe
oraz instalacje napowietrzne, zadrzewienie, niekorzystny
ksztaft dziatki, teren podmokty.
0% istotne Ograniczenia dotyczg ponad 20% do 30% pow. gruntu
|
|
-10 duze Ograniczenia dotyczg od 31% do 40% pow. gruntu
Ekstrapolacja cechy .
»Oograniczenia w :
zagospodarowaniu” g o
-20% | bardzo duze | Ograniczenia dotyczg od 41% pow. gruntu
Suma 100% i

4.4.2. Zatozenia przyjete do wyceny gruntu

Ceng minimalng i maksymalng wyznaczono z transakcji nieruchomosciami podobnymi,

zestawionymi w tabeli nr 3:
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Cinin = 29 Z{, m?
Cinax = 15 ZV m?
AC = 14 zt/m?

Opis przedmiotowej dziatki gruntowej niezabudowanej w kontekscie cech rynkowych:
a) Lokalizacja — nieruchomos$¢ potozona jest w odlegtosci ok. 3,4km od granicy miasta
Poddebice, o co pozwala oceni¢ ceche jako dobra;
b) Otoczenie- stanowia tereny o niskim stopniu zurbanizowania, gdzie dominuja tereny
zielone i rolnicze, wystepuje jedynie rozproszona zabudowa jednorodzinna i
zagrodowa, dlatego ocena érednia;

c) Wielkos¢ powierzchni gruntu — powierzchnia dziatki nr 1273/2 wynosi 6278m?, stad
ocena duza;

d) Dostep do drogi — nieruchomos¢ posiada bezpoéredni dostep do drogi publicznej;
e) Uwarunkowania planistyczne —dobre — okreslone jedynie przez studium,

f) Ograniczenia w zagospodarowaniu - oceniono jako bardzo duze, z uwagi na to, ze
ok. 47% powierzchni gruntu stanowi uzytek ekologiczny, przez ktéry przechodzi ciek
wodny (ogledziny potwierdzily, ze ta cze$¢ dziatki jest podmokta) teren jest
zadrzewiony i lezy na terenie zalewowym, poza tym czeé¢ gruntu, ktéra na podstawie
studium moze by¢ zabudowana ograniczona jest przez strefe ochronng linii
napowietrznej energetycznej, tacznie ok.58% powierzchni dziatki ma ograniczony
spos6b zagospodarowania. Zastosowano metode ekstrapolacji, poniewaz inne
nieruchomosci w zbiorze przyjetym do poréwnan nie miaty tak duzych ograniczer w
zagospodarowaniu.

4.4.3. Obliczenie wartosci przedmiotu wyceny — grunt niezabudowany

W tabeli nr 5 dokonano poréwnania poszczegblnych cech nieruchomosci, ktére
zgodnie z przeprowadzong analizg rynku majg wptyw na cene. Obecnoéé lub brak cechy
przyjetej do poréwnan jest podstawa naliczenia poprawek.

Przyjeto zasade, Ze poréwnanie odbywa sie w odniesieniu do nieruchomosci
szacowanej, tzn. stwierdza sie, ze nieruchomos¢ szacowana jest lepsza (+) lub gorsza (-) od
przyjetych do poréwnar nieruchomoséci.
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4.4.4. Wartos¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

W =P x Win?
gdzie : P — powierzchnia gruntu
Win? - warto$¢ rynkowa 1m?, wg tabeli nr 5

W= 6278m?x 9,5z1/m? = 59 641 zt

Z uwagi na to, ze w sgsiedztwie nieruchomosci w odl. ok. 150m znajduje sie stacja
redukcyjno -pomiarowa zwigzana z przechodzacym w sgsiedztwie gazociggiem
wysokopreznym 250 DN, co jest niekorzystnym sgsiedztwem, a Zadna z nieruchomosci
w zbiorze nie miata tak niekorzystnego sasiedztwa to zastosowano mozliwo$é metodyczna,
jakg daje pkt 6.1. Noty interpretacyjnej nr 1 ,Zastosowanie podejicia poréwnawczego w
wycenie nieruchomosci” i zastosowano wspoétczynnik korekcyjny K z zakresu 0,9 — 1,10 na
poziomie K=0,9).

W= =59641zt x0,9 =53 676 zt

Po zaokragleniu W = 54 000 zt i f = W
VPO

5. WYNIK WYCENY

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej ozn.
jako dziatka nr 1273/2 potozonej w obrgbie 43 -Sworawa, w miejscowosci Sworawa
w gminie Poddebice, w powiecie poddebickim, w wojewddztwie tédzkim, wpisanej do kw
nr SR2L/00023771/7, wynosi:

Wy =54 000 zi

(stownie ztotych: pieédziesiat cztery tysiace)

6. ANALIZA WYNIKU | WNIOSKI

Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci w przeliczeniu na 1 m? gruntu wynosi 8,40
zt/m? i miesci sie ponizej przedziatu cen transakcyjnych uzyskanych za podobne
nieruchomos$ci na lokalnym rynku od 15 do 29 zt/m?.

Pozytywnie na warto$¢ wptynely cechy takie jak bezposredni dostep do drogi
publicznej i dobra lokalizacja, choé nie uzyskata ona maksymalnej ceny w swoim przedziale.

Obnizajgco na warto$¢ wplynely takie cechy jak duza powierzchnia gruntu,
uwarunkowania planistyczne okreslone jedynie przez studium oraz otoczenie o niskim
stopniu zurbanizowania, gdzie dominujg tereny zielone i rolnicze, a zabudowa jest
rozproszona.

O tym, ze poziom wskaZznika wartosci jest znacznie ponizej dolnej granicy przedziatu
cen w zbiorze zadecydowaty cechy: ograniczenia w zagospodarowaniu oraz sgsiedztwo stacji
redukcyjno-pomiarowej gazociggu wysokopreznego. Ograniczenia w zagospodarowaniu
gruntu s bardzo duze bo dotyczg az ok. 58% gruntu i spowodowane sg przez podmokly
tereny w poétnocnej czesci dziatki, gdzie przechodzi row z ciekiem wodnym (jest to
jednoczesne teren zagrozony powodzig), a w srodkowej cze$¢ dziatki gdzie studium pozwala
na zabudowg ograniczenia wprowadza strefa ochronna napowietrznej linii energetycznej SN.

16



7.

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany tylko dla celu okre$lonego w punkcie 1.1. operatu
szacunkowego.

Wyceny dokonano zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, zasadami dobrej praktyki i
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny obowigzujacymi w dacie wyceny.
Wykonana wycena opiera sig na informacjach uzyskanych podczas ogledzin nieruchomosci i
dokumentach pozyskanych od Zleceniodawcy i ze Starostwa Powiatowego w Zgierzu.
Zaktadam, ze nie ukryto zadnych faktéw, ktére mogtyby mie¢ niekorzystny wptyw na wartoéé
nieruchomosci.
Ewentualne btedy edytorskie nie majg wptywu na oszacowanie wartosci.
Oszacowana warto$¢ nie uwzglednia opfat, prowizji i podatkéw zwigzanych z transakcja
sprzedazy
Obliczenia, w tym obliczenie powierzchni pomieszczen, zostaty wykonane w arkuszu
kalkulacyjnym MsExcel i stad mogg wynika¢ réznice w zaokragleniach wynikéw obliczen.

Autorka:

Magdalena Frarnczuk

rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 5137
\ﬂ@b@q@, F;wuudgA

-+6dZ 15.12.2020r.-
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ZALACZNIKNR 1

Lokalizacja nieruchomosci




ZAtACZNIK NR 2
Protokoét z badania ksiegi wieczystej

Stan na: 15.12.2020r.

Typ ksiegi: Nieruchomo$¢ gruntowa
3 Sad Rejonowy w tasku, VI Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w
Sl preveat sty Poddebicach

Dziak ewengina

- pofozenie WOJ. tODZKIE, POWIAT PODDEBICKI, GMINA PODDEBICE, MIEJSCOWOSC SWAROWA
- numer dziatki 1273/2 obreb 43 Swarowa

- sposdb korzystania R - grunty orne

- obszar catej 0,6278 ha

nieruchomosci

-- _I Brakis . = :

Wiasciciel p. Przemystaw Tomasz Nowicz z udziatem 1/1

Podstawa wpisu Podstawe wpisu stanowi umowa sprzedazy nr rep. 1911/2009 z dnia 16.04.2009r.

Brak plsw =

ak wpiw




ZALACZNIK NR 3

Wypis z rejestru gruntow

= b va OWIATG Y
w Ycdrabicack
Whdzinl Rengegl, Kzdoprati
1 Gospocarid iiefuchomossiam
eczycka 18, 93.200 Poddebics:

{I’lnm organu wydujqcego dohumeni)

Jednostka rejestrowa : G.170

Wojewddziwo :

Powiat :
Jednostka ewidencyjna :
Obregb :

Z dnia: 07.12.2020

todzkie

Poddebicki

101103_5 Poddebice - obszar wiejski
0043 SWORAWA

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

GN.6621.2.250A. 2030

Charakter

Lp  Podmiot ewidencyjny B s SO Udzial
Nr dzialki | Ark, Polozenie dzlalki Opis uzytku m?h ;m} u:TaTl':i "’m;:::‘f
m;;ir:; [ha) [ha) wlasnosci
12732 |1 igki trwale v 0.1048 0.6278 | AN 1911/09
pastwiska trwale PslV 0.0904 SR2LI0002377117
grunty ome RV 0.3993
grunty pod rowami W-PslvV 0.0335
Id dzialki: 101103_5.0043.1273MWartosé gruntéw:
Razem powierzchnia dzialek : 06278 ha

Stownie 1  szebt lysigey dwlescle siedemdziesial osiem m. kwadr,

Wypis zawiera dane wediug stanu na dzied)

Sporzadzil: Klaudia Obolewska

07.12.2020




ZALACZNIK NR 4
Kopia mapy sytuacyjno - wysokosciowej

atar 07, 12.2020

» Wydano do celéw ‘
A mgzblmogawczvch

KGPA MAPY SYTUACY.NG
srala-1 IGO0

[ p——

Z roddlh motocials proc .
ARTYIRES0 | kanir o,

A p==-SIANOS TA PUDLL,
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ZAtACZNIK NR 5

Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny

Droga dojazdowa, otoczenie

Przedmiot wyceny







ZAtACZNIK NR 6

Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego

CERTYFIKAT

| ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE)
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

MF VALUATION Magdalena Franczuk
Wycena Nieruchomosci

91-169 todz, Jana Dylika 16

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0009349

na okres: 17/08/2020 - 16/08/2021

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: piecset tysigcy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 940.00 PLN
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