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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej — Polik gm. Brzeziny dz. nr 240, 324

WYCI AG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z oszacowania wartéci rynkowej

nieruchomasci gruntowej, zabudowanej, rolnej pot@zonej w Poliku, gmina Brzeziny, obeb 21,
dziatki gruntu nr ewidencyjny 240, 324, o4cznej powierzchni 1,8100 ha, kgga wieczysta
LD1B/00015510/9
Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchoffiogruntowa, zabudowana, rolna pmoa w Poliku,

gmina Brzeziny, olyb 21, dziatki o numerach ewidencyjnych 240, 324aazrnej powierzchni
1,8100 ha.

Rodzaj praw podlegagych wycenie: prawo wtasio nieruchoméci gruntowej zabudowane;.

Prawo wilasnéci przedmiotowej nieruchondoi, na podstawie Umowy Przekazania
Gospodarstwa Rolnego akt notarialny nr rep 216%/9hia 20-12-1990 roku, przystuguje Panu
Ryszardowi Krzysztofowi Kotodziejczykowi

Dla nieruchoméci Sad Rejonowy w Brzezinach, IV Wydziat Kg Wieczystych prowadzi
Ksigge Wieczysy LD1B/00015510/9.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okékenie wartdci rynkowej prawa wtasrigi przedmiotowej nieruchondoi dla
potrzeb sprzedg w postpowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Andrzejawika,
Komornika Sdowego dziatajcego przy $dzie Rejonowym w Brzezinach, prowadego
kancelar¢ w Brzezinach ul. Lasockich 33, 95-060 Brzeziny.

Metodologia wycenypodejcie porownawcze, metoda porownywania parami.

Okreslona podefciem porownawczym, metgd poréwnywania parami warté¢ rynkowa
nieruchomaici gruntowej rolnej zabudowanej dla celu pepbwania egzekucyjnego _(bez
uwzgkdniania wartgici obcigzajgcych g stuzebngici) w zaokggleniu do petnych tygcy zlotych

WYNosi:
Wr =207 000zt

stownie: dwigcie siedem tysjcy ztotych.
Wartasé prawa _ddywocia ustanowionego na prawie witasfod wycenianej nieruchomsei, dla
celéw postpowania egzekucyjnego w zaaigleniu do petnych tygcy ztotych wynosi:

Wp = 33 000 zt

stownie: trzydziesci trzy tysiace ztotych

Okreslona podefciem poréwnawczym metgd porownywania parami rynkowa wartasé
nieruchomaci  gruntowej rolnej zabudowanej dla celu pepbwania egzekucyjnego
(z_uwzabdnieniem wartdci obcigZajgcej jg stuzebnagici) w zaokggleniu do petnych tygcy ztotych

WYynosi:
Wrp = 173 000 zi

stownie: sto siedemdziegt trzy tysiace ztotych

Data sporzdzenia operatul7 marca— 08 czerwca 2017 roku.
Data, na ktog okreslono stan przedmiotu wycenyt9 kwietnia 201Toku.
Data, na ktog okreslono wartai¢ przedmiotu wycenyd1 czerwca 2017 roku.

Data ogkdzin i wykonania zdi¢: 19 kwietnia 201Foku.

. Autor operatu: Krzysztof Kurytowicz, rzeczoznawca m#§owy posiadajcy uprawnienia nadane

przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budowwéctv dniu 05 grudnia 1995 roku numer 1676.
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Zalacznik nr 1. Wypelnienie dyspozycji art. 948 § p.k.

Kopia wypisu z rejestru gruntow z dnia 14.04.204kur

Kopia mapy ewidencyjnej

Pismo o podatku od nieruchoiad

Kopia pisma informujcego wi&cicieli o terminie przeprowadzenia edkin dziatek 240, 324
znajdupcych s¢ w Poliku — wraz z potwierdzeniami odbioru.

agrNE
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomdci

a. rodzaj nieruchomizi: gruntowa zabudowana, rolna.

b. potozenie nieruchomii: Polik, gmina Brzeziny, obb 21, dziatki gruntu nr ewidencyjny 240,
324.

C. powierzchnia gruntu: 1,81 ha

d. numer Ksg¢gi Wieczystej: KW LD1B/00015510/9

Zakres wyceny
a. rodzaj praw podlegagych wycenie: — prawo whasém nieruchomeéci gruntowej zabudowanej,

rolnej.
b. okreslenie czsci nieruchoméci niepodlegajcych wycenie: nie wyspuja.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okékenie wartdci rynkowej prawa wtasrei przedmiotowej nieruchondoi dla
potrzeb sprzedg w postpowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Andrzejawika,
Komornika Sdowego dziatajcego przy $dzie Rejonowym w Brzezinach, prowadego
kancelar¢ w Brzezinach ul. Lasockich 33, 95-060 Brzeziny.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dra 13 marca 2017 ka, otrzymane 17 marca 2017 roku, Andrzejandéka, Komornika
Sadowego dziatajcego przy $dzie Rejonowym w Brzezinach, prowadego kancelagi w
Brzezinach ul. Lasockich 33, 95-060 Brzeziny. Sard{ o numerze 1766/15.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodaresuchomeéciami (tekst jednolity Dz. U.
2016, poz. 2147) -UoGN;

2. Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o dgach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. 2J.
2016 roku, poz. 790 z pd. zm.) -UKWiH,;

3. Rozporadzenie Rady Ministrow z dnia 21 weéréa 2004 r. w sprawie wyceny nieruchaioioi
sporadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2014 Nr 20Z, D09, z dnia 22.09.2004 zm0
zm.) -RWNSOS;

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywi(tekst jednolity Dz. U. z 2017 roku, poz.
459) - KC;

5. Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniwzegery nieruchoméci Zasobu Wiasni
Rolnej Skarbu Restwa oraz o zmianie niektorych ustaw;

6. Ustawa o ochronie danych osobowych z dnia 29 si@rp#97 roku (tekst jednolity Dz. U. 2016
poz. 922, z pin. zm.) - UODO.

7. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeksgpmstania cywilnego ( Dz. U. z 2014 roku, poz.
101 z pén. zm.) - KPC;

8. Rozporadzenie Ministra Sprawiedlivigi z dnia 9 marca 1968 roku w sprawie czyuno
komornikéw (Dz. U. z 1971 roku, nr 10 poz. 52) —4RC

3.37Zr6dta danych merytorycznych i pomocniczych

1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny opracowane przEgkaP Federag Stowarzysze
Rzeczoznawcow Majkowych do dobrowolnego stosowania;

2. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzony w db@ukwietnia 2017aku;
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3. Uchwata Nr X/75/2007 Rady Gminy Brzeziny z dnia @zesnia 2007 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

4. Studium uwarunkowai kierunkow zagospodarowania przestrzennego uadnealchwad Rady
Gminy Brzeziny nr XLIX/324/1014 z dnia 14 listopa2ldl4 r.

Badanie rejestru gruntow z driid kwietnia 2017 roku;

Badanie z KW o numerze LD1B/00015510/9 z dnia 18#wia 2017 roku;
Przeghd transakcji na rynku lokalnym;

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchéecnbjej sasiedztwa,;
Wiasna baza danych dotyegch cen transakcyjnych nieruchoson

© 0 NG

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

e Operat spordzono w dniach: 17 marca 98 czerwca 2017 roku.
» Data dokonania ogflzin nieruchoméci: 19 kwietnia 2017 roku.
e Stan przedmiotu wyceny oldleno na dzié 19 kwietnia 2017 roku.
* Wartds¢ nieruchoméci okreslono na dzié 01 czerwca 2017 roku.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMO SCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

a) Ksiega wieczysta nr LD1B/00015510/9
Dziat I: Oznaczenie nieruchoméci

Potazenie Wojewodztwo skierniewickie, Gmina Brzezinyiejscowdé Polik
Oznaczenie: dz. nr 240, 324

Obreb:

Obszar: 1,8100 ha

Sposabb korzystania:
Komentarz do migracji w tamie 5 (sposéb korzystania) wpisano: nieruch@dmeolna z
zabudowaniami.

Dziat I-SP: Spis praw zwizanych z wlasnécia
Brak wpiséw.

Dziat Il : Wiasnosé

Prawo whasnéci przedmiotowej nieruchondoi, na podstawie Umowy Przekazania Gospodarstwa

Rolnego akt notarialny nr rep 2161/90 z dnia 20220 roku, przystuguje PanByszardowi
Krzysztofowi Kotodziejczykowi.

Dziat Ill: Prawa roszczenia i ograniczenia

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE:

DOZYWOTNIA StUZEBNOSC OSOBISTA POLEGAACA NA PRAWIE KORZYSTANIA Z
DOMU MIESZKALNEGO | SZOPY ORAZ D@YWOTNIE UZYTKOWANIE TRZYDZIESTU
AROW (30A) Z DZIALKI NR 240.

UPRAWNIONY: JOZEF MARIAN KOLODZIEJCZYK, DANIELA HELENA KOLODZIEJCZYK
Podstawa wpisu:

1. Tytut aktt UMOWA PRZEKAZANIA GOSPODARSTWA ROLNEG!
2. Numer rep , 2161/9(

3. Data spormzeni: 199(-12-20

INNY WPIS:

CZYNI SIE WZMIANK E O WSZCZCIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMGCI W SPRAWIE KM
343/03 KOMORNIKA PRZY 3DZIE REJONOWYM W BRZEZINACH
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INNY WPIS:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SEE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
O KTORYM MOWA WE WPISIE BIEZACYM NR 2, WIERZYCIELA - AGNIESZKA SQNTA
W SPRAWIE KM 569/10 KOMORNIKA 3DOWEGO PRZY 3DZIE REJONOWYM W
BRZEZINACH

INNY WPIS:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SEE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
O KTORYM MOWA WE WPISIE BIEZACYM NR 2, WIERZYCIELA - BANKU POLSKA
KASA OPIEKI S.A. | ODDZIAL W BRZEZINACH W SPRAWIE W/ 364/04 KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY 3DZIE REJONOWYM W BRZEZINACH

INNY WPIS:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SEE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03 O KTORYM MOWA POD NUMEREM BIEZACYM WPISU 2, WIERZYCIELA
KRYSTYNY SLIWINSKIEJ, W SPRAWIE KM 1243/09- KOMORNIKA SDOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM W BRZEZINACH.

INNY WPIS:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SEE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03 O KTORYM MOWA POD NUMEREM BIEACYM WPISU 2 WIERZYCIELA
SCHOMBURG POLSKA SP.Z.0.0 KUTNO, W SPRAWIE KM 188/0 KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY 3DZIE REJONOWYM W BRZEZINACH.

INNY WPIS:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03 O KTORYM MOWA POD NUMEREM BIEZACYM WPISU 2, WIERZYCIELA
"BUDMA" WALDEMAR GORAL, W SPRAWIE KM 455/05-KOMORNKA SADOWEGO
PRZY ADZIE REJONOWYM W BRZEZINACH.

OSTRZEZENIE:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03, WIERZYCIELA WLODAN ANDRZEJ WELODARCZYK WSPRAWIE KM 171/10
PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA 8DOWEGO PRZY 3DZIE REJONOWYM W
BRZEZINACH

OSTRZEZENIE:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03, WIERZYCIELA JAN WBNIEWSKI W SPRAWIE KM 666/10 PROWADZONEJ
PRZEZ KOMORNIKA ADOWEGO PRZY 3DZIE REJONOWYM W BRZEZINACH

OSTRZEZENIE:
CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03, WIERZYCIELA HILTI (POLAND) SP. ZO.0. W BRAWIE KM 1035/06
PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA 8DOWEGO PRZY 3DZIE REJONOWYM W
BRZEZINACH

OSTRZEZENIE:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03, WIERZYCIELA ANNY KIRSCH W SPRAWIE KM 124/07 PROWADZONEJ
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY 3DZIE REJONOWYM W BRZEZINACH

OSTRZEZENIE:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03, WIERZYCIELA FIRMY PRODUKCYJNO - HANDLOWE | SPEDYCJA "BAZA-
BIS" W SPRAWIE KM 408/02 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNKSADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM W BRZEZINACH
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OSTRZEZENIE:
CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SEE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03, WIERZYCIELA URZDU GMINY BRZEZINY W SPRAWIE KM 549/03
PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA 8DOWEGO PRZY @DZIE REJONOWYM W
BRZEZINACH

OSTRZEZENIE:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SEE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03, WIERZYCIELA PRZEDSBIORSTWA CHEMICZNEGO CHEMAN S.A. Z
SIEDZIBA W WARSZAWIE W SPRAWIE KM 338/02 PROWADZONEJ PRZEKOMORNIKA
SADOWEGO PRZY 3DZIE REJONOWYM W BRZEZINACH

OSTRZEZENIE:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03, WIERZYCIELA ZAKtLADU ENERGETYCZNEGO tO@Z TEREN SA. Z
SIEDZIBA W tODZI W SPRAWIE KM 283/03 PROWADZONEJ PRZEZ KOMRNIKA
SADOWEGO PRZY 3DZIE REJONOWYM W BRZEZINACH

OSTRZEZENIE:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03, WIERZYCIELA "UNIDRO" DANIELA PURCHLA W tODZI W SPRAWIE KM
121/05 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKAADOWEGO PRZY 3DZIE REJONOWYM
W BRZEZINACH

OSTRZEZENIE:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03, WIERZYCIELA CEMEX POLSKA SP. Z O.0. Z BDZIBA W RUDNIKACH W
SPRAWIE KM 145/00 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKAADOWEGO PRZY 3DZIE
REJONOWYM W BRZEZINACH

OSTRZEZENIE:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SEE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03, WIERZYCIELA PRO RENDER SP Z O.0. Z SIEBA WE WROCLAWIU W
SPRAWIE KM 201/97 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKAADOWEGO PRZY 3DZIE
REJONOWYM W BRZEZINACH

OSTRZEZENIE:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SEE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03, WIERZYCIELA PKP POLSKIE LINIE KOLEJOWE A& ZAKLAD LINI
KOLEJOWYCH W £ODZI W SPRAWIE KM 352/05 PROWADZONEBRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY 3DZIE REJONOWYM W BRZEZINACH

OSTRZEZENIE:
CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SEE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03, WIERZYCIELA PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNETY W WARSZAWIE W SPRAWIE KM 1013/11
PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA 8DOWEGO PRZY 3DZIE REJONOWYM W
BRZEZINACH

OSTRZEZENIE:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03, WIERZYCIELA PGE DYSTRYBUCJA S.A. ODDZIALtODZ-MIASTO W
SPRAWIE KM 1858/13 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKAADOWEGO PRZY 3DZIE
REJONOWYM DLA tODZI-WIDZEWA W +ODZI

KM 1766/15 7




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej — Polik gm. Brzeziny dz. nr 240, 324

OSTRZEZENIE:

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYtACZENIU SEE DO POSEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
KM 343/03, WIERZYCIELA EWA WALENCIAK, RYSZARD WALENCIAK W SPRAWIE KM
844/16 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKAADOWEGO PRZY 3DZIE REJONOWYM
W BRZEZINACH

Dziat IV: Hipoteki

1. |1 A. Numer wzmianl DZ. KW./LD1B /22 /1% 2
1 B. Opis wzmianl
2. Chwila zamieszczer 2015-01-21-10.01.13.29851
2. |11 A. Numer wzmian} DZ. KW./LD1B/4002/11/
1 B. Opis wzmian}
2. Chwila zamieszczer 2011-10-27-13.08.13.89621
1. Hipoteka umowna kaucyjna 50 000,00 zt ¢(piziespt tysiecy)
Wierzyciel hipoteczny: PROKURA NIESTANDARYZOWANY S8JRYTYZACYJNY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNETY W WARSZAWIE
2. Hipoteka przymusowa zwykta 1012,00 zt (eden  dysi dwanacie)
Wierzyciel hipoteczny: GMINA BRZEZINY
3. Hipoteka przymusowa zwykta 18 796,20 zt (osieforeatyskcy siedemset dziewtdziesit
sze&¢ 20/100)
Wierzyciel hipoteczny: SKARB PASTWA ZUS INSPEKTORAT WZYRARDOWIE
4. Hipoteka przymusowa zwykta 4 436,70 Zt (cztery 4ysi czterysta trzydziei sz&é¢ 70/100)
Wierzyciel hipoteczny: KASA ROLNICZEGO UBEZPIECZERNI SPOLECZNEGO
ODDZIAL W ZYRARDOWIE
5. Hipoteka przymusowa zwykta 3 278,70 zt (trzy #gs dwidcie siedemdziesi osiem 70/100)
Wierzyciel hipoteczny: ZAKEAD UBEZPIECZN SPOLECZNYCH INSPEKTORAT
LowiCcz
6. Hipoteka przymusowa zwykla 7 900,57 2zt (siedem etysi dziewkéset 57/100)
Wierzyciel hipoteczny: ZAKEAD UBEZPIECZN SPOLECZNYCH ODDZIAL W +ODZI
INSPEKTORAT W OWICZU
7. Hipoteka przymusowa zwykla 4509,59 2zt (cztery d4gsi pecset dziewg¢ 59/100)
Wierzyciel hipoteczny: ZAKEAD UBEZPIECZN SPOLECZNYCH ODDZIAL W +ODZI
INSPEKTORAT W OWICZU
8. Hipoteka przymusowa zwykta 3181,60 zt (trzy #gs sto osiemdziegti jeden 60/100)
Wierzyciel hipoteczny: SKARB PASTWA URZAD SKARBOWY W BRZEZINACH
9. Hipoteka przymusowa zwykla 3186,95 zt (trzy &gs sto osiemdziegi sze&¢ 95/100)
Wierzyciel hipoteczny: ZAKLAD UBEZPIECZN SPOLECZNYCH ODDZIAL W tODZI
INSPEKTORAT W OWICZU
10. Hipoteka przymusowa zwykla 3111,34 1z (trzy #gs sto jedenmie 34/100)
Wierzyciel hipoteczny: ZUS ODDZIAL W £ODZI INSPEKTRAT W LOWICZU
11. Hipoteka przymusowa kaucyjna 65970,83 zt (SZBZIESIAT PIEC TYSIECY
DZIEWIECSET SIEDEMDZIESAT 83/100)
Wierzyciel hipoteczny: SKARB PASTWA - URZAD SKARBOWY W BRZEZINACH
12. Hipoteka przymusowa zwykta 17125,80 z} (siedefnreatysicy sto dwadzigia pi¢ 80/100)
Wierzyciel hipoteczny: ZAKLAD UBEZPIECZKE SPOLECZNYCH ODDZIAL W +ODZI
INSPEKTORAT W LOWICZU
13. Hipoteka przymusowa zwykta 75368,30 zt (siedemdzigsec¢ tysiecy trzysta sz&dziesit
osiem 30/100)
Wierzyciel hipoteczny: ZAKLAD UBEZPIECZK SPOLECZNYCH ODDZIAL W £ODZI
INSPEKTORAT W OWICZU
14. Hipoteka przymusowa zwykta 3601,50 zt (TRZY TYSIE SZESCSET JEDEN 50/100)

Wierzyciel hipoteczny: ZAKLAD UBEZPIECZKE SPOLECZNYCH ODDZIAL W +ODZI
INSPEKTORAT W £tOWICZU
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15. Hipoteka przymusowa zwykta 2438,90 zt (dwa 4gsi czterysta trzydzéei osiem 90/100)
Wierzyciel hipoteczny: ZAKLAD UBEZPIECZKE SPOLECZNYCH ODDZIAL W tODZI
INSPEKTORAT W OWICZU

16. Hipoteka przymusowa kaucyjna 9527,80 zt (dzigwtysiecy pie¢set dwadzigcia siedem
80/100)

Wierzyciel hipoteczny: KASA ROLNICZEGO UBEZPIECZERNI SPOLECZNEGO
ODDZIAt. REGIONALNY W ZYRARDOWIE PLACOWKA TERENOWA W
SKIERNIEWICACH

17. Hipoteka przymusowa zwykita 8319,60 zt (osiem dygi trzysta dziewitnascie 60/100)
Wierzyciel hipoteczny: SKARB PRSTWA ZUS INSPEKTORAT W £OWICZU

18. Hipoteka przymusowa zwykia 3038,20 zt (TRZY TYWSIE TRZYDZIESCI OSIEM 20/100)
Wierzyciel hipoteczny: SKARB PRSTWA ZUS INSPEKTORAT W £tOWICZU ODDZIAL
WOJEWODZKI W £0DZI

19. Hipoteka przymusowa zwykta 6038,90 zt (SXETYSIECY TRZYDZIESCI OSIEM 90/100)
Wierzyciel hipoteczny: SKARB PASTWA ZUS ODDZIAL. WOJEWODZKI W +ODZI
INSPEKTORAT W OWICZU

20. Hipoteka przymusowa zwykta 3111,50 zt (TRZY TWSIE STO JEDENACIE 50/100)
Wierzyciel hipoteczny: ZAKEAD UBEZPIECZN SPOLECZNYCH ODDZIAL W +ODZI
INSPEKTORAT W LOWICZU

21. Hipoteka przymusowa zwykta 9199,50 zt (dziefvitysiccy sto dziewgédziesit dziewieé
50/100)

Wierzyciel hipoteczny: ZUS | ODDZIAL W £ODZI INSPERORAT W LOWICZU

22. Hipoteka przymusowa zwykta 9135,70 zt (dzievitysiecy sto trzydziéci pie¢ 70/100)
Wierzyciel hipoteczny: ZAKEAD UBEZPIECZN SPOLECZNYCH | ODDZIAL W LODZI
INSPEKTORAT W LOWICZU

23. Hipoteka przymusowa zwykta 27558,70 zt (dwaéai@ siedem tygcy piecset pecdziesit
osiem 70/100)

Wierzyciel hipoteczny: ZAKEAD UBEZPIECZN SPOLECZNYCH | ODDZIAL W £ODZI
INSPEKTORAT W LOWICZU

24. Hipoteka przymusowa zwykla 5965,60 zigpiysiccy dzieweéset szé&dziesit pie¢ 60/100)
Wierzyciel hipoteczny: ZAKEAD UBEZPIECZN SPOLECZNYCH | ODDZIAL W LODZI
INSPEKTORAT W LOWICZU

25. Hipoteka przymusowa zwykta 36340,10 zt (trzydeieszé¢ tysiecy trzysta czterdzigi
10/100)

Wierzyciel hipoteczny: ZAKEAD UBEZPIECZK SPOLECZNYCH | ODDZIAL W +ODZI
INSPEKTORAT W OWICZU

26. Hipoteka przymusowa zwykta 15687,70 ztefpBscie tyskcy szécéset osiemdziesi siedem
70/100)

Wierzyciel hipoteczny: ZAKEAD UBEZPIECZN SPOLECZNYCH | ODDZIAL W LODZI
INSPEKTORAT W OWICZU

27. Hipoteka przymusowa zwykta 3735,50 zt (trzy #gs siedemset trzydAe pie¢ 50/100)
Wierzyciel hipoteczny: ZAKEAD UBEZPIECZN SPOLECZNYCH | ODDZIAL W LODZI
INSPEKTORAT W OWICZU

28. Hipoteka przymusowa zwykta 6821,60 zt (&zéysiccy osiemset dwadzeia jeden 60/100)
Wierzyciel hipoteczny: ZAKEAD UBEZPIECZN SPOLECZNYCH | ODDZIAL W LODZI
INSPEKTORAT W OWICZU

29. Hipoteka przymusowa 1292,60 zt (jeden d4gsidwiescie dziewecdziesat dwa 60/100)
Wierzyciel hipoteczny: SKARB PASTWA - KASA ROLNICZEGO UBEZPIECZENIA
SPOLECZNEGO ODDZIAL REGIONALNY W tODZI PLACOWKA TEENOWA W
BRZEZINACH

30. Hipoteka przymusowa 1316,00 zt (jeden dgsi  trzysta szesiaie)
Wierzyciel hipoteczny: GMINA BRZEZINY

31. Hipoteka  przymusowa  3915,00 zt (trzy @  dziewgéset  petnascie)
Wierzyciel hipoteczny: GMINA BRZEZINY
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32. Hipoteka przymusowa 380039,21 zt (trzysta osiensigitysiccy trzydzigci dziewie¢ 21/100)
Wierzyciel hipoteczny: SKARB PASTWA - NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W
BRZEZINACH

33. Hipoteka przymusowa 157105,88 zt (stoecpiziesht siedem tysicy sto pg¢ 88/100)
Wierzyciel hipoteczny: SKARB PRSTWA - NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W
BRZEZINACH

34. Hipoteka przymusowa 1861,00 =zt (jeden 4gsi osiemset s#édziesat jeden)
Wierzyciel hipoteczny: GMINA BRZEZINY

35. Hipoteka przymusowa 1618,00 zt (jeden  4gsi szdéset  osiemnsxie)
Wierzyciel hipoteczny: GMINA BRZEZINY

b) Wedtug ewidencji gruntow:
Wiasciciel: Ryszard Krzysztof Kotodziejczyk
Forma wtadania: wiasié 1/1
Jednostka ewidencyjna: Brzeziny — gmina
Obreb: 21 — Polik

Okreslenie konturow -
Oznaczenie dziatki uzytkow i klas Powierzchnia [ha] NI ksieai wieczvstei
gleboznawczyc kgl wieczyste]
Numer | Blizsze okrélenie , | uzytkow i - (uwagi)
dziatki polozenic opis oznaczenig ™" dziafki
Br-R IVa 0,120(
R V 0,080(
240 S-R IVa 0,250( 0,5400
Polik S-R IVb 0,090(
R Va 0.360( LD1B/00015510/9
324 R IVb 0,400( 1,2700
R Vv 0,510(
RAZEM | 1,810( 1,810(

5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarawa przestrzenneqo

Zgodnie z zapisami planu zagospodarowania przestraaego -Uchwata Nr X/75/2007 Rady
Gminy Brzeziny z dnia 06 wrzeia 2007 roku w sprawie miejscowego planu zagospodania
przestrzennego Gminy Brzeziny dziafk40 na gtbokasci 80 m od drogi przeznaczona jest pod
budownictwo mieszkaniowe i zagrodowe oznaczone syenbb —9MN/MR Pozostata ¢&¢
dziatki nie jest objta planem a zapis studium uwarunkawiakierunkbw zagospodarowania
przestrzennego uchwalone UchwaRady Gminy Brzeziny nr XLIX/324/1014 z dnia 14
listopada 2014 r. opisuje ten teren symbol&iR — tereny rolnicze

Dziatka 324 nie jest obja planem miejscowym, a zapisy studium opigaj teren symbolem

W.P.F. —tereny lokalizacji farm fotowoltanicznych
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erat szacunkowy nieruchomosci

Mapa nr 1: Przeznaczenie wycenianej nieruchdme- fragment studium

5.3 Stan techniczno — #ytkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czynniki srodowiskowe

Szacowana nieruchorito znajduje si we wsi Polik, w odlegieci okoto 5 km na zachod od centrum
Brzezin, okoto 1 km na pétnoc od drogi t2d Rawa Mazowiecka i okoto 5 km od wjazdu na audast
Al.

runtowej zabudowanej rolnej — Polik gm. Brzeziny dz. nr 240, 32

4

Mapa nr 2: Uktad drog w miejscowgei Polik
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Dziatki nr 240 i 324 o tgcznej powierzchnil,8100 ha w ksztalcie wydtaonego prostaka. Wymiary
nieruchoméci okoto 26 m x 696 m. Dziatka 240 posiada dpsto drogi publicznej, gtéwnej drogi w
miejscowdci Polik. Dziatka 324 posiada dept do drogi gruntowej. W poprzek dziatki ztuza
siedliskiem przebiega napowietrzna linia energetgczJednak nie stanowi ona g#tiwosci dla

prowadzenia gospodarki rolnej na nieruchéono

KM 1766/15

11




4

runtowej zabudowanej rolnej — Polik gm. Brzeziny dz. nr 240, 32

Operat szacunkowy nieruchomosci
Mapa nr 3: Lokalizacja przedmiotowej nieruchogm
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Mapa nr 4: Lokalizacja
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Mapa nr 5 kolorem niebieskim oznaczono gramce dziatek rtr 2324
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej — Polik gm. Brzeziny dz. nr 240, 324

Zdj ecia nr 8-9: Dziatka nr 240 cgi¢ rolna (nieuytkowana)
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej — Polik gm. Brzeziny dz. nr 240, 324

Zdjecia nr 10-11:Dziatka nr 324

Opis budynku

Podkrdlenia wymaga fakt, zi biegly pomimo prawidtowego powiadomienia strongtdim
poleconym za potwierdzeniem odbioru z podaniem &gepniego kontaktu do swojej Kancelarii (e-
mail, telefon, adres) nie miat mavosci wejscia na teren nieruchoré i przeprowadzenia oglizin
wizji lokalnej, w tym wretrza budynkow.

W zwigzku z powyszym ogédziny nieruchoméci przeprowadzone zostaly w warunkach
ograniczonych (z zewatrz) bez maliwosci obefcia terenu oraz wggia do wrtrza zabudowa (stad
Biegly nie dysponuje petnymi danymi dotycymi zabudowa na przedmiotowe] nieruchorm).
Ponadto Wydziat Architektury i Budownictwa StaroatWowiatowego w Brzezinach nie dysponuje
dokumentacja projektowo budowlaprzedmiotowych zabudowia Nie jest teé prowadzona kartoteka
budynkoéw dla tego terenu. Z &eiadczenia Wojta Gminy Brzeziny z dnia 19 kwietrl@l17 roku
wiasciciele ptag podatek od nieruchonda naliczany za powierzchqiuzytkdw rolnych 1,81 ha budynku
mieszkalnego o powierzchnizgtkowej 80 ni oraz budynku zwzanego z prowadzona dziataioi
gospodarcg o powierzchni uytkowej 45 n3.

UWAGA: Dane o stanie przedmiotowej nieruchdeiavinny by¢ zweryfikowane przez kupagego.

Budynek mieszkalny: (pokony w cz:sci zachodniej siedliska)

Budynek parterowy, murowany, kryty eternitem i papowierzchnia iytkowa 80 m

Czes$¢ potudniowa budynku petni funkggospodarcg

Budynek gospodarczy: (patony w czsci wschodniej siedliska)

Budynek parterowy, murowany peni rowhnieinkcje mieszkaln (by¢ moze kuchnia letnia)
Budynek gospodarczy: (patony w czsci potudniowej siedliska)

Murowany budynek stodoty, kryty pap

Stan i stopieh wyposaenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Przedmiotowe dziatki stanowinieruchomé¢ rolng. Obie dziatki posiadajbezpdredni dosgp
do drogi publicznej. Wyceniana nieruchai@av czsci siedliskowej uzbrojona w eneggelektryczn i
wodochg.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchonic

W bezpdgrednim otoczeniu nieruchoré znajdug si¢ pola uprawne, zabudowania zagrodowe i
domy jednorodzinne.
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6. METODYKA OSZACOWANIA WARTO SCI NIERUCHOMO SCI
6.1 Wyboér metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce niemnckciami wyboru wiéciwego podecia oraz
metody i techniki szacowania nieruchaitio dokonuje rzeczoznawca rgdowy, uwzgbdniagc w
szczegolnéci cel wyceny, rodzaj i polenie nieruchomii, funkcg wyznaczon dla niej w planie
miejscowym, stan jej zagospodarowania orazegost dane o cenach nieruchaaiopodobnych w tym o
czynszach najmu.

Dla celu podanego w pkt. 2 tegmperatu, okrdeniu podlega wartd rynkowa nieruchomai.
Wartas¢ rynkowa nieruchoméci stanowi najbardziej prawdopodobna cenazlm@a do uzyskania na
rynku w dniu wyceny, okigdona z uwzgidnieniem cen transakcyjnych przy prgipy nasg¢pujacych
zalazen:

a) strony umowy (zaréwno kupagy i sprzedajcy) byly od siebie niezakee, nie dziataly w sytuacji
przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar zawarciawy,

b) uptyrgt czas niezbdny do wyeksponowania nieruchofob na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.

6.2 Sposob wyceny

Sposob wyceny zatg od charakteru i przeznaczenia nieruch&@indo okrélenia sposobu wyceny
niezkzdna jest znajonm$d rynku nieruchomgzi, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wycerigajomaé
rynku jest rozumiana zaréwno pod wgm geograficznym, jak i pod wezdem sposobu aytkowania
nieruchomeéci. Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wycevrartai¢ rynkowa nieruchomei
winna by okreslona dla najkorzystniejszego sposobu jej wykorayataktory jest fizycznie wykonalny, a
jego realizacja zaréwno pod wedém prawnym, jak i technicznym jest dopuszczalrekanomicznie
uzasadniona.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), ktorgzimi:

Art. 149.Przepisy niniejszego rozdziasgtosuje st do wszystkich nieruchomsti, bez wzgidu na
ich rodzaj, potéenie i przeznaczenie, a takbez wzgdu na podmiot wtasioi i cel wycenyz
wylgczeniem okreslania wartoici nieruchomeéci w zwigzku z realizagj ustawy o scalaniu i
wymianie gruntéw.

dla tego celu wyceny, wdaiwego wyboru podégia metody wyceny dokonuje rzeczoznawcaatkajvy. To
jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory maie,

» Art. 154.1. Wyboru wiagciwego poderia oraz metody i techniki szacowania nieruchosob
dokonuje rzeczoznawca mgdkowy, uwzgkdniajgc w szczegolnoi cel wyceny, rodzaj i
potazenie nieruchomsi, przeznaczenie w planie miejscowym, stan niemndci oraz dosgpne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruclionpmdobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, glariu podlega wartg rynkowa nieruchomiei. Zgodnie z art. 151.1,

JArt. 151, 1. Wartaié  rynkowy nieruchomeéci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena
mciliwa do uzyskania na rynku, oklena z uwzgldnieniem cen transakcyjnych przy pezy
nasepujgcych zatoern:

a) strony umowy byly od siebie niezale nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

b) uplyngt czas niezpdny do wyeksponowania nieruchoitiona rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy.

Wyboru sposobu okgékenia wartdci przedmiotowej nieruchondoi dokonano uwzghdniajac:
e Cel wyceny
* Rodzaj i potagenie nieruchomizi, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym

» Stopieh wyposaenia w uradzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodania
nieruchoméci

e Zakres wyceny
» Dostpnas¢ danych o nieruchondoiach podobnych i ich otoczeniu
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Operat szacunkowy nieruchomoéci gruntowej zabudowanej rolnej — Polik gm. Brzeziny dz. nr 240, 324
Uwarunkowania wynikajce z podstaw materialno-prawnych wyceny
Stan prawny nieruchonsa

Zgodnie z aktualnie obowzujacymi przepisami do oszacowania wa&do nieruchomeci
zastosowano podgjie porOwnawcze, metodporéwnywania parami, ktéra w tym przypadku napgpi
oddaje aktualpwartas¢ rynkowg przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Nof Interpretacyjp NI, procedura pogpowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest naptijaca:

1.

S

10.

11.

Utworzenie zbioru nieruchondo podobnych, o znanych cenach transakcyjnych ihagt,
stanowicego podstagwyceny,

Aktualizacja cen transakcyjnych na gatyceny.

Ustalenie cech rynkowych wplywgych w sposéb zasadniczy na zr@owanie cen na rynku
nieruchomeci.

Ocena wielkéci wptywu cech rynkowych na ztdicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla#tej z przygtych cech rynkowych.

Wybor do poréwna z utworzonego zbioru nieruchodud, co najmniej trzech nieruchogo
najbardziej podobnych pod wzdem cech rynkowych do nieruchofoo stanowicej przedmiot
wyceny, z ich niezéddng charakterystyk

Charakterystyka wycenianej nieruchaimioz przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do jetey
skali cech rynkowych.

Przeprowadzenie porowfiaieruchomeéci wycenianej kolejno z nieruchomami wybranymi do
wyceny i okrélenie wielk@ci poprawek wynikajcych z r@nicy ocen nieruchomgi wycenianegj i
nieruchoméci wybranych do porowna

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnegdej nieruchoméci przyjetej do poréwna przy
uzyciu okrelonych poprawek.

Obliczenie wartéci jednostkowej wyceniane] nieruchogeg jako sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z pordwwvaposzczegolnych parach, lgkedniej
wazonej, jeli wiarygodna¢ otrzymanych wynikow jest zédicowana.

Okreslenie wartdci wycenianej nieruchomdoi na podstawie iloczynu wadc jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Wyboru sposobu okékenia wartdci przedmiotowej nieruchordol dokonano uwzgbniajac:

Cel wyceny
Rodzaj i potaenie nieruchomiei, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym

Stopiev  wyposaenia w uradzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodania
nieruchomeci

Zakres wyceny

Dostpnas¢ danych o nieruchondoiach podobnych i ich otoczeniu
Uwarunkowania wynikace z podstaw materialno-prawnych wyceny
Stan prawny nieruchonici

Zgodnie z aktualnie obowzujagcymi przepisami do oszacowania wacionieruchoméci zastosowano
podefcie poréwnawcze, metodporownywania parami, ktora w tym przypadku nagemiddaje aktuain
wartas¢ rynkowg przedmiotu wyceny. Jako jednastiorownawca przyjeto cak nieruchomec.

Tabela nr 1. Opis cech rynkowych do oszacowania nieruchaino

Lokalizacja, otoczenie

b. dobre Ciesra st zainteresowaniem potencjalnych nabywcow. Blisko

osrodkéw miejskich traktowanych jako rynek zbytu. Dod
skomunikowana. Pofmna blisko centrum wsi w otoczeniu zabudow,

1 Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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podobnym charakterze, blisko do sklepu iquane gsiedztwo i inne
punkty ustug bytowych, brak ugiliwosci.

dobre Ces¢ z powyzszych niespetniona. Postrzegana na rynku lokaljako
srednio interesujca. Wolniej rotujca. Da¢ odlegle podstawowe sklepy i
inne punkty ustug bytowyc

Powierzchnia gruntu jako cecha cigta; wzrost powierzchni powoduje przyrost wado
nieruchomeci

Zakres zmienrkei pow. gruntt zakres kwotowy popraw
min= 0,615: 0
max= 4,160( 39 000,01
delta= 3,544¢
poprawka na 1hagruntu 11 001,7.

Warunki u zytkowe i zagospodarowani
Korzystny ksztatt, wymiary uniiwiajace prawidtiowe gospodarowanje,
brak ogranicz& fizycznych, dogodny dogp do mediéw. Zabudowanja
zagrodowe funkcjonalne, w dobrym stanie techniczn@zs¢ rolna
uprawiana, o dobrej kulturze rolnej, nawoa, poprawne stosunki
gruntowo wodne. Dogodny dojazd, dgogutwardzol do czsci
siedliskowej. Dgodny dojazd do &Zci rolne

Do dwoch cech z pozycji ,dobre”, powsj niespetnione. Madiwe
niewielkie niedogodrii.

Wiecej niz dwie z cech z pozycji ,dobre” powsgj niespetniong,
utrudnienia w zagospodarowaniu, konieggnponiesienia nakladé
UWAGA: W dziale Ill ksegi wieczyste] urzdzonej dla przedmiotowej nieruchofeq istnieje wpis:
OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

Dozywotnia stizebndé osobista polegaga na prawie korzystania z domu mieszkalnego iyszopz
dozywotnie wytkowanie trzydziestu aréw (30a) z dziatki nr 240.

UPRAWNIONY: Jozef Marian Kotodziejczyk, Daniela Hela Kotodziejczyk

Warto §¢ ww. prawa osobistego zostanie odbnie oszacowana.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMO _ SCI

Gmina Brzeziny potazona we wschodniej ¢%ci wojewddztwa t6dzkiego, wokoét 13-tysiznego miasta
Brzeziny - administracyjnie przynakedo powiatu brzeaskiego stanowdic 29,7 % jego powierzchni.
Posiadajc obszar 106 kfnpowierzchni, 43 miejscowoi, 28 sotectw - gmina liczy 5.400 miesakaw.
W strukturze powiatowej zajmuje drugie miejsce paatjledem liczby ludnéci i stanowi 17,24 % calej
populacji powiatu.

Obszar gminy ma bardzo dogodne peluie - ley ok. 20 km od aglomeraciji t6dzkiej i ok. 100 km od
aglomeracji warszawskiej, w agju drogi krajowej nr 72. Potudnioweyssedztwo wezta kolejowego
Miasta i Gminy Koluszki oraz pétnocne ze skirawaniem autostrad Al i A2 Gminy Strykéw to
bardzo wane atuty lokalizacyjne naszej gminy.

Na przestrzeni ostatnich latednie ceny gruntu rolnego sprzedawanego przez AddR;. Zgodnie z
danymi ANR najwysza srednia cena zostata uzyskiwana dla dziatlek pejw800 ha, a w dalszej
kolejnasci dla tych nieprzekraczgych 1 ha. Najrisza przeegina stawka miata miejsce w segmencie od
1 ha do 10 ha.

Przed kupnem warto upewnsi¢, co do jakéci gleby, ktora réwnig jest istotm kwesty w przypadku
takie] inwestycji. Jeeli inwestor pragnie korzystaz unijnych doptat bezgoednich, to w g§ wchoda
dziatki charakteryzujce s¢ wyzszymi klasami gleb, ktére agjajg ceny znacznie wygze od przeetnej.

Z drugiej strony, jéi celem inwestycji jest skorzystanie z programlegeania, to nie ma takiej potrzeby.
Ponadto natey rowniez pametac o biezacych kosztach zwranych z podatkiem rolnym.

Najwieksze zyski mona oczywscie osagmé w przypadku przeksztatcenia dziatki rolnej na buldog.

W tym wypadku nalegy zaca¢ od sprawdzenia przeznaczenia gruntu w Miejscowylani®
Zagospodarowania Przestrzennego lukeljenie jest on opracowany w Studium Uwarunkawa
Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego. Trzethaak liczy si¢ z tym, ze bardzo &izko bedzie

dobre

stabe

zte
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uzysk& zgodt na zmiag przeznaczenia gruntow najugzych klas. Pomimo dego ryzyka i sporego
naktadu czasu, udane przekwalifikowanie gruntowenpapewni jednak bardzo wysoki zwrot z takiej
inwestycji.

Ziemia rolna w dhiszej perspektywieddlzie draet. Wigze sk to m.in. ze wzrosterfwiatowego popytu
na zywnos¢ i zniesieniem zakazu sprzesgtaroli cudzoziemcom. W zachodnich krajach ziemist je
wiele drazsza. Jednak ceny gruntéw rolnych na pewno gl tvszdzie rosaé¢ w takim samym tempie.
Najwieckszy potencjat wzrostu ma ziemia, ktora jest stkewo tania i na dodatek ma albo dgbr
lokalizacg, albo jest cenna ze wzglu na wysok klas; gruntéw ornych.

Takze nowe inwestycje komunikacyjne w okolicach nakszych aglomeracji, ktére zostanddane w
najblizszym czasie, przyczynsie do wzrostu cen gruntdw. Do napkszych wzrostéw cen w zgiku z
oddawanymi inwestycjami komunikacyjnymi dojdzie teaenach potzonych w wekszej odlegtéci od
centréw aglomeracji, gdzie do tej pory ceny zierailoyty wygdrowane.

Analizowano lokalny rynek nieruchorm potazonych w powiatach wokét Lodzi.

Analizowano rynek nieruchondo rolnych skladajcych sé z czsci rolnej oraz siedliska. Zwracano
uwag na transakcje dotygeze nieruchom&iami zabudowanymi siedliskiem o niewielkiej povzehnni
domu oraz o nienajlepszym stanie zabudog@spodarczych zaréwno technicznym jak i funkcjopad.
Na lokalnym rynku, zaobserwowano rgmtjace transakcje sprzegdapodobnych nieruchondoi:

Tabela 2 Ceny transakcyjne nieruchosedrolnych z siedliskiem.

Lp Data Miasto/ Obreb Cena Pow Pow
transakciji Gmina nieruchomo | dziatek | dziatek
$ci [z4] [ha] [m?]
1. | 2015-10-01 | Tuszyr Modlica 1( 85 000,0! 1,700( 17 00(
2. | 2015-10-07 | Lutomierst | Zygmuntow 1,300( 13 00(
3. | 201%-10-19 | Dlutéw Tazewy 187 500,0| 2,550( 25 50(
4. | 2015-12-16 | Brojce Kotliny | Kurowice Kdscielne 95 000,0! 1,308 13 08:
5. | 2015-12-29 | Diutéw Dlutow Poduchown 170 000,0 1,440( 14 40(
6. | 201€-01-26 | Tuszyr Dylew 2 200 000,0| 2,106( 21 06(
7. | 201€-04-06 | Dmosir Dmosin Wi 150 000,0| 0,615 6 15]
8. | 201¢-04-13 | Dmosir Wola Cyrusow 175000,0| 1,700( 17 00(
9. | 201¢-04-29 | Nowosolni | Nowe Skoszew 150 000,0 | 1,849¢ 18 49¢
10. | 201€-04-29 | Rzgow Czyzeminek < 240 000,0] 2,117¢ 21 17¢
11. | 201€¢-04-29 | Dmosir Osiny 150 000,0 | 2,492¢ 24 92¢
12 | 201€-06-29 | Andrespc | Janowki 1199940 2,582: 25 82
13. | 201¢-08-25 | Dmosir Kotacin 90 000,01] 4,160( 41 60(
14. | 201€¢-12-15 | Nowosolni | Wigczyn Dolny 180 000,0| 2,015¢ 20 15¢
Sr 162 321,00 1,9955 19 955,14
Me 160 000,0| 1,932¢| 19 326,0i
MIN 85 000,000 0,6151] 6 151,00
MAX 280 000,0| 4,160(] 41 600,01
C min ~ I:l C max ~ -

Duzy rozrzut cen jednostkowych wynika ze specyfikira@omdci rolnej. Cena, jaknabywca gotowy
jest zaptagi musi uwzgédniat potencjalne zyski ogjlane z produkcji rolnej.

Fakt wystpowania zabudowa siedliska w stabym stanie, niefunkcjonalnych i pieystagcych do
dzisiejszych wymagaprodukcji rolnej nie podnosi zbyt ceny nieruchdoi@ w niektorych przypadkach
ta cz$¢ nieruchoméci traktowana jest jako grunt pod ngwabudow.

W dniu 30 kwietnia 2016r weszta wzycie ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymani
sprzedazy nieruchomasci Zasobu Wiasndci Rolnej Skarbu Paistwa oraz o zmianie niektorych
ustaw. Zapisy ustawy mocno ograniczaj krag nabywcow ziemi rolnej, praktycznie do gsiadow.
Konsekwencje w postaci ograniczenia kigu potencjalnych nabywcow do oséb dnlacych rolnikami
moga powodowa spadek ceny uzyskanej ze sprze#anieruchomasci.

Na dzien dzisiejszy nie zaobserwowano jednak mierzalnych Zan cen ani zmniejszenia iléci
zawieranych transakcji. Nabywcami ziemi rolnej i t&k byli zwykle rolnicy, najczesciej sasiedzi.
Znamienne jest jednak wstrzymanie kredytowania wi&cicieli nieruchomasci rolnych przez banki.
Instytucje te bojac sie praktycznego braku mazliwosci zbycia nieruchomdci rolnej w postepowaniu
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egzekucyjnym ograniczyly udzielanie kredytow.
Obecnie prowadzone s prace zmierzapce do nowelizacji ustawy zmierzaice do udraznienia
procesu kredytowania.

Opis nieruchomaci poréwnawczych:

1. Transakcja nr 6 w tabeli 2 —Zabudowana nieruchor® rolna o powierzchni gruntu 2,1060 ha,
potozona w miejscowsri Dylew, wsréd zabudowa wsi. Dojazd drog asfaltovg. Dziatki uprawiana.
Ksztalt dziatki korzystny. Na dziatlce murowane bokly 1) mieszkalny, 2) stodota, 2 x budynki
gospodarcze. Zabudowania w stabym stanie

2. Transakcja nr 8 w tabeli 2— Zabudowana nieruchogtorolna o powierzchni gruntu 1,7000 ha,
potozona w miejscowsri Wola Cyrusowa, wréd zabudowa wsi. Dojazd drog asfaltows. Dziatka
uprawiana. Ksztalt dziatki korzystny. Zabudowa: danieszkalny murowany i stodota murowana.
Zabudowania w ztym stanie

3. Transakcja nr 9 w tabeli 2 —Zabudowana nieruchoréd rolna o powierzchni gruntu 1,8496 ha,
potozona w miejscowéri Nowe Skoszewy, wvod zabudowa wsi. Dojazd drog asfaltovy. Dziatka
uprawiana. Ksztatt dziatki korzystny. Na dziatcerowane budynki; Budynek mieszkalny 70mkw, bud
mieszkalny adaptowany z gospodarczego 50mkw, demanstodota, budynek gospodarczy murowany.
Zabudowania w ztym stanie.

8. OKRESLENIE WARTO SCI NIERUCHOMO SCI
8.1 Okreslenie trendu czasoweqo

Okreslenie trendu zmian cen dla gruntéw rolny| Na analizowanym rynku nie zaobserwow: no
Z zabudow siedliskovg mierzalnych zmian ce

8.2 Okreslenie wartosci nieruchomasci

Okreslenie wptywu cech rynkowych na wysa¥ocen na rynku lokalnym

Jako jednostkporéwnawcz przyjeto cah nieruchoméc.

Rdéznica pomédzy najwyzsz a najnisz cery transakcyja na monitorowanym rynku lokalnym wynaosi:
Cena max wyno 280 000,0 zH/m?
Cena min wyno: 85 000,0 zt/m? AC= 195 000,0 z#/m?

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie obserwacgferencji potencjalnych nabywcow
nieruchoméci. Biorac powyzsze pod uwag wagi przygtych atrybutow rynkowych ksztatagych cer
oraz ich zakresy kwotowe przedstawisk nastpujaco:

Tabela 3: Wagi cech rynkowych

Udziat cechy Liczba Zakres Skok
L.p Cechy rynkowe w AC [%] stanow kW[oZtJ‘(])wy pO[[)ZI‘ﬁkaI
1. |Lokalizacja, otoczen 30 2 58500,0! 58500,0!
2. | Powierzchnia grun 20 cecha cigta 39000,0! 11001,7.
3. | Warunki wytkowe i zagospodarowat 50 3 97500,01 | 48750,0!
Sumi 10C 195000,0

Tabela 4: Oszacowanie warfci rynkowej nieruchomei

, , i 56 Nieruchomo $ci poréwnawcze
Lp | Cechy do poréwna n lezrzgl;\cl)vn;r?asc 6 Por 8 B Por 9 Por
- . Wola Nowe
1. [ Polazenie Polik Dylew Cyrusow: Skoszew
2. | Powierzchnia w 1? 1,8100 2,1060 1,7000 1,8496
3. | Data transakc 2016-01-26 2016-04-13 2016-04-29
4. | Lokalizacja, dobre dobre 0,0p dobre 0,00 dobre 0,00
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otoczenie

5. [Powierzchnia gruntt |1,8100 2,1060 -3256,41 1,7000 1210,19 1,8496 -435,67

6. |Warunki uzytkowe stabe 000 zle | 4875000 zle | 48750,0(
zagospodarowan

7. | Cena nieruchomgi 200 000 175 000 150 000

8. | Suma poprawe-vi -3256,51 49960,19 48314,39

o, | Skorygowana - cena 196743,49 224960,19 198314,33
nieruchomeci

10. | Srednia. arytmetyczna wartoéci 206 672,6

Wy =206 672,67z.
Dla okrelenia wartdci rynkowej prawa wiasrigi nieruchoméci gruntowej zabudowanej dla potrzeb

sprzeday w postpowaniu egzekucyjnym__nate¢ pomniejsz¢ uzyskam wartgci o wartg¢
obcigzajacych nieruchom& stuzebndaci.

Warto$¢ rynkowa prawa wtasnaci nieruchomasci gruntowej niezabudowanej, rolnej, pot@onej na
dziatkach gruntu o numerach ewidencyjnych 240, 324 obrebie 21 — Polik, w gminie Brzeziny, o
tacznej powierzchni 1,8100 ha, okrdona (bez uwzgédniania wartosci obciazajacych ja stuzebnaici)
dla potrzeb sprzeday w posktpowaniu egzekucyjnym podejciem pordwnawczym, metod
poréwnywania parami w zaokragleniu do petnych tysecy ztotych wynosi:

207 000 zt

stownie: dwiescie siedem tysicy ztotych

8.3 Okreslenie wartosci prawa dozywocia

Zgodnie z zapisami Aktu Notarialnego rep. A nr 2981Umowa przekazania gospodarstwa
rolnego z dnia 1990-12-20, Prawozgwocia ustanowione na przedmiotowej nieruchécnona
polegg¢ na: PRAWIE KORZYSTANIA Z DOMU MIESZKALNEGO | SZOPY ORAZ
DOZYWOTNIE UZYTKOWANIE TRZYDZIESTU AROW (30A) Z DZIALKI NR 240
UPRAWNIONY: Jézef Marian Kotodziejczyk, Daniela el Kotodziejczyk
Poniewa Pani Daniela Helena Kotodziejczyk zmarta jedynypnawnionym jest Pan J6zef Marian
Kotodziejczyk

Zatem warté¢ prawa daywocia D, w tym przypadku stanowi funkajiwoch elementow:

1. Rocznego czynszu (ktéry mma uzyské& z wynajmu przedmiotowego budynku mieszkalnego —
przewidywany dochod z wynajnidg ).

Na rynku lokalnym mamy do czynienia z wynajmem danjédnorodzinnych o standardzie oraz
lokalizacji odpowiadajcej cechom przedmiotowej nieruchofob

Srednia wysoké¢ czynszu netto okétona podejciem poréwnawczym, ksztattujeesna poziomie8
zZm?PU.

Dr=80 n?x 8 zt/m?x 12 m-cy = 7 680,00 zt

2. Okreslenie czasu trwaniaycia — vide Komunikat Prezesa Giéwnego ¢diz Statystycznego ,w
sprawie dalszego trwanigycia kobiet i mgzczyzn” (Podstawa prawna: Komunikat Prezesa GUS z
dnia 24 marca 2017 r. w sprawie tablipdniego dalszego trwanigcia kobiet i igzczyzn.(M.P
2017 r. poz. 292)). Na tej podstawie szacujemy dopedobg diugasé zycia oséb w okrdonym
wieku. Poniewa rzeczoznawcy nie jest znana doktadna co do dmi@sica (rok jest znany — 1931)
data urodzin uprawnionego, przig, ze jest to czerwiec czyli zgodnie z miggm wykonania
operatu. Przegine dalsze trwaniaycia Pana J6zefa Mariana Kolodziejczyka wyniesiecwi 5,96
lat.

Do obliczenia wartéci prawa daywocia stosujemy podéajie dochodowe, metgdnwestycyjn
wedtug wzoru:

D=DR XWK
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gdzie:

Wk — czasowy wspotczynnik kapitalizacji
Wy =[1- (1+r)"/r
w ktorym:
n —ilos¢ lat pozbawienia wigiciela domu dochodéw z nieruchofred— 5,96 lat
r — stopa kapitalizacji ( z analizy rynku dla tegpu nieruchomsci 9,80% )

Czasowy wspotczynnik kapitalizaciVk: dla okresu 5,96 lat, w ktorym to okresie Ydiaiel
bedzie pozbawiony potencjalnych dochodéw z nieruchimino

W = [ 1- ( 1+9,80% ¥°9/9,80%
Wy = 4,359

W zwigzku z tym warté¢ prawa daywocia ustanowiona na przedmiotowej nieruchécho
WYynNosi:

D =Dr x Wk =[(7 680,00 zt x 4,359]
D =33477,80 z

Warto$é rynkowa obcigzenia zwizanego z prawem dgywocia przystugujacym Panu Jézefowi
Kotodziejczykowi, zwiagzanym z prawem wiasnéci wycenianej nieruchomdci, dla celéw sprzeday
w postepowaniu egzekucyjnym, ustalona na dzie01 czerwca 2017 roku w zaolkggleniu do petnych

tysiecy ztotych wynosi:
33 000 zt
stownie: trzydziesci trzy tysiace ztotych

8.4 Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci z uwzgkdnieniem wartosci dozywocia
WNDZWN-D
Whnpo = 206 672,67 zt - 33 477,80 zt =173 194,87 zt

Warto$¢ rynkowa prawa wtasnaci nieruchomasci gruntowej niezabudowanej, rolnej, pot@onej na
dziatkach gruntu o numerach ewidencyjnych 240, 324 obrebie 21 — Polik, w gminie Brzeziny, o
powierzchni 1,8100 ha, okr&lona (z_uwzgkdnieniem wartosci obcigzajacej ja stuzebndici) dla
potrzeb sprzeday w posgpowaniu egzekucyjnym podejciem poréwnawczym, metod
poréwnywania parami w zaokragleniu do petnych tysecy ztotych wynosi:

173 000 zi

stownie: sto siedemdziegit trzy tysigce ztotych

. WYNIKI KO NCOWE | ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. W swietle analizowanych transakcji, otrzymana w nisigjn operacie warté w pelni
odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzajuugbomdgci.

(]

2. Przy ustalaniu wartei rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowejuidiomdci potazonej w
Poliku do poréwna wzigto nieruchoméci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji
poréwnywalnych, ktérych stan prawny prawidtowo odawiedlat warté¢ podobnych praw.

w

. Wartcé¢ rynkowa nieruchomiwi gruntowej zabudowanej rolnej patmej w Poliku, obgb 21,
dziatki gruntu nr ewidencyjne 240, 324 o powierzclin8100 ha, dla celow pagtowania
egzekucyjnego wynosi w zaalgleniu do petnych tyscy ztotych:

207 000 zt
stownie: dwiescie siedem tysicy ztotych
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Wartaé¢ rynkowa obcizenia zwhzanego z prawem dgwocia przystuguicym Panu Jozefowi
Kotodziejczykowi, zwizanym z prawem wtasioi wycenianej nieruchonsoi, dla celéw sprzeds
w postpowaniu egzekucyjnym, ustalona na dztd czerwca 2017 roku w zaagteniu do petnych

33 000 zt
stownie: trzydziesci trzy tysiace ziotych

Wartas¢ rynkowa prawa wiasriai nieruchoméci gruntowej niezabudowanej, rolnej, pabdmej na
dziatkach gruntu o numerach ewidencyjnych 240, ®2dbrebie 21 — Polik, w gminie Brzeziny, o
powierzchni 1,8100 ha, oldlena (z uwzgidnieniem wartéci obchzajgcej ja stuzebnaci) dla
potrzeb sprzedg w postpowaniu egzekucyjnym podejem poréwnawczym, metad
poréwnywania parami w zaaigleniu do petnych tyscy ztotych wynosi:
173 000 zt
stownie: sto siedemdziegit trzy tysiace ztotych

Otrzymana w procesie wyceny wattorynkowa, w petni oddaje aktualny stan lokalnegakry
nieruchoméci rolnych i uwzgtdnia ceny przeetne podobnych nieruchoré z tej samej okolicy
oraz obebow gisiednich z dnia dokonania szacowania przedmiotovesjichoméci.

Po przeanalizowaniu cech wptyweych na wartéc i atrybutéw odpowiadagych tej nieruchomi
okreslona warté¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku oraz czyni Zgdevymogom 8 136
Rozporadzenia Ministra Sprawiedlivigi w sprawie czynnici komornikéw.

Potencjalny nabywca winien przed pgdgm decyzji o zakupie zapoznasie ze stanem

Operat szacunkowy spazony zostat zgodnie z przepisami prawa.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartcynkowa jest okrédona na dzig 01
Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kékyjnym EXCEL, skd mog wynikac biedy
Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w dfiukwietnia 2017 roku podczas
Zaktadamy,ze wszystkie udzielone nam informacpe zjodne z prawglorazze nie zatajono przed
namizadnych faktéw mogcych wptyraé na wynik niniejszej opinii o warfgi.

Autor nie bierze odpowiedzialéa za stan prawny nieujawniony w dokumentach i vied@ch

Wyceniajcy nie ponosi odpowiedzialdéo w przypadku wykorzystania niniejszej opinii dmych

Zamawiajcy zostat poinformowany przez wycenieggo O odpowiedzialdoi zawodowej
rzeczoznawcy maijkowego, o jego obowzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polis

Wyceniapcy adwiadczaze ze swojej strony dochowa poufabwszystkich informacji uzyskanych w
procesie spoerizania opinii oraz nieddzie udosfpniac w catdgci lub w czséciach dostarczonych
nam dokumentéw, poza wygkiem opisanym w art. 158 ustawy.

Okreslona warté¢ nieruchomeci nie uwzgédnia zadnych obcizen z tytutu hipotek nieruchonsoi

4,
tysigcy ztotych wynosi:
5.
6.
7.
10. KLAUZULE | ZASTRZE ZENIA
1.
nieruchomeci.
czerwca 2017 roku.
4,
zaokgglen.
5.
dokonania wizji lokalnej.
6.
7.
wieczystych.
8.
celéw, ni cel, dla ktérego zostata spgdzona.
9.
SRM 0004310 i SRM 0004311.
10.
11.
oraz tych, ktére niegsautorowi znane.
12.

Operat zawiera 23 (stownie: dwaddi@ trzy) ponumerowane stron orazazahiki.
Podpis wyceniaacego
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej rolnej — Polik gm. Brzeziny dz. nr 240, 324

Zatacznik nr 1. Wypehienie dyspozycji art. 948 § 2 k.c.

Przepisem, ktory musi zostauwzgkdniony przy sporgdzaniu opisu i 0szacowania
nieruchoméci dla potrzeb sprzedg w postpowaniu egzekucyjnym jest art. 948. § 2 Kodeksu
Postpowania Cywilnego. Zgodnie z tym artykulem w oszacowaniu najepod& osobno wart&
nieruchoméci, budowli i innych urzdzen, przynalenosci i pozytkbw oraz osobno wargé catdsci, jak
rowniez wartag¢ czesci nieruchoméci, ktéra w myl art. 946 zostata wydzielona celem wystawienia
oddzielnie na licytaej Wartdci powyzsze naley pod& tak z uwzgtdnieniem, jak i bez uwzetinienia
praw, ktére pozostajw mocy bez zaliczenia na genabycia, oraz warfgi praw nieokrélonych sum
pieniezng obcihzajgcych nieruchomét, w szczegdlnéei $wiadcze z tytutu takich praw.

W celu oszacowania waig naniesié rzeczoznawca oddzieli od waftd catasci, ktora zostata
oszacowana w pkt. 8.2. niniejszego opracowaniatosaasamego gruntNalezy podkreslié, iz podziat
wartosci _nieruchomasci _miedzy grunt, a jeqo czsci skladowe jest zadaniem o charakterze
obliczeniowym, ktére nalery odrozni¢ od wyceny.Podziat ten mze byt przeprowadzany przez edje
od wartdci rynkowej nieruchomixi, obejmugcej grunt wraz z jego wszystkimi gziami sktadowymi,
wartasci rynkowej gruntu traktowanego, jako niezabudowany

Majac na uwadze powgze uwarunkowania formalno-prawne w przypadku prietbwej
nieruchoméci rzeczoznawca dokonat wyceny prawa widshdziatek gruntu o nr ewidencyjnym 240,
324 o hcznej powierzchni 1,8100 ha patmej w obgbie Polik w gminie Brzeziny. Oddzielnie okleno
wartas¢ gruntu pod siedliskiem (20807 oddzielnie oszacowano wastogruntu rolnego (1,6020 ha) a
nastpnie otrzymane warfsi zsumowano. Do obliczenia wasth 1 ha przygto przecitne ceny
transakcyjne z obbu Polik i obeb6éw sisiednich. W wyniku obliczgotrzymano przeetng wartas¢ 1 n?
gruntu siedliskowego na pozion®8,94zt/nt i wartas¢ gruntu rolnegma poziomie29 700 zt/ha.

A zatem warté¢ prawa whasngci dziatek gruntu o nr ewidencyjnym 240, 324 o penchni 1,8100
ha pot@onych w obgbie Poliku w gmina Brzeziny ustalona na dz#l czerwca 2017 roku podejem
poréwnawczym, metaedporéwnywania parami obliczono wedtug wzoru:

Warto$¢ gruntu siedliskowego Wir = 39,94 zt/nt x 2080 nt = 83 075,20 zi
Warto$¢ gruntu rolnego W = 29700 zt/ha x 1,6020 frr 47 579,40 zt
£ gczna wartcséé gruntu wynosi:
Wer = Wur +Wr = 130 654,60 zt

Podziat wartéci nieruchoméci migdzy grunt a jego g#ci sktadowe jest zadaniem o charakterze
obliczeniowym, a zatem w przypadku przedmiotowegruchoméci wartasci czgsci skiadowych
przedmiotowe] nieruchondoi obliczono wedtug wzoru:

Wnn= Wen - Wer
gdzie:
W —wartos¢ prawa wkasnéci naniesié

Whrn - wartas¢ prawa whasngci nieruchoméci gruntowej zabudowanej (obliczona w pkt. 8.2.)

Wer— wartcs¢ prawa wiasnéci dziatek gruntu
Wyn= 206 672,67 zt -130 654,60 zt = 76 018,07 zi

Ponadto wyceniagy w mysl art. 948 § 2 Kodeksu Pospowania Cywilnego oszacowat
wartas¢ budowli oraz urgdzer zwiazanych z przedmiotem oszacowania z uwdgieniem ich stopnia
zuzycia, okrélonego na poziomie wynikagym z czasu trwania w przetiych warunkach utrzymania i
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Operat szacunkowy nieruchomoéci gruntowej zabudowanej rolnej — Polik gm. Brzeziny dz. nr 240, 324
stwierdzonego stanu. Wasto wszystkich budowli oraz ugdzer zwigzanych z przedmiotoav
nieruchomécia obliczono na podstawie danych z biuletynu cen SEKNBUD - wartdé
kosztorysowania inwestycji, zeszyt 50/2017, | kab2017 r.:

Tabela 7.Okrellenie wartdci budowli oraz urzdzear zwigzanych z przedmiotem oszacowania z ugagieniem
ich stopnia z#ycia.

Udziat
poszczegodlnych
elementéw w

tacznej wart.

Warto §¢ poszczegolnych
elementow naniesif z
uwzgl. zuzycia
technicznegolzl]

Rodzaj budowli i urzadzen

naniesiai
Zabudowania 66 971,9; 88,1%
Nasadzenia 3 496,8. 4,6%
Budowle, elementy maiej architektury i pozostate 5 549,3. 7,3%
SUMA NANIESIENIA 76 018,07 100,0%
WARTO SC GRUNT 130 654,60 63,2%
WARTO SC NIERUCHOMO SCI 206 672,67 100,0%
PRAWA OBCI AZAJACE NIERUCHOMO SC -
PRAWO DOZYWOCIA - 33 477,80

Nalezy pamkitaé, ze na rynku nieruchondoi, mazha oszacowa jedynie warté¢ rynkowg
nieruchoméci zabudowanej, nieruchorm niezabudowanej, waé praw rzeczowych i warkd praw
majgtkowych. Oddzielenie od waro nieruchoméci wartagsci budynkéw czy budowli nie zawsze jest
mozliwe, gdyz zwykle nie podlegajone obrotowi. W tym przypadku, przedmiotem licjitanajag by¢
prawa do catej nieruchorba, de facto prawa wiasia gruntu, budynkéw, budowli, innych wdzea,
przynalenaosci i innych paytkédw. Naniesienia takie jak ogrodzenie, utwardeetgrenu, instalacje
techniczne w oderwaniu od budynkOw, nie przedstawigpunktu widzenia rynkaadnej ODEEBNEJ
wartasci, z drugiej strony bez nich wagtonieruchomeci bytaby inna.

Elementy wymienione w pierwszej kolumnie powiszej tabeli, o ktérych mowa w art. 948 §
2 takie jak budowle, inne uradzenia i przynaleznosci prawa nie wysepuja samodzielnie w obrocie
wolnorynkowym. Ponadto w tym przypadku nie byto paytkdw, ktére mogltyby byé przedmiotem
odrebnej wyceny w posgpowaniu egzekucyjnym.

Rynek dowodzi,ze w niektorych przypadkach, naniesienia na gruntatmows tzw.
ucigzliwosé, zmniejszajce ich warté¢, cha z punktu widzenia wigiciela, mag one wysol wartas¢
indywidualrg, ale nie wart& rynkowa.

Przyczyn takiej sytuacji jest to, zi grunty nie zawsze gsw sposob wiciwy dla ich
przeznaczenia aytkowane, a przez to nieg svykorzystywane w sposéb optymalny. Ponadto 1yale
podkreli¢, iz obliczona w powyszy sposob warkd naniesié (réznica pomgdzy wartdcia rynkows
nieruchoméci zabudowanej a warloiag rynkowg gruntu) nie jest rOwnie wartdcig odtworzeniovy
naniesié. Tak wyznaczos roznice pomiedzy wartdcia nieruchoméci, a wartdcia gruntu nie nalegy
utozsamia& z nakladem, jaki musialby zostaponiesiony na odtworzenie wszelkich nanigsie
znajdupcych sk na przedmiotowych dziatkach gruntu zgodnie z itinem i zuyciem na dzié
opracowania.
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