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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ zabudowana, sktadajgca sie z dziatek oznaczonych nr

ewidencyjnymi: 76 (0,14 ha), 77 (0,53 ha), 78 (0,39 ha), 182 (1,05 ha), 600/2 (1,55 ha) i 663 (4,25 ha) o

tacznej powierzchni 7,91 ha. Dziatka nr 663 zabudowana jest:

1. budynkiem mieszkalnym, parterowym, niepodpiwniczonym, z mieszkalnym poddaszem, wykonanym w
konstrukcji murowanej, rozbudowanego w 2007 r., o powierzchni uzytkowej 156,2 m?;

2. budynku mieszkalno-gospodarczego, murowanego, parterowego, stawianego na przetomie lat 70- i 80-
tych XX w., o powierzchni uzytkowej 147,9 m?, w tym: czes¢ mieszkalna — 63,9 m?, czes$¢ gospodarcza —
83,2 m?;

3. wolnostojgcego garazu o wysokosci 2,13 m i powierzchni uzytkowej 6,6 m?;

4. budynku stodoty, murowanego, stawianego w latach 70-ch XX w. o powierzchni uzytkowej 238,1 m?;

5. hali magazynowej, stawianej w 2014 r. w konstrukcji stalowej, o powierzchni uzytkowej 610,5 m?2.

Nieruchomos¢ potozona jest we wsi Dabréwka, gminy Lelis, powiecie ostroteckim, woj. mazowieckim, nr

adresowy 1i 1A, w obrebie ewidencyjnym 0003 Dgbréwka.

Zakresem wyceny objete jest prawo wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej w
rozbiciu na:
A. wartos$¢ rynkowa dziatek;
B. wartos¢ kosztowg poszczegdlnych budynkdw.

CEL WYCENY

Okreslenie wartosci odtworzeniowej (w tym dla wymuszone] sprzedazy) prawa wifasnosci przedmiotowej
nieruchomosci zabudowanej, w celu ustalenia przez syndyka masy upadtosci ceny wywotawczej do jej
sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym, na podstawie ustawy z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadtosciowe.

PRAWA ZWIAZANE Z PRZEDMIOTEM WYCENY
Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w Kw Nr 0S10/00008086/3.

Wiasnosé.

DATY ZWIAZANE Z WYCENA

e data sporzadzenia wyceny — 06.09.2025r.
o data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny — 19.08.2025r.
o data, na ktérg okreslono wartosé — 06.09.2025 r.
o data wizji lokalnej — 19.08.2025 r.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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OSZACOWANE WARTOSCI

L.p. Przedmiot szacowania Oszacowana wartos¢

1. dziatka nr 76 o powierzchni 0,14 ha 4.000 zt

2. dziatka nr 77 o powierzchni 0,53 ha 15.210 zt

3. dziatka nr 78 o powierzchni 0,39 ha 11.190 zt

4, dziatka nr 182 o powierzchni 1,05 ha 45.240 zt

5. dziatka nr 600/2 o powierzchni 1,55 ha 88.970 zt

6. dziatka nr 663 o powierzchni 4,25 ha 243.960 zt

7. budynek mieszkalny o p.u. 156,2 m? 550.190 zt

8. budynek mieszkalno-gospodarczy o p.u. 147,1 m? 105.360 zt

9. budynek garazowy o p.u. 6,6 m? 2.220 zt

10. | budynek stodoty o p.u. 238,1 m? 93.950 zt

11. | budynek hali magazynowej o p.u. 610,5 m? 651.550 zt
Razem 1.811.840 zt

stownie: jeden milion osiemset jedenascie tysiecy osiemset czterdziesci ztotych

Wartos¢ stuzebnosci osobistej —

291.200 zt

dwiescie dziewiecdziesigt jeden tysiecy dwiescie zfotych

WARTOSCI OSZACOWAL
Wojciech Burkacki — rzeczoznawca majgtkowy z zawodowymi uprawnieniami panstwowymi w zakresie
szacowania nieruchomosci nr 2957, biegty sagdowy.

Elektronicznie
podpisany przez
LR Woijciech Mariusz
M:V“W/ Burkacki
7 Data: 2025.09.08
14:45:01 +02'00'

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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1. PODSTAWY FORMALNO PRAWNE

1.1. ZAMAWIAJACY

Tomasz Szadkowski - syndyk masy upadtosci Adriana Marchewki
Dabréwka 1

07-402 Lelis

Pesel: 90102501978

1.2. WYKONAWCA

Wojciech Burkacki — rzeczoznawca majatkowy (upr. zaw. nr 2957), biegty sagdowy
ul. Skarbka z G6r 15L. m 12

03-287 Warszawa

1.3. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ zabudowana, skiadajagca sie z dziatek oznaczonych nr

ewidencyjnymi: 76 (0,14 ha), 77 (0,53 ha), 78 (0,39 ha), 182 (1,05 ha), 600/2 (1,55 ha) i 663 (4,25 ha)

0 tacznej powierzchni 7,91 ha. Dziatka nr 663 zabudowana jest:

1. budynkiem mieszkalnym, parterowym, niepodpiwniczonym, z mieszkalnym poddaszem, wykonanym
w konstrukcji murowanej, rozbudowanego w 2007 r., o powierzchni uzytkowej 156,2 m2;

2. budynku mieszkalno-gospodarczego, murowanego, parterowego, stawianego na przetomie lat 70- i
80-tych XX w., o powierzchni uzytkowej 147,9 m2, w tym: cze$¢ mieszkalna - 63,9 m2, czesé
gospodarcza - 83,2 m2 ;

3. wolnostojgcego garazu o wysokosci 2,13 m i powierzchni uzytkowej 6,6 m2;

4. budynku stodoty, murowanego, stawianego w latach 70-ch XX w. o powierzchni uzytkowej 238,1 mz2;

5. hali magazynowej, stawianej w 2014 r. w konstrukcji stalowej, o powierzchni uzytkowej 610,5 m2.

Nieruchomos$¢ potozona jest we wsi Dabréwka, gminy Lelis, powiecie ostroteckim, woj. mazowieckim, nr

adresowy 1 i 1A, w obrebie ewidencyjnym 0003 Dabréwka.

Zakresem wyceny objete jest prawo wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej w

rozbiciu na:
A. warto$¢ rynkowgq dziatek;
B. wartos$¢ kosztowa poszczegdlnych budynkdw.

1.5. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci odtworzeniowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) prawa wtasnosci przedmiotowej
nieruchomosci zabudowanej, w celu ustalenia przez syndyka masy upadtosci ceny wywotawczej do jej
sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym, na podstawie ustawy z dnia 28.02.2003 r. Prawo

upadtosciowe.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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1.6. DATY ZWIAZANE Z WYCENA

data sporzadzenia wyceny - 06.09.2025 .
data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 19.08.2025 r.
data, na ktorg okreslono wartos¢ - 06.09.2025 r.
data wizji lokalnej - 19.08.2025 r.

1.7. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z
pdzniejszymi zmianami, tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 344);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pdzniejszymi zmianami);
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z
pdzniejszymi zmianami);

Ustawa z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2015, poz. 233);

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147 z pézn. zm.);
Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r.
poz. 82);

Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz.
423);

ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci zasobu wtasnosci rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 801);
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690, z pdzniejszymi
zmianami);

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832);

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie biegtych sadowych (Dz.
U. Nr 15 z dnia 26.01.2005 r., poz. 133).

1.8. PODSTAWY METODOLOGICZNE

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW),
~Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego” - Mieczystaw Prystupa, wyd.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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1.9. ZRODEA INFORMACJII WYKORZYSTANYCH W OPINII

e Wizja lokalna, przeprowadzona na miejscu w dniu 19.08.2025 r., z udziatem Upadtego;

e Urzad Gminy Lelis;

e  Starostwo Powiatowe w Ostrotece;

e Sad Rejonowy w Ostrotece, VI Wydziat Ksiag Wieczystych;

e http://ekw.ms.gov.pl;

e https://powiatostrolecki.geoportal2.pl;

e https://lelis.e-mapa.net;

e  https://lelis.pl;

e Uchwata Nr VII/41/03 Rady Gminy Lelis z dnia 28 sierpnia 2003 roku w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lelis;

e w niezbednym dla rozpatrywanej sprawy zakresie zebrano dane o przeprowadzonych transakcjach
sprzedazy nieruchomosci gruntowych oraz dokonano ich ogledzin celem poréwnania z
przedmiotowymi dziatkami a nastepnie na ich podstawie przeprowadzono analize rynku
nieruchomosci w segmencie niezabudowanych gruntéw rolnych;

¢ dokumentacja techniczna budynku mieszkalnego;

e pomiar wtasny pozostatych budynkow;

e Biuletyn Cen Obiektéw Budowlanych (BCO) cz. I - obiekty kubaturowe, wydawnictwo SEKOCENBUD.

2. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

2.1. STAN PRAWNY
Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej Kw Nr 0S10/00008086/3
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Ostrotece, VI Wydziat Ksiag Wieczystych.

Wiascicielem nieruchomosci zabudowanej jest Adrian Marchewka w upadtosci, na podstawie umowy
darowizny i ustanowienie nieodptatnej stuzebnosci osobistej mieszkania z dnia 11.10.2016 r., Rep. A Nr
4196/2016 (zatacznik).

Dziat I-Sp nie zawiera wpiséw ani wzmianek o wnioskach.

W Dziale III widniejg dwie wzmianki o wnioskach:
1. REP.C. / NOTA / 251984 / 16 - 2016-10-11, 11:14:39

1.1DZ. KW./0S10/8258/ 16 /1 -2016-10-12, 11:57:30 - INNY WPIS W DZIALE III
2.DZ. KW. /0S10/ 7644 /25 /1 - 2025-08-12, 12:26:00 - WPIS OGLOSZENIA UPADEOSCI

W Dziale IV wpisane sq:

1. HIPOTEKA UMOWNA w kwocie 618.703,80 Zt - POZYCZKA, UMOWA POZYCZKI HIPOTECZNEJ Z DNIA
31.03.2011R. NR DK/P-HIP-5/3387586/11.

2. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 1.078.080,00 Zt - ZALEGEOSCI Z TYTULU PIT4R ZA 1-12.2024, PPL 2024,
VAT-7 8-11.2011, VAT-7 1-12.2021, VAT-7 1-2.2022, VAT-7 ZA 3-4.2025, TYTULY WYKONAWCZE.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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W akcie notarialnym z dnia 11.10.2016 r., Rep. A Nr 4196/2016 ustanowiona zostata stuzebnos¢
osobista, ktéra do chwili obecnej nie zostata ujawniona w Dziale III ksiegi wieczystej.
Tresc¢ stuzebnosci:
Adrian Marchewka ustanawia na rzecz rodzicow Anny i Leszka matzonkéw Marchewka dozywotnia,
nieodpfatng stuzebnos¢ osobista mieszkania, polegajaca na prawie korzystania przez nich z catego
budynku mieszkalnego (2007 roku) znajdujacego sie na nabytej nieruchomosci - wraz ze swobodnym
poruszaniem sie po catym siedlisku; zobowigzujac sie zapewni¢ im korzystanie z wszelkich mediéw, w

szczegdlnosci z energii elektrycznej, centralnego ogrzewania wody, itd.

Z informacji uzyskanej od witasciciela, Leszek Marchewka zmart w 2020 r. Pozostata osoba
uprawniona (Anna Marchewka) obecnie ma 58 lat.

W dniu 06.08.2025 r. Sad Rejonowy w Biatymstoku, VIII Wydziat Gospodarczy, w sprawie o sygn.
akt BI1B/GU/460/2025, ogtosit upadtos¢ Adriana Marchewki (PESEL 90102501978), jako osoby fizycznej
nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej (zatacznik).

2.2. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Szacowana nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze, w ktérym obowigzuje Uchwata Nr VII/41/03 Rady
Gminy Lelis z dnia 28 sierpnia 2003 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Lelis.

Zgodnie z rysunkiem planu dziatki nr 76, 77 i 78 w catosci znajdujq sie w strefie oznaczonej
symbolem R - tereny rolne. Potudniowo-wschodni fragment dziatki nr 182 na obszarze ok. 0,044 ha to
strefa ZL - tereny lesne, pozostata cze$¢ — R. Zachodnia cze$¢ dziatki nr 600/2 na obszarze ok. 0,4 ha to
strefa ZL - tereny lesne, pozostata cze$¢ - R. Dziatka nr 663 na obszarze ok. 2.000 m2 objeta jest strefg
MM - tereny zabudowy mieszkaniowej mieszanej, skrajnie wschodnia cze$¢ (ok. 0,315 ha) to teren ZL,
pozostata czesc¢ - R.
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Tereny zabudowy mieszkaniowej mieszanej - MM

1. Wyznacza sie tereny oznaczone na rysunku planu symbolem MM z podstawowym przeznaczeniem pod zabudowe
mieszkaniowgq mieszang: jednorodzinng, zagrodowg i ustugowg z obiektami i urzagdzeniami towarzyszacymi.

2. Na terenach MM dopuszcza sie lokalizacje:

1) obiektow dla ustug taczonych z funkcja mieszkaniowg (w budynkach wolnostojgcych lub wbudowanych w budynki
mieszkalne) lub na odrebnych dziatkach jako samodzielne ustugi,

2) obiektow dla dziatalnosci produkcyjnej taczonych na jednej dziatce z funkcja mieszkaniowa lub na odrebnych
dziatkach,

3) budynkoéw garazowych i gospodarczych,

4) urzadzen komunikacji kotowej i pieszej,

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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5) urzadzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych,

6) obiektéw matej architektury. 3. Ucigzliwo$¢ dla Srodowiska wywotana funkcjonowaniem obiektéw i urzadzen
ustugowych i produkcyjnych nie moze wykraczac¢ poza granice wyznaczonego terenu.

4. Wyklucza sie realizacje obiektdw mogacych znaczgco oddziatywad na Srodowisko.

5. Dopuszcza sie wymiane, rozbudowe, przebudowe, nadbudowe oraz zmiane funkcji istniejgcych budynkdéw na
zasadach okreslonych w niniejszym §.

6. Ustala sie nastepujgce zasady zagospodarowania terendw i ksztattowania zabudowy:

1) kazda dziatka musi mie¢ zapewniony dostep do drogi publicznej realizowany jako:

a) bezposredni, lub

b) poprzez wydzielony dojazd o szerokosci min. 5,0 m zgodnie z przepisami szczegdlnymi,

2) wysokos¢ zabudowy do dwdch kondygnacji z uzytkowym poddaszem,

3) dachy dwu lub wielospadkowe o nachyleniu potaci 30° - 45°,

4) minimalna szerokos¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych:

a) dla zabudowy wolnostojgcej — 18 m,

b) dla zabudowy blizniaczej - 14 m,

c) dla zabudowy ustugowej i ustugowo-mieszkaniowej - 25 m,

5) na istniejgcych dziatkach o szerokosci mniejszej niz 18 m dopuszcza sie lokalizacje budynku mieszkalnego w granicy
dziatki,

6) udziat powierzchni biologicznie czynnej:

a) dla zabudowy mieszkaniowej - minimum 50%,

b) dla zabudowy ustugowej - minimum 30%,

7) w strefie zasiegu terendw zalewowych zakaz realizacji budynkdéw podpiwniczonych.

Tereny lesne - ZL

1. Wyznacza sie tereny z podstawowym przeznaczeniem pod lasy i zalesienia, oznaczone na rysunku planu symbolem
ZL.

1) Na terenach ZL dozwolone jest:

a) lokalizacja niezbednych sieciowych elementéw urzadzen infrastruktury technicznej i obiektéw stuzacych gospodarce
lesnej,

b) urzadzanie ciggéw spacerowych, szlakéw turystycznych,

c) lokalizacja obiektéw zwigzanych z obstuga gospodarki lesnej i eksploatacja lasow oraz utrzymanie, modernizacje i
rozbudowe istniejgcych obiektéw na terenach lesnych,

2) Na terenach laséw ochronnych ustala sie jako przeznaczenie podstawowe funkcje ochronne - zapewniajgce
zachowanie réwnowagi Srodowiska i ciggtosci proceséw biologicznych.

3) Na wszystkich terenach lesnych utrzymuje sie istniejace oczka wodne.

Tereny rolne - R

1. Wyznacza sie tereny z podstawowym przeznaczeniem pod uprawy polowe, taki, pastwiska i nieuzytki, oznaczone na
rysunku planu symbolem R.

2. Na terenach R ustala sie lokalizacje:

1) siedlisk i gospodarstw specjalistycznych,

2) obiektéw gospodarczych zwiazanych z hodowla i produkcjg rolna,

3) stawéw rybnych,

4) zbiornikéw wodnych,

5) urzgdzeri melioracji,

6) urzadzen przeciwpowodziowych,

7) terendw zieleni i urzagdzonych cigqgéw spacerowych,

8) drég gospodarczych dojazdowych do pdl,

9) sieciowych elementow infrastruktury technicznej napowietrznej i podziemnej dla obstugi ludnosci i rolnictwa,

10) terendw zalesier pod ktdre przeznacza sie:

a) grunty rolne klasy V, VI i VIiz, zlokalizowane przy istniejacych lasach lub taczace rozdrobnione kompleksy lesne
tworzgc korytarze ekologiczne,

b) grunty rolne lepszej jakosci, gdy stanowig niewielkie enklawy Ilub pdtenklawy wzmacniajace ciagi lesne i
zapewniajgce zwartg przestrzenng strukture laséw,

c) nieuzytki.

3. Ustalenia ust. 2 nie dotyczg terenu R 1 w tegu Przedmiejskim i terenu R 2 w todziskach dla ktérych ustala sie:

1) zakaz zabudowy obiektami kubaturowymi,

2) teren przeznacza sie wytqcznie pod uprawy polowe, fqki i pastwiska.

4. Na obszarze wsi Dtugi Kat w bezposrednim sasiedztwie z rezerwatem przyrody ,Olsy Ploszyckie” ustala sie zakaz
zamiany uzytkéw zielonych na grunty orne.

5. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 plan dopuszcza w obrebie istniejacych siedlisk adaptacje, modernizacje,
przebudowe i rozbudowe zabudowy zagrodowej oraz zmiane przeznaczenia uzytkowania zabudowy zagrodowej na
zabudowe letniskowa, mieszkaniowg jednorodzinng w obrebie siedliska.

Zrédto: https://mpzp.igeomap.pl/doc/ostroleka/lelis/02.pdf
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2.3. LOKALIZACJA ORAZ OPIS NIERUCHOMOSCI
Gmina Lelis potozona jest w powiecie ostroteckim, w pdtnocno-wschodniej czesci wojewoddztwa
mazowieckiego. Charakterystyke gminy mozna uja¢ w kilku kluczowych punktach.

Gmina Lelis lezy w centralnej czesci powiatu ostroteckiego. Przez jej teren przebiega droga
krajowa nr 61, co zapewnia dobre potaczenie z Ostroteka oraz innymi regionami. Potozenie gminy
charakteryzuje sie typowym dla Puszczy Kurpiowskiej krajobrazem, z licznymi terenami rolniczymi,
leSnymi oraz tgkami. Graniczy z gminami Rzekun, Olszewo-Borki, Zbodjna, Turosl, Miastkowo i Stary
Lubotyn.

Gmina Lelis wyrdznia sie przede wszystkim walorami przyrodniczo-historycznymi, co czyni jg
atrakcyjng zaréwno dla mieszkancéw, jak i potencjalnych inwestoréw w agroturystyke.

Przewazajg tu obszary rolnicze i duze kompleksy lesne, bedace pozostatosciag po Puszczy
Kurpiowskiej. To idealne miejsce dla osdb cenigcych spokdj i blisko$¢ natury. Na terenie gminy wystepujg
cenne gatunki fauny i flory.

Do najwazniejszych zabytkdéw naleza koscidt parafialny pw. Matki Bozej Nieustajacej Pomocy w
Lelisie oraz pozostatosci po kurpiowskich zabudowaniach. Gmina pielegnuje tradycje kurpiowskie, co
przejawia sie w lokalnym rzemiosle (np. wycinanki, plecionkarstwo) oraz festynach.

Spoteczenstwo gminy Lelis jest w wiekszosci wiejskie, a gospodarka opiera sie gtéwnie na
rolnictwie. Z uwagi na blisko$¢ Ostroteki, cze$¢ mieszkancéw dojezdza do pracy w miescie, co wptywa na
strukture zawodowg i rozwdj lokalny. Gmina charakteryzuje sie powolnym, ale stabilnym wzrostem
demograficznym, co jest wynikiem naturalnego przyrostu oraz osiedlania sie w niej oséb szukajgcych
ucieczki od miejskiego zgietku. Lokalna spotecznos¢ jest silnie zwigzana z tradycjami, a tozsamosc¢

kurpiowska jest istotnym elementem zycia spotecznego i kulturalnego.
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lokalizacja dziatek wzgledem siebie zrédto: https://powiatostrolecki.geoportal2.pl/map/www/mapa.php

Dziatka nr 663 (zabudowana), zlokalizowana jest w skrajnie potudniowej czesci wsi. Jej granica
potudniowa wyznacza granice miedzy Dabréwka a wsig Szkwa. Utozona jest rownolegle do drogi
powiatowej. Zachodnia cze$¢ dziatki zabudowana jest budynkiem mieszkalnym, budynkiem mieszkalno-

gospodarczym oraz innymi zabudowaniami gospodarczymi.

Zrédfo: https://lelis.e-mapa.net

Podczas ogledzin wilasciciel udostepnit biegtemu dokumentacje techniczna budynku mieszkalnego
oznaczonego adresem nr 1. Dokumenty te znajdujg sie w zatacznikach niniejszego opracowania.
Rozbudowa zaczetfa sie na podstawie Decyzji Nr 378/2006 z dnia 29.05.2006 r. wydanej przez Starostwo
Powiatowe w Ostrotece. Podstawowe dane powierzchniowe:
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- powierzchnia uzytkowa - 156,2 m2, w tym
parter - 93,4 m2
poddasze - 62,8 m2

- kubatura - 807 m3.

Budynek mieszkalno-gospodarczy:
Stawiany w konstrukcji murowanej na przetomie lat 70- i 80-tych XX w. Przykryty dachem
dwuspadowym: cze$¢ mieszkalna pod eternitem, cze$¢ gospodarcza - blacha trapezowa.

Przeprowadzono pomiary budynku, na podstawie ktérych ustalono powierzchnie uzytkowe.

Czes$¢ mieszkalna:

- przedsionek - 5,8 m2 - panele podtogowe,
-~ pokoj gtéwny - 24,9 m2 - panele, wejscie do matego pokoju i kuchni,
-~ maty pokédj - 9,1 m2 - panele,
-~ kuchnia - 10,8 m2 - panele, ptytki glazury na Scianie miedzy szafkami, wejscie do kolejnego matego
pokoju, tazienki oraz toalety,
- tazienka - 3,6 m2 - terakota, glazura pod sufit, kasetony na suficie, umywalka, kabina prysznicowa,
-~ toaleta - 1,4 m2 - terakota, lamperie z toalety, kompakt,
-~ maty pokéj - 6,8 m2 - panele,
- II przedsionek (h = 2,0 m) - 3,0 x ¥ = 1,5 m?2 - terakota.
Razem - 63,9 m2.

Czes$¢ gospodarcza:

- I pomieszczenie - 27,8 m2 - panele potozone na deskach, sciany tynkowane, sufit bez tynku,

- II pomieszczenie — 12,0 m2 - posadzka betonowa, $ciany tynkowane,

- III pomieszczenie - 25,9 m2 - Sciany w wiekszosci nieotynkowane (sktad opatu),

-~ IV pomieszczenie (dobudowane do gtéwnej bryly) - 17,5 m2 - dach drewniany jednospadowy,
posadzka betonowa, $ciany otynkowane.

Razem - 83,2 m2

Garaz wolnostojacy (h = 2,13 m) - 13,2 m2x 2 = 6,6 m=2

Murowana stodota:

Stawiana w latach 70-tych. Posadzka betonowa, Sciany z bialekj cegty silikatowej. Dach dwuspadowy
kryty eternitem. Powierzchnia uzytkowa - 238,1 m=2.

Hala magazynowa:

Stawiana w 2014 r. Konstrukcja nos$na stalowa, $ciany boczne wypetnione deskami. Dach przykryty
blachg trapezowa. Budynek potaczony ze stodota, tworzg wspolng przestrzen. Strona wschodnia hali nie
posiada przegrody (otwarta). Powierzchnia uzytkowa - 610,5 m=2.

Zgodnie z ewidencjg gruntéw dziatka nr 663 to (zatacznik):
Br-RVI (0,29 ha), LsV (0,33 ha), £VI (0,06 ha), PsVI (0,38 ha), RVI (3,19 ha). Razem 4,25 ha.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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Dziatka nr 600/2 jest przedtuzeniem w jednej osi dziatki nr 663 w kierunku zachodnim (po drugiej stronie
drogi powiatowej. Jej szeroko$¢ wynosi ok. 45 m.

i
zrédto: https://lelis.e-mapa.net
Zgodnie z ewidencjg gruntéw dziatka nr 600/2 to (zatacznik):
LsVI (0,6 ha), PsV (0,76 ha), PsVI (0,17 ha), W-PsV (0,02 ha). Razem 1,55 ha.

Dziatka nr 76, 77 i 78 zlokalizowane sg w potnocnej czesci wsi. Lezg w jednej osi rozdzielone polnymi
drogami. Ich szeroko$¢ wynosi ok. 16 m.
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Zrédto: https://lelis.e-mapa.net

Zgodnie z ewidencjg gruntéw dziatka nr 76 to (zatacznik):
RV (0,08 ha), RVI (0,06 ha). Razem 0,14 ha.
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Zgodnie z ewidencjg gruntéw dziatka nr 77 to (zatacznik):
RV (0,52 ha), W-RV (0,01 ha). Razem 0,53 ha.

92 9598/ 401 1“1{

zrédto: https://lelis.e-mapa.net

Zgodnie z ewidencjg gruntéw dziatka nr 78 to (zatacznik):
RV (0,32 ha), RVI (0,07 ha). Razem 0,39 ha.
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Dziatka nr 182 znajduje sie blizej centralnej czesci wsi. Jej szerokos$¢ wynosi o0 67 m. Dojazd mozliwy jest

polna drogq rzadko uczeszczana.
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Zrédfo: https://lelis.e-mapa.net

Zgodnie z ewidencjg gruntéw dziatka nr 182 to (zatacznik):
Lzr-RVI (0,04 ha), RV (0,41 ha), RVI (0,6 ha). Razem 0,1,05 ha.

3. WARUNKI WYKONANIA WYCENY

3.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI

W zwigzku z tym, iz w obrocie wolnorynkowym nie wystepujg podobne nieruchomosci (zabudowane
budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi o podobnym charakterze, wieku i stanie technicznym),
oszacowana zostanie wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci.

Zasadno$¢ wyboru podejscia kosztowego uwarunkowana jest rowniez tym, ze metoda kosztéw
odtworzenia w sposob doktadny zréznicuje wartosci poszczegdlnych budynkéw uwzgledniajac odbiegajaca
od siebie funkcje oraz ich aktualny stan. Przedstawiona zostanie réwniez warto$¢ rynkowa wszystkich
dziatek niezabudowanych i dziatki nr 663 przy zatozeniu, ze stanowig ona grunt niezabudowany o funkcji

rolnej z czescig pod zabudowe.

Szczegdtowe wytyczne dotyczace wartosci odtworzeniowej zawiera Krajowy Standard Wyceny
Podstawy Nr 1 (Wartos¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa).

Definicja wartosci odtworzeniowej:

Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom nabycia gruntu i kosztom wytworzenia
jego czesci sktadowych, z uwzglednieniem stopnia zuzycia, przy zatozeniu, ze koszty te zostaty

poniesione w dniu wyceny.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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Interpretacja definicji wartosci odtworzeniowej:

Wartos¢ odtworzeniowa moze by¢ okreslana w odniesieniu do nieruchomosci zabudowanej oraz
nieruchomosci posiadajacej inne odtwarzalne czesci sktadowe, moze takze dotyczy¢ okreslania wartosci
odrebnych odtwarzalnych czesci sktadowych gruntu. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i oddzielnie koszt wytworzenia jego czesci
sktadowych.

Przez koszt nabycia gruntu rozumiec nalezy jego wartos¢ rynkowa.

Okreslanie kosztow wytworzenia czesci sktadowych gruntu moze by¢ oparte na szacowaniu
kosztéw odtworzenia lub kosztéw zastagpienia.

Koszt odtworzenia to koszt wytworzenia repliki istniejgcych czesci sktadowych gruntu, przy
zastosowaniu takiej samej technologii i takich samych materiatéw, rozwigzan przestrzennych oraz jakosci
wykonawstwa jak w przypadku wycenianego obiektu.

Koszt zastgpienia to koszt wytworzenia czesci sktadowych gruntu o takiej samej funkcji i
podobnych parametrach uzytkowych, jakie majgq czesci sktadowe wycenianej nieruchomosci, lecz z
wykorzystaniem aktualnie stosowanych technologii i materiatow.

W procedurze okreslania wartosci odtworzeniowej do kosztéw zalicza sie réwniez koszty

przygotowania dokumentacji projektowej i nhadzoru oraz inne uzasadnione koszty.

Zuzycie nieruchomosci wynika w szczegdlnosci z pogorszenia sie jej cech fizycznych,
funkcjonalnych oraz z wptywu innych czynnikéw zewnetrznych, powodujacych jej przestarzatos¢ oraz

zmniejszenie uzytecznosci.

Zuzycie nieruchomosci odnosi sie najczesciej do czesci sktadowych gruntu. W przypadku
niektorych celéw wyceny zuzycie moze takze dotyczy¢ wartosci gruntu.

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej dane poréwnawcze z rynku muszg odnosi¢ sie zaréwno
do cen rynkowych gruntu oraz kosztéw wytworzenia czesci sktadowych, jak i do wptywu ich zuzycia na
uzytecznos$¢ nieruchomosci.

Warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania dodatkowych kosztéw
transakcji kupna/sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

Zuzycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materiatow,

jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu uzytkowania i warunkow eksploatacyjnych, wad
projektowych, prowadzonej gospodarki remontowej itp.

Przy obiektach starszych nalezy okresli¢ stopien zuzycia kazdego elementu budynku poprzez opis
uszkodzen, wad, zarysowan, korozji itd. w oparciu o badania metodg wizualng oraz o materiaty

pomochicze dla szacowania zuzycia technicznego dostepu w literaturze fachowej.

Przy ustalaniu zuzycia funkcjonalnego szczegdlne znaczenie ma:

a) okreslenie funkcji dla obiektu budowlanego,

b) sprawdzenie, czy obiekt budowlany (czy tez wszystkie jego elementy) mogaq petni¢ okreslong funkcje
w petnym zakresie i bez zadnych ograniczen czy utrudnien,

c) okreslenie, co nalezatoby zmieni¢ (przebudowaé, poprawié, uzupetni¢) aby obiekt mdgt petni¢ bez
przeszkod zadang funkcje,

d) okreslenie roznicy pomiedzy kosztem budowy nowego obiektu a naktadam niezbednymi do wykonania
adaptacji obiektu istniejacego.

Biorac pod uwage w/w punkty nie mamy do czynienia z zuzyciem funkcjonalnym obiektu, a tym

samym zuzycie to jest zerowe.
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Przy ustalaniu zuzycia Srodowiskowego brano pod uwage:

a) czy dokonano lub planuje sie zmiany w otoczeniu nieruchomosci powodujace ucigzliwosci w
korzystaniu z budynku,
b) czy prowadzono lub przewiduje sie na danym terenie prace eksploatacji gérniczej powodujace trwate
uszkodzenia budynku,
c) czy obserwujemy szkodliwy wptyw zniszczonego ekologicznie $rodowisk na trwatos¢ obiektu
budowlanego i na jakos¢ gruntu,
Biorgc pod uwage w/w punkty nie mamy do czynienia z zuzyciem Ssrodowiskowym obiektu, a tym

samym zuzycie srodowiskowe jest zerowe.

Zgodnie z art. 154. 1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyboru wtasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegodlnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie przedmiotu wyceny, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach,

dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

3.2. PROCEDURA SZACOWANIA

Warto$¢ prawa wiasnosci zwigzanego z nieruchomoscig zabudowang okreslona bedzie przy zastosowaniu:
e podejscia kosztowego,

¢ metody kosztow odtworzenia,

e techniki wskaznikowej, z uwzglednieniem stopnia zuzycia technicznego.

Wybér techniki wskaznikowej spowodowany jest faktem, ze autorowi nie sg znane szczegdtowe
dane techniczne szacowanych obiektéw, dotyczace doktadnego omiarowania poszczegdlnych elementéw
konstrukcyjnych i wykonczeniowych budynku.

Dla oszacowania wartosci odtworzeniowej wykorzystano technike wskaznikowa, ktoérej istota
zawarta jest w formule:

Wen = Wpy X Ey

Wor =Dk x 6 x (14 K2 (1252

= X C; X — | x[(1—-——) %
BX ™, : v 100 100 t

=

gdzie:
I; - ilo$¢ jednostek obmiaru;
Cj - cena jednostkowa rob6t w stanie nowym;
KD - koszty dodatkowe w [%];
Sz - stopien zuzycia (technicznego, funkcjonalnego, $rodowiskowego);
E; - wspoétczynnik uwzgledniajacy rdznice technologiczne miedzy obiektem katalogowym a obiektem szacowanym;

E, - wspodtczynnik regionalny, uwzgledniajacy réznice w cenach robocizny i materiatdw zaleznych od lokalizacji

inwestycji w stosunku do $redniej ceny krajowej;

Zastosowana metoda kosztow odtworzenia polega na oszacowaniu nakfadéw (kosztu odtworzenia),

jakie nalezatoby ponie$¢, aby zbudowac¢ (odtworzy¢) obiekt w stanie nowym - analogiczny do
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wycenianych, przy uzyciu podobnej technologii, materiatéw i organizacji, ktérych uzyto do ich
wzniesienia.

Do kosztow odtworzenia zalicza sie rowniez naktady konieczne na urzadzenia towarzyszace
zwigzane z obiektem, niezbedne dla jego prawidlowego funkcjonowania i eksploatacji i inne uzasadnione

wedtug prawa miejscowego.

Do kosztéw dodatkowych doliczamy:
e koszt dokumentacji projektowej,
e koszt technicznego przygotowania terenu (prace inzynierskie, geodezyjne),
e koszt zagospodarowania placu budowy obcigzajacy inwestora, developera, (np. doprowadzenie
wody, energii elektrycznej do placu budowy),
e koszt nadzoru budowlanego,

o koszt przywrdcenia zewnetrznego terenu dziatki (zagospodarowanie terendéw zielonych itp.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowi:
Art. 153.3 Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu

tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych.

Ponadto §25, §26, §27 i §28, Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci:

§25. W podejsciu kosztowym stosuje sie metode kosztéw odtworzenia albo metode kosztéow
zastgpienia. Metode kosztéw odtworzenia lub kosztdw zastgpienia stosuje sie przy uzyciu techniki
szczegotowej, techniki elementdw scalonych albo techniki wskaznikowej.

§26.1. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, o ktérym
mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie wartos¢ rynkowg gruntu.

2. Za koszt odtworzenia czesci sktadowych gruntu, o ktérym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy,
przyjmuje sie kwote réwng kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastapienia, pomniejszong o stopien
zuzycia tych czesci sktadowych.

3. Przy okreslaniu stopnia zuzycia, o ktérym mowa w ust. 2, rzeczoznawca majatkowy ustala
zuzycie techniczne, a w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach réwniez zuzycie funkcjonalne lub inne
wynikajace ze specyfiki wycenianej nieruchomosci.

§27.1. Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla sie koszty odtworzenia czesci sktadowych
gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatdw, ktdére wykorzystano do wzniesienia lub
powstania tych czesci sktadowych.

§28.3. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty odtworzenia albo koszty zastgpienia okresla sie
jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktdrych ta cena zostata ustalona.
Technike wskaznikowg mozna stosowal tylko wtedy, gdy obiekty, dla ktérych okresla sie wartosé, sg
poréwnywalne z obiektami, dla ktérych znane sq ceny wskaznikowe.

4. Przy uzyciu technik, o ktérych mowa w ust. 1-3, uwzglednia sie koszty dokumentacji i
nadzoru.

§79.2. Okreslona przez rzeczoznawce majatkowego wartos¢ nieruchomosci nie zawiera podatkdéw
i optat, w szczegdlnosci podatku od towardw i ustug. Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w petnych
ztotych. Kwote te mozna wyrazi¢ w zaokragleniu do dziesigtek, setek lub tysiecy ztotych, jezeli nie

znieksztatca to wyniku wyceny.
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Do oszacowania wartosci rynkowej prawa wtasnosci dziatek gruntu, rozumianej jako koszt nabycia,
wykorzystano:
* podejscie porownawcze,

* metode korygowania ceny $redniej.

Podejscie poréwnawcze zgodnie z art. 153 ust.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
stanowi: Podejscie poréownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z
uwzglednieniem zmian poziomu cen w skutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa

znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Istota podejscia poréwnawczego jest to, ze racjonalnie myslacy inwestor nie zapfaci za
nieruchomos$¢ wiecej od sumy, za ktdérg mogtby naby¢ nieruchomos¢ o takich samych lub zblizonych
cechach.

W podejsciu porownawczym podstawowg czynnoscig jest zebranie danych o transakcjach kupna-
sprzedazy dokonanych w badanym okresie na okreslonym wczesniej rynku lokalnym, a nastepnie ich
weryfikacja ze wzgledu na wiarygodnos$¢ transakcji oraz stopien poréwnywalnosci pod wzgledem cech
wspdlnych z nieruchomoscig podlegajaca wycenie.

Przy metodzie korygowania ceny Sredniej - zgodnie z §8 pkt. 2 Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju

i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832) (...) do
poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem
obrotu rynkowego, i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos$¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci
podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami korygujacymi wynikajacymi z
oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z

uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.

Na podstawie danych wymienionych w niniejszym operacie, a przede wszystkim informacji o
cenach uzyskanych z analizy aktow notarialnych dotyczacych uméw sprzedazy nieruchomosci gruntowych
przeprowadzono nizej opisang procedure wyceny z zastosowaniem metody korygowania ceny $redniej:

1. Ustalono rynek lokalny, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$é, w szczegdlnosci poprzez
okreslenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen:

- rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym lub lesnym,

- obszar rynku: powiat ostrotecki, w szczegdélnosci gm. Lelis,

- okres badania cen transakcyjnych: rok 2024 i 2025 (transakcje dostepne do daty okreslenia
wartosci).

2. Ustalono cechy rynkowe wptywajace w sposob zasadniczy na zrdznicowanie cen na rynku
nieruchomosci gruntowych.

3. Okreslono liczbe i wagi cech rynkowych na podstawie bazy danych cenowych z rynku lokalnego.
Przyjeto zatozenie, iz warto$¢ rynkowa szacowanych dziatek miesci sie pomiedzy ceng minimalng (Cnin) a
ceng maksymalng (Cnax), jakie znajdujq sie w zbiorze transakcji przyjetym do pordéwnania, a ponadto:

= przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowa¢ nalezy w procesie szacowania

nieruchomosci ogélng metode interpolacji,
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= w przypadku, gdy wyceniana dziatka posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech nieruchomosci o
cenie maksymalnej, lub gorsze od cech nieruchomosci o cenie minimalnej, nalezy stosowa¢ metode
ekstrapolacji.

4. Opisano wyceniane dziatki pod katem cech rynkowych.

5. Opisano nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmnax) W

kontekscie cech rynkowych.

6. Okreslono cene srednig (Cs) z bazy danych cenowych oraz zakresu sumy czynnikdow korygujacych:
[(Cmin> . (Cmax>]
Ce /' \ Cq
Powyzszy zakres zapewni, ze wartos¢ rynkowa szacowanych dziatek znajdzie sie pomiedzy Cumin i Crax.

7. Okreslono zakres wspétczynnikow korygujacych poszczegolnych cech.

Poszczegolne wspotczynniki korygujace okresla sie osobno dla kazdej cechy rynkowej podajac zakres ich

dopuszczalnych wartosci w nastepujacy sposéb:

Chni C
waga; X ( mm) < u; <waga; X ( max)
Cé‘r Cé‘r

8. Okreslono jednostkowg wartos¢ rynkowg wg wzoru:

n

WX = Cs"r X Z u; X K
dzi i=1
gazie:

W, - wartos¢ rynkowa 1 ha powierzchni dziatki,

U; — wartosci wspdtczynnikow odzwierciedlajacych ocene nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych, oznacza wielko$¢
i — tego wspodtczynnika korygujacego,

C¢r - érednia cena transakcyjna 1 ha powierzchni gruntu,

N - liczba wspoétczynnikéw odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci.

K - wspotczynnik korekcyjny (z zakresu 0,9 - 1,1) stosowany w przypadku szczegdlnych cech rynkowych dziatki

szacowanej, wykraczajacych poza zbidr.

Nalezy podkresli¢, ze liczba wspdtczynnikéw jest réwna okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci na danym rynku lokalnym.

Zakres sumy wspoétczynnikédw korygujacych wynika z koniecznosci zachowania zatozenia méwiacego, ze
wartos¢ dziatki powinna znalez¢ sie pomiedzy:

Cmin < WX < Cmax
Po uwzglednieniu wzoru:

n
Wx = Cqy X U
i=1
Otrzymamy:
n

Ciin < Cg X Z U < Cinax
i=1

Dzielac obie strony nieréwnosci przez Cs ograniczamy zakres sumy wspotczynnikéw korygujacych, co

przedstawia ponizszy wzor:
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Zatem ostateczna wartos¢ dziatek nr 76, 77, 78, 182, 600/2 i 663 obliczona bedzie wg wzoru:

Wy =Wy X P
gdzie:
Wy - jednostkowa warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci,

P - powierzchnia kazdej z dziatek.

W _mys$l Standardu V.4. pkt. 4.5., Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majgtkowych (jako noty

interpretacyjnej), przy wycenie wartosci rynkowej gruntéw rolnych lub lesnych jednostka poréwnawcza

jest 1 ha fizyczny.

3.3. ANALIZA RYNKU

Analizy rynku dokonano na podstawie posiadanych danych rynkowych, dotyczacych transakcji i ofert
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na wolnym rynku. Za rynek lokalny przyjeto gm. Lelis. Analizie
poddano transakcje dokonane na przetomie roku 2025, ktére dotyczg niezabudowanych dziatek o

charakterze rolnym i leSnym.

Ogdlna charakterystyka i trendy rynkowe (2024-2025):

Rynek gruntéw rolnych w Polsce w latach 2024-2025 wykazuje wyrazng tendencje wzrostowa.
Jest to trend ogdlnokrajowy, ktéry dotyczy réwniez wojewddztwa mazowieckiego. Wzrost cen jest
napedzany przez kilka kluczowych czynnikow, ktore majq réwniez zastosowanie na lokalnym rynku:

Ograniczona podaz: ziemia rolna jest zasobem skoriczonym, a obrdt nig jest regulowany prawnie
(m.in. przez ustawe o ksztattowaniu ustroju rolnego), co dodatkowo ogranicza jej dostepnos$¢ na wolnym
rynku.

Wzrost popytu: ziemia rolna jest postrzegana jako bezpieczna i stabilna inwestycja kapitatu,
czesto traktowana jako zabezpieczenie przed inflacja. Popyt generowany jest zaréwno przez rolnikow
dazacych do powiekszenia gospodarstw, jak i przez inwestoréw spoza sektora rolniczego.

Wzrost cen produktéw rolnych: wzrost cen ptodéw rolnych poprawia rentownos$¢ produkcji, co z

kolei zwieksza atrakcyjnos¢ zakupu ziemi.

Analiza cen w ujeciu ogolnopolskim i wojewddzkim:

Dane z Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa (ARIMR) oraz Gtéwnego Urzedu
Statystycznego (GUS) potwierdzajq dynamiczny wzrost cen.

Ogodlnopolska $rednia cena za hektar: w IV kwartale 2024 roku $rednia cena za 1 ha ziemi rolnej
w Polsce osiggneta wartos¢ 71.151 zt. Na poczatku 2025 roku $rednia cena kontynuuje wzrost, co jest
zgodne z przewidywaniami ekspertéw.

Wojewoddztwo mazowieckie: w IV kwartale 2023 roku, srednia cena za hektar w wojewddztwie
mazowieckim wynosita 63.288 zt. Chociaz brak dokfadnych, publicznie dostepnych danych z 2024 i 2025
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roku dla tego konkretnego wojewddztwa, mozna zatozy¢, ze ceny podazajg za trendem ogodlnopolskim i
sg Wyzsze niz podana warto$¢. Biorac pod uwage bliskos¢é Warszawy i rozwoj infrastruktury, ceny w wielu

rejonach Mazowsza mogq by¢ wyzsze od $redniej krajowej.

Analiza rynku w powiecie ostroteckim i gminie Lelis:

Ze wzgledu na brak szczegdtowych, publicznych danych statystycznych dla tak matych jednostek
terytorialnych, analiza opiera sie na cechach lokalnego rynku, ktére moga wptywaé na popyt, podaz i
ceny.

Popyt: gtéwnym czynnikiem napedzajacym popyt w powiecie ostroteckim, w tym w gminie Lelis,
jest zapotrzebowanie ze strony lokalnych rolnikdéw, ktérzy daza do scalenia i powiekszenia swoich
gospodarstw. Popyt moze by¢ réwniez generowany przez osoby poszukujace gruntow pod przyszig
zabudowe siedliskowa lub rekreacyjna, zwiaszcza na obszarach potozonych w poblizu wiekszych
miejscowosci.

Podaz: podaz jest ograniczona. Grunty rolne rzadko trafiajg na rynek, a transakcje s czesto
zawierane w ramach prywatnych ustalen. Potencjalne zrédta podazy to grunty z obrotu publicznego
zarzadzane przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (KOWR) oraz nieruchomosci po zmartych
wiascicielach.

Srednie ceny: ceny w powiecie ostroteckim i w gminie Lelis moga rézni¢ sie od ogdinej éredniej
dla wojewddztwa mazowieckiego. Wartos$¢ gruntu zalezy od wielu czynnikéw, m.in.:

Klasa bonitacyjna gleby: grunty o wyzszych klasach (I, II, IIIa) bedq osiagaly znacznie wyzsze
ceny.

Lokalizacja: bliskos¢ do drog, medidow, czy centrum gminy Lelis moze podnies¢ wartosc
nieruchomosci.

Wielko$¢ i ksztatt dziatki: grunty o regularnym ksztatcie i wiekszej powierzchni sg bardziej
atrakcyjne dla rolnikow.

Dostep do drogi publicznej: brak dostepu lub konieczno$¢ ustanowienia stuzebnosci wptywa na
obnizenie ceny.

Przeznaczenie w MPZP/Studium: potencjat przeksztatcenia gruntu rolnego w budowlany Iub
rekreacyjny znaczgaco podnosi jego warto$¢, jednak w przypadku czysto rolnych transakcji nie jest to
gtéwny czynnik.

Trendy cenowe: w powiecie ostroteckim mozna spodziewac sie, ze ceny gruntow rolnych bedq
podazac¢ za ogdlnopolskim i wojewddzkim trendem wzrostowym. Chociaz dynamika wzrostu moze by¢
nieco nizsza niz w rejonach o szczegdlnie zyznych glebach (np. Wielkopolska), to staty popyt ze strony
lokalnych rolnikéw i ograniczona podaz beda utrzymywac presje na wzrost cen.

Perspektywy na 2025 rok: perspektywy dla rynku ziemi rolnej w powiecie ostroteckim i w gminie
Lelis pozostajq pozytywne. Oczekuje sie, ze trend wzrostowy utrzyma sie, a ceny beda stabilnie rosty,
cho¢ dynamika moze byc¢ zalezna od ogdlnej sytuacji gospodarczej, inflacji oraz dostepnosci funduszy
unijnych i kredytow rolnych. Wzrost zainteresowania inwestycjami w nieruchomosci ziemskie jako aktywa

chroniagce przed inflacjg moze dodatkowo napedzac rynek.

Od 1 maja 2016 weszta w zycie nowa ustawa o ustroju rolnym, ktéra z zatozenia miata by¢
Jprzeciwdziataniem" wykupywania polskiej ziemi przez obywateli Unii (po 1 maja 2016 r., gdy zakonczyt
sie wynegocjowany przy wchodzeniu Polski do UE okres przejsciowy, zgodnie z europejskim prawem,
cudzoziemcy mogli naby¢ polskg ziemie bez koniecznosci ubiegania sie o zezwolenie na jej zakup). W
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rezultacie szybkiego procesu legislacyjnego uchwalono przepisy, ktore utrudniajg réwniez funkcjonowanie
polskim rolnikom.

Ustawa zezwala na zakup ziemi tylko tym, ktérzy prowadza dziatalno$¢ rolng na terenie danej
gminy od co najmniej 5 lat. Ogranicza takze mozliwo$¢ posiadania wiecej niz 300 hektaréw ziemi oraz
sprowadza sprzedaz ziemi rolnej przez Agencje Nieruchomosci Rolnych praktycznie tylko do sprzedazy na
rzecz rolnikéw.

Ustawa wprowadza dwa kluczowe pojecia: ,nieruchomosci rolnej” oraz ,gospodarstwa rolnego”.
Ustawodawca operujac tym pierwszym ma na mysli kazdg nieruchomosé, ktéra nie jest objeta planem
zagospodarowania przestrzennego. Niezalezenie od potozenia, zaroéwno na wsi  jak
i w miescie, tego rodzaju dziatki bedq podlegaty kontroli obrotu. Réwniez te, ktérych powierzchnia jest
mniejsza od 1 ha, z wyfaczeniem gruntéw, ktérych powierzchnia nie przekracza 0,3 ha. Prawo
pierwokupu takich nieruchomosci zyskaja dzierzawcy oraz ,rolnik-sgsiad”. W przypadku obrotu dziatkami
powyzszej 1 ha prawo pierwokupu przystugiwaé bedzie rowniez Agencji Nieruchomosci Rolnych. Z kolei
~gospodarstwo rolne” to obszar nie mniejszy niz 1 ha uzytkéw rolnych. W przypadku zamiaru zbycia
gruntu rolnego wchodzacego w sktad gospodarstwa rolnego bedzie wymagana zgoda dyrektora Agencji
Nieruchomosci Rolnych.

Z dniem 26.06.2019 r. nastgpita istotna zmiana przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego.

Zgodnie z art. 2 pkt. 1 ww. ustawy pod pojeciem ,nieruchomosci rolnej” - nalezy rozumieé
nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytaczeniem nieruchomosci potozonych na

obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego w catosci na cele inne niz rolne.

Zgodnie z art. 461 Kodeksu cywilnego, nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg
nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w
rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i
rybnej.

Przepiséw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego nie stosuje sie do:

1. nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha,

2. nieruchomosci rolnych bedacych drogami wewnetrznymi,

3. nieruchomosci rolnych w ktdrych grunty, oznaczone w ewidencji gruntéw i budynkow jako grunty
pod stawami, stanowig co najmniej 70% powierzchni nieruchomosci,

4. nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnoséci Skarbu Panstwa, o ktérych mowa
w ustawie z dnia 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,

5. nieruchomosci rolnych sprzedanych na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6 ustawy z dnia 19.10.1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,

6. gruntow rolnych zabudowanych o powierzchni nieprzekraczajacej 0,5 ha, ktéore w dniu
30.04.2016 r., zajete byty pod budynki mieszkalne oraz budynki, budowle i urzadzenia
niewykorzystywane obecnie do produkcji rolniczej, wraz z gruntami do nich przylegtymi
umozliwiajacymi ich wtasciwe wykorzystanie oraz zajetymi na urzadzenie ogrédka przydomowego
- jezeli grunty te tworzg zorganizowang cato$¢ gospodarczg oraz nie zostaty wytaczone z
produkcji rolnej w rozumieniu ustawy z dnia 03.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,

7. nieruchomosci rolnych, ktére w dniu 30.04.2016 r., w ostatecznych decyzjach o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu przeznaczone sg (w catosci), na cele inne niz rolne (np.

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne lub inne, ustugowe, przemystowe itp.),
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8. nieruchomosci rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast, z zastrzezeniem art. 9a
ww. ustawy, jezeli w stosunku do tych nieruchomosci zostata podjeta:

- uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu ustawy z dnia
05.07.2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych lub

- uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej w rozumieniu ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych,

- zbycie nastepuje w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej w
rozumieniu ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych,

9. nabycia nieruchomosci rolnej do Zasobu, o ktdrym mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o
Krajowym Zasobie Nieruchomosci, oraz do gruntéw, ktére zostaly zbyte z tego Zasobu albo
wniesione do spdtki jako aport, w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub realizacji uzbrojenia
technicznego, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci - potozonych w granicach administracyjnych miast.

Nowelizacja ustawy wprowadzona w 2019 roku umozliwia kazdemu (a nie tylko rolnikowi) mozliwos$¢
zakupu dziatki rolnej mniejszej niz 1 hektar. Spod ograniczen ustawy wytgczone sg juz grunty rolne
ponizej 0,3 ha, uzupetnienie dotyczy gruntéw od 0,3 do 0,9999 ha.

W przypadku sprzedazy takich gruntéw Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa bedzie
przystugiwato prawo pierwokupu. W praktyce, w takiej sytuacji najpierw notariusz sporzadzi warunkowg
umowe sprzedazy, ktorej kopie wysle Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa, a ten ma miesiac na
wypowiedzenie sie w danej sprawie. I tak:

- jezeli uzna, ze jest zainteresowany kupnem tej nieruchomosci w imieniu Skarbu Panstwa,
wowczas jego przedstawiciel stawi sie u notariusza i ztozy oswiadczenie o skorzystaniu z prawa
pierwokupu na zasadach okreslonych w umowie;

-~ jezeli w terminie miesigca KOWR nie wypowie sie w sprawie lub ztozy oswiadczenie o braku
zainteresowania skorzystaniem z prawa pierwokupu, wtedy strony umowy moga u notariusza
zawrze¢ drugg umowe, tj. umowe przeniesienia wtasnosci i dopiero na podstawie tej umowy
kupujacy staje sie wiascicielem nieruchomosci.

Nieruchomos$¢ rolng o powierzchni 1 ha lub wieksza moze naby¢ tylko rolnik w rozumieniu przepiséw
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego posiadajacy gospodarstwo rolne o powierzchni co najmniej 1 ha.
Aby taka nieruchomos$¢ nabyla osoba nie bedaca rolnikiem musi uzyska¢ zgode Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa. Zgoda ta jest udzielana po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego w
formie decyzji.

Po nowelizacji ustawy, dowodami potwierdzajacymi osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego
sg pisemne oswiadczenia prowadzacych to gospodarstwo. Zrezygnowano z potrzeby poswiadczen ich
przez wéjta (burmistrza, prezydenta miasta).

Nabywcy nieruchomosci rolnej, poza tymi, ktérzy kupujg dziatki mniejsze niz 0,3 ha, nie moga jej
zby¢ ani wykorzysta¢ na inne cele niz rolne przez okres 5 lat. Wczesniej byt to okres 10 lat, ostatnia
nowelizacja znacznie skrécita ten okres. Nabywca nieruchomosci rolnej jest zobowigzany prowadzic¢
gospodarstwo rolne, w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomosé, przez okres co najmniej 5 lat od dnia

nabycia, a jesli jest osobg fizyczng musi to robi¢ osobiscie.
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Zgoda na zbycie lub oddanie w posiadanie nabytej nieruchomosci rolnej przed uptywem 5 lat od
dnia jej nabycia bedzie wyrazana przez dyrektora generalnego KOWR w drodze decyzji administracyjnej,

a nie przez sad. Przed nowelizacja decyzje podejmowat sad.

Obserwujac rynek ofert na dziatki niebudowlane w gm. Lelis ustalono, ze proponowane ceny
jednostkowe wahajq sie srednio w przedziale od 30.000 zt/ha do 110.000 zi/ha. Taki poziom cen nie ma
jednak potwierdzenia w przeprowadzonych umowach sprzedazy. Tu ceny transakcyjne ksztattujg sie
najczesciej od 25.000 zt/ha do 98.000 zi/ha.

Transakcje przyjete do poréwnania przeprowadzone zostaty w roku 2025 i pochodzg z
analizowanego terenu. Na podstawie badania rynku dziatek gruntu stwierdzono, ze nie zachodzi
konieczno$¢ aktualizacji cen, czyli wprowadzenia poprawek ze wzgledu na uptyw czasu miedzy
transakcjami a datg wyceny.

Do analizy poréwnawczej wytypowano kilkanascie transakcji, ktére tworzyé bedg prébke
reprezentatywna obrazujacg zakres cenowy wystepujacy na rynku lokalnym na grunty rolne na dzien
sporzadzenia wyceny.

W metodzie korygowania ceny $redniej postuzono sie wybranymi transakcjami z bazy danych. W
celu przeprowadzenia wyceny zgromadzono nastepujace dane wyjsciowe:
¢ informacje o cenach nieruchomosci gruntowych na terenie rynku lokalnego,
e informacje z otrzymanej dokumentacji oraz wizji lokalnej dotyczacej lokalizacji, sasiedztwa, dojazdu,

ksztattu dziatki oraz innych elementow cenotwdrczych.

4. WYCENA DZIALEK GRUNTU

4.1. OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to takie atrybuty, co do ktérych mozna stwierdzi¢, ze wptywaja na
poziom cen na danym rynku nieruchomosci. Kryteria wyboru tych cech wynikaja zatem z rynkowych cech
nieruchomosci.

Dobdr cech dostosowany zostat do najistotniejszych i najwazniejszych rdéznic miedzy
nieruchomosciag szacowana, a nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Zastosowane cechy najlepiej
oddajg wptyw na szukang warto$¢ w zestawieniu z rodzajem nieruchomosci sprzedanych.

Analizujac zespo6t cech nieruchomosci gruntowych wyodrebniono te, ktére rdznicujq
nieruchomosci, i ktére, jak wynika z zachowan kupujacych, maja najistotniejszy wptyw na wartosc
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Cechy te mozna uporzadkowac i opisa¢ nastepujaco:

1. Lokalizacja - atrakcyjno$¢ potozenia na tle gminy, elementy sasiedztwa, dostepnos$é¢ do gtéwnych
szlakéw komunikacyjnych:

(@) bardzo atrakcyjna - grunty znajdujace sie w bezposredniej bliskosci centrum administracyjnego gminy, czyli w
samej miejscowosci Lelis, lub w jej bezposrednim sasiedztwie. Zalicza sie do nich takze dziatki potozone przy

gtébwnych drogach utwardzonych, taczacych Lelis z innymi duzymi miejscowosciami. Takie nieruchomosci

charakteryzujg sie bardzo dobrym dostepem do infrastruktury drogowej, co utatwia prowadzenie dziatalnosci
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rolniczej. Ich wysoka wartos¢ wynika takze z potencjatu przeksztalcenia w przysztosci na tereny budowlane lub
siedliskowe, nawet jesli obecnie sg klasyfikowane jako rolne. Inwestorzy i rolnicy chetnie je nabywaja ze wzgledu
na tatwiejszy dostep do medidw i lepsze perspektywy rozwojowe;

atrakcyjna - grunty w lokalizacji posredniej potozone w dalszych, ale dobrze skomunikowanych wsiach na
terenie gminy, np. w Dabréwce, Nasiadkach czy Gaczyskach. Zazwyczaj majg dostep do drédg utwardzonych lub
dobrej jakosci drég gruntowych. Ich warto$¢ jest stabilna i odzwierciedla srednie ceny rynkowe dla obszaru.
Grunty te sg atrakcyjne gtéownie dla lokalnych rolnikow, ktorzy chcg powiekszy¢ swoje gospodarstwa. Ich potencjat
inwestycyjny jest mniejszy niz w przypadku lokalizacji najlepszej, ale nadal sg to poszukiwane nieruchomosci ze
wzgledu na cele produkcyjne;

przecietha - grunty potozone na peryferiach gminy Lelis, czesto w znacznej odlegtosci od zabudowan, z
ograniczonym dostepem do drogi publicznej (np. przez polne lub lesne drogi) i bez dostepu do medidw. Zaliczajq,
sie tu rowniez dziatki o nieregularnym ksztalcie, o trudnej topografii terenu lub o niskiej klasie bonitacyjnej gleby.
Wartoé¢ tych nieruchomosci jest najnizsza. Brak dogodnego dojazdu i brak potencjatu inwestycyjnego ograniczajq
popyt wytacznie do rolnikow z bezposredniego sasiedztwa, ktorzy sq zainteresowani powiekszeniem swoich
gruntéw. Takie dziatki rzadziej sq przedmiotem swobodnego obrotu rynkowego i czesto wymagajq wiekszych

naktadéw pracy przy mniejszej wydajnosci.

Kultura gleb - stan upraw, utrzymanie gleby, czestotliwo$¢ prac agrotechnicznych

dobra - grunty regularnie i prawidtowo uprawiane, z widocznymi efektami prac agrotechnicznych, takie jak
nawozenie, ptodozmian i odpowiednie zabiegi chronigce glebe przed erozja. Tego typu dziatki sg w dobrej kondycji
agrotechnicznej, gotowe do natychmiastowego siewu, co znaczaco podnosi ich wartos¢ rynkowa;

Srednia - grunty, na ktérych prace agrotechniczne sa prowadzone z mniejsza czestotliwoécig lub z
zaniedbaniami. Zazwyczaj takie dziatki wymagaja dodatkowych naktadéw finansowych i pracy w celu
doprowadzenia ich do peinej wydajnosci rolniczej;

staba - grunty zaniedbane, czesto zachwaszczone lub ugorowanych przez dtuzszy czas, co prowadzi do
degradacji struktury gleby i spadku jej zyznosci. Takie dziatki wymagaja duzych naktadéw na rekultywacje i

intensywne zabiegi agrotechniczne, co istotnie obniza ich wartos¢é rynkowa.

Ksztatt i wielko$¢ dziatki —

dobry - dziatki o regularnym, zblizonym do prostokata lub kwadratu ksztatcie oraz o powierzchni umozliwiajacej
efektywne prowadzenie upraw (powyzej 1-2 ha), sq najbardziej pozadane i osiagajg wyzsze ceny rynkowe;
staby - dziatki o nieregularnym, waskim lub bardzo dtugim ksztatcie, a takze dziatki o matej powierzchni (ponizej

1 ha), sa mniej wartosciowe dla rolnictwa i trudniejsze w obrocie, co istotnie obniza ich cene.

Bonitacja i zdolno$¢ produkcyijna gleby - rodzaj uzytkéw i ich klas bonitacyjnych

dobra - to najczesciej spotykane gleby klasy 1V, charakteryzujace sie przecietnymi wtasciwosciami i plonami;
staba - obejmuje grunty klasy V i VI, ktére sg mato urodzajne, czesto piaszczyste lub podmokte, i osiggajq

najnizsze wartosci rynkowe ze wzgledu na niskg produktywnos¢ rolna.

Dojazd bezposredni -

dobry — oznacza bezposredni dostep do drogi publicznej utwardzonej, co utatwia transport maszyn rolniczych i
ptodéw rolnych;
utrudniony - to brak dostepu do drogi publicznej lub koniecznos$¢ dojazdu przez drogi polne lub grunty sasiadow,

co generuje utrudnienia i obniza warto$¢ nieruchomosci.
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4.2. OPIS WYCENIANEJ DZIAtKI POD KATEM CECH RYNKOWYCH
1. Lokalizacja,
a) dla dziatek nr 600/2 i 663, atrakcyjna - dziatki potozone blisko centrum wsi, w poblizu
zabudowan mieszkalnych,
b) dla dziatek nr 76, 77, 78 i 182, przecietna - dziatki potozone w poétnocno-zachodniej czesci
wsi na obszarze bez zabudowan.
Kultura gleb, $rednia - na dziatach prowadzona jest uprawa.
Ksztatt i wielkos¢ dziatki,
a) dla dziatek nr 182, 600/2 i 663, dobry - dziatki o szerokosci ponad 20 m i powierzchni ponad
1 ha,
b) dla dziatek nr 76, 77 i 78, staby - dziatki o szerokosci ok. 16 m i powierzchni ponizej 1 ha.
Bonitacja i zdolnos¢ produkcyjna gleby, staba - wszystkie dziatki majg uzytki w klasie V i VI.

5. Dojazd bezposredni,
a) dla dziatek nr 600/2 i 663, dobry — dziatki znajduja sie przy rogach utwardzonych asfaltem,
b) dla dziatek nr 76, 77, 78 i 182, utrudniony - do dziatek prowadza gruntowe drogi polne o ztej

nawierzchni.

4.3. WYKAZ TRANSAKCJI PRZYJETYCH DLA OKRESLENIA CENY SREDNIEJ

Tabela 1

Nr aktu Powierzchnia Cena transglf:yajna za

L.p. | Data transakcji [ notarialnego Obreb dziatki transakcyjna ! .

1 ha powierzchni

Rep. A Nr (ha) (zh) (zh)

1. 2025-07-08 2872/2025 Aleksandrowo 1,11 100.000 90.090
2. 2025-07-30 6191/2025 Dtugi Kat 0,69 45.000 65.217
3. 2025-07-29 8889/2025 Nasiadki 1,31 67.000 51.145
4. 2025-07-31 9093/2025 Dtugi Kat 2,40 200.000 83.333
5. 2025-07-23 8645/2025 Durlasy 0,92 40.000 43.478
6. 2025-07-04 5433/2025 Olszewka 0,53 23.000 43.396
7. 2025-07-09 5519/2025 Nasiadki 0,53 16.000 30.189
8. 2025-06-10 3309/2025 Diugi Kat 0,91 25.000 27.473
9. 2025-05-22 4080/2025 Siemnocha 0,1429 12.000 83.975
10. 2025-05-13 3214/2025 teg Przedmiejski 5,22 320.000 61.303
11. 2025-04-24 1599/2025 Nasiadki 2,13 60.000 28.169
12. 2025-04-10 4138/2025 Dabréowka 1,59 40.000 25.157
13. 2025-04-10 4113/2025 Gaski 1,53 40.000 26.144
14. 2025-04-02 2342/2025 Dtugi Kat 1,87 70.000 37.433
15. 2025-03-26 2116/2025 Siemnocha 0,2136 10.000 46.816
16. 2025-02-27 1061/2025 Diugi Kat 3,73 135.000 36.193
17. 2025-02-13 1715/2025 Olszewka 3,09 120.000 38.835
18. 2025-02-10 1071/2025 teg Przedmiejski 1,55 60.000 38.710
19. 2025-02-10 630/2025 Obierwia 0,71 55.000 77.465
20. 2025-02-12 1163/2025 Lelis 0,7314 80.000 109.379
21. 2025-01-08 221/2025 teg Przedmiejski 0,6163 60.000 97.355
22. 2025-02-13 955/2025 Dtugi Kat 0,90 23.200 25.778
23. 2025-01-20 249/2025 Olszewka 0,32 20.000 62.500
24. 2025-01-21 471/2025 teg Staroscinski 2,82 60.000 21.277
25. 2025-01-14 256/2025 Lelis 0,81 24.000 29.630
26. 2025-01-07 69/2025 Obierwia 2,73 90.000 32.967

Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostaty odrzucone.
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Na podstawie powyzszej tabeli okreslono cene minimalng oraz cene
reprezentacyjnej:

Chin = 25.157 zi/ha

Cmax = 97.355 zt/ha

4.3.1. Obliczenie ceny sredniej
Cl + Cz + A + Cz4
ir = 24

Cs = 49.281 zi/ha

Potozenie ceny $redniej w przedziale:

Cio.=Cori
L, — _“sr—tmin
Pog=——"—

Cmax—Cmin
gdzie:
Pc$ - potozenie ceny $redniej w przedziale
Csr - cena érednia ze zbioru nieruchomosci podobnych
Cmin- cena minimalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

Cmax - cena maksymalna w zbiorze nieruchomoséci podobnych

_49.281 — 25.157

P:=—— """ =033
¢ 97.355 — 25.157

4.3.2. Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych
Granica dolna (Gd) =

Conin _ 25.157 _ 051

Ce  49.281
Granica gorna (Gg) =

Comax _ 97355 _ 197

C,  49.281

5. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU
5.1. USTALENIE WAG CECH RYNKOWYCH

maksymalng w prébce

Z rynku lokalnego nie byto mozliwosci zastosowania do pomiaru wag przyjetych cech rynkowych zasady

ceteris paribus, poniewaz w posiadanej bazie nie zanotowano wystarczajacej ilosci par nieruchomosci

porownawczych roéznigcych sie jedng cechg w krancowych stanach aby méc zastosowac te zasade,

wedtug ktérej okresla sie, o ile zmieni sie cena nieruchomosci, jesli zmieni sie jej jedna cecha, a

pozostate nie ulegng zmianie. Analize wptywu danej cechy na jej warto$¢ rynkowa prowadzi sie w parach,

na podstawie ktérych okresla sie, o ile nieruchomos$¢ o najwyzszych walorach (C,) danej cechy rézni sie

od nieruchomosci o najnizszych walorach (C.) danej cechy. Rdznice (C,-C.) danej cechy dzielimy przez

AC i mnozymy przez 100.
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Do wyznaczenia wag cech rynkowych postuzono sie analiza preferencji nabywcdw nieruchomosci.

Preferencje okreslono na podstawie informacji o lokalnym rynku gromadzonych we wtasnym zakresie.

Wagi cech ustalono na podstawie badania preferencji nabywcow, uzyskane w toku analiz wiasnych oraz

od posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.

Tabela 2
Procentowy wptyw na wartosé
L.p. Cechy rynkowe nieruchomosci
(wagi cech)

1. Lokalizacja 30

2. Kultura gleb 15

3. Ksztatt i wielkos$¢ dziatki 20

4. Bonitacja i zdolno$¢ produkcyjna gleby 25

5. Dojazd bezposredni 10

RAZEM 100

Tabela 3
Parametry cech Parametry cech
L.p. Cechy rynkowe rynkowych dziatek - nlzg;?n;ﬁtdr;gﬁghlsz rynkowych dziatek
76, 77, 78 ynkowy 600/2 i 663
1. Lokalizacja przecietna przecietna atrakcyjna
2. Kultura gleb Srednia Srednia $rednia
3. Ksztatt i wielkos¢ dziatki staby dobry dobry
4, BonltaCJa_l zdolnosc staba staba staba
produkcyjna gleby
5. Dojazd bezposredni utrudniony utrudniony dobry
5.2. OBLICZENIE WARTOSCI JEDNOSTKOWEJ I RYNKOWEJ GRUNTU
Wspotczynnik korekcyjny dla dziatek nr 76, 77 i 78
Tabela 4
Waga Zakres Wartosc¢
L.p. Cechy rynkowe wspotczynnika | wspotczynnikdw wspotczynnika
(%) korygujacych (u;)) dz. 76, 77, 78
1. Lokalizacja 30 0,153 - 0,591 0,153
2. Kultura gleb 15 0,0765 - 0,2955 0,1488*
3. Ksztatt i wielkos¢ dziatki 20 0,102 - 0,394 0,102
4. Bonitacja i zdolno$¢ produkcyjna gleby 25 0,1275 - 0,4925 0,1275
5. Dojazd bezposredni 10 0,051 - 0,197 0,051
RAZEM 100 0,51 - 1,97 0,5823

*0,2955 - 0,0765 = 0,219
0,219 x 0,33 = 0,0723

0,0765

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono warto$¢ rynkowg 1

+ 0,0723 = 0,1488

(wspdtczynnik K = 1,0):

n

WX =CS'.,«><ZUL'><K

i=1

ha powierzchni dziatek nr 76, 77 i 78

Wy = 49.281 zi/ha x 0,5823 =|28.696 zt/ha| powierzchni
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Wspotczynnik korekcyjny dla dziatki nr 182

Tabela 5

Waga Zakres Wartosc¢

L.p. Cechy rynkowe wspoétczynnika | wspdtczynnikdéw wspodtczynnika
(%) korygujacych (u;)) dz. 76, 77, 78

1. Lokalizacja 30 0,153 - 0,591 0,153

2. Kultura gleb 15 0,0765 - 0,2955 0,1488*

3. Ksztatt i wielko$¢ dziatki 20 0,102 - 0,394 0,394

4. Bonitacja i zdolno$¢ produkcyjna gleby 25 0,1275 - 0,4925 0,1275

5. Dojazd bezposredni 10 0,051 - 0,197 0,051

RAZEM 100 0,51 - 1,97 0,8743

*0,2955 - 0,0765 = 0,219
0,219 x 0,33 = 0,0723
0,0765 + 0,0723 = 0,1488

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono warto$¢ rynkowa 1 ha powierzchni dziatki nr 189 (wspotczynnik
K=1,0):

n

Wy =C§r><Zui><K
i=1

Wy = 49.281 zi/ha x 0,8743 = |43.086 zt/ha| powierzchni

Wspotczynnik korekcyjny dla dziatek nr 600/2 i 663

Tabela 6
Waga Zakres Wartosc¢
L.p. Cechy rynkowe wspotczynnika | wspotczynnikdw wspotczynnika
(%) korygujacych (u;)) dz. 76, 77, 78
1. Lokalizacja 30 0,153 - 0,591 0,2975*
2. Kultura gleb 15 0,0765 - 0,2955 0,1488**
3. Ksztatt i wielkos$¢ dziatki 20 0,102 - 0,394 0,394
4. Bonitacja i zdolno$¢ produkcyjna gleby 25 0,1275 - 0,4925 0,1275
5. Dojazd bezposredni 10 0,051 - 0,197 0,197
RAZEM 100 0,51 - 1,97 1,1648
* 0,591 - 0,153 = 0,438 *%0 2955 - 0,0765 = 0,219
0,438 x 0,33 = 0,1445 0,219x 0,33 =0,0723
0,153 + 0,1445 = 0,2975 0,0765 + 0,0723 = 0,1488

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono wartos¢ rynkowa 1 ha powierzchni dziatek nr 600/2 i 663

(wspdtczynnik K = 1,0):

n

WX =CS'.,«><ZUL'><K

i=1

Wy = 49.281 zi/ha x 1,1648 =|57.402 zt/ha| powierzchni
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Wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym 76 o powierzchni 0,14 ha,
WYnosi:
Wen = 28.696 zt/m2 x 0,14 ha

Wartoé¢ gruntu ustalono na poziomie 4.000 zt

stownie: cztery tysigce ztotych

Wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym 77 o powierzchni 0,53 ha,
WYnosi:
Wcn = 28.696 z4/m2 x 0,53 ha

Wartoé¢ gruntu ustalono na poziomie 15.210 zt

stownie: pietnascie tysiecy dwiescie dziesiec ztotych

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym 78 o powierzchni 0,39 ha,
WYnosi:
Wen = 28.696 zt/m2 x 0,39 ha

Wartoé¢ gruntu ustalono na poziomie 11.190 zt

stownie: jedenascie tysiecy sto dziewiecdziesigt ztotych

Warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym 182 o powierzchni 1,05 ha,
WYnosi:
Wen = 43.086 zt/m2 x 1,05 ha

Wartoé¢ gruntu ustalono na poziomie 45.240 zt

stownie: czterdziesci pie¢ tysiecy dwiescie czterdziesci ztotych

Warto$¢ rynkowa prawa witasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym 600/2 o powierzchni 1,55
ha, wynosi:
Wen = 57.402 zt/m2 x 1,55 ha

Wartoé¢ gruntu ustalono na poziomie 88.970 zt

stownie: osiemdziesiagt osiem tysiecy dziewiecset siedemdziesigt ztotych

Warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym 663 o powierzchni 4,25 ha,
rozumianej jako koszt nabycia, wynosi:
Wen = 57.402 zt/m2 x 4,25 ha

Wartoé¢ gruntu ustalono na poziomie 243.960 zt

stownie: dwiescie czterdziesci trzy tysigce dziewiecset szescdziesigt ztotych
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6. WYCENA BUDYNKOW

6.1. SPOSOB OBLICZANIA ZUZYCIA BUDYNKOW

6.1.1. Znaczenie zuzycia budynku

Atrakcyjnos¢ rynkowa nieruchomosci zalezy gtdwnie od zuzycia znajdujgcego sie na gruncie budynku. Pod
okresleniem ,zuzycie” rozumie sie utrate wartosci ekonomicznej wynikajacej z zuzycia funkcjonalnego,
$srodowiskowego i zuzycia technicznego. Na zuzycie techniczne wptywa w istotnym stopniu sposéb
eksploatacji budynku i dokonywanie lub niedokonywanie przez uzytkownika naktadow remontowych i
modernizacyjnych.

Ocena zuzycia budynku nalezy do samodzielnych czynnosci rzeczoznawcy i nie wigza go przy tym
przepisy o amortyzacji obiektéw budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek
publikacjach. Nie oznacza to jednak wykluczenia stosowalnosci wzorow, ani tym bardziej dowolnosci
postepowania, bowiem ocena zuzycia jest dokonywana w oparciu o odpowiednie metody, fakty,
wspoétczynniki i inne elementy. Dotyczy to zwilaszcza zuzycia technicznego, ktére obliczane jest na

podstawie przyjetej przez rzeczoznawce metodologii.

6.1.2. Zuzycie techniczne

Zuzycie techniczne obiektu budowlanego przejawia sie w utracie jego wartosci, wynikajacej z wieku,
rodzaju i jakosci zastosowanych materiatéw, jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu uzytkowania i
warunkéw eksploatacyjnych, wad projektowych, prowadzonej gospodarki remontowej i innych czynnikéw,
np. zdarzen losowych. Stopien zuzycia najczesciej jest podawany procentowo i powinien odzwierciedla¢
rzeczywisty stan obiektu i zwigzanych z nim urzadzen na dang date.

Ocena stanu technicznego moze by¢ dokonywana w podejsciu wizualnym lub badawczym, w
zaleznosci od celu wyceny oraz rodzaju stwierdzonego przez rzeczoznawce zuzycia catego obiektu, w tym
poszczegolnych jego elementéw. Dla celu
niniejszej opinii przyjeto dokonanie oceny wizualnej. Wykluczono natomiast podejscie badawcze, jako ze
wigzatoby sie ono z ingerencjg w substancje budynku, znacznie wydtuzatoby czas wykonania opinii i jej
koszt, ponadto uzyskane wyniki najprawdopodobniej nie odbiegatyby dalece od oceny wizualnej wspartej
odpowiednimi obliczeniami wskaznikowymi.

Podejscie wizualne polega na zewnetrznych ogledzinach i ocenie elementéw budynku w
powigzaniu z wiekiem jego trwatosci i eksploatacji. Zaletg tego podejscia jest szybkos¢ i uniwersalnosé, a
takze powszechna akceptowalnos$¢ uzyskanych wynikéw. Dane zebrane przy wykorzystaniu podejscia

wizualnego polegaja nastepnie dalszemu opracowaniu w celu okreslenia stopnia zuzycia budynku.

6.1.3. Zuzycie wedtug metody Rossa
Istota metody Rossa pozwala ocenia¢ zuzycie budynku w zaleznosci od okresu jego przewidywanej
trwatosci, czasu faktycznej eksploatacji oraz prowadzonej gospodarki remontowej.

Przy normalnie prowadzonej, poprawnej gospodarce remontowej, przejawiajacej sie w
przestrzeganiu zwyktych rezimdéw eksploatacyjnych i konserwacyjnych, to jest przy biezacym
wykonywaniu czynnosci majacych na celu zapobieganie skutkom zuzycia elementéw budynku i
utrzymywanie go we witasciwym stanie technicznym, bez wymiany istotnych elementéw budynku i bez
dokonywania innych nakfadéw inwestycyjnych lub modernizacyjnych, zuzycie budynku mozna okresli¢
przy wykorzystaniu nieliniowego wzoru Rossa:

_tx(t+T)

= X
7 X T2 100
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gdzie:
S, - stopien zuzycia budynku w %,
t - faktyczny okres eksploatacji budynku w latach,

T - szacunkowy okres trwatosci budynku w latach.

Faktyczny okres eksploatacji t stanowi réznice pomiedzy rokiem 2025 i rokiem budowy.

Budynek mieszkalny o p.u. 156,2 m2 finalnie powstat 2007 r., budynek mieszkalno-gospodarczy o p.u.
147,9 m2 - ok. 1980 r., budynek garazowy o p.u. 6,6 m2 - 1975 r., budynek stodoty o p.u. 238,1 m2 -
1975 r., budynek hali magazynowej o p.u. 610,5 m2 - 2014 r.

Przewidywany okres trwatosci budynku T wynika z empirycznej analizy zuzycia pewnej kategorii
budynkéw o okreslonej funkcji i konstrukcji, zrealizowanych w latach ubiegtych i aktualnie podlegajacych
zuzycia. Dla obiektow analogicznych do analizowanych przyjmuje sie okres trwatosci w granicach:
= budynek mieszkalny - 80-110 lat;
budynek mieszkalno-gospodarczy - 70-90 lat;
budynek garazowy - 50-80 lat;
budynek stodoty - 60-70 lat;
budynek hali magazynowej - 80-100 lat.

g 4 4 0

Jezeli aktualny stan budynku jest gorszy od przecietnego dla danego typu obiektow i sposobu ich
eksploatacji, pozwala to na wyciagniecie wniosku, ze remontéw biezacych nie dokonywano Iub
dokonywano ich sporadycznie, ewentualnie zakres remontéw biezacych nie zapobiegat w wystarczajacym
stopniu skutkom zuzycia elementéw budynku. Stan zuzycia budynku mozna wdwczas okresli¢ wedtug
metody liniowej:

t
S; = T x 100
Metoda liniowa zakfada, ze stopien zuzycia budynku jest wprost proporcjonalny do uptywu czasu jego
eksploatacji. Zuzycie nastepuje wiec znacznie szybciej, niz przy eksploatacji prawidtowej czy szczegodlnie

starannej, gdzie zuzycie jest zauwazalne przede wszystkim w koricowej fazie zuzycia budynku.

Z kolei dla budynkéw utrzymywanych przy zachowaniu duzej starannosci i remontowanych

czesciej, niz normalnie, zuzycie budynku mozna okresli¢ metodq paraboliczng:
£2
Sy, = Tz x 100
Metoda Rossa jest metodq uniwersalng, wobec czego nie réznicuje budynkéw wedtug szczegdétdow
konstrukcyjnych i ich specyfiki. Kolejng zaletg stosowania metody Rossa jest mozliwos¢ oszacowania
stopnia zuzycia budynku przy ograniczonym dostepie rzeczoznawcy do samego budynku oraz do danych

0 jego budowie i eksploatacji.

6.1.4. Zuzycie funkcjonalne

Zuzycie funkcjonalne jest Scisle zwigzane z przyjeta funkcjg eksploatacyjng budynku. Wynika ono z
poréwnania rozwigzan techniczno-uzytkowych zastosowanych w analizowanym budynku z rozwigzaniami i
trendami preferowanymi wspétczesnie w budynkach o analogicznym programie uzytkowym. Poréwnania
takie (ocena nowoczesnosci) obejmuja w szczegdlnosci rozwigzania architektoniczne, konstrukcyjne,
materiatowe, sposdb wyposazenia budynku w urzadzenia techniczne, standard wykonczenia, jak rowniez
ewentualne specjalistyczne przeznaczenie utrudniajace Ilub uniemozliwiajagce zmiane sposobu

wykorzystania.
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W praktyce stopien zuzycia funkcjonalnego budynku okresla sie na podstawie oceny obejmujacej
czynniki takie, jak zapotrzebowanie na budynki o danym przeznaczeniu, aktualne trendy
architektoniczne, postep technologiczny w budownictwie, mozliwos¢ dokonania w budynku zmian
konstrukcyjnych, aktualne przepisy prawne regulujgce warunki techniczne, ktérym powinny odpowiadac
budynki oraz warunki eksploatacji budynku w okreslonym $rodowisku.

Widocznym przejawem wystepowania zuzycia funkcjonalnego budynku jest np. zmniejszenie
popytu rynkowego na wynajecie lub na kupno powierzchni w tym budynku, czego konsekwencjg mogq
by¢ z kolei czynsze lub ceny zanizone w stosunku do innych, konkurencyjnych obiektédw o mniejszym
zuzyciu funkcjonalnym. Innymi stowy miarg zuzycia funkcjonalnego jest zmniejszenie potencjalnej
atrakcyjnosci danego obiektu w stosunku do podobnych obiektéw zlokalizowanych na danym terenie.

Przeciwdziatanie deprecjacji funkcjonalnej budynku jest do pewnego stopnia mozliwe w drodze
wykonania odpowiednich prac modernizacyjnych, poprzedzonych oczywiscie okresleniem celowosci zmian

funkcjonalnych, ich zakresu oraz koniecznych naktadéw finansowych.

6.1.5. Zuzycie $srodowiskowe
Zuzycie $rodowiskowe nieruchomosci wynika z negatywnego wptywu otoczenia na jej wartos¢, w
szczegolnosci wskutek dokonywanych lub planowanych zmian w otoczeniu powodujacych okreslone
ucigzliwosci w korzystaniu z nieruchomosci.

Zuzycie s$rodowiskowe moze nastepowac¢ np. w wyniku zmian w uktadzie komunikacyjnym,
lokalizacji w sgsiedztwie ucigzliwej inwestycji, ale takze w wyniku
szeroko rozumianych zmian urbanistycznych, w szczegdlnosci zmian w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Wiasciciel czy uzytkownik nieruchomosci raczej nie ma wptywu na jej zuzycie srodowiskowe, lub
wptyw ten jest mocno ograniczony.

Gdyby jednak nawet uznaé mozliwos$¢ faktycznego przeciwdziatania przez uzytkownika zuzycia
$srodowiskowego, to dziatanie takie niewatpliwie wykraczatoby poza zwykta eksploatacje obiektu i jako
takie nie mogtoby pozostawa¢ w kregu zainteresowania rzeczoznawcy dokonujgcego niniejszego

opracowania.

6.1.6. Okreslenie zuzycia budynkow

Zgodnie z powyzszymi zapisami tqczne zuzycie budynku jest suma zuzycia technicznego, funkcjonalnego i

$rodowiskowego.

Zuzycie techniczne dla pétnocnej czesci budynku (zajmowanej przez Andrzeja Popisa) obliczone bedzie
przy zastosowaniu nieliniowego wzoru Rossa.
W przypadku czesci potudniowej (zajmowanej przez lokatorow komunalnych) i dla budynku gospodarczo-

garazowego zuzycie techniczne obliczone bedzie przy zastosowaniu liniowego wzoru Rossa.
Tabela 6

Szacunkowy Stopien
Powierzchnia Okres okres zuzycia
L.p. Budynek . eksploatacji L :
uzytkowa budynku (t) trwatosci technicznego
Y budynku (T) (Sz2)
1. budynek mieszkalny 156,2 m2 18 lat 90 lat 20%
2, | budynek mieszkalno- 147,9 m2 45 lat 70 lat 64%
gospodarczy

3. budynek garazowy 6,6 m2 50 lat 60 lat 83%
4. budynek stodoty 238,1 m2 50 lat 70 lat 72%
5. budynek hali magazynowej 610,5 m? 11 lat 80 lat 14%
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6.2. OBLICZENIE WARTOSCI BUDYNKOW

Dla obliczenia wartosci odtworzeniowej budynkdw wykorzystane beda ceny wskaznikowe C; podane w
Biuletynie Cen Obiektéw Budowlanych wyd. SEKOCENBUD, cz. I - obiekty kubaturowe - II kwartat 2025

r. Koszty dodatkowe KD = 5%. Wspdtczynnik regionalny E, = 1,05.

Tabela 7
Tlos¢ . Cena Stopien | Wspdtczynnik Oszacowana
L.p. | Obiekt szacowany Jﬁgnmoi:‘iik katg?cg;twy jednostkowa | zuzycia | technologiczny wartos¢
(I) (G) (5z) (Ev) (Wn)

1, mg;’;f:my 156,2m2 | 1110-182 | 4.992 zt/m2 | 20% 0,8 550.190 zt

budynek
2. mieszkalno- 147,9 m?2 1271-103 2.564 zt/m?2 64% 0,7 105.360 zt

gospodarczy
3. nggzlev'v(y 6,6 m2 1271-103 | 2.564 ztm2 | 83% 0,7 2.220 zt
4. | budynek stodoty 238,1 m2 | 1271-102 | 1.826 z/m?2 72% 0,7 93.950 zt
5. ;“adgyanz‘i,';gfvij 610,5m2 | 1251-103 | 1.608 ztm2 | 14% 0,7 651.550 zt

7. ZESTAWIENIE OSZACOWANYCH WARTOSCI

Tabela 8

L.p. Przedmiot szacowania Oszacowana wartosé

1. dziatka nr 76 o powierzchni 0,14 ha 4.000 zt

2. | dziatka nr 77 o powierzchni 0,53 ha 15.210 z¢

3. | dziatka nr 78 o powierzchni 0,39 ha 11.190 z¢

4, dziatka nr 182 o powierzchni 1,05 ha 45.240 zt

5. dziatka nr 600/2 o powierzchni 1,55 ha 88.970 zt

6. | dziatka nr 663 o powierzchni 4,25 ha 243.960 zt

7. | budynek mieszkalny o p.u. 156,2 m2 550.190 zt

8. budynek mieszkalno-gospodarczy o p.u. 147,1 mz2 105.360 zt

9. budynek garazowy o p.u. 6,6 m?2 2.220 zt

10. | budynek stodoty o p.u. 238,1 m?2 93.950 zt

11. | budynek hali magazynowej o p.u. 610,5 m2 651.550 z

razem | 1,811.840 zt

stownie: jeden milion osiemset jedenascie tysiecy osiemset czterdziesci ztotych

8. OKRESLENIE WARTOSCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

~Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy jest to kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymac z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w przypadku, gdy sprzedajacy dziata pod przymusem oraz w czasie, ktory jest zbyt
krotkim, dla spetnienia wymogu odpowiedniego eksponowania nieruchomosci na rynku zawartego w
definicji wartosci rynkowej.

Przy okresleniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage, ze zbywca znajduje

sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt
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krotki, aby uzyskac¢ cene rynkowa.” - Krajowe Standardy Wyceny Podstawy Nr 2 Wartosci Inne Niz
Wartos¢ Rynkowa.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ moze by¢ przeznaczona do sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym, zatem nie bedg spetnione warunki definicji wartosci rynkowej.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci, uwzgledniajac charakter i lokalizacje na rynku
lokalnym, wartos¢ wymuszong dla sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym mozna przyja¢ na poziomie

75% oszacowanej wartosci rynkowej, w mysl| art. 965 kpc:

Tabela 9

L.p. Przedmiot szacowania Wartoscsé:lrlievcxll;/zn:/uszonej

1. | dziatka nr 76 o powierzchni 0,14 ha 3.000 zt

2. | dziatka nr 77 o powierzchni 0,53 ha 11.410 zt

3. dziatka nr 78 o powierzchni 0,39 ha 8.390 zt

4. dziatka nr 182 o powierzchni 1,05 ha 33.930 z

5. dziatka nr 600/2 o powierzchni 1,55 ha 66.730 zt

6. | dziatka nr 663 o powierzchni 4,25 ha 182.970 zt

7. | budynek mieszkalny o p.u. 156,2 m2 412.640 zt

8. budynek mieszkalno-gospodarczy o p.u. 147,1 m?2 79.020 zt

9. | budynek garazowy o p.u. 6,6 m2 1.660 zt

10. | budynek stodoty o p.u. 238,1 m2 70.460 zt

11. | budynek hali magazynowej o p.u. 610,5 m2 488.660 zt
wem|  1.358.870 2t

stownie: jeden milion trzysta piecdziesiat osiem tysiecy osiemset siedemdziesigt ztotych

9. OKRESLENIE WARTOSCI StUZEBNOSCI OSOBISTE]J

Ustanowiona w §6 umowy darowizny i ustanowienie nieodpfatnej stuzebnosci osobistej mieszkania z dnia
11.10.2016 r., Rep. A Nr 4196/2016 stuzebnos$¢ osobista polega na dozywotnim i nieodptatnym prawie
korzystania przez uprawnionych z catego budynku mieszkalnego (2007 roku) znajdujacego sie na dziatce
nr 663 — wraz ze swobodnym poruszaniem sie po catym siedlisku. Na chwile obecng osoba uprawniong
jest Anna Marchewka, urodzony w 1967 r.

Prawo stuzebnosci osobistej, dla ewentualnego nabywcy, jest ograniczeniem swobodnego i
nieskrepowanego sposobu dysponowania nieruchomoscig. Na wartos¢ stuzebnosci osobistej nalezy
spojrze¢ od strony utraconych korzysci jakie przyszty wiasciciel mogtby uzyskaé w przypadku wynajecia
catego lokalu na cele mieszkaniowe. Mozliwos¢ takiego wykorzystania nieruchomosci ogranicza
ustanowiona na niej stuzebnosc.

Kodeks cywilny dopuszcza mozliwo$¢ fizycznego zwolnienia nieruchomosci ze stuzebnosci
osobistej pod warunkiem ustalenia dozywotniej renty odpowiadajacej wartosci uprawnienie (art. 303 k.c.)
Wartos¢ stuzebnosci osobistej (S) stanowi funkcja dwéch elementéw:

= czasu, w ktérym ewentualny nabywca zostanie pozbawiony dochodu z zajmowanego budynku - T

= czynszu - przewidywanego dochdd z wynajmu - D
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W realiach niniejszej sprawy osoba uprawniona obecnie ma 58 lat. Wiek statystyczny dla kobiet
przyjmowany jest w wysokosci 82 lat, a zatem wspédtczynnik T przyjeto w wysokosci 24.
W dalszym kroku szacowania wartosci stuzebnosci osobistej zastosowano podejscie dochodowe,

metode inwestycyjna:

S = Wk X D
gdzie:
S - wartoé¢ stuzebnosci osobistej,
Wk — czasowy wspdiczynnik kapitalizacii,
D - przewidywany roczny dochéd z wynajmu.
1-1+n7T
w, = 1= r )

gdzie:

T - czas, w ktérym ewentualny nabywca zostat pozbawiony dochodu z zajmowanego budynku - 24 lata;
r — stopa kapitalizacji - 9% (wg 8§30 ust. 6 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5
wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci).

Dochéd roczny ustalono na podstawie analizy stawek czynszu za wynajecie budynkdow
mieszkalnych na terenie gm. Lelis w roku 2025, uwzgledniajac potozenie nieruchomosé, zakres
wykonywania stuzebnosci, stan techniczny, standard oraz powierzchnie uzytkowa.

Wysokos¢ miesiecznego czynszu za wynajecie budynku mieszkalnego o p.u. 156,2 m2 ustalono
na poziomie 2.500 zt. Kwota ta stanowi ,czysty” zysk wiasciciela czyli nie uwzglednia dodatkowych

kosztéw, zwigzanych z posiadaniem i utrzymaniem nieruchomosci.

Obliczenie wartosci stuzebnosci osobistej:
D = 2.500 zt x 12 miesiecy = 30.000 zt

W = 1—(1+0,09)72*
k= 0,09

S =9,7067 x 30.000 zt

S = 291.201 z

Wartos$c¢ stuzebnosci osobistej ustalono w wysokosci

291.200 zt

stownie: dwiescie dziewiecdziesigt jeden tysiecy dwiescie ztotych

OPRACOWAE — Elektronicznie
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10. UWAGI I ZASTRZEZENIA

operat zawiera 40 ponumerowanych stron,

operat sporzadzony zostat w 1 egzemplarzu z podpisem kwalifikowanym oraz w 1 egzemplarzu papierowym,
wyltgcznie dla celu okreslonego w punkcie 1.5.,

autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne zatajone fakty dotyczace stanu prawnego nieruchomosci,

operat nie jest ekspertyza techniczng budynkow,

operat nie moze by¢ kopiowany, udostepniany osobom trzecim ani opublikowany w catosci lub w czesci w
jakimkolwiek dokumencie bez pisemnej zgody autora,

autor nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0sdb trzecich;

ustalona warto$¢ na date wyceny odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i wynika z przyjetej metodologii,
dokonanych obliczen oraz konfrontacji z danymi uzyskanymi z analizy i charakterystyki lokalnego rynku
nieruchomosci;

ustalona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatkéw i optat, jakie potencjalny nabywca bytby zobowigzany
zapfaci¢ w zwigzku z jej nabyciem;

rzeczoznawca zastrzega sobie prawo dokonania korekty oszacowania wartosci, jezeli po dacie oddania niniejszego
operatu ujawnig sie okolicznosci lub fakty, nieznane mu w chwili sporzadzania opracowania, a wywierajace wptyw
na okreslenie tej wartosci;

wysokos$¢ oszacowanej wartosci zalezy od czynnikédw zewnetrznych, a w szczegélnosci od sytuacji panujacej na
lokalnym rynku nieruchomosci. Kwota oszacowania jest zatem kwotg wyliczong na konkretng date i w przypadku
odniesienia jej do innej daty powinna podlegac¢ odpowiedniej aktualizacji.

operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami

Wyceny, opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majatkowych.

Elektronicznie
podpisany przez
Wojciech Mariusz

WOJCIECH

iy osﬁz:ﬁ;viﬁsixm :\1 .
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e e Data: 2025.09.08

postanowienie o ogtoszeniu upadtosci;

odpis z ksiegi wieczystej wygenerowany ze strony http://ekw.ms.gov.pl.

informacje z rejestru gruntow;

umowy darowizny i ustanowienie nieodptatnej stuzebnosci osobistej mieszkania z dnia 11.10.2016 r., Rep. A Nr
4196/2016;

dokumenty techniczne budynku mieszkalnego;

Decyzja Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie i Decyzja Prezesa Sadu Okregowego Warszawa-Praga w
Warszawie o ustanowieniu biegtlym sadowym na kolejne kadencje;

polisa OC rzeczoznawcy majatkowego;

dokumentacja fotograficzna.
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Ministerstwo
Sprawiedliwosci

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Obwieszczenie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
METRYKA OBWIESZCZENIA

Numer obwieszczenia 20250806/00258
Sygnatura postepowania BI1B/GU/460/2025
Data obwieszczenia 06.08.2025

PODMIOT

Imie Adrian
Nazwisko Marchewka
Miejsce zamieszkania Dabréwka, Polska / POLAND
Rodzaj podmiotu Osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej

PESEL 90102501978

TRESC OBWIESZCZENIA

Sad Rejonowy w Biatymstoku, VIII Wydziat Gospodarczy, ul. Adama Mickiewicza 103, 15-950 Biatystok, obwieszcza, ze postanowieniem z
dnia 6 sierpnia 2025 roku wydanym w sprawie o ogtoszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej, ktoéra
jest Adrian Marchewka , PESEL 90102501978, sygnatura akt BI1B/GU/460/2025, postanowit:

1. ogtosi¢ upadtosc dtuznika, ktérym jest Adrian Marchewka , PESEL 90102501978, miejsce zamieszkania: Dabréwka, adres
Dabréwka 1, 07-402 Lelis, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej;

2. wezwac wierzycieli upadtego do zgtoszenia wierzytelnosci syndykowi za posrednictwem systemu teleinformatycznego
obstugujgcego postepowanie sgdowe, w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
w Rejestrze; dla wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, wskazac
adres do zgtoszenia wierzytelnosci syndykowi: ul. Encyklopedyczna 2A lok. 2, 01-990 Warszawa;

3. wezwac osoby, ktérym przystugujg prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzgce na nieruchomosci nalezgcej do upadtego,
jezeli nie zostaty ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej, do ich zgtaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie sagdowe w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o
ogtoszeniu upadtosci w Rejestrze pod rygorem utraty prawa powotywania sie na nie w postepowaniu upadtosciowym; dla
wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, wskaza¢ adres do
zgtoszenia praw oraz praw osobistych i roszczen cigzacych na nieruchomosci syndykowi: ul. Encyklopedyczna 2A lok. 2, 01-990
Warszawa;

4. wyznaczy¢ syndyka, ktérego funkcje bedzie petni¢: Tomasz Szadkowski (numer licencji 1263);

5. wskazag, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okreslonym w art. 491" ust. 1 Prawa upadtosciowego;

6. wskaza¢, ze podstawg jurysdykcji sadéw polskich jest art. 3 ust.1 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015
/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie postepowania upadtosciowego (Dz. U. UE. L. 2 2015 r. Nr 141, str. 19 z p6zn. zm.), a
postepowanie ma charakter gtéwny.

Sygnatura akt w korespondencji dla syndyka: BI1B/GUp-s/405/2025.

Poucza sig, ze wierzycielowi przystuguje zazalenie na postanowienie o ogtoszeniu upadtosci wytgcznie w czesci dotyczacej jurysdykcji
sadow polskich. Zazalenie wnosi sie w nastepujgcy sposob: wierzyciel moze w terminie tygodnia od dnia obwieszczenia postanowienia o
ogtoszeniu upadtosci wnie$¢ zazalenie wytgcznie w czesci dotyczacej jurysdykcji sgdow polskich. Dla wierzyciela, ktérego siedziba lub
miejsce zwyktego pobytu w dniu otwarcia postepowania znajdowaty sie za granicg termin do wniesienia zazalenia wynosi trzydziesci dni

Numer obwieszczenia: 20250806/00258 Strona 1z2
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Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci 5 10

Dziatki ewidencyjne

lp.1. Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 76 1,9

Pq{gzenle {l:)umer porzgdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, Lp.1. 1 MAZOWIECKIE, OSTROLECKI, LELIS, DABROWKA

miejscowosc)

lp.2. ‘ Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 77 1,9

Pq}(?zenle (r:/umer porzqdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, p.1. 1 MAZOWIECKIE, OSTROLECKI, LELIS, DABROWKA

miejscowosc)

lp.3. ‘ Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 78 1,9

Pq{gzenle {l:)umer porzgdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, Lp.1. 1 MAZOWIECKIE, OSTROLECKI, LELIS, DABROWKA

miejscowosc)

Lp. 4. ‘ Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 182 1,9

Pq}(?zenle (r:/umer porzqdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, p.1. 1 MAZOWIECKIE, OSTROLECKI, LELIS, DABROWKA

migjscowosc)

Lp. 5. ‘ Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 663 1,9

Pq{gzenle {l:)umer porzqdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, OSTROLECKI, LELIS, DABROWKA

miejscowosc)

Lp.6. ‘ Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 600/2 1,9

Pq}(?zenle (r:/umer porzqdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, p.1. 1 MAZOWIECKIE, OSTROLECKI, LELIS, DABROWKA

migjscowosc)

Sposéb korzystania PS - PASTWISKA TRWALE
Nr podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci |7,9100 HA 10

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Wopisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére

zawierajg tres¢ nie objeta strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw SPOSOB KORZYSTANIA: NIERUCHOMOSC ROLNA Z ZABUDOWANIAMI.

przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w "

dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1 OPIS | MAPA; 11

(podstawa oznaczenia; potoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00000317/81/, 1981-02-16 00:00:00, 1988-02-16 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

9 MAPA Z PROJEKTEM PODZIALU NIERUCHOMOSCI, 2014-08-20, STAROSTA OSTROLECKI, OSTROLEKA; 95
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./0S10/00005074/15/001, 2015-07-06 13:08:13, 2015-07-09-11.38.59.725251, NIE, 88

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

10 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2015-02-25, STAROSTA OSTROLECKI, OSTROLEKA; 269, 0S10/00075052/6

(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./0S10/00005075/15/001, 2015-07-06 13:10:36, 2015-07-09-11.49.12.853557, NIE, 265, 0S10/00075052/6

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)




Dziat -0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Ill |Dziat IV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW

[Powrst]



Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele
Lp.1. ‘ Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 12
. . P Lp. 1. 2 11
udziatu/rodzaj wspdélnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) ADRIAN MARCHEWKA, LESZEK, ANNA, 90102501978
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
12 UMOWA DAROWIZNY | USTANOWIENIE NIEODPLATNEJ SLUZEBNOSCI OSOBISTE] MIESZKANIA, 4196/2016, 2016-10-11, DANUTA NEJMAN, MAZOWIECKA 1/C

OSTROLEKA, 07-400 OSTROLEKA; 121-124

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./0S10/00008257/16/001, 2016-10-11 11:14:28, 2016-10-20-15.22.31.421121, NIE, 121-124

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C./ NOTA /251984 / 16 - 2016-10-11, 11:14:39
1.1 DZ.KW./ 0S10/8258/16/1-2016-10-12, 11:57:30 - INNY WPIS W DZIALE Il
2. DZ. KW./ 0S10 / 7644 / 25 / 1 - 2025-08-12, 12:26:00 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w

.
dotychczasowej ksiedze wieczystej

[Powrst]



Dziat -0 | Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Ill Dziat IV |
DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp.1. Nr Podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 2 6

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta 618703,80 (SZESCSET OSIEMNASCIE TYSIECY SIEDEMSET TRZY 80/100) Zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / Lp. 1. 1 POZYCZKA, UMOWA POZYCZKI HIPOTECZNEJ Z DNIA 31.03.2011R. NR

wierzytelnos¢, stosunek prawny) DK/P-HIP-5/3387586/11

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osoba ) 4 GETIN NOBLE BANK S.A. W WARSZAWIE, WARSZAWA, 00418410300000

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

lp.2. i Nr Podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 4 16,17, 18,19, 20,

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA 21,22

Suma (stownie), waluta 1078080,00 (JEDEN MILION SIEDEMDZIESIAT OSIEM TYSIECY OSIEMDZIESIAT) Zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / ZALEGEOSCI Z TYTULU PIT4R ZA 1-12.2024, PPL 2024, VAT-7 8-11.2011,

wierzytelnosé, stosunek prawny) Lp. 1. 1 VAT-7 1-12.2021, VAT-7 1-2.2022, VAT-7 ZA 3-4.2025, TYTULY

WYKONAWCZE
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Paristwa (nazwa, siedziba, REGON, rola instytucji) Lp. 1. URZAD SKARBOWY W OSTROLECE, OSTROLEKA, 00102110000177, ORGAN

REPREZENTUJACY SKARB PANISTWA

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

6 OSWIADCZENIE BANKU, 2011-04-05, GETIN NOBLE BANK S.A. W WARSZAWIE; 33

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./0510/00002471/11/001, 2011-04-11 14:17:39, 2011-05-20-11.31.08.367419, NIE, 31
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

16 ODPIS TYTULU WYKONAWCZEGO, 1415-SEW.723.668799.2025, 2025-07-09, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W OSTROLECE; 152-153
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./0S10/00006504/25/001, 2025-07-16 12:46:00, 2025-07-28-12.10.06.931337, NIE, 145-149

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)

17 ODPIS TYTULU WYKONAWCZEGO, 1415-SEW.723.369527.2025, 2025-07-09, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W OSTROLECE; 154

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./0S10/00006504/25/001, 2025-07-16 12:46:00, 2025-07-28-12.10.06.931337, NIE, 145-149
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

18 ODPIS TYTULU WYKONAWCZEGO, 1415-SEW.723.544771.2025, 2025-06-11, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W OSTROLECE; 155

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./0S10/00006504/25/001, 2025-07-16 12:46:00, 2025-07-28-12.10.06.931337, NIE, 145-149
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

19 ODPIS TYTULU WYKONAWCZEGO, 1415-SEW.723.425733.2025, 2025-05-21, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W OSTROLECE; 156

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./0S10/00006504/25/001, 2025-07-16 12:46:00, 2025-07-28-12.10.06.931337, NIE, 145-149
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

20 ODPIS TYTULU WYKONAWCZEGO, 1415-SEW.723.506898.2025, 2025-06-04, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W OSTROLECE; 157

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./0S10/00006504/25/001, 2025-07-16 12:46:00, 2025-07-28-12.10.06.931337, NIE, 145-149
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

21 ODPIS TYTULU WYKONAWCZEGO, 1415-SEW.723.652322.2025, 2025-07-04, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W OSTROLECE; 158-159
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./0S10/00006504/25/001, 2025-07-16 12:46:00, 2025-07-28-12.10.06.931337, NIE, 145-149

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)

22 ODPIS TYTULU WYKONAWCZEGO, 1415-SEW.723.652314.2025, 2025-07-04, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W OSTROLECE; 160-161

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./0S10/00006504/25/001, 2025-07-16 12:46:00, 2025-07-28-12.10.06.931337, NIE, 145-149
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)




6.09.2025, 10:13 Rezultat zapytania

Wojewddztwo : mazowieckie
Powiat : ostrotecki
Jednostka ewidencyjna : LELIS
Nazwa obrebu : DABROWKA
Numer obrebu : 0003

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 06-09-2025

Jednostka rejestrowa : G.11

Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
76 Oznaczenie | Pow. 0,14
Id dziafki :
141506_2.0003.76 RV 0,08
RVI 0,06

Sporzadzit: Wojciech Burkacki, dnia: 2025-09-06

https://powiatostrolecki.geoportal2.pl/map/www/mapa.php

7



6.09.2025, 10:14 Rezultat zapytania

Wojewddztwo : mazowieckie
Powiat : ostrotecki
Jednostka ewidencyjna : LELIS
Nazwa obrebu : DABROWKA
Numer obrebu : 0003

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 06-09-2025

Jednostka rejestrowa : G.11

Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
77 Oznaczenie | Pow. 0,53
Id dziafki :
141506_2.0003.77 RV 0,52
W-RV 0,01

Sporzadzit: Wojciech Burkacki, dnia: 2025-09-06

https://powiatostrolecki.geoportal2.pl/map/www/mapa.php

7



6.09.2025, 10:14 Rezultat zapytania

Jednostka rejestrowa : G.11

Wojewddztwo :

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrebu :

Numer obrebu :

mazowieckie
ostrotecki
LELIS
DABROWKA
0003

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 06-09-2025

Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
78 Oznaczenie | Pow. 0,39
Id dziafki :
141506_2.0003.78 RV 032
RVI 0,07

Sporzadzit: Wojciech Burkacki, dnia: 2025-09-06

https://powiatostrolecki.geoportal2.pl/map/www/mapa.php

7



6.09.2025, 10:14

Rezultat zapytania

Grupa rejestrowa :

Wojewddztwo : mazowieckie

Powiat : ostrotecki

Jednostka ewidencyjna : LELIS
Nazwa obrebu : DABROWKA
Numer obrebu : 0003

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 06-09-2025

Jednostka rejestrowa : G.11

7

Nr dziaftki

Potozenie dziatki

Klasouzytki

Pow. dziatki[ha]

182
Id dziatki :
141506_2.0003.182

Oznaczenie | Pow.

Lzr-RVI 0,04

RV 0,41

RVI 0,60

1,05

Sporzadzit: Wojciech Burkacki, dnia: 2025-09-06

https://powiatostrolecki.geoportal2.pl/map/www/mapa.php

7



6.09.2025, 10:15

Rezultat zapytania

Wojewddztwo :
Powiat :

: LELIS

: DABROWKA

: 0003

Jednostka ewidencyjna
Nazwa obrebu
Numer obrebu

mazowieckie
ostrotecki

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 06-09-2025

Jednostka rejestrowa : G.11

Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
600/2 Oznaczenie | Pow. 1,55
Id dziatki :
141506_2.0003.600/2 Lsvi 0,60
PsV 0,76
PsVI 0,17
W-PsV 0,02

Sporzgdzit: Wojciech

Burkacki, dnia: 2025-09-06

https://powiatostrolecki.geoportal2.pl/map/www/mapa.php

7



6.09.2025, 10:15

Rezultat zapytania

Jednostka rejestrowa : G.11

Wojewodztwo :

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrebu :

Numer obrebu :

mazowieckie
ostrotecki
LELIS
DABROWKA
0003

INFORMACJA O DZIALCE

z dnia: 06-09-2025

Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki Potozenie dziafki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
663 Oznaczenie | Pow. 4,25
Id dziafki :
141506_2.0003.663 Br-RVI 0,29
LsV 0,33
v 0,06
PsVI 0,38
RVI 3,19

Informacja o budynkach:

N ewid. bud Adres Rodzaj wg KST K‘:]“/dgg' Pow. zabud.

360 DABROWKA 1 | Budynki mieszkalne 1.5/0 105
Id. budynku: 141506_2.0003.360_BUD (jednostka rej.: G.11)

361 DABROWKA 1 | Budynki mieszkalne 1/0 96
Id. budynku: 141506_2.0003.361_BUD (jednostka rej.: G.11)

362 DABROWKA Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa | 1/0 35
Id. budynku: 141506_2.0003.362_BUD (jednostka rej.: G.11)

363 DABROWKA Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa | 1/0 18
Id. budynku: 141506_2.0003.363_BUD (jednostka rej.: G.11)

364 DABROWKA Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa | 1/0 94
Id. budynku: 141506_2.0003.364 BUD (jednostka rej.: G.11)

365 DABROWKA Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa | 1/0 280
Id. budynku: 141506_2.0003.365_BUD (jednostka rej.: G.11)

Sporzadzit: Wojciech Burkacki, dnia: 2025-09-06

https://powiatostrolecki.geoportal2.pl/map/www/mapa.php

7



TARIUSZ
Danuta g“'i‘,‘
400 OSTROLER m,' i
OTLGON o TA NIP 7 31180 g .ES
Repertorium A- £ /] Q Do "
u o "
AKT NOTARIALNY

Dnia jedenastego pazdziernika dwa tysigce szesnastego roku (11-10-2016r.)
przed notariuszem Danutg Nejman, majgcg siedzibe w Ostrotece, przy ulicy
Mazowieckiej 1 C, w jej Kancelarii, stawili sig:
1. Pani Anna MARCHEWKA,
corka Jozefa i Stanistawy, dowod osobisty CBI 870101 (wazny do 13 listopada
2025 roku), pesel 67120203623, - - : -
2.jej maz Pan Leszek MARCHEWKA,
syn Henryka i Haliny, dowdd osobisty CBI 470099 (wazny do 13 11stopada
2025 roku), pesel 66090907173, -

3.ich syn Pan Adrian MARCHEWKA,
syn Leszka i Anny, dowod osobisty AWM 472638 (wazny do 31 maja 2023
roku), pesel 90102501978, kawaler,
- wedlug oswiadczenia: wszyscy zamieszkali Dagbrowka 1, 07-402 Lelis,
wojewodztwo mazowieckie. ‘ -

Tozsamos¢ i stopien pokrewienstwa stawajgcych notariusz stwierdzila na
podstawie okazanych dowodow osobistych, ktorych serie i numery wymieniono
obok nazwisk, zas stan cywilny - na podstawie ich oswiadczen. -

UMOWA DAROWIZNY
: 3
USTANOWIENIE NIEODPLATNEJ
SEUZEBNOSCI OSOBISTEJ MIESZKANIA

§1
Anna i Leszek matzonkowie MARCHEWKA oswiadczaja, ze:-------------=------
- sg wspotwiascicielami w udziatach wynoszacych 1/2 (jedng drugg) czesc
w zabudowane] dwoma budynkami mieszkalnymi 1 gospodarczymi
nieruchomosci rolnej i lesnej, oznaczonej numerami ewidencyjnymi:
76 (siedemdziesigt szes¢), 77 (siedemdziesiat siedem), 78 (siedemdziesigt




osiem), 182 (sto osiemdziesigt dwa), 600/2 (szes¢set lamane przez dwa) i 663
(szeséset szesédziesigt trzy), o tacznej powierzchni 7,91 ha (siedem hektarow
dziewiecdziesiat jeden arow), potozonej w obrebie 0003 Dabrowka, jednostce
ewidencyjnej 141506 2 Lelis, gminie Lelis, powiecie ostroteckim,
wojewodztwie mazowieckie, T -—- m e
- nieruchomo$¢ te, nabyli na prawach wspdlnosci ustawowej majgtkowej <
matzenskiej, na podstawie umowy przekazania gospodarstwa rolnego, zawgftej@)
16 lutego 1989 roku, w Panstwowym Biurze Notarialnym w Ostrolece, ];ngEf(ﬁf?
notariuszem Irena Prytulak, za numerem Rep.A-1000/89; od 18 lipca 2014 rokegie:
w matzenstwie ich obowigzuje ustrdj rozdzielnosci majatkowe] malzen I‘de' Ay
zgodnie z okazang do niniejszego aktu umowq majgtkowg matzenskq zawaitq
18 lipca 2014 roku, w tutejszej Kancelarii, za numerem Rep.A-2442/2014
innych umow majatkowych matzenskich, nie zawierali, udziaty w majatku sa
rowne, podzialu majatku wspodlnego nie dokonywali i nie toczylo sie
postepowanie o ustalenie nierdwnych udziatow,------------------ -
- Sad Rejonowy w Ostrotece, VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi dla niej
ksiege wieczysta Nr OS10/00008086/3, w ktorej dziale I-O figuruje
nieruchomos¢ rolna z zabudowaniami, sktadajgca sie z dziatek oznaczonych
numerami ewidencyjnymi: 76, 77, 78, 182, 663, 600/2, o tgcznej powierzchni
7,91 ha, polozona miejscowosci Dabrowka, gmina Lelis, w dziale II wpisani
sa: Leszek MARCHEWKA, syn Henryka i Haliny oraz Anna
MARCHEWKA, cérka Jozefa i Stanistawy — wspolnosé ustawowa majgtkowa
matzenska. Dzial III wolny jest od wpisow, @ w dziale IV figuruje hipoteka
umowna w kwocie 618.703,80 zt (szesS¢set osiemnascie tysiecy siedemset trzy
zlote i osiemdziesiat groszy) na rzecz Getin Noble Bank S.A. z siedziba
w Warszawie, wzmianek o wnioskach o wpisy Zaden z dzialow ksiegi wieczystej
- nie zawiera, e - - - -——-
nieruchomo$¢ ta zabudowana jest dwoma budynkami mieszkalnymi
murowanymi: z 1990 roku, pokrytym eternitem, przezmaczonym do remontu;
z2007 roku, przebudowany =z istniejgcego, parterowy 1 budynkami
gospodarczymi: oborg, stodola i garazem - z lat szesédziesigtych
i dziewieédziesigtych ubieglego wieku, przeznaczonymi do remontu,--------------
wykazana jest ona na wypisie z rejestru gruntéw wydanym przez Starostwo
Powiatowe w Ostrotece, 29 sierpnia 2016 roku, identyfikator ewidencyjny
materiatu zasobu GBN.6621.6.934.2016 jako grunty orne - RV i RVI; grunty
zadrzewione- Lz-RVI; grunty rolne zabudowane - Br-RVI; pastwiska trwate -
PsV i PsVI; lasy i grunty lesne - LsV i LsVI [dzialki nr nr 76, 77, 78, 182, 600/2
i 663, o tacznej powierzchni 7,91 ha, obreb 0003 Dabrowka, gmina Lelis]; na
dziatlce nr 663 znajdujg si¢: budynki mieszkalne murowane: 2007 roku,
o powierzchni  zabudowy 105m’, numer ewidencyjny budynku 360;
identyfikator budynku: 141506 2.0003.360 BUD i z 1990 roku, o powierzchni
zabudowy 96 m”, numer ewidencyjny budynku 361; identyfikator budynku:
141506 2.0003.361 BUD oraz cztery budynki o funkcji produkcyjno-ustugowe




(V5]

rolnictwa ,,g” o powierzchni zabudowy: 35 m?, 18 m?, 94 m?, 280 m* ; adres:
Dabrowka 1, - -
- wyzej opisane nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego
Gminy Lelis sg przeznaczone pod tereny: rolne-R, lesne - ZL i MM - tereny
zabudowy mieszkaniowej mieszanej, co pomierdza zasSwiadczenie wydane
z upowaznienia Wojta Gminy Lelis, 27 wrzesnia 2016 roku, za numerem
G 6724.230.2016, -- -~
g\\- oza kredytem, zabezpieczonym hipotekq, wpisang w dziale IV Kw
: PSJI 0/00008086/3 - przedmiotowa nieruchomos¢ wolna jest od wszelkich
V ch obciazen, ogramczen w rozporzadzaniu i praw 0sob trzecich, nie Jest
k .0Bcigzona zadnymi inmymi dlugami, ani naleznosciami, do ktérych stosuje si¢
—"przepisy ordynacji podatkowej i nie jest prowadzone w stosunku do niej
postepowanie egzekucyjne, administracyjne, sadowe, ani upadlosciowe, jak tez
nie istnieja zadne zdarzenia, ktére moglyby uzasadnia¢ Zadanie uznania tej
umowy za bezskuteczna. -
- nie jest objeta gminnym programem rewitalizacji. -
Notariusz potwierdzita w dniu dzisiejszym droga elektroniczna,
zgodno$é powyzszych o$wiadczen w zakresie wpisbw w powolanej wyzej
ksiedze wieczystej - z jej treScia, w Centralne]j Bazie Danych Ksigg
Wieczystych.- - - -
Adrian MARCHEWKA oswiadcza, ze:
- zna granice, polozenie, sasiedztwo 1 przeznaczenie przedmiotowe]
nieruchomosci, zna jej stan faktyczny i prawny, w tym wysokosé faktycznego
zadtuzenia z tytutu kredytu, zabezpieczonego hipotekq, wpisang w dziale IV
Kw OS10/00008086/3. LA e
§2

Do aktu okazano: - - A e e
- zaswiadczenie wydane z upowaznienia Wéjta Gminy Lelis, 27 wrzesnia 2016
roku, za numerem BGG.6724.230.2016 stwierdzajace, ze dzialki potozone
w obrebie ewidencyjnym Dgbréwka , gmina Lelis, wojewddztwo mazowieckie
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Lelis
zatwierdzonym Uchwata Nr VII/41/03 Rady Gminy Lelis z dnia 28 sierpnia
2013 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Lelis (publikacja: Dz.Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 253,
poz. 6691) - zostaly przeznaczone: --------- - -

- dziatki nr nr 76, 77, 78 — pod tereny rolne — R, --- -—--

- dziatki nr nr 182 i 600/2 — pod tereny rolne — R i tereny lesne — ZL, —————

- dzialka nr 663 — pod: tereny zabudowy mieszkaniowej mieszanej —
MM, rolne — R i tereny lesne — ZL. ----
Rada Gminy Lelis nie podjeta uchwaty o ktorej mowa w art. 8 ustawy z dnia
9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji oraz nieruchomos¢ nie jest potozona na
obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, zgodnie z rozdziatem 5 ustawy z dnia
9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji (Dz.U. z 2015 roku, poz. 1777), --------
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- Wypis z rejestru gruntow wydany przez Starostwo Powiatowe w Ostrolece,
29 sierpnia 2016 roku, identyfikator ewidencyjny materialu zasobu
GBN.6621.6.934.2016 na dziatki oznaczone numerami: 76, 77, 78, 182, 600/2
1663, potozone w obrgbie Dabréwka (numer obrebu 0003), gmina Lelis,
powiat ostrotecki, wojewodztwo mazowieckie wpisane pod jednostka rejestrowa
Gl1; ewidencyjng 141506_2 Lelis; na dzialce nr 663 znajduja sie;: budynki
mieszkalne murowane: 2007 roku, o powierzchni zabudowy 105m’ numer
ewidencyjny budynku 360; identyfikator budynku 141506 _2.0003. 360 LB 4
z 1990 roku, o powierzchni zabudowy 96 m?, numer ew1dency}ny budynku 361;
identyfikator budynku: 141506 2. 0003 361 BUD oraz cztery budynkl 0 ﬁ.II‘].kC_]l
produkcy]no—us}ugowe rolnictwa ,,g” o powierzchni zabudowy: 35 m?, 18 m?, 94
m?, 280 m?; adres: Dabrowka 1. ---- - e
§3
Anna i Leszek matzonkowie MARCHEWKA oswiadczajg, ze daruja synowi,
Adrianowi MARCHEWKA wszystkie przystugujace im udziaty wynoszace po
1/2 czesci na rzecz kazdego z nich (lacznie 2/2 czesci) w zabudowanej
budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi nieruchomosci rolnej i lesnej,
oznaczonej numerami ewidencyjnymi: 76, 77, 78, 182, 600/2 i 663, o lacznej
powierzchni 7,91 ha, potozonej w obr¢bie Dabréwka, gmina Lelis, opisanej
szczegotowo w § 1 tego aktu, aobdarowany, Adrian MARCHEWKA
o$wiadcza, ze darowizne te - przyjmuje. -- - -
§ 4
Wartos¢ przedmiotu darowizny strony okreslaja na kwote 1aczng 400.000,00 zt
(czterysta tysiecy ztotych) i oswiadczaja, ze jest to pierwsza darowizna miedzy
kazdym z darczyncéw, a obdarowanym w ciaggu ostatnich pieciu lat.------------—-
§5
Wydanie przedmiotu umowy w stanie w jakim sie znajduje, nastepuje w dniu
dzisiejszym 1 z tym dniem przechodza na obdarowanego wszelkie korzysci
1 ciezary zwigzane z powyzsza nieruchomoscia. -- -

§6
Adrian MARCHEWKA ustanawia na rzecz rodzicow, Anny i Leszka/‘
matzonkow MARCHEWKA dozywotme;, nieodptatng stuzebnosé osoblstz{f»
mieszkania, polegajaca na prawie korzystania przez nich z calego budynku\se
mieszkalnego (z 2007 roku), znajdujqcego sie na nabytej nieruchomosci - wraz
ze swobodnym poruszaniem si¢ po catym siedlisku; zobowigzujac sie zapewnié
im korzystanie z wszelkich mediéw, w szczegdlnosci energii elektryczne;j,
centralnego ogrzewania, wody itd., na co Anna i Leszek matzonkowie
MARCHEWKA - wyrazajq zgodg. ==-======m=n=n=- -—--
Roczng warto$¢ stuzebnosci strony okreslaja na kwote tgeczng 16.000,00 zt
(szesnascie tysigcy zlotych), zas jej skapitalizowana warto$é wynosi
160.000,00 zt (sto szescdziesigt tysiecy ztotych). - -

§7

- Notariusz poinformowata obdarowanego o tresci:-------




- art.8 ust. 3 14, w szczegdlnosci 0 mozliwosci podwyzszenia przez Naczelnika
Urzedu Skarbowego  podanej wartosci przedmiotu umowy i pobrania
brakujacego podatku od darowizny oraz art. 4a) i art. 5 ustawy o podatku od
spadk6w i darowizn z dnia 28 lipca 1983 roku (Dz. U. z 2015 r, poz. 86), a
obdarowany oswiadcza, e podana wartos¢ przedmiotu umowy, odpowiada
wartosci rynkowej nieruchomosci, a jako syn jest w I grupie podatkowej
w stosunku do darczyricow, - S
- art. 56 ustawy z dnia 10 wrzesnia 1999 roku kodeks karny skarbowy (tekst
jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 186, ze zm.), -——----- ---- e
- art. 527 k.c., w szczeg6lnosci o tym, ze jezeli czynno$é prawna zostala
dokonana z pokrzywdzeniem wierzycieli, kazdy z nich moze zgdaé uznania jej
za bezskuteczng w stosunku do niego, e
- art. 4 ust. 4 pkt 2 b) ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia 11 kwietnia
2003 roku (tekst jednolity Dz.U. z 2012 roku, poz. 803 ze zm.DzU. z 2016 r.,
poz. 585), w szczegblnosci o tym, ze uprawnienie Agencji Nieruchomosci
Rolnej do nabycia (w przypadku zawarcia umowy innej niz sprzedaz) nie
przystuguje, jezeli nabyweca jest osoba bliska zbywcy, e
- art. 37a ust. 4 pkt 1 b) ustawy o lasach z dnia z dnia 28 wrzesnia 1991 r.
(tekst jednolity Dz.U. z 2015 r. poz. 2100 ze zmianami w Dz.U. z 2016 r. poz.
586. i Dz.U. z 2016 r., poz. 422), w szczegblnosci o tym, iz ograniczenia
w nabywaniu gruntéw, oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako las
lub przeznaczonych pod zalesienia, nie dotyczy krewnych i powinowatych
zbywcy w linii prostej bez ograniczenia stopnia, - -
- art. 1 ust.1 pkt 6), art. 6 ust. 8, art. 13 i art. 18 - ustawy o podatku od spadkéw
1 darowizn z dnia 28 lipca 1983 roku (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r, poz. 86)
o podatku od nieodptatnej stuzebnosci, - -
- art. 898 k.c. - o mozliwosci odwolania dar0w1z;ny Z uwagi na razacg
niewdzigcznos$¢ obdarowanego wobec darczyncow, -—-- -
-art. 1039 k.c. o obowiqzku zaliczania darowizny na schede spadkowg, ----------
ey art\l, art. 2 i art. 6 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach
/71_ ptatach lokalnych (Dz.U. z 2010 roku Nr 95, poz. 613), awszczegolnoﬁsm ze
" nabywca| obowiazany jest zlozy¢ wlasciwemu organowi podatkowemu
"'r‘%glﬁm‘m&q]g o nieruchomosci w terminie 14 dni, liczac od dnia pOdpl sania tego
ki, A s A L
_@;‘LAZG k p.c., W szczegolnosci o tym ze w przypadku wmoskow sLJadanych
przez notariusza obowu:;zek poprawienia lub uzupetnienia wniosku spoczywa na
stronie czynnosci notarialnej, =-----=-====mmmmmmmmemmemmeeee- e
- art. 626" k.p.c. tj. o obowiazku zawiadamiania sadu w1eczyst0k51e;gowego
o kazdej zmianie adresu lub wskazanie adresu dla doreczen, -
- przepisOw rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 6 paz:d21.em1ka
2015 roku w sprawie pobierania przez notariuszy optat sgdowych od wnioskow
o wpis w ksiedze wieczystej i ich przekazywania sadom oraz prowadzenia
ewidencji pobranych optat sadowych (Dz.U. z 2015 r., poz. 1645),




- o odpowiedzialno$ci rzeczowej i osobistej wlascicieli nieruchomosci
obciazonej hipotekg i o skutkach nabycia nieruchomosci obcigzonej hipoteka
(art. 65, 76, 94, 100, 101 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia
6 lipca 1982 roku ( t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 707, ze zm.), e -—-
- o treéci i zasadach zwolnienia z dlugu - art. 508 k.c. izasadach zmiany
dtuznika - art. 519-525 k.c. --------=------ - -—--

§8
Koszty sporzadzenia niniejsze] umowy, w tym oplate sadowsg /l{ one® _z%
darczyncy. -------- - - e %
§9 oo{’ fv:} ;S,
1. Wobec zawarcia dokumentowanej niniejszym aktem umowy, \ jej, e
zobowigzujg notariusza, na podstawie art. 79 pkt 8a i art. 92 ust. 4 usta\wy i
14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie, aby dokonata czynnosci polegajace} na na
ztozeniu za  posrednictwem  systemu teleinformatycznego  wniosku
wieczystoksiegowego, obejmujacego nastepujace zgdania: -- -

a) w dziale II Kw OS10/00008086/3 - wpis prawa wlasnosci na rzecz
Adriana MARCHEWKA, syna Leszka i Anny, pesel 90102501978, ------

b) w dziale Il Kw OS10/00008086/3 - wpis dozywotniej, nieodptatnej
sluzebnosci osobiste] mieszkania (osoby uprawnione - Anna
MARCHEWKA, coérka Jézefa i Stanistawy, pesel 67120203623 oraz
Leszka MARCHEWKA, syna Henryka i Haliny, pesel 66090907173),
zgodnie z treseia § 6 niniejsze] UMOWY =———=—e—memrs—iumc—oian ----

oraz przestata do wlasciwego Sqdu dokumenty stanowigce podstawe wpisu:
wypis z rejestru gruntéw, umowe majgtkowq matzenskq.---------==--=--=-=---m-m—-
2. Stawajgcy o$wiadczaja, ze uczestnikami postepowania wieczystoksiggowego
sa wylgcznie strony niniejszej czynnosci.- e

Do aktu zalgczono: zaswiadczenie wydane z upowaznienia Wéjta Gminy Lelis. -

§10
Niniejsze czynnosci (darowizna i ustanowienie nieodplainej stuzebnosci)
wwolnione sq z podatku - na podstawie art. 4 a) ustawy o podatku od

spadkéw i darowizn z dnia 28 lipca 1983 roku (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r,
poz. 86) - I grupa podatkowa -- e e
1. Pobrano:
- takse notarialng na podstawie § 2, § 3 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwea 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek
taksy notarialnej (Dz.U z 2013 roku, poz. 237) -

1.800,00 zt (jeden tysigc osiemset ztotych)
- podatek VAT 23 % od kwoty 1.800,00 zl na podstawie art. 41 ustawy z dnia
11 marca 2004 roku o podatku od towardw i ustug (tekst jednolity z 2014 roku
Dz. U. Nr 177, poz. 1054 ze zm.) -----====----==-- --

414,00 z (czterysta czternascie ztotych)




- optate sagdowa na podstawie art. 42 pkt 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku
o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (tekst jednolity Dz.U. z 2014 r.
poz. 1025 ze zm.) L L
2x200,00 zt =400,00 zt (czterysta zlotych)
Opflata sqdowa pobrana przy akcie bedzie zarejestrowana w Repertorium A pod
numerem ztozonego wniosku wieczystoksiegowego.
2. Podane w ustgpie 1. kwoty nie obejmujg wynagrodzenia notariusza za
zlozenie wniosku wieczystoksiegowego wraz z naleznym podatkiem VAT
-(tacznie 123,00 zl) oraz kosztéw wypisow/odpisow tego aktu, ktére wraz
z podstawg prawng ich pobrania zostang podane na kazdym z wypiséw/odpisow.
Akt ten zostat odczytany, priyjety i podpisany

Na oryginale wia: jcawe podpisy stron | notaniusza

Reperiorum a-4 // § % //

Wypis, sdprswydano 575/1/1,“( Mmﬁ
o IR e s S RN

- laksy notarialnej z § 12 rozporzadzenia Ministra Sprawned!lwo $Ci Z dnia
28.06.2004 r (Dz.U Nr 148 poz 1564 ze zm )

- podatku od towardw | ustug VAT wg stawki 23% Z&' zt
na podstawie ustawy z dnia 11 03 2004 r (Dz U Nr S54. poz 535 ze zm.)

Ostroleka, dnia .
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RAZEM: /38 . 70m%/ -2.80 m?




Ostroleka, dnia 2006.05.29
GBN.7351/425/06

DECYZJA Nr378/2006

Na podstawic art. 28, art. 33 ust. |, art. 34 ust. 4 i art. 36 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Pra
budowlanej /Dz. U. z 2003r. Nr 207 poz. 2016 z pézn. zm./. oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 19¢
Kodeksu postgpowania admimstracyjnego /Dz. U. z 2000r. Nr 98 poz. 1071 z p6zn. zm /.

po rozpatrzeniu wniosku o pozwolenie na budowg z dnia 15.05.2006r.

zatwierdzam projekt budowlany i udzielam pozwolenia na budowe

dla Anny i Leszka Marchewka zam. Dabrowka 1

na inwestycj¢ obejmujacy: rozbudowe budynku mieszkalnego w plaszczyinie pionowej i poziomej

( dobudowa klatki schodowej, garaiu, nadbudowa poddasza uzytkowego z dachem wielospad
wym) wg projektu budowlanego na dzialce nr 663 obreb Dabrowka gm. Lelis

Kategoria obiektu I

Autor projektu: Malgorzata Maria Krasniewska — upr. budowlanc w specjalnosci architektonicznej

1 konstrukcyjno- budowlanej numer ewidencyjny: 148/94/Os z dnia 27 grudnia 1994r., jest wpisana na

listg czlonkow Okr¢gowej Izby Inzynieréw Budownictwa w pod numerem: MAZ/B0/3769/02

z zachowaniem nastepujacych warunkéw zgodnie z trescig art. 36 ust. 1 oraz art.42 ust.2 i 3 ust:

— Prawo Budowlane:

1. Szczegblnie warunki zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia robét budowlanych:

e roboty budowlane nalezy poprowadzi¢ zgodnie z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi «
zasadami wiedzy techniczne),

» Projektowane roboty budowlane podlegaja geodezyjnemu wyznaczeniu na gruncie, a po ich wykon:

geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej /art.43 ust.1 w/w ustawy/,

Po wybudowaniu budynku nalezy w ciagu 6-.cy rozebrac garaz

2. Inwestor jest zobowigzany zawiadomi¢ wiasciwy organ nadzoru budowlanego, co najmniej na 21
przed zamierzonym terminem przystapienia do uzytkowania, o zakonczeniu budowy,

3. Kierownik budowy jest obowigzany prowadzi¢ dziennik budowy oraz umiescié na budowie w wid:
nym miejscu, tablicg informacyjng. oraz ogloszenie zawierajace dane dotyczace bezpieczenstwa pi
ochrony zdrowia,

Obszar oddzialywania obicktu, o ktérym, mowa w art. 28 ust.2 ustawy-Prawo budowlane. obejmuje
nieruchomosci: —

-

Uzasadnienie

Stosownie do art. 107 § 4 K.p.a. odst¢puje si¢ od uzasadnienia decyzji, poniewaz uwzglednia

w calosci zadanie stron.
Od decyzji przysluguje odwolanie do Wojewody Mazowieckiego w Warszawie za posrednicty
.-""'*h_.__"".‘
organu wydajacego decyzj¢ w terminie 14 }gi_‘.oqjdp_ig@pngcnia.
Otrzymuja: /’_: o/ . (SR,
1.Panstwo Anna i Leszek Marchewka: . A
.‘.. \ <I “:\\ 4 .',__'. ' J' () _-p_{ up. S T ‘lli 5’5_ S T ‘&
zam. Dabrowka 1 AN ¢ S UNTASS 7,
e ins. Kazimidrz Biedrzycki
i Tl e mgET m:,' hﬂ;-{mi-:‘g..z-._ Budownlctwa
gm. Lelis LR U*'ET‘EEl}‘rL‘;??r?iE?JE:!-.'mJéc?a“m



Warszawa, /7‘/] listopada 2023 roku

Prezes
Sadu Okregowego w Warszawie

ADM-5111-529/23

Decyzja

Na podstawie § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia
2005 r. w sprawie biegtych sadowych (Dz. U. Nr 15, poz. 133) ustanawiam Pana Wojciecha
Burkackiego biegtym sadowym przy Sadzie Okrggowym w Warszawie w dziedzinie wyceny
nieruchomosci od dnia 2 stycznia 2024 r. do dnia 31 grudnia 2029 r.

Uzasadnienie

Pan Wojciech Burkacki 9 paZzdziernika 2023 r. wni6st o ponowne ustanowienie
Go bieglym sadowym w dziedzinie wyceny nieruchomosci. Ze ziozonych dokumentow
wynika, ze ww. spelnia wymogi formalne zawarte w § 12 powotanego wyzej rozporzadzenia

Ministra Sprawiedliwosci w zwigzku z tym nalezato orzec jak w sentencji decyzji.

A Zup Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie
il el WICEPREZES;

Pouczenie

Od powyiszej decyzji przystuguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,
ktére mozna wnie$¢ w terminie 14 od dnia doreczenia decyzji, za posSrednictwem Prezesa
Sadu Okregowego w Warszawie (art. 129 § 1 i 2 kpa).

Otrzymuja:
1. Pan

Wojciech Burkacki
2. aa.

ul. Plocka 9, 01-231 Warszawa, tel. 22-440-80-46
bip.warszawa.so.gov.pl




Prezes
Sadu Okregowego Warszawa-Praga
w Warszawie

ADM-5110-22/21
Warszawa, dnia // lutego 2021 r.

Decyzja

Na podstawie art. 157 § 1 ustawy z dnia 27 lipca 2001r. Prawo o ustroju sadow
powszechnych oraz § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia
2005r. w sprawie bieglych sadowych, ustanawiam Pana Wojciech Burkacki bieglym
sadowym przy Sadzie Okregowym Warszawa-Praga w Warszawie z zakresu: wycena

nieruchomosci, na okres do dnia 31 grudnia 2025 roku.

Uzasadnienie

Pan Wojciech Burkacki pismem 2z dnia 14 stycznia 2021 roku wnidst
o ustanowienie bieglym sadowym z wyzej wymienionego zakresu.

Ze zlozonych dokumentéow wynika, iz ww. spelnia wymogi formalne zawarte
w § 12 powolanego wyzej rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci.

Od powyzszej decyzji przysluguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,
ktore mozna wnieé¢ w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji, za posrednictwem

Prezesa Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie.

z up. Prezesa 5adu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie
Wiceprezes

Jacelt.abuda /
o /
e, R

Przyrzeczenie zgodnie z § 4 rozporzq’dzenia Ministra Spraw’/ dliwosci z dnia 24 stycznia

iu: 18 pazdziernika 2005 roku.

2005 r. w sprawie bieglych sadowych, zostalo zlozone w

z up. Prezesa Sadu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawic
Wiceprezes

/J:wek/bu:y /
7
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Saga-Dom Wojciech Burkacki

03-287 Warszawa, Skarbka z Gor 15L / 12

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017519

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 15/01/2025 - 14/01/2026
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR
stownie: piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 327.00 PLN

i iExpert.pl spotka Akcyjna
Lidia chalska Al. Jerozelimskie 99 lok. 32
. i 02-001 Warszawa
Starszy ds Ubezpioczed KRS 0000426530, REGON 140437850

NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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