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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

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

ewidencyjnymi: 53 (0,06 ha), 55 (0,12 ha), 139 (0,33 ha), 141 (0,63 ha), 191 (0,04 ha), 206 (0,14 ha), 208

(0,2 ha), 212/1 (0,192 ha), 212/3 (0,2902 ha), 215 (0,21 ha), 217/1 (0,6353 ha) i 217/3 (595 ha) o tgcznej

powierzchni 3,4425 ha. Dziatka nr 212/1 zabudowana jest:

1. budynkiem mieszkalnym, parterowym, niepodpiwniczonym, wykonanym w konstrukcji murowanej w
latach 50-tych XX w. krytym eternitem, o powierzchni uzytkowej ok. 67,0 m?;

2. budynkiem stodoty, murowanej, stawianego w latach 50-ch XX w., krytej eternitem, o powierzchni
uzytkowej ok. 73,0 m2.

Nieruchomos$¢ potozona jest we wsi Karolew, gminy Klembdw, powiecie wotominskim, woj. mazowieckim,

w obrebie ewidencyjnym 0002 Karolew. Dziatka zabudowana (nr 212/1) oznaczona jest adresem: ul. Za

Torami 1.

Zakresem wyceny objete jest prawo wtasnosci udziatu % czesci w przedmiotowej nieruchomosci
zabudowanej w rozbiciu na:
A. wartos$¢ rynkowgq dziatki zabudowanej;
B. wartos¢ rynkowgq poszczegdlnych dziatek niezabudowanych.

Uwaga!
Z przyczyn niezaleznych od biegtego, wycena wykonana jest bez przeprowadzenia wewnetrznych ogledzin budynku i
dziatki zabudowanej.

CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) prawa witasnosci udziatu w przedmiotowej
nieruchomosci zabudowanej, w celu ustalenia przez syndyka masy upadtosci ceny wywotawczej do jego
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 WA1W/00053862/8.
Wspdtwiasnosé w udziatach %, % i Ja.

DATY ZWIAZANE Z WYCENA

e data sporzadzenia wyceny — 18.10.2025 r.
o data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny — 16.10.2025r.
o data, na ktérg okreslono wartosé — 18.10.2025r.
o data wizji lokalnej — 16.10.2025 r.

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

L.p. Przedmiot szacowania Oszacgwana we ft9§é
udziatu % czesci

1. dziatka nr 53 o powierzchni 0,06 ha 2.700 zt

2. dziatka nr 55 o powierzchni 0,12 ha 5.410 zt

3. dziatka nr 139 o powierzchni 0,04 ha 1.800 zt

4, dziatka nr 141 o powierzchni 0,63 ha 28.410 zt

5. dziatka nr 191 o powierzchni 0,04 ha 1.800 zt

6. dziatka nr 206 o powierzchni 0,14 ha 6.310 zt

7. dziatka nr 208 o powierzchni 0,2 ha 9.020 zt

8. dziatka zabudowana nr 212/1 o powierzchni 1.920 m? 124.450 zt
9. dziatka nr 212/3 o powierzchni 2.902 m? 203.400 zt
10. | dziatka nr 215 o powierzchni 0,21 ha 9.470 zt

11. | dziatka nr 217/1 o powierzchni 0,6353 ha 159.810 zt
12. | dziatka nr 217/3 o powierzchni 5.950 m? 417.030 zt

Razem 969.610 zt

stownie: dziewiecset szescdziesigt dziewiec tysiecy szeséset dziesiec ztotych

WARTOSCI OSZACOWAL

Wojciech Burkacki — rzeczoznawca majgtkowy z zawodowymi uprawnieniami panstwowymi w zakresie

szacowania nieruchomosci nr 2957, biegty sagdowy.

WOJCIECH
BURKACKI

Elektronicznie
podpisany przez
Wojciech Mariusz
Burkacki

Data: 2025.10.19
11:06:03 +02'00'

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




Operat szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowane;j .................. Karolew gm. Klembdw, pow. wotomitiski -5-

1. PODSTAWY FORMALNO PRAWNE

1.1. ZAMAWIAJACY

Tomasz Szadkowski - syndyk masy upadtosci Ewy Oleszkin
Karolew

ul. Za Torami 1

05-205 Klembow

Pesel: 61021009223

1.2. WYKONAWCA

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

03-287 Warszawa

1.3. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

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

ewidencyjnymi: 53 (0,06 ha), 55 (0,12 ha), 139 (0,33 ha), 141 (0,63 ha), 191 (0,04 ha), 206 (0,14 ha),

208 (0,2 ha), 212/1 (0,192 ha), 212/3 (0,2902 ha), 215 (0,21 ha), 217/1 (0,6353 ha) i 217/3 (595 ha) o

tacznej powierzchni 3,4425 ha. Dziatka nr 212/1 zabudowana jest:

1. budynkiem mieszkalnym, parterowym, niepodpiwniczonym, wykonanym w konstrukcji murowanej w
latach 50-tych XX w. krytym eternitem, o powierzchni uzytkowej ok. 67,0 m2;

2. budynkiem stodoty, murowanej, stawianego w latach 50-ch XX w., krytej eternitem, o powierzchni
uzytkowej ok. 73,0 m2.

Nieruchomos$¢ potozona jest we wsi Karolew, gminy Klembdw, powiecie wotomifnskim, woj. mazowieckim,

w obrebie ewidencyjnym 0002 Karolew. Dziatka zabudowana (nr 212/1) oznaczona jest adresem: ul. Za

Torami 1.

Zakresem wyceny objete jest prawo wilasnosci udziatu Y2 czesci w przedmiotowej nieruchomosci

zabudowanej w rozbiciu na:
A. wartos$¢ rynkowgq dziatki zabudowanej;

B. wartos$¢ rynkowg poszczegdlnych dziatek niezabudowanych.

Uwaga!
Z przyczyn niezaleznych od biegtego, wycena wykonana jest bez przeprowadzenia wewnetrznych ogledzin
budynku i dziatki zabudowanej.

1.5. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) prawa wiasnosci udziatu w
przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej, w celu ustalenia przez syndyka masy upadtosci ceny
wywotawczej do jego 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 - 18.10.2025r.
data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 16.10.2025 r.
data, na ktorg okreslono wartos¢ - 18.10.2025 r.
data wizji lokalnej - 16.10.2025r.

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 pdzn. 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);

Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r. poz. 567);
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

Wizja lokalna, przeprowadzona na miejscu w dniu 16.10.2025 r., z udziatem Upadtej, ograniczona do
zewnetrznych ogledzin dziatki i budynku;

Urzad Gminy Klemboéw;

Starostwo Powiatowe w Wotominie;

Sad Rejonowy w Wotominie, IV Wydziat Ksiqg Wieczystych;

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

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

https://www.klembow.pl;

Uchwata Nr XVI/103/2003 z dnia 2003-12-09 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Klembow wsie Karolew, Tut, Krzywica i Nowy Kraszew. Publikacja: Dz. Urz.
Wojewddztwa Mazowieckiego nr 108 z 2005-05-14, poz. 3083. Data wejscia w zycie: 2005-05-29;
Uchwata Nr XXV.300.2017 z dnia 2017-04-27 w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Klembow dla obszaru obejmujacego czesc
miejscowosci Rasztow (RSP Rasztéw) w gminie Klembow (z pdzniejszymi zmianami). Data wejscia w
zycie: 2017-04-27;

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;

2. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

2.1. STAN PRAWNY
Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej Kw Nr WA1W/00053862/8

prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wotominie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych.

Wspdtwiascicielkg nieruchomosci zabudowanej, w udziale V2 czesci, jest Ewa Urszula Oleszkin w

upadtosci, na podstawie umowy sprzedazy z dnia 14.09.2001 r., Rep. A Nr 13499/01.

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

W Dziale III widniejg dwie wzmianki o wnioskach:
1. REP.C. / KOMO / 44171 / 16 - 2016-10-13, 10:50:39
2. DZ. KW. / WA1IW /35017 /25 / 1 - 2025-10-10, 13:25:58 - WPIS OGtOSZENIA UPADEOSCI

oraz wpisane sa:

1.

OSTRZEZENIE. Tre$¢ wpisu: UJAWNIA SIE WSZCZECIE EGZEKUCJI Z UDZIAtU 1/4 WE WSPOEWEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI, OBJETE] NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA, PRZYSEUGUJACEGO MONICE WYSOCKIE] ORAZ Z
UDZIAtU 1/4 WE WSPOEWEASNOSCI NIERUCHOMOSCI, OBJETE] NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA,
PRZYStUGUJACEGO ROBERTOWI OLESZKIN, W SPRAWIE O SYGN. KM 3585/15, PROWADZONEJ NA PODSTAWIE
TYTULU WYKONAWCZEGO, KTORY STANOWI: POSTANOWIENIE SADU REJONOWEGO W WOtOMINIE Z DNIA 19
MARCA 2015 ROKU, SYGN. AKT I CO 595/15, ZAOPATRZONE W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 1 KWIETNIA
2015 ROKU, POSTANOWIENIE SADU REJONOWEGO W WOLOMINIE Z DNIA 21 CZERWCA 2013 ROKU, SYGN. AKT
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I CO 3016/13, ZAOPATRZONE W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 9 LIPCA 2013 ROKU ORAZ NAKAZ ZAPELATY
W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM SADU REJONOWEGO W WOEOMINIE Z DNIA 13 WRZESNIA 2010 ROKU,
SYGN. AKT I NC 4367/10, ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 1 KWIETNIA 2015 ROKU.
UJAWNIA SIE PRZYEACZENIE DO EGZEKUCJI Z UDZIALU 1/4 WE WSPOEWEASNOSCI NIERUCHOMOSCI,
PRZYStUGUJACEGO ROBERTOWI  OLESZKIN, WIERZYCIELA - PROKURA NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY Z SIEDZIBA WE WROCEAWIU, W SPRAWIE O SYGN.
KM 2534/20, PROWADZONEJ NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO - NAKAZU ZAPEATY W POSTEPOWANIU
UPOMINAWCZYM SADU REJONOWEGO W WOtOMINIE Z DNIA 31 STYCZNIA 2017 ROKU, SYGN. AKT I NC
3269/16, ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 18 STYCZNIA 2018 ROKU. Rodzaj zmiany:
Lp. 1. ZMIENIONO POLE 3.4.1.2. ZMIANA DOTYCZY UJAWNIENIA CZESCIOWEGO WYKRESLENIA WPISU SPOD NR
3 - WOBEC ZAKONCZENIA POSTEPOWANIA EGZEKUCYINEGO W SPRAWIE O SYGN. AKT KM 762/16.
Lp. 2. ZMIENIONO POLE 3.4.1.2. ZMIANA DOTYCZY UJAWNIENIA CZESCIOWEGO WYKRESLENIA WPISU SPOD NR
3 - WOBEC ZAKONCZENIA POSTEPOWANIA EGZEKUCYINEGO W SPRAWIE O SYGN. AKT KM 3627/13.
Lp. 3. ZMIENIONO WPIS W POLU 3.4.1.2 WOBEC PRZYtACZENIA SIE DO EGZEKUCII WIERZYCIELA W SPRAWIE O
SYGN. KM 2534/20

2. OSTRZEZENIE. Tre$¢ wpisu: UJAWNIA SIE WSZCZECIE EGZEKUCII Z UDZIALU 2/4 WE WSPOEWEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI, OBJETE] NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA, PRZYSLUGUJACEGO EWIE OLESZKIN, W SPRAWIE O
SYGN. KM 3627/13, PROWADZONEJ NA PODSTAWIE TYTUEU WYKONAWCZEGO, KTORY STANOWI: NAKAZ
ZAPEATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM SADU REJONOWEGO W WOtOMINIE Z DNIA 6 LIPCA 2010 ROKU,
SYGN. AKT I NC 1180/10, ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 6 SIERPNIA 2013 ROKU ORAZ
POSTANOWIENIE SADU REJONOWEGO W WOtOMINIE Z DNIA 31 LIPCA 2013 ROKU, SYGN. AKT I CO 3015/13,
ZAOPATRZONE W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 6 SIERPNIA 2013 ROKU.

W Dziale IV wpisane sq:

1. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 75.426,00 Zt - NALEZNOSCI STWIERDZONE TYTUEEM WYKONAWCZYM.
2. HIPOTEKA PRZYMUSOWA tACZNA w kwocie 171.214,00 Zk - WIERZYTELNOSCI STWIERDZONE TYTUELEM
WYKONAWCZYM, OBEJMUJACE NALEZNOSC GEOWNA WRAZ Z ODSETKAMI ORAZ KOSZTAMI PROCESU.

W dniu 07.10.2025 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy,
w sprawie o sygn. akt WA2M/GU/1363/2025, ogtosit upadtos¢ Ewy Oleszkin, PESEL 61021009223, jako
osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej (zatacznik).

Zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntow dziatki nr: 139, 141, 206, 208 i 212/1
(zabudowana) sktadajq sie z m.in. z uzytku Ls (las).

W tym stanie ewidencyjnym, w przypadku sprzedazy tych dziatek lub catej nieruchomosci,
zastosowanie ma art. 37a ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach, ktory brzmi:
Art. 37a. 1. W przypadku sprzedazy przez osobe fizyczng, osobe prawng lub jednostke organizacyjng
nieposiadajacg osobowosci prawnej, ktorej ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna, niestanowigcego wtasnosci
Skarbu Panstwa gruntu:
1) oznaczonego jako las w ewidencji gruntéw i budynkdw lub
2) przeznaczonego do zalesienia okreslonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, lub
3) o ktérym mowa w art. 3, objetego uproszczonym planem urzadzenia lasu lub decyzjg, o ktérej mowa
w art. 19 ust. 3
- Skarbowi Panstwa, reprezentowanemu przez Lasy Paristwowe, przystuguje z mocy prawa prawo
pierwokupu tego gruntu.
2. Jezeli nabycie gruntu, o ktérym mowa w ust. 1, nastepuje w wyniku:
1) zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy lub
2) jednostronnej czynnosci prawnej
- Lasy Panstwowe reprezentujgce Skarb Panstwa mogg ztozy¢ oswiadczenie o nabyciu tego gruntu za
zaptatg rownowartosci pienieznej.

Powyzsze uwarunkowania prawne dotyczace procedury sprzedazy nieruchomosci nie majg wptywu

na oszacowang wartos¢ rynkowa udziatu, przedstawiona w niniejszym operacie szacunkowym.
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2.2. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Szacowana nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze, w ktérym obowigzuje zaréwno Uchwata Nr
XVI/103/2003 z dnia 2003-12-09 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Klembdéw wsie Karolew, Tut, Krzywica i Nowy Kraszew jak i Uchwata Nr XXV.300.2017 z dnia 2017-04-27
w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Klembow dla obszaru obejmujacego cze$¢ miejscowosci Rasztow (RSP Rasztow) w gminie

Klembdw (z p6zniejszymi zmianami).

Planem zagospodarowania przestrzennego objete sa dziatki nr: 212/1, 212/3, 217/3 i czes¢
dziatki nr 217/1 w zakresie powierzchni ok. 2.000 m?2.

Zgodnie z rysunkiem planu ww. dziatki znajdujq sie w strefach:
o dziatka nr 212/1 i cze$¢ dziatki nr 217/1 - P1.M-6 - obszary zabudowy mieszkaniowej.

DR

219/2)

Zrédto: https://klembow.e-mapa.net

1. Wyznacza sie obszar P1.M-6 zabudowy mieszkaniowej.

2. Obszar o ktérym mowa w ust. 1. obejmuje dziatki nr ewid. 212, 213, 217, 218, 219, 222, 224, 226, 227 i 228,
stanowigce uzytek rolny oraz teren zainwestowany.

3. Ola obszaru o ktérym mowa w ust. 1. obowigzujq ustalenia okreslone w §6, a ponadto:

1) przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu oraz dokonywaniu podziatow
geodezyjnych nalezy zachowal szeroko$¢ linii rozgraniczajacych drdog pokazang na rysunku, okreslong zgodnie z
przepisami szczegdlnymi;

2) mozliwy jest podziat terenu na dziatki budowlane pod warunkiem zapewnienia dostepu kazdej dziatki budowlanej do
drogi publicznej;

3) nieprzekraczalng linie zabudowy, okreslong zgodnie z przepisami szczegdlnymi, pokazano na rysunku.

§6.
1. Ustala sie obszary zabudowy mieszkaniowej, oznaczone na rysunku symbolem wsi zgodnie z §1 oraz symbolem ,M"
z kolejnymi numerami.
2. Na obszarach zabudowy, o ktérych jest mowa w ust. 1. ustala sie jako przeznaczenie podstawowe mieszkalnictwo
jednorodzinne o intensywnosci zabudowy 0,3 - 0,4 przy sredniej ilosci mieszkar 8 - 12/1 ha powierzchni brutto.
3. Jako przeznaczenie dopuszczalne na terenach, o ktdrych jest mowa w ust. 1. ustala sie realizacje budynkdéw
mieszkalnych w zabudowie szeregowej mieszkaniowo-pensjonatowych, letniskowych, obiektow i urzadzen zwigzanych
z dziatalnoscig rzemiesiniczg o ucigzliwosci mieszczacej sie w granicach wtasnosSci oraz inng, nieucigzliwg dziatalnoscigq
gospodarczg i komunalng.
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4. Istniejgca zabudowa zagrodowa moze podlega¢ wymianie, rozbudowie i przebudowie oraz zmianie sposobu
uzytkowania budynkéw pod warunkiem utrzymania przeznaczenia podstawowego Ilub dopuszczalnego terenu,
wymienionego w ust. 2. i 3

5. Minimalna szerokos$¢ dziatki budowlanej w zabudowie wolnostojgcej wynosi 17 m.

6. Szerokosc¢ dziatki w zabudowie blizniaczej musi spetnia¢ wymogi przepiséw szczegdinych.

7. Dopuszcza sie usytuowanie budynkéw mieszkalnych, gospodarczych oraz garazy w odlegtosci mniejszej niz 3,0 m
lub bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej pod warunkiem spetnienia wymogow okreSlonych w przepisach
szczegolnych.

8. Minimalna szeroko$¢ drég wewnetrznych wynosi 6,0 m.

9. Przy dokonywaniu podziatéw dziatek geodezyjnych na dziatki budowlane minimalna szerokos$¢ drdog zapewniajacych
dojazd do tych dziatek wynosi:

a) 6,0 m jezeli dtugos¢ dzielonej dziatki wynosi do 100,0 m;

b) 10,0 m jezeli dtugos¢ dzielonej dziatki wynosi powyzej 100,0 m.

10. Miejsca parkingowe dla wszystkich nowo wznoszonych budynkéw musza by¢ zlokalizowane w obrebie wtasnosci, na
ktdrej przewiduje sie inwestycje.

11. Ustala sie zakaz zmiany naturalnego sptywu wéd opadowych w celu kierowania ich na teren sgsiedniej wtasnosci
oraz takiego ksztattowania dziatki, ktére spowoduje odprowadzanie wdd opadowych bezposrednio do wdéd
powierzchniowych.

12. Do czasu realizacji komunalnych urzadzeri zaopatrzenia w wode i odprowadzenia Sciekow przewiduje sie
indywidualne ujecia wody oraz urzadzenia do gromadzenia Sciekéw sanitarnych z zapewnieniem ich usuwania i
oczyszczania, stosownie do odrebnych przepisow.

13. Ustalen ust. 12. nie stosuje sie dla zabudowy szeregowej.

o dziatka nr 212/3 i dziatka nr 217/3 - P1.MU-2 - obszary zabudowy mieszkaniowo-ustugowej.

Zrédto: https://klembow.e-mapa.net

1. Wyznacza sie obszar P1.MU-2 zabudowy mieszkaniowo-ustugowej.

2. Obszar o ktérym mowa w ust. 1. obejmuje dziatki nr ewid. 212, 212, 213, 217, 218, 219, 222, 224, 226, 227 i 228,
stanowigce uzytek rolny.

3. Dla obszaru o ktérym mowa w ust. 1. obowigzujg ustalenia okreslone w §7, a ponadto:

1) przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz dokonywaniu podziatow
geodezyjnych nalezy zachowal szeroko$¢ linii rozgraniczajacych drdg pokazang na rysunku, okreslong zgodnie z
przepisami szczegdlnymi;

2) mozliwy jest podziat terenu na dziatki budowlane pod warunkiem zapewnienia dostepu kazdej dziatki budowlanej do
drogi publicznej;

3) nieprzekraczalng linie zabudowy, okreslong zgodnie z przepisami szczegdlnymi, pokazano na rysunku.
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§7.
1. Ustala sie obszar zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, oznaczone na rysunku symbolem wsi zgodnie z §1 oraz
symbolem ,MU" z kolejnymi numerami.
2. Na obszarze zabudowy, o ktérym jest mowa w ust. 1. ustala sie jako przeznaczenie podstawowe mieszkalnictwo
jednorodzinne uzupetnione dziatalnoscia produkcyjna, rzemieslniczq i ustugowq zwigzang z obstugg rolnictwa i
mieszkarncéw oraz handlowg i gastronomiczng - o ucigzliwosci mieszczacej sie w granicach wfasnosci.
3. Jako przeznaczenie dopuszczalne na terenach, o ktérych jest mowa w ust. 1. ustala sie realizacje:
1) innych obiektéw produkcyjnych i ustugowych, zwigzanych z dziatalnoSciq gospodarczg i komunalng o funkcji nie
kolidujacej z przeznaczeniem podstawowym;
2) obiektéw pensjonatowych i agroturystycznych.
4. Istniejgca zabudowa moze podlegac wymianie, rozbudowie i przebudowie oraz zmianie sposobu uzytkowania
budynkéw pod warunkiem utrzymania przeznaczenia podstawowego lub dopuszczalnego terenu, wymienionego w ust.
1. iust 2.
5. Minimalna szerokos$¢ dziatki budowlanej w zabudowie wolnostojgcej wynosi 17 m.
6. Dopuszcza sie usytuowanie budynkdéw w odlegtosci mniejszej niz 3,0 m lub bezposrednio przy granicy dziatki
budowlanej pod warunkiem spetnienia wymogow okreslonych w przepisach szczegdlnych.
7. Minimalna szerokos$¢ drég wewnetrznych wynosi 6,0 m.
8. Przy dokonywaniu podziatow dziatek geodezyjnych na dziatki budowlane minimalna szeroko$¢ drég zapewniajacych
dojazd do tych dziatek wynosi:
a) 6,0 m jezeli dtugos¢ dzielonej dziatki wynosi do 100,0 m;
b) 10,0 m jezeli dtugos¢ dzielonej dziatki wynosi powyzej 100,0 m.
9. Miejsca parkingowe dla wszystkich nowo wznoszonych obiektéw musza by¢ zlokalizowane w obrebie wfasnosci, na
ktorej przewiduje sie inwestycje.
10. Ustala sie zakaz zmiany naturalnego sptywu wdd opadowych w celu kierowania ich na teren sgsiedniej wtasnosci
oraz takiego uksztattowania dziatki, ktore spowoduje odprowadzanie wdod opadowych bezposrednio do wdd
powierzchniowych.
11. Do czasu realizacji komunalnych urzadzernn zaopatrzenia w wode i odprowadzenia Sciekow przewiduje sie
indywidualne ujecia wody oraz urzadzenia do gromadzenia Sciekéw sanitarnych z zapewnieniem ich usuwania i
oczyszczania, stosownie do odrebnych przepisow.
12. Podejmowanie dziatalnosci gospodarczej wigzacej sie z wprowadzaniem substancji zanieczyszczajacych powietrze
jest mozliwe wytacznie po uzyskaniu decyzji o dopuszczalnej emisji, zgodnie z przepisami szczegdlnymi.
13. Ustala sie zakaz realizacji obiektéw powodujgcych degradacje srodowiska, a takze urzgdzeri wodochtonnych - jesli
ich zapotrzebowanie na wode mogfoby naruszy¢ réwnowage lokalnych zasobow wodnych.

Pozostate dziatki nie sa objete planem zagospodarowania przestrzennego. Wedtug rysunku studium
znajduja sie na ternach rolniczych.
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Obejmuja zwarte obszary gtdwnie uzytkowane rolniczo, w tym sady. Wystepuja na catym obszarze gminy. Funkcja

podstawowg tych terendw jest produkcja rolnicza. Podstawowym przeznaczeniem tych terendw jest uzytkowanie pod

uprawy polowe, 1gki, pastwiska oraz sady.

Koniecznym jest przy gospodarowaniu tymi terenami kierowanie sie nastepujgcymi regutami:

o uwzglednienie zasady zréwnowazonego rozwoju,

o ochrona obszaréow o najkorzystniejszych warunkach glebowych przed zagospodarowaniem na cele nierolnicze, o ile
w poblizu znajdujq sie tereny gorszych klas bonitacyjnych o podobnych warunkach gruntowo-wodnych,

o konieczne jest zachowanie istniejacych urzadzen melioracyjnych. W wypadku ich przerwania spowodowanego
dziatalnosciq inwestycyjngq na tym terenie niezbedne jest jego odbudowanie.

2.3. LOKALIZACJA ORAZ OPIS NIERUCHOMOSCI

Gmina Klembdw potozona jest w centralnej czesci wojewddztwa mazowieckiego, w powiecie
wotominskim. W pdtnocno-zachodniej i potudniowo-wschodniej czesci gmine przecina zewnetrzny uktad
komunikacji kotowej. Na pétnocnym zachodzie gmina graniczy z drogg krajowa nr 8, od ktérej rozpoczyna
bieg droga wojewoddzka nr 636, biegnaca przez wsie Wola Rasztowska, Roszczep i Krusze, dalej przez
gmine Ttuszcz do Jadowa.

Gmina Klembow graniczy od pétnocy z gming Dabréwka, od wschodu z miastem i gming Ttuszcz,
od potudnia z gming Poswietne oraz Wotomin, zas od zachodu - z gming Radzymin.

W potudniowo-wschodniej czesci gminy przebiega droga wojewddzka nr 634 relacji Ttuszcz -
Wotomin - Warszawa. Ponadto gmine przecinajq trzy linie kolejowe. Przez sSrodkowg czesci gminy z
zachodu na wschdd biegnie linia kolejowa relacji Warszawa - Legionowo - Tiuszcz. We wschodniej czesci
gminy z potudnia na poétnoc przebiega linia kolejowa relacji Warszawa - Wotomin - Tluszcz. O najbardziej
na wschdéd wysuniety fragment gminy zahacza linia kolejowa relacji Minsk Mazowiecki - Ttuszcz.

Przez teren gminy przeptywajq dwa cieki wodne: Rzadza i Cienka, stanowigce wazny element
naturalnego systemu wodnego, zaréowno gminy Klembow jak i gmin sasiednich: Ttuszcz, Poswietne,
Radzymin.

Geograficznie caty obszar zaliczany jest do Niziny Mazowieckiej, Kotliny Warszawskiej i Rowniny
Wotominskiej. Powierzchnia gminy wynosi 85,79 km?2 i zamieszkuje jg ponad 10.200 mieszkancéw (dane
z 2022 r.). Jest gming rolniczg z tendencjq do przeksztatcania sie w jednostke satelitarng aglomeracji

warszawskiej.
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Zrédto: https://klembow.e-mapa.net

Dziatka ewidencyjna nr 212/1 (zabudowana), jest zlokalizowana w pétnocno-wschodniej czesci
wsi. Dostep do niej odbywa sie od strony pétnocnej ulicy Za Torami, ktéra stanowi droge o nawierzchni
szutrowej, odgateziajaca sie w kierunku potnocnym od drogi powiatowej — ulicy Jutrzenki.

Dziatka charakteryzuje sie nieregularnym ksztattem. Gtéwna, zabudowana i w catosci ogrodzona
czes$¢ dziatki jest odsunieta od ulicy Za Torami o okoto 48 m. Dojazd do bramy wjazdowej zapewnia
utwardzony kruszywem tacznik wjazdowy o szerokosci 8 m, stanowigcy czes$¢ powierzchni dziafki.

Najblizsze otoczenie nieruchomosci stanowig w przewazajacej mierze grunty niezabudowane,
charakteryzujace sie znacznym udziatem roslinnosci lesnej.

Na dziatce zlokalizowany jest budynek mieszkalny jednorodzinny, parterowy, niepodpiwniczony,
wzniesiony najprawdopodobniej na przetomie lat 50. i 60. XX wieku w technologii murowanej (Sciany z
pustakow suporeksowych).

Charakterystyka techniczno-uzytkowa (na podstawie ogledzin zewnetrznych i informacji ustnej):
Konstrukcja: murowana (pustak suporeksowy).

Dach: dwuspadowy, kryty ptytami eternitowymi. Stwierdzono brak systemu rynien i rur spustowych.

Stan techniczny zewnetrzny: w wielu miejscach elewacja jest odparzona i oderwana, co odsfania
konstrukcje $cian zewnetrznych.

Elementy dodatkowe: przy poétnocno-wschodnim narozniku budynku widoczny jest dobudowany w
pézniejszym okresie drewniany ganek.

Stolarka okienna: okna wykonane w technologii plastikowej.

Instalacje:

Wodociag gminny.

Kanalizacja odprowadzona do wtasnego szamba.

Ogrzewanie centralne zasilane kottem na paliwo state (wegiel, drewno).

Powierzchnia uzytkowa: ustalona na podstawie pomiaréw zewnetrznych na poziomie ok. 67,0 m2,

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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Uktad funkcjonalny (wg informacji od Upadtej): w budynku wydzielone sa trzy pokoje, kuchnia oraz
niewielka tazienka.
Wykonczenie wnetrz (wg informacji od Upadtej): na podtogach w pokojach i tazience linoleum potozone
na betonowej posadzce, natomiast w kuchni i fazience zastosowano terakote.

Uwaga: W trakcie ogledzin niemozliwe bylo wejscie na wygrodzony teren dziatki, w zwigzku z
czym nie przeprowadzono szczegotowych ogledzin wnetrza budynku. Powyzsze dane dotyczace wnetrza

oraz wykonczenia stanowig informacje uzyskang ustnie od Upadtej, obecnej podczas wizji lokalnej.

Na podstawie zewnetrznych ogledzin przyjeto, ze stan techniczny i standard wykonczenia budynku jest

na poziomie niskim.

Przy potnocno-zachodnim narozniku dziatki znajduje sie murowana stodota, ktdérej okres budowy
jest zblizony do budynku mieszkalnego. Budynek gospodarczy jest przykryty dachem dwuspadowym,
krytym eternitem.

Uwaga: zgodnie z analizg mapy ewidencyjnej, fragment bryty stodoty wychodzi poza granice
dziatki ewidencyjnej nr 212/1.

Zgodnie z ewidencjg gruntéw dziatka nr 212/1 to: RV, RVI, Br-RV, LsVI.

Dziatki, ktére zgodnie ze studium stanowig grunty rolne, majg nastepujace uzytki:
o dz.nr 53 -RVI, LV, szerokosc¢ ok. 4,5 m,
o dz.nr55-RVI, LV, szerokosc¢ ok. 8,8 m,
o dz.nr 139 - RVI, PsV, LsVI, LzV, szerokos$¢ ok. 4,2 m,
o dz.nr 141 - RVI, RVIz, LsVI, LzV, W, szerokos$¢ ok. 8,7 m,
o dz.nr 191 - VI, szerokos$¢ ok. 3,2 m,
o dz.nr 206 - RV, RVI, LsVI, W, szeroko$¢ od 0 m do ok. 10,0 m,
o dz.nr 208 - LV, LsVI, szerokos¢ od 0 m do ok. 9,7 m,
o dz.nr 215 - RV, tV, szerokosc¢ ok. 8,2 m,
o dz.nr217/1-RV, S-RV, LV, PsV, LzV, W, szerokos$¢ ok. 12,7 m (w czesci rolnej) i ok. 22 mw
czesci budowlanej.
o dz.nr212/3 - szeroko$¢ ok. 7,9 m,

o dz.nr217/3 - szerokos$¢ ok. 18 m.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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3. WARUNKI WYKONANIA WYCENY

3.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI
W toku niniejszej wyceny okreslona bedzie warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania — jest
to wartos¢ rynkowa nieruchomosci, ktéra w dalszym ciggu bedzie wykorzystywana zgodnie z aktualnym
sposobem jej uzytkowania. Oznacza to, iz najbardziej prawdopodobne wykorzystanie dziatki jest:

= fizycznie mozliwe,

= odpowiednio uzasadnione,

= prawnie dopuszczalne,

= ekonomicznie optacalne,

*= zapewniajace najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci gruntowej.

Zgodnie z Krajowymi Standardami Wyceny (KSW) PFSRM, dla szacowanej nieruchomosci
optymalny sposéb uzytkowania jest jednoczesnie aktualnym sposobem uzytkowania, wiec dla tego

sposobu zostanie dokonane oszacowanie wartosci rynkowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny KSWP1 wartos¢ rynkowa (WR) stanowi najbardziej
prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na rynku w dniu wyceny przy przyjeciu nastepujacych
zatozen:
= strony umowy sg od siebie niezalezne, nie dziataja w sytuacji przymusowej oraz majq stanowczy

zamiar zawarcia umowy,

* uptynat czas niezbedny do wyeksponowania dziatek na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Interpretacja definicji wartosci rynkowej:

. najbardziej prawdopodobna cena oznacza wyrazong w pienigdzu kwote, ktdérg rozsadnie biorac,
mozna uzyskac¢ w transakcji rynkowej w dniu, na ktory zostata okreslona wartosé,

o mozliwa do uzyskania na rynku oznacza, iz wartos¢ dziatki jest wielkoscig szacowana, a nie kwotg
Scisle okreslong z goéry lub faktycznie zaptacong ceng,

e w dniu wyceny stawia wymog, aby wartos¢ rynkowa byta wiasciwa w danym momencie, na ktory
zostata okreslona. Warto$¢ podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz

uwarunkowania istniejgce na date okreslenia wartosci.

Zgodnie z art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowg nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majq stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji

przymusowej.

Wartos¢ rynkowa okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z nig podatkow i optat.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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3.2. PROCEDURA SZACOWANIA
Przy wyborze podejscia i metody wyceny kierowano sie zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

Art. 154: Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, funkcje wyznaczona dla niej w planie miejscowym, stopienn wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci
podobnych.

Uwzgledniajac stan rynku lokalnego (iloé¢ zawartych transakcji dotyczacych zbycia prawa
wiasnosci nieruchomosci zabudowanych i gruntowych), w celu okreslenia wartosci rynkowej dla
aktualnego sposobu uzytkowania zastosowano:

e podejscie porownawcze,

¢ metode korygowania ceny sredniej.

Art. 153 ust.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi: Podejscie poréwnawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ 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 sq znane ceny nieruchomosci podobnych do

nieruchomosci wycenianej.

Istota podejscia poréwnawczego jest to, ze racjonalnie myslacy inwestor nie zapfaci za
nieruchomos¢ wiecej od sumy, za ktérg madgtby naby¢ grunt zabudowany 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 $redniej - 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 sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci
podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspoétczynnikami 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 cenqg maksymalna.

Na podstawie danych wymienionych w pkt. 1.8. niniejszej opinii, a przede wszystkim informacji o
cenach uzyskanych z analizy aktow notarialnych dotyczacych umoéw sprzedazy zabudowanych i
niezabudowanych dziatek gruntu, przeprowadzono nizej opisang procedure wyceny z zastosowaniem
metody korygowania ceny s$redniej:
1. Ustalono rynek lokalny, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$é, w szczegdlnosci poprzez

okreslenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen:

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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- rodzaj rynku: rynek prawa wiasnosci nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi,
nieruchomosci gruntowych o charakterze budowlanym oraz nieruchomosci rolnych,

- obszar rynku: gmina Klembow,

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

2. Ustalono cechy rynkowe wptywajace w sposéb zasadniczy na zrdznicowanie cen na rynku dziatek
zabudowanych i 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 (Cmin) a

ceng maksymalng (Cnay), jakie znajduja sie w zbiorze transakcji przyjetym do poréwnania, a ponadto:

*  przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowaé nalezy w procesie szacowania 0gding
metode interpolacji,

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

4. Opisano wyceniang nieruchomos¢ pod katem cech rynkowych.

5. Opisano dziatke o cenie minimalnej (Cn,) i dziatke o cenie maksymalnej (Cnax) W kontekscie cech

rynkowych.

6. Okreslono cene srednig (Cs) z bazy danych cenowych oraz zakresu sumy czynnikdow korygujacych:

[(22):(2)

Powyzszy zakres zapewni, ze wartos¢ rynkowa znajduje sie pomiedzy Cuin i Crax.

7. Okreslono zakres wspodtczynnikdow korygujacych poszczegdlnych cech.

Poszczegolne wspotczynniki korygujace okresla sie osobno dla kazdej cechy rynkowej podajac zakres ich
dopuszczalnych wartosci w nastepujacy sposéb:

Crni C
waga; X ( énm) < u; S waga; X ( glax)

sr sr
8. Okreslono jednostkowg wartos¢ rynkowg wg wzoru:

n
WD =Cs"r X ZU" XK

i=1
gdzie:
Wp - wartoéé rynkowa 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku lub powierzchni dziatki,
U; - wartosci wspdtczynnikéw odzwierciedlajacych ocene nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych, oznacza wielko$¢
i-tego wspotczynnika korygujacego,
Csr - $rednia cena transakcyjna 1 m2 powierzchni uzytkowej lub powierzchni dziatki,

N - liczba wspoétczynnikéw odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci gruntowej,

K - wspétczynnik 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

gruntu na danym rynku lokalnym.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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Zakres sumy wspdtczynnikdw korygujacych wynika z koniecznosci zachowania zatozenia
mowigcego, ze warto$¢ szacowana powinna znalez¢ sie pomiedzy:
Cmin < WD < Cmax
Po uwzglednieniu wzoru:

n
Wp =Cq X ZUi X K
i=1

otrzymamy:
n
Cmin < Cé‘r X z Ui < Cmax
i=1
Dzielac obie strony nieréwnosci przez Cs ograniczamy zakres sumy wspotczynnikéw korygujacych, co

przedstawia ponizszy wzor:

n
Cmin < Z U. < Cmax
CéT _i=1 tT Cs’r

Ostateczna warto$¢ prawa wiasnosci poszczegdlnych dziatek obliczona zostanie wg wzoru:

Wy =Wp X P
gdzie:
Wp -  warto$¢ rynkowa 1 m2 p.u. budynku mieszkalnego lub powierzchni dziatki,
P - powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego lub powierzchnia poszczegdlnych dziatek.

W _my$él Standardu V.4. pkt. 4.5., Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych (jako noty

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

jest 1 ha fizyczny.

3.3. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH DOMAMI MIESZKALNYMI

Analizy rynku dokonano na podstawie posiadanych danych rynkowych, dotyczacych transakcji i ofert
sprzedazy nieruchomosci zabudowanych na wolnym rynku. Za rynek lokalny przyjeto gm. Klembdw.
Analizie poddano transakcje dokonane na przetomie roku 2024 i 2025, ktére dotyczg dziatek
zabudowanych domami mieszkalnymi.

Gmina Klembdéw, potozona w powiecie wotominskim, korzysta z bliskosci aglomeracji
warszawskiej, bedac atrakcyjnym rynkiem dla osob poszukujacych domoéw jednorodzinnych w spokojnej,
podmiejskiej lokalizacji z relatywnie szybkim dojazdem do stolicy (np. dzieki bliskosci trasy S8).

Podaz na rynku nieruchomosci zabudowanych w gminie Klembdéw jest zréznicowana, co jest
typowe dla rynkéw podmiejskich:

Dominujacy segment: najwiekszy udziat w ofercie stanowig domy wolnostojace, czesto z nowego
budownictwa (lub w stanie deweloperskim) oraz domy starsze (rynek wtérny), wymagajace modernizacji

lub kapitalnego remontu.
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Nowe domy: czesto w stylu nowoczesnej ,stodoty" lub energooszczedne, z powierzchniami
uzytkowymi w przedziale 120-200 m?2, na dziatkach o powierzchniach najczesciej od 700 m2 do 1.500
m2.

Rynek wtérny: duza rozpieto$¢ standardu, metrazu i wielkosci dziatek (od niewielkich do
kilkutysiecznych, dawnych gospodarstw).

Geografia podazy: oferta koncentruje sie w miejscowosciach o lepszej infrastrukturze lub
komunikacji, takich jak Klembdw, Dobczyn, Rasztéw, Ostréwek czy Stary Kraszew.

Popyt w gminie Klembdw jest silnie generowany przez:

Migracje z Warszawy: osoby i rodziny, ktéore szukajg alternatywy dla drogich mieszkan w
Warszawie lub sasiednich powiatach, stawiajac na wieksza przestrzen (dom i ogrod) przy zachowaniu
rozsadnej odlegtosci od miejsca pracy (efekt "ucieczki" na przedmiescia).

Wysoka aktywnos$¢ kredytowa: popyt w duzej mierze zalezy od dostepnosci finansowania
(programy rzadowe, wysokos$c¢ stop procentowych), cho¢ czesc¢ transakcji to nabycia gotéwkowe.

Popyt inwestycyjny: mniej znaczacy niz w przypadku gruntéw niezabudowanych (dziatek
inwestycyjnych/ustugowych), ale stabilny w segmencie domoéw nowych, gotowych do wynajmu lub pod
szybka odsprzedaz po wykonczeniu.

Kluczowe Czynniki Popytu:

Dojazd do S8: lokalizacje z szybkim dostepem do trasy szybkiego ruchu S8 cieszg sie najwyzszym
popytem.

Zielone otoczenie: blisko$¢ lasow (np. Rezerwat Debina), terendw rekreacyjnych i spokojne
otoczenie to gtdwne atuty rynkowe.

Trendy Cenowe i Srednie Ceny:

Wartos¢ (Szacunek

Rodzaj Wskaznika Ogloszeniowy)

Uwagi

Srednia cena
ofertowa za 1 m?2 ok. 7.000 - 8.500 zt/m2
(cata gmina)

Duza rozpietos$¢; wyzsze ceny dla nowych
domow i standéw deweloperskich.

Przecietna wartosc

. ok. 1.200.000 zt Wartosc¢ silnie zalezna od metrazu i standardu.
domu (ogtoszenia)

Najpopularniejszy

1.000.000 - 1.800.000 zt Domy nowe/mtode, dobrze zlokalizowane.
segment cenowy

Mimo wahan w ogtoszeniach (-22% wskazywane
w jednym zrédle, co moze sugerowac korekte po
boomie lub zmiane struktury oferty), generalny
trend w regionach podmiejskich Warszawy jest
stabilny lub lekko wzrostowy w segmencie
nowych domédw.

Zmiana cen (domy,

ostatnie 12 m-cy) Trend stabilny/wzrostowy
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Perspektywy rynku:
Rynek w gminie Klembdw ma dobre perspektywy stabilnego rozwoju w perspektywie krétko- i

$rednioterminowej.

Czynnik Wptyw na rynek Perspektywa
Infrastruktura Pozytywny - kluczowy dla dojazddéw do .
- . Stabilny.
komunikacyjna Warszawy.
Rozwdj sieci wodno- Pozytywny - poprawia atrakcyjnos¢ dziatek i Pozvtywn
kanalizacyjnej standard zycia (Strategia Rozwoju Gminy). ytywny:.
Wysokos¢ stép procentowych i dostepnosc Niepewna, zalezna od

Polityka pienigzna kredytéw nadal wptywaja na site popytu. makroekonomii.

Potencjalne wyczerpywanie sie

najatrakcyjniejszych lokalizacji w I linii Umiarkowanie

Dostepnos¢ dziatek

budowlanych zabudowy. pozytywny.
Popyt na podmiejskg Utrzymujacy sie trend poszukiwania domow P
. : . . . ozytywny.
przestrzen zamiast mieszkan w Warszawie.

Rynek domdéw w gminie Klembdow pozostanie atrakcyjny dla nabywcéw poszukujacych
kompromisu miedzy spokojnym zyciem pod miastem a dobrym dojazdem do aglomeracji warszawskiej.
Nalezy spodziewal sie dalszego wzrostu cen w segmencie domdéw nowych o wysokim standardzie oraz

stabilizacji/umiarkowanych wzrostéw w segmencie starszych nieruchomosci.

Do analizy wybrano 15 transakcji przeprowadzonych w 2023 i 2024 r. dotyczacych nieruchomosci
zabudowanych, zlokalizowanych na obszarze gm. Klembdw. Obecnie ceny ofertowe gruntéow
zabudowanych ksztattujg sie w przedziale od 4.000 zt do nawet 9.000 zt za 1 m2 powierzchni uzytkowej
budynku. Nie ma to jednak odzwierciedlenia w cenach transakcyjnych. Tu ceny dzialek zabudowanych
budynkami mieszkalnymi zawieraja sie miedzy 3.500 zt a 7.300 zt za 1 m?2 p.u. Stwierdzono, ze popyt na
dziatki zabudowane na terenie Gminy w analizowanym okresie nie wykazywat trendoéw wzrostowych czy
znizkowych i z tych powoddéw nie zachodzi koniecznos¢ dla aktualizacji cen transakcyjnych.

W wyniku badania zaleznosci ceny transakcyjnej od cech rynkowych nieruchomosci sprzedanych
na wolnym rynku ustalono, ze nabywcy uzalezniajg cene m.in. od powierzchni dziatki, wieku budynku,
jego architektury i standardu wykonczenia, ale przede wszystkim od lokalizacji, czyli potozenia wzgledem
tras i punktow komunikacyjnych.

3.4. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH O FUNKCJI BUDOWLANEJ
Gmina Klembow jest kluczowym, podmiejskim rynkiem w powiecie wotominskim, silnie zaleznym od
bliskosci Warszawy (szczegdlnie dzieki dojazdowi trasg S8). Rynek dziatek budowlanych jest tu aktywny,
napedzany trendem suburbanizacji.
Popyt na dziatki budowlane w gminie Klembow jest wysoki i stabilny.

Popyt indywidualny (wtasny dom): jest to dominujgcy motor popytu. Kupujacy to gtdwnie mtode i
Srednie rodziny z Warszawy i okolic, dla ktérych zakup dziatki i budowa domu jest alternatywg dla

drogiego budownictwa wielorodzinnego w duzym miescie. Poszukujg oni:
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- dobrego dojazdu (blisko$¢ S8),
- zielonego otoczenia (lasy, cisza — np. okolice Ostrowka, Rasztowa),

- podstawowej infrastruktury (szkota, sklep, stacja kolejowa w Klembowie/Dobczynie).

Popyt inwestycyjny: jest mniejszy niz w przypadku gruntdw przemystowo-ustugowych, ale
stabilny. Dotyczy zakupu wiekszych areatéw z perspektywa podziatu na mniejsze dziatki (typowo 800-
1.200 m?2) i dalszej odsprzedazy lub realizacji wtasnych inwestycji deweloperskich (domy w zabudowie

blizniaczej/szeregowej).

Podaz charakteryzuje sie duzg rdéznicg w cenach jednostkowych, zalezng od stopnia uzbrojenia i
lokalizacji.

Dominujacy typ dziatki: dziatki o powierzchniach optymalnych pod budownictwo jednorodzinne,
czyli w przedziale 800 m2 do 1.500 m=2.

Lokalizacja podazy: wiekszo$¢ ogtoszen koncentruje sie w obrebach: Klembdéw, Dobczyn,
Michatéw, Ostrowek i Rasztow.

Uzbrojenie i stan prawny: dziatki o najwyzszej cenie jednostkowej to te, ktore posiadajg: aktualny
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) lub wydane Warunki Zabudowy (WZ), petne
uzbrojenie (prad, woda, gaz, kanalizacja - cho¢ kanalizacja i gaz czesto sg czynnikiem rdznicujgcym
cene, nie zawsze dostepne).

Marginalny segment: w ofercie sg takze grunty rolne lub z funkcja rolno-budowlang (o wigekszych
powierzchniach), ktérych cena jednostkowa jest niska, ale wymagajg one duzego kapitatu i formalnego
przeksztatcenia (np. w MPZP).

Ceny dziatek budowlanych w gminie Klembdéw znajdujg sie na stosunkowo wysokim, ale stabilnym
poziomie, typowym dla zewnetrznego pierscienia Warszawskiej Strefy Metropolitalnej. Srednie ceny
jednostkowe (na podstawie analizy ofertowej):

Srednia cena ofertowa (cata gmina, ogdlny grunt): ok. 139 zi/m2 (dla wszystkich rodzajow
gruntéw).

Cena Ofertowa dla typowej dziatki budowlanej (800-1.200 m?2):

Dziatki uzbrojone, z MPZP, w I linii zabudowy: 250 zt/m2 do 350 zl/m?2.
Dziatki w gorszej lokalizacji, II linia/bez petnego uzbrojenia: 150 z{/m2 do 240 zi/m=2.

Trend cenowy: ceny dziatek budowlanych w gminie Klembdw wykazujg trend stabilny z
umiarkowana tendencjq wzrostowg w segmencie najbardziej atrakcyjnych lokalizacji (MPZP, media,
blisko$¢ S8). Popyt na dziatki jest mniej wrazliwy na wahania stép procentowych niz popyt na gotowe
domy/mieszkania, poniewaz czesto jest to inwestycja roztozona w czasie, co utrzymuje presje wzrostowq

na cenach gruntéw.

Perspektywy dla rynku niezabudowanych dziatek budowlanych w Klembowie sg pozytywne.
Urbanizacja podmiejska (pozytywna): Gmina Klembdw bedzie kontynuowac¢ proces suburbanizacji,
przyciagajac mieszkancow szukajacych nizszych cen niz w Radzyminie czy Wotominie, ale z podobng
dostepnoscig komunikacyjng. Wzrost liczby wnioskdw o pozwolenia na budowe w poprzednich latach

potwierdza ten trend.
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Rozwdj infrastruktury (pozytywna): diugoterminowe plany gminy dotyczace rozbudowy sieci
wodno-kanalizacyjnej w poszczegdlnych miejscowosciach bedg dziata¢ pro-wzrostowo na ceny gruntéw,
zwlaszcza tam, gdzie obecnie brakuje mediow.

Wyczerpanie najlepszych dziatek (wzrost cen): dziatki w pierwszej linii zabudowy, z dogodnym
dojazdem i petnymi mediami, sg stopniowo wyprzedawane. W przysztosci to bedzie skutkowad:

- wzrostem cen pozostatych, podobnie uzbrojonych dziatek.

- aktywacjq dziatek w gorszej lokalizacji (np. dalsze linie zabudowy, stabiej skomunikowane).

W najblizszych latach nalezy spodziewaé sie utrzymania wysokiej aktywnosci rynkowej oraz

statego poszukiwania gruntéw inwestycyjnych pod podziaty i przyszte inwestycje jednorodzinne.

3.5. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH O FUNKCJI ROLNEJ

Specyfika rynku gruntéw rolnych w Gminie Klembdéw (powiat wotominski) wynika z jej potozenia w
aglomeracji warszawskiej. Rynek ten dzieli sie na segment gruntdw o wysokim potencjale
urbanizacyjnym (bliskie MPZP lub WZ) i gruntow z dtugim horyzontem czasowym (jak opisywany
segment).

Wptyw Studium Uwarunkowan (SUIKZP):

Fakt, ze dziatki sg zlokalizowane na obszarze objetym jedynie Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego (SUiKZP), ktore wskazuje je jako tereny rolne, jest najwazniejszym
czynnikiem ograniczajgcym ich biezaca wartos$¢ rynkowa,

SUiIKZP to dokument okreslajacy ogolne kierunki rozwoju, ale nie jest aktem prawa miejscowego.
Nie tworzy praw do zabudowy.

Brak MPZP lub WZ: bez miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP) lub
mozliwos$ci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy (WZ) dla celéw nierolniczych, teren ma de facto
zerowy potencjat inwestycyjny na najblizsze lata dla inwestora indywidualnego niebedacego rolnikiem.

Wycena musi odzwierciedla¢ dtugi horyzont oczekiwania na zmiane planistyczna.

Analiza popytu (popyt dtugoterminowy):
Popyt na grunty rolne w tej specyficznej sytuacji charakteryzuje sie nastepujaco:

Cecha popytu Opis i wptyw SUiKZP

Inwestor dtugoterminowy/spekulacyjny: popyt pochodzi od podmiotow, ktore kupujq
ziemie jako lokata kapitatu (ochrona przed inflacjq) z perspektywa zysku za
kilka/kilkanascie lat, gdy zmieni sie plan zagospodarowania.

Profil
kupujacego

Potencjalne przeksztatcenie: oczekiwanie na uchwalenie w przysziosci MPZP, ktéry
Cel zakupu zmieni przeznaczenie gruntu z rolnego na budowlane (np. w zwigzku z rozbudowg,
infrastruktury gminnej).

Bariery (popyt Niski: popyt rolniczy jest marginalny ze wzgledu na wysokie ceny gruntéw (premium
rolniczy) za blisko$¢ Warszawy) w stosunku do efektywnosci ekonomicznej uprawy.

Zablokowany: indywidualni inwestorzy budujacy dom nie sg zainteresowani tym
segmentem, poniewaz nie ma mozliwosci uzyskania pozwolenia na budowe (z
wytaczeniem rzadkich przypadkéw siedlisk dla rolnikéw).

Bariery (popyt
budowlany)
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Analiza podazy (ograniczenia i segmentacja):
Podaz w segmencie gruntéw rolnych w Klembowie jest ograniczona.

Wielkos$¢ dziatek: czesto oferowane sg dziatki wieksze (>1 ha), co jest typowe dla gruntéw
rolnych i moze wymuszaé¢ konieczno$¢ uzyskania zgody KOWR (co ogranicza krag kupujacych do
rolnikdw, cho¢ ten wymadg dotyczy transakcji powyzej 1 ha uzytkéw rolnych).

Cena oczekiwana wiascicieli: wilasciciele, widzac wysokie ceny dziatek budowlanych w sasiednich
miejscowosciach, czesto majg zawyzone oczekiwania cenowe, co spowalnia transakcje. Wycena powinna
jednak bazowa¢ na faktycznych transakcjach gruntami o ograniczonych mozliwosciach
zagospodarowania, a nie gruntami ,na budowe".

Jakos$¢ dziatek: z uwagi na brak mozliwosci zabudowy, dziatki z SUIKZP czesto majg gorszg

jakos¢, jesli chodzi o dostep do infrastruktury technicznej (media, drogi utwardzone).

Trendy cenowe i $Srednie Ceny:

Ceny w tym segmencie sq wypadkowg niskiej wartosci uzytkowej (rolnej) i wysokiej wartosci
oczekiwanej (inwestycyjnej).

Srednie ceny i wycena: ceny transakcyjne dla gruntéw rolnych w gminie Klembdw z perspektywg
inwestycyjng sa bardzo zréznicowane. Dla segmentu rolnego ze statusem SUiKZP/rolne powinny

oscylowa¢ w dolnej i Srodkowej czesci stawek za grunty rolne:

Lokalizacja/Potencjat Szacunkowa cena Szacunkowa Cena za
ofertowa/m?2 1 ha
D e S ) s ke | v -asam | HR00E
oS e i ol oa sssony | 15Am-2same | BRI
Dla poréwnania (grunt z WZ/MPZP): 60 zt/m2 - 150 zt/m?2 ?050030(;)02,2;

Trendy Cenowe:
Trend jest wzrostowy, ale mniej dynamiczny niz w segmentach o natychmiastowym potencjale
budowlanym. Wzrost napedzaja:

Inflacja: ziemia pozostaje bezpieczng przystanig kapitatu.

Lokalizacja: bliskos¢ Wotomina, Radzymina i trasy S8 utrzymuje bazowa premie cenowa (tzw.
premia lokalizacyjna).

Spodziewane przeksztatcenie: wzrost spekulacyjny wynika z historycznej tendencji powolnego
wiaczania gruntdw podmiejskich do obszaréw urbanizacyjnych.

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




Operat szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowane;j .................. Karolew gm. Klembdw, pow. wotomitiski -27 -

Perspektywy Rynku:

Perspektywy dla tego segmentu sg silnie uzaleznione od decyzji administracyjnych Gminy Klemboéw:

Perspektywa Opis
Uchwalenie MPZP: najwiekszy skok wartosci nastapi w momencie, gdy Gmina
Kluczowy czynnik zdecyduje sie na uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
wzrostu przestrzennego, ktory przeksztatci obecne tereny rolne na budowlane (MN).

Wodéwczas ceny moga wzrosnac o 200% - 400%.

Inwestycje w drogi lokalne i doprowadzenie mediéw (woda, prad, gaz) do
sgsiadujacych obszaréw zwiekszajg prawdopodobienstwo przysziej zmiany
planistycznej, a tym samym juz dzi$ wptywaja na wzrost wartosci
oczekiwanej gruntu.

Rozwdj infrastruktury

Ryzyko planistyczne: najwiekszym ryzykiem jest dtugi czas oczekiwania na
zmiane Studium i uchwalenie MPZP. Gmina moze utrzymac rolniczy
charakter terenu przez wiele lat lub przeznaczy¢ go na funkcje inne niz
mieszkalnictwo (np. zielen urzadzona, tereny lesne).

Wyzwania/Ryzyka

Od 1 maja 2016 weszta w zycie nowa ustawa o ustroju rolnym, ktéra z zatozenia miata by¢
~przeciwdziataniem" 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
rezultacie szybkiego procesu legislacyjnego uchwalono przepisy, ktore utrudniajg réwniez funkcjonowanie
polskim rolnikom.

Ustawa zezwala na zakup ziemi tylko tym, ktérzy prowadzg dziatalnos$¢ rolng na terenie danej
gminy od co najmniej 5 lat. Ogranicza takze mozliwo$¢ 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, zaréwno na wsi  jak
i w miescie, tego rodzaju dziatki beda podlegaty kontroli obrotu. Réwniez te, ktérych powierzchnia jest
mniejsza od 1 ha, z wylgczeniem gruntéw, ktoérych powierzchnia nie przekracza 0,3 ha. Prawo
pierwokupu takich nieruchomosci zyskajg dzierzawcy oraz ,rolnik-sgsiad”. W przypadku obrotu dziatkami
powyzszej 1 ha prawo pierwokupu przystugiwacé bedzie réwniez Agencji Nieruchomosci Rolnych. Z kolei
~gospodarstwo rolne” to obszar nie mniejszy niz 1 ha uzytkéow 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 przepiséw 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, ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytwdrczej w
rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i

rybnej.
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Przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego nie stosuje sie do:

1.
2.
3.

nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha,

nieruchomosci rolnych bedacych drogami wewnetrznymi,

nieruchomosci rolnych w ktérych grunty, oznaczone w ewidencji gruntéw i budynkéw jako grunty

pod stawami, stanowig co najmniej 70% powierzchni nieruchomosci,

nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad Zasobu Wiasnosci Skarbu Panstwa, o ktérych mowa

w ustawie z dnia 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,

nieruchomosci rolnych sprzedanych na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6 ustawy z dnia 19.10.1991 r.

0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,

gruntéw rolnych zabudowanych o powierzchni nieprzekraczajacej 0,5 ha, ktére 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 wiasciwe wykorzystanie oraz zajetymi na urzadzenie ogrédka przydomowego

- jezeli grunty te tworza zorganizowanag cato$¢ gospodarczg oraz nie zostaty wytaczone z

produkcji rolnej w rozumieniu ustawy z dnia 03.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,

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.),

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,

nabycia nieruchomosci rolnej do Zasobu, o ktérym mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o

Krajowym Zasobie Nieruchomosci, oraz do gruntow, ktére zostaty zbyte z tego Zasobu albo

wniesione do spotki jako aport, w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub realizacji uzbrojenia

technicznego, w rozumieniu przepiséw 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 wytaczone 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, ktérej kopie wysle Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa, a ten ma miesigc 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 o$swiadczenie o skorzystaniu z prawa

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

Nieruchomos$¢ rolng o powierzchni 1 ha lub wiekszg moze naby¢ tylko rolnik w rozumieniu przepisow
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego posiadajacy gospodarstwo rolne o powierzchni co najmniej 1 ha.
Aby takg nieruchomos$¢ nabyta 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 potwierdzajgcymi osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego
sq pisemne os$wiadczenia 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 skiad ktérego weszta nabyta nieruchomosé, przez okres co najmniej 5 lat od dnia
nabycia, a jesli jest osoba fizyczng musi to robi¢ osobiscie.

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.

Transakcje przyjete do poréwnania przeprowadzone zostaty w roku 2024 i 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 zabudowanych i gruntowych na terenie rynku lokalnego,
e informacje z otrzymanej dokumentacji oraz wizji lokalnej dotyczacej lokalizacji, sasiedztwa, dojazdu,

ksztattu dziatek oraz innych elementéw cenotwdrczych.
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4. WYCENA DZIAtKI ZABUDOWANEJ]

4.1. OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH DLA GRUNTOW ZABUDOWANYCH

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

Dobdér cech dostosowany zostat do najistotniejszych i najwazniejszych rdéznic miedzy
nieruchomoscig szacowang a nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Zastosowane cechy najlepiej
oddajg wptyw na szukang wartos$¢ w zestawieniu z rodzajem nieruchomosci sprzedanych.

Analizujac zespdt cech nieruchomosci zabudowanych wyodrebniono te, ktére rdznicujq
nieruchomosci, i ktére, jak wynika z zachowan kupujgcych, majg najistotniejszy wptyw na wartosc
nieruchomosci bedacych przedmiotem wyceny. Cechy te mozna uporzgdkowac i opisa¢ nastepujaco:

1. Lokalizacja - atrakcyjnos¢ potozenia
(@) bardzo atrakcyjna
(b) atrakcyjna

(c) przecietna

2. Powierzchnia dziatki —

(a) bardzo dobra - powyzej 1.500 m2
(b) dobra - od 900 do 1.500 m2

(c) staba - ponizej 900 m?2

3. Zagospodarowanie terenu -
(@) bardzo dobre

(b) dobre

(c) stabe

4. Stan techniczny budynku -

(@) bardzo dobry
(b) dobry
(c) zty

5. Standard wykonczenia

(@) wysoki
(b) s$redni
(c) niski
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4.2. OPIS WYCENIANEJ DZIAtKI POD KATEM CECH RYNKOWYCH

1. Lokalizacja, przecietna - dziatka potozona w skrajnie potudniowo-wschodniej czesci Gminy, oddalona
od jej siedziby o ok. 7,0 km. W poblizu brak punktéow handlowych. W odlegtosci zaledwie ok. 320 m
przebiega jednotorowa trakcja kolejowa, generujgca wzmozony hatas.

2. Wielkos¢ dziatki, bardzo dobra - dziatka ma powierzchnie 1.920 mz2.
Zagospodarowanie terenu, stabe - teren bez wiekszego zainwestowania.

4. Stan techniczny budynku, zty - budynek w konstrukcji murowanej, wykonany na przetomie lat 50- i
60-ch, kryty eternitem, z uszkodzona mocno elewacjq, bez rynien i rur spustowych, bez gruntownych
remontdw,

5. Standard i funkcjonalno$¢ budynku, niski — elementy wykonczenia dawnego typu (zatozenie).

4.3. WYKAZ TRANSAKCJI PRZYJETYCH DLA OKRESLENIA CENY SREDNIEJ

Tabela 1
Nr aktu Povx_nerzchnla Powierzchnia Cena Cena .
L.p. ¢ Data " Obreb notarialnego uzytkowa dziatki transakcyjna transakcyjna
ransakcji R budynku 5 za 1 m2 pow.
ep. ANr (m2) (zh) . .
(m2) uzytkowej (zh)
1. 16.01.2024 | Wola Rasztowska 95/24 152,7 803 550.000 3602
2. 14.03.2024 Stary Kraszew 907/24 200,2 967 1.125.000 5619
3. 19.03.2024 Dobczyn 1151/24 113,9 585 839.000 7366
4. 12.04.2024 Rasztow 2563/24 85,3 951 480.000 5627
5. 25.04.2024 Stary Kraszew 665/24 168,8 1.674 1.199.000 7103
6. 10.05.2024 | Wola Rasztowska 2096/24 100,0 371 730.000 7300
7. 08.07.2024 Michatéw 11575/24 116,4 3.514 465.000 3995
8. 25.07.2024 Pasek 7384/24 74,7 1.301 460.000 6158
9. 20.09.2024 Dobczyn 3880/24 212,9 835 1.050.000 4932
10. 08.10.2024 Karolew 4812/24 140,2 1.004 850.000 6063
11. 18.10.2024 Dobczyn 4329/24 114,3 450 685.000 5993
12. 23.10.2024 Pasek 6100/24 50,4 1.059 180.000 3571
13. 28.10.2024 Lipka 8924/24 115,6 625 550.000 4758
14. 26.11.2024 Lipka 33183/24 209,5 543 690.000 3294
15. 30.12.2024 | Wola Rasztowska 23768/24 128,8 497 800.000 6211
16. 09.01.2025 Michatow 85/25 164,5 811 750.000 4559
17. 19.02.2025 Pasek 1672/25 75,9 1.231 310.000 4084

Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostaty odrzucone.

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono cene minimalng oraz cene maksymalng w prébce
reprezentacyjnej:
Cmin = 3.571 zi/m?2

Ciax = 7.300 zt/m?2

4.3.1. Obliczenie ceny $redniej

Cl + CZ + -+ CIS
= 15

Cs = 5.305 zt/m?2
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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

5.305-3.571

Pg=-— " =0,465
© 7~ 73003571

4.3.2. Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych

Granica dolna (Gd) =

Crnin _ 3.571 — 0,67

Cep 5.305
Granica gorna (Gg) =

Crnax _ 7.300 — 138

Cer 5.305

4.4. OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH
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 cecha w krancowych stanach aby méc zastosowac te zasade,
weditug ktorej 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 wartos$¢ rynkowa prowadzi sie w parach,
na podstawie ktérych okresla sie, o ile nieruchomos$¢ o najwyzszych walorach (C,) danej cechy rézni sie
od nieruchomosci o najnizszych walorach (C,,) danej cechy. Réznice (C,-C.,) danej cechy dzielimy przez
AC i mnozymy przez 100.

Do wyznaczenia wag cech rynkowych postuzono sie analizg preferencji nabywcow nieruchomosci.
Preferencje okreslono na podstawie informacji o lokalnym rynku gromadzonych we wiasnym zakresie.
Wagi cech ustalono na podstawie badania preferencji nabywcdéw, uzyskane w toku analiz wtasnych oraz

od posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.

Tabela 2
PROCENTOWY WPLYW NA WARTOSC
L.p. CECHY RYNKOWE DZIALKI
(WAGI CECH)
1. Lokalizacja 30
2. Wielko$¢ dziatki 10
3. Zagospodarowanie terenu 10
4. Stan techniczny budynku 25
5. Standard wykonczenia 25
RAZEM 100
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Tabela 3
L.p. CECHY RYNKOWE Parametry cech rynkoyvych dziatki
szacowanej
1. Lokalizacja przecietna
2. Wielko$¢ dziatki bardzo dobra
3. Zagospodarowanie terenu stabe
4. Stan techniczny budynku zty
5. Standard wykonczenia niski
4.5. OKRESLENIE WARTOSCI JEDNOSTKOWEJ
Tabela 4
Waga Zakres ws Voyfc;tosﬁika
L.p. Cechy rynkowe wspoitczynnika wspotczynnikow P (u_»)l
o, 3 i
(%) korygujacych stan aktualny
1. Lokalizacja 30 0,201 - 0,414 0,201
2. Wielkos¢ dziatki 10 0,067 - 0,138 0,138
3. Zagospodarowanie terenu 10 0,067 - 0,138 0,067
4. Stan techniczny budynku 25 0,1675 - 0,345 0,1675
5. Standard wykorczenia 25 0,1675 - 0,345 0,1675
RAZEM 100 0,67 - 1,38 0,741

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono warto$¢ rynkowg 1 m2 pow. uzytkowej budynku wraz z gruntem
(wspodtczynnik korekcyjny przyjeto na poziomie 1,05 ze wzgledu na istniejace dodatkowe zabudowania
gospodarcze). Dodatkowy wspotczynnik korekcyjny K przyjeto na poziomie 0,9 z racji tego, iz
przedmiotem szacowania jest udziat 1/2 czesci w nieruchomosci zabudowanej, ktéra jest przedmiotem
postepowania upadtosciowego. Szacujgc wartos¢ nieruchomosci nalezy zwroéci¢ uwage na warunki opisane
w art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére okreslajg, iz wartos¢ rynkowg nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujgq sie w sytuacji
przymusowej. Sprzedaz jedynie udziatu w nieruchomosci obarczony jest dosc¢ istotna wada - drastyczne

ograniczenie potencjalnych nabywcow, co wyraznie wptywa na relacje pomiedzy popytem a podaza.:

n

Wy = Cq X Zui x K

i=1

Wy = 5.305 z/m2 x 0,741 x 1,05 x 0,9 = 3.714,80 zt/m?2 pow. uzytkowej

4.6. USTALENIE WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU W DZIALCE ZABUDOWANEJ

Warto$¢ rynkowa udziatu Y2 czesci w prawie wiasnosci dziatki zabudowanej oznaczonej nr 212/1 wynosi:

W = 3.714,80 zt/m2 x 67,0 m2 x 2 = 124.445,80 zt

W = 124.450 zt

stownie: sto dwadziescia cztery tysigce czterysta piedziesigt ztotych
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5. WYCENA DZIALEK BUDOWLANYCH

5.1. OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH

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

Dobdér cech dostosowany zostat do najistotniejszych i najwazniejszych rdéznic miedzy
nieruchomoscig szacowang, a nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Zastosowane cechy najlepiej
oddajg wptyw na szukang wartos$¢ w zestawieniu z rodzajem nieruchomosci sprzedanych.

Analizujac zespo6t cech nieruchomosci gruntowych wyodrebniono te, ktére rdznicujq
nieruchomosci, i ktdére, jak wynika z zachowan kupujacych, maja najistotniejszy wptyw na wartos¢ dziatek
bedacych przedmiotem wyceny. W tym punkcie objete sq dziatki: 212/3, 217/3 i czesS¢ dziatki nr 217/1 w
zakresie powierzchni ok. 2.000 m=2.

Cechy te mozna uporzadkowac i opisa¢ nastepujaco:

1. Lokalizacja - atrakcyjnos¢ potozenia, odlegto$¢ od punktow handlowych, ustugowych oraz
komunikacyjnych:

(a) bardzo atrakcyjna

(b) atrakcyjna

(c) przecietna

2. Uzbrojenie dziatki — dostep do sieci infrastruktury technicznej typu miejskiego (bez NN)

(a) petne - bezposredni dostep do urzadzen z sieci
(b) ograniczone - dostep do urzadzen z sieci oddalony

3. Stan zagospodarowania - cecha uwzgledniajaca istnienie Iub stan ogrodzenia, utwardzenia

podjazddéw, wtasng infrastrukture
(a) dobry
(b) staby

4. Dojazd bezposredni -

(a) dobry - droga gminna utwardzona

(b) utrudniony - droga gminna gruntowa

5.2. OPIS WYCENIANEJ DZIAtKI POD KATEM CECH RYNKOWYCH

1. Lokalizacja, przecietna - dziatki potozone w skrajnie potudniowo-wschodniej czesci Gminy, oddalona
od jej siedziby o ok. 7,0 km. W poblizu brak punktéw handlowych. W odlegtosci zaledwie ok. 320 m
przebiega jednotorowa trakcja kolejowa, generujgca wzmozony hatas.

2. Uzbrojenie dziatki, ograniczone - na teren dziatek nie ma wprowadzonej zadnej infrastruktury.
Stan zagospodarowania, staby - dziatki stanowig grunty zadrzewione i zakrzewione.

4. Dojazd bezposredni, dobry — dostep do dziatek z ul. Za Torami lub od strony ul. Jutrzenki.
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5.3. WYKAZ TRANSAKCJI PRZYJETYCH DLA OKRESLENIA CENY SREDNIEJ

Tabela 5
Nr aktu Powierzchnia Cena transé:lf:yajna za
L.p. | Data transakcji | notarialnego Obreb dziatki transakcyjna 1 m2
Rep. A Nr (m2) () powierzchni (zf)

1. 19.07.2024 5724/24 Wola Rasztowska 1.109 243.000 219,12
2. 25.07.2024 4577/24 Wola Rasztowska 1.385 187.000 135,02
3. 29.07.2024 3693/24 Roszczep 2.100 365.000 173,81
4. 29.07.2024 7284/24 Dobczyn 1.167 218.000 186,80
5. 01.08.2024 7560/24 Pasek 828 220.000 265,70
6. 02.08.2024 7592/24 Pasek 754 179.000 237,40
7. 12.08.2024 2360/24 Michatéw 1.193 238.600 200,00
8. 13.08.2024 5268/24 Nowy Kraszew 905 200.000 221,00
9. 13.08.2024 5586/24 Krusze 5.238 694.000 132,49
10. 19.08.2024 1906/24 Lipka 839 234.920 280,00
11. 03.09.2024 8381/24 Lipka 800 131.000 163,75
12. 05.09.2024 4292/24 Lipka 1.007 200.000 198,61
13. 10.09.2024 8656/24 Wola Rasztowska 1.006 232.000 230,62
14. 19.09.2024 1925/24 Krusze 1.600 210.000 131,25
15. 19.09.2024 1942/24 Krusze 1.024 170.000 166,02
16. 23.09.2024 5375/24 Pasek 700 205.000 292,86
17. 27.09.2024 5476/24 Nowy Kraszew 1.780 302.600 170,00
18. 30.09.2024 4259/24 Dobczyn 1.360 310.000 227,94
19. 04.10.2024 6812/24 Pasek 991 200.000 201,82
20. 04.10.2024 9441/24 Tut 1.292 130.000 100,62
21. 17.10.2024 6367/24 Klembow 901 190.000 210,88
22. 22.10.2024 2218/24 Michatéw 1.185 160.000 135,02
23. 22.10.2024 3122/24 Michatéw 1.200 228.000 190,00
24. 23.10.2024 2145/24 Krusze 1.122 165.000 147,06
25. 25.10.2024 10058/24 Lipka 709 155.000 218,62
26. 25.10.2024 10066/24 Roszczep 2.000 300.000 150,00
27. 04.11.2024 6866/24 Wola Rasztowska 500 125.000 250,00
28. 05.11.2024 10017/24 Wola Rasztowska 1.006 140.000 139,17
29. 12.11.2024 10548/24 Nowy Kraszew 1.000 185.000 185,00
30. 13.11.2024 3213/24 Klembow 800 143.000 178,75
31. 13.11.2024 10579/24 Pasek 828 246.900 298,19
32. 18.11.2024 2400/24 Pasek 1.000 178.000 178,00
33. 18.11.2024 5576/24 Lipka 1.000 205.000 205,00
34. 20.11.2024 6580/24 Lipka 891 200.000 224,47
35. 22.11.2024 6607/24 Michatéw 1.120 205.000 183,04
36. 26.11.2024 6744/24 Michatéw 850 165.000 194,12
37. 02.12.2024 11249/24 Krzywica 1.829 245.000 133,95
38. 06.12.2024 11430/24 Michatéw 830 120.350 145,00
39. 13.12.2024 11776/24 Pasek 809 149.600 184,92
40. 17.12.2024 5351/24 Wola Rasztowska 936 200.000 213,68
41. 19.12.2024 5285/24 Lipka 1.200 260.000 216,67
42. 20.12.2024 3170/24 Pasek 1.000 170.000 170,00
43. 20.12.2024 11413/24 Wola Rasztowska 1.008 250.000 248,02
44. 27.12.2024 12013/24 Wola Rasztowska 6.375 828.750 130,00
45. 03.01.2025 7/25 Lipka 1.755 410.000 233,62
46. 08.01.2025 94/25 Klembow 1.800 485.000 269,44
47. 08.01.2025 105/25 Wola Rasztowska 1.000 200.000 200,00
48. 08.01.2025 215/25 Lipka 1.050 170.000 161,90
49. 10.01.2025 106/25 Pasek 699 216.500 309,73
50. 17.01.2025 294/25 Krusze 970 155.200 160,00
51. 21.01.2025 141/25 Wola Rasztowska 961 218.000 226,85
52. 23.01.2025 404/25 Lipka 817 197.000 241,13
53. 31.01.2025 492/25 Wola Rasztowska 1.500 200.000 133,33
54. 04.02.2025 266/25 Pasek 500 98.000 196,00
55. 14.02.2025 1136/25 Dobczyn 1.413 320.000 226,47
56. 17.02.2025 639/25 Lipka 811 195.000 240,44
57. 18.02.2025 4201/25 Tut 1.800 275.000 152,78
58. 25.02.2025 930/25 Lipka 800 210.000 262,50
59. 26.02.2025 1160/25 Michatéw 2.432 316.160 130,00
60. 06.03.2025 1691/25 Pasek 828 200.000 241,55
61. 11.03.2025 1209/25 Klembow 3.996 920.000 230,23
62. 12.03.2025 944/25 Michatéw 1.561 249.760 160,00
63. 18.03.2025 1401/25 Kraszew Stary 1.516 325.000 214,38
64. 19.03.2025 1462/25 Dobczyn 940 270.000 287,23
65. 20.03.2025 1490/25 Michatéw 850 130.000 152,94
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Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostaty odrzucone.

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono cene minimalng oraz cene maksymalng w prébce
reprezentacyjnej:

Chin = 130,00 z#/m?2

Cmax = 298,19 zi/m?2

5.3.1. Obliczenie ceny sredniej
Cl + Cz + A + C63
ir = 63

Ce = 198,17 zi/m?

Potozenie ceny sredniej w przedziale:
_ Csr—Cmin
Pcé -

Cmax—Cmin

gdzie:

Pc$ - potozenie ceny Sredniej w przedziale

Csr - cena $rednia ze zbioru nieruchomosci podobnych
Cmin- cena minimalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

Cmax - cena maksymalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

_ 198,17 — 130,00

Pes = 598,10 130,00 - 040°

5.3.2. Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikéw korygujacych

Granica dolna (Gd) =

Cnin _ 130,00 _ 0,66
C, 198,17
Granica gorna (Gg) =
max 29819 150
Ce 198,17

5.4. USTALENIE WAG CECH RYNKOWYCH

Z rynku lokalnego nie bylo 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 zastosowaé te zasade,
weditug ktorej 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$¢ rynkowg prowadzi sie w parach,
na podstawie ktérych okresla sie, o ile nieruchomos$¢ 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 6
L.p. Cechy rynkowe Procentowy wp’fyvx_/ na wartos¢ dziatki
(wagi cech)
1. Lokalizacja 45
2. Uzbrojenie dziatki 30
3. Stan zagospodarowania 10
4, Dojazd bezposredni 15
RAZEM 100
Tabela 7
Parametry cech rynkowych
L.p. Cechy rynkowe dzia’rzi wycen»;anej Y
1. Lokalizacja przecietna
2. Uzbrojenie dziatki ograniczone
3. Stan zagospodarowania staby
4, Dojazd bezposredni dobry

5.5. OBLICZENIE WARTOSCI JEDNOSTKOWEJ I WARTOSCI RYNKOWEJ

Tabela 8
Waga Zakres Wartosc¢

L.p. Cechy rynkowe wspotczynnika wspotczynnikow wspoétczynnika
(%) korygujacych (up)

1. Lokalizacja 45 0,297 - 0,675 0,297

2. Uzbrojenie dziatki 30 0,198 - 0,450 0,198

3. Stan zagospodarowania 10 0,066 - 0,150 0,066

4. |Dojazd bezposredni 15 0,099 - 0,225 0,225

RAZEM 100 0,66 - 1,50 0,786

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono warto$¢ rynkowg 1 m2 powierzchni dziatek nr: 212/3, 217/3 i
czes¢ dziatki nr 217/1 (wspdtczynnik K = 0,9 ze wzgledu na mate szerokosci). Dodatkowy wspdtczynnik
korekcyjny K przyjeto na poziomie 0,9 z racji tego, iz przedmiotem szacowania jest udziat 1/2 czesci w
nieruchomosci zabudowanej, ktora jest przedmiotem postepowania upadtosciowego. Szacujac wartosc
nieruchomosci nalezy zwrocic uwage na warunki opisane w art. 151.1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktére okreslaja, iz wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w
dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej. Sprzedaz
jedynie udziatu w nieruchomosci obarczony jest dos$¢ istotng wada - drastyczne ograniczenie
potencjalnych nabywcdéw, co wyraznie wptywa na relacje pomiedzy popytem a podaza.

n

Wy = Cq X Zui x K
i=1

Wy = 198,17 z/m2 x 0,786 x 0,9 = 140,18 zt/m?2 powierzchni
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Wartos¢ rynkowa udziatu - czesci w prawie wiasnosci dziatek gruntu oznaczonych nr ewidencyjnymi:

212/3, 217/3 i czesci dziatki nr 217/1 w zakresie powierzchni ok. 2.000 m2, wynosi:

dziatka nr 212/3
Wy = 140,18 zt/m2 x 2.902 m2 x 1>
Wy = 203.401,18 zt

Wartos¢ udziatu w gruncie ustalono na poziomie 203 . 400 ZJf

stownie: dwiescie trzy tysigce czterysta ztotych

dziatka nr 217/3
Wy = 140,18 zt/m2 x 5.950 m2 x 2
Wy = 417.035,50 zt

Wartos¢ udziatu w gruncie ustalono na poziomie 4 1 7 . 030 ZJf

stownie: czterysta siedemnascie tysiecy trzydziesci ztotych

czesc¢ dziatki nr 217/1
Wy = 140,18 zt/m2 x 2.000 m2 x 2
Wy = 140.180,00 zt

Wartos$¢ udziatu w czesci gruntu ustalono na poziomie 140.180 zt

stownie: sto czterdziesci tysiecy sto osiemdziesigt ztotych

6. WYCENA DZIAtEK ROLNYCH

6.1. OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH

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

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

Analizujac zesp6t cech nieruchomosci gruntowych wyodrebniono te, ktére rodznicujg
nieruchomosci, i ktére, jak wynika z zachowan kupujacych, majg najistotniejszy wptyw na wartosc
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Cechy te mozna uporzadkowac i opisa¢ nastepujaco:

1. Lokalizacja - atrakcyjnos$¢ potozenia na tle gminy, elementy sasiedztwa, dostepnos¢ do gtéownych
szlakédw komunikacyjnych:

(@) bardzo atrakcyjna - grunty znajdujace sie w bezposredniej bliskosci centrum administracyjnego gminy, czyli w

samej miejscowosci Klembdw, lub w jej bezposrednim sasiedztwie. Zalicza sie do nich takze dziatki potozone przy

gtownych drogach utwardzonych, taczacych Klembdw z innymi duzymi miejscowosciami. Takie nieruchomosci

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



Operat szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowane;j .................. Karolew gm. Klembdw, pow. wotomitiski -39 -

(b)

(©

2.
(a)

(b)

()

(d)

(e)

(a)
(b)

(a)

(b)

charakteryzujg sie bardzo dobrym dostepem do infrastruktury drogowej, co utatwia prowadzenie dziatalnosci
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 nabywajg 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. Zazwyczaj majq dostep do drog utwardzonych lub dobrej jakosci drdg gruntowych. Ich wartos¢ jest
stabilna i odzwierciedla $rednie ceny rynkowe dla obszaru. Grunty te sg atrakcyjne gtéwnie dla lokalnych rolnikdw,
ktorzy chca powiekszy¢ swoje gospodarstwa. Ich potencjat inwestycyjny jest mniejszy niz w przypadku lokalizacji
najlepszej, ale nadal sg to poszukiwane nieruchomosci ze wzgledu na cele produkcyjne;

przecietna - grunty potozone na peryferiach gminy Klembdw, 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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6.2. OPIS WYCENIANE] DZIALKI POD KATEM CECH RYNKOWYCH

1. Lokalizacja, przecietna - dziatki potozone w potudniowo-wschodniej czesci wsi na obszarze bez
zabudowan, wsrdd podobnych gruntéw rolnych.
Kultura gleb, staba - grunty od lat odtogowane.
Ksztatt i wielko$¢ dziatki, staby — dziatki o matych i bardzo matych szerokosciach i powierzchniach
ponizej 1 ha.
Bonitacja i zdolnos¢ produkcyjna gleby, staba - wszystkie dziatki majg uzytki w klasie V i VI.

5. Dojazd bezposredni, utrudniony - dziatki nie maja dostepu do drdég publicznych lub do dziatek

prowadza gruntowe drogi polne o ztej nawierzchni.

6.3. WYKAZ TRANSAKCJII PRZYJETYCH DLA OKRESLENIA CENY SREDNIEJ

Tabela 9
Nr aktu Powierzchnia Cena transaczlf:y?na za
L.p. | Data transakcji [ notarialnego Obreb dziatki transakcyjna 1 ha ! hni
powierzchni
Rep. A Nr (ha) (zh) (zh)
1. 30.10.2024 4546/24 Krusze 0,1395 100.000 716.846
2. 15.11.2024 10686/24 Tut 0,9 50.000 55.556
3. 21.11.2024 4873/24 Krusze 0,23 24.500 106.522
4. 29.11.2024 6916/24 Dobczyn 0,4287 106.000 247.259
5. 10.12.2024 8958/24 Klembow 0,247 60.000 242.915
6. 08.01.2025 96/25 Wola Rasztowska 0,1022 80.000 782.779
7. 09.01.2025 8125/25 Dobczyn 0,4096 225.280 550.000
8. 24.01.2025 514/25 Wola Rasztowska 0,0142 5.500 387.324
9. 27.01.2025 670/25 Kraszew Stary 0,94 340.000 361.702
10. 29.01.2025 461/25 Tut 0,1178 65.000 551.783
11. 12.02.2025 304/25 Roszczep 1,07 180.000 168.224
12. 21.02.2025 1011/25 Krusze 0,4825 59347 122.999
13. 03.03.2025 2015/25 Karolew 0,21 21.000 100.000

Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostaty odrzucone.

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono cene minimalng oraz cene maksymalng w prébce
reprezentacyjnej:

Cmin = 100.000 z{/ha

Chax = 716.846 zt/ha

6.3.1. Obliczenie ceny sredniej
C1+C2+ +C11
= 11

Cs = 323.234 zt/ha

Potozenie ceny $redniej w przedziale:

Cio.=Cori
L, — _“sr—tmin
Pog=——"—

Cmax—Cmin
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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

. 323.234 — 100.000
€7 716.846 — 100.000

0,36

6.3.2. Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych

Granica dolna (Gd) =
Crin _ 100.000 — 031
Cer 323.234

Granica gorna (Gg) =
Comax _ 716846 _ 22
C,  323.234

6.4. USTALENIE WAG CECH RYNKOWYCH
Z rynku lokalnego nie bylo mozliwosci zastosowania do pomiaru wag przyjetych cech rynkowych zasady
ceteris paribus, poniewaz w posiadanej bazie nie zanotowano wystarczajacej ilosci par nieruchomosci
poréwnawczych roéznigcych sie jedng cechg w krancowych stanach aby modc zastosowal te zasade,
wedtug ktorej 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 wartos¢ rynkowg prowadzi sie w parach,
na podstawie ktorych 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.

Do wyznaczenia wag cech rynkowych postuzono sie analiza preferencji nabywcédw 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 posrednikdw w obrocie nieruchomosciami.

Tabela 10
Procentowy wptyw na wartos¢
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
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Tabela 11
Parametry cech rynkowych
L.p. Cechy rynkowe dziatek: 53, 55, 139, 141, 191,
206, 208, 215, 217/1-cz.
1. Lokalizacja przecietna
2. Kultura gleb staba
3. Ksztatt i wielko$¢ dziatki staby
4, Bonitacja i zdolno$¢ produkcyjna gleby staba
5. Dojazd bezposredni utrudniony

6.5. OBLICZENIE WARTOSCI JEDNOSTKOWEJ I RYNKOWEJ UDZIALU W GRUNCIE

Tabela 12

Waga Zakres Wartosc¢

L.p. Cechy rynkowe wspotczynnika | wspotczynnikdw wspotczynnika
(%) korygujacych (up)

1. Lokalizacja 30 0,093 - 0,666 0,093

2. Kultura gleb 15 0,0465 - 0,333 0,0465

3. Ksztatt i wielkos¢ dziatki 20 0,062 - 0,444 0,062

4. Bonitacja i zdolno$¢ produkcyjna gleby 25 0,0775 - 0,555 0,0775

5. Dojazd bezposredni 10 0,031 - 0,222 0,031

RAZEM 100 0,31 - 2,22 0,31

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono wartos¢ rynkowq 1 ha powierzchni dziatek nr: 53, 55, 139, 141,
191, 206, 208, 215, 217/1-cz. (wspdétczynnik K = 1,0). Dodatkowy wspotczynnik korekcyjny K przyjeto
na poziomie 0,9 z racji tego, iz przedmiotem szacowania jest udziat 1/2 czesci w nieruchomosci
zabudowanej, ktora jest przedmiotem postepowania upadtosciowego. Szacujac wartos¢ nieruchomosci
nalezy zwrdci¢ uwage na warunki opisane w art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére
okreslajg, iz wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majgq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i
postepujq rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej. Sprzedaz jedynie udziatu w
nieruchomosci obarczony jest dos¢ istotng wadg — drastyczne ograniczenie potencjalnych nabywcéw, co

wyraznie wptywa na relacje pomiedzy popytem a podaza.

n

Wy =C§r><Zui><K
i=1

Wy = 323.234 zi/ha x 0,31 x 0,9 = 90.182 z{/ha| powierzchni

Warto$¢ rynkowa udziatu 2 czesci w prawie wiasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym 53 o
powierzchni 0,06 ha, wynosi:
Wen = 90.182 zt/m2 x 0,06 ha x 2

2.700 zt

Warto$¢ gruntu ustalono na poziomie

stownie: dwa tysigce siedemset ztotych

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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Wartos$¢ rynkowa udziatu 2 czesci w prawie wlasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym 55 o
powierzchni 0,12 ha, wynosi:
Wen = 90.182 zt/m2 x 0,12 ha x 2

Wartoé¢ gruntu ustalono na poziomie 5.410 zt

stownie: piec tysiecy czterysta dziesiec ztotych

Wartos$¢ rynkowa udziatu 2 czesci w prawie wlasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym 139 o
powierzchni 0,04 ha, wynosi:
Wen = 90.182 zi/m2 x 0,04 ha x -2

Wartos$¢ gruntu ustalono na poziomie 1 . 800 Z+

stownie: jeden tysigc osiemset ztotych

Wartos$¢ rynkowa udziatu 2 czesci w prawie wlasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym 141 o
powierzchni 0,63 ha, wynosi:
Wen = 90.182 zt/m2 x 0,63 ha x -2

Wartoé¢ gruntu ustalono na poziomie 28.410 zt

stownie: dwadzieScia osiem tysiecy czterysta dziesiec¢ ztotych

Wartos$¢ rynkowa udziatu 2 czesci w prawie wlasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym 191 o
powierzchni 0,04 ha, wynosi:
Wen = 90.182 zt/m2 x 0,04 ha x 2

Wartoé¢ gruntu ustalono na poziomie 1.800 zt

stownie: jeden tysigc osiemset ztotych

Wartos$¢ rynkowa udziatu 2 czesci w prawie wlasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym 206 o
powierzchni 0,14 ha, wynosi:
Wen = 90.182 zt/m2 x 0,14 ha x 2

Wartos$¢ gruntu ustalono na poziomie 6 . 3 1 O Z+

stownie: szes¢ tysiecy trzysta dziesiec ztotych

Warto$¢ rynkowa udziatu %2 czesci w prawie wiasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym 208 o
powierzchni 0,2 ha, wynosi:
Wen = 90.182 zt/m2 x 0,2 ha x 2

Wartoé¢ gruntu ustalono na poziomie 9.020 zt

stownie: dziewiel tysiecy dwadziescia ztotych

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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Wartos$¢ rynkowa udziatu 2 czesci w prawie wlasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym 215 o
powierzchni 0,21 ha, wynosi:
Wen = 90.182 zt/m2 x 0,21 ha x 2

Wartoé¢ gruntu ustalono na poziomie 9.470 zt

stownie: dziewiel tysiecy czterysta siedemdziesigt ztotych

Warto$¢ rynkowa udziatu Y2 czesci w prawie wiasnosci rolnej czesci dziatki gruntu oznaczonej nr
ewidencyjnym 217/1 o powierzchni 0,4353 ha, wynosi:
Wen = 90.182 zt/m2 x 0,4353 ha x 2

Wartos$¢ gruntu ustalono na poziomie 19.630 zt

stownie: dziewietnascie tysiecy szeséset trzydziesci ztotych
taczna wartos¢ udziatu w dziatce nr 217/1 wynosi:
W = 140.180 zt + 19.630 zt

W = 159.810 zt

stownie: sto piecdziesigt dziewieé tysiecy osiemset dziesiec¢

7. ZESTAWIENIE OSZACOWANYCH WARTOSCI

Tabela 13
. . Oszacowana wartos¢ udziatu

L.p. Przedmiot szacowania 1 czedcl

1. dziatka nr 53 o powierzchni 0,06 ha 2.700 zt

2. dziatka nr 55 o powierzchni 0,12 ha 5.410 zt

3. dziatka nr 139 o powierzchni 0,04 ha 1.800 zt

4. dziatka nr 141 o powierzchni 0,63 ha 28.410 zt

5. dziatka nr 191 o powierzchni 0,04 ha 1.800 zt

6. dziatka nr 206 o powierzchni 0,14 ha 6.310 zt

7. dziatka nr 208 o powierzchni 0,2 ha 9.020 zt

8. dziatka zabudowana nr 212/1 o powierzchni 1.920 m?2 124.450 z4

9. dziatka nr 212/3 o powierzchni 2.902 m?2 203.400 zt
10. | dziatka nr 215 o powierzchni 0,21 ha 9.470 zt

11. | dziatka nr 217/1 o powierzchni 0,6353 ha 159.810 zt
12. | dziatka nr 217/3 o powierzchni 5.950 m?2 417.030 zt

Razem 969.610 zt

stownie: dziewielset szesédziesigt dziewiel tysiecy szescset dziesieé ztotych
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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
krétkim, 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
krotki, aby uzyskac¢ cene rynkowa.” - Krajowe Standardy Wyceny Podstawy Nr 2 Wartosci Inne Niz
Wartos¢ Rynkowa.

Przedmiotowy udziat w nieruchomosci moze by¢ przeznaczony do sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym, zatem nie beda spetnione warunki definicji wartosci rynkowej.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci, uwzgledniajac charakter i lokalizacje na rynku
lokalnym, warto$¢ wymuszong udziatu %> czesci dla sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym mozna

przyja¢ na poziomie 75% oszacowanej wartosci rynkowej, w mysl art. 965 kpc:

Tabela 14
: : Wartos$¢ udziatu dla
L.p. Przedmiot szacowania ) .
wymuszonej sprzedazy
1. dziatka nr 53 o powierzchni 0,06 ha 2.025 z¢
2. dziatka nr 55 o powierzchni 0,12 ha 4.060 zt
3. dziatka nr 139 o powierzchni 0,04 ha 1.350 zt
4. dziatka nr 141 o powierzchni 0,63 ha 21.310 zt
5. dziatka nr 191 o powierzchni 0,04 ha 1.350 zt
6. dziatka nr 206 o powierzchni 0,14 ha 4.730 zt
7. dziatka nr 208 o powierzchni 0,2 ha 6.765 zt
8. dziatka zabudowana nr 212/1 o powierzchni 1.920 m?2 93.340 zt
9. dziatka nr 212/3 o powierzchni 2.902 m?2 152.550 z¢
10. | dziatka nr 215 o powierzchni 0,21 ha 7.100 zt
11. | dziatka nr 217/1 o powierzchni 0,6353 ha 119.860 zt
12. | dziatka nr 217/3 o powierzchni 5.950 m?2 312.770 zt
razem 727.210 zt

stownie: siedemset dwadziescia siedem tysiecy dwiescie dziesiec¢ ztotych
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Elektronicznie
podpisany przez
Wojciech Mariusz
Burkacki

Data: 2025.10.19
11:06:33 +02'00'
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9. UWAGI I ZASTRZEZENIA

operat zawiera 46 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
A el Wojciech Mariusz
Burkacki
10. ZALACZNIKI Data: 2025.10.19
postanowienie o ogtoszeniu upadiosci; 11:06:49 +02'00"

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

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

polisa OC rzeczoznawcy majatkowego;

dokumentacja fotograficzna.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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Ministerstwo
. Sprawiedliwosci

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Obwieszczenie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci

METRYKA OBWIESZCZENIA

Numer obwieszczenia
Sygnatura postepowania

Data obwieszczenia

PODMIOT
Imie
Nazwisko
Miejsce zamieszkania

Rodzaj podmiotu

PESEL

TRESC OBWIESZCZENIA

20251007/00466
WA2M/GU/1363/2025
07.10.2025

Ewa

Oleszkin

Karolew, Polska / POLAND

Osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej

61021009223

Sad Rejonowy dla m.st.Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy, ul. Czerniakowska 100a, 00-454 Warszawa, obwieszcza, ze
postanowieniem z dnia 7 pazdziernika 2025 roku wydanym w sprawie o ogtoszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej
dziatalnosci gospodarczej, ktorg jest Ewa Oleszkin, PESEL 61021009223, sygnatura akt WA2M/GU/1363/2025, postanowit:

1. ogtosic¢ upadtosc¢ dtuznika, ktérym jest Ewa Oleszkin, PESEL 61021009223, miejsce zamieszkania: Karolew, adres Za Torami 1, 05-
205 Karolew, 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: 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: 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;

7. przyznac syndykowi, ktérego funkcje bedzie petni¢: Tomasz Szadkowski (numer licencji 1263) zaliczke na pokrycie kosztéw
postepowania w kwocie 3000,00 (trzy tysigce ztotych zero groszy) oraz zarzadzi¢ jej niezwtoczng wyptate tymczasowo ze
$rodkéw Skarbu Panstwa - Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie na rachunek bankowy syndyka o numerze: 89
1140 2004 0000 3802 7814 3735.

Sygnatura akt w korespondencji dla syndyka: WA2M/GUp-s/1501/2025.

Numer obwieszczenia: 20251007/00466
krz.ms.gov.pl
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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

16,17

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1.

Nr podstawy

wpisu

Numer dziatki 53 1,12,13,14

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewédztwo, powiat, gmina, Lp. 1 1 MAZOWIECKIE, WOLOMINISKI, KLEMBOW, KAROLEW

miejscowosc)

Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC ROLNA

lp.2. ‘ i Nr Podstawy
wpisu

Numer dziatki 55 1,12,13,14

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewédztwo, powiat, gmina, Lp. 1 1 MAZOWIECKIE, WOEOMINISKI, KLEMBOW, KAROLEW

miejscowosc)

Sposab korzystania NIERUCHOMOSC ROLNA

Lp.3. ‘ Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 139 1,12,13,14

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewédztwo, powiat, gmina, Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, WOLOMINISKI, KLEMBOW, KAROLEW

miejscowosc)

Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC ROLNA

Lp. 4. ‘ Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 141 1,12,13,14

Pofozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, WOLOMINSKI, KLEMBOW, KAROLEW

miejscowosc)

Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC ROLNA

Lp. 5. ‘ Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 191 1,12,13,14

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewédztwo, powiat, gmina, Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, WOLOMINISKI, KLEMBOW, KAROLEW

miejscowosc)

Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC ROLNA

Lp.6. ‘ i Nr Podstawy
wpisu

Numer dziatki 206 1,12,13,14

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewédztwo, powiat, gmina, Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, WOEOMINISKI, KLEMBOW, KAROLEW

miejscowosc)

Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC ROLNA

Lp.7. ‘ Nr podstawy
WpIsu

Numer dziatki 208 1,12,13,14

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewédztwo, powiat, gmina, Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, WOLOMINISKI, KLEMBOW, KAROLEW

miejscowosc)

Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC ROLNA

Lp. 8. ‘ Nr podstawy
wWpIisu

Numer dziatki 215 1,12,13,14

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, Lp. 1 1 MAZOWIECKIE, WOLOMIKISKI, KLEMBOW, KAROLEW

miejscowosc)

Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC ROLNA

Lp.o. ‘ Nr podstawy
WpIsu

Numer dziatki 212/1 1,12,13,14, 31

Identyfikator dziatki 143407 2.0002.212/1

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 143407_2.0002, KAROLEW

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewédztwo, powiat, gmina, Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, WOLOMINISKI, KLEMBOW, KAROLEW

miejscowosc)

Ulica ZA TORAMI 1

Sposoéb korzystania R - GRUNTY ORNE

Lp. 10. Nr podstawy
WpIsu

Numer dziatki 212/3 1,12,13,14

Identyfikator dziatki 143407 2.0002.212/3

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0002, KAROLEW

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, WOLOMIKISKI, KLEMBOW, KAROLEW

miejscowosc)

Sposéb korzystania

R - GRUNTY ORNE



http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=143407_2.0002.212/1
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=143407_2.0002.212/3

Lp. 11, Nr podstawy
wpisu
Numer dziatki 217/1 1,12,13,14
Identyfikator dziatki 143407 2.0002.217/1
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0002, KAROLEW
Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo, powia, gmind, Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, WOLOMIKISKI, KLEMBOW, KAROLEW
miejscowosc)
Sposéb korzystania £ - LEAKI TRWALE
Lp. 12. . Nr Podstawy
wpisu
Numer dziatki 217/3 1,12,13,14
Identyfikator dziatki 143407 2.0002.217/3
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0002, KAROLEW
Pq}gzenie {r,)umer porzqdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, WOLOMINSKI, KLEMBOW, KAROLEW
miejscowosc)
Sposéb korzystania R - GRUNTY ORNE
Nr podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci |3,4425 HA 16,17
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
1 OPIS | MAPA; 1
(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00002522/91/, 1991-09-09 00:00:00, 1992-01-10 00:00:00, NIE, 3, /00019645/
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)
12 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW | WYRYS Z MAPY EWIDENCY)JNEJ, 2016-06-23, STAROSTA WOLOMINSKI, WOLOMIN; 130-131
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WATW/00012161/16/001, 2016-06-23 15:16:40, 2016-07-07-11.51.15.039520, TAK, 124
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)
13 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW | WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ, 2016-06-23, STAROSTA WOEOMINSKI, WOLOMIN; 132-133
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1W/00012161/16/001, 2016-06-23 15:16:40, 2016-07-07-11.51.15.039520, TAK, 124
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)
14 DECYZJA O PODZIALE NIERUCHOMOSCI NR 6831.51.3.2015, 2016-04-20, WOJT GMINY KLEMBOW, KLEMBOW; 127-128
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1W/00012161/16/001, 2016-06-23 15:16:40, 2016-07-07-11.51.15.039520, TAK, 124
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)
16 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW | WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ, 2016-09-16, STAROSTA WOLOMINSKI, WOLOMIN; 28-29, WATW/00134992/0
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./WA1W/00018278/16/001, 2016-09-28 13:20:49, 2016-11-02-12.59.53.754488, NIE, 24-27, WATW/00134992/0
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)
17 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW | WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ, 2016-09-16, STAROSTA WOLOMINSKI, WOLOMIN; 30-31, WATW/00134992/0
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./WATW/00018278/16/001, 2016-09-28 13:20:49, 2016-11-02-12.59.53.754488, NIE, 24-27, WATW/00134992/0
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)
31 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2023-03-20, STAROSTA WOLOMINSKI, WOLOMIN; 270
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WATW/00008704/23/001, 2023-03-23 08:40:00, 2023-06-23-19.16.29.803428, TAK, 268
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)



http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=143407_2.0002.217/1
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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 - WEASNOSC
Wiasciciele
Lp.1. Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 2,4
udziatu/rodzaj wspdlnosci) Lp-1. 1 214 B
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki) EWA URSZULA OLESZKIN, STEFAN, HALINA
lp.2. N Nr Podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 5
) PR Lp. 1. 2 1/4
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) ROBERT OLESZKIN, WOJCIECH, EWA, 78103006074
Lp. 3. Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 5
udziatu/rodzaj wspdlnosci) Lp-1. 3 1/4 B
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) MONIKA WYSOCKA, WOJCIECH, EWA, 79110405140
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
2 UMOWA SPRZEDAZY, 13499/01, 2001-09-14, MAJOR, WOLOMIN; 6-9
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./A/00007914/01/, 2001-09-19 00:00:00, 2003-02-24 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
4 UMOWA SPRZEDAZY, 13499/01, 2001-09-14, ELZBIETA MAJOR, WOLOMIN; 6-9
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1W/00011324/15/001, 2015-06-29 13:45:00, 2015-09-11-15.53.14.866949, NIE, 46-49
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)
5 AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, 24060/2011, 2011-05-16, ANNA KROCZEK, WOLOMIN; 148-149, WATW/00065890/0
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer
ksiegi wieczystej)
DZ. KW./WATW/00011324/15/001, 2015-06-29 13:45:00, 2015-09-11-15.53.14.866949, NIE, 46-49
(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 III Dziat IV |

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C./ KOMO / 44171/ 16 - 2016-10-13, 10:50:39

2. DZ. KW. / WA1TW / 35017 / 25 / 1 - 2025-10-10, 13:25:58 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

lp.1. ‘ Nr podstawy
wpisu

Numer wpisu 3 7,8, 24,26,27,

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE 30

Tres¢ wpisu

UJAWNIA SIE WSZCZECIE EGZEKUC)I Z UDZIALU 1/4 WE WSPOEWEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI, OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA, PRZYSEUGUJACEGO
MONICE WYSOCKIE] ORAZ Z UDZIALU 1/4 WE WSPOEWEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI, OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA, PRZYSEUGUJACEGO
ROBERTOWI OLESZKIN, W SPRAWIE O SYGN. KM 3585/15, PROWADZONE] NA
PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO, KTORY STANOWI: POSTANOWIENIE
SADU REJONOWEGO W WOLOMINIE Z DNIA 19 MARCA 2015 ROKU, SYGN. AKT |
CO 595/15, ZAOPATRZONE W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 1 KWIETNIA
2015 ROKU, POSTANOWIENIE SADU REJONOWEGO W WOLOMINIE Z DNIA 21
CZERWCA 2013 ROKU, SYGN. AKT | CO 3016/13, ZAOPATRZONE W KLAUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA 9 LIPCA 2013 ROKU ORAZ NAKAZ ZAPLATY W
POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM SADU REJONOWEGO W WOLOMINIE Z DNIA
13 WRZESNIA 2010 ROKU, SYGN. AKT | NC 4367/10, ZAOPATRZONY W KLAUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA 1 KWIETNIA 2015 ROKU

UJAWNIA SIE PRZYLACZENIE DO EGZEKUC)I Z UDZIALU 1/4 WE
WSPOLWEASNOSCI NIERUCHOMOSCI, PRZYSEUGUJACEGO ROBERTOWI
OLESZKIN, WIERZYCIELA - PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY Z SIEDZIBA WE WROCELAWIU, W SPRAWIE O
SYGN. KM 2534720, PROWADZONE] NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO -
NAKAZU ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM SADU REJONOWEGO W
WOLOMINIE Z DNIA 31 STYCZNIA 2017 ROKU, SYGN. AKT | NC 3269/16,
ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 18 STYCZNIA 2018
ROKU

Rodzaj zmiany

Lp. 1.

ZMIENIONO POLE 3.4.1.2.

ZMIANA DOTYCZY UJAWNIENIA CZESCIOWEGO WYKRESLENIA WPISU SPOD NR 3 -
WOBEC ZAKONCZENIA POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO W SPRAWIE O SYGN.
AKT KM 762/16.

Lp. 2.

ZMIENIONO POLE 3.4.1.2.

ZMIANA DOTYCZY UJAWNIENIA CZESCIOWEGO WYKRESLENIA WPISU SPOD NR 3 -
WOBEC ZAKONCZENIA POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO W SPRAWIE O SYGN.
AKT KM 3627/13.

Lp. 3.

ZMIENIONO WPIS W POLU 3.4.1.2 WOBEC PRZYtACZENIA SIE DO EGZEKUCJI
WIERZYCIELA W SPRAWIE O SYGN. KM 2534/20

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg

Lp. 1.

prawng (nazwa, siedziba)

ASEKURACJA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, SOPOT

Lp. 2.

Nr podstawy
wpisu

Numer wpisu

4

11

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

UJAWNIA SIE WSZCZECIE EGZEKUC)I Z UDZIAEU 2/4 WE WSPOEWEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI, OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA, PRZYSLUGUJACEGO
EWIE OLESZKIN, W SPRAWIE O SYGN. KM 3627/13, PROWADZONE| NA
PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO, KTORY STANOWI: NAKAZ ZAPLATY W
POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM SADU REJONOWEGO W WOLOMINIE Z DNIA 6
LIPCA 2010 ROKU, SYGN. AKT I NC 1180/10, ZAOPATRZONY W KLAUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA 6 SIERPNIA 2013 ROKU ORAZ POSTANOWIENIE SADU
REJONOWEGO W WOLOMINIE Z DNIA 31 LIPCA 2013 ROKU, SYGN. AKT | CO
3015/13, ZAOPATRZONE W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 6 SIERPNIA 2013
ROKU

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg

Lp. 1.

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

ASEKURACJA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, SOPOT,

19012913700000

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy

wpisu

7 WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 3585/15, 2015-11-20, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W WOLOMINIE PAWEL BUKSZEWICZ; 94
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1W/00020398/15/001, 2015-11-20 13:40:56, 2016-01-15-10.59.52.207119, NIE, 82-85
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

8 WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 3585/15, 2015-11-20, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W WOLOMINIE PAWEL BUKSZEWICZ; 88
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potoZenie dokumentu - numer karty akt)




- 1

DZ. KW./WA1W/00020398/15/001, 2015-11-20 13:40:56, 2016-01-15-10.59.52.207119, NIE, 82-85
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 3627/13, 2016-01-04, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W WOLOMINIE PAWEE BUKSZEWICZ; 102
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WATW/00000166/16/001, 2016-01-07 13:52:57, 2016-01-26-10.15.54.236905, NIE, 98-100, 105-107

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

24

POSTANOWIENIE KOMORNIKA, KM 762/16, 2017-11-13, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W WOLOMINIE PAWEL BUKSZEWICZ; 186
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WATW/00029011/17/001, 2017-12-27 15:02:00, 2018-07-16-12.15.54.396701, NIE, 180-181

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

26

WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 3585/15, 2015-11-20, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W WOLOMINIE PAWEL BUKSZEWICZ; 88
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1W/00001406/18/001, 2018-01-25 09:37:00, 2018-07-16-15.17.27.086142, NIE, 197-199

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

27

POSTANOWIENIE KOMORNIKA, KM 3627/13, 2017-11-13, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W WOLOMINIE PAWEL BUKSZEWICZ; 205
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1W/00001406/18/001, 2018-01-25 09:37:00, 2018-07-16-15.17.27.086142, NIE, 197-199

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

30

WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 2534/20, 2021-07-07, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W WOLOMINIE ARTUR KROLASIK; 258
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WATW/00021146/21/001, 2021-07-07 12:52:00, 2021-11-25-12.26.02.765851, NIE, 254-255

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




Dziat I-O

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

DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp.1. Nr Podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 1 29

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 75426,00 (SIEDEMDZIESIAT PIEC TYSIECY CZTERYSTA DWADZIESCIA SZESC) Zt

Udziat (numer udziatu w prawie) Lp. 1. 1

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/ Lp. 1. 1 NALEZNOSCI STWIERDZONE TYTULEM WYKONAWCZYM

wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg

ASEKURACJA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, SOPOT,

prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS) Lp-1 190129137, 0000014560
lp.2. Nr podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 2 32,33,34
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA tACZNA
Suma (stownie), waluta 171214,00 (STO SIEDEMDZIESIAT JEDEN TYSIECY DWIESCIE CZTERNASCIE) Zt.
Udziat (numer udziatu w prawie) Lp. 1. 1

Lp. 2. 2

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc)

WIERZYTELNOSCI STWIERDZONE TYTULEM WYKONAWCZYM,
Lp. 1. 1 OBEJMUJACE NALEZNOSC GEOWNA WRAZ Z ODSETKAMI ORAZ
KOSZTAMI PROCESU

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nhazwa, siedziba, REGON, KRS)

ASEKURACJA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, SOPOT,

Lp-1. 190129137, 0000149560

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu
29 TYTUL WYKONAWCZY - NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM, | NC 4370/10, 2010-09-13, SAD REJONOWY W WOLOMINIE WYDZIAL | CYWILNY,
WOLOMIN; 238-240
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WATW/00015354/20/001, 2020-06-30 08:00:00, 2020-11-04-13.22.05.510005, NIE, 231-234
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)
32 NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM, | NC 1180/10, 2010-07-06, SAD REJONOWY W WOLOMNIE | WYDZIAE CYWILNY, WOLOMIN; 280
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1W/00020458/23/001, 2023-07-28 11:30:00, 2024-02-13-11.36.02.954442, NIE, 276-279
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)
33 POSTANOWIENIE O NADANIU KLAUZULI WYKONALNOSCI WSKUTEK PRZEJSCIA UPRAWNIEN NA INNA OSOBE, | CO 3015/13, 2013-07-31, SAD REJONOWY W
WOLOMNIE | WYDZIAE CYWILNY, WOLOMIN; 281
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WATW/00020458/23/001, 2023-07-28 11:30:00, 2024-02-13-11.36.02.954442, NIE, 276-279
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)
34 POSTANOWIENIE O WYDANIU DALSZEGO TYTULU WYKONAWCZEGO, | CO 3015/13, 2019-09-09, SAD REJONOWY W WOLOMNIE | WYDZIAE CYWILNY, WOLOMIN;

282

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1W/00020458/23/001, 2023-07-28 11:30:00, 2024-02-13-11.36.02.954442, NIE, 276-279

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




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 . 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 Z wup. Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie
T el WICEPREZES;

Pouczenie

Od powyiszej decyzji przystuguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,
ktore mozna wnie$¢é w terminie 14 od dnia doreczenia decyzji, za poSrednictwem 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.

e -

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

Jacelt.abuda /
e /

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

/ var g /
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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

idi iExpert.pl spotka Akcyjna
Lidia chalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
. F 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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