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1.

CEL, PODSTAWA PRAWNA I DATY ISTOTNE DLLA WYCENY

1.1 Cel wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w  toku

postepowania upadtosciowego..

1.2 Podstawy formalne wyceny

Zlecenie sporzadzenia wyceny nieruchomosci wydane przez Doradce Restrukturyzacyjnego Joanng

Zdzieszyniskg wyznaczong jako syndyka masy upadltosci Piotra Czubatki.

1.3 Podstawy merytoryczne wyceny

—  Wizja lokalna;

—  Ksigga wieczysta nr LD10/00028870/7;

—  Wypis z rejestru gruntow;

—  Wypis z kartoteki budynkéw;

—  Uchwata Nr XL.VI/237/2010 Rady Gminy Lyszkowice z dnia 25 sierpnia 2010 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lyszkowice, obszary wsi: Kuczkéw,
Yagow, Zakulin, Bobiecko, Seligéw, Stachlew oraz fragmenty obszaréw wsi Polesie i Lyszkowice;

—  Mapa zasadnicza;

—  Scalone Normatywy do wyceny budynkéw i budowli, Wacetob, Warszawa, 11 kwartat 2025 r.;

—  Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — KSWP — opracowane przez PFSRM (uchwata RK
5_03_2012 2 2012.03.23).

—  Nota Interpretacyjna — NI — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomos$ci — opracowana przez PFSRM (Uchwata RK nr 27_08 z 2008.12.09);

1.4 Podstany prawne wyceny

—  Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (D2.U.2025.1071 t.j. z dnia 2025.08.06);

—  Kodeks postgpowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 r. (Dz.U.2024.1568 tj. z dnia
2024.10.23);

—  Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadlosciowe (Dz.U.2025.614 t.j. z dnia 2025.05.09);

—  Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodatrce nieruchomosciami (Dz.U.2024.1145 t,j. z dnia
2024.07.30);

—  Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2024.1130
tj. z dnia 2024.07.29);

—  Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U.2025.889 t.j. z dnia 2025.07.04);

—  Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i1 hipotece. (Dz.U.2025.341 tj. z dnia
2025.03.18);

—  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U.2023.1832 z dnia 2023.09.08);

—  Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008 r. zmieniajace rozporzadzenie w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U.2008.201.1238 z dnia 2008.11.13).

1.5 OkreSlenie dat istotnych dla opinii

—  Data sporzadzenia operatu szacunkowego 12 listopada 2025 r.

—  Data, na kt6ra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 12 listopada 2025 r.

—  Data, na kt6ra uwzgledniono stan nieruchomosci 1 wrzesnia 2025 .

—  Data dokonania ogledzin nieruchomosci 1 wrzesnia 2025 .
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2. PRZEDMIOT I ZAKRES OPRACOWANIA

Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomos¢ gruntowa — dziatka nr 284 o powierzchni 4300 m?,

bedaca przedmiotem prawa wlasnosci. Dla nieruchomosci urzadzono ksiege wieczysta nr
LD10/00028870/7.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci.

3. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR 1.D10/00028870/7
SAD REJONOWY W LOWICZU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy wpisu

Numer biezacy nietuchomosci | 1 1,2
Dziatki ewidencyjne
Lp. 1. I - Nr podstawy wpisu
Numer dziatki 284 1,2
Polozenie (numer porzadkowy | wojewidztwo, | Lp. 1 L.ODZKIE, . OWICKI, LLYSZKOWICE,
powiat, gmina, miejscowosi) 1. STACHLEW
PASTWISKA TRWALE, UZYTKI ROLNE

Sposéb korzystania 7 ABUDOWANE

Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, 3 kidre

odiqezono dziatke, obszar) / 00018174 /, 04300 HA

Nr podstawy wpisu
Obszar calej nieruchomosci | 0,4300 HA 1,2
Komentarz do migracji
Nr podstawy wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w

danym dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej ! B

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy wpisu

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW NR: GGN. TI. 7430-444/2010, 2010-02-09, STAROSTWO
POWIATOWE W LOWICZU; 23
1 (podstawa oxnaczenia, data sporzadzenia, nagwa organuy potosenie dokumentu - numer karty ak?)

DZ. KW.//00000964/10/, 2010-03-10 13:40:00, 2010-03-11 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywn, chwila wpisu, ¢3y 3 urgedn)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW; 4, /00018174/
(podstawa oxnaczenia; potodenie dokumentu - numer karty akt, potogenie dokumentu - numer ksiggi wieczystej)

2 DZ. KW.//00000964/10/, 2010-03-10 13:40:00, 2010-03-11 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywn, chwila wpisu, c3y 3 urgedn)
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW
DZIAL I1 - WEASNOSC
Whasciciele

Ip.1. [ - Nr podstawy wpisu
L et peie T |/ wsronosc usavow 3

Rl v p < 5 1. MAJATKOWA MALZENSKA :
wspdlnosci)
Osoba fizyczna (e pierwsze nazpisko, e gjcs, | p1OTR CZUBATKA, JAN, MARIANNA
imi¢ matki)
Lp. 2. l - Nr podstawy wpisu
s e T [T wssonos smavowa 3

Rl wp < 4 1. MAJATKOWA MALZENSKA :
wspdlnosei)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, AGNIESZKA MAL.GORZATA CZUBATKA,
imig ojca, imie matki) ROMAN, MARTANNA

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
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Nr podstawy wpisu

3 UMOWA SPRZEDAZY, 1237/2001, 2001-02-28; 3-4

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia; potogenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00000574/01/, 2001-03-02 00:00:00, 2001-03-13 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisn, czy 3 nrzedn)

DZIAX III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Ip.1. [ —

Nr podstawy wpisu

Numer wpisu

1

11, 12, 13, 15, 16,
18, 19

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

Z NIERUCHOMOSCI OPISANE] W TE]
KSIEDZE WIECZYSTE] ZOSTALA WSZCZETA
EGZEKUCJA PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
LOWICZU MARKA CICHALA Z WNIOSKU
WIERZYCIELA: BANK BPH S.A. W GDANSKU,
W SPRAWIE SYGN. AKT KM 1313/15.

PRZYLACZENIE SIE DO PROWADZONE]

Lp. | EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI
1. | WIERZYCIELA: MICHALEC ANDRZE], W
SPRAWIE SYGN. AKT KM 19/16.
PRZYLACZENIE SIE DO PROWADZONE]
Lp. | EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI
2. | WIERZYCIELA: GETIN NOBLE BANK S.A. W
SPRAWIE SYGN. AKT KM 1437/18.
PRZYLACZENIE SIE DO PROWADZONE]
EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI
L WIERZYCIELA: PROKURA
3p " | NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY
' FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY WE
Rodzaj zmiany WROCLAWIU, W SPRAWIE SYGN. AKT KM
892/22.
PRZYLACZENIE SIE DO PROWADZONE]
L EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI )
4p " | WIERZYCIELA: WINEGLASS BAY SPOLKA Z
' OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, W
SPRAWIE SYGN. AKT KM 1075/23.
PRZYLACZENIE SIE DO PROWADZONE]
EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI
I WIERZYCIELA: PROKURA
5p " | NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
" | WIERZYTELNOSCI FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY WE WROCLAWIU, W SPRAWIE
SYGN. AKT KM 1245/24.
Inna osoba prawna lub jednostka L ) )
organizacyjna niebedaca osoba prawng 1 P~ | BANK BPH SPOLKA AKCYJNA, GDANSK
(nazwa, siedziba) )
ir;gzn?zsggj rirﬁl (lil;l; ;eodsr;%f; wng | P+ | GETIN NOBLE BANK SPOLKA AKCYJNA,
(naza, siedziba, REGON, KRS) 2. | WARSZAWA, 141334039, 0000304735
Inna osoba prawna lub jednostka PROKURA NIESTANDARYZOWANY
organizacyjna niebedaca osoba prawng Lp. | SERURYTYZACYJNY FUNDUSZ
(nazva, siedziba, REGON) 3. INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WROCLAW,
e R 140317429
Inna osoba prawna lub jednostka I. WINEGLASS BAY SPQLI{A 7. OGRANICZONA
organizacyjna niebedaca osoba prawng 4P~ ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA,
(nazwa, siedziba, REGON, KRS) ) 389810364, 0000918568
Inna osoba prawna lub jednostka I PROKURA NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
organizacyjna niebedaca osoba prawna 54P " | WIERZYTELNOSCI FUNDUSZ INWESTYCYJNY
(nazwa, siedziba, REGON) ) ZAMKNIETY, WROCLAW, 140317429
Lp.

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko)

ANDRZE] MICHALEC

Ip.2. [

Nr podstawy wpisu

Numer wpisu

2

20

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tres$¢ wpisu

CZYNI SIE WZMIANKE O OGLOSZENIU
UPADL.OSCI PIOTRA CZUBATKI, JAKO OSOBY
FIZYCZNE] NIEPROWADZACE]
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[ DZIALALNOSCI GOSPODARCZE]

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy wpisu

11

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUC]I Z NIERUCHOMOSCI ORAZ WEZWANIE DO
ZAPLATY DLUGU, KM 1313/15, 2015-10-05, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM
W LOWICZU MAREK CICHAL; 116

(wskaganie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofogenie dokumentu - numer karty akz)

DZ. KW./LD10/00003801/15/001, 2015-10-06 13:50:55, 2015-10-09-08.50.16.053666, NIE, 114-115
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisn, c3y g nrzedn, potogenie wniosku — numer karty akt)

12

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUC]I Z NIERUCHOMOSCI ORAZ WEZWANIE DO
ZAPLATY DLUGU - PRZYLACZENIE SIE DO PROWADZONE] EGZEKUCJIL, KM 19/16, 2016-10-12,
KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W L.OWICZU MAREK CICHAL; 128

(wskaganie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawea; pofogenie dokumentu - numer karty akz)

DZ. KW./LD10/00003994/16/001, 2016-10-14 11:01:03, 2016-10-21-09.35.26.681407, NIE, 125-126
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywn, chwila wpisn, c3y 3 urgedn, potogenie wnioskn — numer karty akt)

13

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI ORAZ WEZWANIE DO
ZAPLATY DLUGU ORAZ WEZWANIE DO ZAPLATY DLUGU, KM 1437/18, 2018-10-18,
KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W LOWICZU MAREK CICHAL; 141
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentn - numer karty akt)

DZ.KW./LD10/00003757/18/001, 2018-10-30 15:02:00, 2018-11-13-09.04.56.225247, NIE, 138-139
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywn, chwila wpisu, c3y 3 urgedn, potogenie wnioskn — numer karty akt)

15

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI ORAZ WEZWANIE DO
ZAPLATY DLUGU, KM 15/22, 2022-04-19, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W
L.OWICZU MAREK CICHAL KANCELARIA KOMORNICZA NR IT W LOWICZU; 167

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentn - numer karty akt)

DZ. KW./LD10/00001708/22/001, 2022-04-20 10:12:00, 2022-06-02-14.45.40.041424, NIE, 164-165
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisn, c3y g nrzedn, potogenie wniosku — numer karty akt)

16

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUC]I Z NIERUCHOMOSCI ORAZ WEZWANIE DO
ZAPLATY DLUGU, KM 892/22, 2022-07-26, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W
L.OWICZU MAREK CICHAL

KANCELARIA KOMORNICZA NR 11 W LOWICZU; 180

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentn - numer karty akt)

DZ. KW./LD10/00003344/22/001, 2022-07-27 15:26:00, 2022-10-10-14.57.36.629320, NIE, 177-178
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisn, c3y g nrzedn, potogenie wniosku — numer karty akt)

18

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI ORAZ WEZWANIE DO
ZAPLATY DLUGU, KM 1075/23, 2023-06-30, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM
W LOWICZU MAREK CICHAL KANCELARIA KOMORNICZA NR II W £LOWICZU; 199

(wskaganie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawea; potogenie dokumentu - numer karty ak?)

DZ. KW./LD10/00002479/23/001, 2023-06-30 11:05:00, 2023-07-25-14.44.08.618673, NIE, 196-197
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywn, chwila wpisn, c3y 3 urgedn, potogenie wniosku — numer karty akt)

19

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUC]I Z NIERUCHOMOSCI ORAZ WEZWANIE DO
ZAPLATY DLUGU - PRZYLACZENIE SIE DO PROWADZONE] EGZEKUCJI W SPRAWIE SYGN.
AKT KM 1075/23 - ART. 927 KPC, KM 1245/24, 2024-08-05, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE
REJONOWYM W L.LOWICZU MAREK CICHAL

KANCELARIA KOMORNICZA NR 11 W LOWICZU; 245

(wskaganie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawea; potogenie dokumentu - numer karty ak?)

DZ. KW./LD10/00003298/24/001, 2024-08-06 13:48:00, 2024-09-26-14.26.34.646659, NIE, 241-243
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywn, chwila wpisn, c3y 3 urgedn, potogenie wnioskn — numer karty akt)

20

POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI, LD1M/GU/259/2025, 2025-03-12, SAD
REJONOWY DLA LODZI-SRODMIESCIA W LODZI, IV WYDZIAY, GOSPODARCZY DS.
UPADEOSCIOWYCH I RESTRUKTURYZACYJNYCH, £.ODZ; 255-256

(rodzaj i pryedmiot orzeczenia, Sygnatura akt, data wydania orzecgenia, nazmwa sadn, siedziba sadn; potogenie dokunmentn -
numer karty akt)

DZ. KW./LD10/00003113/25/001, 2025-07-16 12:25:00, 2025-10-24-11.15.53.812946, NIE, 253-254
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywn, chwila wpisn, c3y 3 urgedn, potogenie wniosku — numer karty akt)

DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1. | ---

Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 2 6,7,10, 14

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA

Suma (stownie), waluta

308 015,25 (TRZYSTA OSIEM TYSIECY
PIETNASCIE 25/100) ZF.

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer Lp.
wiergytelnosci | wiergytelnosé) 1.

1 | POZYCZKA

Termin zaplaty

2030-06-07

Rodzaj zmiany

Lp. | WPOLU 4.4.1.3 UJAWNIONO ZMIANE
1. KWOTY HIPOTEKI ZWYKLE]

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka Lp. | PROKURA NIESTANDARYZOWANY
organizacyjna niebedaca osoba prawng 1. SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ

Tel.: 605 359 680 6
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(nazwa, siedziba, REGON)

140317429

INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WROCLAW,

Ip.2. [ -

Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia)

4

6,7,10, 14

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma (stownie), waluta

215 610,68 (DWIESCIE PIETNASCIE TYSIECY
SZESCSET DZIESIEC 68/100) Zt.

Wierzytelnos¢ i stosuncek prawny (numer
wiergytelnosei | wierytelnosé)

Lp.

1 | ODSETKI I INNE KOSZTY OD POZYCZKI

Termin zaplaty

2030-06-07

Rodzaj zmiany

Lp.

W POLU 4.4.1.3 UJAWNIONO ZMIANE
KWOTY HIPOTEKI KAUCYJNE]

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba prawng
(nazwa, siedziba, REGON)

Lp.

1.

140317429

PROKURA NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WROCLAW,

Komentarz do migracji

Nr podstawy wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w
danym dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy wpisu

6 ZASWIADCZENIE BANKU, 2010-05-12, GETIN NOBLE BANK SPOLKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W

WARSZAWIE; 34

(wskaganie podstawy, data wydania, wystawca; potosenie dokumentu - numer karty ak?)

DZ. KW.//00002191/10/, 2010-05-19 11:30:00, 2010-05-20 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisn, czy 3 nrzedn)

7 OSWIADCZENIE WEASCICIELI NIERUCHOMOSCI, 2010-05-12; 35

(wskazanie podstawy, data w

dania; potoenie dok

- numer karty akt)

DZz. KW.//00002191/10/, 2010-05-19 11:30:00, 2010-05-20 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywn, chwila wpisu, c3y 3 urgedn)

10 OSWIADCZENIE BANKU, 2013-04-04, GETIN NOBLE BANK S.A. W WARSZAWIE; 97

(wskaganie podstawy, data wydania, wystawea; potosenie dokumentu - numer karty ak?)

DZ. KW./LD10/00001449/13/001, 2013-04-10 13:00:00, 2013-04-15-13.03.57.186498, NIE, 95-96
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisn, c3y g nrzedn, potogenie wniosku — numer karty akt)

14 WYCIAG Z KSIAG RACHUNKOWYCH FUNDUSZU SEKURYTYZACYJNEGO I EWIDENCJI

154

ANALITYCZNE]J, NR S/200/3/PGNH-H, 2022-03-18, PROKURA NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY Z SIEDZIBA WE WROCLAWIU;

(wskaganie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawea; potogenie dokumentu - numer karty ak?)

DZ. KW./LD10/00001407/22/002, 2022-03-30 12:22:00, 2022-06-01-14.42.20.229425, NIE, 150-152
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, c3y g nrzedn, potogenie wniosku — numer karty akt)

Stan prawny na dzied wyceny.

Zapis rejestru gruntow:

Wojewddztwo: t6dzkie
Powiat: towicki
Jednostka ewidencyjna: LYSZKOWICE
Nazwa obtrebu: STACHLEW
Numer obrebu: 0014
Jednostka rejestrowa: G.161
Grupa rejestrowa: 7
Polozenie Pow.
Nr dziatki ' Kl zytki
r dzia dialki Nazwa uzytku asouzyt dzialki [hal
284 Oznaczenie | Pow.
1d dzialki: Grunty rolne zabudowane Br-PsVI | 0,1600 0.4300
100508_2.0014.284 Pastwiska trwale PSIV.__ 0170
B Pastwiska trwale PsVI 0,1000

Tel.: 605 359 680 7
E-mail: sputz@poczta.onet.pl




Zabudowana nieruchomos$¢ gruntowa — dziatka nr 284 — Stachlew 31A, obreb 14, gmina Lyszkowice

Charakter

Lp. Podmiot ewidencyjny wiadania / wlasnosci Udzial
(malZenstwo)
1 Agnieszka Malgorzata Czubatka Wiasnos¢ 1/1

Piotr Czubatka

Informacja o budynkach:

Nr ewid. . . Kondyg. Pow.
bud Adres Rodzaj wg KST n/p sabud.
STACHLEW Budynki mieszkalne 15/0 119
328 Id. budynku: 100508_2.0014.328_BUD (jednostka rej.: G.161)
Material §cian: Mur
Rok budowy: 2010
Rejestr zabytkow: 0
STACHLEW Budynki produkcyjne us.lugowe i gospodarcze 1/0 63
dla rolnictwa
320 1d. budynku: 100508_2.0014.329_BUD  (jednostka rej.: G.161)
Material §cian: Mur
Rok budowy: 2010
Rejestr zabytkéw: 0

Nie stwierdzono niezgodno$ci zapisu rejestru gruntéw ze stanem prawnym ujawnionym w ksiedze
wieczystej.

4, PRZEZNACZENIE GRUNTU

Wg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lyszkowice, obszary wsi: Kuczkéw,
YLagow, Zakulin, Bobiecko, Seligdw, Stachlew oraz fragmenty obszaréw wsi Polesie 1 Lyszkowice,
zatwierdzonego Uchwata Nr XLVI/237/2010 Rady Gminy Lyszkowice z dnia 25 sierpnia 2010 ., dziatka
nr 284 polozona jest na obszarze nastgpujacych jednostek planistycznych:

— Pld.-zachodnia cz¢$¢ gruntu od strony drogi, o powierzchni wynoszacej w przyblizeniu 0,2100
ha, to tereny jednostki 14.19.RMu:

11. Ustala si¢ nast¢pujace przeznaczenie i szczegblne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w
uzytkowaniu dla terenéw, ktére zostaly oznaczone na rysunku miejscowego planu Nr 7 symbolami:
14.18. RMu, 14.19.RMu, 14.20.RMu, 14.21.RMu, 14.22RMu, 14.23RMu, 14.24.RMu, 14.25.RMu,
14.26.RMu, 14.27 RMu, 14.28.RMu:

1) przeznaczenie: tereny zabudowy zagrodowej z mieszkaniowo-ustugowa;

2) zasady i warunki zagospodarowania terenu:

a) budynki mieszkalne o wysokosci do dwoch kondygnacji nadziemnych w tym druga w poddaszu
uzytkowym,

b) dopuszcza si¢ realizacj¢ na istniejacych budynkach o dwéch kondygnacjach nadziemnych trzeciej
kondygnacji nadziemnej w poddaszu,

©) wysoko$¢ pozostatych budynkéw —maksymalnie do 9,5 m,

d) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki do 50 %,

e) w pasie terenu o szerokodci 50m, w cze$ci frontowej dziatki budowlanej, liczac od linii
rozgraniczajacej przylegajacej drogi publicznej, dopuszczalna realizacja obiektow produkeji
zwierzecej wylacznie o wielkosci do 10 DJP (duzych jednostek przeliczeniowych) przy
zachowaniu warunku dotyczacego linii zabudowy,
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f) w czeSci dziatki budowlanej polozonej w odleglosci wigkszej niz 30 m, liczac od linii
rozgraniczajacej przylegajacej drogi publicznej, obowiazuje zakaz realizacji nowych budynkéw o

funkcji mieszkaniowej oraz ustugowej uzytecznosci publiczne;.

14.54.RZ.

— Pln.-wschodnia cz¢$¢ gruntu graniczaca z korytem rz. Zwierzyniec, o powierzchni wynoszacej w
przyblizeniu 0,2135 ha, to tereny jednostki 14.54.RZ:

19. Ustala si¢ nastepujace przeznaczenie i szczegblne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w
uzytkowaniu dla terenéw, ktére zostaly oznaczone na rysunku miejscowego planu Nr 7 symbolami:
14.52.RZ, 14.53.RZ, 14.54.RZ, 14.55.RZ, 14.56.RZ, 14.57.RZ, 14.58. RZ, 14.88.RZ:

1) przeznaczenie terenu: tereny rolnicze - 1aki i pastwiska;

2) zasady 1 warunki zagospodarowania terenu:

a) zakaz realizacji budynkéw,

b) szerokosé¢ dojazdéw gospodarczych minimum 5 m,

c) istniejace uzytki lesne do zachowania,

d) dopuszcza si¢ realizacjg elektroenergetycznych sieci napowietrznych i kablowych.

e) dopuszcza sig realizacje zbiornikéw wodnych,

f) udzial powierzchnia zbiornikéw wodnych w powierzchni terenu nie powinien przekroczy¢ 50 %,

@) glebokos¢ zbiornikdw - nie przekraczajaca rzednej dna rzeki,

h) zakaz prowadzenia prac ziemnych powodujacych podniesienie poziomu terenu powyzej 0,5 m od
istniejacego poziomu,

i) fragmenty terenéw o symbolach: 14.56.RZ, 14.57.RZ (wg rysunku planu) polozone sa w obszarze
wystegpowania stanowisk archeologicznych, realizacja zagospodarowania wymagajacego prac
ziemnych dopuszczalna po wykonaniu ratowniczych badan wykopaliskowych na warunkach
okreslonych w przepisach szczegélnych.

Niewielki, potudniowo-zachodni fragment nieruchomosdci, okolo 65 m?, to tereny drég publicznych —
droga (ulica) lokalna (symbol 14.02.KD-L)

5. OPIS NIERUCHOMOSCI

Gmina Lyszkowice to gmina wiejska polozona w péinocno-wschodniej czesci wojewoddztwa tédzkiego,
na obszarze powiatu fowickiego. Sasiedztwo gminy:
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— od péinocy — z gminami Nieboréw i Lowicz (powiat towicki),

— od zachodu — z gminami Domaniewice (powiat towicki) oraz Glowno (powiat zgierski),
— na poludniu — z gming Lipce Reymontowskie (powiat skierniewicki),

— od potudniowego zachodu — z gming Dmosin (powiat brzezifski),

— od wschodu — z gming Skierniewice,

— od poludniowego wschodu — z gming Makdw (powiat skierniewicki).

Polozenie w potudniowej czesci powiatu towickiego, tuz przy wezle komunikacyjnym autostrady A2.
Ponad 78% powierzchni stanowiq uzytki rolne, a 16% to uzytki lesne, co sprzyja zaréwno intensywnemu
rolnictwu, jak i rozwojowi przemyslu oraz ustug. Na terenie gminy funkcjonujq przede wszystkim
niewielkie, rodzinne gospodarstwa rolne (Srednia powierzchnia to okoto 5,5 ha), jednak istnieje tu réwniez
kilka duzych gospodarstw wyspecjalizowanych w uprawie zb6z, warzyw oraz hodowli ryb.

Stachlew, to wie§ liczaca niespelna 800 mieszkancow, polozona nad niewielkq rz. Zwierzyniec, w

odleglosci 9,5 km od Lyszkowic, 13,5 km od Lowicza 1 11,6 km od Skierniewic. Odlegto$¢ od centrum
F.odzi, to okoto 52 km.

Miejscowos¢ stanowiaca w przewazajacej czesci tereny typowo rolnicze, a takze lasy, graniczy z obszarem
gminy Makéw, w powiecie skierniewickim. Najblizsza szkola podstawowa dziala w Belchowie, w
odlegtosci okoto 3,8 — 4 km od przedmiotowej nieruchomosci. Najblizszy sklep branzy spozywczej sieci
ABC dziala w Stachlewie (odlegtos¢ 0,7 m). Infrastruktura techniczna dostgpna w terenie, to energia
elektryczna, wodociag oraz sie¢ telekomunikacyjna.

———
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Dzialka nr 284 o powierzchni 4300 m?, zabudowana jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym oraz
budynkiem gospodarczym z trzema stanowiskami garazowymi. Dziatka o wydluzonym ksztalcie o
przyblizonej szerokodci 25,4 m 1 $redniej dlugosci 169,3 m, biegnaca od drogi gminnej do rz. Zwierzyniec,
stanowiacej doplyw rz. Bzury. Teren zabudowany ogrodzony — metalowa brama przesuwna i furtka
(zamontowano domofon), pozostale ogrodzenie z paneli betonowy, z druga brama metalowa
dwuskrzydlowa od strony pln.-wschodniej czesci dziatki. Dojscie i dojazd do garazu i budynku
mieszkalnego oraz opaske wokét domu utwardzono kostkg betonows,
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DZIALKA NR 284 — STACHLEW

Wokét domu i wzdluz ogrodzenia, poza czescia utwardzona, w tym takze na pozostalej czesci dziatki,

urzadzono zieleni ozdobna.

Na przedmiotowej nieruchomosci posadowiony jest niepodpiwniczony, murowany i parterowy budynek
jednorodzinny z poddaszem uzytkowym, z dachem krytym szwedzka blacha falista. Budynek o
powierzchni zabudowy 119,00 m? oddano do uzytku w 2010 roku. Nie uzyskano potwierdzenia
informacji dotyczacej powierzchni uzytkowej i kubatury budynku. Powierzchni¢ uzytkowa na poziomie
160,30 m? okreslono na podstawie opiséw budynkéw o konstrukeji 1 architekturze max zblizonych do
przedmiotowego budynku i relacji ich powierzchni uzytkowej do powierzchni zabudowy, wg Scalonych
Normatywow do wyceny budynkéw i budowli, Wacetob, Warszawa, II kwartat 2025 r.

Na parterze znajduje si¢ pokdj dzienny z wyjSciem na taras, jadalnia i aneks kuchenny, przedpokdj,
tazienka, drugi pokéj oraz kotlownia (piec opalany weglem lub eko-groszkiem). Na poddaszu urzadzono
trzy sypialnie, tazienke i przedpokdj oraz dwa pomieszczenia gospodarcze. Sufity i $ciany pokryto
tynkiem gipsowym malowanym emulsyjnie, w sanitariatach 1 cz¢§ciowo w aneksie kuchennym — glazura.
Podlogi na parterze — d¢bowa deska, w aneksie kuchennym, sanitariatach i przedpokoju — kryte terrakota,
w pokojach na poddaszu — panelami drewnopodobnymi. Stolarka okienna z paneli PCW. Stolarka
drzwiowa wejSciowa antywlamaniowa, wewnetrzna — drewniana, czg$ciowo przeszklona. Schody na
poddasze betonowe, kryte drewnem. Brak balustrad na balkonach.

Wyposazenie obejmuje instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjng (kanalizacja lokalna — szambo), a
takze wentylacji grawitacyjnej. Sie¢ wodociagowa doprowadzono z sasiedniej nieruchomodci (dziatka nr
283).

Nie stwierdzono istotnych oznak zuzycia technicznego, funkcjonalnego, czy tez S$rodowiskowego
budynku. Budynek spelnia aktualne standardy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wymaga
biezacej konserwacii oraz wykoficzenia balkonéw (balustrady).

Powyzszy opis budynku i zagospodarowania terenu oraz ocena stanu technicznego, nie stanowi
ekspertyzy budowlanej.

6. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Analizie poddano transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych bedacych przedmiotem prawa
wlasnosci, zabudowanych jednorodzinnymi budynkami mieszkalnymi powstatymi po roku 2000. Obszar
rynku stanowil teren powiatu towickiego, a takze powiatéw skierniewickiego i brzezidskiego. Okres
badania cen objal 24 miesiace wstecz od daty wyceny, to jest od pazdziernika 2023 r. do pazdziernika
2025 r. Zgromadzono nastepujace dane transakcyjne:
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Lp.

Data
trans.

Rep.

Gmina

Ob.

Pow.
gruntu
[m?]

Cena
trans. [z1]

Pow.
uzytk.
[m?]

Cena
jedn.
[zt/m?
Pu]

Inne

24-02-
14

794

Skierniewice

Miedniewice
Topola

1695

956 000

123,90

7715,90

Z bezposrednim dostepem do
drogi publicznej o nawierzchni
bitumicznej. Zabudowa
powstata w 2016 r.
Jednorodzinny, murowany,
parterowy budynek z
poddaszem uzytkowym. Dach
kryty blacho-dachéwka, stolarka
okienna z profili PCW. Podjazd
i dojscie do budynku
utwardzono betonows kostka.
Na teren nieruchomosdci
prowadzi furtka oraz
automatyczna, przesuwna brama
wjazdowa. Teren z urzadzona
zielenia ozdobna. Brak garazu.
Sasiedztwo nowej zabudowy
jednorodzinnej i
niezabudowanych gruntéw
rolnych. Polozenie w odleglosci
ok. 5 km od centrum
Skierniewic.

24-04-
22

9797

Brzeziny

Z.alesie

2263

890 000

201,72

4412,07

—

—_

Zabudowa powstala w 2011 r.
Parterowy dom jednorodzinny z
niewielkim poddaszem
uzytkowym oraz podwyzszony
garaz 2-stanowiskowy z czescia
gospodarcza o pow. zabudowy
56 m?. Polozenie przy drodze
woj. taczacej Koluszki i
Brzeziny. Budynek mieszkalny
w stanie dobrym, ale
wymagajacym prac
remontowych. Wjazd
utwardzony azurows plyta
betonows - do wymiany.

24-08-
08

3474

Skierniewice

Sierakowice
L.

950

835 000

105,67

7901,96

[

Parterowy budynek
jednorodzinny, z dachem
dwuspadowym krytym blacho-
dachéwka, oddany do uzytku w
2018 r. Wyposazenie w
przylacza elektryczne i
wodociggowe. Na terenie
nieruchomofci jest tez zbiornik
kanalizacji lokalnej
(przydomowa oczyszczalnia
$ciekéw) i zbiornik na gaz - C.O
gazowe. Budynek w pelni
wykoficzony, w stanie
uzytkowym. Dziatka o
regularnym ksztalcie, z
bezposrednim dostepem do
drogi publicznej o nawierzchni
bitumicznej. Odlegtosé od
centrum Skierniewic wynosi ok.
8,5 km.

25-04-
24

1352

T.owicz

Zielkowice

3856

1 610 000

199,30

8078,27

Murowany, parterowy budynek
jednorodzinny z poddaszem
uzytkowym, powstaly w 2011 r.,
usytuowany przy ul. Lesnej, w
sasiedztwie zabudowy
jednorodzinnej powstalej po
roku 2010. Garaz 2-
stanowiskowy w bryle budynku.
Nieruchomosé
zagospodarowana, z
utwardzonym pojazdem i
dojsciem budynku. Dostep do
drogi publicznej o nawierzchni
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bitumicznej. Polozenie ok. 4
km od centrum F.owicza.

Murowany, parterowy budynek
jednorodzinny z garazem 1-
stanowiskowym w bryle
budynku, powstaly w 2017 r.
Nieruchomo$¢ o regularnym
ksztalcie, z dostepem do drogi
publicznej o nawierzchni

5| P07 6039 | Lowier Parma 1514 | 900000 | 204,10 | 4409,60 | 1|2]2| 2| 1| bitumicznej. Polozenic w
i sasiedztwie nowej i starszej

zabudowy jednorodzinnej oraz
terendw niezabudowanych, w
tym gruntéw rolnych.
Poltozenie ok. 8,5 km od
Lowicza. Teren ogrodzony, bez
utwardzenia wjazdu.

SREDNIA 6503,56

MEDIANA 7715,90

ODCHYLENIE STANDARD. POPULAC]T 1712,54

WSP. ZMIENNOSCI 26,33%

Cax 4409,60

Caax 8078,27

ROZSTEP (MAX, MIN) 3668,67

Punin 105,67

Pumax 204,10

ROZSTEP (MAX, MIN) 98,43

Pyin 950

Paax 3856

ROZSTEP (MAX, MIN) 2906

I | Lokalizacja - od 1 do max 2

IT | Standard zabudowy - od 1 do max 2

IIT | Polozenie szczegbtowe - od 1 do max 2

IV | Zabudowa gospodarcza - od 1 do max 3

V | Urzadzenie terenu - od 1 do max 2

Cech¢ polozenia szczegélowego, tj. dostepu do drogi publicznej, standardu drogi dojazdowej,
wykluczono z dalszej analizy, bowiem wszystkie nieruchomosci posiadaja bezposredni dostep do
utwardzonej drogi publicznej.

Dane transakcyjne uznano za wiarygodne. Srednia jednostkowa cena transakcyjna wynosi 6503,56 zt/m?,
ptrzy medianie 771590 zt/m?2 i odchyleniu standardowym na poziomie 1712,54 zt/m?2 Pu, co skutkuje
wartos$cig wspotczynnika zmienno$ci na poziomie 26,33%, tj. ponizej max dopuszczalnej wartosci 40%.
Ceny jednostkowe zawarte sg w przedziale od 4409,60 do 8078,27 z1/m2 Powierzchnia gruntu waha si¢
od 950 do 3856 m?. Poniewaz powierzchnia dziatki nr 284 wynosi 4300 m? i tym samym jest wicksza od

powierzchni max, w wycenie zastosowano ekstrapolacje.

Zwazywszy na przecietng ilos¢ danych transakeyjnych, a takze brak informacji z rynku regionalnego, ktore
potwierdzalyby spadek, czy tez wzrost cen transakcyjnych uzyskiwanych za podobne nieruchomosdi,
pominigto trend zmiany cen.
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Wg Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzednia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci:

§ 6. 1. Cechy rynkowe to wlasciwose, ktdre roznicujq ceny w biorge nieruchomosci stanowiaqeym podstawe wyceny.
Ustala si¢ je na podstawie 3najomosci cech niernchomosei podobnych ze bioru stanowiqcego podstawe wyceny orag, ich
cen.

2. Kazdq ceche rynkowq nalezy opisai, a takse okreslic i opisac jej skalg ocen. Pryjeta skala ocen cechy rynkowey
powinna wynikaé 3 cen i cech niernchomosci w Zbiorze niernchomosci podobnych stanowiqcym podstawe wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalegy takse ocenic jef wplyw na rognicowanie cen w biorze niernchomosci podobnych
stanowiqeym podstawe wyceny. Wplyw ten okresla si¢ 1w s3ezegolnosci na podstawie analigy cen i cech niernchomosci w
gbiorze nieruchomosci podobnych stanowiqeym podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie s3acunkowym sposob.

Na podstawie badanej préby, znajomosci badanego rynku nieruchomosci, a takze dos$wiadczenia
zawodowego, okreslono wagi istotnych cech rynkowych:

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy Zakreségotowy

1 | Lokalizacja 20% 733,73

2 | Standard zabudowy 30% 1100,60

3 | Zabudowa gospodarcza 10% 366,87

4 | Urzadzenie terenu 10% 366,87

5 | Powierzchnia uzytkowa 15% 550,30

6 | Powierzchnia gruntu 15% 550,30
100% 3668,67

7. WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodatce nieruchomosciami:
1. art. 150 ust. 2. — wartos¢ rynkowq okresla si¢ dla niernchomosci, ktdre sq lub mogq byé przedmioten obrotu.

2. art. 151 ust. 1 — wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna
uzgyskac za nieruchomosé w transakgi spriedagy zawieranel na warnnkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, RIoryy majq stanoweyy amiar Jawarcia umowy, diiatajq 3 roxeznanien i postgpujq roxwagnie
orazg. nie najdujq si¢ w sytuacgji prymusowe).

W celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje si¢ podejscie pordwnawcze, dochodowe albo
mieszane.

Art. 152. 1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowiace podejscia do ich wyceny, sq uzaleznione od
pryjetych rodzajow cgynnikow wplywajacych na wartosé niernchonos.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ pr3y zastosowanin podeisé: pordwnawezego, dochodowego lub fosztowego, albo
mieszanego, Fawierajqcego elementy podejsé poprzednich.

3. Prgy zastosowanin podejscia pordwnawezego lub dochodowego okresla si¢ wartosé rynkowq niernchomosci. Jegeli
istniejace uwarnnkowania nie poxwalajq na astosowanie podejscia porownawezego lub dochodowego, wartosé rynkowq
nieruchomosci okresla si¢ w podejscin mieszanym. Przy zastosowanin podejscia fkosztowego okresla si¢ wartos¢
odtworzeniowq nieruchomosti.

Wedlug art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, podejscie pordwnaweze polega na okreslenin
wartosei nieruchomosci prgy zatoenin, ge wartosé ta odpowiada cenom, jakie ugyskano za nieruchomosci podobne,
ktdre byly przedmiiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ 3e w3gledu na cechy rozniqce niernchomosci podobne od
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niernchomosci wyceniangj oray uw3glednia si¢ miany poiomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownaweze

stosuje si¢, jezeli sq 3nane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci:

—

W

Przy stosowaniu podejécia poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

Przy metodzie porownywania parami poréwnuje si¢ nieruchomosé bedaca przedmiotem wyceny,
ktoérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do poréwnan wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowiacego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie
réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
okreslonych w przyjetych skalach.

celu oszacowania wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotu wyceny 2z pomini¢ciem

ograniczonych praw rzeczowych, postuzono si¢ podejsciem poréwnawczym, metoda poréwnywania

parami, wg nastepujacej procedury:

—

U

Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomo$¢ poprzez ustalenie jego
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okresleniem wag cech rynkowych.

Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

Wybér do pordwnan, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, ktérych ceny sa wiarygodne, z
podaniem ich opisu i charakterystyki.

Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

Okreslenie warto$ci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej, jako ceny transakceyjnej skory-
gowanej o sume poprawek.

Ostateczne okreslenie warto$ci nieruchomosci wycenianej, jako $redniej arytmetycznej z wartosci
uzyskanych z poréwnaft w poszczegblnych parach lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnosé

otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

Sprzedaz nieruchomoséci w postepowaniu upadfosciowym

1.

— Zgodnie z art. 313. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadto$ciowe:

Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadlosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca
sktadnikéw masy upadlosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadlego, takze powstate po
ogloszeniu upadlosci.

Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczefi osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposoéb, lecz zgloszonych syndykowi w
terminie okreSlonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony nabywa
prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obciazonej
nieruchomosdci. Skutek ten powstaje z chwila zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia
praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy
nieruchomosci obciazonej. Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.
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Pozostaja w mocy bez potracania ich wartosci z ceny nabycia stuzebno$¢ drogi koniecznej, stuzebnosé
przesyltu oraz stuzebnoé¢ ustanowiona w zwiazku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli
lub innego urzadzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im
pierwszenistwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomo$¢ nie jest hipotekami obcigzona
albo jezeli warto$¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze
w tym ostatnim wypadku warto$¢ tych praw bedzie zaliczona na ceng nabycia.

Na wniosek wlasciciela nieruchomosci wladnacej, zgloszony najpézniej w zarzutach do planu podziatu
sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obciazonej, se¢dzia-komisarz moze postanowié, ze
stuzebnos$¢ gruntowa, ktéra nie znajduje petnego pokrycia w cenie nabycia, zostaje utrzymana w mocy,
jezeli jest dla nieruchomosci wladnacej konieczna, a nie obniza w sposéb istotny wartosci
nieruchomos$ci obciazonej. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje zazalenie. Jezeli wniosek
o wylaczenie zgloszony zostal w zarzutach, podlega rozpoznaniu razem z zarzutami.

Przepisy ust. 2-4 stosuje si¢ odpowiednio do sprzedazy prawa wlasnosci, spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu i statku morskiego wpisanego do rejestru okretowego.

Do sprzedazy utamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art. 1004, art.
1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 1 art. 1013 Kodeksu postgpowania cywilnego.

— Zgodnie Ustawg z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego:

Art. 1000. § 1. Z chwila uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasnosci wygasajq
wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw i roszczef osobistych ciazace na nieruchomosci. Na miejsce
tych praw powstaje prawo do zaspokojenia z ceny nabycia z pierwszedstwem przewidzianym w
przepisach o podziale ceny uzyskanej z egzekucji.

§ 2. Pozostaja w mocy bez potracenia ich warto$ci z ceny nabycia:

1) prawa cigzace na nieruchomosci z mocy ustawy;

3) stuzebnos¢ drogi koniecznej oraz sluzebnos$é ustanowiona w zwiazku z przekroczeniem granicy
przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia;

4) stuzebno$¢ przesytu.

§ 3. Pozostaja réwniez w mocy ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej lub ztozenie dokumentu do
zbioru albo nie ujawnione w ten sposéb, lecz zgloszone najpdzniej na trzy dni przed terminem
licytacji, uzytkowanie, stuzebnosci i prawa dozywotnika, jezeli przystuguje im pierwszefistwo przed
wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomo$¢ nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli warto$¢
uzytkowania, stuzebnosci i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w
wypadku ostatnim warto$¢ tych praw bedzie zaliczona na ceng nabycia.

§ 4. Przepisu § 1 nie stosuje si¢ w odniesieniu do cigzacych na nieruchomosci spétdzielczych
lokatorskich i wlasno$ciowych praw do lokalu. Prawa te, z chwila uprawomocnienia si¢ postanowienia
o przysadzeniu wlasnosci, przeksztalcaja si¢ odpowiednio w prawo najmu, w prawo odrebnej
wlasnosci do lokalu albo we wlasno§¢ domu jednorodzinnego.

Art. 1003. § 1. Prawomocne postanowienie o przysadzeniu wlasnosci wraz z planem podzialu sumy
uzyskanej z egzekucji jest tytulem do wykreslenia w ksiedze wieczystej lub w zbiorze dokumentéw
wszelkich praw, ktére wedtug planu podzialu wygasty.

§ 2. Na podstawie samego postanowienia o przysadzeniu wlasnosci wykresla si¢ wszystkie hipoteki
obcigzajace nieruchomos$¢, jezeli w postanowieniu stwierdzono zlozenie calej ceny nabycia na
rachunek depozytowy Ministra Finansow.

Art. 1012, Jezeli przedmiotem sprzedazy jest utamkowa czg$¢ nieruchomosci, pozostaja w mocy bez
potracenia ich wartosci z ceny nabycia obciazenia tej czeSci ulamkowej nieruchomosci ujawnione
przez wpis w ksiedze wieczystej lub ztozenie dokumentu do zbioru oraz nieujawnione w ten sposob,
lecz zgloszone najpézniej na trzy dni przed terminem licytacji, jezeli zostaly ustanowione przed
powstaniem wspotwlasnosci.
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8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] PRZEDMIOTU OPINII

Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zabudowanych jednorodzinnymi budynkami

mieszkalnym powstatymi po roku 2000, uzaleznione sa od nastepujacych cech rynkowych:

Opis cech rynkowych:

1. Lokalizacja — sasiedztwo i odleglo$¢ od siedziby gminy lub/i terenéw miejskich.

Nieruchomos$¢ polozona wéréd zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z
preferowana | 2 | dogodnym dostgpem do terenéw miejskich lub/ i siedziby gminy — odleglo$¢ max 6

km.

Polozenie w sasiedztwie zabudowy zabudowy zagrodowej, w wigkszej odleglosci od
dobra 1 . . . . , L. .
odleglosci od siedziby gminy lub/i terenéw miejskich — powyzej 6 km.

2. Standard zabudowy — stan techniczny budynku, w tym elementéw wykoficzenia.

cefer ) Budynek w pelni wykonczony wg biezacych standardéw zabudowy jednorodzinnej,
eferowan
P Ay wyposazony w niezbedne instalacje, w dobrym stanie technicznym.

Job 1 Zabudowa wymagajaca biezacych napraw / prac remontowych lub/i pelnego
obry

wykoniczenia.

3. Zabudowa gospodarcza — garaze wchodzace sklad zabudowy

Dwa stanowiska garazowe. Poniewaz w odréznieniu od badanej préby w sklad

f 3 wycenianej nieruchomosci wchodzi budynek z trzema stanowiskami garazowymi, w
referowana . , , . ,
P wycenie zastosowano ekstrapolacj¢ — ceche zabudowy gospodarczej oceniono, jako

preferowang + (1,5).

dobra 2 | Garaz jednostanowiskowy.

srednia 1 | Brak zabudowy gospodarcze;.

4. Urzadzenie terenu — utwardzenie wjazdu i dojscia do budynku, zagospodarowanie gruntu

p 5 Utwardzenie wjazdu i dojscia do budynku, dobry stan zagospodarowania terenu
referowan
preferowane (urzadzona zielent ogrodowa).

srednie 1 | Brak utwardzenia terenu lub/i urzadzonej zieleni ogrodowe;.

5. Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

Uwzgledniono, jako ceche ciagla, przy zalozeniu, ze wraz ze wzrostem powierzchni uzytkowej, maleje
jednostkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosdci — poprawka przypadajaca na 1 m? réznicy powierzchni

gruntu, wynosi 5,59 z1.

6. Powierzchnia gruntu

Uwzgledniono, jako ceche ciagla, przy zatozeniu, ze wraz ze wzrostem powierzchni gruntu w przypadku
gruntow zabudowanych, wzrasta jednostkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci — poprawka przypadajaca
na 1 m? réznicy powierzchni gruntu, wynosi 0,19 zt. Poniewaz powierzchni dziatki nr 284 jest wigksza

od powierzchni max, w wycenie zastosowano ekstrapolacje.

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

Wyceniana nieruchomo$¢é oraz nieruchomosci poréwnawcze nr 1, 3 i 4, posiadajgq nastgpujace cechy

rynkowe:
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Lp. Cecha rynkowa Przedmiot Nieruchomo$¢ nr | Nieruchomos$¢ nr | Nieruchomosé nr
wyceny 1 3 4
1 | Lokalizacja dobra (2) preferowana (3) dobra (2) preferowana (3)
2 | Standard zabudowy dobry (1) preferowany (2) | preferowany (2) | preferowany (2)
3 | Zabudowa gospodarcza preferowana (3) $rednia (1) dobra (2) preferowana (3)
4 | Urzadzenie terenu preferowane (2) | preferowane (2) | preferowane (2) | preferowane (2)
6 | Powierzchnia uzytkowa 160,30 m? 123,90 m? 105,67 m? 199,30 m?
7 | Powierzchnia gruntu 4300 m? 1695 m? 950 m? 3856 m?
Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci przedmiotu wyceny
Lp-| Cecharynkowa kgzlt{.rfzsl] P:;S;E;Ot Nrl k\xi?f?zl] Nr3 k\:i?r['zl]
1 | Lokalizacja 733,73 1 2 -733,73 1 0,00
2 | Standard zabudowy 1100,60 1 2 -1100,60 2 -1100,60
3 | Zabudowa gospodatcza 366,87 3 1 366,87 2 183,43
4 | Urzadzenie terenu 366,87 2 2 0,00 2 0,00
6 | Powierzchnia uzytkowa 550,30 160,30 123,90 -203,48 105,67 -305,38
7 | Powierzchnia gruntu 550,30 4300 1695 49495 950 636,50
3668,67 7715,90 -1175,99 7901,96 -586,05
X1= 653991 Xy= 731591
Lp- Cecha rynkowa kizlt(.rizsl] Piiﬁféﬁiym Nr 4 k\xII)(;)t}.)r[.z’(]
1 | Lokalizacja 733,73 1 2 -733,73
2 | Standard zabudowy 1100,60 1 2 -1100,60
3 | Zabudowa gospodarcza 366,87 3 3 0,00
4 | Urzadzenie terenu 366,87 2 2 0,00
6 | Powierzchnia uzytkowa 550,30 160,30 199,30 218,01
7 | Powierzchnia gruntu 550,30 4300 3856 84,36
3668,67 8078,27 -1531,96
X3;= 6546,31

Jednostkowa wartos¢ rynkowa (Wr) prawa wlasnosci zabudowanej nieruchomosci gruntowej — dziatki nr
284, potozonej w miejscowosci Stachlew 31A, w gminie Lyszkowice, wynosi:

Wr = (6 539,91 + 7 315,91 + 6 800,71) / 3 = 6 800,71 zt/m’
Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci przedmiotu wyceny (WR) oszacowano na kwote:

WR = 160,30 m* = 6 800,71 zt/m* = 1 090 153,81 zt
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9.

AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA PRZEDMIOTU OPINII

Wartos¢ rynkowa (WR) przedmiotowej nieruchomosci polozonej w miejscowosci Stachlew 31A,

opisanej w ksiedze wieczystej nr LD10/00028870/7, wynosi:

Przyjeto: 1090 200 zt

(stownie: jeden milion dziewiecdziesiat tysiecy dwiescie zlotych)

Oszacowana jednostkowa warto$¢ przedmiotu opinii nie wykracza poza przedzial cen transakcyjnych

uzyskiwanych za nieruchomosci podobne w obrocie rynkowym, co pozwala stwierdzié, ze jest to warto$é

rynkowa, tj. szacunkowa kwota, jaka w dnin wyceny mozna ugyskac za nierachomos¢ w transakei sprzedagy

gawierane na warunkach rynkowych pomiedzy Rupnjacym a spredajacym, k1orgy majq stanowegy amiar Jawarcia

umowy, dialajq 3 rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz, nie Inajdujq si¢ w Sytuacii prymusowe.

10.

10.1
10.2
10.3

10.4

10.5
10.6

10.7

10.8

10.9

KILAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

Operat moze by¢ wykorzystany wylacznie w celu okreslonym w punkcie 1.1.

Operat ani zadna jego cz¢$¢ nie moze by¢ przedmiotem publikacji bez zgody wykonawcy.
Rzeczoznawca przyjmuje w dobrej wierze, ze wszelkie materialy Zrédlowe dostarczone przez
Zamawiajacego sa kompletne i zgodne z rzeczywistym stanem prawnym.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna bylo stwierdzi¢ w czasie ogledzin przedmiotu wyceny, ani na podstawie dokumentéw
technicznych i prawnych, ktére uznano za wiarygodne 1 nie byly przedmiotem odrgbnego badania.

Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa, nie za$ rzeczy ruchome.

Operat zostal wykonany zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszenn Rzeczoznawcdéw Majatkowych, a
takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

Operat moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12 miesigey od
daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Nie wyklucza si¢ istnienia innych transakcji na rynku niz podane w opracowaniu, jednakze nie byty
one znane autorowi opracowania na dzief sporzadzenia operatu.

W operacie szacunkowym nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze,
ktérych ujawnienie wkracza w sfer¢ zastrzezona tajemnica zawodows rzeczoznawcy, zgodnie z
wyrokiem SN z dnia 05.04.2012 r. (I CSK 369/11).

10.10 Jezeli zawarte w operacie wyniki obliczen mialyby zosta¢ wykorzystane z istotng zwloka w

stosunku do daty opracowanie, wycena wymaga aktualizacji, badZz powtérnego wykonania.
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10.11 Oszacowane wartosci rynkowe nie obejmuja podatku VAT ani kosztéw transakeji kupna —
sprzedazy i zwigzanych z nig podatkéw i oplat.

Koluszki, dnia 12 listopada 2025 r.

11. ZALACZNIKI

11.1 Dokumentacja fotograficzna.

Tel: 605359 680 2()
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11.17 DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

ZIALKI NR 284

POZOSTALA CZESC D

GARAZ DRzwWI WEJSCIOWE

ANEKS KUCHENNY SCHODY NA PODDASZE T JADALNIA

Tel: 605359 680 21
E-mail: sputz@poczta.onet.pl
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POKOJ NA PARTERZE JEDEN Z POKOI NA PODDASZU
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POKOJ NA PODDASZU Y.AZIENKA NA PODDASZU

Tel.: 605 359 680 22
E-mail: sputz@poczta.onet.pl



Tel.: 605 359 680
E-mail: sputz@poczta.onet.pl

ANEKS DO OPERATU SZACUNKOWEGO

z okreslenia wartosci rynkowej prawa wlasnosci
zabudowanej nieruchomosct gruntowej — dzialki nr 284
— KW nr LD10O/00028870/7,
polozonej w miejscowosci Stachlew 31A, gmina Lyszkowice, obreb 14,

dla potrzeb dla potrzeb sprzedazy w toku postepowania upadlosciowego

Sporzadzila: Beata Flaherty
Uprawnienia nr 4470
Polisa nr SRM 0017785

Koluszki, 12 listopada 2025 r.
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Rgeczoznanca Majatkowy jest czlonkiem Stowargyssenia Reczognancow Majatkowych Zieni ¥ idskief
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AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA PRZEDMIOTU OPINII
Warto$§¢ rynkowa (WR) udzialu "2 przedmiotowej nieruchomosci poloZzonej w miejscowosci

Stachlew 31A, opisanej w ksigdze wieczystej nr LD10/00028870/7, wynost:

WRi/2 = 1090 200 zt =2 = 545 100,00 zt

Przyjeto: 545 100 zt

(stownie: pigéset czterdziesci piec tysiecy sto zlotych)

Tel.: 605 359 680 2
E-mail: sputz@pocztaonetpl



