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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci:

wojewodztwo tédzkie, powiat skierniewicki, gmina Stupia, obreb 7 Stupia, dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych
16, 33, 136, 170, 1207, 1255 o tacznej powierzchni 3,32 ha.

Okreslenie
przedmiotu wyceny:

Przedmiotem wyceny jest prawo witasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
potozonej w powiecie skierniewickim w gminie Stupia, w obrebie 7 Stupia, dla ktérej
Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczystg nr
LD1B/00015120/8. Przedmiotowa nieruchomos¢ sktada sie z: zabudowanej budynkiem
mieszkalnym wraz z zabudowaniami gospodarczymi dziatki ewidencyjnej nr 16 oraz
niezabudowanych dziatek ewidencyjnych o nr 33, 136, 170, 1207, 1255.

Zakres wyceny:

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej.

Cel wyceny:

Celem wyceny jest okredlenie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym
prowadzonym przez Pana Andrzeja Jozwiaka, Komornika Sadowego dziatajacego przy
Sadzie Rejonowym w Brzezinach, majgcego kancelarie w Brzezinach przy ul. Lasockich
33.

Metoda wyceny:

Dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania parami oraz metode korygowania ceny $rednie;j.

Data okreslenia
wartosci rynkowej:

24 stycznia 2019 roku

Oszacowana wartos¢
rynkowa:

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajace;j sie z
zabudowanej dziatki nr 16 oraz niezabudowanych dziatek ewidencyjnych o nr 33, 136,
170, 1207, 1255 o facznej powierzchni 3,32 ha, potozonej w powiecie skierniewickim,

w gminie Stupia, w obrebie 7 Stupia dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
egzekucyjnym, oszacowana wedtug stanu i cen na dzien 24 stycznia 2019 roku, w
zaokragleniu do petnych ztotych wynosi:

241 206 zt
stownie: dwiescie czterdziesci jeden tysiecy dwiescie szes¢ ztotych

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajace;j sie z
zabudowanej dziatki nr 16 oraz niezabudowanych dziatek ewidencyjnych o nr 33, 136,
170, 1207, 1255 o tacznej powierzchni 3,32 ha, potozonej w powiecie skierniewickim,

w gminie Stupia, w obrebie 7 Stupia dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
egzekucyjnym, oszacowana wedtug stanu i cen na dzien 24 stycznia 2019 roku, z
uwzglednieniem stuzebnosci osobistej w zaokragleniu do petnych ztotych wynosi:
204 329 zt
stownie: dwiescie cztery tysigce trzysta dwadziescia dziewiec ztotych

Opracowanie:

Renata Kendziorska nr. upr 7136

Data sporzadzenia
operatu:

15.02.2019 roku
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci

Nieruchomosci gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym wraz z zabudowaniami gospodarczymi, dziatki o
nr ewidencyjnych 16, 33, 136, 170, 1207, 1255 o tacznej powierzchni 3,32 ha.

Nieruchomos¢ potozona w powiecie skierniewickim, w gminie Stupia, w obrebie 7 Stupia.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiege
Wieczystg nr LD1B/00015120/8.

Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okresdlenie wartosci rynkowej prawa wifasnosci nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w
postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Pana Andrzeja JéZwiaka, Komornika Sgdowego dziatajacego
przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach, majgcego kancelarie w Brzezinach przy ul. Lasockich 33.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 20.12.2018 roku (otrzymane w dniu...) dotyczace ,,dokonania czynnosci niezbednych dla
sporzgdzenia opisu i dokonania oszacowania nieruchomosci potozonej: 96-128 Stupia, Stupia 95 dla ktérej Sad
Rejonowy w Brzezinach prowadzi ksiege wieczystg o numerze KW nr LD1B/00015120/8", Pana Andrzeja
Jézwiaka, Komornika Sagdowego dziatajgcego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach, majgcego kancelarie w
Brzezinach przy ul. Lasockich 33. Sprawa KM o numerze 1904/13.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2018, poz. 2204 z
pdzn. zm.) -UoGN;

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. 2004r. Nr 207, poz. 2109) - RWNSOS;

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 05 sierpnia 2016 r. w sprawie w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U. 2016r. poz.1263);

Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z 2018 roku, poz. 1916,,
2354 z pdin. zm.) - UoKWiH;

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z
2018, poz. 1945, pdin. zm.) -UPZP;

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2018, poz. 1025, 1104, 1629, 2073,
2244,z 2019 . poz. 80) —k.c.;

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2018 roku, poz.
1360 z pdin. zm.) - KPC;

Ustawa o ochronie danych osobowych z dnia 29 sierpnia 1997 roku (Dz. U. 2018 poz. 1000) — UoODO;

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw Dz. U. z 2018 roku, poz. 869);

10. Ustawa z 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2018 roku, poz. 1405);
11. Ustawa o Lasach z dnia 28 wrzes$nia 1991 roku (Dz.U. z 2018 poz. 2129, 2161, z 2019 r. poz. 83, 125);
12. Wyrok Sadu Najwyzszego z 5 kwietnia 2012 roku o sygnaturze Il CSK 369/11 (zrédto LEX).

3.3 Zrédta danych merytorycznych

1.
2.
3.

W N,

Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 24 stycznia 2019 roku;

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sgsiedztwa;

Uchwata nr XXXIV/158/06 Rady Gminy Stupia z dnia 2006-05-25 w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego - fragmenty wsi Stupia, gmina Stupia;

Uchwata Nr XXXI11/171/14 Rady Gminy Stupia z dnia 31 stycznia 2014 roku o uchwaleniu Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Stupia;

Wypis z rejestru gruntdw z dnia 17 stycznia 2019 roku (stan potwierdzony na date 24 stycznia 2019 roku);

Woypis z kartoteki budynkdw z dnia 17 stycznia 2019 roku (stan potwierdzony na date 24 stycznia 2019 roku);

Akt Notarialny Rep A nr 1547/89 z dnia 17 pazdziernika 1989 roku;

Akt wiasnosci ziemi z dnia 29 maja 1974 roku;

Mapa zasadnicza z dnia 17 stycznia 2019 roku (stan potwierdzony na date 24 stycznia 2019 roku);
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10. Mapy ewidencyjne z dnia 17 stycznia 2019 roku (stan potwierdzony na date 24 stycznia 2019 roku);
11. Wydruk i badanie ksiegi wieczystej o numerze LD1B/00015120/8 z dnia 24 stycznia 2019 roku;

12. Zapisy z uproszczonego Planu Urzadzenia Lasu;

13. Przeglad transakcji na rynku lokalnym.

3.4 Materiaty pomocnicze
1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny KSWP i KSWS przyjete przez Rade Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych w dniu 12.12.2007 r. obowigzujgce od 01.03.2008 r. wraz z pdzniejszymi zmianami
- obecnie do dobrowolnego stosowania;
2. Noty interpretacyjne.
3. ,,Podstawy rolnictwa i wycena nieruchomosci rolnych" pod redakcjg Ryszarda Cymermana, Olsztyn 2013 r.
4. ,,Wycena nieruchomosci lesnych" Andrzej Nowak, Olsztyn 2016 r.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzgdzono w dniu: 15 luty 2019 r.
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien: 24 stycznia 2019 r.
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien: 24 stycznia 2019 r.
Data ogledzin: 24 stycznia 2019 r.
Data wszczecia egzekucji: 04 grudnia 2014 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny
Dla przedmiotowe] nieruchomosci Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiege
Wieczystg nr LD1B/00015120/8.
Wydruk ksiegi wieczystej stanowi zatacznik nr 9.
a) Ksiega wieczysta nr LD1B/00036093/2

Nieruchomos¢ gruntowa.

Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 16.

Potozenie: wojewddztwo tédzkie, powiat skierniewicki, gmina Stupia, miejscowos¢ Stupia.
Sposdb korzystania: nieruchomosé rolna z zabudowaniami.

Numer dziatki: 33.

Potozenie: wojewddztwo tédzkie, powiat skierniewicki, gmina Stupia, miejscowos¢ Stupia.
Sposdb korzystania: nieruchomosé rolna.

Numer dziatki: 136.

Potozenie: wojewddztwo tédzkie, powiat skierniewicki, gmina Stupia, miejscowos¢ Stupia.
Sposdb korzystania: nieruchomos¢ rolna.

Numer dziatki: 170.

Potozenie: wojewddztwo tédzkie, powiat skierniewicki, gmina Stupia, miejscowos¢ Stupia.
Sposdb korzystania: nieruchomos¢ rolna.

Numer dziatki: 1207.

Potozenie: wojewddztwo tédzkie, powiat skierniewicki, gmina Stupia, miejscowos¢ Stupia.
Sposdb korzystania: nieruchomosé rolna.

Numer dziatki: 1255.

Potozenie: wojewddztwo tédzkie, powiat skierniewicki, gmina Stupia, miejscowos¢ Stupia.
Sposdb korzystania: nieruchomos¢ rolna.

Obszar catej nieruchomosci: 3,3200 ha.

Dziat I-SP: Spis praw zwigzanych z wtasnoscia
Brak wpisow.
Dziat II: Wiasnos¢

Prawo wfasnosci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przystuguje na zasadach wspdlnosci ustawowej
majatkowej matzenskiej Danucie i Henrykowi Swiniarskim na podstawie umowy przekazania gospodarstwa
rolnego AN Rep A nr 1547/89 z dnia 17 pazdziernika 1989 roku.

Dziat Ill: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ograniczone prawo rzeczowe
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Stuzebnosc osobista polegajaca na prawie dozywotniego korzystania z jednej izby od strony pétnocnej w domu
mieszkalnym z prawem uzywalnosci piwnicy i kuchni letniej oraz prawo uzytkowania trzydziestu aréw gruntu
dziatki nr 136 wpisano na rzecz Wiadystawa i Marianny matzonkow Czerwiriskich®.
Ostrzezenie

Ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym.

Czyni sie w zmianke o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci objetej niniejszg ksiegg wieczyste, prowadzone;j
przez Komornika sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla todzi Widzewa w todzi w sprawie KM 1904/13 z wniosku

Prokury Niestandaryzowanego Sekurytyzacyjnego Funduszu

Warszawie.
5.2 Stan wedtug ewidencji gruntéw

Wypis z rejestru gruntéw stanowi zatgcznik nr 2.
Podmiot ewidencyjny:
Danuta i Henryk Swiniarscy (matzeristwo)
Charakter wtasnos$ci/ wtadania: 1/1.

Tabela 1. Dane wedtug ewidencji gruntow.

Inwestycyjnego Zamknietego z siedzibg w

_— Ksiega Lo . s . .
Nr Potozenie . . Opis uzytku / Powierzchnia uzytkow | Powierzchnia
dziatki | Dziatki | \Vieczystalubinny dokument Klasa [hal dziatki [ha]
wiasnosci
Stupia; Br-RV 0,12
16 Stupia 95 | AN REP A NR 159/89 R IVb 0,08 0,24
RV 0,04
A Ksiega . . P . .
Nr Potozenie Wieczvsta lub innv dokument Opis uzytku / Powierzchnia uzytkow | Powierzchnia
dziatki | Dziatki ¥ Y klasa [ha] dziatki [ha]
witasnosci
Stupia; R IVa 0,40
33 Stupia 95 | AN REP A NR 159/89 R IVb 0,36 1,19
RV 0,43
Ksiega
Nr Potozenie Wieczysta lub inny | Opis uzytku / Powierzchnia Powierzchnia
dziatki Dziatki dokument klasa uzytkow [ha] dziatki [ha]
wiasnosci
R1Va 1,00
Stupia; R IVb 0,17
136 Stupia 95 AN REPANR RV 0,18 1,47
159/89
SRIVb 0,03
SRV 0,09
S Ksiega L . s s . .
Nr Potozenie Wieczvsta lub innv dokument Opis uzytku / Powierzchnia uzytkébw | Powierzchnia
dziatki | Dziatki ¥ Y klasa [ha] dziatki [ha]
wiasnosci
Stupia; R IVa 0,07
170 Stupia 95 AN REP A NR 159/89 R IVb 0,24 0,31
. Ksiega .. . s . .
Nr Potozenie Wieczvsta lub innv dokument Opis uzytku / Powierzchnia uzytkow | Powierzchnia
dziatki Dziatki 4 y klasa [ha] dziatki [ha]
witasnosci
Stupia; LsV 0,01
1207 Stupia 95 AN REP A NR 159/89 LY 0,02 0,04

" Na date sporzadzenia wyceny zyje jedna osoba na rzecz ktorej zostata ustanowiona stuzebnos¢ osobista - Pani Marianna

Czerwinska.
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| LV | 0,01
Nr Potozenie Ksigga Opis uzytku / Powierzchnia uzytkow | Powierzchnia
dziatki | Dziafki | \Vieczystalubinny dokument Klasa [ha] dziatki [ha]
wiasnosci
Stupia; Lzr £tV 0,06
1255 Stupia 95 AN REP A NR 159/89 LV 0,01 0,07
Razem powierzchnia dziatek: 3,32
5.3 Stan wedtug kartoteki budynkéw
Wypis z kartoteki budynkéw stanowi zatgcznik nr 2.
Tabela 2. Dane wedtug kartoteki budynkow.
. . Liczba Pow . .
Nr ewid. Dziatka | Adres budynku Funkcja kondyg. | zabud. L'CZb? Pow. uzytk Pow. zabud [m]
budynku budynku 2 lokali [m]
/p [m7]
16;1 16 Stupia; Stupia 95 | mieszkalne | 1.0/0.0 90,00 0 117,00
Rok zakonczenia bud. - 1961
Rejestr zabytkow: -
Materiat: mur
Nr ewid Adres Liczba kondyg Liczba Pow.
budynku Dziatka budynku Funkcja budynku nad/pod ziemia lokali u[z:‘t]k Pow. zabud [m]
Stupia; Produkcyjne, ustugowe i
16;2 16 Stupia 95 gospodfarcze dla 1.0/0.0 0 26,00
rolnictwa
Rok zakonczenia bud. - 1961
Rejestr zabytkow: -
Materiat: mur
Pow.
Nr ewid. . Adres . Liczba kondyg. Liczba .
budynku Dziatka budynku Funkcja budynku nad/pod ziemia | lokali u[z:‘t]k Pow. zabud [m]
16;3 16 Stupia g 1.0/0.0 0 167,00
95 gospodarcze dla
rolnictwa

Rok zakonczenia bud. - 1978
Rejestr zabytkow: -
Materiat: mur

5.4 Stan prawny drogi dojazdowej

Na podstawie badania rejestru gruntow w Starostwie Powiatowym w Skierniewicach stwierdzono, iz
przedmiotowa nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publiczne;.

5.5 informacja o wpisie nieruchomosci do rejestru zabytkow lub gminnej ewidencji zabytkéw

Zabudowania znajdujace sie na przedmiotowej nieruchomosci nie sg wpisane do rejestru zabytkéw oraz do
gminnej ewidencji zabytkéw.

5.6 Stuzebnosé osobista

Stuzebnos¢ osobista polegajgca na prawie dozywotniego korzystania z jednej izby od strony pétnocnej w
domu mieszkalnym z prawem uzywalnosci piwnicy i kuchni letniej oraz prawo uzytkowania trzydziestu aréw gruntu
dziatki nr 136 wpisano na rzecz Wtadystawa i Marianny matzonkéw Czerwinskich. Na date sporzgdzenia wyceny zyje
tylko jedna osoba na rzecz ktérej zostata ustanowiona ww. stuzebnosc¢ osobista - Pani Marianna Czerwinska.

Kopia AN Rep A nr 1547/89 z dnia 17 pazdziernika 1989 roku stanowi zatgcznik nr 6.
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5.7 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki $rodowiskowe®

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w obrebie Stupia w gminie Stupia w powiecie skierniewickim.
Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi zabudowana dziatka o nr 16 oraz niezabudowane dziatki o nr 33, 136, 170, 1207,
1255 o tacznej powierzchni 3,32 ha.
Mapa 1-2: Przedmiotowa nieruchomos¢.

Gmina Stupia potozona jest w czesci srodkowo - wschodniej wojewddztwa tédzkiego i w potudniowo -
zachodniej czesci powiatu skierniewickiego. Obszar gminy odlegty jest od miasta powiatowego — Skierniewice o okoto
20 km, a od miasta wojewddzkiego — todzi o okoto 40 km.

? Dane z tekstu SUiKZP Gminy Stupia

Rzeczoznawca Majgtkowy Renata Kendziorska nr upr. 7136
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Mapa 3-4: Lokalizacja przedmiotowe] nieruchomosci.

Mokra Lewa
Glowno 2 Pszczonéw =
e SRRkER Skierniewice SEmics
719
Wyskoki Makow Kamion
Bobrowa Krezce 705 707
ratoszewice Dmosin Drugi
[ 14]
Wola -
Drzewiecka Strobow
Nowostawy N - Stare Rowiska
Dolne agav i Lipce Zapady Dole
Reymontowskie
E3
Stupia 95 Stara Rawa
Koziofki o Byczki
708 Kotacinek Lnisno Zelazna =57
Krosnowa
tare Stupia /
Gzéw
SZewy Janistawice
Tadzin
e Rossocha K; Y.
ewy Mikulin Michowice i zeseyl
Rogow
e d Jezéw Wilkowice Pokrzywna
[Teolin 72 | Stizelna Bialynin
Brzeziny 72 |
Walowice
Wysokienice |
Rezerwat L Wagry y Konopnid
Wigczyni Ko
Kochanéw Gluchow o
Rochna Rawa
Lubiska Mazowiecka
Diugie Tauréw
'S,Upia o5 dziatki nr
16.33.136.170
705
705
705
: dziatki nr 1255,
Stupia-Pokora
wa 1207
nowa Stupia
705
Stupia-Folwark

(zrédto: http://google.pl/maps).

Gmina jest stosunkowo niewielkg powierzchniowo gming wiejskg o charakterze rolniczym. W jej granicach
administracyjnych znajduje sie 10 obrebdw geodezyjnych. S3 to: Stupia, Gzéw, Bonaréw, Krosnowa, Nowa Krosnowa,
Podtecze, Modta, Winna Goéra, Wélka Nazdroje, Zagdrze. Wsie wchodzgce w sktad gminy to: Stupia, Gzéw, Bonarow,
Krosnowa, Nowa Krosnowa, Podtecze, Modta, Winna Géra, Wélka Nazdroje, Zagorze, Stupia Folwark, Stupia Pokora,
Marianéw. Gmina Stupia sgsiaduje z: od pdtnocy i pétnocnego zachodu z gming Lipce Reymontowskie, od pétnocnego
wschodu z gming Godziandéw, od potudniowego wschodu z gming Gtuchéw, od potudnia z gming Jezéw, od
potudniowego zachodu z gming Rogdéw. Zasieg powigzan funkcjonalno - przestrzennych gminy jest rézny w
poszczegdlnych ptaszczyznach (sferach zycia) i posiada réznorodng intensywnosc.

Miasto Skierniewice petni dla gminy funkcje osrodka administracji szczebla powiatowego oraz najblizszego
osrodka oswiatowego w zakresie szkolnictwa ponad gimnazjalnego, osrodka ochrony zdrowia w zakresie lecznictwa
poza podstawowa opiekg zdrowotng, osrodka kultury, bankowosci. Ponadto na terenie Skierniewic zlokalizowane sg
instytucje z zakresu administracji specjalnej /Sad Rejonowy, Prokuratura Rejonowa/, siedziby specjalistycznych stuzb i
inspekcji. Administracja szczebla wojewddzkiego (samorzagdowego i rzagdowego) dla gminy zlokalizowana jest na
terenie miasta todzi.

Rzeczoznawca Majgtkowy Renata Kendziorska nr upr. 7136 9
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Najblizszymi zurbanizowanymi osrodkami miejskimi poza Skierniewicami jest miasto Brzeziny i miasto towicz.
Powigzania funkcjonalne z osrodkami miejskimi zaznaczaja sie w zakresie ustug z zakresu uzytecznosci publicznej.
Wymienione osrodki miejskie dysponujg szerszym spectrum ustugowym w zakresie handlu, szkolnictwa na poziomie
ponad gimnazjalnym, szkolnictwa wyzszego, lecznictwa szpitalnego, kultury itp..

Mapa 5-6: Otoczenie przedmiotowej nieruchomosci.

dziatki nr 1255,
1207

P71 R

(zrédto: http://google.pl/maps).
W bezposrednim otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci (od strony dziatki nr 16) znajdujg sie dziatki z

zabudowg siedliskowg oraz niezabudowane dziatki o przeznaczone do produkcji rolnej. Z kolei w sgsiedztwie dziatek nr

1207, 1255 znajdujg sie dziatki niezabudowane porosniete drzewostanem, rzeka, oraz wody powierzchniowe,

oczyszczalnia $ciekdw w dalszym otoczeniu Straz Pozarna, zabudowania mieszkalne jednorodzinne.

Zdjecia: 1-4. Otoczenie nieruchomosci - przy posesji nr 95

Rzeczoznawca Majatkowy Renata Kendziorska nr upr. 7136 10
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Przedmiotowg nieruchomos¢ stanowi zabudowana dziatka o nr 16 oraz niezabudowane dziatki o nr 33, 136,
170, 1207, 1255 o tacznej powierzchni 3,32 ha.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Standardami Wyceny KSWS Wycena nieruchomosci rolnych pkt. 3.4.
,,Okreslenia wartosci nieruchomosci rolnej o wielu sposobach uzytkowania i zwigzanej z tym duzej réznorodnosci:
uzytkow, budynkéw (np. mieszkalnych, inwentarskich, magazynowych, przetwoérczych), budowli (np. stawy rybne,
melioracje i inne) mozna dokona¢ poprzez wydzielenie funkcjonalnych czesci w celu ich odrebnej wyceny.
Rozwigzanie to mozna stosowac odpowiednio w przypadku, gdy wydzielona funkcjonalnie do celéow wyceny czesc
nieruchomosci wykorzystywana jest na cele produkcji rolnej, a przeznaczona jest na inne cele. Oznacza to koniecznos¢
wyceny tej czesci nieruchomosci przy uwzglednieniu jej innego niz rolnicze przeznaczenia. Podziat nieruchomosci na
funkcjonalne czesci powinien uwzglednia¢ granice dziatek ewidencyjnych, linie rozgraniczajgce tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania lub granice wynikajgce z innych regulacji".

Ze wzgledu na fakt, iz przedmiotowa nieruchomos¢ sktada sie z dziatek o zréznicowanym przeznaczeniu oraz
zagospodarowaniu dla potrzeb wyceny (dla potrzeb celu i zakresy wyceny) nieruchomosé¢ podzielono na czesci
funkcjonalne (zgodnie z wyzej przytoczong notg interpretacyjng dotyczgcg wyceny nieruchomosci rolnych):

Czesc I: zabudowana dziatka nr 16;

Czes¢ II: dziatki rolne o nr 33, 170, cze$¢ rolna dziatki nr 136;

Czesc lIl: dziatka nr 136 czes¢ o przeznaczeniu RMj pod zabudowe mieszkaniowo - ustugows;
Czesc IV: dziatki nr 1255 i 1207 jako tereny porosniete drzewostanem olchy, tereny podmokte.
Ponizej zostanie dokonany opis kazdej z ww. funkcjonalnych czesci

Czesc1

Opis zabudowanej dziatki nr 16.

Tabela 3. Dane wedtug ewidencji gruntéw.

. Potozenie . Ksi.e ga Opis uzytku / Powierzchnia Powierzchnia
Nrdziatii | "0 R | Wiecaysta lub inny dokument | =P s uzytkéw [ha] dziatki [ha]
witasnosci
Stupia; Br-RV 0,12
16 Stupia 95 AN REP A NR 159/89 R IVb 0,08 0,24
RV 0,04

Rzeczoznawca Majatkowy Renata Kendziorska nr upr. 7136 11
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Aktualne Mapa 7: Ksztatt, granice oraz wymiary (w przyblizeniu) dziatki nr 16.
oznaczenie VLAY
geodezyjne: 16

Ksztatt dziatki:
nieregularny
zblizony do
trapezu

(zrédto: http://geoportal.lodzkie.pl/imap/)

Uzbrojenie: Energia elektryczna, wodociag, kanalizacja lokalna.

Infrastruktura Brak.
obca:

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej. Dojazd drogg asfaltowa.
Opis zagospodarowania dziatki nr 16

Teren dziatki w czesci z zabudowaniami ogrodzony - ogrodzenie z azurowych ptyt betonowych, od frontu
dwuskrzydtowa brama wjazdowa, furtka, pozostata czes¢ dziatki nieogrodzona. W pédtnocnej granicy dziatki
posadowiony parterowy budynek mieszkalny z poddaszem adoptowanym na pokéj. W potudniowej granicy
posadowiony murowany budynek letniej kuchni oraz w srodkowej czesci murowany budynek stodoty. Podejscie do
budynku mieszkalnego utwardzone. Teren dziatki od frontu zagospodarowany na przydomowy ogrdd z pojedynczymi
nasadzeniami. Zaplecze dziatki nieogrodzone i stabo zagospodarowane, wzdtuz drogi rzad drzew.

Zdjecia: 7-12. Zagospodarowanie dziatki nr 16

Rzeczoznawca Majagtkowy Renata Kendziorska nr upr. 7136 12
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A. Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny o konstrukcji tradycyjnej, murowanej. Dach jednospadowy kryty blachg. Stolarka okienna PCV w

jednym pomieszczeniu drewniana. W budynku ogrzewanie piec na opat staty.

W budynku na podtodze panele, terakota w zaleznosci od pomieszczenn (noszgce $lady zuzycia) Sciany pomalowane
farba, w przedpokoju i wiatrotapie na scianach kamien gipsowy. W tazience z wc glazura i terakota, ogrzewanie wody

na bojler.

W budynku zamieszkuje 7 oséb w tym jedna osoba z orzeczong niepetnosprawnoscia.

Biegty z uwagi na zajmowany jeden pokdj na parterze oraz na poddaszu przez osoby chore nie miat mozliwosci wejscia
do tych pomieszczen i zweryfikowania ich stanu.

Tabela 4. Dane wedtug kartoteki budynkow.

Nr ewid. Dziatka Adres Funkcja Liczba Pow zabud. Liczba Pow. uzytk
budynku budynku budynku kondyg. /p [m?] lokali [m]
16;1 16 s*”p'a;:"”p'a mieszkalne 1.0/0.0 117,00 0

Rok zakonczenia bud. - 1961. Rejestr zabytkow: -. Materiat: mur

Zgodnie z decyzjg o podatku od nieruchomosci, budynek mieszkalny o powierzchni uzytkowej 60 m”’.

Zdjecia: 13-18. Wnetrze budynku mieszkalnego

m

Rzeczoznawca Majatkowy Renata Kendziorska nr upr. 7136
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Stan techniczny i stopien zuzycia

Na podstawie zewnetrznych ogledzin elementéow budynku w powigzaniu ze stopniem zuzycia (oblicconym ponizej
Metodg Rossa), wiekiem trwatosci i eksploatacji stan techniczny na dzien wyceny okreslam jako Sredni. Stopien zuzycia
technicznego budynku mieszkalnego (dla obiektdw o prawidtowej gospodarce remontowej):

t*(t+T)

Sz= * 100 %
272

gdzie:

- t—dotychczasowy okres uzytkowania budynku,

- T —szacunkowy okres trwatosci tego typu budynkdéw, przyjmowany na ok. 100 + 150 lat.
Sz = ok. 34%

B. Budynki gospodarcze

Budynek letniej kuchni. Budynek o konstrukgji tradycyjnej, murowane;j.

Dach jednospadowy kryty eternitem (wymagajacy utylizacji). Stolarka okienna i drzwiowa drewniana starego typu.
Budynek o powierzchni zabudowy ok 26 m; powierzchni uzytkowej ok 22 m’.

Zdjecia: 19. Budynek letniej kuchni (gospodarczy)

Stan techniczny i stopien zuzycia

Na podstawie zewnetrznych ogledzin elementéw budynku w powigzaniu ze stopniem zuzycia (obliczonym ponizej
Metodg Rossa), wiekiem trwatosci i eksploatacji stan techniczny na dziert wyceny okreslam jako sSredni.

Stopien zuzycia technicznego budynku mieszkalnego (dla obiektow o prawidtowej gospodarce remontowej):

t*(t+T)
Sz = *100 %
272

gdzie:

- t—dotychczasowy okres uzytkowania budynku,

- T —szacunkowy okres trwatosci tego typu budynkdw, przyjmowany na ok. 80 + 100 lat.
Sz = ok. 49%

Rzeczoznawca Majatkowy Renata Kendziorska nr upr. 7136 14
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Tabela 5. Dane wedtug kartoteki budynkow.

Liczba
bNJ:;:\I:u Dziatka b::;:iu Funkcja budynku :::/d:fd II.:)‘:I::I? Pow. uzytk [m] | Pow. zabud [m]
ziemia
. Prod. ustugowe i
16;2 16 stupia; 1 podarcze dla 1.0/0.0 0 26,00
! Stupia 95 ol !

Rok zakonczenia bud. - 1961 Rejestr zabytkdw: -; Materiat: mur

Budynek stodoty. Budynek o konstrukcji tradycyjnej, murowane;j.

Dach dwuspadowy kryty eternitem (wymagajacy utylizacji). Wrota drewniane.
Budynek o powierzchni zabudowy ok 167 m; powierzchni uzytkowej ok 141,5 m’.
Stan techniczny i stopien zuzycia

Na podstawie zewnetrznych ogledzin elementéw budynku w powigzaniu ze stopniem zuzycia (obliczconym ponizej
Metodg Rossa), wiekiem trwatosci i eksploatacji stan techniczny na dzierh wyceny okreslam jako Sredni.

Stopien zuzycia technicznego budynku mieszkalnego (dla obiektéw o prawidtowej gospodarce remontowej):

t*(t+T)
Sz= *100 %
272

gdzie:

- t—dotychczasowy okres uzytkowania budynku,

- T —szacunkowy okres trwatosci tego typu budynkdw, przyjmowany na ok. 80 + 100 lat.
Sz =ok. 31%

Tabela 6. Dane wedtug kartoteki budynkow.

. . . Pow. Pow.

Nr ewid. Dziatka Adres Funkcja budynku Liczba kor.ldyg.. LICZb? uzytk zabud
budynku budynku nad/pod ziemig | lokali
[m] [m]
Stupia: Produkcyjne, ustugowe i
16;3 16 p ! gospodarcze dla 1.0/0.0 0 167,00
Stupia 95 .
rolnictwa

Rok zakonczenia bud. - 1978; Rejestr zabytkdw: - Materiat: mur

Zdjecia: 20-22. Budynek stodoty

Rzeczoznawca Majatkowy Renata Kendziorska nr upr. 7136
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Czesc Il
Opis niezabudowanej dziatki nr 33.

Aktualne oznaczenie | Mapa 8: Ksztalt, granice oraz wymiary (w przyblizeniu) dziatki nr 33.
geodezyjne: 33 [ A\

Ksztatt dziatki:
nieregularny
zblizony do trapezu.
Spadek terenu w
kierunku
potudniowym.

zrédto: http://geopc;rtal.llodzkie.'pl/imap/
Mapa 9: Orientacyjny widok zagospodarowania dziatki nr 33.
e /A Y BB /

'1‘ y

Stupiaj95

zrédto: http://google/maps/

Infrastruktura obca: | Brak.

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej. Dojazd drogg asfaltows.

Tabela 7. Dane wedtug ewidencji gruntéw.

Nr Potozenie . Ksi‘qga Opis uzytku / Powierzchnia uzytkéw | Powierzchnia
dziatki | dziatii | \Vieczysta lubinny dokument P kIa:: [ha] ! dziatki [ha]
wiasnosci
Stupia; R IVa 0,40
33 Stupia 95 | AN REP A NR 159/89 R IVb 0,36 1,19
RV 0,43

Dziatka na date ogledzin nieuzytkowana rolniczo - porosnieta pojedynczymi samosiejkami drzew, krzewow oraz trawa.

Zgodnie z mapa glebowo-rolniczg przedmiotowa nieruchomos¢ zawiera nastepujgce kompleksy:
bezposrednio przy drodze publicznej kompleks zbozowo pastewny mocny. Typ: gleby bielicowe i pseudobielicowe.

Rzeczoznawca Majatkowy Renata Kendziorska nr upr. 7136 16
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Sktad mechaniczny pyt zwykty. Brak zawartosci materii organicznej. W dalszej czesci: kompleks zytni (zytnio -
ziemniaczany) - bardzo dobry. Typ: gleby bielicowe i pseudobielicowe. Sktad mechaniczny pyt zwykty. Zmiana sktadu
mechanicznego 0-50 cm glina $rednia pylasta. Brak materii organicznej. Kompleks zytni (zytnio - ziemniaczany) - dobry.
Typ: gleby brunatne wytugowane i brunatne kwasne. Sktad mechaniczny pyt zwykty. Zmiana sktadu mechanicznego 50
- 100 cm piasek luzny. Brak materii organicznej. Kompleks zytni (zytnio - ziemniaczany) - staby. Typ: gleby brunatne
wytugowane i brunatne kwasne. Sktad mechaniczny piasek gliniasty mocny pylasty. Zmiana sktadu mechanicznego 0-
50 cm piasek luzny. Brak materii organicznej.

Zdjecia: 23-24. Droga dojazdowa, dziatka nr 33

7 & Ql
S 1 * B8

Opis niezabudowanej dziatki nr 170.

Aktualne oznaczenie | Mapa 10: Ksztatt, granice oraz wymiary (w przyblizeniu) dziatki nr 170.
134

nieregularny
zblizony do trapezu.

168

-
.

()4

geodezyjne: 170
1391
140
1#
142
143
14 48
145
135:
174
175 /

Ksztatt dziatki:
70.

zrédto: http://geoportal.lodzkie.pl/imap/)
Mapa 11: Orientacyjny widok zagospodarowania dziatki nr 1

zrédto: http://google/map/
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Uzbrojenie: Brak.

Infrastruktura obca: | Brak.

Dojazd drogg gruntowa.

Tabela 8. Dane wedtug ewidencji gruntow.

_— Ksiega L . s s . .
Nr Potozenie . . Opis uzytku / Powierzchnia uzytkéw | Powierzchnia
dziatki | dziatkq | \Vieczysta lubinny dokument klasa [ha] dziatki [hal
wiasnosci
Stupia; RIVa 0,07
17 ANREPANR1 1
0 Stupia 95 59/89 R IVb 0,24 0.3

Dziatka na date ogledzin nieuzytkowana rolniczo - porosnieta pojedynczymi samosiejkami drzew, krzewéw oraz trawa.

Zgodnie z mapa glebowo-rolniczg przedmiotowa dziatka zawiera nastepujace kompleksy: kompleks zytni
(zytnio - ziemniaczany) - bardzo dobry. Typ: gleby bielicowe i pseudobielicowe. Sktad mechaniczny pyt zwykty. Zmiana
sktadu mechanicznego 0-50 cm glina $rednia pylasta. Brak materii organicznej. W dalszej czesci: kompleks zytni (zytnio
- ziemniaczany) - dobry. Typ: gleby brunatne wytugowane i brunatne kwasne. Sktad mechaniczny pyt zwykty. Zmiana
sktadu mechanicznego 50 - 100 cm piasek luzny. Brak materii organiczne;j.

Czesc I
Opis niezabudowanej dziatki nr 136.

4

Aktualne oznaczenie | Mapa 12: Ksztatt, granice oraz wymiary»(w przyblizeniu) dziatki nr 136.

napowietrzna
elektroenergetyczna
linia $redniego
napiecia

geodezyjne: 136 =Ll L]
Ksztatt dziatki: {5 i ]
nieregularny

zblizony do trapezu.

Spadek terenu w

kierunku

wschodnim.

/

Uzbrojenie: Energia eIktryczna, wodocig.
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Infrastruktura obca: | Nad dziatka przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna sredniego napiecia 15 kV.

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej. Dojazd drogg asfaltowa.

Tabela 9. Dane wedtug ewidencji gruntéw.

Ksiega
Nr Potozenie Wieczysta lub inny | Opis uzytku / Powierzchnia Powierzchnia
dziatki dziatki dokument klasa uzytkow [ha] dziatki [ha]
wiasnosci
R IVa 1,00
Stupia; R IVb 0,17
136 Stupia 95 ?ggjg ANR RV 0,18 1,47

SRIVb 0,03
SRV 0,09

Dziatka na date ogledzin nieuzytkowana rolniczo - porosnieta pojedynczymi samosiejkami drzew, krzewow oraz trawa.
Teren od frontu nieréwny, wymagajacy uporzadkowania.
Zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Stupia dziatka nr 136 na powierzchni
ok 0,2200 ha (od strony drogi) posiada przeznaczenie 7.05 RMj zabudowa rolnicza z zabudowg mieszkaniowo -
ustugowa. Na pozostatej czesci dziatki brak jest obowigzujacego planu a zgodnie ze studium jest to teren oznaczony
symbolem R - obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

Zdjecia: 25-26. Dziatka nr 136 - czes$¢ z mozliwoscig zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Zgodnie z mapa glebowo-rolnicza dziatka nr 136 zawiera nastepujace kompleksy: najblizej drogi publicznej
kompleks zytni (zytnio - ziemniaczany) - staby. Typ: gleby brunatne wytugowane i brunatne kwasne. Sktad
mechaniczny jednorodny pyt zwykty. Zmiana sktadu mechanicznego 0-50 cm piasek luzny. Brak materii organiczne;j.
Kompleks zytni (zytnio - ziemniaczany) - dobry. Typ: gleby brunatne wytugowane i brunatne kwasne. Skfad
mechaniczny pyt zwykty. Zmiana sktadu mechanicznego 0-50 cm piasek stabo gliniasty, zmiana 50 - 100 cm glina lekka
pylasta. Brak materii organicznej. W dalszej (przewazajgcej) czesci: kompleks zytni (zytnio - ziemniaczany) - bardzo
dobry. Typ: gleby bielicowe i pseudobielicowe. Sktad mechaniczny pyt zwykty. Zmiana sktadu mechanicznego 0-50 cm
glina $rednia pylasta. Brak materii organiczne;.

Zdjecia: 27-28. Dziatka nr 136 - cze$¢ o przeznaczeniu rolniczym
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Czes¢ IV

Opis niezabudowanej dziatki nr 1255.

Aktualne oznaczenie
geodezyjne: 1255

Ksztatt dziatki:
zblizony do
prostokata -
szerokos¢ dziatki
zweza siew
kierunku pétnocno-
zachodnim.

napowietrzna
elektroenergetyczna
linia sredniego
napiecia

iréd+'0: http://geopé)rtal.Iodzkie.pll/imap/)

réw melioracyjny

LAY

]

1275

Uzbrojenie:

Brak.

Infrastruktura obca:

Nad dziatkag w pdtnocno - wschodniej czesci przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna

sredniego napiecia.

Dojazd drogg asfaltowa.

Tabela 10. Dane wedtug ewidencji gruntow.

S Ksiega L. . s . .
Nr Potozenie . . Opis uzytku / Powierzchnia uzytkow | Powierzchnia
dziatki | dziatki | \Vieczystalubinny dokument Klasa [ha] dziatki [ha]
wiasnosci
Stupia; Lzr tV 0,06
1255 Stupia 95 AN REP A NR 159/89 LV 0,01 0,07

Zdjecia: 29-30. Dziatki nr 1255 i 1207

Przedmiotowa dziatka zawiera nastepujgce kompleksy zgodnie z mapa glebowo-rolniczg: na matym
fragmencie od strony drogi dojazdowej kompleks zytni (zytnio - ziemniaczany) - dobry. Typ: czarne ziemie wtasciwe.
Sktad mechaniczny piasek gliniasty lekki. Zmiana sktadu mechanicznego 0-50 cm piasek stabo gliniasty. Brak materii
organicznej. W dalszej czesci: kompleks uzytki zielone stabe i bardzo stabe. Typ: czarne ziemie wfasciwe. Sktad
mechaniczny pyt zwykty. Zmiana sktadu mechanicznego 50 - 100 cm piasek luzny. Brak materii organiczne;j.

Zgodnie z informacjg uzyskang w Urzedzie Gminy Stupia oraz w Starostwie Powiatowym w Skierniewicach na obszarze
dziatki w okresie 01.2008 r. - 12.2017 r. obowigzywat Uproszczony Plan Urzadzenia Lasu na date sporzgdzenia wyceny
ww. plan nie obowigzuje a w nowo uchwalonym planie na lata 01.2018 r. - 12.2027 r. dziatka nie zostata
uwzgledniona. W dniu dokonania ogledzin przedmiotowej dziatki stwierdzono, ze dziatka na powierzchni ok 0,05 ha

Rzeczoznawca Majatkowy Renata Kendziorska nr upr. 7136
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porosnieta jest drzewostanem Olchy w wieku ok 50 lat , pozostata czes$¢ dziatki na powierzchni ok 0,02 ha stanowi w
czesdci przebiegajacy row melioracyjny oraz teren zarodniety wysoka trawg oraz krzewami. Zgodnie z informacja
uzyskang w Nadlesnictwie Skierniewickim dane ujawnione w ewidencji gruntow dotyczace opisu uzytkdw wymagaja
uaktualnienia.

Dziatka na date ogledzin jest nieuzytkowana rolniczo - od frontu porosdnieta trawg i krzakami w dalszej czesci drzewami
Olchy w wieku 50 lat. Z uwagi na aktualne zagospodarowanie dziatki oraz potozenie jej w strefie zagrozonej
podtopieniami uzytkowanie jej zgodnie z jej przeznaczeniem rolniczym jest ekonomicznie nieuzasadnione.

Czes¢ V

Opis niezabudowanej dziatki nr 1207.

Aktualne oznaczenie

Mapa 15: Ksztatt, granice oraz wymiary (w przyblizeniu) dziatki nr 1207.
- = n‘:'.ll{/ ’/, Vs 7 \\ «" " ,// > F //, 2z -//

geodezyjne: 1207
Ksztatt dziatki:
regularny waskiego £ 4
prostokata.

Vo Vel
y, 4/121}:12;,/2/},/ et

o Ste, napowietrzna
& elektroenergetyczna

linia sredniego

napiecia
-‘{;\Q‘r‘ : / ; A,!‘_i_;._-_._A_.___ / e “1220 -
TIIHN 1‘
zrédto: http://geoportal.lodzkie.pl/imap/)
Uzbrojenie: Brak.
Infrastruktura obca: | W potudniowo - wschodniej czesci (naroziniku) przebiega napowietrzna linia

elektroenergetyczna $redniego napiecia.

Tabela 11. Dane wedtug ewidencji gruntow.

Nr Potozenie . Ksif;ga Opis uzytku / Powierzchnia uzytkéw | Powierzchnia
dziatki | dziatki | \Vieczystalubinny dokument P kIaZa [ha] ! dziatki [ha]
witasnosci
Stupia; LsV 0,01
1207 Stupia 95 | AN REP A NR 159/89 LIv 0,02 0,04
Lvi 0,01

Zgodnie z mapa glebowo-rolnicza przedmiotowa dziatka zawiera nastepujgce kompleksy: od strony rowu
melioracyjnego kompleks lasy. Typ: czarne ziemie wiasciwe. Sktad mechaniczny piasek stabo gliniasty. Zmiana sktadu
mechanicznego 0-50 cm piasek luzny. Brak materii organicznej. W dalszej czesci: kompleks uzytki zielone stabe i
bardzo stabe. Typ: czarne ziemie wtasciwe. Sktad mechaniczny pyt zwykty. Zmiana sktadu mechanicznego 50 - 100 cm
piasek luzny. Brak materii organicznej. Kompleks uzytki zielone S$rednie. Typ: czarne ziemie wtasciwe. Sktad
mechaniczny piasek lekki gliniasty. Zmiana sktadu mechanicznego 50 - 100 cm piasek stabo gliniasty. Brak materii
organicznej.

Przedmiotowa dziatka nr 1207 na powierzchni 10 aréw jest objeta Uproszczonym Planem Urzgdzenia Lasu na
okres od 01 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2027 roku. Gatunek dominujgcy Olcha 50 lat. Umiarkowany. Klasa llla.
Zadrzewienie 0,7. Oddziat 2a.

W dniu dokonania ogledzin przedmiotowej dziatki stwierdzono, ze dziatka na powierzchni ok 0,03 ha porosnieta jest
drzewostanem Olchy w wieku ok 50 lat, pozostata czes¢ dziatki na powierzchni ok 0,01 ha stanowi teren porosniety
trawaq. Zgodnie z informacja uzyskang w Nadlesnictwie Skierniewickim prawie cata powierzchnia dziatki stanowi grunt
lesny a dane ujawnione w ewidencji gruntow dotyczgce opisu uzytkdw wymagajg uaktualnienia.
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6. OPIS | OKRESLENIE PRZEZNACZENIA W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Na terenie przedmiotowej nieruchomosci obowigzujg miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego:
UCHWALA NR XI/53/11 RADY GMINY StUPIA z dnia 30 wrzesnia 2011 r. w sprawie zmiany miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Stupia dla wsi: Stupia, Gzéw, Modta, Podtecze, Bonaréw, Krosnowa, Nowa
Krosnowa, Winna Goéra i Wélka Nazdroje; UCHWALA NR XXXIV/158/06 RADY GMINY W StUPI z dnia 25 maja 2006 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - fragmenty wsi Stupia, gmina Stupia, oraz Uchwata Nr
XXXI11/171/14 Rady Gminy Stupia z dnia 31 grudnia 2014 roku o uchwaleniu Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stupia

Mapa nr 16. Fragment czesci graficznej MPZP - dziatka nr 16.
] - ] T

[
| - | ."I l'II.' /"II .'II
™ J
' e f
/ Informacje o dziatce
Numer dziatki 16
’ Numer ocbrebu 2.0007-StUPIA

Powierzchnia: 2591.7 m?

SUiKZP

Symbol T.04.RMj., T.03.KD(D).
Przeznaczenie Zabudowa rolnicza z mieszkaniowo-ustugowas,
‘ Drogi publiczne - dojazdowe
MNazwa GMINY StUPIA DLA WSl SEUPIA, GZOW, MODEA,
PODEECZE., BONAROW., KROSNOWA, NOWWA
‘ Data 2011-08-30, 2006-05-25
,‘.; Numer Uchwaly XI/53/11, X0CKIV/158/06
Rysunek MPZP: FRAGMENTY WSl SEUPA GUMINA SEUPA
~— -~ Uchwata MPZP: wiecej...

" GMINY SEUPIA DLA WSI: SEUPIA, GZOW, MODEA A

B ~+ Dodatkowe Linie zabudowy - nieprzekraczalne A v ¥ . ‘
informacje L] [ A N\

- —

4 o
Py A A S

| > A vy
P
(dla celéw poglagdowych zrédto: http://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_slupia_powiat_skierniewicki)
Dla dziatki nr 16 w 10% dla terenu brak jest obowigzujgcego MPZP. Dla obszaru objetym MPZP ustala sie teren
symbolu 7.04.RMj, oznaczony na rysunku planu nr 1, dla ktérego okresla sie: przeznaczenie terenu: zabudowa rolnicza
z mieszkaniowo-ustugowa, z wytgczeniem budynkdéw uzytecznosci publicznej stuzgcych dziatalnosci w zakresie kultury,
handlu artykutami pozywczymi, gastronomii, sportu i rekreacji oraz ustug zwigzanych z opiekg zdrowotng. Na obszarze
ok 0,033 ha dziatka posiada przeznaczenie w MPZP 7.03. KDD - drogi publiczne. Pozostaty obszar zgodnie z zapisami
SUIKZP to tereny produkcji rolnej - R.

Mapa nr 17. Fragment czesci graficznej MPZP - dziatka nr 33.

Informacje o dziaice

Numer dziatki 33
Numer obrebu 2.0007-StUPIA
Powierzchnia: 122454 m?2

Symbol 7146.R.ZL_, 7147 R.
Przeznaczenie Rolnictwo; Lasy. Rolnictwo

Nazwa GMINY StUPIA DLA WSI- SEUPIA, GZOW, MODEA,
PODEECZE. BONAROW. KROSNOWA, NOWA

- Data 2011-09-30, 2006-05-25
Numer XI/53/11, XXXIV/158/06
Uchwaty
Rysunek ENTY WSI SEUPIA, GMINA
MPZP:
Uchwata wiecej...
PZP: SMINY SEUPIA DLA WSIE SEUPIA, GZOW., M«

‘V////// / 704.041.

7

- - 7.05.RMj. 77T 7.01.KD(Z)."
(dla celéw pogladowych zrédto: http://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_slupia_powiat_skierniewicki)

'S
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Dla dziatki nr 33 oznaczenie w MPZP symbolem 7.146 R.ZL (na powierzchni ok 0,6061 ha) pozostata cze$¢ 7.147 R.
Ustala sie teren o symbolu 7.146., oznaczony na rysunku planu nr 17, dla ktérego okresla sig:
1) przeznaczenie terenu: rolnictwo (symbol R) i lasy (symbol ZL);

2) zasady i warunki zagospodarowania:

a) dopuszcza sie zalesianie istniejacych uzytkdw rolnych i nieuzytkow,

b) zakaz realizacji budynkéw,

¢) minimalna szeroko$¢ dojazdéw gospodarczych 5 m

Ustala sie teren o symbolu 7.147., oznaczony na rysunku planu nr 17, dla ktérego okresla sie:
1) przeznaczenie terenu: rolnictwo (symbol R);

2) zasady i warunki zagospodarowania:

a) zakaz realizacji budynkdw,

b) minimalna szeroko$¢ dojazdéw gospodarczych 5 m.

Z, T7:1R7.
7.03.KD(D). I

7.05.RMj. T 7.01.KD(Z). .

Informacje o dzialce

Numer dziatki 136
MNumer cbrebu 2.0007-StUPIA

Powierzchnia: 137227 m2

Symbol 7.05.RMj.

Przeznaczenie Zabudowa rolnicza z mieszkaniowo-ustugowsg

Nazwa GMINY SEUPIA DLA WSI: SEUPIA, GZOW, MODLA,
PODLECZE, BONAROW, KROSNOWA, NOWA

Data 2011-09-30, 2006-05-25

Numer Uchwaty XI/53/11, X3XIV/158/06
Rysunek MPZP:
Uchwata MPZP: wiecej...

Dodatkowe Linie zabudowy - nieprzekraczalne
informacje

(dla celéw pogladowych zrédto: http://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_slupia_powiat_skierniewicki)
Mapa nr 19. Fragment czesci graficznej SUIKZP - dziatka nr 136.

1391 AL

A Granica potencjalnej strefy ochronnej
A A urzadzen wytwarzajacych energie z
odnawialnych zrédet energii o mocy
przekraczajacej 100 kW dopuszcza sie
143 korekte jej przebiegu na etapie planu
miejscowego zgodnie z zapisami tekstu
studium...

(dla celéw pogladowych zrédto: http://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_slupia_powiat_skierniewicki)
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Dla dziatki nr 136 Dla obszaru objetym MPZP ustala sie teren symbolu 7.05.RMj, oznaczony na rysunku planu nr 1, dla
ktérego okresla sie: przeznaczenie terenu: zabudowa rolnicza z mieszkaniowo-ustugowg (na obszarze ok 0,22 ha). Na
pozostatym obszarze dziatka posiada przeznaczenie zgodnie z zapisami SUIKZP - tereny produkcji rolnej - R - realizacja
dziatan i inwestycji zmierzajgcych do zwiekszania produkcji rolnej jak melioracje, zadrzewienia i zakrzewienia
srédpolne oraz z mozliwosciag budowy obiektéw matej retencji, stawéw w tym rybnych, itp.) - dopuszczalna realizacja
zabudowy zwigzanej z produkcjg rolng i hodowlg zwierzat, obstugi rolnictwa w tym obrotu ptodami rolnymi,
przetwoérstwa rolno - spozywczego oraz do przechowywania i magazynowania produktow rolnych i srodkéow do
produkcji rolnej, a takze - dopuszczalna realizacja zabudowy zagrodowej przy zapewnieniu obstugi komunikacyjnej
(dostepu do drég publicznych) zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, - dopuszcza sie realizacje sieci, urzadzen i
obiektoéw infrastruktury technicznej, - drég w tym wewnetrznych zapewniajacych obstuge form zagospodarowania i
uzytkowania obszaru lub obszaréw sasiednich, - dopuszcza sie realizacje urzadzen i obiektéw wytwarzajgcych energie
z odnawialnych Zrédet energii o mocy nie przekraczajgcej 100 kW wraz z niezbednymi do ich funkcjonowania
obiektami i infrastrukturg techniczng, - dopuszcza sie wprowadzenie ustaleniami planu miejscowego zakazu zabudowy
tych obszarow lub ich czesci, - dopuszcza sie zalesianie gruntow stabych klas bonitacyjnych oraz dolesienia celem
regulacji istniejacej granicy rolno-lesnej, - dopuszcza sie ewentualng eksploatacje zasobdw z16z surowcow naturalnych
w sytuacji ich rozpoznania i udokumentowania zgodnie z przepisami odrebnymi i przy zapewnieniu dostepu do drog
publicznych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

W zachodniej czesci dziatki przebiega ,, granica potencjalnej strefy ochronnej urzadzeh wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrédet energii o mocy przekraczajacej 100 kW dopuszcza sie korekte jej przebiegu na etapie planu miejscowego zgodnie z zapisami

tekstu studium..."
: | | F

Informacje o dzialce x

-]

Mapa nr 20. Fragment czesci graficznej SUIKZP - dziatka nr 170.

Numer dziatki 170

Numer cbrebu 2.0007-SEUPIA

Kierunki Obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej
Nazwa GMINY SEUPIA

Data 2014-01-31

Numer Uchwaty HOKNMT114
Rysunek studium:

Uchwala studium:

I T

Granica potencjalnej strefy ochronnej
urzadzen wytwarzajacych energie z
odnawialnych Zrodet energii o mocy

przekraczajacej 100 kW dopuszcza sie

korekte jej przebiegu na etapie planu
miejscowego zgodnie z zapisami tekstu
studium...

I(dIa celéw pogladowych zrédto: http://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_slupia_powiat_skierniewicki)
Dla dziatki nr 170 Na catym obszarze dziatki brak jest obowigzujgcego MPZP. Zgodnie z zapisami SUiKZP - tereny
produkcji rolnej - R - realizacja dziatan i inwestycji zmierzajacych do zwiekszania produkcji rolnej jak melioracje,
zadrzewienia i zakrzewienia $rédpolne oraz z mozliwosciag budowy obiektow matej retencji, stawéw w tym rybnych,
itp.) - dopuszczalna realizacja zabudowy zwigzanej z produkcja rolng i hodowlg zwierzat, obstugi rolnictwa w tym
obrotu ptodami rolnymi, przetwdrstwa rolno - spozywczego oraz do przechowywania i magazynowania produktow
rolnych i srodkéw do produkcji rolnej, a takze - dopuszczalna realizacja zabudowy zagrodowej przy zapewnieniu
obstugi komunikacyjnej (dostepu do drég publicznych) zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, - dopuszcza sie realizacje
sieci, urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej, - drég w tym wewnetrznych zapewniajacych obstuge form
zagospodarowania i uzytkowania obszaru lub obszaréw sgsiednich, - dopuszcza sie realizacje urzadzen i obiektéw
wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii o mocy nie przekraczajacej 100 kW wraz z niezbednymi do ich
funkcjonowania obiektami i infrastrukturg techniczng, - dopuszcza sie wprowadzenie ustaleniami planu miejscowego
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zakazu zabudowy tych obszaréw lub ich czesci, - dopuszcza sie zalesianie gruntéw stabych klas bonitacyjnych oraz
dolesienia celem regulacji istniejgcej granicy rolno-lesnej, - dopuszcza sie ewentualng eksploatacje zasobdw ztéz
surowcow naturalnych w sytuacji ich rozpoznania i udokumentowania zgodnie z przepisami odrebnymi i przy
zapewnieniu dostepu do drég publicznych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

W zachodniej czesci dziatki przebiega ,, granica potencjalnej strefy ochronnej urzgdzen wytwarzajacych energie z
odnawialnych Zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW dopuszcza sie korekte jej przebiegu na etapie planu
miejscowego zgodnie z zapisami tekstu studium..."

Mapa nr 21. Fragment czesci graficznej MPZP - dziatka nr 1207.

Infor‘m_;'mje o dzialce

Numer dziatki 1207

Numer obrebu 2. 0007-SEUFIA
Powierzchnia: 4067 m2

Symbol TB3.R(ZZ)., 784 71(ZZ).

Przeznaczenie Rolnictwo (tereny wystepowania zagrozenia
powodzig), Lasy (tereny wystepowania zagrozenia
powodzig)

Nazwa GMINY SEUPIA DLA WS SEUPIA, GZOW, MODEA
PODELECZE, BONAROW, KROSNOWA, NOWA

Data 2011-09-30, 2006-05-25
Numer Uchwaty XI/53/11, X0CKIVA158/06
Rysunek MPZP: ~HAGHWENTY WEL SELRIA GRINA SEURA

Uchwata MPZP: wiecej... )
GMINY SEUPIA DLA WSI: SEUPIA, GZOW, MODEA

Dodatkowe Granice obszarow zagrozonych powodzig
informacje

1

(dla celéw pogladowych zrédto: htp://mapa.inspire-hub.pI/#/gmina_slupia_powiat_skierniewicki)
Dla dziatki nr 1207 oznaczenie w MPZP symbolem 7.84 ZL (ZZ) na powierzchni ok 0,0117 ha) pozostata czes¢ 7.83 R
(z2).

Ustala sie teren o symbolu 7.84.

1) przeznaczenie terenu: lasy (symbol ZL(ZZ));

2) zasady i warunki zagospodarowania:

a) fragment terenu stanowi obszar zagrozenia powodzig (ptytkiego zalewu — 0,5 m od wody o prawdopodobieristwie
1%),

b) zakaz realizacji budynkow,

c) istniejgce uzytki leSne do utrzymania.

Ustala sie teren o symbolu 7.83. okresla sie:

1) przeznaczenie terenu: rolnictwo (symbol R (Z22));

2) zasady i warunki zagospodarowania:

a) fragment terenu stanowi obszar zagrozenia powodzig,

b) zakaz realizacji budynkow,

c) w terenie ustala sie prawo realizacji gazociggu wysokiego cisnienia DN150; przy sytuowaniu gazociggu dopuszczalne
sg zmiany przebiegu jego trasy w stosunku do tresci rysunku, przy zachowaniu mozliwosci realizacji pozostatych
ustalen planu;

d) ustala sie strefe kontrolowang o szerokosci 4m od osi gazociggu, po jego obydwu stronach, w obrebie ktorej
obowiazujg ograniczenia w zagospodarowaniu terenu okreslone w przepisach odrebnych, miedzy innymi zakazy:
urzadzania statych sktadéw oraz sadzenia drzew.
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Mapa nr 22. Fragment czesci graficznej MPZP - dziatka nr 1255.

'- Informacje o dziaice x _~ )
Numer dziatki 1255 )
Numer obrebu 2. 0007-SEUPIA
Powierzchnia: 7206 m?
Symbol 7123 KDW. 782 RZZL(ZZ).
Przeznaczenie Drogi wewnetrzne, Rolnictwo - igki | pastwiska
(tereny wystepowania zagrozenia powodzig)
Nazwa GMINY StUPIA DLA WSI: SEUPIA, GZOW, MODEA,
PODLECZE, BONAROW, KROSNOWA, NOWA
f Data 2011-09-30, 2006-05-25
Numer Uchwaty XI/53/11, XXXIV/158/06
Rysunek MPZP: FHEAGMENTY Wal SEURIA GUINA SEURIA
Uchwata MPZP: WI QGEJ - ) _ -
L NY SEUPIA DLA WSE SEUPIA, GZOW, MODEA
Dodatkowe Qznaczenie napowietrznej linii elektroenergetycznej ¢ \
informacje Sredniego napiecia,
- //' i
,/ 1196 ,, 7
.—/' J,, /’,

(dla celéw pogladowych zrédto: http://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_slupia_powiat_skierniewicki)
Dla dziatki nr 1255 oznaczenie w MPZP symbolem 7.82 RZ,ZL (Z2Z) na powierzchni ok 0,0690 ha) pozostata czes¢
7.123 KDW).

Ustala sie teren o symbolu 7.82., dla ktorego okresla sie:

1) przeznaczenie terenu: rolnictwo - taki i pastwiska (symbol RZ(ZZ)) oraz lasy (symbol ZL(ZZ));

2) zasady i warunki zagospodarowania:

a) fragment terenu stanowi obszar zagrozenia powodzig (ptytkiego zalewu — 0,5 m od wody o prawdopodobienstwie
1%),

b) dopuszcza sie zalesianie istniejgcych uzytkow rolnych i nieuzytkédw potozonych poza granicg obszaru zagrozonego
powodzig,

c) zakaz realizacji budynkow.

Ustala sie teren o symbolu 7.123., okresla sie:

1) przeznaczenie terenu: drogi wewnetrzne (symbol KDW);

2) zasady i warunki zagospodarowania - dojazd gospodarczy.

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybér metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,,Warto$¢ rynkowg nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j".

Wyboru wtasciwego podejscia dokonano zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Uwzgledniono
réwniez standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych PFSRM.

7.2 Sposéb wyceny
Sposdb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny niezbedna jest

znajomos$¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢ rynku jest rozumiana
zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

e Cel wyceny

* Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym

e Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci
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e Zakres wyceny

e Dostepnosé danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu

e Uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny
e Stan prawny nieruchomosci

Przedmiotowg nieruchomos¢ stanowi zabudowana dziatka o nr 16 oraz niezabudowane dziatki o nr 33, 136,
170, 1207, 1255 o tgcznej powierzchni 3,32 ha.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Standardami Wyceny KSWS Wycena nieruchomosci rolnych pkt. 3.4.
,,Okreslenia wartosci nieruchomosci rolnej o wielu sposobach uzytkowania i zwigzanej z tym duzej réznorodnosci:
uzytkow, budynkéw (np. mieszkalnych, inwentarskich, magazynowych, przetwérczych), budowli (np. stawy rybne,
melioracje i inne) mozna dokona¢ poprzez wydzielenie funkcjonalnych czesci w celu ich odrebnej wyceny.
Rozwigzanie to mozna stosowaé odpowiednio w przypadku, gdy wydzielona funkcjonalnie do celdw wyceny czesé
nieruchomosci wykorzystywana jest na cele produkcji rolnej, a przeznaczona jest na inne cele. Oznacza to koniecznos¢
wyceny tej czesci nieruchomosci przy uwzglednieniu jej innego niz rolnicze przeznaczenia. Podziat nieruchomosci na
funkcjonalne czesci powinien uwzglednia¢ granice dziatek ewidencyjnych, linie rozgraniczajgce tereny o réinym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania lub granice wynikajgce z innych regulacji".

Ze wzgledu na fakt, iz przedmiotowa nieruchomos¢ sktada sie z dziatek o zréznicowanym przeznaczeniu oraz
zagospodarowaniu dla potrzeb wyceny (dla potrzeb celu i zakresy wyceny) nieruchomo$¢ podzielono na czesci
funkcjonalne (zgodnie z wyzej przytoczong notg interpretacyjng dotyczacg wyceny nieruchomosci rolnych):

Cze$¢ I: zabudowana dziatka nr 16;

Czesc Il: dziatki rolne o nr 33, 170, cze$¢ rolna dziatki nr 136;

Czes$¢ lII: dziatka nr 136 cze$¢ o przeznaczeniu RMj pod zabudowe mieszkaniowo - ustugowsa;
Czesc IV: dziatki nr 1255 i 1207 jako tereny porosniete drzewostanem olchy, tereny podmokte.

Dla tak wydzielonych czesci oszacowanie wartosci przeprowadzono oddzielnie.

Poniewaz, zgodnie z punktem 5 Komentarza do Standardu V. 4. Wycena nieruchomosci rolnych: ,,Przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci rolnej o duzej réznorodnosci wg zasad okreslonych w pkt. 3.4. i 4.9. Standardu, poprzez
wydzielenie funkcjonalnych czesci, wartos$¢ nieruchomosci jako catosci nie zawsze bedzie odpowiada¢ sumie wartosci
tak wydzielonych czesci” otrzymane wyniki zsumowano.

7.2.1 Sposéb wyceny czesci | - zabudowanej dziatki nr 16

Oszacowanie wartosci rynkowej czesci | zostanie dokonane podejsciem poréwnawczym, metoda poréwnywania
parami.

Art. 153. [Podejscia: porownawcze, dochodowe, kosztowe]

1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy rdéznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna NI Zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci: ,Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie
nieruchomos$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na rdznice ocen
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.”.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI, procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami
jest nastepujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego
podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zrdinicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich
niezbedng charakterystyka.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali
cech rynkowych.
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8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnani przy uzyciu
okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako s$redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w poszczegdlnych parach, lub sredniej wazonej,
jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m’ powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do poréwnan przyjete zostaty nieruchomosci zabudowane starszymi budynkami mieszkalnymi z lokalizacji
poréwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wptyw na wartos¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastepujace:

- otoczenie,

- powierzchnia budynku,

- powierzchnia dziatki — cecha ciagta,

- warunki uzytkowe nieruchomosci.
Analiza poréwnawcza

Piszagc o cechach rdznicujgcych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych nalezy pamietac, ze
nie majg one charakteru uniwersalnego. Ich wptyw zaleiny jest od konkretnego zbioru nieruchomosci wzietych do
poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. W Tabeli 12, ponizej sg opisane cechy rdznicujace
nieruchomosci porownawcze oraz przyjmowane przez nie stany.
Tabela nr 12. Opis rynkowych cech rdznicujacych oraz przyjmowanych przez nie stanéw dla nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej obiektami siedliska.

Otoczenie, sgsiedztwo

Nieruchomos¢ potozona wsrdéd zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, siedliskowej. Dogodny
dojazd drogg o nawierzchni asfaltowej. Dogodny, szybki dojazd do centrum gminy. Dostep do
Dobre zaplecza handlowo - ustugowego, blisko przystanek. Przyjmuje sie otoczenie sprzyjajace funkcji
nieruchomosci. Brak ucigzliwosci zwigzanych z lokalizacjg (np. hatasu, nieprzyjemnych zapachéw,
zapylenia, linii kolejowej etc.).

Srednie Do dwdch cech ze stanu ,,db” powyzej, niespetnione.

Warunki uzytkowe nieruchomosci

Teren dziatki z zabudowaniami w catosci zagospodarowany, ogrodzenie stan dobry — elementy
murowano-stalowe, komunikacja wewnetrzna, utwardzony podjazd w stanie dobrym, nasadzenia
ozdobne. Réznorodnos$¢ wystepujgcej zabudowy. Zabudowania w dobrym stanie. Zabudowania o
Dobre funkcji mieszkalnej o prawidtowo prowadzonej gospodarce remontowej. Stan techniczno- uzytkowy
zabudowan dobry. Dojazd drogg asfaltowg, dostep do podstawowych medidow z sieci miejskiej.
Ksztatt dziatki umozliwiajagcy swobodne zagospodarowanie. Brak linii przesytowych. Przeznaczenie
dziatki w catosci pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.

Przecietne Od dwaéch do czterech z cech wymienionych przy stanie cechy ,,dobry” sg niespetnione.

Dostateczne Od pieciu z cech wymienionych przy stanie cechy ,,dobry” sg niespetnione.

Powierzchnia dziatki — cecha ciggta

Gorny zakres

2
przedziatu 4600 m
Dolny ?akres 581 m?
przedziatu
Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego
Dobra powyzej 90 m’

Dostateczna od 70 -90 m*

7.2.2 Sposob wyceny czesci Il - dziatki nr 33,170, czes¢ rolna dziatki nr 136.

Zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami do oszacowania wartosci czesci Il zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej, ktdra w tym przypadku najlepiej oddajg aktualng wartos¢ rynkowg
przedmiotu wyceny.

Z kolei zgodnie z Notg Interpretacyjng NI procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny
sredniej jest nastepujgca:
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1.

oukwnN

10.

11.

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego
podstawe wyceny.

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.
Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

Obliczenie ceny Sredniej (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz ustalenie
ceny minimalnej (Cnin) i ceny maksymalnej (Cpax)-

Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (C;,) i nieruchomosci o cenie maksymalnej
(Cmax), Z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

Obliczenie dolnej granicy [Cnin/Cs] i gdérnej granicy [Cma/Ce] sumy wspotczynnikéw korygujgcych oraz
obliczenie zakreséw wspdtczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

Okreslenie wielkosci wspdtczynnikdéw korygujgcych, wynikajacych z ocen wycenianej, nieruchomosci z
uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cyin , Cmax- Nie wyklucza sie
innych sposobdw ustalania wielkosci wspdtczynnikdw korygujacych cene $rednia.

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
W=C, 'Z1uj
i=

gdzie:
u; — wartosc i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspdtczynnikéw korygujacych.

12.

Okredlenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby

jednostek poréwnawczych (np. m’ powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Analiza poréwnawcza

Piszagc o cechach rdznicujgcych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych nalezy pamieta¢, ze
nie majg one charakteru uniwersalnego. Ich wptyw zalezny jest od konkretnego zbioru nieruchomosci wzietych do
poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. W Tabeli nr 13, ponizej sg opisane cechy rdznicujace
nieruchomosci poréwnawcze oraz przyjmowane przez nie stany.

Tabela nr 13. Opis rynkowych cech rdznicujacych oraz przyjmowanych przez nie stanéw dla nieruchomosci gruntowe;j

niezabudowanej rolnej.

Cecha Stopien wartosci Opis znaczenia stopnia wartosci cechy
A b c
$rednia blisko zabudowy wsi srednio odlegtych od osr. miejskich
Lokalizacja
dobra w miejscowosciach gminnych, we wsiach w poblizu miast
duza od 3 ha
powyzej sredniej |2-3ha
Powierzchnia dziatki Srednia 1-2 ha
ponizej sredniej |0,5-1 ha
mata <0,5 ha
staba WBG 0,2<0,6
Bonitacj
onitacja srednia WBG 0,6<1,0
dobra WBG 1,0<1,3
. Srednio-korzystny | zblizony do prostokata, trapez, o zréznicowanym poziomie
Ksztatt, uwarunkowania — ;
korzystny prostokat z ewentualnym niewielkim spadkiem

dziatki

b. korzystny

prostokat o szerokosci od 15 m bez zréznicowan poziomych

Kultura gleby,

zta

zachwaszczona, z samosiewami drzew i krzewdw, podmokte, zalewowe

staba

nieuprawiana, o hiewielkim zachwaszczeniu, z samosiejkami drzew,
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$rednia uprawiana, Srednio nawozona,
dobra dobrze uprawiana, czysta, zmeliorowana
niedogodny droga gruntowa wyboistg z dalekimi objazdami od osady
Dojazd, dostepnos¢ - - - - - ,
J P sredni dostep z drogi gruntowej bez objazdéw od osady
dobry dostep z drogi, utwardzonej, asfaltowej

7.2.3 Sposéb wyceny czesci lll - dziatka nr 136 - czes¢ o przeznaczeniu RMj

Oszacowanie wartosci rynkowej czesci lll zostanie dokonane podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania
parami.

Art. 153. [Podejscia: porownawcze, dochodowe, kosztowe]

1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, Zze wartosc ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna NI Zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci: ,Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie
nieruchomos¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na rdznice ocen
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.”.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI, procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami
jest nastepujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego
podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zrdinicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdr do porédwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich
niezbedng charakterystyka.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali
cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu
okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako S$redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub Sredniej wazonej,
jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m’ powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do poréwnan przyjete zostaty nieruchomosci zabudowane starszymi budynkami mieszkalnymi z lokalizacji
poréwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wptyw na wartos$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastepujace:

- lokalizacja i otoczenie

- powierzchnia dziatki — cecha ciagta

- warunki uzytkowe nieruchomosci.

Analiza poréwnawcza

Piszagc o cechach rdznicujgcych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci porownawczych nalezy pamietac, ze
nie majg one charakteru uniwersalnego. Ich wptyw zaleiny jest od konkretnego zbioru nieruchomosci wzietych do
porédwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. W Tabeli 14, ponizej sg opisane cechy rdznicujgce
nieruchomosci pordwnawcze oraz przyjmowane przez nie stany.
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Tabela nr 14. Opis rynkowych cech rdznicujacych oraz przyjmowanych przez nie stanéw dla nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej o przeznaczeniu pod zbudowe mieszkaniowo - ustugowa.

Lokalizacja i sgsiedztwo

Nieruchomos$¢ potozona wsrod zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, siedliskowej. Dogodny
dojazd drogg o nawierzchni asfaltowej. Dogodny, szybki dojazd do centrum gminy. Nieruchomosé
potozona w centralnej czedci Stupi. W sasiedztwie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
Dobre siedliskowa. Tereny zagospodarowane. Dostep do zaplecza handlowo - ustugowego. Lokalizacja
cieszgca sie zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw, dobrze skomunikowana. Przyjmuje sie
otoczenie sprzyjajace funkcji nieruchomosci. Brak ucigzliwosci zwigzanych z lokalizacjg (np. hatasu,
nieprzyjemnych zapachéw, zapylenia, linii kolejowej etc.).

Srednie Do dwdch cech ze stanu ,,bdb” powyzej, niespetnione.

Warunki uzytkowe nieruchomosci

Teren dziatki uporzadkowany, ptaski. Dojazd drogg asfaltowg, dostep do podstawowych mediow z
Dobre sieci miejskiej. Ksztatt dziatki umozliwiajacy swobodne zagospodarowanie. Brak linii przesytowych.
Przeznaczenie dziatki w catosci pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.

Srednie Od dwadch z cech wymienionych przy stanie cechy ,,dobry” sg niespetnione.
Powierzchnia dziatki — cecha ciggta

Gorny zakres
przedziatu

992 m?

Dolny zakres

2
przedziatu >318m

7.2.4 Sposdb wyceny czesci IV - dziatki nr 1255, 1207

Dla oszacowania wartos¢ rynkowej czesci dziatek porosnietych drzewostanem 50 - letniej olchy zgodnie z
aktualnie obowigzujgcymi przepisami oraz na podstawie analizy przeprowadzonej na rynku lokalnym zastosowano
podejscie mieszane:

— Technike wskaznikowg dla oszacowania wartosci drewna;
— Metode wskaznikdw szacunkowych dla oszacowania wartosci gruntu, ktéra najlepiej odda przydatnos¢
gruntu do produkcji lesnej.
Dla okreslenia wartosci pozostatego obszaru zastosowano podejscie poréwnawcze metode korygowania ceny sredniej.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
WSTEP

Dane gminy dotyczace rodzaju wystepujacych gleb

Gmina Stupia charakteryzuje sie dobrymi klasami gleb, szczegdlnie w pdétnocno-wschodniej czesci, dlatego
posiada charakter rolniczy. Na jej terenie dominujg agrocenozy rolne, w zwigzku z czym praktycznie w tym zakresie nie
wystepujg zadne powigzania przestrzenne z terenami osciennymi, chyba ze w zakresie kontynuacji pél uprawnych. W
obszarze nie wystepujg obszary przyrodnicze prawnie chronione, ktére najczesciej stanowig element wielko-
przestrzennych obszaréw chronionych. Jedyne powigzania ekologiczne dotycza doliny rzeki tupi - Skierniewki, ktora
bierze poczatek na terenie gminy w czesci pétnocnej i ptynie najpierw w kierunku potudniowo-wschodnim, a nastepnie
na wschdéd. Do potudniowych granic gminy Stupi w czesci zachodniej (na fragmentach) przylega Obszar Chronionego
Krajobrazu ,,Mrogi —Mrozycy”.

Na obszarze gminy dominuje rolnicze wykorzystanie terenéw. Uzytki rolne wchodzgce w sktad gospodarstw
rolnych zajmujg powierzchnie 3687 ha, co stanowi 89,7% obszaru gminy. W powiecie skierniewickim i w
wojewddztwie tddzkim, udziat uzytkéw rolnych w stosunku do powierzchni ogétem wynosi odpowiednio: 72,1% i
68,7%. Grunty rolne zabudowane wchodzgce w sktad gospodarstw rolnych zajmujg na terenie gminy powierzchnie 128
ha co stanowi 3,1% powierzchni uzytkéw rolnych wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych.

Gleby s3 jednym z najwazniejszych elementow $rodowiska przyrodniczego wptywajacych na rozwdéj gminy.
Gleby wystepujace na terenie gminy charakteryzujg sie srednig jakoscia i do$¢ duzym typologicznym zréznicowaniem.
Na terenie gminy przewazajg dwa typy gleb; gleby brunatne wytugowane i pseudobielice. Niewielki jest udziat
czarnych ziem zdegradowanych, mad i gleb hydrogenicznych. Wytworzyty sie one na podtozu piaskdw akumulacji
wodno-lodowcowej, glin zwatowych, pytdw wodnego pochodzenia oraz utworéw organogenicznych. Na obszarze
gminy dominujg gleby mineralne wytworzone z pytéw zwyktych. Gleby brunatne wytugowane wykazujace sktad
mechaniczny piaskéw stabogliniastych i gliniastych lekkich, czesto pylastych podscielonych piaskiem luznym, zaliczane
sg do kompleksu zytniego stabego i bardzo stabego, sporadycznie do zytniego dobrego oraz do klas bonitacyjnych 1Vb
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—-VI. Niemal wszystkie gleby brunatne piaskowe sg okresowo lub stale za suche, ubogie w przyswajalne sktadniki
pokarmowe, kwasne lub bardzo kwasne. Wystepujg one gtdwnie w pdtnocnej czesci gminy we wsi Zagdrze, a takze w
potudniowe] czesci wsi Gzéw w poblizu komplekséw lesnych. Gleby brunatne wytugowane, wytworzone z piaskdw na
glinie zaliczone zostaty do klas IVa -V, do kompleksu zytniego dobrego i czesciowo stabego. S3 to gleby okresowo za
suche, ubogie lub czasem $rednio zasobne w fosfor, ubogie w magnez i potas, wykazujace odczyn stabo kwasny.
Nieduze powierzchnie tych gleb wystepujg w sSrodkowej czesci wsi Gzow, pdtnocnej czesci wsi Modta oraz w
srodkowej czesci wsi Stupia. Znaczne powierzchnie gminy zajmujg gleby brunatne wytugowane, wytworzone z pytow,
w tym: gleby pytowe na piaskach i gleby pytowe na glinach. W zaleznosci od migzszosci warstwy pytowe] gleby
brunatne na piaskach zaliczane sg do klas IV - V oraz kompleksu zytniego dobrego i stabego. S to gleby okresowo za
suche, kwasne i ubogie w przyswajalne sktadniki pokarmowe. Gleby brunatne wytworzone na glin ach zaliczone s3g do
kompleksu zytniego bardzo dobrego i dobrego. Pod wzgledem bonitacyjnym zaliczane sg do klas llib-1V. Gleby te
charakteryzujg sie uwilgotnieniem zblizonym do optymalnego i Srednig zasobnoscig w sktadniki pokarmowe. Gleby
brunatne wytugowane, wytworzone z pytéw na piaskach, dominuja w zachodniej czesci gminy, we wsiach: Podtecze,
Woélka Nazdroje, Winna Gdra, Bonaréw, Krosnowa i w potudniowej czesci wsi Zagorze. Gleby brunatne wytugowane
wytworzone na glinach wystepujg w potudniowo -wschodniej czesci gminy, we wsiach Gzéw i Modta. Wszystkie gleby
brunatne wykorzystywane sg rolniczo. Drugim pod wzgledem zajmowanej powierzchni typem gleb s gleby
pseudobielicowe. Wsrdd nich przewazajg zdecydowanie gleby wytworzone z utwordw pytowych na glinie . Gleby te sa
ubogie w przyswajalny fosfor, srednio zasobne w potas i magnez, wtasciwie lub okresowo nadmiernie nawilgotnione.
Wystepuja gtédwnie w pétnocno - wschodniej czesci gminy. Najwieksze kompleksy tych gleb rozciggajg sie w pdétnocnej
czesci gruntow wsi: Gzowa, Stupi, Stupi Gaj Bliski i Gaj Daleki, Stupi-Folwark, Stupi-Borki, Nowej Krosnowej, wschodniej
czesSci wsi Modta i Zagoérze. Gleby pseudobielicowe pytowe zaliczane sg do klas bonitacyjnych llla - IVb oraz
komplekséw: pszennego dobrego, zytniego bardzo dobrego, zytniego dobrego, zbozowo - pastewnego mocnego.
Gleby pseudobielicowe wytworzone z pytdw na piaskach nalezg do kompleksu zbozowo - pastewnego stabego.
Wystepujg one na matych powierzchniach w zachodniej czesci wsi Podtecze, potudniowo - zachodniej czesci wsi Stupia
i w potudniowej czesci wsi Zagdrze. Niewielka powierzchnie gminy zajmujg czarne ziemie. Czarne ziemie wtasciwe (D)
zaliczane sg do kompleksu zbozowo-pastewnego mocnego i klas lllb - IVa. Gleby te wykazujg duzg zawartos$¢ préchnicy
i Srednig zasobnos¢ w sktadniki pokarmowe. S3 to gleby okresowo lub stale podmokte i wystepujg w dolinach rzek.

Czarne ziemie zdegradowane (Dz) wytworzone z piaskow zostaty zaliczone do kompleksu zytniego dobrego i
zytniego stabego oraz zbozowo - pastewnego mocnego. Charakteryzujg sie one nieco nizszg zawartoscig préchnicy,
niskg lub $rednig zasobnosciag w fosfor, potas i magnez. S3 one glebami okresowo podmoktymi. Niewielkie ich
powierzchnie wystepujg we wsi Stupia Folwark. Na terenie gminy wystepujg rowniez gleby hydrogeniczne. Przynalezg
do nich gleby mutowo - torfowe (E), murszowo -mineralne (M) oraz torfowe (T), wystepujgce sporadycznie w dolinach
rzek. Najlepsze warunki glebowe, sprzyjajgce rozwojowi rolnictwa, wystepujg w poétnocno-wschodniej i srodkowej
czesci gminy, gdzie jak wyzej wykazano, przewaza kompleks zytni bardzo dobry. Uprawami wskaznikowymi dla
kompleksu sg zboza i ziemniaki, lecz nadajg sie rowniez pod uprawe wszystkich roslin. Kompleks ten wskazany jest pod
uprawy warzywnicze, sadownicze oraz plantacje roslin jagodowych. Na terenie gminy jest on jednak wykorzystywany
pod uprawy zbozowe. Zyzne gleby zapewniajace dobre warunki wszystkim roélinom to gleby kompleksu pszennego
dobrego. Na terenie gminy zajmuje on niewielkie powierzchnie we wsiach: Gzow, Stupia, Modta i Nowa Krosnowa. Na
terenie gminy uzytki zielone zajmujg niewielka powierzchnie. Wiekszo$¢ wystepujacych uzytkdw zielonych zaliczanych
jest do kompleksu uzytkéw zielonych srednich (2z). Kompleks ten ma uwilgotnienie zblizone do wtasciwego i zapewnia
dwa pokosy. Gleby kompleksu (3z) sg stabo zagospodarowane i wymagajg uregulowania stosunkéw wodnych. Jest to
kompleks uzytkow zielonych stabych i bardzo stabych, ktéry wystepuje gtdéwnie w dolinie rzeki tupi - Skierniewki na
odcinku wsi Gzéw przy granicy z gming Gtuchdw.

Stopien zaspokojenia potrzeb melioracyjnych w gminie Stupia wynosi 52%. Jest to wskaznik nizszy od
Sredniego dla wojewddztwa. Obszar zmeliorowany urzgdzeniami melioracji szczegétowych wynosi 554 ha w tym 541
ha zdrenowane, dtugos¢ rowow 7926mi obejmuje wsie: Gzow (84,0ha rowy 288m), Stupia (454 ha, rowy 7218m)
,Modta (10 ha) i Krosnowa (6 ha rowy 420m). Dtugos¢ urzadzen melioracji podstawowych wynosi 9280 m i sg to : rzeka
tupia —Skierniewka, w tym 3540 m jest uregulowane w miejscowosciach Modta i Stupia oraz rzeka Niwka - 1000m
uregulowana na catej dtugosci. Potrzeby melioracyjne oszacowano na 1071 ha, w tym 1026 ha gruntéw ornych i 45 ha
uzytkéw zielonych. Na terenie gminy Stupia dziata Gminna Spétka Wodna, ktéra obejmuje swoja dziatalnoscia w 100%
urzadzenia melioracji szczegétowych.

Lesna przestrzen produkcyjna na terenie gminy praktycznie nie wystepuje. Lasy stanowig tylko 2,6% ogdlnej
powierzchni gminy i sg rozproszone. Wszystkie sg w posiadaniu osdb fizycznych. Najwieksze i w miare zwarte
powierzchnie zalesione wystepujg we wsi Gzow — 41,4% ogdlnej powierzchni lasow i we wsi Modta — 31,8%. Lasy
potozone we wsi Zagorze i Stupia obejmujg razem 17,9% powierzchni lasow. W pozostatych wsiach lasy stanowia
okoto 2% wszystkich laséw, a lasy we wsi Bonardéw nie zajmujg nawet 0,1%. Na tak matych powierzchniach lesnych
trudno prowadzi¢ prawidtowg gospodarke lesng. Wskaznik lesistosci jest nizszy o 18,2 pkt proc. niz $rednio w
wojewddztwie i 0 18,8 pkt proc. nizszy niz w powiecie. Dlatego nalezy podja¢ dziatania w kierunku wzrostu przestrzeni
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lesnej, poprzez wyznaczenie terendw korzystnych do zalesiania. Zgodnie z powyzszym tabelarycznym zestawieniem
gruntéw rolnych wg. klas bonitacyjnych wynika, ze na terenie gminy wystepujg grunty, ktére mogg podlegaé
zalesieniu. Szczegodlnie korzystne bytoby zalesianie gruntéw klas Viz i VI potozonych w sasiedztwie istniejgcych laséw
we wsi Gzow.

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE

Rynek nieruchomosci zabudowanych

Przecietne ceny budownictwa jednorodzinnego w skali catego kraju wynosza okoto 3000 zt/mkw.
Podwyzszone stawki czesciej spotykamy w wiodgcych osrodkach lub gminach sgsiadujgcych. Im blizej duzego miasta,
tym drozej. W metropoliach takich jak Warszawa, Krakéw czy Wroctaw stawki za metr wynoszg srednio okoto 4,5 - 5
tys. zt. Przyktad z Warszawy to 230 — metrowy dom w Wawrze wyceniony na 1,2 min zt. Stawka za metr kw. to nieco
ponad 5000 zt. 135 — metrowy dom wolnostojacy, zrealizowany w 2009 r., zlokalizowany pod Wroctawiem bedzie
kosztowat natomiast okoto 500 tysiecy ztotych. Stawka za metr wynosi 4000 zt. Nizsze ceny mkw. czesciej dotyczg
wiekszych nieruchomosci. Przyktadowo: 320 — metrowy dom na zachodnich rubiezach miasta wyceniono na nieco
ponad 800 tys. zt. , co daje cene za metr wynoszaca okoto 2600 zt. Ceny ponizej 2500 zt/mkw. spotykamy zazwyczaj w
mniejszych osrodkach miejskich i wsiach, oddalonych od stolic wojewddztw. Tansze jest tez starsze budownictwo,
m.in. z czasOow PRL. Najnizsze ceny osiggane sg za domy do generalnego remontu, czy wyburzenia — postawione na
wsiach. Dane GUS a takze informacje od deweloperéow potwierdzajg jedno zjawisko: mineta moda na duze domy
wielopokoleniowe. Dzi$ takie obiekty stawia sie znacznie rzadziej, niz jeszcze kilkanascie lat temu. Popularnoscig cieszg
sie natomiast domy stosunkowo mate — tzn. 120 — 130 metrowe. Coraz czesciej zresztg spotyka sie i mniejsze obiekty.
Deweloperzy chetnie realizuja w miastach projekty zabudowy szeregowej, gdzie mieszkania bedgce pewnym
kompromisem miedzy domem a budynkiem wielorodzinnym majg zazwyczaj nie wiecej niz 100 mkw. Tendencje
odchodzenia od duzych metrazy potwierdza GUS. Zakup domu spowodowany jest wyborem okreslonego stylu zycia.
Osoby decydujace sie na dom z reguty majg rozbudowane poczucie wtasnosci i wolnosci osobistej. Kupujgc dom, chca
mie¢ wptyw na swoje najblizsze otoczenie. Waznym elementem zwigzanym z wyborem domu jest wiasny ogrdd oraz
izolacja od sgsiadow dajgca poczucie prywatnosci. W przypadku dziatek zabudowanych starszymi domami oraz
budynkami gospodarczymi wartos¢ nieruchomosci generuje wifasciwie sam grunt. Jest to segment rynku szybko
rozwijajgcy sie w ostatnich czasach i liczba transakcji dotyczacych tanszych nieruchomosci przewyzsza ilos¢
sprzedawanych doméw nowych. Z analizy rynku domdéw jednorodzinnych wynika réwniez ze obecnie na kazdym jego
segmencie jest znaczna przewaga podazy nad popytem. Analizie poddano rynek nieruchomosci o charakterze
podobnym do nieruchomosci szacowanej. Na wartos¢ nieruchomosci znaczacy wptyw ma lokalizacja, ktérej
wyznacznikiem jest dobry dostep dla potencjalnych mieszkarncow. Na ocene lokalizacji wptyw ma réwniez mozliwos¢
dojazdu do nieruchomosci Srodkami komunikacji miejskiej, jak i samochodem a takze intensywnos¢ ruchu kotowego
na ulicach bezposrednio przylegajgcych do nieruchomosci.

Na badanym rynku lokalnym istnieje niewielki poziom obrotu. Zanotowano kilka transakcji kupna sprzedazy,
ktérych przedmiotem byty nieruchomosci gruntowe zabudowane spetniajace zatozone kryteria poréwnywalnosci. Do
bezposrednich poréwnan starano sie dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do nieruchomosci szacowanej, pod
wzgledem, lokalizacji, otoczenia, stanu zagospodarowania, powierzchni budynku jak i powierzchni dziatki. Analiza
uwzglednia transakcje zawarte w okresie dwdch lat poprzedzajgcych date wyceny. Informacje o transakcjach uzyskano
z aktow notarialnych w Ewidencji Gruntow. Oceny preferencji kupujgcych dokonano na podstawie analizy rynku,
informacji z biur obrotu nieruchomosciami oraz prasy lokalnej.

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe zabudowane starszymi budynkami mieszkalnymi wraz z zabudowaniami gospodarczymi.

Wybrany obszar geograficzny:

Analizg objeto najblizszg okolice nieruchomosci wycenianej - gmine Supia oraz sgsiednig gmine Lipce reymontowskie,
Godzianow i Makow.

Okres badania cen transakcyjnych:

Pod uwage wzieto transakcje z ostatnich 24 miesiecy od daty wyceny.

Zakres cenowy, analiza cen transakcyjnych:

Stwierdzono, ze ceny w zaleznosci od lokalizacji i otoczenia, stanu zagospodarowania nieruchomosci, powierzchni
budynku mieszkalnego i wielkosci dziatki, wahajg sie od 107 000 zt — 190 000 zt.

Trendy zmian cen na rynku gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi

Niewielka liczba zawartych transakcji kupna sprzedazy prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych na
terenie gminy Stupia na przestrzeni ostatnich dwdéch lat nie pozwolita na miarodajne obliczenie trendu zmiany cen na
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badanym okresie ulegty wzrostowi o ok 1,59%.
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Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami wtasnosci do nieruchomosci gruntowych zabudowanych
starszymi budynkami mieszkalnymi, zaobserwowano nastepujgce transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w
najwiekszym stopniu spetniajgce kryteria poréwnywalnosci na terenie gminy Stupia:

Tabela 15: Ceny transakcyjne gruntéw zabudowanych starszymi budynkami mieszkalnymi w lokalizacjach
poréwnywalnych na terenie gminy Stupia.

Lp. | Data transakcji | Gmina Obreb P:zvival'eer;c[:ran]a Cena [zf] ::::{Ei']

1. 2017-08-11 Stupia | Winna Géra 0,4200 190 000,00 193 800,00

2. 2017-08-25 Stupia Bonarow 0,3800 170 000,00 173 400,00

3. 2018-03-22 Stupia Stupia 0,0581 107 000,00 109 140,00

4. 2018-05-21 Stupia Zagorze 0,4600 107 000,00 109 140,00
MIN 109 140,00
MAX 193 800,00
Srednia 146 370,00
Mediana 141 270,00
DELA 84 660,00

Opis transakcji wzietych do poréwnania:

Transakcja nr 2 w tabeli 15 - prawo wtasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w gminie Stupia w
obrebie Winna Goéra

Otoczenie, sasiedztwo

Nieruchomos$¢ potozona wsrdd zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, siedliskowej. Dogodny
Srednie dojazd drogg o nawierzchni asfaltowej. W bliskiej odlegtosci dostep do zaplecza handlowego oraz
komunikacji.

Warunki uzytkowe nieruchomosci

Teren dziatki z zabudowaniami zagospodarowany w catosci. Ogrodzenie stan dobry, komunikacja
wewnetrzna podjazd utwardzony, nasadzenia ozdobne. Réznorodnos¢ wystepujacej zabudowy.
Zabudowania w dobrym stanie. Budynek mieszkalny docieplony i otynkowany, stan elewacji dobry.
Dojazd drogg asfaltowg, dostep do podstawowych mediéw z sieci miejskiej. Ksztatt dziatki
umozliwiajacy swobodne zagospodarowanie. Brak linii przesytowych. Przeznaczenie dziatki w catosci
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.

Powierzchnia dziatki - cecha ciggta

Dobre

0,4200 ha

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego
Dostateczna ok 95 m’

Transakcja nr 3 w tabeli 15 - prawo wtasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w gminie Stupia w
obrebie Stupia
Otoczenie, sasiedztwo

ISrednie [Nieruchomos¢ potozona wsrdd zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, siedliskowej oraz terenéw
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niezagospodarowanych. Dogodny dojazd drogg o nawierzchni asfaltowej. Wystepuje ucigzliwosé¢ w
postaci potozenia nieruchomosci w poblizu linii przesytowej. Ograniczony dostep do zaplecza
handlowo - ustugowego.

Warunki uzytkowe nieruchomosci

Teren dziatki niezagospodarowany w catosci. Ogrodzenie stan sredni, utwardzona komunikacja
wewnetrzna. Réznorodnos$¢ wystepujgcej zabudowy. Zabudowania w srednim stanie. Dojazd droga
Dostateczne asfaltowa, dostep do podstawowych medidw z sieci miejskiej. Ksztatt dziatki umozliwiajacy
swobodne zagospodarowanie. Brak linii przesytowych. Przeznaczenie dziatki w catosci pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng.

Powierzchnia dziatki - cecha ciagta

0,0581 ha

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego
Srednia ok71m’

Transakcja nr 4 w tabeli 15 - prawo wtasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w gminie Stupia w
obrebie Zagorze.

Otoczenie, sasiedztwo

Nieruchomos¢ potozona wsrdd zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, siedliskowej oraz terenéw
Srednie niezagospodarowanych. Dojazd drogg o nawierzchni asfaltowej, oraz na krétkim odcinku drogg
gruntowg. Ograniczony dostep do zaplecza handlowo - ustugowego.

Warunki uzytkowe nieruchomosci

Teren dziatki z zabudowaniami niezagospodarowany w catosci. Ogrodzenie stan sredni, komunikacja
wewnetrzna. Réznorodnos¢ wystepujacej zabudowy. Zabudowania w dostatecznym stanie. Budynek
Dostateczne o konstrukcji murowanej nieocieplony i nieotynkowany. Dojazd drogg asfaltowg oraz na krétkim
odcinku drogg gruntowa, dostep do podstawowych medidw z sieci miejskiej. Ksztatt dziatki
umozliwiajgcy swobodne zagospodarowanie. Brak linii przesytowych.

Powierzchnia dziatki - cecha ciagta

0,4600 ha

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego
Srednia ok 79 m’

ANALIZA GRUNTY NIEZABUDOWANE- ROLNE

Uwarunkowania prawne rynku nieruchomosci rolnych

Szerokie ograniczenia obrotu gruntami rolnymi, wprowadzone w trybie nowelizacji przepisow
o ksztattowaniu ustroju rolnego, zmuszajg do szczegdlnej ostroznosci przy kazdej planowanej transakcji zwigzanej
z tego typu nieruchomosciami. W zwigzku z uptywem (dnia 1 maja 2016 r.) przejsciowego, 12-letniego okresu
ochronnego dotyczgcego nabywania nieruchomosci rolnych ilesnych przez podmioty z Europejskiego Obszaru
Gospodarczego iSzwajcarii polski ustawodawca zdecydowat sie podjgé dziatania majgce na celu utrzymanie
dotychczasowych ograniczen. Odbyto sie to w trybie ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw, ktéra weszta w zycie
30 kwietnia 2016 r., tj. na dzien przed uptywem wspomnianego okresu ochronnego. Powyzszg ustawa wprowadzono
liczne restrykcje zwigzane z obrotem nieruchomosciami rolnymi, obejmujgce m.in. ogdlne ograniczenia podmiotowe
i przedmiotowe dotyczgce nabywania tego typu nieruchomosci, wymog prowadzenia gospodarstwa rolnego przez
nabywce nieruchomosci, jak réwniez szerokie zastosowanie prawa pierwokupu i prawa nabycia (zwanego czasem
prawem wykupu). Wprowadzone ograniczenia nie s3 niczym nowym w Unii Europejskiej. Podobne przepisy stosujg
m.in. Francja, Niemcy, Dania, Wtochy czy Hiszpania, a ostatnio takze Wegry i Butgaria. Tam réwniez panuje szeroki
nadzoér panstwa nad obrotem nieruchomosciami rolnymi. Zakazuje sie rozdrabniania struktury powierzchniowe;j
ponizej ustawowego minimum lub wymaga od nabywcy posiadania odpowiednich kwalifikacji rolniczych. W swietle
przedmiotowych ograniczen szczegdlnego, a wrecz kluczowego znaczenia nabiera definicja nieruchomosci rolnej.
Tylko bowiem ten typ nieruchomosci zostat objety nowymi regulacjami. Niestety w praktyce ustalenie, czy mamy
do czynienia z nieruchomoscig rolng, czesto stwarza niezwykle powazne trudnosci. Zgodnie z art. 2 pkt 1 ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego za nieruchomos$é rolng uwaza sie nieruchomos¢ rolng w rozumieniu Kodeksu
cywilnego, z wytqczeniem nieruchomosci potoZonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele inne niz rolne. Ustawodawca, wyjasniajgc powyzsze pojecie, nie uzyt zatem definicji legalnej,
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lecz odwotat sie do jego znaczenia zawartego w Kodeksie cywilnym i zarazem doprecyzowat, w jakiej sytuacji danego
gruntu nie mozna traktowac jako rolnego (mimo ze grunt ten jest rolny w rozumieniu k.c.).

Stosownie do art. 46" k.c. nieruchomosci rolne (grunty rolne) to takie, ktdre sq lub mogq by¢ wykorzystywane
do prowadzenia dziatalnosci wytwdrczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej izwierzecej, nie wytgczajgc
produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Powyzsza definicja oznacza, ze o rolnym charakterze danego gruntu nie
decyduja jego cechy fizyczno-agronomiczne, lecz wzgledy prawne, a dokfadnie to, czy na gruncie aktualnie jest
prowadzona lub potencjalnie moze by¢ prowadzona w przysztosci (zgodnie z prawem) produkcyjna dziatalnosé
rolnicza (ale juz nie dziatalno$¢ przetwodrcza produktow rolnych). Oczywiscie fizykochemiczne wiasciwosci gleby
stanowig podstawe jej technicznej klasyfikacji, jednak to nie one rozstrzygajg o rolniczym charakterze gruntu.

Z definicji kodeksowej wynika, ze nawet jesli nieruchomos$¢ nie jest obecnie wykorzystywana do celéw
rolnych, lecz moze stuzy¢ takiemu celowi (np. ugory czy odtogi), wéwczas wcigz bedzie traktowana jako nieruchomos¢
rolna. Potwierdzit to m.in. NSA w wyroku z 23 listopada 2006 r. (I OSK 132/06): Kryterium wyodrebniajgcym (cechg
wyrdézniajgcq) nieruchomosé¢ rolng jest zatem mozliwy sposob jej wykorzystania. Nie jest konieczne rzeczywiste
prowadzenie dziatalnosci wytwdrczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej, zwierzecej Ilub ogrodniczej,
sadowniczej czy rybnejl. Nie mozna zatem doprowadzi¢ do pozbawienia nieruchomosci rolnego statusu poprzez
dziatania faktyczne (w szczegdlnosci nielegalne). WSA w Poznaniu w wyroku z 8 grudnia 2011 r. (IV SA/PO 558/11)
wskazat: W sytuacji, gdy przez dtuzszy okres nieruchomosc¢ zagospodarowana byta w inny sposob i wykorzystywana
byta dla celow handlowo-ustugowych czy produkcyjnych, niezwigzanych z produkcjq rolng, jesli istnieje potencjalna
mozliwos¢ wykorzystania jej do prowadzenia dziatalnosci wytwdrczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej
i zwierzecej, nie mozna odmowic nieruchomosci charakteru rolnego.

Whioski zawarte w przytoczonych orzeczeniach sg niezwykle istotne. W praktyce rynkowej bardzo czesto
zdarzajg sie bowiem sytuacje, kiedy strony danej transakcji btednie uznajg okreslong nieruchomos¢ za nie rolng,
kierujgc sie jej aktualng zabudowg, sposobem wykorzystywania czy klasyfikacja w ewidencji gruntéw i budynkéw,
mimo ze nieruchomos¢ ta z punktu widzenia przepiséw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego jest gruntem rolnym
i obrot nig podlega ograniczeniom, co automatycznie rzutuje na waznos¢ transakgji.

Dane Gidwnego Urzedu Statystycznego ARiMR

Ceny zakupu/sprzedazy uzytkéw rolnych w Il kwartale 2018 r. wg wojewddztw - obowigzujg od 08
pazdziernika 2018 r.
Oceniajac plany inwestycji bierze sie pod uwage ceny z uwzglednieniem jakosci gruntéw, przyjmujac ze:
e grunty dobre - grunty klas I, 11, lll a
e grunty Srednie - grunty klas lll b, IV
e  grunty stabe - grunty klas V, VI
e  taki oraz pastwiska klasy | i Il zalicza sie do gruntéw dobrych.
e  taki oraz pastwiska klasy Il i IV zalicza sie do gruntéw Srednich.
e  taki oraz pastwiska klasy V i VI zalicza sie do gruntéw stabych.

Grunt orny
Wojewsdztwo ogélem (klas:f;z 1ITa) (kla:;?];[l:l, 20} (klazl; l\)F):VI)
w zlotych za hektar

Dolnoslaskie 35947 47 500 35 000 28 500
Kujawsko-pomorskie 56 620 67 753 56 498 42 682
Lubelskie 31 660 47 836 31 902 20 698
Lubuskie 28 856 33 800 30 636 24 766
Lodzkie 37785 51240 39 700 27 713
Maltopolskie 31 290 36 651 29 042 21 969
Mazowieckie 40 785 55961 41 474 30 989
Opolskie 47 117 65 850 44 492 30401
Podkarpackie 24 306 30275 23 364 17 244
Podlaskie 41 517 59 375 44 808 35 389
Pomorskie 38 724 56 538 40 146 32169
Slaskie 34153 53777 36410 20230
Swictokrzyskie 27 440 35901 24 621 18 938
Warminsko-mazurskie 43 174 51185 45 477 36 991
Wielkopolskie 59 949 77 215 62 695 42 272
Zachodniopomorskie 28 385 34 896 28 981 22 817
POLSKA 44 252 54 781 45 657 32257

Wybrany obszar geograficzny

Analize przeprowadzono dla terendw powiatu skierniewickiego - gminy Stupia.
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Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone do produkgji rolne;j.

Badany okres

czerwiec 2016- czerwiec 2018 r.

Zakres cenowy, analiza cen transakcyjnych dla nieruchomosci typowych [zt/ha]

Cena $rednia analizowanego zbioru transakcji wynosi 27 706,32
Cena maksymalna wynosi 32 926,83
Cena minimalna wynosi 19 523,81
Roznica miedzy Cmax a Cmin wynosi 13 403,02
Gdrna wartosé wspotczynnika korygujacego wynosi 1,1884
Dolna wartos¢ wspotczynnika korygujgcego wynos 0,7047

Analiza trendu

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesieciu transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, rolnych, ktére zostaty zanotowane w okresie ostatnich dwéch lat od daty wyceny na
terenie gminy Stupia oraz sasiedniej gminy Godziandéw i Lipce Reymontowskie. Przeprowadzona analiza cen
transakcyjnych wykazata, ze w badanym okresie ceny ulegty stabilizacji. Dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu
wptywu trendu czasowego na cene nieruchomosci.
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Tabela 16: Transakcje gruntami niezabudowanymi o charakterze rolnym
Lp. tralr)'nz:\T(cji Gmina Obreb Pom{t::;:hma Cena 1 [zt/ha]
1. 2017-02-16 Stupia Nowa Krosnawa 1,0100 29 207,92
2. 2017-05-30 Stupia Stupia 1,0200 30 000,00
3. 2017-09-14 Stupia Stupia 0,8200 32 926,83
4, 2017-10-12 Stupia Zagbrze 1,2300 21951,22
5. 2017-10-16 Stupia Stupia 0,6300 32 000,00
6. 2018-01-05 Stupia Stupia 1,7333 31731,38
7. 2018-02-14 Stupia Modta 1,0300 29 126,21
8. 2018-02-19 Stupia Krosnawa 4,2000 19 523,81
9. 2018-02-26 Stupia Nowa Krosnawa 0,5500 23 636,36
10. 2018-03-05 Stupia Stupia 0,1200 20 833,33
11. 2018-03-27 Stupia Gzow 2,0000 30 000,00
12. 2018-04-10 Stupia Modta 5,9800 23 411,37
13. 2018-04-19 Stupia Stupia 0,3200 31 875,00
14. 2018-04-30 Stupia Bonarow 0,4600 32 608,70
15. 2018-06-25 Stupia Stupia 0,4700 29 361,70
16. 2018-10-19 Stupia Nowa Krosnawa 2,3300 25107,30
MIN 0,1200 19 523,81
MAX 5,9800 32 926,83
SREDNIA 1,4940 27 706,32
MEDIANA 1,0150 29 284,81
DELTA 13 403,02
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Tabela 17: Opis nieruchomosci o cenie minimalne;j

Cecha Stople’n_ Opis nieruchomosci o cenie minimalnej
wartosci
A B C
o , . We wsi oddalonej od o$rodkéw miejskich, czes¢ nieruchomosci potozona wzdtuz
Lokalizacja Srednia , .
torow kolejowych.
Powierzchnia .
dziatki duza 4,2 ha
Bonitacia staba WBG 0,2 | 0,3521
J <0,6 kompleks uzytki zielone srednie
uwafjrfiac:\t/\’/ania $rednio- dwie dziatki o ksztafcie waskiego zwezajgcego sie prostokata. Jedna dziatka o
dziatki korzystny bardzo nieregularnym ksztatcie zr6znicowanym wysokosciowo.
Kultura gleby,
stos. grunt.- zfa $rednio nawozona, czesciowo zachwaszczona, tereny podmokte
wodne
Dojazd . .
/ fal
dostepnosé dobry z drogi asfaltowej

Tabela 18: Opis nieruchomosci o cenie maksymalne;j

Cecha Stopien wartosci Opis nieruchomosci o cenie maksymalnej
A B C
Lokalizacja dobra We wsi w poblizu osrodkdw miejskich
Powierzchnia dziatki ponizej sredniej 0,8200 ha
1,0579
Bonitacja dobra WBG 1< 1,3 | kompleks zytni (zytnio ziemniaczany bardzo dobry). Kompleks
pszenny dobry
Ksztatt, uwarunkowania bardzo korzystny | prostokat o regularnym ksztatcie, bez zréznicowania w poziomie
dziatki terenu, dostep do drogi
Kultura gleby, Dobra uprawiana, nawozona, czysta,
stos. grunt.-wodne
Dojazd, dostepnos¢ Dobry z drogi asfaltowe;j

OGRANICZENIA W OBROCIE GRUNTAMI LESNYMI

W przeciwienstwie do regulacji dotyczacych gruntdw rolnych, ustawa o lasach nie zawiera ograniczen co do
tego, kto moze by¢ nabywca nieruchomosci lesnej. Ustawa przewiduje natomiast uprawnienia Laséw Panstwowych
w przypadku obrotu nieruchomosciami lesnymi. W przypadku sprzedazy gruntu:

1. oznaczonego jako las w ewidencji gruntow i budynkow,

2. przeznaczonego do zalesienia okreSlonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, lub

3. gruntu bedacego lasem w rozumieniu tej ustawy, objetego uproszczonym planem urzadzenia lasu lub
decyzjg okreslajgcg zadania z zakresu gospodarki lesnej,

Skarbowi Panstwa, reprezentowanemu przez Lasy Paristwowe, przystuguje z mocy prawa prawo pierwokupu
tego gruntu.

O tresci umowy sprzedazy notariusz niezwtocznie zawiadamia nadlesniczego wtasciwego ze wzgledu na
miejsce potozenia gruntu. Prawo pierwokupu moze by¢ wykonane w terminie miesigca od dnia otrzymania przez
nadlesniczego odpowiednio zawiadomienia o tresci umowy.

Jezeli natomiast nabycie nieruchomosci lesnej nastepuje w wyniku zawarcia umowy innej niz umowa
sprzedazy lub jednostronnej czynnosci prawnej, Lasy Panstwowe mogg ztozy¢ oswiadczenie o nabyciu tego gruntu za
zaptatg réwnowartosci pienieznej. Odpowiada ona kwocie zawartej w tresci czynnosci prawnej, a gdy kwota ta nie
zostata podana, wartos$¢ nieruchomosci lesnej okreslajg rzeczoznawcy. Wtasciciel, ktory sie nie zgodzi na te wycene,
moze wystgpi¢ do sadu o ustalenie wartosci dziatki.

Powyzsze uprawnienia Laséw Paristwowych nie przystugujg jednak w kilku przypadkach:

1. jezeli nabywca jest wskazana w ustawie osoba bliska,
2. jezeli nabywca jest jednostka samorzadu terytorialnego,
3. w przypadku dziedziczenia,
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4. w przypadku zbycia gospodarstwa rolnego, o ktérym mowa w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztattowaniu ustroju rolnego.
Naruszenie powyziszych przepisdw o prawie pierwokupu lub wykupu powoduje niewaznos¢ czynnosci
prawne;j.

ANALIZA GRUNTY NIEZABUDOWANE

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowo - ustugowa.

Wybrany obszar geograficzny:

Dla nieruchomosci o przeznaczeniu RMj analizg objeto najblizszg okolice nieruchomosci wycenianej - gmine Stupia.

Okres badania cen transakcyjnych:

Pod uwage wzigto transakcje z ostatnich 24 miesiecy od daty wyceny.

Zakres cenowy, analiza cen transakcyjnych:

Stwierdzono, ze ceny w zaleznosci od lokalizacji i otoczenia, warunkéw uzytkowych i powierzchni gruntu, wahajg sie
od 7,81 zt — 18,27 zt dla nieruchomosci o przeznaczeniu MN, (rozpietos¢ cen na tym segmencie rynku pokazuje duzg
zaleznos$¢ pomiedzy cena za 1m’ gruntu a jego powierzchnig - im wieksza powierzchnia tym mniejsza cena
jednostkowa).

Trendy zmian cen na rynku gruntéw niezabudowanych o przeznaczeniu RMj

Analiza zawartych transakcji kupna sprzedazy praw wtasnosci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na terenie

gminy Stupia na przestrzeni ostatnich dwdch lat wykazata stabilizacje cen.
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Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami wifasnosci do nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych o przeznaczeniu pod zabudowe RMj, zaobserwowano nastepujgce transakcje sprzedazy podobnych
nieruchomosci w najwiekszym stopniu spetniajgce kryteria poréwnywalnosci:

Tabela 18: Ceny transakcyjne gruntdw niezabudowanych w lokalizacjach poréwnywalnych, przeznaczenie RMj.

.. . Powierzchnia |Cenal

Lp. Data transakgji Gmina Obreb dziatek [mz] [zt/mz]
1. 2018-11-05 Stupia Stupia 3200 7,81
2. 2017-12-13 Stupia Winna Goéra 5318 | 13,00
3. 2018-11-28 Stupia Stupia 992 | 18,27
MIN 992 7,81

MAX 5318 | 18,27

SREDNIA 3170| 13,03

MEDIANA 3200| 13,00

Tabela 19: Opis nieruchomosci wzietych do poréwnania

Lp. Cechy do poréwnar Nieruchomosci poréwnawcze
1 2 3
1. Potozenie Stupia Winna Gora Stupia
2. Powierzchnia w m’ 3200 5318 992
3. Data transakcji 2018-11-05 2017-12-13 2018-11-28
4, Lokalizacja dobra srednia dobra
5. Powierzchnia gruntu 3200 5318 992
6. Warunki uzytkowe srednie dobre dobre
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9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
9.1 Okreslenie wartosci nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym - czes¢ |

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene tgczng nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym. Na
podstawie danych zawartych w tabeli nr 15 przyjeto nastepujgce dane wyjsciowe:

Cena min [zf] 109 140,00
Cena max [z] 193 800,00
A C = Cena max [zt] - Cena min [zi] 84 660,00
Srednia [zt] 146 370,00

Przyjeto nastepujgce wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla
poszczegdlnych cech rynkowych.
Tabela 20. Réznicujgce cechy rynkowe i przypisane im wagi

Poprawki
Cechy Udziat cechy Zakres kwotowy Liczba
w AC (wagi) | udziatu cechy w Delta przedziatéw Skok poprawki [zt.]
C[zt.] poprawki

Otoczenie 25% 21 165,00 1 21 165,00
Powierzchnia budynku 10% 8 466,00 1 8 466,00
Powierzchnia dziatki - cecha ciagta 20% 16 932,00 c. ciggta -
Warunki uzytkowe 45% 38 097,00 2 19 048,50
Suma 100% 84 660,00

Opis nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci poréwnawczych jest podany w Tabeli 21, ponizej.

Tabela 21. Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

Cechy 'Wycenlana’ B Winna Géra Stupia Zagorze
nieruchomos¢
Otoczenie Srednie dobre srednie srednie
Powierzchnia budynku dobra dobra $rednia srednia
Powierzchnia dziatki - cecha ciagta 2400 4200 581 4 600
Warunki uzytkowe przecietne dobre przecietna dostateczne

Biorac pod uwage zbiér praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnan oraz przypisane im
cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowane;j jest
przedstawiona w tabeli nr 22.

Tabela 22. Okredlenie sredniej ceny transakcyjnej nieruchomosci gruntowej zabudowanej.

Cechy Wagi kfvit:,e:’y Skok poprawki Winna Goéra Stupia Zagorze
Otoczenie 25% 21 165,00 21 165,00 -21 165,00 0,00 0,00
Powierzchnia 10% | 8466,00 8 466,00 0,00 8 466,00 8 466,00
budynku
Powierzchnia
dziatki - cecha 20% 16 932,00 - -7 578,00 7 657,99 -9 262,00
ciggta
Warunki uzytkowe 45% 38 097,00 19 048,50 -19 048,50 0,00 19 048,50
Suma 100% |84 660,00 -47 791,50 16 123,99 18 252,50
Cena faczna transakcyjna (zt) 193 800,00 109 140,00 109 140,00
Cena faczna z uwzgl. poprawek (zf) 146 008,50 125 263,99 127 392,50
Wartos¢ wycenianego prawa wtasnosci nieruchomosci (zt) 132 888,33

9.2 Okreslenie wartosci nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym - cze$€ Il - dziatki nr 33 ,170, czes¢
rolna dziatki nr 136

Opis uzytkow oraz dane dotyczgce dziatek nr 33,170, 136 wraz z obliczeniem wskaznika bonitacji sg przedstawione w
Tabelach nr 23, 24, 25 ponizej.

Tabela 23: Dane dziatki nr 33

Lp. Nr Pow. R t/Ps |t/Ps| t |Lz|W N ha Wskaznik
dziatki Ha Il Ma|{llb|IVa| IVb Vv \ 1] \Y) vV [VI|V przelicz. | bonitacji
a b C Dle | f | g H i j k | t [m|{n|o P r S
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Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych

Tabela 27: Cechy rynkowe i ich wagi

1. 20 5030 | | | |o3400]|1,8800|0,9000| |1,8400] | | | |o,0700]| 2,2420| 0,4457]|
Tabela 24: Dane dziatki nr 170
Lp. Nr Pow. R t/Ps|t/Ps|t |Lz|W|N ha Wskaznik
Dziatki ha I Ma|lllb| IVa IVb |V VI IV vV |VI|V przelicz. | bonitacji
a B c dj e | f g h i|j|k] I tf Im|njo|p r s
1. 170 0,3100 0,0700 | 0,2400 0,2500 0,8065
Tabela 25: Dane dziatki nr 136 - czesc rolna
Lp. Nr Pow. R/S t/Ps|t/Ps|t |Lz|W|[N ha Wskaznik
dziatki ha M| Na|lllb| IVa IVb Vv VI v vV |VI|V przelicz. | bonitacji
a b C d| e | f g h i jlk| | tf Im|njo|p r s
1. 136 1,4700 1,0000 | 0,2000 | 0,2700 1,2310 0,8374
Tabela 26: Dane do oszacowania dziatek o charakterze rolnym metodg korygowania ceny Sredniej.
Cena srednia analizowanego zbioru transakcji wynosi 27 706,32
Cena maksymalna wynosi 32 926,83
Cena minimalna wynosi 19 523,81
Réznica miedzy Cmax a Cmin wynosi 13 403,02
Goérna wartos¢ wspotczynnika korygujgcego wynosi 1,1884
Dolna wartos¢ wspotczynnika korygujacego wynos 0,7047

Udziat
cechy w
LP Cechy rynkowe AC (%) min/s$r max/$r Wspodtcz. min | Wspotcz. max
(waga
cechy)
1 2 3 4 5 6 7
1. | Lokalizacja 10 0,7047 1,1884 0,0705 0,1188
2. Powierzchnia gruntu 20 0,7047 1,1884 0,1409 0,2377
3. | Bonitacja 30 0,7047 1,1884 0,2114 0,3565
4, | Ksztatt 15 0,7047 1,1884 0,1057 0,1783
5. Kultura rolna, stos.gr-wod. 15 0,7047 1,1884 0,1057 0,1783
6. | Dojazd, dostepnosc 10 0,7047 1,1884 0,0705 0,1188
Suma 100 0,7047 1,1884
Tabela 28: Okreslenie wartosci wspdtczynnikdw korygujgcych dla poszczegdlnych stopni wartosci cechy dla dziatek
rolnych.
Lokalizacja
Stopien wartosci cechy $rednia dobra
Przypisany udziat % w wadze 0 10
Wspétcz. koryg. dla danego
stognia wartZ?ci ° 0,0705 0,1188
Powierzchnia dziatki
Stopien wartosci cechy duza pow. $red. Srednia pon. $red. mata
Przypisany udziat % w wadze 0 5 10 15 20
Wspotcz. koryg. dia danego 0,1409 0,1651 0,1893 0,2135 0,2377
stopnia wartosci
Bonitacja
Stopien wartosci cechy staba Sednia Srednia
Przypisany udziat % w wadze 0 15 30
Wspbtcz. koryg. dla danego
. . . 0,2114 0,2840 0,3565
stopnia wartosci
Ksztatt
Stopien wartosci cechy ksgfzcir;l::v korzystny b. korzystny
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Przypisany udziat % w wadze 0 7,5 15
Wspétcz. koryg. dla danego 0,1057 0,1420 0,1783
stopnia wartosci
Kultura rolna, stos.gr-w.
Stopien wartosci cechy zfa staba $rednia dobra
Przypisany udziat % w wadze 0 5 10 15
Wspotcz. korye. dla danego 0,1057 0,129 0,1541 0,1783
stopnia wartosci
Dojazd, dostepnos¢
Stopien wartosci cechy niedogodny Sredni dobry
Przypisany udziat % w wadze 0 5 10
Wspotcz. koryg. dla danego
. .. 0,0705 0,0947 0,1188
stopnia wartosci
W tabeli 29. ponizej przeprowadzono oszacowanie wartosci dziatki rolnej nr 33
Tabela 29: Oszacowanie wartosci dziatki rolnej nr 33
Stopien I:I(\)/ :5;{373
Udziat cechy w | Wspotcz. , wartosci Udziat % w
LP Cechy rynkowe . Wspdtcz. max ) danego
AC (%) min cechy nier. wadze 8
wyc. stopn!a.
wartosci
1 2 3 4 5 6 7 8
1. |Lokalizacja 10 0,0705 0,1188 dobra 10 0,1188
2. | Powierzchnia gruntu 20 0,1409 0,2377 $rednia 10 0,1893
3. | Bonitacja 30 0,2114 0,3565 $rednia 15 0,2840
4. |Ksztatt 15 0,1057 0,1783 korzystny 7,5 0,1420
5. \'fv”'t”ra rolna, stos.gr- 15 0,1057 0,1783 staba 5 0,1299
6. | Dojazd, dostepnos¢ 10 0,0705 0,1188 dobry 10 0,1188
Suma 100 0,7047 1,1884 0,9828
Obliczenie wartosci dziatki 33
Cena $rednia 1 zt/ha 27 706,32
Skorygowana cena $rednia zt/ha 27 229,77
Pow. dziatki ha 1,1900
Wartos¢ dziatki zt 32 403,43
W tabeli 30. ponizej przeprowadzono oszacowanie wartosci dziatki rolnej nr 170
Tabela 30: Oszacowanie wartosci dziatki rolnej nr 170
Stopien I:Ic\)/ rs':/);{:slzla
Lp Cechy rynkowe Udziat cechy w | Wspétcz. Wspécz. max wartosci Udziat % w danego
AC (%) min cechy nier. wadze 8
stopnia
wye. wartosci
1 2 3 4 5 6 7 8
1. | Lokalizacja 10 0,0705 0,1188 dobra 10 0,1188
2. | Powierzchnia gruntu 20 0,1409 0,2377 mata 20 0,2377
3. | Bonitacja 30 0,2114 0,3565 $rednia 15 0,2840
4, | Ksztatt 15 0,1057 0,1783 korzystny 7,5 0,1420
5. \'fv”'t”ra rolna, stos.gr- 15 0,1057 0,1783 staba 5 0,1299
6. | Dojazd, dostepnosé 10 0,0705 0,1188 dobry 10 0,1188
Suma 100 0,7047 1,1884 1,0312
Obliczenie wartosci dziatki 170
Cena $rednia 1 zt/ha 27 706,32
Skorygowana cena $rednia zt/ha 28 570,76
Pow. dziatki ha 0,3100
Wartos¢ dziatki zt 8 856,94
W tabeli 31. ponizej przeprowadzono oszacowanie wartosci dziatki nr 136 czesci rolnej
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Tabela 31: Oszacowanie wartosci dziatki nr 136 czesci rolnej

Stopien IY:)/ :5?;2'3
Lp Cechy rynkowe Udziat cechy w | Wspétcz. Wspétcz, max wartosci Udziat % w danego
AC (%) min cechy nier. wadze 8
stopnia
wye. wartosci
1 2 3 4 5 6 7 8
1. | Lokalizacja 10 0,0705 0,1188 dobra 10 0,1188
2. | Powierzchnia gruntu 20 0,1409 0,2377 srednia 10 0,1893
3. | Bonitacja 30 0,2114 0,3565 srednia 15 0,2840
4. |Ksztatt 15 0,1057 0,1783 korzystny 7,5 0,1420
5. \'fv“'t”ra rolna, stos.gr- 15 0,1057 0,1783 staba 5 0,1299
6. | Dojazd, dostepnos¢ 10 0,0705 0,1188 dobry 10 0,1188
Suma 100 0,7047 1,1884 0,9828
Obliczenie wartosci dziatki 136 - czesci rolnej
Cena s$rednia 1 zt/ha 27 706,32
Skorygowana cena $rednia zt/ha 27 229,77
Pow. dziatki ha 1,2500
Wartosc dziatki zt 34 037,21

9.3 Okreslenie wartosci czes¢ Il - dziatka nr 136 czes¢ pod zabudowe mieszkaniowo - ustugowa

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m’ powierzchni gruntu.

Okreslenie wptywu cech rynkowych na wysokos¢ cen na rynku lokalnym

Roznica pomiedzy najwyzszg a najnizszg ceng transakcyjng na monitorowanym rynku lokalnym wynosi:

Cena max wynosi

Cena min wynosi

18,27 zt/m’

7,81 zt/m’

AC=

10,46 zt/m’

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Biorgc
powyzsze pod uwage, wagi przyjetych atrybutéw rynkowych ksztattujgcych cene oraz ich zakresy kwotowe
przedstawiajg sie nastepujac o:

Tabela 32: Wagi cech rynkowych

Zakres Skok
Lp. Cechy rynkowe Udziat cechy w AC [%] | Liczba stanéw kwotowy poprawki
[zt] [zt]
1. Lokalizacja 20 2 2,09 2,09
2. Powierzchnia gruntu 15 cecha ciagta 1,57 0,000363
3. Warunki uzytkowe 65 2 6,80 6,80
Suma 100 10,46
Tabela 33: Oszacowanie wartosci rynkowej 1 mzczeéci dziatki nr 136 opisanej w MPZP jako tereny RM;j
Lo. | cechv do poréwnan Nieruchomos¢ Nieruchomosci poréwnawcze
P- ydop szacowana 1 Pop 2 Pop 3 Pop
. . . Winna .
1. | Potozenie Stupia Stupia Gora Stupia
2. | Powierzchnia w m’ 2200 3200 5318 992
3. | Data transakgji 2018-11-05 2017-12-13 2018-11-28
4. | Lokalizacja $rednia dobra -2,09 $rednia 0,00 dobra 5 09-
5. | Powierzchnia gruntu 2 200 3200 0,36 5318 1,13 992 0 44
6. | Warunki uzytkowe dobre srednie 6,80 dobre 0,00 dobre 0,00
7. | Cena nieruchomosci 25 000,00 69 134,00 18 127,00
8. |Cena 1 [zt/m’] 7,81 13,00 18,27
9. | Aktualizowana cena 1 [zt/m’] 7,81 13,00 18,27
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10 | Suma poprawek-vi 5,07 1,13 ) 53-
11 | Skorygowana cena 1 [zf/mz] 12,88 14,13 15,74

12 | Srednia. arytmetyczna wartosci 1[zf/m2] 14,25

13 | Wartos¢ niezabudowanej dziatki gruntu [z1] 31 350,00

9.4. Oszacowanie wartosci czesci IV - dziatek nr 1207, 1255

Z uwagi na fakt, ze stan zagospodarowania dziatki rézni sie od ujawnionego w zapisach uzytkdw w ewidencji gruntéw
(dane potwierdzone w Nadlesnictwie Skierniewickim) w procesie wyceny uwzgledniono, ze teren dziatek porosniety
jest drzewostanem olchy na powierzchni ok 0,0800 ha oraz, ze na pozostatej czes¢ dziatki (0,0300 ha) z uwagi na matg
powierzchnie, ze teren zagrozony jest podtopieniami jak i sgsiedztwo stanowig tereny lesne oraz grunty do dolesien
prowadzenie gospodarki rolnej jest ekonomicznie nieuzasadniona Z uwagi na brak odnotowanych transakcji kupna
sprzedazy nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu i zagospodarowaniu okreslono oddzielnie wartos¢ gruntu
lesnego, wartos¢ drzewostanu oraz wartos¢ pozostatego gruntu.

Zgodnie ze skalg ocen cech nieruchomosci lesnych zawartych w tabeli nr 1 w komentarzu do Standardu V.6 w
Standardach zawodowych rzeczoznawcow majatkowych, okreslono wartosci korekcyjnych dla przedmiotowe;j
nieruchomosci:

Tabela 34: Wspotczynniki korekcyjne (ocena stwierdzona w czasie wizji lokalnej i skonsultowana z lesnikiem)

c'::h Cechy rynkowe Ocena V:Z:’:;Ei}’::t'
bardzo dobry 0,1
. I i dobry 0,05
1. Stopien degradacji siedliska lesnego czeéciowo zdegradowane 0,05
znacznie zdegradowane -0,1
Potozenie nieruchomosci w strefie szkodliwego nie wystepy;e 0,2
2. oddziatywania przemystu na drzewostany/czynniki o uszkodzen!a s”fabe. 0,05
charakterze abiotycznym uszkodzen!a srednle -0.1
uszkodzenia silne -0,2
3 Potozenie nieruchomosci w obszarach zagrozonych nie wystepuje +0,05
) masowym wystepowaniem szkodnikéw pierwotnych | wystepuje -0,05
a Potozenie nieruchomosci w obszarach zagrozonych lub | nie wystepuje +0,05
) opanowanych przez szkodniki wtdérne wystepuje - 0,05
Potozenie nieruchomosci w odniesieniu do drogi bardzo dobre *01
> | gtéwnej lub dziatki siedliskowej dobre +0,05
stabe -0,1
bardzo dobre 0,2
dobre 0,1
6. Mozliwosci przeprowadzenia zrywki (warunki) Srednie 0
trudne -0,1
b. trudne -0,2
bardzo dobra +0,1
7. Jakos¢ drogi dojazdowej dobra +0,05
niska - 0,05
bardzo korzystne +0,05
. s . korzystne 0,00
8. Sasiedztwo uzytkow przylegtych przecietne 0,05
niekorzystne -0,1
bardzo duzej przydatnosci 0,1
. . L. duza przydatnosé 0,05
9. Walory rekreacyjne nieruchomosci mata przydatnogé 0,00
nieprzydatne - 0,05
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Suma wartosci wspodtczynnikow korygujacych wynosi +0,65 stad, okreslona na podstawie podanego wyzej wzoru
wartos$¢ gruntu wynosi:
Tabela 35: Oszacowanie wartosci gruntu metoda wskaznikéw szacunkowych

Rodzaj uzytkéw . ‘2
Katastrze Pow. gruntu C'-]rur?a typow Okreg Wsk,, m3d/ha cmid Z{/m3 Wartos¢
. klasy w ha siedliskowych podatkowy gruntu zt
nieruchom.
B c d e f g h
Ls,t 0,0800 2 Il 24,00 233,28 447,90
RAZEM: 0,0800 447,90
Cechy rynkowe
Stopien degradacji siedliska lesnego niewielki 0,05
Potozenie nieruchomosci w strefie szkodliwego oddziatywania . .
L . nie wystepuje 0,20
przemystu na drzewostany/czynniki o charakterze abiotycznym
Potozenie nieruchomosci w obszarach zagrozonych masowym .
. . . wystepuje -0,05
wystepowaniem szkodnikéw pierwotnych
Potozenie nieruchomosci w obszarach zagrozonych lub . .
e nie wystepuje 0,05
opanowanych przez szkodniki wtérne
P.ofo'zenle n!eruchomosu w odniesieniu do drogi gtéwnej lub dziatki bardzo dobre 0,10
siedliskowej
Mozliwosci przeprowadzenia zrywki (warunki) bardzo dobre 0,20
Jakos¢ drogi dojazdowej bardzo dobra 0,10
Sasiedztwo uzytkdw przylegtych korzystne 0,00
Walory rekreacyjne przecietne 0,00
Suma wspotczynnikéw korekcyjnych 0,65
Wartosc¢ gruntu po uwzglednieniu cech rynkowych 739,04
Tabela 36: Oszacowanie wartosci gruntu czesci rolnej
Wspotcz.
Udziat cechy w | Wspétcz. . wartosci Udziat % w VE-
LP Cechy rynkowe . Wspdtcz. max . danego
AC (%) min cechy nier. wadze 8
wye stopnia
ye. wartosci
1 2 3 6 7 8
1. | Lokalizacja 10 0,0705 0,1188 dobra 10 0,1188
2. | Powierzchnia gruntu 20 0,1409 0,2377 mata 20 0,2377
(poza
3. | Bonitacja 30 0,2114 0,3565 przedziatem - 0,1299
in,,-"
4. |Ksztatt 15 0,1057 0,1783 srednio- 0 0,1057
korzystny
5. \'fv“'t“ra rolna, stos.gr- 15 0,1057 0,1783 2ta 0 0,1057
6. | Dojazd, dostepnos¢ 10 0,0705 0,1188 dobry 10 0,1188
Suma 100 0,7047 1,1884 0,8166
Obliczenie wartosci
Cena $rednia 1 [zt/ha] 27 706,32
Skorygowana cena $rednia 1 [zt/ha] 22 624,98
Pow. dziatki ha 0,0300
Wartos¢ dziatki [zt] 678,75
Razem wartos¢ rynkowa dziatek nr 1207, 1255 wynosi: 739,08 zt + 252,20 zt +678,75 zt = 1669,99 zt
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Tabela 37. Zestawienie oszacowanych wartosci

ZESTAWIENIE WYNIKOW WARTOSC Zt
CZESC 1 ZABUDOWANA DZIALKA NR 16 132 888,33
CZESC 11 DZIALKI ROLNE 75 297,58
DZIAtKA NR 33 32 403,43
DZIAtKA NR 170 8 856,94
CZESC ROLNA DZIALKI NR 136 34 037,21
CZESC 11l NIEZABUDOWANA CZESC DZIALKI NR 136 O PRZEZNACZNIU RM;j 31 350,00
CZESC IV DZIALKI NR 1207, 1255 1 669,99
RAZEM 241 205,90

Wartos$¢ rynkowa prawa wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, polozonej w gminie Shupia, w
obrebie Stupia, skladajacej si¢ z zabudowanej dzialki nr 16 oraz z niezabudowanych dzialek nr 33, 136, 170,
1207, 1255 o 1acznej powierzchni 3,32 ha dla ktorej Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi Ksiege Wieczysta nr LD1B/00015120/8, ustalona wg stanu i cen z dnia 24 stycznia 2019 roku,
okreslona podej$ciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami oraz korygowania ceny Sredniej w
zaokragleniu do pelnych zlotych wynosi:

241 206 zt

slownie: dwiescie czterdziesci jeden tysiecy dwiescie sze$é zlotych

9.5. Oszacowanie wartosci ograniczonego prawa rzeczowego.

Stuzebnosc osobista polegajaca na prawie dozywotniego korzystania z jednej izby od strony pétnocnej w domu
mieszkalnym z prawem uzywalnosci piwnicy i kuchni letniej oraz prawo uzytkowania trzydziestu aréow gruntu
dziatki nr 136 wpisano na rzecz Wiadystawa i Marianny matzonkéw Czerwiniskich. Na date sporzadzenia
wyceny zyje jedna osoba na rzecz ktérej zostata ustanowiona stuzebnos¢ osobista - Pani Marianna Czerwinska.

Nalezy okresli¢ czas dozycia dozywotnika, biorgc stan na dzien 24 stycznia 2019 roku. Wiek ten okresla sie na
podstawie danych statystycznycha. Wynik jest przedstawiony w Tabeli 38 ponize;j.
Tabela 38. Czas dozycia dozywotnika.

- . . Dozycie
Imie i nazwisko uprawnionego Data ur./Pesel w latach®
Marianna Czerwinska 01.01.1930 5

Aby uprawniona zrezygnowata z przystugujgcego jej prawa, nalezatoby zapewnic jej Swiadczenie ekwiwalentne.
Przez sSwiadczenie ekwiwalentne rozumie sie zapewnienie uprawnionej podobnych warunkédw zamieszkania i
korzystania z nieruchomosci. Swiadczenie to mozna by zrealizowa¢ poprzez zapewnienie dozywotnikowi prawa do
korzystania z podobnej nieruchomosci. Zapewnienie tego prawa mozna zrealizowaé poprzez najem podobnej
nieruchomosci w okresie trwania Zycia, tego dozywotnika, -przez 5 lat.

Ze wzgledu na fakt, iz na lokalnym runku w gminie Stupia brak jest danych o najmie/dzierzawie nieruchomosci
podobnych, w takim przypadku nalezy skorzysta¢ z tzw. metody inwestycyjnej, w ktdérej czynsz najmu szacuje sie na
podstawie przecietnych stop zwrotu z inwestycji w nieruchomosci podobne -ROP. Stope zwrotu z zainwestowanych
srodkéw w nieruchomosci podobne ROI (i nie tylko), oblicza sie wg wzoru:

ROI = Roczne przychody z najmu6 /Zainwestowane $rodki pienic-,:ine7
ROI = Roczny czynsz najmu/Warto$é rynkowa nieruchomosci
ROI =CZ/Wgy

Przeksztatcajgc ten wzdr, mozna oszacowac roczne przychody z najmu (czynsz najmu), ktére wyrazajg sie
wzorem:

CZRt:u:zny =ROI * WRN

3 www.stat.gov.pl
4https://www.infor.pl/wskazniki/glowny-urzad-statystyczny/187,Tablica-sredniego-daIszego-trwania-zycia-kobiet-i-mezczyzn.htm|
®> ROI - Return of Investment — akceptowany zwrot z kapitatu wtasnego.

j Roczny czynsz najmu netto.

T ol I ; ln imi
T WdartusUTyTimuwa TiicrutimiuiTtiuotr.
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Z przeprowadzonych ogledzin wynika, ze dozywotnik korzysta bez ograniczen z czesSci mieszkalnej, oraz z czesci
dziatki poprzez dojscia do budynku mieszkalnego oraz kuchni letniej co nalezy uwzglednié w obliczeniach. W zwigzku z
tym wzér podany powyzej nalezy zastapi¢ wzorem uwzgledniajgcym korzystanie z zabudowan oraz czesci dziatki nr 16:

cZR(:;czny =ROI * wRN/3

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci zostata oszacowana w operacie. Informacje o stopach zwrotu z inwestycji w
nieruchomosci podobne mozna wzig¢ z rynku. W 2017 roku byty one na poziomie 8,16%"°. Na podstawie tych danych
mozna oszacowac roczny czynsz najmu netto praw przystugujacych dozywotnikowi.

CZRoczny-dotywotnika = 8,16% * 132 888,33/3 zt.

CZRoczny—doiywotnika =3 6141562'

Jako ze celem tej czesci niniejszej opinii jest oszacowanie kosztow uzyskania przez dozywotnika swiadczenia
ekwiwalentnego, ktére przystuguje dozywotnikowi, ktdry statystycznie ma dtuzszy czas dozycia, to czynsz najmu za
okres 5 lat bedzie wynosit:

CZ 5,0k =5 lat * 3 614,56 zt

CZ 5,0xu = 18 072,80 zt.

Zobowigzani, poza zapewnieniem dozywotnikowi mozliwosci zamieszkiwania i korzystania z kuchni letniej sg
zobowigzani do zapewnienia mozliwosci korzystania z czedci 30 aréw dziatki nr 136. Zapewnienie uprawnionej
ekwiwalentnego prawa badz zados$¢ uczynienia w pienigdzu wymaga oszacowania kosztow dzierzawy podobnych
nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu. Czynsz dzierzawny za grunty o przeznaczeniu RMj mozna oszacowac
podobnie jak wyzej obliczony czynsz. Teraz mozna oszacowaé jednostkowe roczne koszty dzierzawy gruntu pod
budownictwo jednorodzinne (Dg.wn) Koszty te sg obliczone ponizej.

Dg-mn/m2 = Wen-1m2 *R

gdzie:

Win-1m2 -Wartosé jednostkowa 1 m? gruntu o przeznaczeniu RMj

R -stopa zwrotu z inwestycji w grunty podobne.

Dr.vin/mz = 14,55 zt/m? * 7,16%"°

Dg-vn/m2 = 1,04 zt/ m?*/rok

Tabela 39. Wydatki na dzierzawe 30 aréw dziatki 136 w okresie 5 lat.

. Czynsz Czynsz Okres taczny koszt
Przeznaczenie 2 .. . s
runtu Pow. [m?] miesieczny roczny Korzystania z dzierzawy
g [zt] [zt] nieruchomosci [lata] [zt]
Dziatka MN 300 313,47 3760,88 5 18 804,42

W zwigzku z tym faczne zobowigzania wobec dozywotnikéw sg przedstawione w Tabeli ponizej.
Tabela 40. Zestawienie tgcznych wydatkéw na wykonanie zobowigzan wobec dozywotnika.

Tytut Kwota [z1]
Wydatki w tytutu korzystania z zabudowanej dziatki nr 16 18 072,80
Wydatki na dzierzawe 30 ara czesci dziatki 136 -RM)j 18 804,42
RAZEM WYDATKI NA DOZYWOTNIKA 36 877,22

Wartosc rynkowa ekwiwalentu za okres 5 lat stuzebnosci osobistej wedtug stanu i cen na date 24 stycznia 2019 roku
w zaokragleniu do petnych ztotych wynosi:
36 877 zt
stownie: trzydziesci sze$¢ tysiecy osiemset siedemdziesigt siedem ztotych

10. WYNIKI KONCOWE | ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Przedmiotowg nieruchomos$¢ stanowi zabudowana dziatka o nr 16 oraz niezabudowane dziatki o nr 33, 136, 170,
1207, 1255 o tacznej powierzchni 3,32 ha. Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Standardami Wyceny KSWS
Wycena nieruchomosci rolnych pkt. 3.4. ,,Okreslenia wartosci nieruchomosci rolnej o wielu sposobach
uzytkowania i zwigzanej z tym duzej réznorodnosci: uzytkdw, budynkdw (np. mieszkalnych, inwentarskich,
magazynowych, przetwdrczych), budowli (np. stawy rybne, melioracje i inne) mozna dokonaé poprzez wydzielenie
funkcjonalnych czesci w celu ich odrebnej wyceny. Rozwigzanie to mozna stosowaé¢ odpowiednio w przypadku,
gdy wydzielona funkcjonalnie do celéw wyceny czes$¢ nieruchomosci wykorzystywana jest na cele produkgji rolnej,
a przeznaczona jest na inne cele. Oznacza to koniecznos$é¢ wyceny tej czesci nieruchomosci przy uwzglednieniu jej

8 )
http://www.finanse.egospodarka.pl

o Stopy zwrotu dotyczg gruntéw pod zabudowe poza terenami duzych aglomeracji, sg o ok. 1% nizsze.

10 Stopa zwrotu dla inwestycji w grunty jest zwykle ok. 1% mniejsza niz dla nieruchomosci zabudowanych. Stad wynosi ona 7,16% a

ool - e300
T JaNn Wyztj o, 1U7/0.
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innego niz rolnicze przeznaczenia. Podziat nieruchomosci na funkcjonalne czesci powinien uwzgledniaé granice
dziatek ewidencyjnych, linie rozgraniczajgce tereny o rdéinym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania lub granice wynikajgce z innych regulacji". Ze wzgledu na fakt, iz przedmiotowa nieruchomos¢
sktada sie z dziatek o zréznicowanym przeznaczeniu oraz zagospodarowaniu dla potrzeb wyceny (dla potrzeb celu
i zakresy wyceny) nieruchomos$¢ podzielono na czesci funkcjonalne (zgodnie z wyzej przytoczong nota
interpretacyjng dotyczacg wyceny nieruchomosci rolnych):

— Czes¢ |I: zabudowana dziatka nr 16;

—  Czes¢ lI: dziatki rolne o nr 33, 170, cze$¢ rolna dziatki nr 136;

—  Czes¢ lll: dziatka nr 136 czes¢ o przeznaczeniu RMj pod zabudowe mieszkaniowo - ustugowg;
—  Cze$¢ IV: dziatki nr 1255 i 1207 jako tereny poros$niete drzewostanem olchy, tereny podmokte.

2. Woycena przedmiotowej nieruchomosci byta ztozonym procesem w wyniku ktérego de fakto zostaty sporzadzone 4
wyceny oraz zostato uwzglednione obcigzenie nieruchomosci ograniczconym prawem rzeczowym - stuzebnoscig
osobista.

3. W Swietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa w petni odzwierciedla
aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci. Przy ustalaniu wartosci wycenianego prawa do przedmiotowej
nieruchomosci do poréwnan wzieto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji poréwnywalnych,
ktérych stan prawny prawidtowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych praw. Réznice pomiedzy nieruchomoscig
wyceniang, a nieruchomosciami poréwnywalnymi zostaty skorygowane w oparciu o cechy korygujace, ktdrych
stopien oddziatywania okreslono na podstawie analizy rynku.

4. Analizg objeto teren gminy Stupia oraz gmin sasiednich.

Po przeanalizowaniu cech wptywajgcych na wartos¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci okreslona
wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Operat szacunkowy wykonano w szesciu jednobrzmigcych egzemplarzach — wydano zleceniodawcy egz. 1 - 5,
natomiast egz. 6 zostat u autora celem archiwizacji.

2. Operat szacunkowy zostat opracowany zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny.

3. Niniejsze opracowanie moze zosta¢ wykorzystane wytgcznie do celu , w jakim zostat sporzgdzony przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze nastgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikdw wptywajgcych na wartos$é nieruchomosci (art. 156 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

4. Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany po uptywie okresu 12 miesiecy od daty jego wykonania po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry sporzgdzit przedmiotowy operat (art. 156
ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

5. Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci wobec oséb trzecich, w szczegdlnosci w zwigzku z
wykorzystaniem operatu w innym celu, anizeli zostat sporzadzony.

6. Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie zostata zwiekszona o podatki i optaty, jakie potencjalny nabywca
nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem.

7. Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, a w operacie przedstawiono wyniki z
zaokragleniem do dwdch miejsc po przecinku. Poszczegdlne wartosSci przedstawione w niniejszym operacie mogg
nieznacznie rdznic¢ sie od rzeczywistych, co jest rzeczg naturalng, wynikajaca z zaokraglen. Wynik koricowy jest
doktadnym wynikiem uzyskamy na drodze obliczen.

8. W operacie szacunkowym nie ujawnia sie danych identyfikujgcych nieruchomosci poréwnawcze, ktérych
ujawnienie wkracza w sfere zastrzezong tajemnicg zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia 5
kwietnia 2012r. (1ICSK 369/11).

9. Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos$¢ jest okreslona na dzien 24 stycznia 2019 roku.

10. Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w dniu 24 stycznia 2019 roku podczas dokonania wizji lokalnej
nieruchomosci.

11. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna byto stwierdzic¢
podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Biegty nie miat mozliwosci wejscia na teren nieruchomosci, do srodka
budynku mieszkalnego, jak rowniez do wnetrza zabudowan gospodarczych z uwagi na nie udostepnienie
nieruchomosci do czynnosci przez wtasciciela.

12. Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej budynku wchodzgcego w sktad nieruchomosci.
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13.
14.

15.

[any
(2]

Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach wieczystych.

Zamawiajacy zostat poinformowany przez wyceniajgcego o odpowiedzialnosci zawodowe] rzeczoznawcy
majgtkowego i o posiadanym obowigzkowym ubezpieczeniu (polisa w zatgczeniu).

Woyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w procesie
sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w catosci lub w czesciach dostarczonych Zleceniodawcy
dokumentdéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

. Operat zawiera 49 (stownie: czterdziesci dziewie¢) ponumerowane strony oraz zatgczniki.

Woypis z rejestru gruntow i z kartoteki budynkéw;

Akt Notarialny Rep A nr 1547/89 z dnia 17 pazdziernika 1989 roku;
Kopia pisma informujacego o terminie ogledzin strony postepowania wraz z potwierdzeniami odbioru;

12. WYKAZ ZAtACZNIKOW

1. Woypetnienie dyspozycji art. 948 kpc;
2.

3. Mapa zasadnicza;

4. Mapa ewidencyjna;

5. Akt whasnosci ziemi;

6.

7.

8. Polisa OC.

9.

Wydruk ksiegi wieczystej - stan zgodny na date 24 stycznia 2019 r.

Podpis autora operatu
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Zatacznik 1.
Wypetnienie dyspozycji art. 948 § 2 k.p.c.

Zgodnie art. 948. § 2 Kodeksu Postepowania Cywilnego w oszacowaniu nalezy podaé osobno wartos¢
nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznosci i pozytkdw oraz osobno wartos$é catosci, jak rowniez
wartos$¢ czesci nieruchomosci, ktéra w mysl art. 946 zostata wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje.
Wartosci powyzsze nalezy podaé tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére pozostajg w mocy bez
zaliczenia na cene nabycia, oraz wartosci praw nieokreslonych sumg pieniezng obcigzajgcych nieruchomosé, w
szczegoblnosci swiadczen z tytutu takich praw.

Tabela 41: Wartos¢ poszczegdlnych grup srodkéw trwatych wg art. 948 k.p.c. §2 k.p.c.

.. , Udziat
Wartosc¢ poszczegolnych ,
. .. poszczegdlnych
. .. " elementdéw naniesien z h
Rodzaj budowli i urzadzen . elementéw w
uwzgl. zuzycia .
. facznej
technicznego[zt] L
wart.naniesien
Zabudowania mieszkalne 80 334,03 33,3%
Budynki gospodarcze 12 637,91 5,2%
Nasadzenia 1077,65 0,4%
Budowle, elementy matej architektury i pozostate 3918,73 1,6%
SUMA NANIESIENIA 97 968,33 40,6%
WARTOSC GRUNTU 143 237,57 59,4%
WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI 241 205,90 100,0%
WARTOSC OGRANICZONEGO PRAWA RZECZOWEGO 36 877,22
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Zatacznik 2. Wypis z rejestru gruntéw i kartoteki budynkow

\ROSTA . Wojewodztwo :  t6dzkie
% y "' Lt Powiat : skierniewicki
P rbifecy Jednostka ewidencyjna : SLUPIA
!  vidla 6 Obreb 2 4 SLUPIA
n AR n n
Nr kancelary]ny...'\J..C.’)ir,‘..‘.‘?.é.é.{f: 4. 409. 2019
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
z dnia: 2019-01-17
Jednostka rejestrowa ;| G.36
Charakter

Lp Podmiot ewidencyjny

wiasnosci / wladania Ut

1 (maizenstwo) Wiasnosé
HENRYK SWINIARSKI Rodzice:STANISLAW, MARIANNA
SLUPIA 95; SLUPIA;

DANUTA SWINIARSKA Rodzice: WLADYSEAW, MARIANNA
SLUPIA 95; SLUPIA,

"

: Pow.
Nr dzialki | Ark, Polozenie dziaki dox:m‘f';::&ci dz[:;l;(l umu Kiasa P°[':.;"’
18 1 SLUPIA; SLUPIA 95 AN.159/89 0.24 Br R Vv 0.12
R R Vb 0.08
R R v 0.04
33 1 AN 159/89 1.19 R R Va 040
R R Vb 036
R R v 043
136 1 AN.159/89 1.47 R R Va 1.00
R R Vb 0.17
R R v 0.18
S R Vo 0.03
S R v 0.09
170 1 AN.159/89 0.31 R R IVa 0.07
R R Vo 024
1207 3 AN.159/89 0.04 Ls Ls v 00
t t v 0.02
. Lot vi 0.01
1255 i3 AN.158/89 007 |Lzr ¢t v 0.06
t t Vv 0.01
Razem powierzchnia dziatek 332ha
Stownie ©  trzy ha. trzydziesci dwa ar
Cata jednostka rejestrowa: 332ha

Slownie - trzy ha.  trzydziesci dwa ar

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Strona: 1
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B 4
.~
Powierzchnia llo$¢ lokali
Nr ewid. Kondygn | zabud uzytk
D:
budynku Ziatka Adres budynku Funkcja budynku nip [m) [m) odr. ogélem
16:1 16 SLUPIA; SLUPIA 85 mieszkalne 10 / 00 117.00 0
Wartosé w tys, zt: Rok zakoficz. bud. - 1951  Rejestr zbytkéw : Material : MUR
16.2 18 SLUPIA; SLUPIA 85 produkcyjne, ustugowe i | 10 7 0.0 26.00 0
gospodarcze dla
rolnictwa
| Wartosé w tys, zi: Rok zakoricz. bud. - 1961  Rejestr zbytkéw : Material : MUR
163 18 StUPIA; SLUPIA 85 produkcyjne, ustugowe | 10 / 00| 167.00 0
gospodarcze dla
rolnictwa
’[ Wartosé w tys, zt: Rok zakoricz. bud. - 1978  Rejestr zbytkow : Material : MUR
Dokument niniejszy jest wypisem z opisowych danych ewidencji gruntéw i budynkéw
i jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej
: Zup (,,f-»./
Sporzadzi Wiestawa Sukiennik ’ (7
- : e 74
{ (4] r Lty
/J ’
j f
\\ '

Strona: 2
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Zatacznik nr 3. Mapa zasadnicza

DIDIMIING

WAS YISOy

r
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Zatacznik nr 4. Mapa ewidencyjna
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Zatacznik nr 5. Akt wtasnosci ziemi
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Zatacznik nr 6. Akt Notarialny Rep A nr 1547/89 z dnia 17 pazdziernika 1989 roku;
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Zatacznik nr 7 Kopia pisma informujgcego o terminie ogledzin strony postepowania wraz z potwierdzeniami
odbioru.

tédi, 08.01.2019 .
VERITA WYCENA NIERUCHOMOSC!
Renata Kendziorska
ul. Wyszyriskiego 83/9
94-051 todi
tel. 510-277-720
e-mail: rkwycenalodz@gmall.com
Sz P.
Henryk Swiniarski
96-128 Stupia
Stupia 95
Sz P.
Danuta Swiniarska
96-128 Slupia
Stupia 95

Dotyczy: ogledzin nieruchomosci - sprawa KM 1904/13

Stosownie do zlecenia o sygn. akt. KM 1904/13, Komornika Sadowego przy Sydzie
Rejonowym w Brzezinach pana Andrzeja Joiwiak dotyczacego wykonania czynnosci
niezbednych dla sporzadzenia opisu i dokonania oszacowania nieruchomosci potoionej:
96-128 Slupia, Slupia dla ktérej Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o nr LD1B/00015120/8 (dziatki nr 16, 33, 136, 170, 1207, 1255)

s2¢ o udostepnienie nieruchomosci w dniy 24 ni r. rtek 2. 10.30
celem dokon ledzin, n i ogledzin 20sta. zobudowanej dziatki nr

6.

Jednoczesnie proszg o przygotowanie wszelkich dokumentéw i dowodow, ktére miatyby
wplyw na warto$¢ szacowanego prawa pod rygorem ich pominigcia w toku opracowania
operatu szacunkowego.

W zwigzku z powyiszym uprzejmie prosz¢ o stawiennictwo w wyznaczonym terminie i
godzinie.

Do wiadomosci: I/
Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycji Zamknigty 51-116 Wroclaw ul.
Wolowska 8, ktérego reprezentuje radca prawny Urszula Kasztelewicz 51-116 Wroctaw ul. Wotowska
8
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POTWIERDZENIE ODBIORU
Wypeinia Nadaweca

Adresat prresyiki/kwoty prrekazy 0730
Adress ol MM ﬂn/ 4799

5/ 3. L.
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Zatacznik nr 8 Polisa OC

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)

NR 1027956037

[EW Okres ubezpieczenia: od 02.02.2019 r. do 01.02.2020 1.

: VERITA WYCENA NIE RENATA XENDZIORSKA
Adres siosty. M. ¥5. KARD, STEFANA WYSZYNSIIEGO 83 m. 9, 94-051 10O REGON: 9187722
E-mal: RXWYCENALODZ OGMALL COM Telofon: +4§520077720
Ubezpleczony: VERITA WYCENA TA KENDZIORSKA
Adves sedsby: Al K5. KARD, STEFANA WYSIYRGKIEGO 8) = 9, 94051 ¢002 REGON: 369187722
Emal: ROWYCENALOOZEGMAIL COM Teleton: «48510277720
Zakres ubezpleczenia obowlgrkowego Suma gwarancyjna

N jodno adiarsenie | Na warystide rdarsena

O aboil cywina ghROCy [ hotred MW 250 000 EUR 255 000 LR
Soma ¢ Jest . - o ogk 00 e NG

mMMwaWMmmm

Skiadika lgczna: 854,31 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
Jedoormrowe 36 1240 6960 3014 0110 1911 2079

s w i % W tytule praciewy prosmy wpsal: N 1027954037
Termn platmaic) 9
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