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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zyvchlin),
dz. ewid 37. 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
UDZIALU W WYSOKOSCI /5 CZESCI PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ, POLOZONEJ W WOLI POPOWEJ (GMINA
ZYCHLIN), DZIALKI GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYJNYCH 37, 64, 109
1231 O LACZNEJ POWIERZCHNI 1,25 HA W OBREBIE 0017 WOLA POPOWA,
KSIEGA WIECZYSTA O NUMERZE LD1K/00027140/0

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat w wysokosci '/3 czesci prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, potozonej w Woli Popowej (gmina Zychlin), dziatki gruntu o numerach
ewidencyjnych 37, 64, 109 i 231 o fgcznej powierzchni 1,25 ha w obrgbie 0017 Wola Popowa.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Kutnie V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge
wieczysta LD1K/00027140/0.

Zakres wyceny
e rodzaj praw podlegajacych wycenie: udziat w wysokosci /3 czeSci prawa wlasnosci
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowane; stanowigcej dziatki gruntu o numerach
ewidencyjnych 37, 64, 109 i 231 o 1gcznej powierzchni 1,25 ha w obrgbie 0017 Wola Popowa
w gminie Zychlin, nalezacy do upadiego Zbigniewa Ancerowicza;
e okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: pozostate udzialy w lacznej
wysokosci %/3 czgsci prawa whasnoéci przedmiotowej nieruchomosci.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym. Sygnatura akt XTIV GUp 44/22.
3. Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.

4. Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci udziolu 1/3 czesci nieruchomosci gruntowej zabudowanej,
poloionej w Woli Popowej (gmina Zychlin), dzialki gruntu o numerach ewidencyjnych 37, 64,
109 i 231 o lgcznej powierzchni 1,25 ha w obrebie 0017 Wola Popowa oszacowana dla celu
sprzedazy
w postepowaniu upadfosciowym, oszacowana wedlug cen na dzien 08.08.2018 r., w zaokrggleniu
do pelnych stu zlotych, wynosi:

40 400 zt

stownie: czterdziesci tysiecy czterysta ziotych

5. Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci udziatu 1/3 czesci nieruchomosci gruntowej zabudowanej,
poloionej w Woli Popowej (gmina Zychlin), dzialki gruntu o numerach ewidencyjnych 37, 64,
109 i 231 o lgcznej powierzchni 1,25 ha w obregbie 0017 Wola Popowa oszacowana dla celu

sprzedaiy
w postepowaniu upadlosciowym, oszacowana wedlug cen na dzieri wyceny, w zaokrggleniu do
petnych stu zlotych wynosi:

84 000 zi

slownie: osiemdziesiat cztery tysiace ztotych
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (em. Zychlin),
dz. ewid. 37, 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

6. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzqdzono w dniu 31 lipca 2025 roku
iro . . . ., 29 lipca 2025 roku
Wartosé nieruchomosci okreslono na dzieni 08 sierpnia 2018 roku
08 sierpnia 2018 roku

, i .,
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 18 czerwea 2025 roku
Data ogledzin 18 czerwca 2025 roku

7. Autor operatu: rzeczoznawca majgtkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane
przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesénia 2013 roku,
numer 5726, Biegta Sadu Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszéw.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zvchlin),
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (em. Zvchlin),
dz. ewid 37 64, 109. 231 _obreb 0017 Wola Popowa

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci

e rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana;

¢ potozenie nieruchomosci: dziatka gruntu nr 37, 64, 109, 231 w obrebie 0017 Wola Popowa,
gmina Zychlin, powiat kutnowski, wojewddztwo todzkie;

e powierzchnia gruntu: 1,25 ha;

* numer ksiggi wieczystej: LD1K/00027140/0.

Zakres wyceny
e rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokosci '3 czgsci prawa wlasnosci
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowiacej dziatki gruntu o numerach
ewidencyjnych 37, 64, 109 i 231 o facznej powierzchni 1,25 ha w obrgbie 0017 Wola Popowa
w gminie Zychlin, nalezacy do upadtego Zbigniewa Ancerowicza;
o okreslenie czgsci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: pozostate udzialy w tgcznej
wysokosci %3 czesci prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnoéci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowane;j dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym.
3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny
Zlecenie z dnia 03 czerwca 2025 roku otrzymane od syndyka masy upadtosci Zbigniewa
Ancerowicza, pana Huberta Sidowskiego, prowadzacego kancelarie adwokackg przy ul. Piramowicza
2 lok. 12 w Lodzi (90-254). Sprawa o sygnaturze akt XIV GUp 44/22.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2024 r.,

poz. 1145) — UoGN.
2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomodci (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1832) — RWN.

3.3 Zrédla danvch mervtorveznvch

1. Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 18 czerwca 2025 roku.

2. Uchwata nr XXVII/199/13 Rady Miejskiej w Zychlinie z dnia 27 czerwca 2013 r. w sprawie
uchwalenia zmiany ,,Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy i Miasta Zychlin”.

3. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 15 lipca 2025 roku.

4. Dane z portalu: https://geoportal.lodzkie.pl; https://powiatkutno.geoportal2.pl;
https://zychlin.e-mapa.net/;

5. Badanie ksiggi wieczystej o numerze LD1K/00027140/0 z dnia 18 czerwca 2025 roku wedhig
stanu na dzien 08 sierpnia 2018 roku.

6. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Kutnie).

7. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sgsiedztwa.

8. Wtasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zvchlin),
dz. ewid. 37, 64, 109. 231, obreb 0017 Wola Popowa

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzgdzono w dniu 01 sierpnia 2025 roku
29 lipca 2025 roku

Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzieri 08 sier;l; ciz 2018 :Z o
. B L. 08 sierpnia 2018 roku

Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 18 czerwea 2025 roku
Data ogledzin 18 czerwca 2025 roku

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

s Ksi¢ga wieczysta nr LD1K/00027140/0

Nieruchomo$é gruntowa

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Numer dziatki: 37

Identyfikator dziatki: 100211_5.0017.37

Obrgb ewidencyjny (numer, nazwa): 100211_5.0017, Wola Popowa

Polozenie: wojewodztwo todzkie, powiat kutnowski, gmina Zychlin

Sposdb korzystania: R — grunty orne

Numer dziatki: 64
Identyfikator dziatki: 100211_5.0017.64

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 100211_5.0017, Wola Popowa

Polozenie: wojewodztwo tddzkie, powiat kutnowski, gmina Zychlin, miejscowos¢ Wola Popowa
Ulica: Fukasiniskiego 48

Sposéb korzystania: R — grunty orne

Numer dzialki: 109
Identyfikator dziatki: 100211_5.0017.109

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 100211_5.0017, Wola Popowa

Polozenie: wojewddztwo todzkie, powiat kutnowski, gmina Zychlin

Sposéb korzystania: . — taki trwale

Numer dziatki: 231
Identyfikator dziatki: 100211_5.0017.231

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 100211_5.0017, Wola Popowa

Potozenie; wojewodztwo todzkie, powiat kutnowski, gmina Zychlin
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (em. Zvchlin).
dz. ewid 37 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

Sposob korzystania: ¥, — 1aki trwale

Obszar calej nieruchomosci: 1,2500 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnos$cia

Brak wpisow.

Dzial IT: Wlasnos¢

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w calosci Aleksandrze Annie
Andrzejewskiej (c. Bogdana i Bozenny), ktéra nabyta to prawo na podstawie: umowy o dziat spadku

i zniesienie wspotwlasnosci, nr rep. 2666/2018, z dnia 2018-08-08; aktu poswiadczenia dziedziczenia,
nr rep. 2605/2018, z dnia 2018-08-08.

Dzial IIl: Prawa, roszczenia i ograniczenia

1. Ostrzezenie.

Ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym skierowane
przeciwko prawu wilasnosci Bogdana Jézefa Ancerowicza a przystugujacemu obecnie: Zbigniewowi
Krzysztofowi Ancerowiczowi w udziale wynoszacym /3 czgsci, Aleksandrze Annie Andrzejewskiej
w udziale wynoszacym '/3 czgsci oraz Monice Marii Arkita w udziale wynoszacym /3 czesci.

Na rzecz: Zbigniew Krzysztof Ancerowicz (s. Bogdana i Zofii), Aleksandra Anna Andrzejewska
(c. Bogdana i Bozenny), Monika Maria Arkita (c. Bogdana i Bozenny)

Dzial IV: Hipoteki
Brak wpisow.

¢  Wedlug ewidencji gruntéw — wedlug stanu na dzien 08 sierpnia 2018 roku:

' L. [ . Powierzchnia Lo .
Nu-met_' Polqzen'le Opis uzytku OZI_mcz,eme uzytku " dzialki Nlumer ksiggi wieczystej ’llfb
dziakki dzialki uzytkéw [ha | [ha inny dokument wlasnosci
| RllIa 0,02
37 grunty orne RIIIb 0,09 0,35
RIVa 0,24

grunty rolne RII
Wola Popowa, | zabudowane Br-RIIIb 0,07

64 Lukasinskiego Rilla 0,05 0,77 AN 266/2018
48 grunty orne RIIIb 0,36 | LD1K/00027140/0
RIVa 029 |
109 taki trwale LIII 0,04 0,04
231 | takirwale gg ggg 0,09
Razem powierzchnia dziatek | 1,25

5.2 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z brzmieniem art. [54 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami na dziefi
08.08.2018 r. przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie ustala si¢ na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Dla terenu przedmiotowej nieruchomosci nie wydano
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ani nie jest znana decyzja o warunkach
zabudowy, dlatego skorzystano ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),
dz. ewid 37 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

Dokumentem planistycznym obowigzujacym dla przedmiotowego terenu na datg 08.08.2018 r.
jest Uchwata nr XXVII/199/13 Rady Miejskiej w Zychlinie z dnia 27 czerwca 2013 r. w sprawie
uchwalenia zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
i Miasta Zychlin”( na date szacowania uchwata nr 1iv/258/2022 rady miejskiej w Zychlinie z dnia 24
czerwea 2022 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy i Miasta Zychlin ). W Biuletynie Informacji Publicznej ani w systemie
informacji przestrzennej nie ma zalacznika graficznego do powyzszej uchwaty. Biegla skonsultowata
si¢ w tej sprawie z pracownikiem Urzgdu Gminy Zychlin. Dzigki temu uzyskata informacj¢, ze
studium od tego czasu bylo tylko w ograniczonym zakresie zmieniane, ale zmiany te nie dotyczyly
obrebu Wola Popowa, w ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny, wigc zatacznik graficzny
funkcjonujacy w systemie informacji przestrzennej odwzorowuje uwarunkowania planistyczne na
dzier 08.08.2018 r.

Zatem uwarunkowania planistyczne tozsame (brak MPZP) na date ogledzin jak i na datg 08
sierpnia 2018 roku.

Wedlug tego przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ na terenie oznaczonym jako (wedtug
wielkosci orientacyjnej powierzchni wyst¢powania):

e dziatka nr 37: tereny wylaczone z zabudowy, pozostajace w dotychczasowym uzytkowaniu
jako rolnicza przestrzen produkcyjna — grunty orne wysokiej bonitacji,

e dziatka nr 64: tereny wylaczone z zabudowy, pozostajace w dotychczasowym uzytkowaniu
jako rolnicza przestrzen produkcyjna — grunty orne wysokiej bonitacji; tereny zabudowane
i tereny przeznaczone do zabudowy i zagospodarowania wediug dominujgcej funkeji
zwigzanej z gospodarstwem rolnym;

o dziatka nr 109 i 231: tereny wylaczone z zabudowy, pozostajagce w dotychczasowym
uzytkowaniu jako ciagi powiazan ekologicznych — trwale uzytki zielone.

Mapa 1: Zalacznik graficzny do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego — dziatka nr 37.
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Zrédto: https://zychlin.e-mapa.net/
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (¢m. Zychlin),
dz. ewid. 37, 64, 109. 231, obreb 0017 Wola Popowa

Mapa 2: Zalgcznik graficzny do studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania
przestrzennego — dziatka nr 64.
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Zrédlo: https://zychlin.e-mapa.net/

Mapa 3: Zalacznik graficzny do studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego — dziatka nr 109.

Zrédto: https://zychlin.e-mapa.net/
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Operal szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin).,
dz. ewid 37 64, 109 231 obreb 0017 Wola Popowa

Mapa 4: Zatacznik graficzny do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego — dziatka nr 231.
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Zrédto: https://zychlin.e-mapa.net/

. Tereny wylaczone z zabudowy, pozostajace w dotychczasowym uzytkowaniu

Sa to:

« rolnicza przestrzen produkcyjna, na ktérej bezposrednio prowadzona jest uprawa i uzytkowanie
gruntéw rolnych; zabudowe rolnicza wskazane jest lokalizowaé na terenach budowlanych ciggéw
przyulicznych wskazanych w Studium. Istniejace siedliska zagrodowe majg prawo do rozbudowy,
modernizacji i utrzymania lokalizacji. Sieci i urzadzenia melioracyjne podlegaja ochronie. (...)

« ciagi powigzan ekologicznych - stanowig podlegajace ochronie trwate uzytki zielone z ciekami
i oczkami wodnymi. Sieci i urzagdzenia melioracyjne podlegajg ochronie.”

. Tereny zabudowane i tereny przeznaczone do zabudowy i zagospodarowania wg dominujacej funkcji
« zabudowa zwiazana z gospodarstwem rolnym - ciagi zabudowy przyulicznej, w ktorej dominuje
zabudowa zagrodowa /siedliskowa/; istnieje mozliwos¢ jej uzupetniania na dziatkach
niezabudowanych. W ciagach tych sa mozliwe lokalizacje zabudowy ustugowej o ograniczonej do
granic whadania uciazliwosci, a takze moze by¢ realizowana zabudowa mieszkaniowa nie zwigzana
z prowadzeniem gospodarstwa rolnego.”
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (em. Zyvchlin).
dz. ewid. 37, 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki §rodowiskowe

Zychlin (w latach 1926-1991 gmina Dobrzelin + miasto Zychlin) to gmina miejsko-wiejska
w Polsce potozona w wojewddztwie tédzkim, w powiecie kutnowskim. W latach 1975-1998 gmina
administracyjnie nalezata do wojewodztwa plockiego. Gmina stanowi 8,64% powierzchni powiatu
kutnowskiego. Gming zamieszkuje okoto 11 tysiecy oséb.

W 2023 roku w gminie Zychlin oddano do uzytku 7 mieszkan. Na kazdych 1000
mieszkancow oddano wige do uzytku 0,64 nowych lokali. Jest to wartos¢ znacznie mniejsza od
wartosci dla wojewddztwa t6dzkiego oraz znacznie mniejsza od $redniej dla calej Polski. Catkowite
zasoby mieszkaniowe w gminie Zychlin to 5000 nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkaricow
przypada zatem 460 mieszkan. Jest to warto$¢ poréwnywalna do wartosci dla wojewodztwa todzkiego
oraz wigksza od sredniej dla catej Polski. Przecigtna liczba pokoi w nowo oddanych mieszkaniach w
gminie Zychlin to 5,43 i jest znacznie wigksza od przecigtnej liczby izb dla wojewddztwa t6dzkiego
oraz znacznie wigksza od przecigtnej liczby pokoi w catej Polsce. Przecigtna powierzchnia uzytkowa
nieruchomosci oddanej do uzytkowania w 2023 roku w gminie Zychlin to 141,00 m? i jest znacznie
wigksza od przecigtnej powierzchni uzytkowej dla wojewddztwa t6dzkiego oraz znacznie wigksza od
przecietnej powierzchni nieruchomosci w calej Polsce.

Bezrobocie rejestrowane w gminie Zychlin wynosito w 2024 roku 7,7%. W 2023 roku
przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w gminie Zychlin wynosito 6 598,59 zt, co odpowiada
86% przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia brutto w Polsce. Wéréd aktywnych zawodowo
mieszkaricow gminy Zychlin 755 oséb wyjezdza do pracy do innych gmin, a 352 pracujgcych
przyjezdza do pracy spoza gminy - tak wigc saldo przyjazdow i wyjazdéw do pracy wynosi -403.
15,1% aktywnych zawodowo mieszkancéw gminy Zychlin pracuje w sektorze rolniczym (rolnictwo,
lesnictwo, towiectwo i rybactwo), 40,6% w przemysle i budownictwie, a 19,0% w sektorze
ustugowym (handel, naprawa pojazdéw, transport, zakwaterowanie i gastronomia, informacja i
komunikacja) oraz 1,4% pracuje w sektorze finansowym (dziatalno$é finansowa i ubezpieczeniowa,
obstuga rynku nieruchomosci).

Gmina Zychlin to stabilny rynek z niska dynamika nowego budownictwa, ale wyraznie
utrzymujacy si¢ na solidnym poziomie standardu technicznego. Aktywnie rozwijana infrastruktura
czynig jg ciekawa alternatywa dla drozszych rynkéw miejskich w regionie. Inwestycje drogowe,
transport publiczny i dziatania proekologiczne podnosza perspektywy i atrakcyjnosé gminy.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),
dz. ewid. 37. 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

Mapa 5: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle gmmy Zychlm i powiatu kutnowskiego.
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Zrodto: hitps://powiatkutno.geoportal2.pl

Stan zacospodarowania otoczenia nieruchomosci

W bezposrednim sgsiedztwie przedmiotu wyceny znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i zagrodowa. Ponadto w otoczeniu duza ilos¢ terenow rolnych. Obr¢b Wola Popowa
graniczy bezposrednio z miastem Zychlin. Przedmiotowe dziatki gruntu zlokalizowane sg blisko
miasta, maksymalnie w odlegloéci ok. 500 m. W miejscowosci gminnej zapewnione jest zaplecze
ustug bytowych.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin)
dz. ewid, 37 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

Mapa 6: Otoczenie nieruchomosci.

Zrédio: https://powiatkutno.geoportal2.pl

Stan zagospodarowania terenu nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ sktada si¢ z 4 ewidencyjnie wydzielonych dziatek polozonych
w obrebie 0017 Wola Popowa w gminie Zychlin: nr 37, 64, 109, 231. Ponizsze mapy przedstawiajace
zagospodarowanie i wymiary poszczegdlnych dzialek s3 zgodne ze stanem na dzien
08.08.2018 r. (potwierdzone na podstawie archiwalnych ortofotomap).

Dziatka nr 37 ma ksztalt wydluzonego prostokata. Teren jest plaski, nieutwardzony,
nieogrodzony, nieporosnigty, uporzadkowany. Nie jest uzbrojony, jednak napowietrzna linia
clektroenergetyczna przecina dziatke wszerz. Dzialka jest uzytkowana rolniczo i uprawiana.
Kompleksy rolniczej przydatnosci gleb okreslono (wedlug orientacyjnej powierzchni ich
wystgpowania) jako: zytni bardzo dobry, Zytni dobry, pszenny dobry.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),
dz. ewid. 37, 64. 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

Mapa 7: Przedmiot wyceny — dziatka nr 37.

Zrédlo: https://zychlin.e-mapa.net/

Mapa 8: Granice i wymiary przedmiotu wyceny — dziatka nr 37.
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Zrodto: https:/geoportal.lodzkie.pl/imap/
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),
dz. ewid 37, 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

Zdjecie 1: Zagospodarowanie terenu — dziatka nr 37.

Dziatka nr 64 ma ksztalt wydluzonego prostokata. Teren jest plaski, nieutwardzony, w czesci
uzytkowanej mieszkalnie ogrodzony i porosnigty (drzewami i krzewami), uporzadkowany. Jest
uzbrojony (w prad i wode z sieci, kanalizacja jest lokalna — szambo). Dziatka w czeéci nieuzytkowane;j
dla funkcji mieszkalnej jest uzytkowana rolniczo i uprawiana. Od strony potudniowej znajduje si¢ ta
czes¢ uzytkowana dla funkcji mieszkalnej. Zabudowana jest budynkiem mieszkalnym, budynkiem
gospodarczym oraz na dzialce znajduje si¢ blaszany garaz.

Mapa 9: Przedmiot wyceny — dziatka nr 64.

Zrédto: https://zychlin.e-mapa.net/
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),
dz. ewid. 37, 64. 109, 231, abreb 0017 Wola Popowa

Mapa 10: Granice i wymiary przedmiotu wyceny — dziatka nr 64.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (om. Zychlin),

dz. ewid 37, 64. 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

Dziatka nr 109 ma ksztalt zblizony do prostokata. Teren jest plaski, nieutwardzony,
nieogrodzony, nieporo$nigty, uporzadkowany. Nie jest uzbrojony. Dziatka jest uzytkowana rolniczo
i uprawiana. Kompleksy rolniczej przydatnosci gleb okreslono jako uzytki zielone $rednie.

XIV GUp 44/22

Mapa 11: Przedmiot wyceny — dziatka nr 109.

Zrédto: https://zychlin.e-mapa.net/

Mapa 12: Granice i wymiary przedmiotu wyceny — dziatka nr 109.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),
dz. ewid 37, 64, 109 231, obreb 0017 Wola Popowa

Zdjecie 6: Zagospodarowanie terenu — dziatka nr 109.

Dziatka nr 231 ma ksztalt wydlizonego prostokata. Teren jest plaski, nieutwardzony,
nicogrodzony, nieporo$niety, uporzadkowany. Nie jest uzbrojony. Dziatka jest uzytkowana rolniczo
i uprawiana. Od potudniowej strony jest polozona przy rzece Sludwia. Kompleksy rolniczej
przydatnosci gleb okreslono jako uzytki zielone Srednie.

Mapa 13: Przedmiot wyceny — dziatka nr 231.

Zrédto: https:/zychlin.e-mapa.net/
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Operat szacunkowy nieruchomasci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (em, Zvchlin),
dz. ewid. 37 64,109 231 obreb 0017 Wola Popowa

Mapa 14: Granice i wymiary przedmiotu wyceny — dziatka nr 231.
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Zrédto: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/

Zdjecie 7: Zagospodarowanie terenu — dziatka nr 231.

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomos¢ posiada dostgp do pradu i wody z sieci, kanalizacji lokalnej — szambo (dz.
ewid. 64). Pozostale dziatki gruntu nie sa uzbrojone. Stan ten jest tozsamy z tym na dzien
08.08.2018 r.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin)
dz. ewid 37,64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

Mapa 15: Stopien informacji stanu wyposazenia w media — dziatka nr 1091 231.
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Zrédto: https://powiatkutno.geoportal2.pl/

Mapa 16: Stopien informacji stanu wyposazenia w media — dziatka nr 64.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),
dz. ewid 37, 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

Mapa 17: Stopien informacji stanu wyposazenia w media — dziatka nr 37.

Zrédio: https://powiatkutno.geoportal2.pl/

Stan uslug zaplecza bytowego i komunikacji

Obszar, na ktérym potozona jest nieruchomos¢, posiada typowy jak dla terendw wiejskich
dostgp do podstawowego zaplecza bytowego oraz komunikacji. Zaplecze ustug bytowych zapewnione
jest w miescie Zychlin, ktérego granica lezy w odleglosci ok. 500 m. Stan ten jest tozsamy z tym na
dzien 08.08.2018 r.

Dostepno$é komunikacyijna

Przedmiotowa nieruchomosé posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej. Dziatki nr 109
i 231 majg bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowej od strony péhocne;.
Dziatka nr 64 ma bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej z dwéch stron
— od strony poinocnej i potudniowej. Dziatka nr 64 ma bezposredni dostep do drogi publicznej o
nawierzchni asfaltowej od strony potudniowe;j. Stan ten jest tozsamy z tym na dzien 08.08.2018 r.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin)
dz. ewid. 3764, 109. 231, obreb 0017 Wola Popowa

Zdjecia 8-11: Dojazd od nieruchomosci i jej otoczenie.

Opis zabudowan

Bieglej nie zostat udostgpniony do czynnoéci oglgdzin zabudowany fragment dziatki nr 64
zamieszkiwany przez siostr¢ upadlego. Upadly oswiadczyt, iz nie ma kontaktu z siostra i nie ma
mozliwoéci udostepni¢ nieruchomo$é do czynnosci ogledzin. W zwigzku z czym wyceniajgca
dysponuje ograniczonymi informacjami na jej temat. Ze wzglgdu na brak wspotpracy nie jest znany
dokladny stan budynku na dzien 08.08.2018 r. Najprawdopodobniej dopiero po 2023 r. powstalo
zadaszenie nad wejsciem do budynku mieszkalnego. W zwiazku z powyZzszym na potrzeby niniejszej
wyceny przyjeto, iz stan techniczny i standard wykoriczenia budynku jest na poziomie przecigtnym
typowym dla tego rodzaju budownictwa z poréwnywalnego okresu powstania.

Nieruchomosé (konkretnie dziatka nr 64 — od strony potudniowej znajduje si¢ ta czgsé
uzytkowana dla funkcji mieszkalnej) jest obecnic murowanym zabudowana budynkiem mieszkalnym
i gospodarczym (niewykazanymi w Katastrze) potozone obok siebie. Powierzchnie zabudowy
okreslono wigc na podstawie pomiarow wiasnych na ortofotomapach. Budynek mieszkalny ma
powierzchni¢ zabudowy wynoszacg ok. 77 m?, wiec powierzchnia uzytkowa wynosi ok. 65 m?2.
Obecnie stolarka okienna PCV. Dach kryty jest blachg trapezowa. Powierzchnia zabudowy budynku
gospodarczego wynosi ok. 27 m?.

Z uwagi na brak mozliwosci wejscia na tren nieruchomosci przyjeto standard wykonczenia
budynku na poziomie przecigtnym typowym dia tego typu zabudowan.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe zabudowanej — Wola Popowa (em. Zychlin)
dz. ewid. 37, 64. 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

Zdjecia 12-13: Budynek z zewnatrz.
N :

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru whasciwego podejécia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Stan
nieruchomosci rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym
wielkos¢, charakter i stopiefi zurbanizowania miejscowosci, w ktérej nieruchomosé jest potozona (art.
4.17).

6.2 Sposéb wyceny

Sposéb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu
wyceny niezbedna jest znajomo$¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot
wyceny. Znajomos¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem
sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), ktéry brzmi:

»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na
ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wiasnosci i cel wyceny,
z wylgczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacjs ustawy o scalaniu
i wymianie gruntdw.”

Dla tego celu wyceny wihasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca
majatkowy. To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktéry mowi, ze:

»Art, 154. 1. Wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Wartos¢ rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastepujgcej tresci:

~Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
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dz. ewid 37, 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja
7 rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.”

Wyboru sposobu okre$lenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
« cel wyceny,
« rodzaj i pofozenie nieruchomodci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,

« stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci,

o zakres wyceny,
» dostepnosé¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,
« uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny,

 stan prawny nieruchomosci.

W podejéciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania

ceny éredniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomodci

zastosowano podejécie poréwnawcze, metodg porownywania parami, ktéra w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnic z Nota Interpretacyjng ,Zastosowanie podejécia porownawczego Ww wycenie

nieruchomoéci” procedura postgpowania 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 wptywajacych w spos6b zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

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

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

6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosei, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomos$ci stanowigcej
przedmiot wyceny, z ich niezbgdna 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 wiclkosci poprawek wynikajacych z roznicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjgtej do porownan przy

uzyciu okreslonych poprawek.
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10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub
sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynik6éw jest zréznicowana.

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

Nalezy mie¢ na uwadze, ze w sktad nieruchomosci w sensie wieczystoksiegowym wchodza
dziatki gruntu o réznych uwarunkowaniach planistycznych i potozonych w réznych czesciach obrgbu
Wola Popowa w gminie Zychlin. Ponadto zgodnie z otrzymanym zleceniem od syndyka oszacowano
wartos¢ rynkowa wedtug stanu i cen z dnia 08 sierpnia 2018 r., jak i wedtug aktualnych cen. Z tego
powodu dalsza czg$¢ operatu szacunkowego zostala podzielona na pomniejsze czesci zwigzane
z szacowaniem osobno wartosci dziatki nr 37, 64 oraz facznie 109 i 231 wedlug cen z dnia 08 sierpnia
2018 r. i z dnia wyceny. Dla kazdego przypadku okreslono odrgbny zbiér nieruchomosci podobnych
stanowigcych podstawe wyceny, a zgodnie z §6 RWN okreslono na podstawie tych odrebnych
zbiordw cechy rynkowe.

Dla uproszczenia od tego momentu poziomy cen beda okreslane skrdtowo rokiem
kalendarzowym tj. 2018 r., 2025 r.

Cechy rynkowe — dzialka nr 37 (2018 r.)

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomodci rolne niezabudowane z lokalizacji
pordwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na wartos¢ wycenianego prawa do nieruchomosci s3 nastepujace:
- lokalizacja,
- dojazd,
- dostepnosé mediow,
- powierzchnia gruntu,
- warunki uprawy.
Wplyw takich cech, jak:
- forma wladania (wtasnosé),
- melioracja (grunty zmeliorowane),

- uwarunkowani planistyczne (studium: rola)
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych, totez cechy te zostaly

w dalszej analizie pominiete.

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci rolnej niezabudowanej wraz z przypisanymi im
warto$ciami.

Tabela 1: Cechy rynkowe i ich stany.

Lokalizacja ]
Bardzo dobra Gmina miejsko-wiejska Zychlin. '
Dobra | Gmina wiejska Oporow.
Powierzchnia gruntu
Dobra Powierzchnia gruntu z przedzialu 0,6-0,7 ha.

| Srednia | Powierzchnia gruntu z przedziatu 0,3-0,4 ha.

Dostepnos¢ mediow

$rednia Brak istniejacych przytaczy. W sasiedztwie dostgp do min. 2 z 4 wymienionych '
[ sieci: woda, prad, gaz, kanalizacja.
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Brak istniejacych przylaczy. W sasiedztwie brak dostepu do wymienionych sieci:

Zta woda, prad, gaz, kanalizacja.

Dojazd

Dobry Bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowe;.
Sredni Bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowe;.

Warunki uprawy

Brak uciazliwosci zagospodarowania (np. w postaci ksztaltu terenu, sieci
przesylowych, porastajacej roslinnosci). Teren potozony przy cieku wodnym
Dobre zapewniajacym korzystne warunki dla wzrostu roslin. Chociaz potowa terenu ma
pszenny kompleks rolniczej przydatnosci gleb. Maksymalnie 2 z cech stanu
niespemione.

Srednie Wiecej niz 2 z cech stanu ,,dobre” jest niespetione.

Cechy rynkowe — dziatka nr 64 (2018 r.)

Do pordwnan przyjete zostaly nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
w zabudowie zagrodowej z lokalizacji poréwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto§¢é wycenianego prawa do nieruchomosci sa nastepujace:
- lokalizacja i otoczenie,
- dojazd,
- powierzchnia gruntu,
- warunki uzytkowe terenu i uwarunkowania planistyczne,
- stan techniczny budynku mieszkalnego,
- dodatkowa powierzchnia gospodarcza,
- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego.

Wptyw takich cech, jak:
- forma wladania (wlasnosc),
- funkcja budynku (mieszkalna),
- rynek (wtormy),
- dostepnosé mediow (przylacze do wody i pradu z sieci)

zostat uwzgledniony juz na etapie doboru obicktéw poréwnawczych, totez cechy te zostaly

w dalszej analizie pominigte.

Opis cech rynkowych dla nieruchomosdci gruntowej zabudowanej zagrodowo wraz
z przypisanymi im wartosciami.
Tabela 2: Cechy rynkowe i ich stany.
Lokalizacja i otoczenie
Gmina miejsko-wiejska Zychlin — w odlegtosci do 4 km od miejscowosci gminnej.
W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa zagrodowa i pola, brak ucigzliwosci otoczenia.
Gmina wiejska Bedlno — w odleglosci powyzej 4 km od miejscowosci gminnej.
W otoczeniu znajduja si¢ pola i zabudowa zagrodowa, brak ucigzliwosci otoczenia.
Gmina wiejska Bedlno — w odleglosci do 4 km od miejscowosci gminnej.
Srednie W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa zagrodowa i pola, wystgpuja ucigzliwosci
otoczenia (bliskos¢ toréw kolejowych).

Bardzo korzystne

Korzystne

Powierzchnia gruntu
Bardzo dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 9000-12000 m?.
Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 2500-4000 m*.

Stan techniczny budynku mieszkalnego
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'?obry J Budynek w stanie do odswiezenia, wymagajacy matych naktadéw finansowych. |
Przecigtny Budynek w stanie do odswiezenia, wymagajacy wickszych nakladéw finansowych.
Sredni Budynek w stanie do remontu, wymagajacy duzych naktadéw finansowych.
Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

| Bardzo dobra Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 130-160 m2.

Dobra | Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 71-110 m2. ]
Srednia Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 45-70 m2.
Dojazd

Bezposredni dostep do drogi publicznej z 2 stron, w tym przynajmnie;
1 o nawierzchni asfaltowe;j.

Dobry | Bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowe;.

Dodatkowa powierzchnia gospodarcza

] Wystgpuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci odrebnych budynkéw

Bardzo dobry

b . . -
Dobra o funkcji gospodarczej o powierzchni zabudowy powyzej 100 m2.
$rednia Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci odrebnych budynkéw
o funkcji gospodarczej o powierzchni zabudowy ponizej 100 m2.

Warunki uzytkowe terenu i uwarunkowania planistyczne

| Teren ma regularny ksztatt (kwadrat lub niewydluzony prostokat) w jednym
kawalku, jest plaski, utwardzony, chociaz w czgéci mieszkalnej ogrodzony,
nieporosnigty i/lub z nasadzeniami ozdobnymi, uporzadkowany, chociaz w czesci
Dobre uprawiany. Ma korzystne uwarunkowania planistyczne (okreslone w studium,
dopuszczajgce zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna/zagrodows). Brak jest
infrastruktury technicznej ograniczajgcej zagospodarowanie terenu. Maksymalnie
2 z cech stanu s3 niespetnione.
Srednie 3 lub wigcej z cech stanu ,,dobre™ niespemione.

Cechy rynkowe — dziatka nr 103+231 (2018 r.)

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomosci niezabudowane z lokalizacji poréwnywalnych
o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianego prawa do nieruchomosci s3 nastgpujace:
- lokalizacja,
- dojazd,
- warunki uprawy,
- kompleksy rolniczej przydatnosci gleb,
- powierzchnia gruntu,
- uwarunkowania planistyczne.

Whplyw takich cech, jak:
- forma wiadania (wlasno$¢),
- dostgpnos¢ mediéw (brak istniejacych przylaczy, w drodze brak sieci)
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.
Opis cech rynkowych dla nieruchomosci rolnej niezabudowanej wraz z przypisanymi im
wartosciami.

Tabela 3: Cechy rynkowe i ich stany.

Lokalizacja
Bardzo dobra Gmina miejsko-wiejska Zychlin.
| Dobra Gmina wiejska BedIno.
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Powierzchnia gruntu
Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 0,41-0,6 ha.

Srednia Powierzchnia gruntu z przedzialu 0,25-0,4 ha.

Uwarunkowania planistyczne

Okreslone w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Bez utrudnien gléwnie jako uzytki ziclone, bez utrudnienn w postaci strefy ochrony np.
konserwatorskiej, natury.

okreslone w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Z utrudnieniami glownie jako uzytki zielone, z utrudnieniami w postaci strefy ochrony np.
konserwatorskiej, natury.

Dojazd
Dobry Bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowe;j.
Staby Brak uregulowanego dostgpu do drogi publiczne;j.

Warunki uprawy

Brak ucigzliwosci zagospodarowania w postaci ksztaltu terenu i porastajacej
roslinnosci. Teren potozony przy cieku wodnym zapewniajacym korzystne warunki

Dobre dla wzrostu roélin, jest w wigkszosci uprawiany. Maksymalnie 2 z cech stanu sg
niespeione.

Srednie Wiecej niz 2 z cech stanu ,,dobre” jest niespetnione.

Kompleksy rolniczej przydatnosci gleb

Srednie Dominujg kompleksy gleb uzytki zielone srednie.

Stabe Dominuja kompleksy gleb uzytki stabe i bardzo stabe, inne niz rolnicze.

Cechy rynkowe — dziatka nr 37 (2025 r.)

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomosci rolne niezabudowane z lokalizacji
poréwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianego prawa do nieruchomosci sg nastgpujace:
- lokalizacja,
- dojazd,
- dostepnosé medidw,
- powierzchnia gruntu,
- warunki uprawy,
- uwarunkowania planistyczne.

Wptyw takich cech, jak:
- forma wiadania (wlasnosc),
- melioracja (grunty zmeliorowane),
- uzytkowanie (rolnicze, uprawiany)
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw pordwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci rolnej niezabudowanej wraz z przypisanymi im
warto$ciami.

Tabela 4: Cechy rynkowe i ich stany.

Lokalizacja
Bardzo dobra Gmina miejsko-wiejska Zychlin.
Dobra Gmina wiejska Oporéw i Bedlno.

Powierzchnia gruntu

Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 0,45-0,55 ha.
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Srednia ‘ Powierzchnia gruntu z przedziatu 0,20-0,40 ha. —|

Dost¢pnosé mediéw

$rednia ‘ Brak istniejacych przylaczy. W sgsiedztwie dostep do min. 2 z 4 wymienionych

| sieci: woda, prad, gaz, kanalizacja.
Zia J Brak istniejacych przytaczy. W sasiedztwie brak dostgpu do wymienionych sieci:
woda, prad, gaz, kanalizacja.
Dojazd
Sredni J Bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowej.
Zly [ Brak uregulowanego dostepu do drogi publiczne;j.
Warunki uprawy

Brak ucigzliwosci zagospodarowania (np. W postaci ksztaltu terenu, sieci
przesylowych, porastajacej roslinnosci). Teren potozony przy cieku wodnym

Dobre | zapewniajacym Korzystne warunki dla wzrostu ro$lin. Chociaz potowa terenu ma
pszenny kompleks rolniczej przydatnosci gleb. Maksymalnie 2 z cech stanu
niespelione.

Srednie |J Wiecej niz 2 z cech stanu ,,dobre” jest niespetnione.

Uwarunkowania planistyczne

| Okreslone w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
glownie jako tereny rolne i zabudowa zagrodowa.
Okreslone w studium uwarunkowaii i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gléownie jako tereny rolne.
Okreslone w studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Dopuszczajace glownie jako tereny rolne o mozliwych alternatywnych sposobach wykorzystania,
| | lecz z utrudnieniami (strefa ochrony konserwatorskiej).

Dobre

Srednie

Cechy rynkowe — dzialka nr 64 (2025 r.)

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
w zabudowie zagrodowej z lokalizacji poréwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majgce wplyw na wartos¢ wycenianego prawa do nieruchomosci sg nastepujace:
- lokalizacja i otoczenie,
- dojazd i dostgpnos¢ mediow,
- powierzchnia gruntu,
- warunki uzytkowe terenu i uwarunkowania planistyczne,
- stan techniczny budynku mieszkalnego,
- dodatkowa powierzchnia gospodarcza,
- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego.

Wptyw takich cech, jak:
- forma wladania (wlasnos¢),
- funkcja budynku (mieszkalna),
- rynek (wtémy)
zostat uwzgledniony juz na etapic doboru obiektéw pordwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.
Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej zagrodowo wraz
Z przypisanymi im wartosciami.

Tabela 5: Cechy rynkowe i ich stany.
Lokalizacja i otoczenie
Bardzo korzystne Gmina miejsko-wiejska Zychlin — w odlegtosci do 4 km od miejscowosci gminne;j.
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W otoczeniu znajduje sie¢ zabudowa zagrodowa i pola, brak uciazliwosci otoczenia.

Gmina wiejska Oporéw — w odleglosci powyzej 4 km od miejscowosci gminnej.
W otoczeniu znajdujg sie pola i zabudowa zagrodowa, brak ucigzliwosci otoczenia.
Gmina wiejska Bedlno — w odleglosci powyzej 5 km od miejscowosci gminnej.
W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa zagrodowa i pola, brak ucigzliwosci otoczenia.

Korzystne

Srednie

Powierzchnia gruntu

Bardzo dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 4501-6000 m?.

Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 3000-4500 m?.

Stan techniczny budynku mieszkalnego

Przecigtny Budynek w stanie do odswiezenia, wymagajacy matych naktadéw finansowych.
Sredni Budynek w stanie do remontu, wymagajacy duzych naktadéw finansowych.
Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

Bardzo dobra Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 96-130 m”.

Dobra Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 81-95 m>.

Srednia Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 60-80 m?.

Dojazd i dostepnosé mediow

Bezposredni dostep do drogi publiczngj z 2 stron, w tym przynajmniej
Bardzo dobre 1 o nawierzchni asfaltowej. Zapewniony dostgp W postaci istniejacy przytaczy do
3 z 4 wymienionych mediow: woda, prad, gaz, kanalizacja.

Bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej. Zapewniony
Dobre dostgp w postaci istniejacy przytaczy do 2 z 4 wymienionych mediéw: woda, prad,
gaz, kanalizacja.
Bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej. Zapewniony
Srednie dostep w postaci istniejacy przylaczy do 1 z 4 wymienionych mediéw: woda, prad,
gaz, kanalizacja.

Dodatkowa powierzchnia gospodarcza

Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci odrgbnych budynkéw
o funkcji gospodarczej o powierzchni zabudowy powyzej 200 m”.

Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci odrgbnych budynkow
o funkji gospodarczej o powierzchni zabudowy ponizej 50 m?.

Bardzo dobra

Srednia

Warunki uzytkowe terenu i uwarunkowania planistyczne

Teren ma regularny ksztaltt (kwadrat lub niewydtuzony prostokat) w jednym
kawaltku, jest plaski, utwardzony, chociaz w czgéci mieszkalnej ogrodzony,
nieporo$nigty i/lub z nasadzeniami ozdobnymi, uporzadkowany, chociaz w czgdci
uprawiany. Ma korzystne uwarunkowania planistyczne (okreslone w studium,

Dobre dopuszczajagce  zabudowe — mieszkaniowa  jednorodzinna/zagrodowsa,  bez
wystepujacych utrudnien zwigzanych z ochrong np. konserwatorska, przyrody). Brak
jest infrastruktury technicznej ograniczajacej zagospodarowanie terenu. Maksymalnie
2 z cech stanu sg niespetione.

Srednie 3 lub wiecej z cech stanu ,,dobre” niespemione.

Cechy rynkowe — dzialtka nr 103+231 (2025 r.)

Do poréwnan przyjete zostaty nieruchomosci niezabudowane z lokalizacji porownywalnych
o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianego prawa do nieruchomosci sg nastgpujace:
- otoczente,
- dojazd,
- warunki uprawy,
- - dostepnos¢ mediow,
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- powierzchnia gruntu.

Wplyw takich cech, jak:

- forma wladania (wlasnosé),

- lokalizacja (gmina miejsko-wiejska Zychlin),

- uwarunkowania planistyczne (studium: trwate uzytki zielone),

- kompleksy rolniczej przydatnosci gleb (uzytki zielone $rednie),

- forma wiladania (wlasnosc)
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci rolnej niezabudowanej wraz z przypisanymi im

wartosciami.

Tabela 6: Cechy rynkowe i ich stany.

Otoczenie
| Bardzo dobre | Sredni stopiefi zurbanizowania.

Dobre ‘ Staby stopien zurbanizowania.

Powierzchnia gruntu

Dobra | Powierzchnia gruntu z przedziatu 0,41-0,5 ha.

Srednia Powierzchnia gruntu z przedziahn 0,25-0,4 ha.

Dostepnosé mediow

Srednia Brak istniejacych przytaczy, w sasiedztwie dostep do min. 1 z 4 wymienionych
sieci: woda, prad, gaz, kanalizacja.

Zia Brak istniejacych przylaczy, w sasiedztwie brak dostgpu do wymienionych sieci:
woda, prad, gaz, kanalizacja.

Dojazd

Bardzo dobry | Bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowe;.

| Dobry Bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni gruntowe;.

Staby Brak uregulowanego dostepu do drogi publiczne;.

Warunki uprawy
Brak uciazliwosci zagospodarowania w postaci ksztaltu terenu i porastajacej

Dobre ro§linnosci. Teren potozony przy cieku wodnym zapewniajacym korzystne warunki
dla wzrostu roslin, jest w wigkszosci uprawiany. Maksymalnie 2 z cech stanu sa
niespelione.

Srednie Wiecej niz 2 z cech stanu ,,dobre” jest niespelione.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

WSTEP

Ogodlna charakterystyka
badanego obszaru
rynku nieruchomosci
—2018r.

W gminie Zychlin az 89 % powierzchni gruntéw to uzytki rolne, natomiast lasy
zajmujg zaledwie ok. 1% powierzchni. Tereny zielone (Ygki, nieuzytki, zielone
obrzeza pol) stanowity niewielkg czgs¢ — reszte stanowity uzytki rolne i zabudowy
wiejskie. Grunty zielone jako osobna kategoria rzadko byly przedmiotem
odrgbnych transakcji rynkowych — czgsto byly dobierane jako cze$é¢ wigkszych
transakcji z uzytkami rolnymi. Grunty niezabudowane czasami majg potencjat
inwestycyjny — ze wzgledu na ich przeznaczenie, mozliwosé przeksztatcenia
1 podzielenia na mniejsze dziatki ewidencyjne nadajace si¢ pod zabudows, co czyni
Je drozszymi. Sg to jednak indywidualne, pojedyncze przypadki. W gminie Zychlin
wystepuje wiele wsi z zabudowg zagrodowg. Tego typu nieruchomosci byly czesto
przejmowane i odsprzedawane przez rolnikéw, osoby z terenéw miejskich
szukajgce kontaktu z naturg, a takze inwestorow lokalnych. Nalezy zaznaczyé, ze
w gminie Zychlin jak réwniez okolicznych gminach w powiecie kutnowskim
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dominujg duze powierzchnie gruntéw w obrocie — przynajmniej kilku hektarowe.
Mhiejsze powierzchnie stanowia maty odsetek zawieranych transakcji.

Ogolna charakterystyka
badanego obszaru
rynku nieruchomosci
—2025r.

Badany rynek nie przeszedt zauwazalnych zmian pomigdzy 2018 a 2025 rokiem.
Jedyna roznica jest nieco wigkszy obrét w latach 2023-2025 niz w latach
016-2018. Atrakcyjnos¢ terenéw rolnych wciaz zalezy od ich waloréw rolniczych.
Tereny zielone pozostaja najstabszym segmentem rynkowym, jednak w pakietach
z gruntami rolnymi moga by¢ nieco bardziej atrakcyjne. Zabudowa zagrodowa
cieszy si¢ umiarkowanym, stabilnym popytem — szczeg6lnie wsréd oséb z miasta
szukajacych przestrzeni i autonomii; rosnace ceny gruntéw w Lodzkiem
przyczyniajg si¢ do wywindowania cen zagrodéwki.

ANALIZA: grunty niezabudowane (tereny rolne) — 2018 r.

Segment rynku

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane rolne o powierzchni gruntu 3000-7000
m? z terenu gminy Zychlin i sgsiedniej gminy Oporéw ze wzglgdu na
niewystarczajgca  ilo§¢  zanotowanych  transakcji, o0 uwarunkowaniach
planistycznych pod role.

Okres badania cen
transakcyjnych

Okres ostatnich 24 miesiecy (od sierpnia 2016 roku).

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego i prognozy na przyszto$¢ w oparciu o dostgpne dane i badanie
tendencji zmian historycznych)

Sposob i dostgpnosc
finansowania

Z racji na niskie ceny taczne dominujg transakcje gotéwkowe.

Aktywnos¢ budowlana
(indywidualna,
deweloperzy)

Niska.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezacego i prognozy na przysztos¢ w oparciu o dostgpne dane i badanie
tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta

Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Ceny transakcyjne

2-5 zl/m?

Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych

Piszac o cechach réznicujacych majacych wptyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci nalezy pamietaé, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to
z faktu wickszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te nieruchomosci.
Tak wigc dzisiaj istotne sg preferencje kupujacych. Wagi cech rynkowych ustalono
na podstawie badania preferencji potencjalnych kupujacych. Z analizy preferencji
kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech majacych wpltyw na
zachowania inwestoréw jest lokalizacja nieruchomosci. Jako, ze zadna z cech
réznicujacych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany
zaleza w duzej mierze od nieruchomosci wybranych poréwnawczych. W tym
przypadku, ze wzglgdu na dobér nieruchomosci poréwnywalnych, wplyw cechy
Jlokalizacja” wynosi 25%. W tym przypadku — majagc na uwadze dostgpne
nieruchomosci poréwnawcze — widaé, ze kolejng cechg réznicujaca jest rowniez
powierzchnia gruntu. Z analizy dostgpnych transakeji jej wplyw na wartos¢ wynosi
20% rozstepu przedziatu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamia¢ z kosztami
nabycia dodatkowej powierzchni dziatki. Kolejng istotng cechg sa réwniez warunki
uprawy wyrazajace przydatno$é¢ gruntu do produkcji rolniczej. Wplyw tej cechy
okreslono na az 35%. Dla nieruchomosci rolnej liczy si¢ tez dojazd. Zdarza sig
bowiem, ze nie ma formalnie zapewnionej drogi do pola. Z analizy dostepnych
transakcji wptyw dojazdu na warto$¢ wynosi 10% rozstgpu przedziatu cen.
Ostatnia cechg jest ,,dostepnoé¢ mediow” z wplywem wynoszacym 10%.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),
dz. ewid. 37, 64. 109,231 _obreb 0017 Wola Popowa

Zdaniem biegtej wyzej wymienione cechy réznicujace majace wplyw na wartosé
przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja rynek nieruchomoici
podobnych.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem lokalizacji, powierzchni gruntu, dojazdu i innych
czynnikéw, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly si¢ odpowiednie do dalszej
analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byly przedmiotem transakcji i jest na nie
okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosdci niezabudowanych
rolnych zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w lokalizacjach
poréwnywalnych, ktére w najwickszym stopniu spetniajg kryteria poréwnywalnosci.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),

dz. ewid 37, 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

ANALIZA: grunty zabudowane zagrodowo — 2018 r.

Segment rynku

Nieruchomo$ci gruntowe zabudowane zabudowa zagrodowa powstata w XX wieku
z terenu gminy Zychlin oraz sgsiedniej gminy Bedlno ze wzgledu na
niewystarczajaca  ilo§¢  zanotowanych transakcji, o uwarunkowaniach
planistycznych dopuszczajacych zabudowe mieszkaniowg. Do poréwnan przyjeto
domy o niewysokim standardzie posadowione na gruntach o powierzchni
z przedziatu 3000-11000 m?,

Okres badania cen
transakcyjnych

Okres ostatnich 24 miesigcy (od sierpnia 2016 roku).

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego i prognozy na przysztos¢ w oparciu o dostepne dane i badanie
tendencji zmian historycznych)

Sposoéb i dostepnosé
finansowania

Zarowno finansowanie wiasne, jak i obce.

Aktywno$¢ budowlana
(indywidualna,
deweloperzy)

Niska.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezgcego i prognozy na przyszio$é w oparciu o dost¢pne dane i badanie
tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta

Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Ceny transakcyjne

100 000 zt — 125 000 zt

Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych

Piszac o cechach réznicujagcych majagcych wplyw na wartosé rynkows
nieruchomosci nalezy pamigta¢, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to
z faktn wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te nieruchomosci.
Tak wigc dzisiaj istotne s3 preferencje kupujacych. Wagi cech rynkowych ustalono
na podstawie badania preferencji potencjalnych kupujgcych. Z analizy preferencii
kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech majgcych wplyw na
zachowania inwestoréw jest lokalizacja nieruchomosci. Jako, ze zadna z cech
réznicujacych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany
zalezg w duzej mierze od nieruchomosci wybranych poréwnawczych. Z analizy
preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestoréw jest lokalizacja ogélna i szczeg6towa (otoczenie)
nieruchomosci. Bywa czgsto, ze cechy te sa ze soba taczone. Jednakze bywa
réwniez, ze stan cechy ,,lokalizacja” jest inny niz stan cechy ,,otoczenie”. W takich
przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze zadna z cech réznicujgcych
nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany zaleza w duzej
mierze od nieruchomos$ci wybranych poréwnawczych. W tym przypadku, ze
wzglgdu na dobor nieruchomo$ci poréwnywalnych, wplyw cechy ,lokalizacja
i otoczenie” wynosi 20%. Z analizy rynku wynika réwniez, ze hatas generowany
przez przejezdzajace pociagi skutecznie odstrasza potencjalnych nabywcow. W tym
przypadku réwnie istotng cecha réznicujacg jest stan techniczny budynku
mieszkalnego. Istotnos¢ tej cechy polega na tym, ze nabywajac np. dom, kupujacy
zaleznie od jego stanu technicznego musi przewidzie¢ dodatkowe naktady na jego
remont lub doprowadzenie do stanu pozwalajacego na zamieszkanie w nim. Tu nie
s3 istotne zamierzenia inwestycyjne kupujgcego, gdyz sa one przewidywane na
etapie podejmowania decyzji o zmianie lokum. Jednakze niektére z domow
bedacych w ofercie wymagaja nakladéw na remont, od$wiezenie czy
doprowadzenie do przecigtnego standardu rynkowego. Stad wplyw tej cechy jest na
poziomie 15%. W tym przypadku — majac na uwadze dostgpne nieruchomosci
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zvchlin),

dz. ewid 37, 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

porownawcze — widaé, ze kolejng cechg réznicujaca jest réwniez powierzchnia
gruntu. Z analizy dostgpnych transakcji jej wptyw na wartos¢ wynosi 10% rozstgpu
przedzialu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamia¢ z kosztami nabycia
dodatkowej powierzchni dziatki. Kolejna istotng cecha sa réwniez warunki
uzytkowe terenu i uwarunkowania planistyczne wyrazajace mozliwosci
zagospodarowania terenu nieruchomosci pod wzgledem faktycznym i prawnym.
Wplyw tej cechy okreslono na 25%. Liczy sig tez powierzchnia uzytkowa budynku
mieszkalnego — czym wigksza, tym lepsza. Wplyw tej cechy oceniono na 10%. Dla
zabudowy zagrodowej wazna jest réwniez dodatkowa powierzchnia gospodarcza.
Z analizy dostepnych transakcji jej wplyw na wartos¢ wynosi 10% rozstgpu
przedziatu cen. Ostatnia cecha jest ,dojazd i dostgpno$¢ mediow” z wplywem
wynoszacym 10%. Zabudowie mieszkaniowej sprzyja komfortowy dojazd oraz
duza dostepnosé medidw w sasiedztwie.

Zdaniem bieglej wyzej wymienione cechy réznicujace majgce wplyw na wartos¢
przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposéb objasniajg rynek nieruchomosci
podobnych.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobraé nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem lokalizacji, powierzchni gruntu, dojazdu i innych
czynnikéw, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly sie odpowiednie do dalszej
analizy. Bardzo wazna jest lokalizacja, ktéra jesli jest dobra — utatwia sprzedaz i ma znaczacy wplyw
na cene. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byly przedmiotem transakcji i jest na nie

okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomo$ci obrotu prawami do nieruchomosci zabudowanych
zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w lokalizacjach
poréwnywalnych, ktére w najwigkszym stopniu spetniajg kryteria poréwnywalnosci.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),

dz. ewid 37, 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

ANALIZA: grunty niezabudowane (tereny zielone) — 2018 r.

Segment rynku

Nieruchomodci gruntowe niezabudowane o powierzchni gruntu ponizej
6000 m? z terenu gminy Zychlin i sgsiedniej gminy Bedino ze wzgledu na
niewystarczajacg  ilos¢  zanotowanych  transakcji, o uwarunkowaniach
planistycznych pod tereny zielone.

Okres badania cen
transakcyjnych

Okres ostatnich 24 miesiecy (od sierpnia 2016 roku).

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezgcego i prognozy na przysztos¢ w oparciu o dostgpne dane i badanie
tendencji zmian historycznych)

Sposob i dostepnosé
finansowania

Z racji na niskie ceny taczne dominujg transakcje gotéwkowe.

Aktywnos¢ budowlana
(indywidualna,
deweloperzy)

Znikoma.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezacego i prognozy na przyszios¢ w oparciu o dostgpne dane i badanie
tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta

Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Ceny transakcyjne

1-3 zt/m?

Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych

Piszac o cechach rézicujagcych majacych wplyw na warto$¢ rynkowg
nieruchomosci nalezy pamietaé, ze obecnie mamy rynek kupujgcego. Wynika to
z faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te nieruchomosci.
Tak wigc dzisiaj istotne s3 preferencje kupujacych. Wagi cech rynkowych ustalono
na podstawie badania preferencji potencjalnych kupujgcych. Z analizy preferencji
kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech majacych wplyw na
zachowania inwestoréw jest lokalizacja nieruchomosdci. Jako, ze Zadna z cech
roznicujacych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany
zaleza w duzej mierze od nieruchomosci wybranych poréwnawczych. W tym
przypadku, ze wzgledu na dobdr nieruchomosci poréwnywalnych, wplyw cechy
,lokalizacja” wynosi 20%. W tym przypadku — majgc na uwadze dostgpne
nieruchomosci poréwnawcze — widaé, ze kolejna cecha réznicujacg jest rowniez
powierzchnia gruntu. Z analizy dostgpnych transakcji jej wptyw na wartos¢ wynosi
15% rozstepu przedzialu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamia¢ z kosztami
nabycia dodatkowej powierzchni dziatki. Licza s3 takze kompleksy rolniczej
przydatnosci gleb — jako$é gleby dla wzrostu roslin ma istotne znaczenie. Wplyw
tej cechy wynosi 15%. Kolejng istotng cechg s3 réwniez warunki uprawy
wyrazajace tatwos¢ uprawy danego terenu. Wplyw tej cechy okreslono na az 30%.
Dla nieruchomosci rolnej liczy sie tez dojazd. Zdarza si¢ bowiem, ze nie ma
formalnie zapewnionej drogi do pola. Z analizy dostgpnych transakcji wplyw
dojazdu na wartos¢ wynosi 10% rozstgpu przedziatu cen. Ostatniz cecha sa3
,uwarunkowania planistyczne” z wplywem wynoszacym 10%. Traktujg one
o prawnych mozliwosciach wykorzystania gruntu.

Zdaniem biegltej wyzej wymienione cechy réznicujace majgce wplyw na wartosé
przedmiotu wyceny w wystarczajgcy sposéb objasniaja rynek nieruchomosci
podobnych.

Do bezpo$rednich poréwnafi starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do

nieruchomosci szacowanej pod wzgledem lokalizacji, powierzchni gruntu, dojazdu i innych
czynnikéw, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly si¢ odpowiednie do dalszej
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),
dz. ewid 37 64,109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byly przedmiotem transakcji i jest na nie
okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomos$ci obrotu prawami do nieruchomosci niezabudowanych
zaobserwowano nasigpujgce transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w  lokalizacjach
porownywalnych, ktére w najwigkszym stopniu spetniajg kryteria poréwnywalnosci.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),
dz. ewid 37, 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

ANALIZA: grunty niezabudowane (tereny rolne) — 2025 r.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane rolne o powierzchni gruntu 2000-5000
m? z terenu gminy Zychlin i sasiedniej gminy Oporéw i Bedlno ze wzgledu na
niewystarczajacg  ilos§¢  zanotowanych transakcji, o uwarunkowaniach
planistycznych pod role.

Segment rynku

Okres badania cen
transakcyjnych
ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego i prognozy na przyszlo$¢ w oparciu o dostepne dane i badanie
tendencji zmian historycznych)

Sposéb i dostepnosé
finansowania

Okres ostatnich 24 miesigcy (od lipca 2023 roku).

Z racji na niskie ceny laczne dominuja transakcje gotowkowe.

Aktywnos¢ budowlana
(indywidualna, Niska.
deweloperzy)

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezacego i prognozy na przysztosé w oparciu o dostepne dane i badanie
tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Ceny transakcyjne 4-7 zt/m?
Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Piszac o cechach rézicujagcych majgcych wplyw na wartoéé rynkows
nieruchomosci nalezy pamigtac, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to
z faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te nieruchomosci.
Tak wigc dzisiaj istotne sa preferencje kupujacych. Wagi cech rynkowych ustalono
na podstawie badania preferencji potencjalnych kupujacych. Z analizy preferencji
kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech majacych wplyw na
zachowania inwestoréw jest lokalizacja nieruchomosci. Jako, ze zadna z cech
roznicujacych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany
zaleza w duzej mierze od nieruchomosci wybranych poréwnawczych. W tym
przypadku, ze wzgledu na dobér nieruchomosci porownywalnych, wptyw cechy
»lokalizacja” wynosi 20%. W tym przypadku — majagc na uwadze dostepne
nieruchomosci poréwnawcze — wida¢, ze kolejna cecha réznicujacg jest rowniez
powierzchnia gruntu. Z analizy dostgpnych transakcji jej wplyw na warto$é wynosi
20% rozstgpu przedziatlu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamiaé z kosztami
nabycia dodatkowej powierzchni dziatki. Kolejng istotng cecha s réwniez warunki
uprawy wyrazajace przydatnos¢ gruntu do produkcji rolniczej. Wplyw tej cechy
okreslono na az 30%. Dla nieruchomosci rolnej liczy si¢ tez dojazd. Zdarza sie
bowiem, Ze nie ma formalnie zapewnionej drogi do pola. Z analizy dostepnych
transakcji wptyw dojazdu na wartos¢ wynosi 10% rozstgpu przedziatu cen. Kolejng
cechg s3 uwarunkowania planistyczne definiujgce prawne mozliwosci
wykorzystania gruntu. Wplyw tej cechy oceniono na 10%. Ostatnig cechg jest
»dostepnos¢ mediow” z wptywem wynoszacym 10%.

Zdaniem bieglej wyzej wymienione cechy rézmicujace majace wplyw na wartodé
przedmiotu wyceny w wystarczajgcy sposdb objasniaja rynek nieruchomosci
podobnych.

Zachowania
kupujacych

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem lokalizacji, powierzchni gruntu, dojazdu i innych
czynnikow, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly si¢ odpowiednie do dalszej
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),
dz. ewid 37 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byly przedmiotem transakcji i jest na nie
okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci niezabudowanych
rolnych zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w lokalizacjach
poréwnywalnych, ktore w najwigkszym stopniu spetniajg kryteria porownywalnosci.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),

dz. ewid 37, 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

ANALIZA: grunty zabudowane zagrodowo — 2025 r.

Segment rynku

Nieruchomosci gruntowe zabudowane zabudowa zagrodowa powstatg w XX wieku
z terenu gminy Zychlin oraz sasiedniej gminy Bedlno i Oporéw ze wzglgdu na
niewystarczajacg  ilos¢  zanotowanych  transakcji, o uwarunkowaniach
planistycznych dopuszczajacych zabudowg mieszkaniowa. Do poréwnan przyjeto
domy o niewysokim standardzie posadowione na gruntach o powierzchni
z przedziatu 3000-6000 m?.

Okres badania cen
transakcyjnych

Okres ostatnich 24 miesiecy (od lipca 2025 roku).

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego i prognozy na przyszto$¢ w oparciu o dostgpne dane i badanie
tendencji zmian historycznych)

Sposob i dostepnos¢
finansowania

W znacznej czesei z kredytu.

Aktywno$c¢ budowlana
(indywidualna,
deweloperzy)

Niska.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezacego i prognozy na przyszto$¢ w oparciu o dostepne dane i badanie
tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta

Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Ceny transakcyjne

200 000 zt —275 000 zt.

Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych

Piszac o cechach rézicujacych majacych wptyw na warto$¢ rynkows
nieruchomosci nalezy pamietaé, ze obecnie mamy rynek kupujgcego. Wynika to
z faktu wiekszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te nieruchomosci.
Tak wiec dzisiaj istotne sg preferencje kupujacych. Wagi cech rynkowych ustalono
na podstawie badania preferencji potencjalnych kupujacych. Z analizy preferencji
kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech majacych wplyw na
zachowania inwestoréw jest lokalizacja nieruchomosci. Jako, ze zadna z cech
roznicujacych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany
zaleza w duzej mierze od nieruchomosci wybranych poréwnawczych. Z analizy
preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja ogélna i szczegotowa (otoczenie)
nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sg ze soba faczone. Jednakze bywa
rowniez, ze stan cechy ,,lokalizacja” jest inny niz stan cechy ,,otoczenie”. W takich
przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze zadna z cech réznicujgcych
nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nia stany zaleza w duzej
mierze od nieruchomosci wybranych por6wnawczych. W tym przypadku, ze
wzgledu na dobér nieruchomosci poréwnywalnych, wplyw cechy ,lokalizacja
i otoczenie” wynosi 20%. Z analizy rynku wynika réwniez, ze hatas generowany
przez przejezdzajace pociagi skutecznie odstrasza potencjalnych nabywcow. W tym
przypadku réwnie istotng cecha roznicujacg jest stan techniczny budynku
mieszkalnego. Istotno$é tej cechy polega na tym, ze nabywajgc np. dom, kupujacy
zaleznie od jego stanu technicznego musi przewidzie¢ dodatkowe naktady na jego
remont lub doprowadzenie do stanu pozwalajacego na zamieszkanie w nim. Tu nie
sa istotne zamierzenia inwestycyjne kupujacego, gdyz sg one przewidywane na
etapie podejmowania decyzji o zmianie lokum. Jednakze niektére z domow
bedacych w ofercie wymagaja nakladow na remont, od$wiezenie o¢zy
doprowadzenie do przecigtnego standardu rynkowego. Stad wplyw tej cechy jest na
poziomie 15%. W tym przypadku — majgc na uwadze dostgpne nieruchomosci
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (om. Zyvchlin),

dz. ewid 37 64,109 231 obreb 0017 Wola Popowa

poréwnawcze — wida¢, ze kolejng cecha réznicujaca jest réwniez powierzchnia
gruntu. Z analizy dostgpnych transakcji jej wplyw na wartos$é¢ wynosi 10% rozstepu
przedziatu cen. Tego wplywu nie moima utozsamia¢ z kosztami nabycia
dodatkowej powierzchni dziatki. Kolejna istotna cechg sa réwniez warunki
uzytkowe terenu i uwarunkowania planistyczne wyrazajace mozliwosci
zagospodarowania terenu nieruchomosci pod wzgledem faktycznym i prawnym.
Wplyw tej cechy okreslono na 25%. Liczy si¢ tez powierzchnia uzytkowa budynku
mieszkalnego — czym wigksza, tym lepsza. Wplyw tej cechy oceniono na 10%. Dla
zabudowy zagrodowej wazna jest réwniez dodatkowa powierzchnia gospodarcza. Z
analizy dostgpnych transakcji jej wplyw na wartos¢ wynosi 10% rozstepu
przedziatu cen. Ostatnig cecha jest ,,dojazd i dostgpnos¢ mediow” z wplywem
wynoszacym 10%. Zabudowie mieszkaniowej sprzyja komfortowy dojazd i duza
dostgpnos¢ mediow.

Zdaniem bieglej wyzej wymienione cechy réznicujace majgce wptyw na wartosé
przedmiotu wyceny w wystarczajagcy sposéb objasniajg rynek nieruchomosci
podobnych.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobraé nieruchomoéci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem lokalizacji, powierzchni gruntu, dojazdu i innych
czynnikéw, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly si¢ odpowiednie do dalszej
analizy. Bardzo wazna jest lokalizacja, ktdra jesli jest dobra — utatwia sprzedaz i ma znaczacy wplyw
na ceng. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byly przedmiotem transakcji i jest na nie

okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci zabudowanych
zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w lokalizacjach
poréwnywalnych, ktdre w najwigkszym stopniu spetniajg kryteria porownywalnosci.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),

dz. ewid 37, 64,109,231, obreb 0017 Wola Popowa

ANALIZA: grunty niezabudowane (tereny zielone) — 2025 r.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane o powierzchni gruntu ponizej

Segment rynku 5000 m? z terenu gminy Zychlin o uwarunkowaniach planistycznych pod tereny
zielone.
ngzliﬁi’;‘;cen Okres ostatnich 24 miesiecy (od lipca 2025 roku).

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego i prognozy na przysztos¢ w oparciu o dostgpne dane i badanie
tendencji zmian historycznych)

Sposob i dostgpnosé
finansowania

Z racji na niskie ceny laczne dominuja transakcje gotéwkowe.

Aktywnosé budowlana
(indywidualna,
deweloperzy)

Znikoma.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezacego i prognozy na przyszios¢ w oparciu o dostgpne dane i badanie
tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta

Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Ceny transakcyjne

2-4 7Hm?

Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych

Piszac o cechach réznicujacych majagcych wplyw na wartos¢ rynkows
nieruchomosci nalezy pamigta¢, ze obecnie mamy rynek kupujgcego. Wynika to
z faktu wiekszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te nieruchomosci.
Tak wigc dzisiaj istotne sa preferencje kupujacych. Wagi cech rynkowych ustalono
na podstawie badania preferencji potencjalnych kupujacych. Z analizy preferencii
kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech majgcych wplyw na
zachowania inwestoréw jest lokalizacja nieruchomosci. Jako, ze zadna z cech
réznicujacych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany
zaleza w duzej mierze od nieruchomosci wybranych poréwnawczych. Z analizy
preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestoréw jest lokalizacja ogélna i szczegétowa (otoczenie)
nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sa ze sobg tgczone. Jednakze bywa
réwniez, ze stan cechy , lokalizacja” jest inny niz stan cechy ,,otoczenie”. W takich
przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze zadna z cech réznicujacych
nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nia stany zalezg w duzej
mierze od nieruchomo$ci wybranych poréwnawczych. W tym przypadku, ze
wzgledu na dobér nieruchomosci poréwnywalnych, wptyw cechy ,.otoczenie”
wynosi 25%. W tym przypadku — majac na uwadze dostgpne nieruchomosci
poréwnawcze — wida¢, ze kolejna cecha roznicujaca jest réwniez powierzchnia
gruntu. Z analizy dostgpnych transakcji jej wplyw na wartos¢ wynosi 20% rozstepu
przedzialu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamia¢é z kosztami nabycia
dodatkowej powierzchni dziatki. Kolejna istotng cechg s rowniez warunki uprawy
wyrazajace tatwos¢ uprawy danego terenu. Wplyw tej cechy okreslono na az 35%.
Dla nieruchomosci rolnej liczy si¢ tez dojazd. Zdarza si¢ bowiem, ze nie ma
formalnie zapewnionej drogi do pola. Z analizy dostgpnych transakcji wplyw
dojazdu na warto§¢ wynosi 10% rozstgpu przedziatu cen. Ostatnia cechg sa
,.dostepno$é mediéw” z wptywem wynoszacym 10%. Traktuje ona o bliskosci sieci
przesylowych mediow.

Zdaniem bieglej wyzej wymienione cechy rozicujace majace wptyw na wartos¢
przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniajg rynek nieruchomosci
podobnych.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (em. Zvchlin),
dz. ewid. 37 64. 109, 231 obreb 0017 Wola Popowa

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobraé nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem lokalizacji, powierzchni gruntu, dojazdu i innych
czynnikow, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly si¢ odpowiednie do dalszej
analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byly przedmiotem transakcji i jest na nie

okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci niezabudowanych
zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w lokalizacjach
porownywalnych, ktére w najwigkszym stopniu spetniajg kryteria poréwnywalnosci.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),
dz. ewid. 37, 64, 109 231, obreb 0017 Wola Popowa

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku badano w grupach 6 grupach: wedltug cen w 2018 r. i 2025 r. oraz dla
niezabudowanych nieruchomosci o rolnych uwarunkowaniach planistycznych oraz jako tereny zielone, jak
rowniez nieruchomosci zabudowanych zagrodowo. Trend badano na podstawie kilkudziesieciu transakcji
sprzedazy prawa wlasnosci, ktére byly notowane na przelomie 24 miesigcy od rozpatrywanych dat.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata brak mierzalnego trendu zmiany dla analizowanych
segmentow. Zostalo to uwzglgdniono w procesie szacowania.

8.2 Okreslenie wartoSci prawa wlasnosci dzialki nr 37 - 2018 r.

Jako jednostk¢ poréwnawcza przyjeto cene jednostkowa

niezabudowanej rolnej. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe.

transakcyjng nieruchomosci

Cena maksymalna:

Conax = 4,43 zt/m?

Cena minimalna:

Cuin= 2,78 z/m?

Cena srednia:

Ci = 3,41 zt/m?

AC = Cnax - Cuin = 4,43 zt/m* - 2,78 zt/m?*= 1,65 21/m?>

Przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.

Tabela 13: Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi (dziatka nr 37 — 2018 r.).

Poprawki
Cechy Udzial cech'y Zakr?s kwotowy Liczba przedzialéw | Skok poprawki

w AC (wagi) udzialu cechy .
w AC [71] poprawki [zH]
Powierzchnia gruntu 20% 0,33 1 0,33
Dojazd 10% 0,17 1 0,17
Warunki uprawy 35% 0,58 1 0,58
Dostgpnosé mediow 10% 0,17 1 0,17
Lokalizacja 25% 0,41 1 0,41

Suma 100% 1,65 [

Do poréwnafi przyjeto 3 transakcje obrotu prawami wiasnosci nieruchomosci gruntowej

niezabudowane;j.

Tabela 14: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem (dziatka nr 37

—2018r.).
Wyceniana Nieruchomos$¢ | Nieruchomos¢ | Nieruchomosé
Cechy . L.

nieruchomosé nr 1 nr2 nr3
Powierzchnia gruntu $rednia Srednia dobra srednia
Dojazd dobry dobry dobry $redni
Warunki uprawy Srednie Srednie dobre dobre
Dost¢pnosé mediow Srednia Srednia zla zla
Lokalizacja bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra dobra

Biorge pod uwagg zbidér praw do nieruchomosci niezabudowanych rolnych bedacych przedmiotem
poréwnan oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa wilasnosci dziatki nr
37 w 2018 1. jest przedstawiona w tabeli nr 15.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zyvchlin),
dz. ewid 37, 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

Tabela 15: Okreslenie wartosci prawa wiasnosci (dziatka nr 37 — 2018 r.).

. Zakres Skok Nieruchomos$¢ | Nieruchomosé [ Nieruchomosé
Cechy Wagi .

kwotowy | poprawki nr 1 nr2 nr3
Powierzchnia gruntu 20% 0,33 0,33 0,00 -0,33 0,00
Dojazd 10% 0,17 0,17 0,00 0,00 0,17
Warunki uprawy 35% 0,58 0,58 0,00 -0,58 -0,58
Dostepnosé medidéw 10% 0,17 0,17 0,00 0,17 0,17
Lokalizacja 25% 0,41 0,41 0,00 0,00 0,41
Suma| 100% 1,65 0,00 -0,74 0,17
Cena jednostkowa transakeyjna [z}] 2,78 3,03 4,43
Cena jednostkowa transakcyjna z uwzgl. poprawek [zi] 2,78 2,29 4,59

Warto$é 1 m? [z}] 3,22

Powierzchnia gruntu [m?| 3500

Wartos¢ calosci prawa wlas11'o§'ci wycenianej czgsci 11 268,69
nieruchomosci [zl

Warto$é rynkowa prawa wiasnosci przedmiotowej dziatki nr 37 (w 2018 r.) obliczono wedtug
wZoru:

Wozs7 = (Ycena jednostkowa transakcyjna z uwzgl. poprawek)/3 x powierzchnia gruntu

Wpz37 = (2,78 zV/m? + 2,29 zl/m? + 4,59 zl/m?)/3 x 3500 m* = 11 268,69 zi !

8.3 Okreslenie warto$ci prawa wlasnosci dzialki nr 64 - 2018 r.

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene taczng transakcyjng nieruchomosci zabudowanej. Na
podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastgpujace dane wyjsciowe.

Cena minimalna: Cena maksymalna: Cena Srednia:

Chin= 100 000 z} Crmax= 125 000 zt Cir =111 666,67 z1
AC = Cmax - Cmin = 125 000 z1 — 100 000 zi = 25 000 z}

Przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegodlnych cech rynkowych.

Tabela 16: Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi (dziatka nr 64 —2018 r.).

[ Udziat Poprawki
Cechy cechy Zakr_es kwotowy Licz'ba' Skok

wAC | udzialu cechy przedzialow .
(wagi) w AC [z1] poprawki poprawki [zi]

Powierzchnia gruntu 10% 2 500,00 1 2 500,00

Dodatkewa powierzchnia gospodareza 10% 2 500,00 1 2 500,00

War'unki uzytkowe terenu i uwarunkowania 25% 6 250,00 1 6 250,00

planistyczne

Lokalizacja i otoczenie 20% 5 000,00 2 2 500,00

Dojazd 10% 2 500,00 1 2 500,00

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego 10% 2 500,00 2 1 250,00

Stan techniczny budynku mieszkalnego 15% 3 750,00 2 1 875,00

Suma | 100% 25 000,00

Do poréwnan przyjeto 3 transakcje obrotu prawami wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowane;.

! Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sg
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych dokfadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (em. Zychlin),

dz. ewid. 37, 64. 109, 231 obreb 0017 Wola Popowa

Tabela 17: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw begdacych przedmiotem (dziatka nr 64

—2018r.).
| |
Cechy Wyceniana Nieruchomos$¢ | Nieruchomo$éé | Nieruchom oéé
nieruchomosé nrl nr2 nr3

Powierzchnia gruntu interpolacja (*) dobra dobra bardzo dobra
Dodatkowa powierzchnia gospodarcza $rednia dobra dobra Srednia

ki uz . . : .
Warun ! uzytk(.)we ter.enu rednie $rednie dobre Srednie
i uwarunkowania planistyczne
Lokalizacja i otoczenie bardzo korzystne korzystne  |bardzo korzystne Srednie
Dojazd bardzo dobre dobre dobre bardzo dobre
P(Twwrzchma uzytkowa budynku $rednia $rednia bardzo dobra Dobra
mieszkalnego
Stan techniczny budynku mieszkalnego przecigtny $redni dobry Przecietny |

(*) Zastosowano interpolacj¢ zgodnie z Nota Interpretacyjng ,,Zastosowanie podejécia poréwnawczego
w wycenie nieruchomosci”: ,,Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego wykorzystuje si¢ zasade
interpolacji, gdy nieruchomos¢ o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy
nieruchomos¢ o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej
nieruchomosci zawiera si¢ w przyjetym przedziale ocen”. Taka sytuacja miala miejsce w przypadku cechy
»powierzchnia gruntu”. W cesze zastosowano interpolacje pomiedzy stanem ,,bardzo dobrym” a ,,dobrym”
ze wzgledu na posrednig powierzchnig gruntu. W zbiorze znajduja si¢ nieruchomosci z o powierzchni do
4000 m?, jak réwniez powyzej 1 ha. Stad tez zaistniata potrzeba interpolacji cechy ,,powierzchnia gruntu”.

Biorac pod uwagg zbiér praw do nieruchomosci zabudowanych bgdacych przedmiotem poréwnan
oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa wilasnosci dziatki nr
64 w 2018 r. jest przedstawiona w tabeli nr 18.

Tabela 18: Okreslenie wartosci prawa wiasnosci (dziatka nr 37 — 2018 r.).

' . | Zakres T Skok | Nieruchomosé | Nieruchomosé Nieruchomosé
Cechy Wagi , .
kwotowy | poprawki nr 1 nr 2 nr3
Powierzchnia gruntu 10% | 2 500,00 | 2 500,00 1250,00 1 250,00 -1 250,00
Dodatkowa powierzchnia 10% | 2500,00 | 2500,00 | 250000 | -2500,00 0,00
gospodarcza
Warunki uzytkowe terenu
i uwarunkowania 25% | 6250,00 | 6250,00 0,00 -6 250,00 0,00
planistyezne '
Lokalizacja i otoczenie 20% | 5000,00 | 2 500,00 2 500,00 0,00 5 000,00
Dojazd 10% | 2500,00 | 2500,00 2 500,00 2 500,00 0,00
i OWIEFZCHRIA My tkowa 10% | 2500,00 | 1250,00 0,00 -2 500,00 -1250,00
budynku mieszkalnego
Stan techniczny budynku 15% | 3750,00 | 187500 | 187500 -1875,00 0,00
mieszkalnego
Suma | 100% | 25 000,00 5 625,00 -9 375,00 2 500,00
Cena laczna transakeyjna [z1] 100 000,00 110 000,00 125 000,00
Cena l3czna transakcyjna z uwzgl. poprawek [zl 105 625,00 100 625,00 127 500,00
Wartosé calosci prawa wlasn'o._rscl wycenianej czesci 111 250,00
nieruchomosci [z1]

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnodci przedmiotowej dziatki nr 64 (w 2018 r.) obliczono wedtug

WZOoru.:

Whoz4 = (3 cena jednostkowa transakcyjna z uwzgl. poprawek)/3
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Wozes = (105 625,00 zt + 100 625,00 zt + 127 500,00 zi)/3 = 111 250,00 z} z

8.4 Okreslenie warto$ci prawa wlasnosci dziatki nr 109 i 231 - 2018 r.

Jako jednostke pordéwnawczag przyjeto

ceng jednostkowg

transakcyjng

nieruchomosci

niezabudowanej. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjgto nastgpujace dane wyjsciowe.

Cena minimalna:

Cmin = 1,00 Zl/m2

Cena maksymalna:

Crmax= 2,78 zl/m?

Cena Srednia:

Ci = 1,79 zt/m?

AC = Cuax - Cumin = 2,78 zt/m?— 1,00 zt/m?= 1,78 zl/m>

Przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.

Tabela 19: Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi (dziatka nr 109 i 231 —2018r.).

Poprawki
Cechy Udzial cechy | Zakres kwotowy Liczba Skok
w AC (wagi) | udzialu cechy przedzialow poprawki
w AC [z]] poprawki [zh]
Powierzchnia gruntu 15% 0,27 1 0,27
Dojazd 10% 0,18 1 0,18
Warunki uprawy 30% 0,53 1 0,53
Kompleksy rolniczej przydatnosci gleb 15% 0,27 1 0,27
Uwarunkowania planistyczne 10% 0,18 1 0,18
Lokalizacja 20% 0,36 1 0,36
Suma 100% 1,78

Do poréwnan przyjeto 3 transakcje obrotu prawami wlasnodci nieruchomosci gruntowe;

niezabudowanej.

Tabela 20: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bgdacych przedmiotem (dziatka nr 109 i

231 —2018r.).
Cechy Wyceniana Nieruchomos¢ | Nieruchomoé¢ | Nieruchomosé
nieruchomo§¢ nrl nr2 nr3

Powierzchnia gruntu ekstrapolacja (*) $rednia $rednia Srednia
Dojazd dobry dobry dobry Staby
Warunki uprawy dobre $rednie $rednie Dobre
Kompleksy rolniczej przydatnosci gleb $rednie stabe stabe Srednie
Uwarunkowania planistyczne bez utrudnien | z utrudnieniami | bez utrudniefi |z utrudnieniami
Lokalizacja bardzo dobra bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra

(*) Zastosowano ekstrapolacje w odniesieniu do cechy ,powierzchnia gruntu”. Zgodnic z Notg
Interpretacyjna ,,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci”: ,,W przypadku, gdy
szacowana nieruchomos$¢é ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od
nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystaé zasadg ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek
w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikéw korygujacych w metodzie
korygowania ceny $redniej.” W przypadku oceny cechy ,powierzchnia gruntu” przedmiot wyceny
charakteryzuje si¢ mniejsza powierzchnia gruntu. W zwigzku z powyzszym istniata koniecznosci
zastosowania zasady ekstrapolacji na minus.

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sg
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Biorac pod uwagg zbi6r praw do nieruchomosci niezabudowanych rolnych bedacych przedmiotem
poréwnaft oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa wlasnosci dziatki nr
1091231 w 2018 r. jest przedstawiona w tabeli nr 21.

Tabela 21: Okreslenie wartosci prawa wiasnosci (dziatka nr 109 i 231 — 2018 r.).

| . | Zakres | Skok Nieruchomosé | Nieruchomos$é | Nieruchomosé
Cechy Wagi .
kwotowy | poprawki nr 1 nr2 nr3
Powierzchnia gruntu 15% 0,27 0,27 -0,27 -0,27 -0,27 '
Dojazd 10% 0,18 0,18 0,00 0,00 0,18
Warunki uprawy 30% 0,53 0,53 0,53 0,53 0,00
Kompleksy rolniczej 15% | 027 0,27 0,27 0,27 0,00
przydatnosci gleb
Uwarunkowania planistyczne | 10% 0,18 0,18 0,18 0,00 0,18
Lokalizacja 20% 0,36 0,36 0,00 0,00 0,00
Suma | 100% 1,78 0,71 0,53 0,09
Cena jednostkowa transakcyjna [z}] 1,00 1,00 1,96
Cena jednostkowa transakcyjna z uwzgl, poprawek [zl] 1,71 1,53 2,05
Wartos§é 1 m? [z}] 1,77
Powierzchnia gruntu [m?| 1300
Wartos¢ calosci prawa wlasnosci wycenianej czesci
. . s 2 295,63
nieruchomosci [zl]

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci przedmiotowej dziatki nr 109 i 231 (w 2018 r.) obliczono

wedhug wzoru:
Wpz.109+231 = (2 cena jednostkowa transakcyjna z uwzgl. poprawek)/3 x powierzchnia gruntu

Whoziosr231 = (1,71 z¥/m? + 1,53 zt/m’+ 2,05 z/m?)/3 x 1300 m? = 2 295,63 z1 3

8.5 Okreslenie wartosci prawa wlasnoS$ci dzialki nr 37 - 2025 r.

Jako jednostkg¢ poréwnawcza przyjeto ceng jednostkowa transakcyjng nieruchomosci
niezabudowane;j rolnej. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjgto nastgpujace dane wyjsciowe.

Cena minimalna: Cena maksymalna: Cena srednia:
Chin= 4,00 zl/m? Coax = 6,12 zt/m?> Cir = 4,79 zl/m?

AC = Cunax - Cuin = 6,12 zl/m*— 4,00 zi/m” = 2,12 zl/m*

Przyjgto nastepujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegblnych cech rynkowych.

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia s3 dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnosc jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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dz. ewid. 37, 64. 109. 231, obreb 0017 Wola Popowa

Tabela 22: Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi (dziatka nr 37 —2025 r.).

Poprawki
Cechy Udzii cech.y Zakres kwotowy udzialu Llcz.b 4 Skok
W AC (wagi) cechy w AC {zl] przedzialéw poprawki [zl]
poprawki
Powierzchnia gruntu 20% 0,42 1 0,42
Dojazd 10% 0,21 1 0,21
Warunki uprawy 30% 0,63 1 0,63
Dostepnos¢ mediéw 10% 0,21 1 0,21
Uwarunkowania planistyczne 10% 0,21 2 0,11
Lokalizacja 20% 0,42 1 0,42
Suma 100% 2,12

Do poréwnan przyjeto 3 transakcje obrotu prawami wiasnosci nieruchomosci gruntowej

niezabudowane;j.

Tabela 23: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedgcych przedmiotem (dziatka nr 37

—20251r.).
Wyceniana Nieruchomo$é | Nieruchomos¢ | Nieruchomosé
Cechy . .

nieruchomosé nr 1 nr2 nr3
Powierzchnia gruntu $rednia $rednia $rednia dobra
Dojazd ekstrapolacja (*) $redni zty zly
Warunki uprawy $rednie $rednie dobre $rednie
Dostepnosé mediéw $rednia zla Srednia $rednia
Uwarunkowania planistyczne $rednie $rednie dobre dopuszczajace
Lokalizacja bardzo dobra dobra bardzo dobra dobra

(*) Zastosowano ekstrapolacje w odniesieniu do cechy ,dojazd”. Zgodnie z Notg Interpretacyjng
_Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci™: ,,W przypadku, gdy szacowana
nieruchomo$é ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci
o cenie najnizszej, mozna wykorzystaé zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie
poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspdtczynnikéw korygujacych w metodzie korygowania
ceny $redniej.” W przypadku oceny cechy ,,dojazd” przedmiot wyceny charakteryzuje sig lepsza jakoscig
dojazdu, bo o nawierzchni asfaltowej. W zwigzku z powyzszym istniala koniecznosci zastosowania zasady

ekstrapolacji na plus.

Biorac pod uwage zbidr praw do nieruchomosci niezabudowanych rolnych bedacych przedmiotem

poréwnan oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa wiasnosci dziatki nr
37 w 2025 r. jest przedstawiona w tabeli nr 24.

Tabela 24: Okreslenie wartosci prawa wlasnosci (dziatka nr 37 — 2025 r.).

Cechy Wagi Zakres Skok |Nieruchomo$é | Nieruchomosé | Nieruchomos¢
kwotowy | poprawki nrl nr 2 nr3
Powierzchnia gruntu 20% 0,42 0,42 0,00 0,00 -0,42
Dojazd 10% 0,21 0,21 0,11 0,32 0,32
Warunki uprawy 30% 0,63 0,63 0,00 -0,63 0,00
Dostepnosé mediow 10% 0,21 0,21 0,21 0,00 0,00
Uwarunkowania planistyczne | 10% 0,21 0,11 0,00 -0,11 0,11
Lokalizacja 20% 0,42 0,42 0,42 0,00 0,42
Suma | 100% 2,12 0,74 -0,42 0,42
Cena jednostkowa transakcyjna [zl] 4,00 4,25 6,12
Cena jednostkowa transakcyjna z uwzgl. poprawek |zl| 4,74 3,83 6,54
Wartosé 1 m? [z1] 5,04
Powierzchnia gruntu [m?] 3500
Wartos¢ calosci prawa wlasn'o§c1 wycenianej czgsci 17 623,87
nieruchomosci |z}
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci przedmiotowej dziatki nr 37 (w 2025 r.) obliczono wediug
wzoru:

Wpz.37 = (2 cena jednostkowa transakcyjna z uwzgl. poprawek)/3 x powierzchnia gruntu

Whozs7 = (4,74 zV/m* + 3,83 zl/m’ + 6,54 z/m?)/3 x 3500 m?* = 17 623,87 zt *

8.6 Okreslenie wartosci prawa wlasno$ci dzialki nr 64 - 2025 r.

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene lgczng transakcyjng nieruchomosci zabudowanej. Na
podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe.

Cena minimalna: Cena maksymalna: Cena srednia:
Cmin= 203 225,81 z1 Cuax= 264 012,20 zt Cer = 244 309,50 z1

AC = Cpax - Cnin =264 012,20 z1 — 203 225,81 zI = 60 786,39 zt

Przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.

Tabela 25: Ré6znicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi (dziatka nr 64 — 2025 r.).

Udziat ! Poprawki
Zakres kwotowy Liczba .
Cechy cec(leawi)A ¢ udziatu cechy w AC | przedzialéw Skok p Olp rawk
g [z} poprawki (1]
Powierzchnia gruntu 10% 6 078,64 1 6 078,64
Dodatkowa powierzchnia gospodarcza 10% 6 078,64 1 6 078,64
Warunki uzytkowe terenu 25% 15 196,60 1 15 196,60
1 uwarunkowania planistyczne
Lokalizacja i otoczenie 20% 12 157,28 2 6 078,64
Dojazd i dostepnosé mediow 10% 6 078,64 2 3 039,32
Po'w1erzchma uzytkowa budynku 10% 6 078,64 5 303932
mieszkalnego
Stan techniczny budynku mieszkalnego 15% 911796 1 9117,96
Suma 100% 60 786,39

Do poréwnan przyjgto 3 transakcje obrotu prawami wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej.

Tabela 26: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem (dziatka nr 64
—2025r.).

Cechy Wyeeniana Nieruchomosé¢ | Nieruchomos$é | Nieruchomos$é
nieruchomosé nr1 nr?2 nr4
Powierzchnia gruntu ekstrapolacja (*) dobra bardzo dobra | bardzo dobra
Dadatkowa powicrzchnia $rednia bardzo dobra | bardzo dobra Srednia
gospodarcza
Warunkl uzytk(.)we ter.e n Srednie dobre dobre srednie
i uwarunkowania planistyczne
Lokalizacja i otoczenie bardzo korzystne Srednie bardzo korzystne bardzo korzystne
Dojazd i dost¢pnosé mediow interpolacja (**) $rednie dobre bardzo dobre
: — K
P(Twwrzchma uzytkowa budynku §rednia bardzo dobra dobra Srednia
mieszkalnego

4 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikéw sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadnosé jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Stan techniczny budynku

rzecietn $redni rzecietn $redni
mieszkalnego P ey P ey

(*) Zastosowano ekstrapolacje w odniesieniu do cechy ,powierzchnia gruntu”. Zgodnie z Nota
Interpretacyjna ,,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci™ ,,W przypadku, gdy
szacowana nieruchomo$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od
nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystaé zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek
w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspétczynnikéw korygujacych w metodzie
korygowania ceny sredniej.” W przypadku oceny cechy ,powierzchnia gruntu” przedmiot wyceny
charakteryzuje si¢ wigksza powierzchnia gruntu. W zwigzku z powyzszym istniala koniecznosci
zastosowania zasady ekstrapolacji na plus.

(**) Zastosowano interpolacje zgodnie z Notg Interpretacyjng ,,Zastosowanie podejscia poréwnawczego
w wycenie nieruchomosci”: ,Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego wykorzystuje si¢ zasade
interpolacji, gdy nieruchomo$é o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy
nieruchomo$é o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej
nieruchomogci zawiera si¢ w przyjetym przedziale ocen”. Taka sytuacja miata miejsce w przypadku cechy
dojazd i dostgpnosé mediéw”. W cesze zastosowano interpolacj¢ pomigdzy stanem »bardzo dobrym”
a ,dobrym” ze wzgledu na dojazd asfaltowy z 2 stron, ale istniejace przyltacza do 2 sieci mediéw.
W zbiorze znajduja si¢ nieruchomosci o bezposrednim dostepie do drogi publicznej z 2 stron, w tym
przynajmniej 1 o nawierzchni asfaltowej oraz dostgpie w postaci istniejgcy przylaczy do
3 z 4 wymienionych mediéw: woda, prad, gaz, kanalizacja (stan bardzo dobry cechy). W zbiorze s3 tez
nieruchomosci o bezposrednim dostgpie do drogi publicznej z 1 strony, o nawierzchni asfaltowej oraz
dostepie w postaci istniejacy przylaczy do 2 z 4 wymienionych mediéw Stad tez zaistniala potrzeba
interpolacji cechy ,,dojazd i dostgpnos¢ mediow”.

Biorac pod uwagg zbiér praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnan
oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartoici wycenianego prawa wiasnosci dziatki nr
64 w 2025 . jest przedstawiona w tabeli nr 27.

Tabela 27: Okre$lenie wartoéci prawa wlasnosci (dziatka nr 64 — 2025 r.).

. | Zakres Skok | Nieruchomos$¢ | Nieruchomosé | Nieruchomosé
Cechy Wagi .
kwotowy | poprawki nr 1 nr2 nr 4
Powierzchnia gruntu 10% | 6078,64 | 6078,64 9117,96 3039,32 3039,32
Dodatkowa powierzchnia 10% | 607864 | 607864 | -6078,64 | -607864 0,00
gospodarcza
Warunki uZytkowe terenu 25% | 15196,60 | 15196,60 | -15196,60 | -15196,60 0,00
i uwarunkowania planistyczne
Lokalizacja i otoczenie 20% | 12157,28 | 6 078,64 12 157,28 0,00 0,00
Dojazd i dostepnosé mediéw 10% | 6078,64 | 3039,32 4 558,98 1519,66 -1 519,66
Powierzchnia uzytkowa 10% | 6078,64 | 3039,32 | -6078,64 303932 | . 0,00
budynku mieszkalnego
Stan techniczny budynku 15% | 911796 | 9117,96 | 9 117,96 0,00 9 117,96
mieszkalnego
Suma | 100% | 60 786,39 7 598,30 -19 755,58 10 637,62
Cena laczna transakcyjna [zl] 203 225,81 250 000,00 264 012,20
Cena laczna transakcyjna z uwzgl. poprawek [z1] 210 824,11 230 244,42 274 649,82
Wartos¢ calosci prawa wlasn’o§c| wycenianej czesci 238 572,78
nieruchomosci [z}]

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci przedmiotowej dziatki nr 64 (w 2025 r.) obliczono wedlug

WZOru:

Whzsa = (3 cena jednostkowa transakcyjna z uwzgl. poprawek)/3

XIV GUp 44/22 58




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (em. Zychlin).
dz. ewid 37 64,109 231 _obreb 0017 Wola Popowa

Woz.es = (210 824,11 zt + 230 244,42 zt + 274 649,82 z1)/3 = 238 572,78 z1 5

8.7 Okreslenie wartoSci prawa wlasnos$ci dzialki nr 109 i 231 - 2025 r.

Jako jednostke poréwnawcza przyjsto ceng jednostkowa transakcyjna nieruchomogci
niezabudowane;j. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjgto nastgpujace dane wyjsciowe.

Cena minimalna: Cena maksymalna: Cena $rednia:
Cuin= 2,11 zl/m? max = 3,26 zl/m? Cy = 2,79 zt/m?

AC = Cuax - Cain = 3,26 z/m> - 2,11 zV/m? = 1,15 zt/m>

Przyjeto nast¢pujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb ninicjszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.

Tabela 28: Roznicujgce cechy rynkowe i przypisane im wagi (dziatka nr 109 i 231 — 2025 r.).

Poprawki
Cechy Udzial cechy | Zakres kwotowy Liczba Skok
w AC (wagi) | udzialu cechy w AC | przedzialéow poprawki

|zl poprawki |zH

Powierzchnia gruntu 20% 0,23 1 0,23
Dojazd 10% 0,11 2 0,06
Warunki uprawy 35% 0,40 1 0,40
Dostepnosé mediow 10% 0,11 1 [ 0,11
Otoczenie 25% 0,29 1 | 0,29

Suma 100% | 1,15

Do poréwnaf przyjeto 3 transakcje obrotu prawami wiasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowane;j.

Tabela 29: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem (dziatka nr 109
i231-2025r.).

Cechy | Wyceniana Nieruchomos$é | Nieruchomosé 1 Nieruchomosé
nieruchomosé¢ nr1 nr2 nr3
Powierzchnia gruntu ekstrapolacja (*) §rednia $rednia dobra
Dojazd . dobry dobry staby bardzo dobry
Warunki uprawy dobre $rednie dobre $rednie
Dostepnosé mediow zta $rednia zla $rednia .
Otoczenie bardzo dobre dobre dobre bardzo dobre |

(*) Zastosowano ekstrapolacj¢ w odniesieniu do cechy ,powierzchnia gruntu”. Zgodnie z Notg
Interpretacyjng ,,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci”: ,,W przypadku, gdy
szacowana nieruchomo$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od
nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzysta¢ zasad¢ ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek
w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspolczynnikoéw korygujacych w metodzie
korygowania ceny Sredniej.” W przypadku oceny cechy ,powierzchnia gruntu” przedmiot wyceny
charakteryzuje si¢ mniejszg powierzchnia gruntu. W zwigzku z powyzszym istniala koniecznosci
zastosowania zasady ekstrapolacji na minus.

Biorge pod uwagg zbiér praw do nieruchomosci niezabudowanych rolnych bedacych przedmiotem
poréwnan oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa wiasnosci dzialki nr
1091231 w 2025 r. jest przedstawiona w tabeli nr 30.

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia s3 dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikéw sg
dokonywane na ostatnim etapie oblicze, ktérych doktadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Tabela 30: Okreslenie wartosci prawa wiasnosci (dziatka nr 109 i 231 — 2025 r.).

. | Zakres Skok Nieruchomos$é | Nieruchomosé¢ | Nieruchomosé
Cechy Wagi . .

kwotowy | poprawki nr1 nr?2 nr3
Powierzchnia gruntu 20% 0,23 0,23 -0,23 -0,23 -0,46
Dojazd 10% 0,11 0,06 0,00 0,06 -0,06
Warunki uprawy 35% 0,40 0,40 0,40 0,00 0,40
Dostepnosé mediow 10% 0,11 0,11 -0,11 0,00 -0,11
Otoczenie 25% 0,29 0,29 0,29 0,29 0,00
Suma | 100% 1,15 0,34 0,11 -0,23
Cena jednostkowa transakcyjna [zl] 2,11 3,00 3,26
Cena jednostkowa transakeyjna z uwzgl. poprawek [zi] 2,46 3,11 3,03

Warto$é 1 m? [z1] 2,87

Powierzchnia gruntu [m?] 1300

Wartosc¢ caloSci prawa wlasn’o§c| wycenianej czgsci 3 727,50
nieruchomosci [z}]

Wartosé rynkowa prawa whasnosci przedmiotowej dziatki nr 109 i 231 (w 2025 r.) obliczono
wedlug wzoru:

Wz 1094231 = (D cena jednostkowa transakcyjna z uwzgl. poprawek)/3 x powierzchnia gruntu

Woz. 1004231 = (2,46 z¥/m?* + 3,11 z¥/m? + 3,03 z/m*)/3 x 1300 m? =3 727,50 z} ¢
8.8 Oszacowanie wartosci udzialu w wysokosci /3 czeéci przedmiotowej nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest udzial w wysokosci 173 cze$ci prawa wihasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, warto$¢ tego udziatu zostanie odrgbnie oszacowana.

Specyfika wspotwiasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku jako mniej
wartosciowe niz wlasnosé. W przypadku wspétwlasnosci utamkowej w odroznieniu od fgcznej kazdy ze
wspotwlascicieli moze rozporzadzaé swoim udziatem bez zgody pozostatych wspotwiascicieli. Zatem
udzial taki moze by¢ zbyty, obcigzony i wydzierzawiony. Nabywca takiego udziatu zajmuje wowczas
miejsce dotychczasowego wspdtwhasciciela. Utamek opisujacy udziat wspétwiasciciela w prawie wiasnosci
wyznacza wielko$é i granice jego prawa w dysponowaniu nieruchomoscia oraz wyznacza pozycje
w stosunkach wewnetrznych wobec innych wspotwiadeicieli. Im wigkszy udziat posiada wspotwiasciciel,
tym wigkszy ma wplyw na ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscia.
Trzeba wiedzie¢ rowniez, ze z udziatem lacza sie nie tylko prawa, ale tez obowiazki. Wielkos¢ udziatu
oznacza wysoko$é, do jakiej wiadciciel jest zobowigzany do ponoszenia naktadow na rzecz. W takich
samych proporcjach pomiedzy wspétwiascicieli beda dzielone réwniez zyski, jakie wspotwlasciciele
osiggna z nieruchomosci.

Niepodzielnosé prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspStwiasnosei, stanowi jedna
integralna catos¢ i nie zostala podzielona, a zadnemu ze wspétwlascicieli nie przystuguje wytaczne prawo
do okreslonej czgdci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspdlnego uzywania nie
pozostaje W sprzecznosci z zasadg niepodzielnosci prawa. Wspéiwlasciciele moga nawet w przypadku
duzych nieruchomosci wydzielié czgsci do wytacznego uzytku poszezegélnych wspotwilascicieli. Jednak
takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nie ma wptywu na niepodzielnos¢ prawa wlasnosci, gdyz nie
pozbawia ono poszczegélnych wspotwlascicieli prawa do wydzielonych czgsci nieruchomosci, jest tylko
przejawem porozumienia wilascicieli, co do korzystania z danej nieruchomosci. Kazdy ze wspotwlascicieli
takiej nieruchomosci moze na wydzielonej umownie czgéci samodzielnie gospodarowac, jednak nie moze
nig w pelnym zakresie rozporzadzaé. Prawo do korzystania jest wynikiem porozumienia zawartego

6 Uwaga: Wszystkie obliczenia s dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadno$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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pomigdzy whascicielami, ktdre zawsze moze by¢ zmienione. W zwiazku z tym prawo wspdtwiasnosci
czgsto wigze si¢ z konfliktami na réznych ptaszczyznach.

Nalezy pamigta¢, ze przedmiotem oszacowania jest wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci '/3
czgsci prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej. Prawo do udzialu oznacza, ze zarzgdzanie
nieruchomoscig dla udzialowca jest trudniejsze, stad przy szacowaniu wartosci rynkowej stosuje sic
wspofezynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaly si¢ zaréwno Wojewddzkie, jak
i Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 roku, sygn. [ SA/Lu 527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikajgce z istoty wspotwlasnosci do okreslenia wysokosci
utamkowego udziatu w wysokosci /3 czeéci nalezacego do upadtego Zbigniewa Ancerowicza zastosowany
zostanie wspolczynnik korygujacy (Wx) odzwierciedlajacy wzajemne relacje prawa wiasnosci
i wspotwlasnosci, uwzgledniajac wielkos¢ udziatu. Oszacowano to ponizej osobno dla kazdej z wyzej
wyodrgbnionych czgsci nieruchomosci, dodatkowo dla dwoch stanéw —na 2018 r. 1 2025 r.

Wartos¢ nieruchomosci w 2018 r. jako podstawy do oszacowania udziatu obliczono wedtug wzoru:

Wudaz37 = Waz37 X Wi
Wu . 37 = 11 268,69 zt x 0,97 = 10 930,63 z1
Wudzss = Wazea X Wi
Wuy az. 64 = 111 250,00 zt x 0,97 = 107 912,50 zi
W dz.109+231 = War109+231 X Wk

WU dz. 109+231 = 2 295,63 z1 x 0,97 = 2 226,77 z}

Okreslenia wartosci udzialu w wysokosci !/3 czesci w przedmiotowej nieruchomogci w 2018 r.

dokonano wedhig wzoru:
Wuis 4237 = Wuis azsr X /3
Wuis daz37 = 10 930,63 z1 x /3 = 3 643,54 zt
Wutss az6s = Wuiss azes X /3
Wuis dzss = 107 912,50 zt x '/3 = 35 970,83 z}
Wu1ss dz.100+231 = Wuuss daz. 1094231 X /3
W1 dz. 1004231 = 2 226,77 2t X /3 = 742,26 zt
Warto$¢ nieruchomosci w 2025 r. jako podstawy do oszacowania udziatu obliczono wedlug wzoru:
Wu dz37 = Wazsr X Wk
Wy dz. 37 =17 623,87 zt x 0,97 = 17 095,15 z}
Wu dz6s = Wazes X Wk

Wu dz.64 =238 572,78 zt x 0,97 = 231 415,60 zt

XIV GUp 44/22 61

|




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zvchlin),
dz. ewid 37, 64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

WU dz.109+231 = Waz100+231 X Wi
WU dz. 1094231 = 3 727,50 2zt x 0,97 = 3 615,68 zi

Okre$lenia wartosci udziatu w wysokodci /3 czesci w przedmiotowej nieruchomosci w 2025 r.
dokonano wedhug wzoru:

Wuis az37 = Wuis aesr X '/
Wuis dzz7 = 17 095,15 zt x /3 = 5 698,38 zt
Wi dz.6s = Wuiss azes X /s
Wuis dess = 231 415,60 zt x '/5 =77 138,53 zt
W53 de.109+231 = WU dz. 1094231 X '/3
Wuis az 1094231 = 3 615,68 zt x /3 = 1 205,23 z1

8.9 Wyniki koncowe

Ponizej w tabeli nr 31 zestawiono obliczone wartoéci udziatu wedhug cen na rok 2018 1 2025 dla
poszczegdlnych czesci nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci wedtug cen na rok 2018 i 2025 sg suma
wartosci wycenianego udziatu poszczegdlnych czgsci nieruchomosei.

Tabela 31: Zestawienie wartoci wycenianego udzialu wedtug cen na rok 2018 i 2025 dla poszczegolnych
czesci nieruchomoscei.

Wedlug cen na rok 2018 l 2025
Nr dzialki Warto§é wycenianego udziatlu w wysokosci '/3 czesci
37 3 643,54 7 5 698,38 zt
64 35 970,83 zt 77 138,53 7
109+231 742,26 7zt 1205,23 7
Suma wartoéci udzialu w wysokosci /; 40 356,63 zk 84 042,14 zt
czeSci prawa wlasnosci nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci udziatu 1/3 czgsci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, polozonej
w Woli Popowej (gmina Zychlin), dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 37, 64, 109 i 231 o lqcznej
powierzchni 1,25 ha w obrebie 0017 Wola Popowa oszacowana dla celu sprzedaly w postegpowaniu
upadlo$ciowym, oszacowana wedtug cen na dzieri 08.08.2018 r., w zaokrqgleniu do pelnych stu zlotych,
wynosi:

40400
stownie: czterdziesci tysiecy czterysta Zlotych

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci udzialu 1/3 czeci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, poloonej
w Woli Popowej (gmina Zychlin), dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 37, 64, 109 i 231 o lgcznej
powierzchni 1,25 ha w obrebie 0017 Wola Popowa oszacowana dla celu sprzedaly w postepowaniu

upadlosciowym, oszacowana wedlug cen na dziert wyceny, w zaokrggleniu do pelnych stu zlotych
wynosi:

84 000 z¢

stownie: osiemdziesigt cztery tysigce zlotych
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe; zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zvchlin),
dz. ewid 37, 64, 109,231, obreb 0017 Wola Popowa

9. ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

W swietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie warto$é w pelni odzwierciedla
aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci. Przy ustalaniu wartosci wycenianego prawa do
przedmiotowej nieruchomosci potozonej w Woli Popowej (gmina Zychlin) do poréwnan wzigto
nieruchomosci bgdace przedmiotem obrotu z s3siedniej okolicy (gmina Zychlin oraz gmina Oporéw
i Bedlno), ktérych stan prawny prawidtowo odzwierciedlat warto$¢ podobnych praw.

Na badanym rynku lokalnym istnieje niski poziom obrotu nieruchomosciami tego typu, co przedmiot
wyceny, a ich ceny ksztaltuja si¢ na stosunkowo niskim poziomie. Warto$é nieruchomosci
oszacowano na podstawie dostgpnych aktéw notarialnych transakcji nieruchomosciami
poréwnywalnymi. Zdecydowany wplywa na warto$¢ nieruchomos$ci ma w duzej mierze powierzchnia
gruntu. Wsréd badanych gmin w powiecie kutnowskim zaobserwowano bardzo niski poziom obrotu
nieruchomosciami o matych powierzchniach gruntu tzn. ponizej 5000 m?2 Duza czeséé nieruchomosci
ma powierzchni¢ przynajmniej kilku hektarow. Znajduje si¢ odzwierciedlenie w strukturze

przestrzennej gminy Zychlin.
Wyceniajacy jako jednostke poréwnawczg przy wycenie niezabudowanych gruntéw wybral ceng
jednostkowsa transakcyjng. 7 kolei w przypadku zabudowanej czesci nieruchomosci wybrat cene

taczng transakcyjng nieruchomosci. Takie rozgraniczenie pozwala na uzyskanie wyniku z wigkszym
prawdopodobiefistwem. Tak oszacowana wartos¢ nieruchomosci odzwierciedla aktualny stan rynku

tego typu nieruchomosciami.

Wartos¢ rynkowa udziatu 1/3 czgsci prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;,
potozonej w Woli Popowej (gmina Zychlin), dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 37, 64, 109 i
231 o fgcznej powierzchni 1,25 ha w obrgbie 0017 Wola Popowa oszacowana dla celu sprzedazy w
postgpowaniu upadtosciowym, oszacowana wedtug cen na dzien 08.08.2018 r., w zaokragleniu do
pelnych stu ztotych, wynosi:

40 400 zt
stownie: czterdziesci tysigey czterysta ztotych

Wartos¢ rynkowa udziatu 1.3 czgéci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j,
potozonej w Woli Popowej (gmina Zychlin), dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 37, 64, 109 i
231 o fgcznej powierzchni 1,25 ha w obregbie 0017 Wola Popowa oszacowana dla celu sprzedazy w
postgpowaniu upadto$ciowym, oszacowana wedhug cen na dzieii wyceny, w zaokragleniu do pehych

stu ztotych wynosi:
84 000 zt

stownie: osiemdziesigt cztery tysiace ztotych

Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na wartos¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku oraz czyni zado$é przepisom.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),
dz. ewid. 37,64, 109, 231, obreb 0017 Wola Popowa

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

10.

11.

Potencjalny nabywca winien przed podjgciem decyzji o zakupie zapoznal si¢ ze stanem
nieruchomosci.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ jest okreslona na dzien 08 sierpnia 2018 roku
oraz 29 lipca 2025 roku.

Stan nieruchomosci okreslono na dzien 08 sierpnia 2018 roku oraz aktualny na dat¢ ogledzin zgodnie
ze zleceniem otrzymanym od syndyka masy upadtosci.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad mogg wynikac biedy
zaokraglen.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci. Zaktada sig, ze wszystkie udzielone
rzeczoznawcy majatkowemu informacje sa zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed nim zadnych
faktéw mogacych wplynaé¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

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

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu
szacunkowego do innych celéw niz cel, dla ktorego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowe]

rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
seria SRM 0018852.

Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
w procesie sporzadzania opinii oraz nie bgdzie udostgpnia¢ w catosei lub w czgdciach dostarczonych
mu dokumentow.

Okreslona warto$é nieruchomosci nie uwzglednia Zzadnych obcigzen z tytutu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktore nie sa autorowi znane.

Operat zawiera 64 (stownie: szescdziesigt cztery) ponumerowane stromny (bez numeru na pierwszej
stronie) oraz zataczniki.

Podpis wyceniajacego
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (em. Zvchlin),
dz. ewid 37 64,109, 231 _obreb 0017 Wola Popowa

Zatacznik nr 1: Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw z dnia 15 lipca 2025 roku.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (gm. Zychlin),

dz. ewid 37, 64, 109 231, obreb 0017 Wola Popowa
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Popowa (em. Zychlin,

dz. ewid. 37, 64, 109, 231, _obreb 0017 Wola Popowa

Zatacznik nr 2: Kopia polisy OC rzeczoznawcy majgtkowego.
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
MW Business Group Milena Wieczorek
92-111 Lodz, powstancéw slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakladzie Ubezpieczer SA

MNr polisy SRM00 18852

na okres: 23/06/2025 - 22/06/2026

na sume gwarancyjny: 200 000 EUR

stownie: dwieécie tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 245.00 PLN

|
Licia Machalska
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