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Oszacowana aktualna
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Autor operatu

Data
operatu

sporzadzenia

wojewodztwo toédzkie, powiat brzezinski, gmina Dmosin, obreb
Lubowidza, dziatki ewidencyjne nr 436/2, 48/1, 48/2

dziatki gruntu o tgcznej powierzchni 2,3178 ha

prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

LD1B/0034865/1

Pawet Krolikowski

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci, dla  potrzeb  prowadzonego  postepowania
upadtosciowego

Wartos¢ rynkowg aktualng nieruchomosci gruntowej na dzien
ogledzin oszacowano w wysokosci:

WR = 179 400 zt
(stownie: sto siedemdziesiat dziewie¢ tysiecy czterysta zlotych)

Warto$¢ aktualng wymuszonej sprzedazy nieruchomosci w
wysokosci:

WWS = 143 500 zt
(stownie: sto czterdziesci trzy tysigce piecset ztotych)
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1. PRZEDMIOT WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny sg dziatki ewidencyjne nr 436/2, 48/1 i 48/2 potozone w
miejscowosci Lubowidza, gmina Dmosin, powiat brzezinski, wojewddztwo tédzkie, o
tacznej powierzchni 2,3178 ha.

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada zatozong Ksiege Wieczystg nr
LD1B/00034865/1 prowadzong przez Sgd Rejonowy w Brzezinach, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych.

1.2 Zakres wyceny (rodzaj praw podlegajacych wycenie)

Okreslenie wartos¢ rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowane.

1.3 Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej WR wedtug stanu na dzien ogledzin oraz wedlug cen z dnia
wyceny, dla potrzeb prowadzonego postepowania upadtosciowego.

2 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU

2.1 Podstawy formalne

e Zleceniodawca — Joanna Gatazka,
e Zleceniobiorca — Agnieszka Wronska - Rzeczoznawca Majgtkowy w
zakresie szacowania nieruchomosci, nr uprawnien 5119.

2.2 Podstawy materialno — prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U.
z 2023r., poz. 344) z pdzniejszymi zmianami,

J Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 roku w
sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832),

o Ustawa z dnia 28.02.2003r. Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U. z 2022r. poz.
1520, z 2023r. poz. 825).

o Ustawa z dnia 17.11.1964r. Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. z
2023 r. poz. 1550),

e  "Wartos¢ rynkowa nieruchomosci” - Ewa Kucharska - Stasiak, 2000r.,

° Materiaty szkoleniowe ,Seminarium dla rzeczoznawcow”,

e Zasady okre$lania wartosci nieruchomosci”, Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, Lech Kotlewski, Educaterra, Olsztyn 2016,

o ,Szacowanie nieruchomosci”’, Jerzy Dydenko, Wolters Kluwer, 2015,

e ,Okres$lanie wartosci rynkowej nieruchomosci”’, pod red. Sabiny Zrébek,
Wyd. UW-M, Olsztyn 2002.

Zgodnie z art. 150 pkt. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w wyniku
wyceny nieruchomosci dokonuje sie miedzy innymi okreslenia wartosci rynkowej dla
nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢é przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje co
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stanowi warto$¢ rynkowg nieruchomosci. Art. 152 zawiera w pkt. 2 katalog podejs¢
mozliwych do zastosowania przy wycenie nieruchomosci. Natomiast art. 153 pkt. 1, 2
i 3 precyzuje poszczegolne podejscia, a art. 154 umozliwia rzeczoznawcy wybor
wilasciwego podejScia, metody i techniki szacowania nieruchomosci przy
uwzglednieniu w szczegolnosci celu wyceny, rodzaju i potozenia nieruchomosci,
funkcji wyznaczonej w planie miejscowym, stopnia wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, stanu zagospodarowania oraz dostepnych danych o
cenach nieruchomosci podobnych.

W zwigzku z art. 156 rzeczoznawca majgtkowy sporzgdzit na pismie niniejszy
operat szacunkowy. Art. 175 pkt. 1 zobowigzuje m.in. rzeczoznawce majgtkowego do
wykonywania czynnosci szacowania nieruchomosci zgodnie 2z zasadami
wynikajgcymi z przepisow prawa.

2.3 Podstawy metodologiczne

,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci” - Ewa Kucharska - Stasiak, Warszawa,

e Materiaty szkoleniowe ,Seminarium dla rzeczoznawcow”, PFSRM,

e ,System i procedury szacowania nieruchomosci”’, Ryszard Cymerman,
Andrzej Hopfer, ZCO, Zielona Géra 2001,

e ,Szacowanie nieruchomosci”, Jerzy Dydenko, Wolters Kluwer, 2015,

e ,Okres$lanie wartosci rynkowej nieruchomosci”’, pod red. Sabiny Zrébek,

Wyd. UW-M, Olsztyn 2002.

Materiaty zrédtowe

Obwieszczenie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci,

Ksiega Wieczysta nr LD1B/00034865/1,

Wypis z ewidenciji gruntow,

Kopia mapy ewidencyjnej,

System informaciji przestrzennej powiatu brzezinskiego
https://brzeziny.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers
=+granice+OSM+ oraz https://brzezinski.e-mapa.net/,

Wywiad terenowy i ogledziny,

Raport o stanie gminy Dmosin 2023r.,

Ogledziny nieruchomosci wykonane w dniu 13.04.2025r.,

Dane o cenach transakcyjnych,

Informacje uzyskane w terenowych jednostkach administraciji,

Inne dane i informacje otrzymane od zlecajgcego,

Informacje i dane wiasne autora opracowania.

2.4 Daty istotne dla wyceny

e Data sporzgdzenia operatu szacunkowego 15.05.2025r.
e Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 15.05.2025r.
e Data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny 13.04.2025r.
¢ Data dokonania ogledzin 13.04.2025r.
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3 OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

3.1 Stan prawny nieruchomosci

Nieruchomos¢ uregulowana jest w Ksiedze Wieczystej nr LD1B/00034865/1
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Brzezinach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych. Na
podstawie przeprowadzonego wgladu i badania KW w dniu 15.05.2025r.
(http://ekw.ms.gov.pl/) - stwierdzono nastepujgce zapisy:

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | - O - Oznaczenie nieruchomosci:

Numer dziatki: 436/2

Obreb ewidencyjny: 11, Lubowidza

Potozenie: wojewodztwo  tddzkie, powiat brzezinski, gmina Dmosin,
Lubowidza

Sposoéb korzystania: Lz-grunty zadrzewione i zakrzewione

Numer dziatki: 48/1

Obreb ewidencyjny: 11, Lubowidza

Pofozenie: wojewodztwo  tédzkie, powiat brzezinski, gmina Dmosin,
Lubowidza

Sposoéb korzystania: Tp-grunty przeznaczone pod budowe drég publicznych lub linii
kolejowych

Numer dziatki: 48/2

Obreb ewidencyjny: 11, Lubowidza

Pofozenie: wojewodztwo  tédzkie, powiat brzezinski, gmina Dmosin,
Lubowidza

Sposob korzystania: R-grunty orne
Obszar catej nieruchomosci — 2,3178 ha

Dziatl | - Sp: Spis praw zwigzanych z wlasnoscia:
Brak wpisow

Dziat Il - Wlasnosé:
Pawet Krolikowski

Dziat Ill - Prawa, roszczenia i ograniczenia:
Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci

Dziat IV - Hipoteka:
Hipoteka umowna w kwocie 1 000 000 z na rzecz Michata Krélikowskiego
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Zgodnie z Art. 34 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzglednia sie
obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywajg one na
zmiane tej wartosci. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci pomija sie hipoteke.

W zwigzku z tym w dalszym procesie szacowania pomija sie wpisy w dziale Il i
IV Ksiegi Wieczystej z uwagi na fakt, iz nie wptywajg one na warto$¢ rynkowg

nieruchomosci.

3.2 Oznaczenie w ewidencji gruntéw

Wojewodztwo todzkie
Powiat brzezinski
Jednostka ewidencyjna Dmosin
Obreb ewidencyjny 0011 Lubowidza
Nr dziatki 436/2
Powierzchnia (ha) 1,4626
Oznaczenie uzytkow Lzr-RV, Lzr-RVI
Nr dziatki 48/1
Powierzchnia (ha) 0,0226
Oznaczenie uzytkow Tp
Nr dziatki 48/2
Powierzchnia (ha) 0,8326

Oznaczenie uzytkdw

RIVa, RIVb, RV

U m—————

|

Dane zawarte w ksiedze wieczystej sg zbiezne z danymi widocznymi w
ewidencji gruntow.
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3.3 Przeznaczenie nieruchomosci

Zgodnie z Art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyboru
wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i
potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W
przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku
braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia
planu ogdlnego gminy.

W zwigzku z faktem, iz teren nieruchomosci jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym Uchwatg Rady Gminy Dmosin nr
XXVIN/L179/21 z dnia 6 maja 2021r., dla dziatki nr 436/2 przyjmuje sie
przeznaczenie:

B.MR — teren zabudowy zagrodowej zwigzanej z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego,

KDD - teren drég dojazdowych,
B.R.2 —teren produkcji rolniczej z prawem do zabudowy.

—

Numer dziatki: 436/2
Numer obrebu: 2.0011-LUBOWIDZA
| Powierzchnia: 14 6276 m* (1.4628 ha)

Zagospodarowanie przestrzenne ~

1. Przeznaczenie terenu:
» Tereny zabudowy zagrodowej zwiazanej z prowadzeniem

gospodarstwa rolnego (symbol B.RM)

« Tereny drog dojazdowych (symbol KDD)
= Tereny produkcii rolniczej z prawem do zabudowy (symbol B.R.2)

2. Uchwata: &
nr XXVIIA78/21 z dnia 2021-05-06 dot.. GMINY DMOSIN
PRZYJETEGO UCHWALA NR XXXV1/291/08 RADY GMINY DMOSIN £
DMIAT GRUDNIA 2009 R. W SPRAWIE UCHWALENIA MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGC GMINY DMOSIN
» Tekstuchwaly MPZP

3. Dodatkowe informacje:

« Linia elekiroenergetyczna WN 220kV wraz ze strefa

« Nieprzekraczalna linia zabudowy

Uchwata:

nrXXxVI1i291/09 z dnia 2009-12-07 dot.: GMINY DMOSIN
« APP-GML

= Rysunek MPZP

« Tekstuchwaly MPZP

&

Kopiuj link

Pozostata czes$¢ nieruchomosci objeta jest zapisami Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania gminy Dmosin.

Dla dziatki nr 48/1 przyjmuje sie przeznaczenie:
B.R.2 —teren produkcji rolniczej z prawem do zabudowy,
KDD - teren drég dojazdowych:

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci
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Ewidencja gruntow

Numer dziatki:
MNumer obrebu: 2.0011-LUBOWIDZA
Powierzchnia: 2255 m* (0.0226 ha)

Zagospodarowanie przestrzenne

1. Przeznaczenie terenu:

« Tereny produkcii rolniczej z prawem do zabudowy (symbol B.R.2)

« Tereny drog dojazdowych (symbol KDD)
2. Uchwata: &
nr XXXVIN/179/21 2 dnia 2021-05-06 dot.: GMINY DMOSIN
PRZYJETEGO UCHWAELA NR XXXXVIF291/09 RADY GMINY DMOSIN 2
DNIA 7 GRUDNIA 2009 R. W SPRAWIE UCHWALENIA MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY DMOSIN
« Tekst uchwaty MPZP
Uchwata: &
nr XXXVI/291/09 z dnia 2009-12-07 dot.: GMINY DMOSIN
= APP-GML
» Rysunek MPZP
» Tekst uchwaly MPZP

Skala: 1: 2000 L-§' hitps:/imapa.inspire-hub. pls#gmina_dmosin/mpzp/dzialk Kopiuj link

1972710 E

Dla dziatki nr 48/2 przyjmuje sie przeznaczenie:
B.R.2 — teren produkcji rolniczej z prawem do zabudowy:

Ewidencja gruntow

Numer dziatki: 4312
Mumer obrebu: 2.0011-LUBOWIDZA

Powierzchnia: 83259 m* (0.8326 ha)

1. Przeznaczenie terenu: B T i W
« Tereny produkgji rolniczej z prawem do zabudowy (symbol B.R.2) | . e-- W ¥ NI

. Uchwata: e [T R e T \
nr XXVIN/179/21 z dnia 2021-05-06 dot.: GMINY DMOSIN
PRZYJETEGO UCHWAEA NR XXXVI/291/09 RADY GMINY DMOSIN Z
DNIA 7 GRUDNIA 2009 R. W SPRAWIE UCHWALENIA MIEJSCOWEGO K
PLANU ZAGOSPODARCWANIA PRZESTRZENNEGCO GMINY DMOSIN
« Tekst uchwaty MPZP

. Dodatkowe informacije:
» Linie elektroenergetyczne 15 kV wraz ze strefg
» Linie elekiroenergetyczne 15kV wraz ze strefg
Uchwata: &
nr XXXVI291/09 z dnia 2009-12-07 dot.: GMINY DMOSIN |
« APP - GML
= Rysunek MPZP
« Tekst uchwaty MPZP

(]

[

& nhtps:/imapa.inspire-hub.pli#fgmina_dmosin/mpzp/dzialk Kopiuj link

Ir—— . e — ©attorzy Opens

Ze wzgledu na rozbieznos$¢ miedzy przeznaczeniem nieruchomosci w planie
zagospodarowania oraz aktualnym sposobem wykorzystania, do dalszej analizy

dzieli sie przedmiotowe dziatki gruntu na:
- dziatki wykorzystywane pod zalesienia/lasy — dziatka nr 436/2 i 48/2
- dziatki przeznaczone na poszerzenie/urzgdzenie drogi lokalnej — 48/1.

3.4 Stan otoczenia

Gmina Dmosin potozona jest w potnocno-wschodniej czesci wojewodztwa
tédzkiego w powiecie brzezinskim. W sgsiedztwie zlokalizowane sg Gmina Strykéw,
Miasto i Gmina Gtowno, Gmina Lipce Reymontowskie, Gmina tyszkowice, Gmina

______
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Rogow, Gmina Brzeziny. Gmina Dmosin zajmuje obszar 100,19 km?, co stanowi 28%
powierzchni powiatu brzezinskiego oraz 0,55% powierzchni wojewodztwa todzkiego.

Na terenie Gminy potozonych jest 30 miejscowosci, z czego najwieksze z nich
to Osiny (wraz z Osiny Zarebow-458 mieszkancow) oraz Kotacin (400 mieszkancow)
i Dmosin (324 mieszkancéw).

Obszary lesne potozone na terenie Gminy Dmosin sg nadzorowane przez
Nadlesnictwo Brzeziny. Obszar zasiegu terytorialnego Nadlesnictwa Brzeziny
potozony jest w obrebie Rdéwniny Piotrkowskiej — zwanej w tej czesci Réwning
Koluszkowskg oraz Wyzyny t.odzkiej. Grunty leSne oraz zadrzewienia i zakrzewienia
zajmujg jedynie niecate 8% powierzchni gminy, a wiec ok. 770 ha, w tym ok. 488 ha
to lasy. Zdecydowang wiekszos¢ stanowig grunty lesne prywatne — grunty gminne to
ok. 0,25%. Obszary laséw skupione sg gtéwnie w dolinie rzeki Mrogi, w mniejszym
stopniu Mrozycy — wystepujg tam charakterystyczne dla nadrzecznych tarasow lasy
mieszane swieze.

Gmina Dmosin jest gming typowo rolniczg. Liczba gospodarstw rolnych wynosi
1576 szt.

Gmine Dmosin zamieszkuje 4 302 osoby (jest to liczba os6b zameldowanych -
stan na dzien 31 grudnia 2023r.). W poréwnaniu do 31 grudnia 2022 r. (byto 4 323
0s6b) liczba zameldowan zmniejszyta sie 0 21 oséb, a zestawiajgc do stanu na dzien
31 grudnia 2021 r. liczba ta zmniejszyta sie o kolejne 16 osob. Ogodlna gestosé
zaludnienia wynosi ok. 43 os/km?, tymczasem $rednia dla powiatu wynosi ok. 86
0s6b na km>.

Na terenie Gminy Dmosin zameldowane sg 4 302 osoby, w tym 2 208 kobiet i
2 094 mezczyzn. Od lat systematycznie liczba mieszkancow maleje. Podobnie jak w
powiecie i wojewddztwie, w strukturze pfciowej ludnosci przewazajg kobiety, co
wynika gtéwnie z dtuzszego okresu zycia.

Powiat Brzezinski lezy w centralnej Polsce we wschodniej czesci
wojewoddztwa tddzkiego, w odlegtosci 15 km od centrum miasta todzi. Zajmuje
obszar 358,5 km?, liczy ok.32 tys. mieszkancow. Obszar powiatu ma bardzo
dogodne potozenie miedzy aglomeracjg tddzkg a warszawskg (100 km) w ciggu drég
komunikacyjnych tédz - Rawa Mazowiecka - Warszawa, Strykdéw - Brzeziny -
Koluszki - Tomaszéw Mazowiecki. W odlegto$ci 6 km od miasta Brzeziny znajduje
sie stacja kolejowa w Koluszkach, lezgca w wezZle kolejowym na trasie Warszawa -
t6dz.

Powiat Brzezinski ma 30 648 mieszkancow, z czego 51,6% stanowig kobiety,
a 48,4% mezczyzni. W latach 2002-2020 liczba mieszkancéw zmalata o 0,5%.
Sredni wiek mieszkancéw wynosi 42,3 lat i jest poréwnywalny do $redniego wieku
mieszkancow wojewddztwa tddzkiego oraz poréownywalny do $redniego wieku
mieszkancow catej Polski. Prognozowana liczba mieszkancéw powiatu brzezinskiego
w 2050 roku wynosi 27 744, z czego 14 502 to kobiety, a 13 242 mezczyzni.

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci
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Gmina
Dmosin
]
Gmina Gmina
Brzeziny Rogow
Gmina
Miasto Gmina
Brieziny Jezéw

Przedmiotowa dziatka gruntu znajduje sie w zachodniej czesci wsi i zachodniej
Lubowidza. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest
utwardzona,

Jest to droga gruntowa,

czesci gminy, na terenie wsi
bezposrednio przy drodze gminnej.

bez chodnikow dla pieszych, nieoswietlona, dwukierunkowa o niewielkim natezeniu
ruchu ulicznego. Odlegtos¢ przedmiotowej nieruchomosci od Scistego centrum
Dmosina wynosi okoto 4 km, Brzezin — 11 km a todzi - 23 km.

Glowno

raszewka

A \
rykow 3o

20

Al |,

W otoczeniu dominujg tereny rolne oraz nieliczna zabudowa zagrodowa i
jednorodzinna. Gtownie sg to budynki w konstrukcji tradycyjnej, do dwdch
kondygnacji naziemnych. Tuz za nieruchomoscig przebiega autostrada A2.

W najblizszym sasiedztwie nieruchomosci brak jest placowek handlowo-
ustugowych. Najblizszy punkt handlowy o charakterze podstawowym znajduje sie w
odlegtosci ok. 4 km. Znaczna ilos¢ punktéw handlowych i ustugowych, czy tez

punktow oswiatowych, medycznych dostepna jest na terenie Dmosina.
Dojazd do nieruchomosci mozliwy jest transportem wiasnym.
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3.5 Stan zagospodarowania

Przedmiotem oszacowania sg dziatki gruntu nr 436/2, 48/1 i 48/2 o tgcznej
powierzchni 2,3178 ha. Na dzien ogledzin dziatki w catosci porosniete sg drzewami
samosiejkami oraz krzakami, sg niezabudowane, nieogrodzone.

Dziatki nie posiadajg dostepu do instalacji, natomiast przez teren dziatek
przebiega sie¢ elektroenergetyczna oraz wodna.

W udostepnionej rzeczoznawcy majgtkowemu dokumentacji nieruchomosci
brak jest informacji, ktére wskazywatyby, ze nieruchomos$¢ narazona jest na skazenia
I potencjalne zanieczyszczenia, potozona jest na obszarze zagrozen powodziowych,
potozona jest na terenach osuwiskowych czy szkdd gorniczych.

3.6 Dostep do drogi publicznej

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej,
tj. dziatki ewidencyjnej nr 40.

4 ZASTOSOWANA PROCEDURA SZACOWANIA

4.1 Przyjeta wartos¢ rynkowa oraz podejscie i metoda

W niniejszym operacie okreslono wartos¢ rynkowg dla najkorzystniejszego
sposobu uzytkowania — WR niezabudowanej dziatki gruntu. Przy okresleniu wartoSci
brano pod uwage catoksztatt okolicznosci wystepujgcych w trakcie eksponowania
nieruchomosci na rynku, wykonania odpowiedniego marketingu i negocjowania cen
sprzedazy.

Wybor okreslonego podejscia, metody i techniki uzalezniono od wielu
czynnikow, a w szczegolnosci od:

» celu wyceny,

* rodzaju i potozenia nieruchomosci,

« funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego,

+ stopnia wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej,

+ stanu zagospodarowania,

* dostepnosci danych o cenach nieruchomosci podobnych (ilos¢ i rodzaj

mozliwych do wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomosci).

Majac na uwadze obowigzujgce przepisy prawne oraz zachowanie sie rynku
lokalnego nieruchomosci - do oszacowania warto$ci nieruchomosci zastosowano:

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci WR
Podejscie Poroéwnawcze
Metoda Poréwnania parami
Rodzaj wartosci rynkowej ustalony zostat zgodnie z przepisami prawa.

Wartosé rynkowa nieruchomosci

Niniejsza wycena zostata wykonana z uwzglednieniem polskich przepiséw
prawa tj.:

- Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
poz. 344 z 2023r. z podzniejszymi zmianami),

- Rozporzagdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 roku w
sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832),

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata zdefiniowana w Ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jako: ,szacunkowa kwota, jakg w
dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomoSc w transakcji sprzedazy zawieranych
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie
oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey’.

Podejscie poréwnawcze

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartosc¢ ta odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego.

Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te
nieruchomosci i ustala sie z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejscie to stosuje sie, gdy znane sg dane o cenach nieruchomosci
podobnych do wycenianej i ich cechach. Nieruchomos¢ wyceniang porownuje sie z
nieruchomosciami podobnymi /porownywalnymi/ o znanych cenach transakcyjnych, z
uwzglednieniem cech fizycznych, ekonomicznych i srodowiskowych.

Przedmiot wyceny jest porobwnywany z nieruchomosciami porownywalnymi w
rozumieniu potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy. Stosuje sig je, jezeli
znane sg ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane.

Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowa¢ podejscie
porownawcze, gdyz spetnione sg trzy gtdwne warunki:

1 rynek jest w miare stabilny,

) odnotowano na rynku odpowiednig ilos¢ transakcji nieruchomosci o
podobnych cechach, co nieruchomos¢ wyceniana,

] nieruchomosci podobne byty przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwoch
ostatnich lat.

Metoda poréwnywania parami

1) Okreslenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomosc¢
poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

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

3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych.

4) Wybér do poréwnan, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych
pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci wycenianej, ktdrych ceny sg
wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki.

5) Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej
nieruchomosci poroéwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych
nieruchomosci.

6) Wyliczenie poprawek kwotowych stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech
i przypisanych im wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang, a nieruchomosciami
wybranymi.

7) Okreslenie wartosci nieruchomos$ci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny
transakcyjnej skorygowanej o sume poprawek kwotowych.

8) Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomos$ci wycenianej, jako $redniej
arytmetycznej z wartosci nieruchomosci uzyskanych z poréwnan w
poszczegoblnych parach lub $redniej wazonej, jesli wiarygodno$é otrzymanych
wynikow jest zréznicowana.

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci
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9) Okredlenie ewentualnego dodatkowego wspétczynnika korekcyjnego Kz
przedziatu [0,90-1,10] uwzgledniajgcego cechy szczegolne nie ujete w zbiorze
wspotczynnikow  korygujgcych i inne  szczegdlne cechy nieruchomosci
wyceniane;.

5 ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
5.1 Charakterystyka rynku

Obszar rynku

Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowe] wycenie obejmuje
powiat brzezinski, gdzie znajdujg sie obiekty podobne pod wzgledem charakteru i
przeznaczenia.

Rodzaj rynku lokalnego

Rodzaj rynku przyjetego do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianej
nieruchomosci. W przypadku przedmiotowej wyceny, jest to rynek nieruchomosci
gruntowych  niezabudowanych  zalesionych  oraz  przeznaczonych  pod
poszerzenie/urzadzenie drogi publicznej.

5.2 Okres badania cen

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny monitorowaniem cen objeto okres do
dwoch lat poprzedzajgcych wycene.

5.3 Analizarynku

Proces wyceny nieruchomosci rozpoczeto analizg rynku. Na jej podstawie
okreslono rodzaj, obszar oraz okres badania rynku.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
zadrzewionych/zalesionych na terenie powiatu brzezinskiego jest stabo rozwiniety.
Rocznie na tym terenie odnotowuje sie okoto 15 transakcji sprzedazy.

Powierzchnie sprzedawanych gruntow w okresie objetym analizg zwieraty sie
w przedziale od okoto 4 000 m? do okotfo 4 ha.

Ceny transakcyjne zawierajg sie w przedziale od 30 000 zt do 300 000 zt.
Srednia cena transakcyjna wyniosta 98 000 zt. Zréznicowanie cen transakcyjnych
wynika przede wszystkim z mozliwosci inwestycyjnych, stopnia zadrzewienia
powierzchni. Jednostkowe ceny transakcyjne gruntow zalesionych/zadrzewionych
wahajg sie od okoto 2 zt/m? do okoto 10 z#/m?2.

W tabeli nr 1 przedstawiono zbiér transakcji sprzedazy nieruchomosci
podobnych odnotowanych na analizowanym rynku w badanym okresie czasu.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
drogi lokalne na terenie powiatu brzezihskiego jest stabo rozwiniety. Rocznie na tym
terenie odnotowuje sie okoto 5 transakcji sprzedazy.

Powierzchnie sprzedawanych gruntdéw w okresie objetym analizg zwieraty sie
w przedziale do okoto 600 m?2.

Ceny transakcyjne zawierajg sie w przedziale od 1 000 zt do 40 000 zt.
Srednia cena transakcyjna wyniosta 9 000 zt. Zréznicowanie cen transakcyjnych
wynika przede wszystkim z otoczenia oraz przepustowosci. Jednostkowe ceny
transakcyjne gruntéw wahajg sie od okoto 10 z{/m? do okoto 80 zt/m>.

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci
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W tabeli nr 3 przedstawiono zbiér transakcji sprzedazy nieruchomosci
podobnych odnotowanych na analizowanym rynku w badanym okresie czasu.

Czynniki cenotworcze

Lokalizacja i sgsiedztwo

Bardzo istotnym czynnikiem wptywajgcym na ceny gruntow jest lokalizacja
nieruchomosci — rozumiana w kontekscie potozenia nieruchomosci w okreslonej
czesci gminy, dogodnego dostepu do gtownych arterii komunikacyjnych, a takze
dostepu do zabudowy zagrodowej.

Istotnym czynnikiem jest otoczenie i sgsiedztwo nieruchomosci, szczegolnie w
przypadku zabudowy mieszkaniowej. Wyzsze ceny jednostkowe o0siggajg
nieruchomosci potozone w bliskiej odlegtosci od terendéw zielonych, w sgsiedztwie
innej zabudowy mieszkaniowej czy tez gruntow niezabudowanych, niz w sgsiedztwie
zabudowy produkcyjnej czy zdekapitalizowanej itp. Duze znaczenie ma réwniez
dostep do placéwek handlowo-ustugowych i infrastruktury spotecznej, wptywajgce na
komfort mieszkania w danym rejonie.

Warunki zabudowy i zagospodarowania

Niezwykle istotna jest takze sytuacja planistyczna i mozliwosci inwestycyjne
nieruchomosci. Jest to jedna z najwazniejszych cech w kontekscie decyzyjnosci
potencjalnych nabywcow. Najlepiej postrzegane sg grunty objete miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Dla takich nieruchomos$ci znane jest
doktadne ich przeznaczenie oraz przeznaczenie gruntdéw przylegtych, a takze
parametry mozliwej inwestycji — wysokos¢ zabudowy, powierzchnia zabudowy,
intensywnos¢ zabudowy czy tez wymagany procent powierzchni biologicznie
czynnej. Najgorzej postrzegane sg grunty nie objete planem miejscowym, co wigze
sie z koniecznoscig uzyskania warunkéw zabudowy, inwestor ponosi ryzyko, ze nie
uzyska zgody na planowane zamierzenie (moze nie zosta¢ dopuszczona funkcja,
mogg zosta¢ okreslone inne parametry inwestycji). Niewatpliwie najlepszg sytuacjg
jest gdy dla nabywanego terenu zostato wydane pozwolenie na budowe — w takim
przypadku grunt jest w petni gotowy do przeprowadzenia zamierzonego procesu
inwestycyjnego (dla nieruchomosci zostat sporzadzony projekt, zostaty uzyskane
zgody odpowiednich organdéw odnosnie przytgczy medidw, urzadzenia wjazdu z
drogi publicznej itp.).

Powierzchnia gruntu

Powierzchnia i ksztatt gruntu jest rowniez jednym z wazniejszych czynnikéw
cenotworczych gdyz bezposrednio wptywajg na mozliwosci inwestycyjne terenu.
Zasadniczo grunty o mniejszej powierzchni osiggajg wyzsze ceny jednostkowe.
Zdarza sie jednak, ze dziatki o stosunkowo duzej powierzchni osiggajg wysokie ceny
jednostkowe, o ile ich ksztatt i inne cechy pozwalajg na ich efektywne
zainwestowanie.

Dostep do mediow

Dostepnos¢ miejskiej infrastruktury technicznej znacznie zwigksza atrakcyjnos$é
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Najatrakcyjniejsze sg nieruchomosci
posiadajgce na swym terenie przytgcza do sieci miejskich. Najmniej takie, do ktorych
nie sg doprowadzone sieci lub okoliczne sieci wymagajg przebudowy, brak np.
kanalizaciji.

Ksztatt dziatki

Najbardziej poszukiwane sg tereny o ksztatcie regularnym pozwalajgcym na
efektywne zainwestowanie terenu.
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Inne czynniki

Wptyw na wartosci nieruchomosci majg rowniez inne czynniki negatywne zwigzane
z nieruchomoscig, ktére mogg mie¢ znaczenie dla przysztych zamierzen
inwestycyjnych. Mozna tu wymieni¢ np. potozenie nieruchomosci w strefie ochrony
konserwatorskiej, potozenie w strefie ucigzliwosci z pobliskiej drogi publicznej,
konieczno$¢ usuniecia zabudowy zdekapitalizowane], koniecznosS¢ wyciecia
roslinnosci czy tez obcigzenie nieruchomosci stuzebnosciami, ktore w istotny sposob
ograniczajg jej zabudowe.

Trend czasowy

Na podstawie informacji uzyskanych w agencjach posrednictwa sprzedazy
nieruchomosci, analiz rynkéw nieruchomosci publikowanych w prasie fachowej i
internecie oraz analizy bazy danych autora operatu, ustalono, ze ceny transakcyjne
nieruchomosci w badanym okresie na terenie przyjetego lokalnego rynku nie
wykazujg znaczgcych zmian.

5.4  Zatozenia przyjete do analizy gruntéw zalesionych/zadrzewionych:

o jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni gruntu,

o ze wzgledu na fakt, iz wszystkie dziatki charakteryzuja sie
regularnym ksztattem (kwadratu, prostokata) umozliwiajgcym
sprawng zabudowe, ceche jaka jest ksztatt dziatki pomija sie w
dalszej wycenie,

o do analizy nieruchomosci gruntowej niezabudowane] wybrano
9 transakcji z rejonu porownywalnego, ktére tgcznie z nieruchomoscig
wyceniang, zostaty przeanalizowane pod katem cech rynkowych
réznigcych te nieruchomosci:

e cena minimalna : 2,53 zt / m?
e cena maksymalna : 9,09 zt / m?
e cena Srednia : 5,69 zt / m?

Obiekty porbwnawcze przyjete do wyceny:

Nr 3 — Kotacinek, gmina Dmosin, dziatka gruntu o powierzchni 21 219 m?
przeznaczona w planie zagospodarowania pod uprawy rolne i las, dziatka catkowicie
porosnieta lasem, transakcja ze stycznia 2025r. za cene 170 000 zl, cena za 1 m?
8,01 zi,

Nr 4 — Tworzyjanki, gmina Brzeziny, dziatka gruntu o powierzchni 39 965 m?
przeznaczona pod zalesienia, dziatka catkowicie porosnieta lasem, transakcja z
grudnia 2024r. za cene 265 594 zt, cena za 1 m? 6,65 zi,

Nr 6 — Kobylin, gmina Rogdw, dziatka gruntu o powierzchni 5 360 m?, przeznaczona
pod uprawy rolne, dziatka catkowicie porosnieta lasem, transakcja z listopada 2024r.
za cene 45 000 zt, cena za 1 m? 8,40 m2,

Badanie i wnikliwa analiza rynku lokalnego (preferencje rynkowe potencjalnych
nabywcow oraz badania sondazowo-ankietowe), interesujgcego nas typu
nieruchomos$ci zabudowanych i niezabudowanych wykazata, ze na ceny rynkowe
wptywajg nastepujgce cechy nieruchomosci, ktére wraz z ich gradacjg przedstawiono
w tabeli ponizej:
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Waga cech | Wartosciowanie poszczegdéinych
L.P. RODZAJ CECHY (%) cech (atrybutéw) w %
1. |Mozliwosci inwestycyjne 45 bardzo dobre/dobre
2. |Stopien zadrzewienia 35 wysoki/niski
3. |Powierzchnia dziatki 20 mata/bardzo dobra/duza
Suma 100

Charakterystyka zastosowanych cech:

Mozliwosci inwestycyjne

Bardzo dobre

Przeznaczenie dziatki w dokumentach planistycznych umozliwia
czesciowe zabudowanie dziatki zabudowg zagrodowag

Przeznaczenie dziatki w dokumentach planistycznych uniemozliwia

Dobre czesciowe zabudowanie dziatki zabudowg zagrodowg
Stopien zadrzewienia
Wysoki Dziatka w cato$ci porosnigta drzewostanem
Niski Dziatka w czesci porosnieta drzewostanem
Powierzchnia dziafki
Mata do 9 000 m?
Bardzo dobra |od 9 000 m*do 3 ha
Duza powyzej 3 ha

5.5 Zalozenia przyjete do analizy gruntéw drogowych:

o na analizowanym terenie wszystkie transakcje poréwnawcze byty
przedmiotem prawa wtasnosci,

o jednostka odniesienia jest 1 m? powierzchni gruntu,

o w trakcie analizy rynku ujawniono, iz ksztatt dziatki, rodzaj nawierzchni

drogi przylegajgcej oraz fakt, czy droga zostata juz urzgdzona, nie
wptywajg na wartos¢ nieruchomosci, dlatego cechy te pomija sie
dalszej analizie,

do analizy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wybrano
7 transakcji z rejonu poréwnywalnego, ktore tgcznie z nieruchomoscig
wyceniang, zostaly przeanalizowane pod katem cech rynkowych
réznigcych te nieruchomosci:

e cena minimalna : 12,61 zt / m?
e cena $rednia : 38,39 zt / m?
e cena maksymalna ; 74,77 zt | m?

Obiekty poréwnawcze przyjete do wyceny:

Nr 3 — Lubowidza, dziatka gruntu o powierzchni 226 m?, dziatka w otoczeniu
zabudowy zagrodowej i terendw rolnych, przeznaczona w planie zagospodarowania
przestrzennego pod tereny komunikacji, transakcja z marca 2024r. za cene 2 850 zt,
cenazalm?®12,61 zt.

Nr 4 — Lubowidza, dziatka gruntu o powierzchni 166 m? dziatka w otoczeniu
zabudowy zagrodowej i terendw rolnych, przeznaczona w planie zagospodarowania
przestrzennego pod tereny komunikacji, transakcja z marca 2024r. za cene 2 100 zt,
cena za 1 m? 12,65 zt.
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Nr 5 — Lubowidza, dziatka gruntu o powierzchni 110 m? dziatka w otoczeniu
zabudowy zagrodowej i terendw rolnych, przeznaczona w planie zagospodarowania
przestrzennego pod tereny komunikacji, transakcja z marca 2024r. za cene 1 390 zt,
cenaza 1l m?12,64 z.

Badanie i wnikliwa analiza rynku lokalnego (preferencje rynkowe potencjalnych
nabywcéw oraz badania sondazowo-ankietowe), interesujgcego nas typu
nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych wykazata, ze na ceny rynkowe
wptywajg nastepujgce cechy nieruchomosci, ktére wraz z ich gradacjg przedstawiono
w tabeli ponizej:

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

L.P. RODZAJ CECHY Wag(ﬁ/o‘):e"'h Wa“°f:i‘;‘“2::‘rtbzf§;‘ﬁ%/‘:'"y°h
1. |Otoczenie 80 dobre/srednie
2. |Przepustowos$é 15 Srednia/niska
3. [Powierzchnia dziatki 5 mata/bardzo dobra/duza
Suma 100

Charakterystyka zastosowanych cech:

Otoczenie

Potozenie na terenach zurbanizowanych, w otoczeniu terendéw
Dobre . .
przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng
s . Potozenie na terenach stabo zurbanizowanych, na terenach
rednie o . . ]
wiejskich, w otoczeniu zabudowy zagrodowej/terendw rolnych
, Przepustowos¢
Srednia Droga przelotowa, dojazdowa do innych czesci wsi
Niska Droga lokalna wykorzystywana tylko przez mieszkancow danej
ulicy
Powierzchnia dzialki
Mata do 100 m*
Bardzo dobra |od 100 do 300 m?
Duza od 300 m?

6 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

Obiekty porownawcze (ktore byty przedmiotem obrotu na przyjetym obszarze
rynku lokalnego w monitorowanym czasie) wybrano spos$réd nieruchomosci
podobnych ze zbioru przedstawionego w postaci tabelarycznej w zatgcznikach.
Obiekty te zostaty zakwalifikowane jako najbardziej podobne, pod katem cech
rynkowych, do przedmiotu wyceny.

Dane dotyczace cech tych nieruchomosci (cechy ktorymi réznig sie
nieruchomosci wzgledem siebie i nieruchomoscig wyceniang) majgce wptyw na ceny
rynkowe, na analizowanym obszarze, wykorzystano do obliczenia poprawek (w
postaci procentowego i kwotowego wptywu na wartos¢é 1 m? 1 ha nieruchomosci
wycenianeg)j).
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Oszacowanie wartosci dziatek zalesionych

Obliczenie réznicy pomiedzy najwyzsza, a najnizszg ceng transakcji na
rynku lokalnym w monitorowanym okresie czasu

Réznica miedzy najwyzszg a najnizszg ceng transakcyjng wynosi:
AC=Cmax'cmin
AC =9,09 zt/m? - 2,53 zt/m?
AC = 6,56 zt/m?

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci ustalono w zaleznosci od cechy
nieruchomosci sprzedanej oraz od réznic miedzy cechami gtéwnymi w kazdej parze

porownawczej:
1. 8,01 zt/Im? + 0,00 zt/m? = 8,01 zt/m?
2. 6,65 zZt/m? + 0,66 zi/m? = 7,31 zt/m?
3. 8,40 zt/m? - 0,66 zi/m* = 7,74 zt/m?

Srednia warto$é jednego m2 powierzchni wynosi: 7,69 zt

WRz=PxC
gdzie:
WRz - wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zadrzewione;j
P - powierzchnia — 22 952 m?
C - wyliczona wartosc¢ jednego m? — 7,69 z

WRz =22 952 m? x 7,69 z{/m? = 176 500,88 zt, przyjeto 176 500 z

Oszacowanie wartosci dziatki drogowej

Obliczenie réznicy pomiedzy najwyzsza, a najnizszg ceng transakcji na
rynku lokalnym w monitorowanym okresie czasu

R&znica miedzy najwyzszg a najnizszg ceng transakcyjng wynosi:
AC=Cmax'Cmin
AC =74,77 zYm? - 12,61 zt/m?
AC =62,16 zt/m?

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci ustalono w zaleznosci od cechy
nieruchomosci sprzedanej oraz od réznic miedzy cechami gtbwnymi w kazdej parze

porownawczej:
1. 12,61 zt/m? + 0,00 z/m* = 12,61 zi/m?
2. 12,65 zt/im? + 0,00 zt/m? = 12,65 zt/m?
3. 12,64 zZt/m? - 0,00 z#/m* = 12,64 zi/m?

Srednia warto$¢ jednego m?2 powierzchni wynosi: 12,63 zt

WRd =P x C
gdzie:
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WRd - warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej drogowej
P - powierzchnia — 226 m?
C - wyliczona wartosc¢ jednego m? — 12,63 z

WRd =226 m? x 12,63 zt/m? = 2 854,38 z, przyjeto 2 900 zt
W zwigzku z tym WR = WRz + WRd

WR =176 500 + 2 900
WR =179 400

WR = 179 400 zt
stownie: sto siedemdziesiat dziewiec¢ tysiecy czterysta ztotych

7 OKRESLENIE WARTOSCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY WWS

Definicja wartosci dla wymuszonej sprzedazy wskazuje iz jest to kwota
pieniezna, ktorg mozna otrzyma¢ 2z tytutu sprzedazy nieruchomosci w
okolicznosciach, w ktérych sprzedajgcy znajduje sie pod presjg koniecznosci
sprzedazy. Wartosc¢ ta czesto nazywana jest takze wartoscig likwidacyjng.

Rozwijajgc te definicie mozna stwierdzi¢, ze warto§¢ wymuszona oznacza
wartosc¢ rynkowg przy uwzglednieniu zatozenia, ze istnieje przymus sprzedazy danej
nieruchomos$ci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe. Ograniczenia te
powodujg, ze okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania ceny
sprzedazy moze by¢ uznany za niewystarczajgcy. Pomimo okreslenia definiciji
wartoéci dla wymuszonej sprzedazy, literatura fachowa nie przedstawia metodyki
wyceny tej wartosci.

Wystepowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci z zatozenia
sprawia, ze wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej
wartosci rynkowej, niezaleznie od sposobu jej okreslenia. O tym, o ile jest nizsza,
decyduje rynek. Nie ma znaczenia, czy chodzi o duzg aglomeracje czy mate
miasteczko, gdyz tak naprawde wycene opiera sie o lokalny rynek, ktory kreuje
warto$¢. Informacje o rynku rzeczoznawca pozyskuje z roéznych zrédet, w tym
réwniez od syndykéw, komornikéw i biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Temat wartosci dla wymuszonej sprzedazy w wiekszym stopniu dotyczy
sprzedazy doméw jednorodzinnych, w szczegolnosci duzych rezydencji, ktére
trudniej znajdujg nabywcoéw ze wzgledu na cene, jak rowniez duze koszty
utrzymania. Dla obliczenia wartosci dla wymuszonej sprzedazy trudno$¢ stanowi
fakt, ze nie ma odpowiednich baz, z ktérych mozna korzysta¢ przy tego typu
obliczeniach. Nawet rzeczoznawcy wyspecjalizowani we wspotpracy z komornikami
nie dysponujg odpowiednig iloscig przypadkéw dla danej lokalizacji i typu
nieruchomosci, by méc tworzy¢é miarodajne bazy. Okreslenia ceny dokonuje sie na
podstawie rozeznania rynku oraz informacji od syndyka, komornika czy urzedu
skarbowego, w zalezno$ci od rodzaju nieruchomosci oraz innych cech mogacych
mie¢ wptyw na mozliwos¢ sprzedazy. Zgodnie z powyzszym, nie mozna ustanowic
jednej ogodlnej reguty dla okreslania wartosci wymuszonej sprzedazy nieruchomosci.

Reasumujgc, warto§¢ wymuszonej sprzedazy mozna okres$lic w oparciu o
doswiadczenie i znajomo$¢ specyfiki rynku lokalnego przez rzeczoznawce,
analizujgc kazdorazowo indywidualnie istotne czynniki, takie jak lokalizacje, wartos¢
rynkowg, typ nieruchomosci, jej wielkos¢, ptynnosé rynku, mozliwosci alternatywnego
wykorzystania etc.
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W zwigzku z powyzszym, na podstawie analizy rynku oraz informacji
uzyskanych w lokalnych biurach posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, celem
okreslenia wartosci dla wymuszonej sprzedazy dokonuje sie korekty wartosci
nieruchomosci WR wspoétczynnikiem 20%

WWS =WR x 0,80
WWS =179 400 x 0,80 = 143 500 zt

WWS = 143 500 zt
stownie: sto czterdziesci trzy tysigce pieéset ztotych

8 WYNIK KONCOWY WYCENY

Niniejszy operat sporzgdzono w celu okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej. Z uwagi na rodzaj przedmiotu wyceny,
sposob uzytkowania, cechy fizyczne i rynkowe - okreslona warto$¢, to wartosc
rynkowa dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania oszacowana przy uzyciu
podejscia poréwnawczego, metody porownywania parami.

Dla potrzeb wyceny okreslono obszar i rodzaj rynku lokalnego, skad powzieto
informacje, a nastepnie poddano je analizie, w wyniku, ktoérej ustalono i wyliczono
wartosc¢ rynkowg na poziomie:

-WR - 179 400 zt.

Wartos¢ rynkowa przedmiotowego prawa okreslona zostata na podstawie
wnikliwej analizy rynku lokalnego, danych zawartych w rejestrach cen (dostepnych
do dnia wyceny), danych z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami, a takze w
oparciu o cechy wycenianej nieruchomosci i przyjete zatozenia.

9 KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

- INFORMACJE DOTYCZACE DOKUMENTACJI NIERUCHOMOSCI

Podstawe do okreslenia stanu prawnego i technicznego nieruchomosci stanowity
dokumenty imaterialy udostepnione przez Zamawiajgcego. Rzeczoznawcy
udostepniono kopie dokumentow, dlatego nie potwierdzono ich za zgodnosc¢ z
oryginatem.

Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady lub
btedy w przedstawionej dokumentacji prawnej i technicznej nieruchomosci.
Opracowanie zostato przygotowane przy zatozeniu, ze wszelkie istotne informacje
lub fakty dotyczgce nieruchomosci majgce wptyw na wycene zostaly przekazane
autorowi opracowania przez Zamawiajgcego. W zwigzku z powyzszym autor nie
bierze zadnej odpowiedzialnosci za wykonane opracowanie, jezeli takie podejscie ze
strony Zleceniodawcy i Witasciciela nieruchomosci nie miato miejsca.

- STAN TECHNICZNY NIERUCHOMOSCI

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktérych nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji ani na podstawie dokumentacji
nieruchomoséci. Wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych
podczas wizji lokalnej oraz informacjach i dokumentach udostepnionych przez
zamawiajgcego wycene. Nie wykonano szczegotowych badan i ekspertyz
technicznych, nie oceniano réwniez niewidocznych czesci obiektu budowlanego. Nie
mozemy, wiec udokumentowac, ze nieruchomos¢ nie ma zadnych wad.
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- ZAGROZENIA

Podczas ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono zadnych przestanek pozwalajgcych
na stwierdzenie wystepowania na przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek
skazen obiektow budowlanych, gruntu, wystepowania materiatédw niebezpiecznych
iinnych czynnikbw fizycznych majgcych negatywny wptyw na wartosc
nieruchomosci. Nie przeprowadzono zadnych badan na obecnos¢ substancji
szkodliwych na nieruchomosci lub wjej sagsiedztwie. Przy wycenie przyjeto
zatozenie, ze nieruchomosC nie zawiera oraz nie jest skazona przez jakiekolwiek
substancje  niebezpieczne oraz, Zze na nieruchomosci nie wystepuje
zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazen w
obrebie nieruchomoséci lub w jej sasiedztwie lub stwierdzenia, Ze jakakolwiek
z nieruchomosci w sgsiedztwie byta lub bedzie wykorzystana w sposéb powodujgcy
skazenia, wartosci okreslone w operacie mogg ulec zmianie.

- PARAMETRY KALKULACJI

Wartos¢ nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

Obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu zostalty wykonane z pomocg
arkusza kalkulacyjnego. Wyniki posrednie mogg by¢ obarczone minimalnymi
niedoktadnosciami wynikajgcymi z zaokraglen.

Wszystkie wnioski i wyniki zostaty oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny
i informacje uzyskane na dzien wyceny. Zmiany na rynku nieruchomosci sg
dynamiczne ipodlegajg wahaniom. Nie ponosimy odpowiedzialno$ci za zmiany
regulacji prawnych, ekonomicznych, finansowych iinnych, ktére mogg mie¢ wptyw
na stan rynku nieruchomosci, motywacje inwestorow w tym warto$¢ nieruchomosci.
Obcigzenia i ograniczenia zwigzane z nieruchomoscig ujawnione w dostepnych
dokumentach zostaty przez nas odnotowane i uwzglednione. Nie odpowiadamy
jednak za obcigzenia i ograniczenia nieujawnione. W przypadku wystepowania takich
obcigzen lub ograniczenh wartos¢ nieruchomosci moze ulec zmianie.

Okreslona wartosc¢ nie uwzglednia obcigzen hipotecznych nieruchomosci.

Autor opracowania nie byt w posiadaniu dokumentacji, ktéra Swiadczytaby
0 roszczeniach reprywatyzacyjnych w stosunku do nieruchomosci. Wycena zostata
sporzgdzona przy zatozeniu braku takich roszczen.

- OKRES WAZNOSCI OPERATU

Opracowanie moze by¢ wykorzystane do celu, dla ktéreqo zostato sporzadzone
przez okres 12 miesiecy od daty jeqgo sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany
uwarunkowan prawnych, zmiana przeznaczenia nieruchomosci lub istotne zmiany
relacji_popytu i podazy narynku. Nie gwarantujemy aktualnosci sporzgdzonej
wyceny po dacie jej wykonania.

- PRAWA AUTORSKIE

Opracowanie, ani zaden jego fragment, nie moze by¢ powielane w jakiejkolwiek
formie (w tym odwotania) i w jakikolwiek sposob (wigcznie z kopiowaniem, szeroko
pojeta digitalizacjg, fotokopiowaniem), nie moze by¢ rozpowszechniane, podawane
do publicznej wiadomosci, zamieszczane w internecie, prospektach i zestawieniach
lub w innych dokumentach bez uprzedniej pisemnej zgody autora. Taka zgoda jest
wymagana rowniez, jesli autor opracowania nie jest wymieniony z nazwy lub jesli
czesc¢ tego opracowania bedzie potgczona z innym z nim opracowaniem. Powyzsze
zapisy nie obowigzujg w przypadku gdy tres¢ umowy stanowi inaczej.
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Zat. Nr 1 Tabela cen transakcyjnych grunty zadrzewione

1 Mikulin 30.01.2025| 9 867 25 000 2,53 DB N BDB
2 Kamien 21.01.2025| 5500 50 000 9,09 BDB N M
3 Kotacinek 21.01.2025| 21 219 170 000 8,01 BDB W BDB
4 Tworzyjanki |20.12.2024| 39 965 265 594 6,65 BDB W D
5 Mariandw 17.12.2024| 19 019 50 000 2,63 BDB N BDB
6 Kobylin 26.11.2024| 5 360 45 000 8,40 BDB W M
7 Lubowidza 26.11.2024 | 22 801 126 540 5,55 DB N BDB
8 Kotacinek 16.10.2024 | 14 229 65 000 4,57 DB w BDB
9 Tworzyjanki |24.07.2024| 7 900 30 000 3,80 DB W M
Cena minimalna: 2,53 7zt
Cena sSrednia: 5,69 zt
Cena maksymalna: 9,09 zt
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Zat. Nr 2 Tabela wyceny przedmiotowego prawa grunty zadrzewione

TABELA POROWNAWCZA
DO WYCENY WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ

podejscie porownawcze

metoda poréwnywania nieruchomosci parami

Lubowidza, dziatki ewidencyjne nr 436/2, 48/2

powierzchnia w m? 22952
poziom cen: maj 2025r.
Cena max 9,09 zt
Cena min 2,53 zt
AC 6,56 zi
Cechy poréwnawcze waga cechy Zakres kwotowy Obiekt wyceniany Nieruchomos¢ 3 ) Nieruchomos¢ 4 \ Nieruchomos¢ 6 Vv
Cena 1m2 powierzchni - 8,01 6,65 8,40
Data transakcji - maj.25 sty.25 gru.24 lis.24
Mozliwosci inwestycyjne 45% 2,95 BDB BDB BDB BDB
Stopien zadrzewienia 35% 2,30 W w w w
Powierzchnia 20% 1,31 BDB BDB D 0,66 M -0,66
Suma poprawek 100% 6,56 0,00 0,66 -0,66
Cena po korekcie 8,01 7,31 zt 7,74 zt
Srednia cena 1m2 w zt 7,69 zt
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci w
zt 176 424 z}
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Zat. Nr 3 Tabela cen transakcyjnych grunty drogowe
WOLNORYNKOWE CENY TRANSAKCYJINE UZYSKANE NA RYNKU LOKALNYM WR

1 Jaroszki 31.10.2024 | 98 5 750 58,67 DB N BDB
2 Jaroszki 08.05.2024 | 23 1 090 47,39 DB N M
3 Lubowidza 12.03.2024 | 226 2 850 12,61 S S BDB
4 Lubowidza 12.03.2024 | 166 2 100 12,65 S S BDB
5 Lubowidza 12.03.2024 | 110 1390 12,64 S S BDB
6 Teolin 28.12.2023| 225 11 250 50,00 DB N BDB
7 | Stare Skoszewy |27.11.2023| 535 40 000 74,77 DB N D
=
Cena minimalna: 12,61 zt
Cena s$rednia: 38,39 zt
Cena maksymalna: 74,77 zt
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Zat. Nr 4 Tabela wyceny przedmiotowego prawa grunty drogowe

DO WYCENY WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ
podejscie porownawcze

TABELA POROWNAWCZA

metoda poréwnywania nieruchomosci parami

Lubowidza, dziatka ewidencyjna nr 48/1

powierzchnia w m? 226
poziom cen: maj 2025r.
Cena max 74,77 zt
Cena min 12,61 zt
AC 62,16 zt
i Zakres

Cechy poréwnawcze waga cechy kwotowy Obiekt wyceniany Nieruchomos¢ 3 V Nieruchomos¢ 4 v Nieruchomos¢ 5 v
Cena 1m2 powierzchni - 12,61 12,65 12,64
Data transakdji - maj.25 maj.24 mar.24 mar.24
Otoczenie 80% 49,73 S S S S
Przepustowo$é 15% 9,32 S S S S
Powierzchnia 5% 3,11 BDB BDB BDB BDB
Suma poprawek 100% 62,16 0,00 0,00 0,00
Cena po korekcie 12,61 12,65 zt 12,64 zt
Srednia cena 1m? w zt 12,63 zt
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
w zt 2 855 zi
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Zat. Nr 5 Dokumentacja zdjeciowa

Dziatka nr 48/1 | 48/2

Dziatka nr 48/1 i 48/2

Dziatka nr 436/2
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Otoczenie
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Zat. Nr 6 Polisa OC

Paa N
Mex erk
nstrance

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Terra Nieruchomosci Agnieszka Wronska

95-060 Brzeziny, Adamow 28A

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczer SA

Nr polisy SRM0018566

na okres: 17/04/2025 - 16/04/2026

na sume gwarancyjna: 225 000 EUR

stownie: dwiescie dwadziescia pig¢ tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 659.00 PLN

LidiaMachalska iExpert.pl Spolka Akcyjna
Al Jerozolimskie 99 lok. 32
z 02-001 Warszawa
Starezy Spacpietn d% Ubezpioczst KRS 0000426330, REGON 140437850
NIP 525.235-52-48

iExpert.pl SA |
Al. Jerozolimsk 0 ZaWa Sad Rejonowy dla m.st. wy XHI Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 000

tel.: 22 646 42 NIP 52 248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony v

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci
Lubowidza, dziatki ewidencyjne nr 436/2, 48/1, 48/2



Terra Nieruchomosci Agnieszka Wroriska

Zat. Nr 7 Obwieszczenie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci

@i Ministerstwo .
;:-E i Speawiedliwedel Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Obwieszczenie postanowienia o ogloszeniu upadtosci
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Zat. Nr 8 Wypis z ewidencji gruntow

STAROSTWO POWIATOWE

W BRZEZINACH Wojewodztwo : todzkie
95-060 Brzezinv Powiat : brzezirski
ul. Sienkiewicza 16 Jednostka ewidencyjna : 102103_2 DMOSIN

Obreb : 0011 LUBOWIDZA

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW O NIEPELNEJ TRESCI

z dnia: 15.05.2025

Jednostka rejestrowa : G.22

: : : Oznaczenie | pow, Pow. Nr KW lub inny

N atki | Ark. Potozeni iatkl Opis uzytku : . %

e A Pl U uzytkowi | usytku | dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

48/1 1 Grunty przeznaczone Tp 0,0226 0,0226 |AN. REP.ANR
pod budowe drég 2215/2010
publicznych lub linii
kolejowych

LD1B/00034865/1

Id dziatki: 102103_2.0011.48/1
Rejon statystyczny: 781640

48/2 1 grunty orne RIVa 0,2250 0,8326 |AN. REP.ANR
2215/2010
grunty orne RIVb 0,0998 LD1B/00034865/1
grunty orne RV 0,5078

Id dziatki: 102103_2.0011.48/2
Rejon statystyczny: 781640

ey

436/2 grunty zadrzewione i Lzr-RV 1,2028 1,4626 |AN. REP.ANR
zakrzewione na 2215/2010

uzytkach rolnych

grunty zadrzewione i Lzr-RVI 0,2598 LD1B/00034865/1
zakrzewione na
uzytkach rolnych

Id dziatki: 102103_2.0011.436/2
Rejon statystyczny: 781640

Strona: 1
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Razem powierzchnia dziatek : 2,3178 ha
Stownie : dwa ha. trzy tysiace sto siedemdziesiat osiem m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  15.05.2025
Sporzadzit: Maigorzata Swaczyna

Strona: 2
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Zat. Nr 9 Kopia mapy ewidencyjnej

Starosta Brzezinski kb W
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Maigif th Syiaxzyna
/
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