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1.

CEL, PODSTAWA PRAWNA I DATY ISTOTNE DIL.LA WYCENY

1.1 Cel wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w  toku

postepowania upadlosciowego.

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 LD10/00046251/4;

—  Wypis z rejestru gruntow;

—  Uchwata Nr XLVI/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, Stachlew, Seligéw oraz fragmenty obszaréw wsi Polesie i Lyszkowice;

—  Mapa zasadnicza;

—  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 Podstawy prawne wyceny

—  Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz.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 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.2024.1145 tj. z dnia
2024.07.30);

—  Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2024.1130
t.j. 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 i hipotece. (Dz.U.2025.341 tj. z dnia
2025.03.18);

—  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosdci (Dz.U.2023.1832 z dnia 2023.09.08).

1.5 Ofreslenie 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 r.

—  Data dokonania ogledzin nieruchomosci 1 wrzesnia 2025 r.

2. PRZEDMIOT I ZAKRES OPRACOWANIA

Przedmiotem wyceny sg niezabudowane dziatki rolne:
— nr 995 o powierzchni 0,0811 ha,
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— nr 1420 o powierzchni 0,0424 ha,

stanowigce nieruchomos¢ potozona w Seligowie, gmina Lyszkowice, powiat towicki, dla ktérej urzadzono
ksiege wieczysta nr LD10/00046251/4.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnos$ci nieruchomosci.

3. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR LD10/00046251/4
SAD REJONOWY W LOWICZU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy wpisu

Numer biezacy nieruchomosci

[ 2

5,6

Dziatki ewidencyjne

Ip.1. [ — Nr podstawy wpisu
Numer dzialki 1420 1,2,11,12
Identyfikator dziatki 100508 2.0012.1420

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

0012, SELIGOW

Potozenie (numer porzadkowy | wojewddznwo, | Lp. 1 L(’)DZKIE, LOWICKI, LYSZKOWICE,

powiat, gmina, miejsconost) 1. SELIGOW

Sposéb korzystania PS - PASTWISKA TRWALE

Przylznczeni.e (numer ksiggi wieczyste, 3 kidre LD1O / 00033901 / 2, 0.4000 HA

odiqezono dziatke, obszar)

Ip.2. [ - Nr podstawy wpisu
Numer dziatki 995 1,2,56
Identyfikator dziatki 100508 2.0012.995

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0012, SELIGOW

Potozenie (numer porzadkowy | wojewddznwo, | Lp. L.ODZKIE, LOWICKI, LYSZKOWICE,

powiat, gmina, miejscowost)

U seLIGOw

Sposéb korzystania

PS - PASTWISKA TRWALE

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystey, 3 ktdref

sdlaczono drialke, obszar) LD10O / 00037816 / 7,0,0900 HA

Nr podstawy wpisu

Obszar calej nieruchomosci | 0,1324 HA 11,12

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy wpisu

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW GGN.6621.1.190.2016, 2016-02-03, STAROSTA LOWICKI,
LOWICZ; 19

1 (podstawa ognaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; potogenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LD10/00000688/16/001, 2016-02-29 14:29:33, 2016-03-23-18.26.02.000992, NIE, 2-3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, gy 3 nrzedn, polosenie wnioskn — numer karty akt)

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNE] NR 1336/04, STAROSTWO POWIATOWE W LOWICZU,
LOWICZ; 15, LD10/00033901/2

(podstawa oznaczenia, nazwa organu, siedziba organu; potogenie dokumentu - numer karty akt, potogenie dokumentn -
numer ksiggi wiecgystey)

DZ. KW./LD10/00000688/16/001, 2016-02-29 14:29:33, 2016-03-23-18.26.02.000992, NIE, 2-3
(rodzaj i numer diennika, chwila wplywu, chwila wpisu, gy 3 nrzedn, polosenie wnioskn — numer karty akt)

MAPA, 2008-03-26, STAROSTA LOWICKI, LOWICZ; 7, LD10/00037816/7
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofogenie dokumentn - numer karty akt,
5 potogenie dokumentu - numer ksiggi wiecgystej)

DZ. KW./LD10/00000689/16/001, 2016-02-29 14:29:33, 2016-04-07-18.55.42.000731, NIE, 2-3
(rodzaj § numer dziennika, chwila wplywn, chwila wpisn, gy 3 urgedn, potogenie wniosku — numer karty akt)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW GGN.6621.1.190.2016, 2016-02-03, STAROSTA LOWICKI,
LOWICZ; 20
6 (podstawa ognaczenia, data sporzadzenia, nazwa organn, siedziba organu; pologenie dokumentu - numer Rarty akt)

DZ. KW./LD10/00000689/16/001, 2016-02-29 14:29:33, 2016-04-07-18.55.42.000731, NIE, 2-3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywn, chwila wpisn, gy 3 nrzedn, pologenie wnioskn — numer karty akt)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, NR GKN.6621.5.155.2025, 2025-06-11, STAROSTA LOWICKI,
L.OWICZ; 59
11 (podstawa ognacgenia, data sporgadzenia, nazwa organs, siedziba organu; potogenie dokumentn - numer karty akt)

DZ. KW./LD10/00002666/25/002, 2025-06-13 12:50:00, 2025-08-19-12.47.31.657764, TAK, 56
(rodzaj § numer dziennika, chwila wplywn, chwila wpisn, gy 3 urgedn, potogenie wniosku — numer karty akt)
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WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNE], NR GKN.6621.5.155.2025, 2025-06-11, STAROSTA L.OWICKI,
L.OWICZ; 61
12 (podstawa ognaczenia, data sporzadzenia, nazwa organn, siedziba organu; potogenie dokumentu - numer Rarty akt)
DZ. KW./LD10/00002666/25/002, 2025-06-13 12:50:00, 2025-08-19-12.47.31.657764, TAK, 56
(rodzaj § numer dziennika, chwila wplywn, chwila wpisn, gy 3 urgedn, potogenie wniosku — numer karty akt)
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW
| DZIAL II - WEASNOSC
| WHasciciele
Ip.1. [ - Nr podstawy wpisu
Lista wskazan udzialéw w prawie (numer I
udzialn w prawie/ wielkos¢ ndzialu/ rodzaj 1p~ 1(11/1 3,4
wspdlnosei) )

imig matki, PESEL)

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie ofca,

PIOTR CZUBATKA, JAN, MARIANNA,
75101508195

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy wpisu
UMOWA SPRZEDAZY, 900/2016, 2016-02-24, JERZY FOLCHOLC, GLOWNO; 2-3
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/ imiona i nazpisko/ nazwiska, siedyibay potosenie
3 dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./LD10/00000688/16/001, 2016-02-29 14:29:33, 2016-03-23-18.26.02.000992, NIE, 2-3
(rodzaj i numer dzgiennika, chwila wplywn, chwila wpisn, gy 3 urgedn, potogenie wniosku — numer karty akt)
UMOWA SPRZEDAZY, 900/2016, 2016-02-24, JERZY FOLCHOLC, GLOWNO; 2-3
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/ imiona i nazpvisko/ nazwiska, siedyiba; potosenie
4 dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./LD10/00000689/16/001, 2016-02-29 14:29:33, 2016-04-07-18.55.42.000731, NIE, 2-3
(rodzaj § numer dgiennika, chwila wplywn, chwila wpisu, gy 3 urgedn, potogenie wniosku — numer karty akt)
l DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Ip.1. [ - Nr podstawy wpisu
Numer wpisu 1 7,10

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

Z NIERUCHOMOSCI OPISANE] W TE]
KSIEDZE WIECZYSTE] ZOSTAYL.A WSZCZETA
EGZEKUCJA PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
L.OWICZU MARKA CICHALA, W SPRAWIE
SYGN. AKT 1147/18 Z WNIOSKU
WIERZYCIELA: LC ASSET
NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY Z/S
W WARSZAWIE

PRZYLACZENIE SIE DO PROWADZONE]
EGZEKUC]I Z NIERUCHOMOSCI
WIERZYCIELA: PROKURA

Rodzaj zmiany %p. NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
’ WIERZYTELNOSCI FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY WE WROCLAWIU, W SPRAWIE
SYGN. AKT KM 925/24
Inna osoba prawna lub jednostka Ip PROKURA NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ

organizacyjna niebedaca osoba prawng
(nazwa, siedziba, REGON)

WIERZYTELNOSCI FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY, WROCLAW, 140317429

Ip.2. [ - Nr podstawy wpisu
Numer wpisu 2 13
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tres$¢ wpisu

CZYNI SIE WZMIANKE O OGLOSZENIU
UPADLOSCI PIOTRA CZUBATKI, JAKO OSOBY
FIZYCZNE] NIEPROWADZACE]
DZIALALNOSCI GOSPODARCZE]

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy wpisu

7

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI
ORAZ WEZWANIE DO ZAPLATY DLUGU, KM 1147/18, 2018-11-30, KOMORNIK SADOWY
PRZY SADZIE REJONOWYM W LOWICZU MAREK CICHAL; 28
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(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potogenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LD10/00004106/18/001, 2018-12-04 10:25:00, 2018-12-12-09.43.16.420867, NIE, 25-26
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, gy 3 nrzedun, polosenie wniosku — numer karty akt)

10

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUC]JI Z NIERUCHOMOSCI ORAZ WEZWANIE
DO ZAPLATY DLUGU, KM 925/24, 2024-06-12, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE
REJONOWYM W L.OWICZU MAREK CICHAL KANCELARIA KOMORNICZA NR II W
L.OWICZU; 50

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potogenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LD10/00002337/24/001, 2024-06-12 14:53:00, 2024-07-23-14.45.11.449652, NIE, 47-48
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywn, chwila wpisn, gy 3 urgedn, potogenie wniosku — numer karty akt)

13

POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI, LD1M/GU/259/2025, 2025-03-12, SAD
REJONOWY DLA LODZI-SRODMIESCIA W LODZI XIV WYDZIAY. GOSPODARCZY DS.
UPADLOSCIOWYCH I RESTRUKTURYZACYJNYCH, LODZ; 67-68

(rodzaj i przedmiot orgeczenia, sygnatura akt, data wydania orzecgenia, nazwa sqdu, siedziba sadn; potogenie dokumentu
- numer karty akt)

DZ. KW./LD10/00003114/25/001, 2025-07-16 12:29:00, 2025-08-27-10.07.06.475489, NIE, 65-66
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, gy 3 nrzedn, polosenie wnioskn — numer karty akt)

DZIAX. IV - HIPOTEKA

Lp. 1. [ —

Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 1 8,9

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (slownie), waluta

31038,07 (TRZYDZIESCI JEDEN
TYSIECY TRZYDZIESCI OSIEM 07/100)
29

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wiergytelnosci | wiergytelnosé, stosunek prawny)

NALEZNOSC Z TYTULU
PODATKU DOCHODOWEGO OD
OSOB FIZYCZNYCH ZA 2013 R.
ORAZ 2018 R., ODSETKI ZA
ZWELOKE, KOSZTY UPOMNIENIA
KOSZTY EGZEKUCYJNE, DALSZ
NALEZNE ODSETKI, DALSEZ
NALEZNE KOSZTY
EGZEKUCYJNE., TYTULY
WYKONAWCZE

>

Lp.1. |1

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panistwa (nagwa, siedziba, REGON, rola

instytugi)

NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO
W LOWICZU, LOWICZ, 00102289000128,
ORGAN REPREZENTUJACY SKARB
PANSTWA

Lp. 1.

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy wpisu

TYTUL WYKONAWCZY, 1007-SEW.723.888.2019, 2019-07-23, NACZELNIK URZEDU
SKARBOWEGO W LOWICZU; 38-39
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawea; pologenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LD10/00000961/23/001, 2023-03-08 14:06:00, 2023-05-12-14.06.11.012191, NIE, 35-36
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, gy 3 urzedun, polozenie wnioskn — numer karty akt)

TYTUL WYKONAWCZY, 1007-SEW.522.590.2016, 2016-05-18, NACZELNIK URZEDU
SKARBOWEGO W LOWICZU; 40-41
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potogenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LD10/00000961/23/001, 2023-03-08 14:06:00, 2023-05-12-14.06.11.012191, NIE, 35-36
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, gy 3 urzedn, polosenie wnioskn — numer karty akt)

Stan prawny na dzied wyceny.

Zapis rejestru gruntow:

Wojewddztwo:

t6dzkie

Powiat:

towicki

Jednostka ewidencyjna: LYSZKOWICE

Nazwa obrebu: SELIGOW
Numer obrebu: 0012
Jednostka rejestrowa: G.199
Grupa rejestrowa: 7
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Dziatki nr 995 i 608 — Seligdw, obreb 12, gmina Lyszkowice

Nr dziatki Polozenie dziatki | Nazwa uzytku Klasouzytki Pow. dziatki [ha]
142
! . 0 . Oznaczenie ‘ Pow.
1d dziatki: Pastwiska trwale PsIV 0.0424 0,0424
100508_2.0012.1420 S ‘ ’
Nr dziatki Polozenie dziatki | Nazwa uzytku Klasouzytki Pow. dziatki |[ha]
995
@) ie | Pow.
1d dziatki: Pastwiska trvale anfc\zfeme | - (;;’Il 00811
100508_2.0012.995 ® ‘ ’
Lp. Podmiot ewidencyjny Charakter Udzial

wladania / wlasnosci

1 Piotr Czubatka Wlasnosé 1/1

Stwierdzono niezgodnos¢ stanu prawnego dziatlu I-O ze stanem wg zapisu rejestru gruntéw w kwestii

powierzchni nieruchomodci. Jako wladciwy przyjeto zapis rejestru gruntow.

4, PRZEZNACZENIE GRUNTU

Wg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lyszkowice, obszary wsi: Kuczkow,
YLagow, Zakulin, Bobiecko, Stachlew, Seligéw oraz fragmenty obszaréw wsi Polesie i Lyszkowice,
zatwierdzonego Uchwala Nr XLVI/237/2010 Rady Gminy Lyszkowice z dnia 25 sierpnia 2010 r.,
dziatki nr 995 polozona jest na obszarze jednostki planistycznej o symbolu 12.33.RZ.

Dziatka nr 1420 wchodzi w sklad jednostki 12.34.RZ.

12. Ustala si¢ nast¢pujace przeznaczenie i szczegblne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w
uzytkowaniu dla terenéw, ktére zostaly oznaczone na rysunku miejscowego planu Nr 6 symbolami:
12.33.RZ, 12.34.RZ, 12.35.RZ, 12.36.RZ, 12.37.RZ, 12.38.RZ, 12.39.RZ, 12.40.RZ, 12.41.RZ, 12.42.RZ,
12.43.RZ, 12.83.RZ:
1) przeznaczenie terenu: tereny rolnicze - taki i pastwiska;
2) zasady 1 warunki zagospodarowania terenu:
a) zakaz realizacji budynkéw,
b) szerokos$¢ dojazdow gospodarczych minimum 5 m,
©) istniejace uzytki lesne do zachowania,
d) dopuszcza si¢ realizacje elektroenergetycznych sieci napowietrznych i kablowych,
¢) dopuszcza si¢ realizacje zbiornikéw wodnych,
f) udzial powierzchnia zbiornikéw wodnych w powierzchni terenu nie powinien przekroczy¢ 50 %,
@) glebokosé zbiornikdw - nieprzekraczajaca rz¢dnej dna rzeki,
h) zakaz prowadzenia prac ziemnych powodujacych podniesienie poziomu terenu powyzej 0,5 m od
istniejacego poziomu,
i) fragmenty terenéw o symbolach: 12.36.RZ, 12.39.RZ, 12.40.RZ (wg rysunku planu) polozone sa
w obszarze wystgpowania stanowisk archeologicznych, realizacja zagospodarowania
wymagajacego prac ziemnych dopuszczalna po wykonaniu ratowniczych badan wykopaliskowych
na warunkach okreslonych w przepisach szczegdlnych,
j) fragment terenu o symbolu 12.38.RZ (wg rysunku planu) polozony jest w obszarze wystepowania
i ochrony stanowisk archeologicznych, realizacja zagospodarowania wymagajacego prac ziemnych
dopuszczalna:
— po wykonaniu w obrebie stanowiska archeologicznego, ratowniczych badan wykopaliskowych na
warunkach okreslonych w przepisach szczegdlnych,

—  pod nadzorem archeologicznym na warunkach okreslonych w przepisach szczegdlnych.
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5. OPIS NIERUCHOMOSCI

Gmina Lyszkowice to gmina wiejska polozona w pétnocno-wschodniej czegsci wojewddztwa tédzkiego,
na obszarze powiatu lowickiego. Sasiedztwo gminy:

— od pétnocy — z gminami Nieboréw i Lowicz (powiat towicki),

— od zachodu — z gminami Domaniewice (powiat fowicki) oraz Glowno (powiat zgierski),

— na poludniu — z gming Lipce Reymontowskie (powiat skierniewicki),

— od poludniowego zachodu — z gming Dmosin (powiat brzezifiski),

— od wschodu — z gming Skierniewice,

— od potudniowego wschodu — z gming Makéw (powiat skierniewicki).

Polozenie w potudniowej czgéci powiatu towickiego, nieopodal wezta komunikacyjnego autostrady A2.
Ponad 78% powierzchni stanowig uzytki rolne, a 16% to uzytki lesne, co sprzyja zaréwno intensywnemu
rolnictwu, jak 1 rozwojowi przemystu oraz uslug. Na terenie gminy funkcjonuja przede wszystkim
niewielkie, rodzinne gospodarstwa rolne ($rednia powierzchnia to okoto 5,5 ha), jednak istnieje tu réwniez
kilka duzych gospodarstw wyspecjalizowanych w uprawie zb6z, warzyw oraz hodowli ryb.

Wg danych z 2021 r., Seligéw, to wies liczaca 240 mieszkaicéw, polozona w odleglosci 4,5 — 5 km od
Lyszkowic, 11,4 km od Y.owicza i 14,4 km od Skierniewic.

Miejscowo$¢ stanowi w przewazajacej czesci tereny typowo rolnicze, stawy rybne, a takze lasy.

Tel.: 605 359 680 8
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Polozenie na terenach niezabudowanych, w wigkszos$ci stanowigcych grunty rolne, w odleglosci blisko
700 m od autostrady A2. Od strony potudniowej, w odlegtosci 130 m, znajduje si¢ ponad 10 ha obszar

stawow wodnych. Najblizsze tereny zabudowane (zabudowa zagrodowa) rozlokowane sa w odleglosci
1,2 km.

Dziatki rozdziela koryto rz. Zielkowki. Jak wynika z dostepnych map oraz zapisu ksi¢gi wieczystej, dziatki
nie posiadaja uregulowanego dostepu do drogi publicznej. Najblizsze drogi gminne usytuowane sa w
odlegltosci 140 m od dziatki nr 9951 155 m od dziatki nr 1420.

Dziatka nr 995, to réwnoleglobok o wysokosci 7,7 m 1 dtugosci okolo 105,3 m.

Dziatka nr 1420 o powierzchni 0,0424 ha, to pas gruntu o szerokosci wynoszacej w przyblizeniu 7,7 m
oraz o dlugosci od 53,1 m — granica pld.-wschodnia, do 57 m — granica pln.-zachodnia.

A
--'_,__--‘1ﬁ_11'--.._.4--

1418
1419
—
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W przypadku dziatki nr 995, najkrétszy dostep do gminnej drogi ziemnej prowadzi przez dzialke nr 383
(0,4245 ha) — obreb Uchan Dolny, wzdluz jej pin. granicy — dostep o szerokosci 5 m i dugosci 125 m —
powierzchnia sluzebnosci drogi koniecznej wynosi 625 m2. Niezabudowana dziatka rolna nr 383 stanowi
grunty orne klasy RV — wskaznik bonitacji 0,36.

DZIALKA NR 383

Dostep do drogi publicznej dla dziatki nr 1420 prowadzi przez dziatke nr 127 (0,7100 ha) — obre¢b
Bobiecko, wzdluz jej pin. granicy — dostep o szerokosci 5 m 1 dtugosci 255 m — powierzchnia stuzebnosci
drogi koniecznej wynosi 1275 m2. Niezabudowana dziatka rolna nr 127 stanowi grunty orne klasy RV —
wskaznik bonitacji 0,36.

6. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Analizie poddano transakcje sprzedazy niezabudowanych nieruchomosci rolnych o powierzchni ponizej 1
hektara, bedacych przedmiotem prawa wlasnos$ci. Obszar rynku stanowil teren powiatu towickiego, a
takze powiatow skierniewickiego, brzezidskiego i t6dzkiego wschodniego. Okres badania cen objat 24
miesigce wstecz od daty wyceny, to jest od pazdziernika 2023 r. do pazdziernika 2025 r.

Data Cena Pow. Cena e
Lp. Rep. | Gmina Ob. gruntu | jedn. | Wb |I| [T Inne
trans. trans. [z1] m?] [21/ha] I
23 Pas gruntu o szer. 12 m, z
1 1214 3985 | Brzeziny | Dabrowka Mata 15000 | 0,4104 | 36550 | 0,25 |2| 2| 1| dostepem do drogi ziemne;.
Polozenie wirdd gruntéw rolnych
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I | Lokalizacja - od 1 do max 3

IT | Warunki uprawy - od 1 do max 3

III | Droga dojazdowa - od 1 do max 2

niezabudowanych, ok. 200 m od
najblizszej zabudowy zagrodowej
(zabudowa rozproszona). Pid.
czgs$¢ dziatki graniczy z korytem rz.
Mrozycy. Tereny bez prawa
zabudowy.
Przedmiotem sprzedazy byly dwie
dziatki, w tym: pas gruntu o szer. 4
m i powierzchni 0,0229 ha,
potozony w bliskim sasiedztwie
" stawow rybnych, rz. Mrogi i DW
2 0372'2 1133 | Brzeziny | Dabréwka Duza 3000 0,1460 | 20548 |0,37 1| 708. Dostep do drogi via droga
’ ziemna. Druga dziatka o
powierzchni 0,1231 ha, to pas
gruntu o szer. 9 m, polozony z dala
od terenéw zabudowanych, z
dostepem drogi ziemne;.
Dwie dziatki stanowiace pas gruntu
25 o szer. 12,3 m rozdzielony korytem
3 Ol—éS 95 | Brzeziny | Dabréwka Mata 21000 | 0,4479 | 46885 | 0,34 1| rz. Mrozyca. Potozenie z dala od
terenéw zabudowanych, z
dostepem do drég ziemnych.
Dwie dzialki potozone po
przeciwnych stronach drogi
4 | 2| 324 | Dmosin | WolaCyrusowa | 6000 | 0,2501 | 23990 | 0,31 4| Aemnej, z dala od terendw
02-21 ’ zabudowanych. Pasy gruntu o
szerokosci ok. 5,5 m i powierzchni
189 m2i 2312 m2.
SREDNIA 31993
MEDIANA 30 270
ODCHYLENIE STANDARD. POPULAC]I 10 459
WSP. ZMIENNOSCI 32,69%
(G¥IN 20 548
Cuax 46 885
ROZSTEP (MAX, MIN) 26 337
Whamn 0,25
Wharax 0,37
ROZSTEP (MAX, MIN) 0,12
Py 0,1460
Paax 0,4479
ROZSTEP (MAX, MIN) 0,3019

Dane transakcyjne uznano za wiarygodne. Jako jednostke poréwnawczg przyjeto ha powierzchni gruntu.

Srednia jednostkowa cena transakcyjna wynosi 31 993 zt/ha, przy medianie 30 270 zt/ha i odchyleniu

standardowym na poziomie 10 459 z1/ha, co skutkuje warto$cia wspétezynnika zmienno$ci na poziomie

32,69%, tj. ponizej max dopuszczalnej wartosci 40%.

Ceny jednostkowe zawarte sq w przedziale od
20 548 do 46 885 z1/ha. Wskazniki bonitacji gleb rolnych, to przedziat od 0,25 do 0,37. Powierzchnia
gruntu waha si¢ od 0,1460 do 0,4479 m2. Poniewaz nie potwierdzono transakcji gruntami rolnymi o

powierzchni ponizej 0,1000 ha, tj. zblizonej do powierzchni przedmiotowych dzialek, w wycenie

zastosowano ekstrapolacje.
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Zwazywszy na niewielka ilo§¢ danych transakcyjnych, a takze brak informacji z rynku regionalnego, ktore
potwierdzalyby spadek, czy tez wzrost cen transakcyjnych uzyskiwanych za podobne nieruchomosdi,
pominigto trend zmiany cen.

Wg Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci:

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

2. Kazdq ceche rynkowq nalezy opisac, a takse okreslic i opisac jej skalg ocen. Pryjeta skala ocen cechy rynkowes
powinna wynikac 3 cen i cech niernchomosci w Zbiorze niernchomosci podobnych stanowiqeym 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 sig w s3ezegolnose na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci 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 w przypadku zabudowanych nieruchomosci

rolnych:
Lp. Cecha rynkowa Waga cechy kW(ii)lj:;S[z 0
1 | Lokalizacja 30% 7901
2 | Warunki uprawy 40% 10 535
3 | Wskaznik bonitacji 20% 5267
4 | Powierzchnia gruntu 10% 2634
100% 26 337

Ceche drogi dojazdowej wykluczono z dalszej analizy, bowiem wszystkie nieruchomosci posiadaja
bezposredni dostgp do gminnych drég ziemnych. Nie potwierdzono transakcji gruntem rolnym o
powierzchni ponizej 0,5000 ha, bez dostgpu do drogi publiczne;.

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. — wartosé rynkowq okresla si¢ dla niernchomosci, ktdre sq lub mogq byc przedmioten obrotu.

2. art. 151 ust. 1 — wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi s3acunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna
ugyskac za niernchomosé w transakgi spryedagy awieraney na warnnkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, R1orgy majq stanoweyy amiar Fawarcia umowy, diiatajq 3 roxexnaniens i postepujq roxwagnie
orazg nie najdujq si¢ w Sytuacji prymusowe.

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

Art. 152. 1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowiqce podejscia do ich wyceny, sq uzaleznione od
pryjetych rodzajow cxynnikow wplywajacych na wartosé niernchomosei.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ pr3y zastosowanin podejsé: 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 pozwalajq na astosowanie podejscia porownawezego lub dochodowego, wartosé rynkowq
niernchomosci okresla si¢ w podejscin mieszanym. Przy zastosowanin podejscia kosztowego okresla si¢ wartos¢
odtworzeniowq nieruchomosci.
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Wedlug art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, podejseie pordwnaweze polega na okreslenin
wartosci nieruchomosci prgy zalogenin, e wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzgyskano a nieruchonosc podobne,
ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te Roryguje sig e w3gledn na cechy régniqee niernchomosci podobne od
nieruchonmosci wyceniane oray ww3glednia si¢ miany poziomu cen wskutek uplywn casn. Podescie pordwnawcze
stosuje sig, jezeli sq gnane ceny i cechy niernchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci:

— Przy stosowaniu podejScia poréwnawczego konieczna jest znajomos$é 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,
ktérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami 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 transakeyjnych dokonuje si¢ na podstawie
réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
okreslonych w przyjetych skalach.

W celu oszacowania wartosci rynkowej prawa wlasno$ci przedmiotu wyceny — niezabudowanych dziatek

rolnych, postuzono si¢ podejsciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami, wg nastgpujace]

procedury:

— Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos¢ 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.

U

Wybér do poréwnan, 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
porownuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

— Wyliczenie poprawek stanowiacych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomos$ciami wybranymi.

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

— Ostateczne okreslenie wartoéci nieruchomosci wycenianej, jako $redniej arytmetycznej z warto$ci

uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnosé

otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

Poniewaz przedmiotowe dziatki nie posiadaja uregulowanego dostepu do drogi publicznej, niezbednym
jest obliczenie warto$ci stuzebnoéci drogi koniecznej dla kazdej dzialek. Wg Rozporzadzenia Ministra

Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci:

§ 31. 1. Warto$¢ prawa uzytkowania, sluzebnosci gruntowej i stuzebno$ci osobistej okresla si¢ przez
obliczenie wielko$ci wplywu obciazenia nieruchomosci tymi prawami na jej wartosc.

2. Wielko§¢ wplywu obciazenia nieruchomosci prawami, o ktérych mowa w ust. 1, na wartosé
nieruchomosci obciazonej, w zaleznosci od celu wyceny, okresla si¢ jako utrate korzysci, jakie moglby
osiagna¢ wiasciciel nieruchomosci, gdyby nie byla obciazona, lub jako uzyskanie korzysci przez osobe,
ktorej te prawa przystuguja.
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3. Przy okreslaniu wartosci praw, o ktérych mowa w ust. 1, uwzglednia si¢ rodzaj obciazenia, cel wyceny,
czas, na ktory te prawa zostaly ustanowione, rodzaj utraconych korzysci i okres ponoszenia strat przez
wlasciciela lub rodzaj korzysci i okres ich uzyskiwania przez osobe, ktérej przystuguja prawa obciazajace
nieruchomos$¢. Uwzglednia si¢ takze fakt wspotkorzystania z nieruchomoscei lub jej czesci przez osoby,
ktérym przystugujg prawa wymienione w ust. 1.

5. Warto$¢ stuzebnosci gruntowej mozna okresli¢ w podejsciu poréwnawczym, jezeli dostgpne sq ceny
nieruchomosci podobnych obcigzonych podobnymi stuzebnosciami gruntowymi i ceny nieruchomosci
podobnych, dla ktérych nie ustanowiono stuzebnosci gruntowe;.

6. W przypadku gdy prawa, o ktérych mowa w ust. 1, sq lub beda wykonywane tylko na czesci
nieruchomosci, a ich wykonywanie nie powoduje zmiany waloréw uzytkowych lub sposobu uzytkowania
pozostalej czegsci nieruchomodci, warto$¢ tych praw okresla sig, biorac pod uwage wyltacznie parametry
dotyczace tej czesci nieruchomosci, na ktérej prawa sa lub beda wykonywane.

7. Wartos$¢ stuzebnosci gruntowej ustanowionej na czas nieoznaczony mozna okresli¢ jako iloczyn
wartosci jednostki poréwnawczej nieruchomosci, na ktérej stuzebnosé zostata lub zostanie ustanowiona,
okreslonej bez uwzglednienia obciazen ograniczonymi prawami rzeczowymi, powierzchni, na ktérej
stuzebno$¢ jest lub bedzie wykonywana, oraz wspétczynnika uwzgledniajacego zakres korzystania z

nieruchomosci obciazonej przez uprawnionego wedtug wzoru:
W=wxPxK

gdzie poszczegdlne symbole oznaczaja:

W — wartos¢ stuzebnosci gruntowej ustanowionej na czas nieoznaczony,

w — warto$¢ jednostki poréwnawczej nieruchomosci, na ktorej stuzebnos¢ zostala lub zostanie
ustanowiona, okreslong bez uwzglednienia obciazent ograniczonymi prawami rzeczowymi,

P — powierzchnig, na ktérej stuzebnosé jest lub bedzie wykonywana,

K — wspotczynnik uwzgledniajacy zakres korzystania z nieruchomosci obcigzonej przez uprawnionego.

Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym

— Zgodnie z art. 313. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe:

1. Sprzedaz dokonana w post¢gpowaniu upadlo§ciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca
sktadnikéw masy upadlodci nie odpowiada za zobowiazania podatkowe upadlego, takze powstate po
ogloszeniu upadtosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczefi osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgloszonych syndykowi w
terminie okre§lonym 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
nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwila zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia
praw, ktére wygasly na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy
nieruchomosci obciazonej. Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostaja w mocy bez potracania ich warto$ci z ceny nabycia stuzebnos¢ drogi koniecznej, stuzebno$é
przesylu oraz stuzebnoé¢ ustanowiona w zwiazku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli
lub innego urzadzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im
pilerwszenistwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomo$¢ nie jest hipotekami obcigzona
albo jezeli warto$¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje pelne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze
w tym ostatnim wypadku wartos§¢ tych praw bedzie zaliczona na ceng nabycia.

4. 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 pelnego pokrycia w cenie nabycia, zostaje utrzymana w mocy,
jezeli jest dla nieruchomos$ci wiladnacej konieczna, a nie obniza w sposéb istotny warto$ci
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8.

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 postgpowania cywilnego:

Art. 1000. § 1. Z chwilg uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasnosci wygasaja
wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw i roszczen 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 egzekuciji.

§ 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 sposob, lecz zgloszone najpdzniej na trzy dni przed terminem
licytacji, uzytkowanie, stuzebnosci i prawa dozywotnika, jezeli przysluguje im pierwszedstwo przed
wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomo$¢ nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli warto$é
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 chwilg 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 podziatu 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
obciazajace nieruchomos$é, 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.

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] PRZEDMIOTU OPINII

Ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych zabudowanych budynkami powstalymi w ubieglym wieku,
uzaleznione sa od nastepujacych cech rynkowych:

1. Lokalizacja — odleglos¢ od terenéw zabudowy zagrodowej, terenéw zagospodarowanych i
utwardzonych drog

Polozenie w niewielkiej odlegltoéci od zabudowy zagrodowej i terenéw
dobra 2 | zagospodarowanych, w niewielkiej odleglosci i dobrym dostepem do utwardzonych
drég publicznych..
$rednia 1 | Z dala od zabudowy zagrodowej, na terenach stabiej zagospodarowanych.
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2. Warunki uprawy — uksztaltowanie 1 konfiguracja terenu.

dobre 2

Grunt o szerokosci powyzej 10 m, teren plaski.

Srednie 1

Waskie pasy gruntu o szerokosci ponizej 10 m lub/i nieréwnosci terenu.

3. Wskaznik bonitacji gleby

wzrasta warto$¢ rynkowa nieruchomosci — poprawka przypadajaca na jednostke réznicy wskaznika bonitacji
wynosi 43891,67 z1.

Uwzgledniono, jako ceche ciagla, przy zalozeniu, ze wraz ze wzrostem wskaznika bonitacji gruntu rolnego,

4. Powierzchnia gruntu

réznicy powierzchni gruntu, wynosi 8724,74 z1.

Uwzgledniono, jako ceche ciagla, przy zalozeniu, ze wraz ze wzrostem powierzchni gruntu w przypadku
gruntéw rolnych, maleje jednostkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci — poprawka przypadajaca na 1 ha

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

Wyceniana dziatka nr 995 oraz nieruchomosci poréwnawcze nr 1, 3 i 4, posiadajq nastepujace cechy

rynkowe:
Lp. Cecha rynkowa Dziatka nr 995 | Dziatka nr 1420 | Dziatka nr 383 | Dziatka nr 127
1 | Lokalizacja srednia (1) $rednia (1) $rednia (1) $rednia (1)
2 | Warunki uprawy srednie (1) $rednie (1) dobre (2) dobre (2)
3 | Wskaznik bonitacji 0,36 0,54 0,36 0,36
4 | Powierzchnia gruntu 0,0811 ha 0,0424 ha 0,4245 ha 0,7100 ha

Lp. Cecha rynkowa Nieruchomosé nr 1 | Nieruchomosé nr 3 | Nieruchomos¢ nr 4
1 | Lokalizacja dobra (2) dobra (2) srednia (1)
2 | Warunki uprawy dobre (2) dobre (2) $rednie (1)
3 | Wskaznik bonitacji 0,25 0,37 0,31
4 | Powierzchnia gruntu 0,4104 ha 0,4479 ha 0,2501 ha

8.1 Oszacowanie wartosci rynkowej zabudowanej dziatki rolnej nr 995
Wartosé¢ rynkowa dzialki rolnej nr 995 — z uregulowanym dostepem do drogi publicznej

Lp. | Cecharynkowa Zkgifs ]21?8;1;3 Nrl k\iil.x['zﬂ Nr3 k“ljcil.)r['zﬂ Nrd k\xljc())t}.)r[.zl]
1 |Lokalizacja 7 901 1 2 7901 2 7901 1 0
2 | Warunki uprawy 10 535 1 2 5268 2 5268 1 0
3 | Wskaznik bonitacji | 5267 0,36 0,25 4828 | 034 878 031 | 2195
4 |Powierzchnia gruntu | 2634 | 00811 | 04104 | 2873 | 04479 | 3200 | 02501 | 1474
26 337 36550 | -5468 | 46885 | -9091 | 23990 | 3669
X;= 31082 X,= 37794 Xs= 27659

Jednostkowa warto$¢ rynkowa (Wreos) prawa wlasnosci dziatki rolnej nr 995, potozonej w miejscowosci

Seligbw, w gminie Lyszkowice, z uregulowanym dostepem do drogi publicznej, wynosi:

Wro9s = (31 082 + 37 794 + 27 659) / 3 = 32178 zt/ha
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Warto$§¢ rynkowa (WRoos) prawa wlasnodci dziatki rolnej nr 995 z dostgpem do drogi publiczne;j

OoSzacowano na kWOtQZ

WRo95 = 0,0811 ha x 32 178 zt/ha = 2 610 z¥

Oszacowanie wartosci rynkowej dzialki nr 383 — obreb Uchan Dolny

Lp. Cecha rynkowa igiis 2?;2? Nr 1 k\fft}.) E{] Nr 3 k\i?tl.)};l] Nr 4 k\xlz)(?tl.)r[.zl]
1 | Lokalizacja 7901 1 2 -7901 2 -7901 1 0
2 | Warunki uprawy 10 535 2 2 0 2 0 1 5268
3 | Wskaznik bonitacji 5267 0,36 0,25 4828 0,34 878 0,31 2195
4 | Powierzchnia gruntu | 2634 0,4245 0,4104 -123 0,4479 204 0,2501 -1 522
26 337 36 550 -3196 46 885 -6 819 23990 5941
X3= 33354 X>= 40 066 Xs= 29931

Wrsss = (33 354 + 40 066 + 29 931) / 3 = 34 450 z1/ha = 3,45 zt/m®

Powierzchnia shuzebnosci gruntowej, jakq nalezatoby ustanowi¢ na dziatce nr 383, wynosi:

Pigz = 5m=x125m = 625 m?

Jednostkowa warto$¢ rynkowa gruntu (z1/m?) z terenéw sasiednich, o przeznaczeniu takim, jak w

przypadku przedmiotowych dziatek, wynosi:
w = 3,45 zl/m?*

Zwazywszy, ze sluzebno$¢ gruntowa zostalaby ustanowiona w celu zapewnienia dostgpu do gruntow
rolnych, w tym zaréwno dojscia, jak i dojazdu dla sprz¢tu rolniczego, mozliwosci wspotkorzystania z tej
czgécl bylaby sezonowa. Tym samym warto§¢ wspoélezynnika K uwzgledniajaca zakres korzystania z

nieruchomos$ci obciazonej przez uprawnionego, wynosi:

K = 30%
Wartos$¢ stuzebnosci gruntowej, jaka nalezaloby ustanowi¢ na czas nieoznaczony, wynosi:

Woos = 3,45 zt/m?2x 625 m2x 30% = 646,88 zt = 647 zt

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej dziatki nr 995, wynosi:

WRogs =2 610 zt — 647 2zt =1 963 zt

8.2 Oszacowanie wartosci rynkowej dziatki lesne nr 1420

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnodci dzialki rolnej nr 1420
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Lp. | Cecharynkowa Zkgifs 2: 11%41;; Nrl k\xljc?tl.jél] Nr3 k;)(ffr['zl] Nr 4 kulj(ftl.)r[ﬁ]
1 |Lokalizacja 7901 1 2 -7901 2 -7901 1 0
2 | Warunki uprawy 10 535 1 2 5268 2 -5268 1 0
3 | Wskaznik bonitacji | 5267 0,54 025 | 12729 | 034 | 8778 | 031 | 10095
4 |Powierzchnia gruntu | 2634 | 0,0424 | 04104 | 3211 | 04479 | 3538 | 02501 | 1812
26 337 36550 | 2771 | 46885 | 853 | 23990 | 11907

Xi= 39321 X>= 46032 Xs= 35897

Jednostkowa warto§¢ rynkowa (Wri420) prawa wlasnosci dziatki rolnej nr 1420, potozonej w miejscowosci

Seligéw, w gminie Lyszkowice, wynosi:
Wri420 = (39 321 + 46 032 + 35 897) / 3 = 40 417 zt/ha

Wartos¢ rynkowsa, (WRi420) prawa wlasnosci dziatki rolnej nr 1420 z uregulowanym dostgpem do drogi

publicznej, oszacowano na kwote:

WRi420 = 0,0424 ha x40 417 zt/ha =1 714 2

Oszacowanie wartosci rynkowej dziatki nr 127 — obreb Bobiecko

Zakres

Dziatka Popr. Popr. Popr.
Lp. Cecha rynkowa kgat. nr 127 Nrl kwot. [z1] Nr3 kwot. [z1] Nr 4 kwot. [z1]
1 | Lokalizacja 7901 1 2 -7901 2 -7901 1 0
2 | Warunki uprawy 10 535 2 2 0 2 0 1 5268
3 | Wskaznik bonitacji 5 267 0,36 0,25 4828 0,34 878 0,31 2195
4 | Powierzchnia gruntu | 2634 0,7100 0,4104 | -2614 | 0,4479 -2287 | 0,2501 -4 013

26 337 36 550 -5 687 46 885 -9 310 23990 3450
Xi= 30863 Xo= 37575 Xs= 27440

Wri27 = (30 863 + 37 575 + 27 440) / 3 = 31 959 zt/ha = 3,20 zt/m’

Powierzchnia stuzebnosci gruntowej, jaka nalezatoby ustanowic na dzialce nr 383, wynosi:

P27 = 5mx255m = 1275 m?

Jednostkowa warto$¢ rynkowa gruntu (z1/m?) z terenéw sasiednich, o przeznaczeniu takim, jak w

przypadku przedmiotowych dzialek, wynosi:
w = 3,20 zl/m?

Zwazywszy, ze sluzebno$¢ gruntowa zostalaby ustanowiona w celu zapewnienia dostgpu do gruntow
rolnych, w tym zaréwno dojscia, jak i dojazdu dla sprz¢tu rolniczego, mozliwosci wspotkorzystania z tej
czg$ci bylby sezonowa ograniczona. Tym samym warto$¢ wspolczynnika K uwzgledniajaca zakres

korzystania z nieruchomosci obciazonej przez uprawnionego, wynosi:

K =30%
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Wartos$¢ stuzebnosci gruntowej, jaka nalezaloby ustanowi¢ na czas nieoznaczony, wynosi:

Wiazo = 3,20 z1/m2x 1275 m2 x30% = 1224 zt

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej dziatki nr 995, wynosi:

9.

WRig0 = 1714 2zt — 1 224 21 = 490 z¥

AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA PRZEDMIOTU OPINII

Warto$¢ rynkowa (WR) przedmiotowej nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej nr

LD10/00046251/4 — niezabudowanych dziatek rolnych nr 995 i 1420, potozonych w miejscowosci

Seligdw, wynosi:

WR =1 714 zt + 490 zt = 2 204 z1

Przyjeto: 2 204 z1

(stownie: dwa tysiace dwiescie cztery zlote)

Oszacowane jednostkowe wartosci przedmiotu opinii nie wykraczaja poza przedzial cen transakcyjnych

uzyskiwanych za nieruchomosci podobne w obrocie rynkowym, co pozwala stwierdzi¢, ze oszacowana

warto$¢ nieruchomosci jest wartoscia rynkowa, tj. szacunkowa kwota, jaka w dnin wyceny mozna nzyskaé za

nieruchomo$¢ w transakgi spriedagy zawieraney na warunkach rynkowych pomiedy kupujacym a sprzedajacym,

ktdrgy majq stanowegy Zamiar Jawarcia umowy, dziatlajq 3 roxexnaniem i postepujq roxwaznie orazy nie Inajdujq sie

w Sytuagi prymusowe).

10.  KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

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

10.2  Operat ani zadna jego cz¢$¢ nie moze by¢ przedmiotem publikacii bez zgody wykonawecy.

10.3 Rzeczoznawca przyjmuje w dobrej wierze, ze wszelkie materialy zrédlowe dostarczone przez
Zamawiajacego sa kompletne i zgodne z rzeczywistym stanem prawnym.

10.4 Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna bylo stwierdzi¢ w czasie ogledzin przedmiotu wyceny, ani na podstawie dokumentow
technicznych i prawnych, ktdre uznano za wiarygodne i nie byly przedmiotem odr¢bnego badania.

10.5 Przedmiotem wyceny jest niezabudowana nieruchomos¢ rolna, nie za$ rzeczy ruchome.

10.6 Operat zostal wykonany zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi Krajowymi Zasadami

Wyceny opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, a
takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.
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10.7  Operat moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony przez okres 12 miesigcy od
daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

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

10.9 W operacie szacunkowym nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawecze,
ktérych ujawnienie wkracza w sfere zastrzezong tajemnica zawodows rzeczoznawcy, zgodnie z
wyrokiem SN z dnia 05.04.2012 r. (II 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 badZ powtérnego wykonania.

10.11 Oszacowane wartosci rynkowe nie obejmujg podatku VAT ani kosztoéw transakeji kupna —
sprzedazy i zwiazanych z nig podatkéw i oplat.

Koluszki, dnia 12 listopada 2025 r.

OKOLICZNE DOJAZDOWE DROGI ZIEMNE
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