OPERAT SZACUNKOWY
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stanowiaca dzialtki nr 1272, 1304
potozona w Mogielnicy
powiat grojecki

podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny sredniej
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Rzeczoznawca majatkowy:
Piotr Stawinski nr uprawnien 7492
Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Radomiu



Operat szacunkowy — dziatka nr 1272, 1304, 05-640 Mogielnica

Krotki opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa,
niezabudowana oznaczona jako dziatki nr:

- 1272 o powierzchni 0,1445 ha,

- 1304 o powierzchni 0,5773 ha,

potozona w Mogielnicy. Laczna powierzchnia dziatek
wynosi 0,7218 ha.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad
Rejonowy w Grojcu, V Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg o numerze KW
RA1G/00046588/3.

Brak informacji dotyczacych ubezpieczenia
nieruchomosci.
Nieruchomo$§é w posiadaniu Pana Jana Lukowskiego.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa
wlasnosci nieruchomosci dla potrzeb postepowania
upadlosciowego Pana Jana YLukowskiego, zgodnie ze
zleceniem 2z dnia 11.02.2026r. wystawionym przez
Syndyka Pana Tomasza Szadkowskiego.

Oszacowana
wartosé
rynkowa

Wartos¢ rynkowa calej nieruchomos$ci wynosi:

541 000,00 z1
Stownie: piecset czterdziesci jeden tysiecy ztotych

Wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci wynosi:

405 750,00 zi
Stownie: czterysta piec tysiecy siedemset piecdziesiat
zlotych

Data
sporzadzenia
operatu

06 kwietnia 2026 roku

Autor
opracowania

Piotr Stawinski
Rzeczoznawca Majatkowy nr uprawnien: 7492
Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Radomiu

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 2




Operat szacunkowy — dziatka nr 1272, 1304, 05-640 Mogielnica

Spis tresci

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY ....cututtitititutuieterucaceiesccscesestscscssescssscsssssssscsssscsssssssssssscsssssssnes 4
1.1 PrZedIMiOl WY CEILY «..ueuuneintinettetteat ettt ettt e et et et ettt e et eeteauean e ean e taaetnneeneaneaneraeeraearaeareaneeeneeanne 4
1.2 Zakres i UwarUnKoOWania WYCEILY ......ccuuiiuniiuiiiiii ittt ettt ettt e e e et e e e e e eaneeaaas 4
2. CEL WYCENY ...iutuiuiuitiituruteitiirertiecetesassssssssesssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssasssss 4
3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO ....ccccctitueuieenrncacenenrncacasecesscscescnsscsncs 4
1T IR oo Yo K<Y =004 A (o) s o P=1 6 o (=T PPN 4
3.2, POASTAWY PIAWILE .. cvuiiiiiiiiiii ittt ettt et ettt et et et et et e e e e e e e e e et e et et eaneenaeenaaas )
CIRC TN o Yo KSY =004 a8 s 0 1o oy 4 M0 ) {074 o LU PPN )
3.4. Zrodla danych 0 NIETUCHOIMIOSCE ....uuuvvviiiiiieeeeiieiiiiitieeeeeeeeeiitteeeeeeeeseeiatbaeeeeeeeeessnansseeeeaeessennnsssneens 6
4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI..........ccorumirumminnennnnensnnensnnenns 6
5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY (na dziern 04.03.20267.) .......ccccceuveriurenrenincenrenencenrecencencans 7
5.1. Okreslenie stanu prawnego NiErUCROMOSCI ... .uuiuuiiiiiiiiii e 7
5.2. Informacje na temat nieruchomosci ujawnione w Ewidencji Gruntéw i Budynkow — Katastrze

A B g BT s T} o Lo} o3 B T P TR T PP PPTPTOPRUPIRt 18
5.3. Lokalizacja, opis stanu otoczenia nieruchomosci, wielko§¢, charakter, i stopien zurbanizowania 22
5.4. Opis stanu techniczno - uzytkowego i wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej........ 23
5.5. Opis StanUu zagOSPOAATOWATIIIA. .....utiuniitein ettt et et e et e et et et e et ean e ean e ean et eeneenenns 26
6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM i INNYCH PLANACH................ 28
7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU.....ccocttitiiuruieiiirreraieitnrerectiesesasscessssscsssssssasssssssssssses 30
7.1. Rodzaj i obszar rynku, okres badania CeMN. .......o.viiiiiiiiiiiiiii e 30
7.2. Stan i stopieni rozwoju rynku w odniesieniu do rodzaju nieruchomosci stanowiacej przedmiot

A o1l 0 PP PPN 30
8. PRZEDSTAWIENIE I UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY.. 32
9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEUJ ....cccuuuurrieeereesecsssssnneeeeessssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssss 33
9.1. Okreslenie poprawki ze wzgledu na trend CZASOWY ......ccuuiiuiiiiiiiiiiiiiiii et 33
9.2. Okreslenie wag cech rynkowych i iCh 0CeNa .......ccuuviiiiiiiiiiiiiiiiiii e 33
9.3. Charakterystyka nieruchomosci porownawczych o cenie min. i cenie max.....c...ccoeeeveieinneennennnenn. 35
9.4. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci, wyeksponowanie jej cech rynkowych oraz cech
rynkowych nieruchomosci, 0 Cenie Min. 1 MIAK. .....viuuiiiiiiiiii e eaaee 36
9.5. Okreslenie ceny transakcyjnej Sredniej (Cgsr) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy ................ 36
9.6. Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow KorygujacyCh ....c.oeuviuiiiiiiiiiiiiiiiee e 36
9.7. Okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspotczynnikéw korygujacych tych cech...... 37
9.8.0kreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomoscl ...v.veevieviniiiiiiiiiiiiiiirierceeeans 38
10.ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU....ccccitttituruttieireraraceitnresacssssesacssesssscssssssssssssssssssssss 39
10.1. Rodzaj i obszar rynku, okres badania CEeM. .......iuiiuiiuiiiiiiiiie ettt e e e et e enens 39
10.2. Stan i stopien rozwoju rynku w odniesieniu do rodzaju nieruchomosci stanowiacej przedmiot

AT o1l 0 PP PR PN 39
11.PRZEDSTAWIENIE I UZASADNIIE WYBORU PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY ..... 41
12. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEU.......cccceeiitrinneinieintieinsienssnenseesnsessessssessssessssessssessses 42
12.1. Okreslenie poprawki ze wzgledu Nna trend CZASOWY ....c.oeuviuiiuiiiiiiiiiiiiniieeeeeee et et e e eneneens 42
12.2. Okreslenie wag cech rynkowych i iCh 0Cena .......cc.cviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 42
12.3. Charakterystyka nieruchomosci porownawczych o cenie min. i cenie maxX.........cccoceveenvereeneennee. 44
12.4.Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci, wyeksponowanie jej cech rynkowych oraz
cech rynkowych nieruchomosSci 0 CENie MIN. 1 MAK. ceuiuitiiniinriririe ettt eie e e e et eneeneenenns 45
12.5. Okreslenie ceny transakcyjnej Sredniej (Cgsr) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy .............. 45
12.6. Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow KorygujacyCh ...c.oeuvieiiiiiiiiiiiiiiieeeree e 45
12.7. Okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspotczynnikow korygujacych tych cech....46
12.8. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci ........eeeveeiiiiiiiniiiiiiiiiiinennnee. 47
12.9. Okreslenie wartosci rynkowej nasadzen znajdujacych sie na czesci dziatki nr 1304.................... 48
13. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CALEJ NIERUCHOMOSC .........ccooeerrrrnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnns 50
13.1. Okreslenie wartosci likwidacyjnej calej nieruchomoSCi.......c.veuiieiiiiiiiiiiiiiiiir e, 51
14. WYNIK KONCOWY ...cceteiiereieerrrrnnereeeeessssesssssnsseesesssssssssssnssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssassssssssss 51
15. KLAUZULE I OGRANICZENIA .....cccitituititiireruieteterectiesteresassssesessssssssesasssssssssssssssssassssssssasnsss 52
16. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA.....ccccitttttrtieteterectsecesasscsstssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 52
17. ZALACZNIKI ......cccuiuieniiuinieiireruitietteresacsssetesassssstessesssssesssssssssssssssssssesssssssssssssssssssassssssssssnsss 52

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 3



Operat szacunkowy — dziatka nr 1272, 1304, 05-640 Mogielnica

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

1.1.1. Rodzaj wycenianej nieruchomosci
Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana.

1.1.2. Polozenie — adres nieruchomosci

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa, skladajaca sie z dwoch dzialek
ewidencyjnych nr 1272 i 1304 potozona w Mogielnicy, powiat grojecki, wojewodztwo
mazowieckie.

1.1.3. Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntéw i budynkow (katastru
nieruchomosci)

Dzialki, o ktorych mowa w punkcie 1.1.2, usytuowane sa w obrebie ewidencyjnym
0001 Mogielnica, jednostka ewidencyjna 140607_4 Mogielnica - miasto, powiat
grojecki, wojewodztwo mazowieckie.

1.1.4. Oznaczenie nieruchomosci wg stanu prawnego (ksiag wieczystych)
Dla niezabudowanej nieruchomosci gruntowej prowadzona jest ksiega wieczysta
nr RA1G/00046588/3 przez Sad Rejonowy w Grojcu, V Wydziat Ksiag Wieczystych.

1.2 Zakres i uwarunkowania wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej niezabudowane;j
nieruchomosci gruntowe;j.

2.CEL WYCENY
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
dla potrzeb postepowania upadlosciowego Pana Jana Lukowskiego, zgodnie ze
zleceniem z dnia 11.02.2026r. wystawionym przez Syndyka Pana Tomasza
Szadkowskiego.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawy formalne
Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie z dnia 11.02.2026r.
wystawione przez Syndyka Pana Tomasza Szadkowskiego.
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3.2. Podstawy prawne

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

eUstawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami

(t.j. Dz.U. 2024 poz. 1145);

eUstawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U. 2022 poz. 503 ze zm.);

eUstawa z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo Budowlane (t.j. Dz.U. 2021 poz. 2351
ze zm.);

*Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021r.
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (t.j. Dz.U. 2024 poz. 219);

eUstawa z 17 listopada 1964r. Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2024 poz.
1568 ze zm.);

eUstawa z dnia 11 kwietnia 2003r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. 2022
poz. 2569);

eUstawa z dnia 14 kwietnia 2016r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (t.j.
Dz.U. 2025 poz. 559,

*Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 10 grudnia 2001r. w sprawie zaliczenia
gmin oraz miast do jednego z czterech okregow podatkowych (Dz. U. 2001 Nr 143
poz. 1614).

3.3. Podstawy merytoryczne
- Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych:

J Nota Interpretacyjna - ,Zastosowanie podejScia poréwnawczego

w wycenie nieruchomosci”

- Literatura:

. »Szacowanie nieruchomosci” J.Dydenko,3 wydanie, Wyd. Wolters Kluwer

2015r.

. sWycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu poréwnawczym'"
M.Prystupa Wyd. PFSRZM 2014r.

. slle jest warta nieruchomosc¢” E.Maczynska, M.Prystupa, K.Rygiel, Poltext
Warszawa 2004r.

] »sNieruchomosci — Zagadnienia Prawne”, H.Kisielowska Wydanie II zmienione,
Wydawnictwo Prawnicze LEXISNEXIS, Warszawa 2004r.

] ,aospodarka Nieruchomosciami” R.Cymerman, G.Jesiotr, M.Jesiotr -

Politechnika Koszalinska, Koszalin 2008r.
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3.4. Zrédla danych o nieruchomosci

-Badanie ksiegi wieczystej nr RA1G/00046588/3 w dniu 12.03.2026r. w Sadzie
Rejonowym w Grojcu, oraz na podstawie Elektronicznych Ksiag Wieczystych
https://ekw.ms.gov.pl/,

-Akt notarialny Rep. A nr 2237/2023,

-Informacje o lokalnym rynku nieruchomosci pozyskane w biurach posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami oraz od rzeczoznawcow majatkowych dziatajacych
na terenie powiatu grojeckiego,

-Fragment mapy ewidencyjnej oraz dane z Ewidencji Gruntow i Budynkow,
-Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci w dniu 04.03.2026r. (protokét z ogledzin
nieruchomosci stanowi zalqcznik),

-Wizja lokalna nieruchomosci szacowanej oraz nieruchomosci przyjetych
do porownan w procesie wyceny,

-Uchwata XLII/333/2006 z dnia 2006-07-21 - Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Mogielnica z fragmentami obszaru sotectw: I1zabelin — Gorki
i Miechowice w gminie Mogielnica,

-Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
i niezabudowanych uzyskane 2z Wydzialu Geodezji, Kartografii, Katastru
i Nieruchomosci, Starostwa Powiatowego w Grojcu, ul. Pilsudskiego 59, 05-600
Grojec,

-Informacje uzyskane od Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
1. Data sporzadzenia wyceny

- 06.04.2026r.

2. Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny
- 04.03.2026r.

3. Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny

- 04.03.2026r.

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci

- 04.03.2026r.
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5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY (na dzienn 04.03.2026r.)

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny niezabudowanej nieruchomosci gruntowej okreslono na podstawie
badania ksiegi wieczystej nr RA1G /00046588 /3 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Grojcu, V Wydzial Ksiag Wieczystych. W dniu badania KW ujawniono
nastepujace wpisy i wzmianki:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki

Potozenie (numer porzqdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc)

DZIARN OWSKA

IDZIALKA GRUNTU i

Sposéb korzystania

Lp. 2.

‘ Numer dziatki

Identyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0001 MOGIELNICA

.I MAZOWIECKIE, GROJECKI, MOGIELNICA, MOGIELNICA

Potozenie (numer porzqdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc)

Sposéb korzystania PS PASTWISKA TRWALE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej RATG /00097263 / 1, 0,5773 HA

odfgczono dziatke, obszar)
Nr
podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci 0,7218 HA

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
BRAK WPISOW

W dziale I-SP — Spis praw zwiazanych z wlasnoscia — brak wpisow.
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DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele
Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu
_—
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 1/1 --15
wspélnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)

JAN KONSTANTY LtUKOWSKI, WEADYSEAW, CZESEAWA,
56042907658

Podstawa nabycia:
-UMOWY DAROWIZN, 2237/2023, 2023-12-16.

Wilasnosc¢ wycenianej nieruchomosci w udziale 1/1 przystuguje:
-JAN KONSTANTY LUKOWSKI.

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. | DZ. KW. / RA1G / 2517 / 26 / 1 - 2026-02-12, 14:04:16 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

BRAK WPISOW

W dziale III - Prawa, roszczenia i ograniczenia — brak wpisow.

Uwagalll
W dziale Il — Prawa, roszczenia i ograniczenia zamieszczono wzmianke dotyczaca
wpisu ogloszenia upadlosci.

DZIAL IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

1141000,00 (JEDEN MILION STO CZTERDZIESCI JEDEN
TYSIECY )ZL
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Suma (stownie), waluta

ZWROT POZYCZI, WSZELKIE NALEZNOSCI
PIENIEZNE WYNIKAJACE Z UMOWY POZYCZKI
WRAZ Z ODSETKAMI, ODSETKAMI ZA
OPOZNIENIE, OPLATA WINDYKACYJNA, KOSZTAMI
UBEZPIECZENIA NIERUCHOMOSCI ORAZ
KOSZTAMI OBStUGI PRAWNEJ, W TYM KOSZTAMI
POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO, UMOWA
ZMIENIAJACA TRESC HIPOTEKI UMOWNE]
EACZNE] UMOWY POZYCZKI FIRMOWE]

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc¢, stosunek prawny)
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HIPOTECZNE) NR 02/12/2023 Z DNIA 21.12.2023
ROKU

Ksiega wspodtobcigzona |fLp. 1. INr ksiegi wieczystej I RA1G /00042564 /1
INr hipoteki “1

INr ksiegi wieczystej "RA1 G /00028639 /4

INr hipoteki II

| ||Nr ksiegi wieczystej i RA1G / 00046590/ 0

Lp. 2.

Nr hlpotekl

Wierzyciel hipoteczny

LEND TREE SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 520244797,
0000928256

organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa,
siedziba, REGON, KRS)

Lp. 1.

Inna osoba prawna lub jednostka I

Podstawg wpisu w dziale IV Hipoteka jest:
-UMOWA ZMIENIAJACA TRESC HIPOTEKI UMOWNEJ LACZNEJ, 4173/2023,
2023-12-28.

Zrédto: MS- EKW

Stosownie do art. 313 ust. 2 i 3 Ustawy z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe
(Dz. U. 2024 poz. 794 z p6zn. zm.) — cyt.

2. ,Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw 1 roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten
Sposoéb, lecz zgtoszonych syndykowi w terminie okreslonym w art. 51 postanowienie
o ogloszeniu upadtosci ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obciqgzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilq zawarcia umowy
sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek sprzedazy,
jest prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obcigzonej. Podstawaq wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostaja w mocy bez potrgcania ich wartosSci z ceny nabycia stuzebnosé drogi
koniecznej, stuzebnos$é przesytu oraz stuzebnosé ustanowiona w zwiqgzku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzqgdzenia.
Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im
pierwszenistwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos$é nie jest
hipotekami obcigzona albo jezeli wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje
petlne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartosé tych
praw bedzie zaliczona na cene nabycia.
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Akt Notarialny Rep. A nr 2237/2023

zda notar.pl
REGON 520238377

UM A numer 2237 /2023

AKT NOTARIALNY

nia szesnastego grudnia roku dwa tysigce dwudziestego trzeciego (16.12.2023r.)
mng Stawomirem Gwiazda — notariuszem w Tarczynie, w prowadzonej przeze mnie

Jarii N otarialnej w Tarczynie przy ulicy Komornickiej 11 lok. 2, stawili sig:----------"""

1. Andrzej Wiadysltaw Lukowski, syn Jana i Jadwigi, zonaty, wedtug
o$wiadczenia zamieszkaly w Warszawie (02-797) przy ulicy Klimczaka
numer 22D m. 13 (dowéd osobisty serii DCU numer 995569 z terminem
waznosci do dnia 03 sierpnia 2031 roku, PESEL: 80083104893),----------~

2. Michat Jan Eukowski, syn Jana i Jadwigi, zonaty, wedlug o$wiadczenia
zamieszkaly w Warszawie (02-393) przy ulicy Wiodarzewskiej numer
83 m. 130 (dow6d osobisty serii CHX numer 164140 z terminem
waznosci do dnia 05 listopada 2028 roku, PESEL: 82061705395),-----—

zwani w dalszej czgsci aktu Darczyricami oraz:
3. ich ojciec, Jan Konstanty Lukowski, syn Wk
wedlug o$wiadczenia zamieszkaty w Mog
Dziarnowskiej numer 71 (dowéd osobist
terminem waznosci do dnia 30 czerwca 2027
zwany w dalszej czgsci aktu Obdarowanym

4. Jadwiga Teresa Lukowska, corka J
oéwiadczenia zamieszkaly w Mogielnicy (02
numer 67/69 (dowod osobisty serii DFV
waznosci do dnia 27 lutego 2033 roku, PES

Tozsamos¢ stawajacych oraz stopien pok
Lukowskiego i Jana Konstantego Lukowskiego oraz
Konstantego Eukowskiego notariusz stwierdzil n
osobistych, powotanych wyzej, zas stany cywilne naj
Stawajacy oswiadczaja, ze W stosunku do ni
rozdziale 5 ustawy o dowodach osobistych (tj. Dz. ’
czego okazane przez nich dowody osobiste 3 Wz

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492
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Operat szacunkowy — dziatka nr 1272, 1304, 05-640 Mogielnica

[PESEL: 56042907658] i Jadwigi

56100706548], polegajaca na pr
przeniesiono z urzedu po odlgczeniu Z

prawie k

ewidencyjny 1304 i przylaczeniu jej do ni

"""" tach 0‘,’ ogielnica- .W i!"‘it\ie M “ : 7"1?
odwindczad: 2e ugc.'ciclami w udz :1 pol r_!cJ "Nm stanoWi*}CCJ dziatki gry, dlp“;&‘}] a;s,l‘av
1 sg wspOIWIaSH ni h 7 |eckl4 b ¢ dwa) i 1304 (jeden 4, A go R
2 .c"hUdOwnncj j 4 emdz]CSlq ies 1 ~ ty% qlz 1 n
nich. ni gréjeckim, w WO s wiedcie ysiecy dwiescie osi ! e 4
N';‘,::::, 1272 (jeden tys::w”ls m2 (sGr ‘;'c"u v Wydzial Ksiag W‘eczmych ‘;.,Q o u > i
= : m obs S w.Grojel iR T ' % o
crery) © WoED L brej SadREIOCL o e \"’Mz, /\,c“ ]
wadraloWyCl - er RAIG0004 . w nie M, o o
. jeczysta nume . stej wpis \ A wxe
ksiege WiecZ oWyZSZE] Ksiggi WieeZY . ko wspotwlasciciele i 595461
2/ wdziale I-Sp p oo wieczyste] J i M 9 ’]AI oI\
1o I pOWYZSZE] ksigg! . Wiadystaw Lukowski, syn Jana_” 50
3w dzale i g;gci wpisani $2 Andrzei kowski, syn Jana i Jadwig g e
W,VHOSZQC)’C" po Mlchal Jan u " s L a :
[PESEL: 80083104893] 0182 "7 | oo » b
82061705395}~ = . isana jest dozywotnia i ni. . "
. 1 cieoi wieczyste] WP . v
4/  w dziale III powyzsz€] ksiggl S;ntego Lukowskiego, syna Wladyshw::%\ p «\zS:m
stuzebno$é osobista na rzecz Jana Kon orki e . Cze A 4

Teresy Lukowskiej, : .
orzystania Z calej podarowanej

ksiegi wieczystej numer

niejszej ksiggi wieczystej,--------- —

nj
RA1G/97263/1 dem . wﬁ

w dziale IV powyzszej ksiggi wieczystej WPISOW Ni€ Ma,==========zcee —
6/  ksiega wieczysta numer RA1G/00046588/3 nie zawiera zadnych wzmianek 9
7/ przyslugujgce im udzialy we wlasnosci opisanej wyzej nieruchomosci nabyl

nastgpujacy sposéb:

5/

Sl

udzialy wynoszce po 1/2 (jedna druga) czgsci we wlasnosci dziatki gruntu nupe
1304 (jeden tysiac trzysta cztery), nabyli na podstawie umowy darowizny, dokumentowan)
aktem notarialnym sporzadzonym w dniu 21 marca 2023 roku przez Dariusza Marcina

Steff'mczyka ~notariusza w Nowym Miescie nad Pilica, za Repertorium A numer 25812023
Wypis ktérego okazano przy niniejszym akcie, :

udzialy wynos j i

1272 (jeden Ity}'s‘::; d‘:?ecs'eciiosile/jer(r'ledna ooy s
dokumentowanej aktem notarial
Dariusza Marcina Stefariczyka —

Dumer 3101/2023, Wypis ktérego

dziesigt dwa), nabyli na podstawie umowy darowizny,
WM sporzadzonym w dniu 05 kwietnia 2023 roku przez
notariusza w Nowym Miescie nad Pilica, za Repertorium A

niniejszym akeie,

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492
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2.7
tu dar“WiZny . nd"!‘ W..

: s dy,
pie nalezy sie, Repergy 1wy
s orj - &
nie. wydane  ATOWizy Olhieni, - 23815 e
W dniy Pty Podagg, - oday
ego Warszawg Umyn g“‘dnia 20 lerdy, LT ‘\‘-h >
3 Kazgre PO g, KW |

Gw
,‘ytulu darO\inny, 2R (Znﬂk Spra .'Qkh z
m nie nalezy sie, bo

s pO“wi U na " bw
wego Warszawa — Ul'Syn - (?“dllla 2023 Crdza ok% awie any. 8 ustaury

Toky z Przy ﬂin'\e') I
. < . T SZym  ake;
w dacie nabycia ; 1433 AZnienia N, < e,
: FG Y przys*“g\uqcego 8 SPM'%5427427_Ru\“h Ukind e romoterte
shomosci byl Zonaty, przy v MU udgign, 2023y
: rozdzielnosci majatkowej i W jego Malzegry, Ve Wlasnogei o  weydziohs

) o R ie . 3 ) Wye)
senskicj, dokumentowgmej akteme?i::]l’ “S‘EHOW'\ony rp‘:;‘:ywﬂ! i nadal obow\m; \

falnym tawie umowy ma; ’
przez Wiadystawa Lewa“dOWski Spoy : jatkowe)
5074/2021 cmmemee R0 Notariuggy Vj:\m:v?::“z‘: SR 0L |
a P T Repertorium A - ~ecdae,
- Michat Jap Lukowsk; o$wiadcza, 2
e

z tytulu darowizny, za R .

wizntillie nalezy sig, bo mtosm: 30&;‘?‘:; ;ﬁ;lz‘?n podatek. od spadkéw i E——
pod atku od spadkéw i darowizn, ¢ POtiert okmn: Podslaw.\e‘afn hm ioskodal
gwiadczenie, wydane w dniu 08 grudnia 2023 roky z upowam'\‘:?; N“:zm Urzedn SN
arbowego Warszawa — Ursynéw (znak sprawy: 1438-SPM.4054.2763.2023) =

/7 tytulu darowizny, za Repertorium A mumer 31012023 podatek od spadkéw i
rowizn nie nalezy si¢, bo zastosowano zwolnienie od podatku na podstawie art, 4a ustawy .
et o spadkéw i darowizn, co potwierdza okazane przy ninicjszym ke, |
Jaéwiadczenie, wydane w dniu 08 grudnia 2023 roku z upowaznienia Naczelnika U_m‘d_‘j
Sarbowego Warszawa — Ursynow (znak sprawy: 1438-SPM4054.27642023), ==
udzialu we wlasnoscl opisane) wyz.eg
nabycia przystuguiacy ™t udzial

isty, 7a$ umow majatkowych

———

i i tugujacego mu
3/ w dacie nabycia Pprzys :
nieruchomoséci byl zonaty, jednakze ze .w.zglqdu m sposdb
we wihasnosci nieruchomosci stanowl Jego m‘:J e e e
malzenskich rozszerzajacych wspOInos¢ ustawo q
4. Przy niniejszym akeie
dniu 14 g

_ ——

ia 2023 roku Z upowm'\m'\a
wypis z rejestru grunt6w, WyCany ) ; 2:txe§c'\ Kiorego Wynika, 1:

1 WA : " 3 S
4 siock kancelaryiny: KO- Bt o (e wsiesy S
g (Nr1304 zawiera powierzehni 3. obrebie 0001 Mogielnica,

3 s
dzialka gruntu numer ) o), polot jes
kwadratow®):

siedemdziesiat trzy metry
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jasto, W POWieCie grée
ol Ml'ﬂ"',’“ca"-wnlh:“mac”mc symbolem ‘y“"‘kST\‘\\/”w (‘:'.)_
ol pastwis o g,rud“ia 2023 r(‘>ku z upowibf f%‘ ol
y W dmlll 43()12023,_ z tr.eﬁa ktérege WYni‘ . y‘% o
w 6621:1¢ m2 (jeden tysiac cz(erysgacaer::‘ % ﬂ\ai“f b)
j %i (&'\C“ < otk
o ~ mayd

jednostce €W o

wojewodztwie maz F"".u\\\. wy GK.66
laryjny: il " ielni
el w.crlch"'w - brebic 900|6Mo‘§|clmca, w]
wiecie grojeckim, w WOJQ:‘MQ ” 5
M’*wk ) o

4

o wapis 2 rejestri
;un"" v(;"m.,..qm’m2*;';';'0” Jje
- oruntu numer 3 ozona J 5
":‘:': j:::'.l k“"’dml:“;;:;}e;(::a - M'”'O;one symbolem ) G
. 7. Znac cf M >
"“"’m.cyj;:, ,-':..;no{. pastwiska trWa*C:vlndy'slaw pukowski i Michal Jap ; ( a0 09‘52‘
owieokdin § SIROWEEZ w iRy AV e L asen - Koy, . d
o g Amr T . = 909;:\“‘“ 1304 3
AR 3 iniejszego ni e 9 A
s ponss 5  pisanej w §1 niniefs7eB0 2kt e 0
ot mdczx{ﬂmp"ujacc im udzialy We W’asno.s:sgglu—zecich, oI M s s?:w\adcﬂ
% p@soi sadnymi dhugami, prawam’ mi, za wyjatkiem Wjawmione) w dziale Y a0y ™
mf:n‘;::;fgmniczony 'mi pr: awami rze‘;iz“t?;mé;i osobiStej’ ____________________ 22 m 3l
ani shuzel < \
wieczystej numer RA1G/ 00046588/3’. niniejszym akcie notarialnym orag yja . U1 ﬂo-‘wxeczy
. stan prawny nieruchomosci opisany 5";'3 8/3 nie ulegl zmianie do chwili Obecng; ﬁ'\q%
i - crvstei numer RA1G/00046585/5 T e rzedmiot dokonane .-
w ksiedze wieczyste] - wnioski, majace Za p Onanie .. - K9
szczegblnosci nie wplyngly do 54‘:!“ z.adne stugujacych im udziatow, - Wpisty 490 ey
w tej ksiedze wieczystej, w odniesieniu do przy’ e ; {3 ) cz8l
: enia wiadz administryg,: 3
_ nic istnicjg zadne nie wykonane zarzadzenia ]:;: tzra;ee:ich a nadto nie toczg ; o, 6:‘;07‘0“63
samorzadowych ani roszczenia prywatno - praw’ne 03 & ozliwi;tyby W ,s‘_gu‘ht azow‘e
postgpowania administracyjne lub sadowe, ktore uniem e mme]&zm\ ?2\% o1
umow, -
- dziatka gruntu numer 1272 w miejscowym planltf zagospOdafowama pmes“'l.em\ego -
Gminy Mogielnica, uchwalonym w 2006 roku, pofozona jest na terenie 0znaczonym y Planie puk
symbolem G41R — teren rolny, za$ dzialka gruntu numer 1304, w miejscowym Planie czier)
zagospodarowania przestrzennego Gminy Mogielnica, polozona jest na terenie o \
w planie czgsciowo symbolem G42RM — teren zabudowy zagrodowej oraz czesciow = B o
terenie oznaczonym w planie symbolem G41R — teren rolny, \
S

- do dnia dzisiejszego nie zawierali zadnych uméw majacych za przedmiot
m udzialow we wlasnosci opisanej w §1 \

z‘obowiqzanie do zbycia przystugujacych i
niniejszego aktu nieruchomosci, ani ich zbycie,

4 przedmiotem zadnej umowy dzierzawy,
am.a lub korzystania z tych dziatek lub ich

nie zalegajg z podatkiem roln i i
Y1t oraz innymi podatkami i platnosciami, do ktérych
sterpnia 1997 roky - Ordynacja podatkowa (t. Dz. U.

stosuje sie Przepisy ustawy z dnia 29
22023r, poz. 2383 e TR
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3.
Konstanty L“kosvy,:‘ And"l@

. j
umieniu art, Ofw;j aq
Pkt 6) Ay Y¥lay,

Dz. U. Usta g, 1

2 e, 256y - iy iy "‘“»:::’;‘" e

o 2, J‘l’l Ko e zm.).\_:"q'li. 2(Xn s dia ’
y jest mu stan Prawny ; “"lngy TP Oku ¢ D'"Nu..,

ch przeznaczen; 1 fak M e Y
k jatk i Miejscoy, ot Mw.%h' S \:‘m

6w Majatkowym ma‘tef\skich lanje ug(m"m\ gy e
ro;

. §4. Jag “acy
f" 0pisanej W §1 ninjejg Wiga ’r.,," o “'smm
1 doz ) ZegOaktu i Lllku,, \m.w..w‘ "
VrLg, 0. YWotniej j nieo, -nleru‘._h 'ka Ohwi Me Zawiera) . ‘
dplaty Omogg adezy _—
nia z calej podamWanej €j Shuzehy, Sl Stanowg, 2e

viadczenia, zawarte me"“Chomo§ci 8 OSci %ohm.rq "'“‘"Dm.:n; =
Bonym W dnit 21 marey 5 0¥ daroniaeeo 006 gy 2] . e,
,(:‘l b marca 2023 roky O \ leymym‘um Prawie 0 wydziohs
;m Miescie nad Pilic 1262 Daring, y - OWaNe] aktem o2 ™
y! ; 3, za RePel'torium usza Marcing otarialnym
ieczystej numer RA1G/0(4 A numer 258 "efaficzyka - notar;
: 6588/3 .. 12023 viawriong; notariusza v
——— £ w ‘I' I m
St L §5.1 Andmj whdyslaw L\\ 2l do in
onstantemu Lukowskiemy, caly provsll ukowski q AT 4] eswor ; o odtaczol
i we wlasnosci Opisanej w §] nie gujacy my \ldzn!wymy 2 Gm’nhl
j w Mogielnicy, w gminie Mogxelmejszego e j i —
s T w T,
, Stanowiacej dzialki grypgy ;fl’mer-pogl:;le grojeckim, w wojewddztwie &
m2, a Jan Konstanty Eukowski darowizne powyzsza ;m‘;?:“,o lacznym obszarze
je.
2. Andrzej Wiadystaw  Lukowski oraz Jan Konstanty o

wski okreslajg wartos$¢ przedmiotu powyzszej darowizny na kwotg 414 850 74 (czterysta
jascie tysigcy osiemset pigdziesiat ztotych), w tym:

o

wartoéé dziatki gruntu numer 1304 na kwotg 331.850 2 (trzysta trzydziesel jeden
y osiemset pigédziesiat ztotych).
- 3. Andrzej Wiadyslaw Lukowski oraz Jan Konstanty

! : 3 dmiota
ki o$wiadczaja, iz powolana wyzej kwota odpowiada wartosci w“kowelprze ---------
szej darowizny. ki oraz Jan Konstanty

4 Lukow
drzej Wiadystaw i 0% iotowych
: z§6bwmoAn watly jest juz we wspiposiadaniu. przedmoiowy
ski oswiadczaja, 2€

: . 1272304 e
dowanej dzislck gront POTEF FLukowskidaru edna drugd
§7.1. Mic:;:;‘;ujw mu udzial wynoszacy 12 i
caly P

temu Fukowskiemt

j e swojemu ojcu, JanoY
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6
niezabudowane;j ni
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i S P e 1 (t L -
el TE ; numer 1304 na kwote 331.850 Z (trzysta mydllegﬁ i \VL &
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z ichal Jan R < B o
J'Ze?ll::vota odpowiada wartosci rynkowej przedmigy, l..,,h 49) -
. in i olana wyzej kwota O e - &wﬁ
ofwindczaja, iZPOWOIBNEROTE T T L E L M’hzq
----------- n Lukowski oraz Jan Konst.my -qce‘éo“
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§8. Michal Jan Lu
any jest juz W posiadaniu :
arowany J iem dzisiejszym przechodza na niego wszelkie h,.q ”
N i | g0%E
«“eczys

oéwiadczaja, ze Obd
§9. Jan Konstanty Lukowski oswiadcza ponadto, B obe')m“s ad
iej 72|

3!
o

!

Fazowiec im.
n
5218 m2, @ o

gruntu numer: 1272 i 1304 i z dn
cigzary zwigzane Z nabytym prawem.-===
2 nabyciem przez niego niniejszym aktc'im .wl§no§ci opisanej w §1 nim‘JSugo = ,
niezabudowanej nieruchomosci stanowiacej dziatki gruntu numer: 1272 i 1304, dlg e .. it 2 K
prowadzona ksigga wieczysta numer RA1G/00046588/3, dozywotnia i p Jest Ja! |
shuzebnosé osobista polegajaca na prawie korzystania z calej podarowanej RieNuchom 2
przeniesiona z urzedu do powyzszej ksiggi wieczystej po odlaczeniu z ksiegi wi 0&\ oty
numer RA1G/00097263/1 dziatki numer ewidencyjny 1304 i przylaczeniu jej do ‘ yna k
ksiegi wieczystej, ustanowiona na jego rzecz, na mocy oswiadczenia, Zawartego w ungy; jana
darowizny, dokumentowanej aktem notarialnym, sporzadzonym w dniu 21 marca 2023 m‘:‘ aier)
przez Dariusza Marcina Stefaficzyka — notariusza w Nowym Miescie nad Vi, 72
Cywilnego

Repertorium A numer 2581/2023, wygasta, zgodnie z trescig art. 247 kodeksu

\
\

(konfuzja). ‘ A
§10. Koszty aktu ponosi Obdarowany. \ "
> §11.1. Notariusz poinformowat stawajacych o:-- \\
R — g
b/ tresci art. 56 ustawy z dnia 10 wrzesnia 1999 roku - ;codeks karny skarbowy (tekst \
Zm.), a takze o treci art. 21 i art. 34 ustawy z dnia 29

jfednolity -Dz.U. z 2021r, poz. 408 ze
sierpni j
Tpuia 1997 roku - Ordynacja podatkowa (tj. Dz.U. 22021 1., poz. 1540 ze zm.),
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ntego Lukowskiego, Syna Wi dys‘::mff Mlmw;mw
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’ 2. Jan Konstanty Lukowski zobowigzuje czyniacego notariusza,
stat do Sadu Rejonowego w Gréjeu V Wydziat Ksiag Wieezystych wypis niniejszego
rialnego jako dokument, stanowigcy podstawe wpisu.

§13. Pobrano gotowka:

ite sadowa od Jana Konstantego Eukowskiego na podstawie art. 43 pkt 2) oraz

- i i dowych w sprawa]
1 w zw. z art. 46 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowyc p350,-

(tj. Dz. U. 22023 r., poz. 1144)-

fe za umieszczenie w Centralnym Ry E\e\mon'!:g\z c‘;:az'\pa;:
. Jektronicznego  WYpISu ¢80 '

Notz al;ycg (fCRK]iZ_;/;:VI:z Ae dministracii Skarbowej, km:;sw c::f;l P‘é:\;:
B o Szefa . . R4 aPpus sy
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Ministra I-::r*;"l:k: dn_i. 28 |
podetkows araz e PSSR Centralm q.m'y"::;nych o T W oy
pra echowywania w ¥ zarcjestro
::.‘: N ..:,',:.',:"Zn aktow  notarialny o poswiadezeh spadkowych..____ —
ow N ! y s

jskid‘ . S
dziedziczenia i zarejestrowany ch europe _ Min. Spraw. Z dnia 28 CZerwey 2 3

e §3 i §5 Rozp- Mi
awie §j ,',:mn'alncj (3. D2 U. 22020 %, pog. 145y 0% v,

3 taks¢ notarialng na podst

w sprawie maksymalnych stawek taks 7 ) -

; 21
i watug VAT (23%). N2 podSl.ﬂ"l';'ze :Jrl 242!0:2 2\46a pkt | 7
o podatek od towaréw i Odmwa,f,wiushlg (tJ- gy T poz. 93, R
dnia 11 marca 2004 roku o podatku A 1OWSFm e zm

i «zh
ez akcie umowy darowizn pomj Y
Zawarte w niniejszym atku na podstawie art. 1 ustep S¥nam;,
2 ojcem (1 grupa podatkowa) zwolnione s2 0 Pod ku o podatku od spadkéw i g 2 w
zw. z art. 4a ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 1983 o Cap e ol .
Dz. U. z2021r., poz. 1043 ze zm.).———""""""" i \
Powyzsze oplaty nie Obejmujqoda“tlu) ‘fag“"‘,l;‘;ma Notariygy, -
em 3
Zlozenie wniosku wieczystoksiggowego Wraz z'naleiny":é& iniejszego M lmel kwﬁcie
/ 123 7 (sto dwadziescia trzy zlote) oraz kosztow W}('lpl 3 mmis()w aktu,kg&e 2
podstawg prawng ich pobrania zostang podane na kazdym Wyp Odduehne.\'z
Akt ten zostat odczytany, przyjety i podpisany.

Na oryginale podpisy stawajacych i notariusza

Repertorium A numer 2242/ 2023-
Wypis ten wydano dla Sadu Rejonowego w Grojcu V Wydziat Ksiag Wieczystych.—

Pobrano:

taksy notarialnej z §12 Rozp. Min. Spraw w spr. maksymalnych stawek taksy
not. /tj. Dz. U. z 2020r., poz. 1473 ze zm./ —-35,- zt

podatku od towaréw i ustug VAT (23%), na podstawie art. 41 i 146a pkt 1

ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i ustug /t. Dz.U. z 2022r.,
poz. 931 ze zm./ -—8,05 zt
i

Tarczyn, dnia 16 grudnia 2023 roku.

Zrédto: Akta KW
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5.2. Informacje na temat nieruchomosci ujawnione w Ewidencji Gruntow
i Budynkow - Katastrze Nieruchomosci

Dzialka nr 1272

[

Zrédto: grojec.geoportal2.pl

Grunt (dziatka nr 1272)
Identyfikator dziatki: 140607_4.0001.1272,
Wojewodztwo: Mazowieckie,
Dziatka gruntu nr ew. 1272,
Powiat: GROJECKI,
Jednostka ewidencyjna: 140607_4 MOGIELNICA - MIASTO,
Obreb: 0001 MOGIELNICA,
JRG: G.10131,
Powierzchnia ewidencyjna: 0,1445 ha,
Klasouzytek PsIV: pow. 0,1445 ha (PsIV — Pastwiska trwatle, Gleby sredniej jakosci).
Uzytek
Identyfikator uzytku: 140607_4.0001.UG.633
Oznaczenie uzytku: Ps
Numer uzytku: 633
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica
Kontur
Identyfikator konturu: 140607_4.0001.KL.1004

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 18



Operat szacunkowy — dziatka nr 1272, 1304, 05-640 Mogielnica

Oznaczenie konturu: PsIV
Numer konturu: 1004
Numer obrebu: 0001

Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica

Dzialka nr 1304

Eosm o
' Cd

Zrédto: grojec.geoportal2.pl

Grunt (dziatka nr 1304)
Identyfikator dziatki: 140607_4.0001.1304,
Wojewodztwo: Mazowieckie,
Dziatka gruntu nr ew. 1304,
Powiat: GROJECKI,
Jednostka ewidencyjna: 140607_4 MOGIELNICA - MIASTO,
Obreb: 0001 MOGIELNICA,
JRG: G.10131,
Powierzchnia ewidencyjna: 0,5773 ha,
Klasouzytek PsIV: pow. 0,5773 ha (PsIV — Pastwiska trwatle, Gleby sredniej jakosci).
Uzytek
Identyfikator uzytku: 140607_4.0001.UG.634
Oznaczenie uzytku: Ps
Numer uzytku: 634
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
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Gmina: Mogielnica

Kontur

Identyfikator konturu: 140607_4.0001.KL.1003
Oznaczenie konturu: PsIV

Numer konturu: 1003

Numer obrebu: 0001

Nazwa obrebu: MOGIELNICA

Gmina: Mogielnica

Brak informaciji dotyczacych ubezpieczenia nieruchomosci.

Nieruchomos§¢é w posiadaniu Pana Jana Lukowskiego.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492
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Wypis z rejestru gruntéow

Wojewddztwo : mazowieckie

STAROSTA GROJECKI Powiat : gréjecki

05-600 GROJEC

ul. Jozefa Pitsudskiego 59 Obreb : 0001 MOGIELNICA

Nr kancelaryjny : GK.6621.1. .2026

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2026-03-19
Jednostka rejestrowa : G.10131

Jednostka ewidencyjna : 140607_4 MOGIELNICA - MIASTO

Stownie :  siedem tysigcy dwiescie osiemnascie m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  2026-03-19
Sporzadzit:  Jolanta Jaszewska

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

Renata Elektronicznie
2026-0319.. Yanyyta - podpisany przez

Renata Danuta

(imig i nazwisko, " Rregeatdiare] organ
jg Sﬁ&gér%rl)ata: 2026.03.19
ka 13:50:14 +01'00"

Strona: 1

Lp Podmiot ewidencyjny Charakter Udziat
wiasnosci / wtadania
1 JAN KONSTANTY tUKOWSKI Rodzice:WLADYSLAW,CZESLAWA Wiasnos¢ 17
DZIARNOWSKA 71; 05-640 MOGIELNICA;
N T — Oznaczenie | pow Pow. Nr KW lub inn
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku X Fsis . y y
gy uzytkéw i uzytku | dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wilasnosci
klasyfikac.
1272 pastwiska trwate PslV 0,1445 0,1445 |RA1G/00046588/3
Id dziatki: 140607_4.0001.1272
1304 pastwiska trwate PslV 05773 0,5773 |RA1G/00046588/3
Id dziatki: 140607_4.0001.1304
Razem powierzchnia dziatek : 0,7218 ha

Zrédto: Starostwo Powiatowe w Gréjcu
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5.3. Lokalizacja, opis stanu otoczenia nieruchomosci, wielko§¢, charakter,
i stopiefn zurbanizowania

/008 728 Kozietuly Badkow
¢ Nowe

Goszczyn
Ropadice Wodziczna

o 728
Dziunin
Jajkowice
Dylew

Nowy e "
Kiopoczyn Miechowice Gorki-1zabelin
728 Jastrzebia Stara Lisow
Kiopoczyn o Gracjanow Jadwigoy
Mogielnica
Kaplin Rykaly
Lipna
Skarbkowa A Mata Wysoka
Cegielnia . Fort P|
Wezowiec = Jastrzebia

Otalazka
Mata Wies

Zelazna

Przybyszew
Strykow

Swidrygaty Paczew Daismaw Osuchéw
Betek 728 Borowe  pebnowola

Swidno

Zrédto: mapy Google

Mogielnica — miasto w Polsce, w woj. mazowieckim, w powiecie grojeckim. Prawa
miejskie uzyskala w 1317 roku, co czyni ja jednym z najstarszych miast na
Mazowszu. Mogielnica, poczatkowo wlasnos¢ ksigzeca, a nastepnie duchowna,
w drugiej potowie XVI wieku nalezala do powiatu bielskiego w wojewodztwie
rawskim. Przez wieki utrzymywala kontakty gospodarcze i administracyjne
z Warszawa. Jest siedziba gminy miejsko-wiejskiej Mogielnica oraz parafii sSw.
Floriana Meczennika, nalezacej do dekanatu mogielnickiego i do archidiecezji
warszawskiej. Mogielnica usytuowana jest w pasie Nizin Srodkowopolskich, w
potudniowej czesci Wysoczyzny Rawskiej. Przez miasto przeplywa rzeka
Mogielanka, najwiekszy lewy doptyw Pilicy. Miejscowos¢ znajduje sie na trasie drogi
wojewodzkiej nr 728 Grojec — Jedrzejow, w poblizu drogi ekspresowej S7, okoto 60
km na poludnie od Warszawy.

Podstawowy kod pocztowy: 05-640.

Ludnosc¢ ok. - 2300 mieszkancow.
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Sasiedztwo bezposrednie
Dziatka nr 1272

Od strony péinocnej i poludniowej nieruchomosc¢ sasiaduje z uzytkami rolnymi. Od
strony wschodniej i zachodniej znajduja sie¢ drogi gruntowe.

Dziatka nr 1304

Od strony poinocnej nieruchomos¢ sasiaduje z uzytkami rolnymi oraz zabudowg
mieszkaniowa jednorodzinna, zas od strony poludniowej z uzytkami rolnymi. Od
strony wschodniej znajduje sie ciag komunikacyjny — ulica Dziarnowska, zas od
strony zachodniej droga gruntowa.

5.4. Opis stanu techniczno - uzytkowego i wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej

W dniu ogledzin tj. 04.03.2026 r. na nieruchomosci obecny biegly sadowy Piotr
Stawinski wraz z pracownikiem.

Dziatka nr 1272

Dziatlka nr 1272

Powierzchnia dziatki to 1445 m?2. Dzialka obsadzona jagoda kamczacka. Dziatka
ksztaltem zblizona do prostokata o wymiarach ok. 30 m na 40 m. Dzialka nie jest
uzbrojona w media typu: prad, woda, gaz.
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Dzialka nr 1304

Dojazd do nieruchomosci

Dziatka nr 1304

Powierzchnia dziatki to 5773 m?2. Dziatka obsadzona jagoda kamczacka. Dziatka
ksztaltem zblizona do prostokata o wymiarach ok. 30 m na 170 m.
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Zrédlto: grojec.geoportal2.pl/

Wedhug dokumentacji przedmiotowa nieruchomosc¢ wyposazona jest w instalacje:
- elektroenergetyczna,

- kanalizacyjna,

- telekomunikacyjna.
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5.5. Opis stanu zagospodarowania.

Dzialka nr 1272

Wyceniana dziatka o powierzchni 1 445 m?2.

Teren wokot nieruchomosci czesciowo zagospodarowany — drogi gruntowe oraz
uzytki rolne. Dziatka nie jest ogrodzona. Teren o funkcji produkcyjnej dla rolnictwa.
Dojazd do nieruchomosci bezposrednio z drog gruntowych (dziatki nr 1253 i 1226).
Dziatki nr 1253 i 1226 znajduja sie¢ w 4 grupie rejestrowej — gminy, zwiazki
miedzygminne (bez zbiegu z uz. wieczystym).

1133
1267,

f13 126611

Informacja o obickdic ax D
15 - spotki prawa handlowego ~ 7
16 - inne podmioty ewidencyjne
b.d. 1303

1270
Dziatka ewidencyjna

Identyfikator dziatki 140607_4.0001.1226
Pole ewidencyjne  [pole_ewidencyjne]

1271

Klasouzytki [klasouzytki]
Grupa rejestroma 4
LEGENDA: 1272

1 - Skarb Panstwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
B 2 - Skarb Panstwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
B 3 - jednoosobowe spétki SP i przedsiebiorstwa panstwow
4 - gminy, zwiazki miedzygminne (bez zbiegu z uz. wiecz
W 5 - gminy, zwiazki migdzygminne (w zbiegu z uz. wieczys 1273
W 6 - jednoosobowe spotki |ST
7 - osoby fizyczne
8 - spotdzielnie
B 9 - koscioty | zwiazki wyznaniowe 1275
10 - wspdlnoty gruntowe
11 - powiaty i zwiazki powiatéw (bez zbiegu z uz. wieczy!
BN 12 - powiaty i zwigzki powiatow (w zbiegu z uz. wieczyst 1276
13 - wojewddztwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
14 - wojewddztwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
15 - spétki prawa handlowego
16 - inne podmioty ewidencyjne
b.d.

1274

1226

1277

v 1278
1279

1144

1280

Dziatka nr 1304

Wyceniana dzialka o powierzchni 5 773 m?.

Teren woko6t nieruchomosci czesciowo zagospodarowany - od frontu ciag
komunikacyjny, w otoczeniu uzytki rolne oraz zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Dziatka nie jest ogrodzona. Teren o funkcji produkcyjnej dla
rolnictwa. Dojazd do nieruchomosci bezposrednio z drogi publicznej (dziatka nr
1717) o nawierzchni asfaltowej, z urzadzonymi ciagami dla pieszych, oswietlone;j.
Dziatka nr 1717 znajduje sie w 16 grupie rejestrowej — inne podmioty ewidencyjne).
Ponadto po stronie zachodniej znajduje sie¢ droga gruntowa (dziatka nr 12353).
Dziatka nr 1253 znajduje sie w 4 grupie rejestrowej — gminy, zwiazki miedzygminne
(bez zbiegu z uz. wieczystym).
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ToZETT

formacja o obiekcie x |
15- ?pélki pravfa hanqluweg? ~ ]
16 - inne podmioty ewidencyjne
b.d.
—
Dziatka ewidencyjna | —]
Identyfikator dziatki 140607_4.0001.1717 I
Pole ewidencyjne  [pole_ewidencyjne] P
Klasouzytki [Klasouzytki] | I—
Grupa rejestrowa 16
LEGENDA: ]
W 1 - Skarb Panstwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
B 2 - Skarb Panstwa (w zbiegu z uz. wieczystymi) |
B 3 - jednoosobowe spotki SP i przedsiebiorstwa panstwow
W 4 - gminy, zwiazki miedzygminne (bez zbiegu z uz. wiecz B— |
B 5 - gminy, zwiazki miedzygminne (w zbiegu z uz. wieczy:
B © - jednoosobowe spotki JST [
7 - osoby fizyczne
8 - spotdzielnie
B 9 - koscioly | zwiazki wyznaniowe
10 - wspdlnoty gruntowe
W 11 - powiaty i zwiazki powiatéw (bez zbiegu z uz. wieczy:
B 12 - powiaty i zwiazki powiatéw (w zbiegu z uz. wieczyst)
13- wo!ew?dztwa (bez z.blegu zluz. lmeczystyl"m] I
14 - wojewddztwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
15 - spotki prawa handlowego
;Gﬂ inne podmioty ewidencyjne —
v
< > —]
1675
1677
o — d2e)
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6.PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM i INNYCH
PLANACH

Dziatka nr 1272
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|—1130
1131 ; 'z
i 3 265

i 41133 267
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b 1315

Zrédto: mogielnica.e-mapa.net/

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, uwzglednia sie faktyczny
sposob uzytkowania nieruchomosci lub wustalenia planu ogdolnego gminy.
Dla terenu, na ktéorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomosc¢, obowiazuje plan
zagospodarowania przestrzennego. Wedlug Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Mogielnica z fragmentami obszaru sotectw: I1zabelin — Gorki
i Miechowice w gminie Mogielnica przedmiotowa dziatka znajduje sie na terenach
oznaczonych symbolem:

-G.4.1.R — Tereny rolne.
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Dzialka nr 1304
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Zrédto: mogielnica.e-mapa.net/

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, uwzglednia sie faktyczny
sposob uzytkowania nieruchomosci lub wustalenia planu ogolnego gminy.
Dla terenu, na ktéorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomosc¢, obowiazuje plan
zagospodarowania przestrzennego. Wedlug Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Mogielnica z fragmentami obszaru sotectw: I1zabelin — Gorki
i Miechowice w gminie Mogielnica przedmiotowa dziatka znajduje sie na terenach
oznaczonych symbolem:

-G.4.1.R — Tereny rolne,

-G4.2.RM - Tereny zabudowy zagrodowe;j.

W zwiazku z faktem, Ze na rynku nie znaleziono transakcji nieruchomosciami
podobnymi, ktore posiadalyby takie samo mieszane przeznaczenie jak
nieruchomo§é wyceniana, a w dodatku w tych samych lub podobnych
proporcjach co nieruchomos$§¢ wyceniana, zgodnie z przyjeta utrwalona
i stosowana dobra praktyka wyceny dokonano rozdzielenia terenu
o roznorakim przeznaczeniu oraz odrebnie wyceniono kazde z nich. Czesé
dzialki nr 1304 o powierzchni 4390 m?2 stanowi grunty pod zabudowe,
a czes¢ o powierzchni 1383 m? oraz dzialka nr 1272 o powierzchni 1445 m?2
stanowia grunty przeznaczone jako tereny rolne. Ponizej przedstawiono
obliczenia dla rozdzielonych obszarow.
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OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU PRZEZNACZONEGO POD
ZABUDOWE

Czes§¢é dzialki nr 1304 o powierzchni 4390 m?2.

7. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1. Rodzaj i obszar rynku, okres badania cen.

Badaniem zostal objety lokalny rynek niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych w zakresie transakcji przeprowadzanych na rynku wtornym. Wszystkie
rozpatrywane transakcje dotyczyly praw wlasnosci do niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe. W trakcie
przeprowadzonej analizy zbadano transakcje z powiatu grojeckiego, gmina
Mogielnica. Okres analizy cen transakcyjnych przyjeto od kwietnia 2024 r. do dnia

wyceny.

7.2. Stan i stopien rozwoju rynku w odniesieniu do rodzaju nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny.

W procesie analizy lokalnego rynku dokonano badania transakcji dotyczacych
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych o zbliZzonym charakterze
do przedmiotu wyceny. Wyboru nieruchomosci przyjetych bezposrednio do wyceny,
dokonano kierujac szczegolna uwage na podobienstwo nieruchomosci pod
wzgledem lokalizacji nieruchomosci, typu oraz mozliwosci przysztego
wykorzystania do celow zabudowy. W wyniku przeprowadzonej analizy rynku,
zgromadzono baze transakcji najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej
pod wzgledem atrybutoéw cenotworczych kierujac sie glownie ich lokalizacja,
powierzchnia, dostepnoscia infrastruktury technicznej, dojazdem oraz
mozliwosciami wykorzystania do przyszlej zabudowy. Zgodnie z przeprowadzona
analiza ustalono, ze najwiekszym popytem ciesza sie dziatki o wiekszych
powierzchniach, polozone w dobrej lokalizacji, z droga dojazdowa, wyposazona
w media. Ceny podobnych dziatek wahaly si¢ na analizowanym rynku lokalnym
w granicach od okolo 30,00zt za 1 m?2 powierzchni (nieruchomosci o stabych
atrybutach cenotwoérczych) do okoto 80,00zt za 1 m?2 powierzchni (nieruchomosci o
bardzo dobrych atrybutach cenotworczych). Srednia cena transakcyjna prawa
wlasnosci do niezabudowanej nieruchomosci gruntowej (dla 16 transakcji)
wyniosla na analizowanym terenie 52,66 zt za 1 m?. W celu dokonania analizy
lokalnego rynku badano akty notarialne, a takze obserwowano ruch na rynku
lokalnym pod wzgledem popytu i podazy. Na okreslonym rynku lokalnym, w czasie
jego monitorowania wyselekcjonowano 16 transakcji dotyczacych prawa wlasnosci
do niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. Zrédlem danych byly akty
notarialne - umowy sprzedazy gromadzone w Starostwie Powiatowym
w Grojcu. Ze zbioru odnotowanych transakcji odrzucono te, w ktorych wystapily
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szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie zaplaty
w sposob razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci (sprzedaz dokonana w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz
pomiedzy spokrewnionymi stronami oraz sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty
lub z odroczonym terminem wydania lokalu nabywcy). Utworzono zbiér transakcji
majac na uwadze ich przydatnos¢ dla potrzeb wykorzystania w podejsciu
porownawczym. WsSrod transakcji noszacych znamiona rynkowych wybrano 11
i przyjeto do dalszej analizy. Na podstawie utworzonego zbioru transakcji okreslono
i obliczono dane niezbedne do dalszych obliczen.

Lp. |Data transakcji [Lokalizacja - obreb Powierzchnia m2 |Cena trans. |[Cena 1 mkw pow.
1 17.12.2025|lzabelin 3172] 117 046,80 zt 36,90 zt
2 21.11.2025|Stamirowice 3000( 170 000,00 zt 56,67 zt
3 04.11.2025[Stamirowice 3100] 96 000,00 zt 30,97 zt
4 25.08.2025(Izabelin 1300{ 80 000,00 zt 61,54 zt
5 24.07.2025[Mogielnica 2082|100 000,00 zt 48,03 zt
6 21.05.2025|Izabelin 1173] 91 000,00 zt 77,58 zt
7 21.05.2025|Izabelin 1168| 91 000,00 zt 77,91 zt
8 21.03.2025(Izabelin 1300{ 75 000,00 zt 57,69 zt
9 19.03.2025|Gorki 1778| 65 000,00 zt 36,56 zt
10 11.02.2025|Izabelin 2776|130 000,00 zt 46,83 zt
11 23.01.2024[Mogielnica 561| 33 660,00 zt 60,00 zt

Srednia cena nieruchomosci podobnych (wg zestawienia przedstawionego
w tabeli ze zbiorem transakcji porownawczych) na rynku lokalnym wynosi:

Csr= 53,70 zl/m?
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8. PRZEDSTAWIENIE I UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowe;j
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

— postanowienia obowigzujacych przepisow prawnych regulujacych tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci,

— cel wyceny,

— wyniki analizy podazy i popytu na niezabudowane nieruchomosci gruntowe
o zblizonych parametrach na rynku lokalnym,

— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Wspomniana warto$é rynkowa, zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami art. 151 ust. 1, stanowi szacunkowa kwota, jaka
w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym, a sprzedajacym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
oraz nie znajduja sie¢ w sytuacji przymusowej. Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu
wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych, do
okreslenia  wartosci rynkowej nieruchomosci, zastosowano podejScie
porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej, ktéra polega na okreslaniu
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej
kilkunastu nieruchomosci podobnych przyjetych do porownan, ktére to
nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako nieruchomosci
podobne rozumie si¢ nieruchomosci, ktéore sa poréownywalne z nieruchomoscia
stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc.
Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty
Sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspoélczynnikami przypisanymi
odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Decydujac sie¢ na przyjecie wyzej opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage
charakter nieruchomosci oraz jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne
na istniejagcym rynku lokalnym.

Zastosowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:
— Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny;

— Okreslenie rynku lokalnego poprzez wustalenie rodzaju, obszaru
i okresu badania cen transakcyjnych;
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— Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci
i okreslenie ich wag procentowych;

— Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych;

— Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej Cumin oraz
nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej Cmax;

— Okreslenie ceny Sredniej Cs ze zbioru transakcji  przyjetych

do analizy;
— Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych jako
[Cmin/ Csr ; Cmax/Csrl;
— Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuly;

Wr = Csr*D> ui*Ki=1..n
gdzie:

u; — wartos¢ i-tego wspolczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy
na wartos¢ nieruchomosci

n - liczba wspolczynnikéow odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech
rynkowych nieruchomosci

K - wspotczynnik korekcyjny € (0,9:1,1) (do niniejszego opracowania przyjeto K=1,0)

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

9.1. Okreslenie poprawki ze wzgledu na trend czasowy

Na podstawie analizy lokalnego rynku oraz po rozmowie 2z poSrednikami
w obrocie nieruchomosciami okreslono trend wystepujacy w segmencie
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. Stwierdzono nieznaczny wzrost cen,
a niewielkie zmiany mieszcza sie¢ w granicach dokladnosci oszacowania.
Obserwacje takie potwierdza takze analiza prasy fachowej. Biorac powyzsze pod
uwage do dalszego procesu wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy sprzedazy sa
aktualne na date wyceny.

9.2. Okreslenie wag cech rynkowych i ich ocena

Rynek lokalny niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, w analizowanym
obszarze zostal podzielony w zaleznosci od:

- lokalizacji

- uzbrojenia

- powierzchni

Przy wycenie nieruchomosci przy zastosowaniu podejScia porownawczego, wagi
cech rynkowych mozna okresli¢ na trzy sposoby:
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- na podstawie analizy bazy danych o cenach i cenach nieruchomosci bedacych

wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen
- przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow lokalnych
- na podstawie badan — obserwacji preferencji poszczegolnych nabywcow

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono

ponizej.
Cechy rynkowe wptywajace na wartos$é nieruchomosci
Lp. | Cechy rynkowe Ocena Opis oceny
Bardzo dobra Nleruc':homosc' .pOIOZOI’la w centrum .zabufiowy. Nieruchomos§é
zlokalizowana jest przy drodze publiczne;.
1 Lokalizacia Dobra Nieruchomos¢ potozona w poblizu centrum zabudowy. Nieruchomos¢
J zlokalizowana jest blisko lub w poblizu drogi publiczne;j.
Przecietna Nieruchomos¢ potozona daleko od centrum zabudowy. Nieruchomosé
¢ zlokalizowana jest daleko od drogi publiczne;.
Nieruchomos$¢ ma uzbrojenie w media typu prad, woda, kanalizacja.
Korzystna
2 Uzbrojenie Srednio Nieruchomos§¢ ma czesciowe uzbrojenie lub posiada dostep do mediow
korzystna typu prad, woda, kanalizacja.
Niekorzystna Nleru_chorposc nie posada uzbrojenia w media typu prad, woda,
kanalizacja.
Bardzo dobra Nieruchomos$¢é o powierzchni powyzej 1500 m?
3 W1el}< osc Dobra Nieruchomos$¢ o powierzchni od 1000 do 1500 m?
powierzchni gruntu
Przecietna Nieruchomos$¢ o powierzchni ponizej 1000 m?

W celu okreslenia wplywu oddzialywania cech rynkowych nieruchomosci
na ich ceny przeprowadzono probe analizy zawartych transakcji wykorzystujac
zasade ,ceteris paribus” (pozostale rowne). Ze wzgledu na malqg liczbe transakcji,
nie bylo mozliwosci utworzenia par nieruchomosci rézniacych sie tylko jedna
cecha. Wplyw oddziatywania cech rynkowych nieruchomosci na ich cene okreslono
na podstawie informacji uzyskanych od biur posrednictwa dzialajacych na rynku
lokalnym. Tabele ponizej przedstawiaja przyjete wartoSci procentowe wag dla
poszczegolnych cech.

Okreslenie Srednich wag cech rynkowych metoda badan preferencji
Lp Rodzaj cechy Czestotliwos¢é wystepowanie cechy w Srednia waga
badaniu (%) cechy (%)
nl+n2+n3
nl n2 n3 3
1 Lokalizacja 35 39 40 38,00
2 Uzbrojenie 27 25 30 27,33
3 Wielkos¢ powierzchni 38 36 30 34,66
gruntu

Suma wszystkich wag cech analizowanego rynku musi by¢ rowna 100%, dlatego
tez obliczone wartosci zaokraglono zgoda z zasada waznosci cech.
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Lp. Rodzaj cechy Przyjeta waga cechy
1 Lokalizacja 38%
2 Uzbrojenie 27%
3 Wielkos§¢ powierzchni gruntu 35%
Razem 100%

9.3. Charakterystyka nieruchomosci porownawczych o cenie min. i cenie
max.

Szczegolnej analizie, pod wzgledem cech rynkowych majacych wplyw na wartos¢
wycenianej nieruchomosci, poddano te o najnizszej i najwyzszej cenie z przyjetych
do zbioru nieruchomosci porownawczych.

Nieruchomos¢ o cenie minimalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana we wsi Stamirowice gmina
Mogielnica, potozona w poblizu centrum zabudowy, bezposrednio przy drodze
publiczne;. Ksztaltem  zblizona  do prostokata. Jest to dziatka
o powierzchni 3100 m?2, posiadajgaca dostep do medioéw: prad, wodociag, gaz.

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana we wsi Izabelin gmina
Mogielnica, potozona blisko centrum zabudowy, przy drodze publicznej, dojazd
poprzez droge wewnetrzna. Ksztaltem zblizona do prostokata. Jest to dziatka
o powierzchni 1168 m?2, posiadajaca czesSciowy dostep do mediow: wodociag, gaz.
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9.4. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci, wyeksponowanie jej
cech rynkowych oraz cech rynkowych nieruchomosci, o cenie min. i max.

Czesé dzialki nr 1304 przeznaczona pod zabudowe

Ocena Ocena Ocena
Lp. Cecha rynkowa nieruchomosci |nieruchomosSci |nieruchomosci

wycenianej 0 Cmin 0 Cmax

1 Lokalizacja Dobra Dobra Dobra

5 Uszbrotenie Srednio Srednio Srednio

] korzystna korzystna korzystna
3 Wielkos¢ powierzchni Bardzo dobra Bardzo dobra Dobra
gruntu

9.5. Okreslenie ceny transakcyjnej Sredniej (Csr) ze zbioru transakcji
przyjetych do analizy

Srednia cena nieruchomosci podobnych (wg zestawienia przedstawionego w tabeli
ze zbiorem transakcji porownawczych) na rynku lokalnym wynosi:

Csr= 53,70 zt/m?2

9.6. Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujacych

Cmin / Csr = 30,97 / 53,70 = 0,5767
Cmax / Csr =77,91 / 53,70 = 1,4508
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9.7. Okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspolczynnikow
korygujacych tych cech

Czesé dzialki nr 1304 przeznaczona pod zabudowe

Cechy Wyceniana Waga Zakres wspolczynnikow \‘ﬂartoscol -
Lp. nkowe |nieruchomos$é| cech korygujacych AT T
ry y rygujacy korygujacych ui
1 Lokalizacja Dobra 38% 0,2191 | 0,3800 | 0,5513 0,3800
2 Uzbrojenie Srednio 27% | 0,1557 | 0,2700 | 0,3917 0,2700
korzystna
Wielkosé
3 powierzchni | Bardzo dobra 35% 0,2018 | 0,3500 | 0,5078 0,5078
gruntu
SUMA 100% | 0,5767 | 1,0000 | 1,4508 1,1578

Stosownie do zapisow § 8 ust. 2. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 5 wrzes$nia 2023r. w sprawie wyceny nieruchomosci (t.j. Dz.U. 2023 poz.
1832) w obliczeniach zostalo uwzglednione polozenie ceny Sredniej.

2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje sie co najmnie;j
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Srednie;j
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowiacym podstawe wyceny
wspolczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegolnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng

i ceng maksymalna.
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9.8.0kreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci

Czesé dzialki nr 1304 przeznaczona pod zabudowe

Wr = Csr*>ui*K
Wr =53,70x 1,1578 x 1,0 = 62,17 zl/m?2

Obliczenie wartosci rynkowej czesci dzialki nr 1304 (pod zabudowe) o powierzchni
4390m?:
WrR = Wim X p.u.

Wr = 62,17 zt x 4390 m?2 = 272 926,30 zl

Przyjeta wartos¢ rynkowa czes¢ dzialki nr 1304 (pod zabudowe) wynosi:
273 000,00 z1
Stownie: dwiescie siedemdziesiqt trzy tysiqce ztotych
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OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU PRZEZNACZONEGO JAKO
ROLNY

CzeS¢ dzialki nr 1304 o powierzchni 1383 m?2 oraz dzialka nr 1272
o powierzchni 1445 m?2.

10.ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

10.1. Rodzaj i obszar rynku, okres badania cen.

Badaniem zostal objety lokalny rynek mniezabudowanych nieruchomosci
gruntowych w zakresie transakcji przeprowadzanych na rynku wtornym. Wszystkie
rozpatrywane transakcje dotyczyly praw wlasnosci do niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych rolnych. W trakcie przeprowadzonej analizy zbadano
transakcje z powiatu grojeckiego. Okres analizy cen transakcyjnych przyjeto od
kwietnia 2024r. do dnia wyceny.

10.2. Stan i stopief rozwoju rynku w odniesieniu do rodzaju nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny.

W procesie analizy lokalnego rynku dokonano badania transakcji dotyczacych
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych o zbliZzonym charakterze do
przedmiotu wyceny. Wyboru nieruchomosci przyjetych bezposrednio do wyceny,
dokonano kierujac szczegdélna uwage na podobienstwo nieruchomosci pod
wzgledem lokalizacji nieruchomosci, typu oraz mozliwosci przyszlego
wykorzystania do celow produkcji rolnej. W wyniku przeprowadzonej analizy
rynku, zgromadzono baze transakcji najbardziej podobnych do nieruchomosci
wycenianej pod wzgledem atrybutow cenotwoérczych kierujac sie glownie ich
lokalizacjq i sasiedztwem, powierzchnia, dostepem do infrastruktury ultatwiajace;j
uprawe. Zgodnie z przeprowadzonag analiza ustalono, ze najwiekszym popytem
ciesza sie dzialtki o wiekszych powierzchniach, polozone w dobrej lokalizacji,
z droga dojazdowa, z mozliwoscia wykorzystania do produkcji rolnej. Ceny
podobnych dzialek wahaly sie na analizowanym rynku lokalnym w granicach od
okolo 2,00 zt za 1 m? powierzchni (nieruchomosci o stabych atrybutach
cenotworczych) do okolo 7,00 zt za 1 m? powierzchni (nieruchomosci o bardzo
dobrych atrybutach cenotwoérczych). Srednia cena transakcyjna prawa wlasnosci
do niezabudowanej nieruchomosci gruntowej wyniosta na analizowanym terenie
4,82 zt za 1 m2. W celu dokonania analizy lokalnego rynku badano akty notarialne,
a takze obserwowano ruch na rynku Ilokalnym pod wzgledem popytu
i podazy. Na okreslonym rynku Ilokalnym, w czasie jego monitorowania
wyselekcjonowano 16  transakcji  dotyczacych  prawa  wlasnosci do
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych z przeznaczeniem jako grunty rolne.
Zrédlem danych byly akty notarialne - umowy sprzedazy gromadzone
w Starostwie Powiatowym w Grojcu. Ze zbioru odnotowanych transakcji odrzucono
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te, w ktorych wystapily szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujace
ustalenie zaplaty w sposob razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych
na rynku nieruchomosci (sprzedaz dokonana w postepowaniu egzekucyjnym,
sprzedaz pomiedzy spokrewnionymi stronami oraz sprzedaz
z odroczonym terminem zaplaty lub 2z odroczonym terminem wydania
nieruchomosci nabywcy). Utworzono zbior transakcji majac na uwadze ich
przydatnos¢ dla potrzeb wykorzystania w podejsciu porownawczym. WsSrod
transakcji noszacych znamiona rynkowych wybrano 11 i przyjeto do dalszej
analizy. Na podstawie utworzonego zbioru transakcji okreslono i obliczono dane
niezbedne do dalszych obliczen.

Lp. |Data transakcji  |Obreb Powierzchnia m2 Cena trans. Cena 1 mkw pow. Rodzaj uzytku

1 24.10.2025|Watraszew 4591 32 000,00 zt 6,97 zt|RIVb, RV

2 09.10.2025|Swidrygaty Kolonia 3000 6 000,00 zt 2,00 zt|RIVb, RV

3 16.07.2025|Godzimierz 3800 16 000,00 zt 4,21 zt{RV, RVI, LIV

4 26.06.2025[Sutkowice 2300 11 500,00 zt 5,00 zt|RV, RVI, W-RV

5 15.05.2025|Stara Wie$ 1200 8 000,00 zt 6,67 zt|LIV, £V, N

6 29.04.2025(Wat 3000 7 000,00 zt 2,33 zt|RIVa, RIVb, RV

7 29.04.2025(Wola Pobiedzinska 3600 25 000,00 zt 6,94 zt[RIVa, RIVb

8 23.04.2025|Zatuski 800 5 500,00 zt 6,88 zt[RIVb

9 18.04.2025|Wat 3100 8 000,00 zt 2,58 zt|RIVa, RIVb, RV
10 25.02.2025[|Popowice 3000 12 000,00 zt 4,00 zt[RIVb, RV, PslV, RIVb, RV
11 27.06.2024[Mogielnica 3888 18 500,00 zt 4,76 zt{RIVa,RIVb, S-RIVb

Srednia cena nieruchomosci podobnych (wg zestawienia przedstawionego w tabeli
ze zbiorem transakcji porownawczych) na rynku lokalnym wynosi:

Csr= 4,762t/ m?
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11.PRZEDSTAWIENIE 1 UZASADNIIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY
Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
— postanowienia obowigzujacych przepisow prawnych regulujacych tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci,
— cel wyceny,
— wyniki analizy podazy i popytu na niezabudowane nieruchomosci gruntowe
o zblizonych parametrach uzytkowych na rynku lokalnym,
— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.
Wspomniana warto$¢ rynkowa, zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami art. 151 ust. 1, stanowi szacunkowa kwota, jaka
w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym, a sprzedajacym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
oraz nie znajduja sie¢ w sytuacji przymusowe;j.
Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego
nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci,
zastosowano podejScie porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej, ktora
polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie
zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnan,
ktore to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako
nieruchomosci podobne rozumie si¢ nieruchomosci, ktére sa poréownywalne
z nieruchomoscia stanowiacg przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
wartos¢. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzic
w drodze korekty sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami
przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.
Decydujac sie¢ na przyjecie wyzej opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage
charakter nieruchomosci oraz jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne
na istniejacym rynku lokalnym.
Zastosowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:
— Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny;
—Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru
i okresu badania cen transakcyjnych;
—Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci
i okreslenie ich wag procentowych;
—Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych;
—Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej Cuin oraz
nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej Cmax;
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—Okreslenie ceny Sredniej Cs ze zbioru transakcji  przyjetych
do analizy;

—Okreslenie zakresu wspolczynnikow korygujacych jako
[Cmin/ Csr ; Cmax/ Cesr;

—Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg

formulty;
Wr = Cér*ZUi*K i=1l..n
gdzie:
ui — wartos¢ i-tego wspolczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy
na wartos¢ nieruchomosci
n - liczba wspolczynnikow odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech

rynkowych nieruchomosci
K — wspolczynnik korekcyjny €(0,9:1,1)(do niniejszego opracowania przyjeto K=1,0)

12. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

12.1. Okreslenie poprawki ze wzgledu na trend czasowy

Na podstawie analizy lokalnego rynku oraz po rozmowie z poSrednikami
w obrocie nieruchomosciami okreslono trend wystepujacy w segmencie tego typu
nieruchomosci. Stwierdzono, ze w analizowanym okresie ceny byly stabilne,
a niewielkie zmiany mieszcza sie¢ w granicach dokladnosci oszacowania.
Obserwacje takie potwierdza takze analiza prasy fachowej. Biorac powyzsze pod
uwage do dalszego procesu wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy sprzedazy sa
aktualne na date wyceny.

12.2. Okreslenie wag cech rynkowych i ich ocena

Rynek lokalny niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, w analizowanym
obszarze zostal podzielony w zaleznosci od:

- lokalizacji

- dostepu do infrastruktury utatwiajacej uprawe

- powierzchni.

Przy wycenie nieruchomosci przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego, wagi
cech rynkowych mozna okresli¢ na trzy sposoby:

1) na podstawie analizy bazy danych o cenach i cenach nieruchomosci

bedacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen

2) przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych

3) na podstawie badan — obserwacji preferencji poszczegolnych nabywcow
Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono
ponize;j.
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Cechy rynkowe wplywajace na wartosé nieruchomosci

Lp. Cechy rynkowe Ocena Opis oceny
Nieruchomos¢ polozona przy drodze publicznej, posiada
Bardzo d
ardzo dobra bezposredni dojazd, w sasiedztwie rzadka zabudowa.
Nieruchomo$§é potozona blisko drogi publicznej, posiada
1 Lokalizacja i sasiedztwo Dobra bezpo.sredm' dojazd lub dojazd poprzez droge wewnetrzna,
w sasiedztwie czesta zabudowa.
Nieruchomos¢ potozona z dala od drogi publicznej, nie posiada
Zta bezposredniego dojazd lub dojazd poprzez droge wewnetrzna, w
sasiedztwie czesta zabudowa
Nieruchomos¢ wyposazona w budowle i infrastrukture utatwiajaca
Korzystna . .. .
prowadzenie produkcji rolne;j.
9 Dostep do infrastruktury Srednio Nieruchomos¢ bez wyposazenia w budowle, posiada infrastrukture
ulatwiajacej uprawe korzystna ulatwiajaca prowadzenie produkcji rolnej.
. Nieruchomo$¢ bez wyposazenia w budowle i infrastrukture
Niekorzystna .. . .. .
ulatwiajaca prowadzenie produkcji rolne;j.
Bardzo dobra | od 10 000m?
3 Powierzchnia Dobra od 5 000 m2do 10 000 m?
Przecietna Ponizej 5 000 m?2

W celu okreslenia wplywu oddzialywania cech rynkowych nieruchomosci
na ich ceny przeprowadzono probe analizy zawartych transakcji wykorzystujac
zasade ,ceteris paribus” (pozostale rowne). Ze wzgledu na mata liczbe transakcji,
nie bylo mozliwosci utworzenia par nieruchomosci roznigcych sie tylko jedna
cecha. Wplyw oddziatywania cech rynkowych nieruchomosci na ich cen¢ okreslono
na podstawie informacji uzyskanych od biur posrednictwa dziatajacych na rynku
lokalnym. Tabele ponizej przedstawiaja przyjete wartosci procentowe wag dla
poszczegolnych cech.

Okreslenie Srednich wag cech rynkowych metoda badan preferencji
Lp Rodzaj cechy Czestotliwos¢é wystepowanie cechy w Srednia waga
badaniu (%) cechy (%)
nl+n2+n3
nl n2 n3 3
1 Lokalizacja 49 S1 55 51,6
2 | Dostep do infrastruktury 15 15 20 16,6
ulatwiajacej uprawe
3 Powierzchnia 36 34 25 31,6

Suma wszystkich wag cech analizowanego rynku musi by¢ rowna 100%, dlatego
tez obliczone wartosci zaokraglono zgoda z zasada waznosci cech.
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Lp. Rodzaj cechy Przyjeta waga cechy
1 Lokalizacja 52%
2 Dostep do infrastruktury utatwiajacej uprawe 17%
3 Powierzchnia 31%
Razem 100%

12.3. Charakterystyka nieruchomosci porownawczych o cenie min. i cenie
max.

Szczegolnej analizie, pod wzgledem cech rynkowych majacych wplyw na wartos¢
wycenianej nieruchomosci, poddano te o najnizszej i najwyzszej cenie z przyjetych
do zbioru nieruchomosci porownawczych.

Nieruchomos§é¢ o cenie minimalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa o przeznaczeniu rolnym zlokalizowana we
wsi Swidrygaty Kolonia, gmina Nowe Miasto nad Pilica. Nieruchomos¢ posiada
dojazd od drogi publicznej poprzez droge wewnetrzna, ksztaltem zbliZona do
prostokata. Jest to nieruchomos¢ o powierzchni 3 000 m?2, nieposiadajaca
infrastruktury utatwiajacej uprawe.

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa o przeznaczeniu rolnym zlokalizowana we
wsi Watraszew, gmina Chynow. Dzialka potozona przy drodze publicznej, ksztaltem
zblizona do prostokata. Jest to nieruchomos¢ o powierzchni 4 591 m?2, posiada
infrastrukture ulatwiajaca uprawe.
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12.4.Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci, wyeksponowanie
jej cech rynkowych oraz cech rynkowych nieruchomosci o cenie min. i max.

Czesc¢ dzialki nr 1304 oraz dzialka nr 1272 przeznaczone jako rolne.

Ocena Ocena Ocena

Lp. |Cecha rynkowa nieruchomosci nieruchomosci |nieruchomosci
wycenianej 0 Cmin 0 Cmax

1 Lokalizacja Dobra Zla Dobra

9 Dostep do infrastruktury Srednio Niek ¢ Srednio

S iekorzystna
ulatwiajacej uprawe korzystna y korzystna
3 Powierzchnia Przecietna Przecietna Przecietna

12.5. Okreslenie ceny transakcyjnej Sredniej (Csr) ze zbioru transakcji
przyjetych do analizy

Srednia cena nieruchomosci podobnych (wg zestawienia przedstawionego
w tabeli ze zbiorem transakcji porownawczych) na rynku lokalnym wynosi:

Csr= 4,76 zt/m?
12.6. Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujacych

Cmin / Csr =2,00 / 4,76 = 0,4202
Cmax / Csr = 6,97 / 4,76= 1,4643
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12.7. Okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspoélczynnikow
korygujacych tych cech

Czesc¢ dzialki nr 1304 oraz dzialka nr 1272 przeznaczone jako rolne.

Wyceniana Waga Zakres wspolczynnikow Wartoéel

Lp. || Cechy rynkowe nier};chomoéé cecﬁ ko pu' cych wsp6l.
y rygujacy koryg. ui

1 Lokalizacja Dobra 52% 0,2185 | 0,5200 | 0,7614 0,5200

Dostep do )
o | Infrastruktury Srednio 17% | 0,0714 | 0,1700 | 0,2489 | 0,1700
ulatwiajacej korzystna
uprawe
3 Powierzchnia Przecietna 31% 0,1303 | 0,3100 | 0,4539 0,1303
SUMA 100% | 0,4202 | 1,0000 | 1,4643 0,8203

Stosownie do zapisow § 8 ust. 2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (t.j. Dz.U. 2023 poz.
1832) w obliczeniach zostalo uwzglednione polozenie ceny Sredniej.

2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmnie;j
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie¢ w drodze korekty Sredniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowiacym podstawe wyceny
wspolczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegolnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalnag
i ceng maksymalna.
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12.8.0kreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci
Czesé dzialki nr 1304 przeznaczona jako rolna
Wr = Csr*) ui*K
Wr =4,76 x 0,8203 x 1,0 = 3,90 zt/m?

Obliczenie wartosci rynkowej dzialtki nr 1304 (czeSci rolnej) o powierzchni
1383m?2:

WrR = Wim X p.u.
Wr = 3,90 zt x 1383 m?2 = 5393,70 zt

Przyjeta wartos¢ rynkowa dzialki nr 1304 (cze$¢ rolna) wynosi: 5 400,00 z1
Slownie: pieé tysiecy czterysta ztotych

Dzialka nr 1272 przeznaczona jako rolna
Wr = Csr*) ui*K
Wr = 4,76 x 0,8203 x 1,0 = 3,90 zt/m?
Obliczenie wartosci rynkowej dziatki nr 1272 o powierzchni 1445m?2:
Wr = Wim X p.u.
Wr = 3,90 zt x 1445 m?2 = 5 635,50 zt

Przyjeta wartos¢ rynkowa dzialki nr 1272 (czes¢ rolna) wynosi: 5 600,00 z1
Stownie: pieé tysiecy szescset ztotych

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 47



Operat szacunkowy — dziatka nr 1272, 1304, 05-640 Mogielnica

12.9. Okreslenie wartosci rynkowej nasadzen znajdujacych sie na czesci
dzialki nr 1304

Za plantacje kultur wieloletnich uznaje sie uprawy roslin sadowniczych, z ktérych
korzysci czerpane sg przez okres minimum kilka lat. Naleza do nich zarowno sady
(np. jabloniowe, gruszowe, sliwowe o dlugim okresie plonowania), jak i uprawy
krzewow owocowych (np. jagody kamczackiej, agrestu, borowek oraz planacji
zielnych, jak truskawki czy poziomki). Plantacje te moga miec¢ bardzo zréznicowana
wielkoS¢ mierzona powierzchnia w hektarach, a takze odmienna wydajnosc
produkcyjna charakterystyczng dla poszczegolnych gatunkow owocow oraz dla
odmian. W toku czynnosci biegly ustalil, iz na przedmiotowej nieruchomosci na
dzien 04.03.2026r. znajduja sie krzewy jagody kamczackiej. Wedlug literatury
fachowej z zakresu wyceny upraw sadowniczych od lat 80-tych ubiegltego wieku do
chwili obecnej normatywna gestoS¢ nasadzenia krzewow jagody kamczackiej
ksztaltuje sie na poziomie okoto 3330 sztuk krzewow na 1 hektar uprawy.

Dzialka nr 1304 ma powierzchnie 5773 m?2, dzialka nr 1272 ma powierzchnie
1445 m?2 oraz na dzien 04.03.2026r. znajduja sie¢ na nich krzewy jagody
kamczackiej w wieku okolo 6 lat.

Przy okreslaniu wartosci dziatki nr 1304 czeS¢ gruntu zostala wyceniona
z uwzglednieniem jej przeznaczenia planistycznego pod zabudowe, natomiast
odrebnie okreslono wartoS¢ istniejacych na tej dzialce nasadzen jagody
kamczackiej jako skladnika aktualnego stanu nieruchomosci na date wyceny.
W ocenie bieglego nie stanowi to podwojnego uwzglednienia tej samej wartosci,
albowiem wartoS¢ gruntu odzwierciedla jego cechy rynkowe, lokalizacje,
przeznaczenie i potencjal wynikajacy z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, natomiast wartoS¢ nasadzen odnosi sie¢ do istniejacego,
faktycznego sposobu zagospodarowania nieruchomosci oraz do wartosci uzytkowe;j
i odtworzeniowej roslin wieloletnich znajdujacych sie¢ na gruncie na date wyceny.

Nasadzenia nie zostaly potraktowane jako element zwiekszajacy wartos¢ gruntu
budowlanego jako takiego, lecz jako odrebny skladnik majatkowy zwiazany
z aktualnym stanem nieruchomosci, mozliwy do wykorzystania do czasu
ewentualnej zmiany sposobu uzytkowania terenu. Z punktu widzenia daty wyceny
oraz aktualnego sposobu korzystania z nieruchomosci nasadzenia te posiadaja
wymiernga wartoS¢ gospodarcza, dlatego ich wartosc¢ zostata okreslona odrebnie
i doliczona do wartosci gruntu.

Jednoczesnie biegly uwzglednia, ze w przypadku przyszlej realizacji funkcji
budowlanej nasadzenia moga utraci¢ swoja samodzielna przydatnosc¢ gospodarcza,
jednak okolicznos¢ ta odnosi sie do potencjalnego przysztego sposobu
wykorzystania nieruchomosci, a nie do jej stanu na date wyceny. Z tego wzgledu,

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 48



Operat szacunkowy — dziatka nr 1272, 1304, 05-640 Mogielnica

dla potrzeb niniejszego operatu, zasadne bylo okreslenie wartosci nasadzen wedtug
ich rzeczywistego stanu istniejacego na dzien wyceny.

Obliczenie ilo$ci krzewow na dzialce nr 1304 o powierzchni 5773 m?2.

10 000m=? = 3330 sztuk
5773 m?2 =x
X =1922,41 ~ 1900 sztuk

Obliczenie ilosci krzewow na dzialce nr 1272 o powierzchni 1445 m?2.

10 000m?2 = 3330 sztuk
1445 m?2 = x
x =481,18 ~ 480 sztuk

Majac na uwadze powyzsze dane dotyczace normatywnej gestosci nasadzen oraz
poszczegolnych powierzchni upraw po dokonaniu stosownych obliczen przyjeto
nastepujace dane:

Dziatka nr 1304 - 1900 sztuk krzewow jagody kamczackiej to szacunkowa ilosc
krzewow jagody kamczackiej znajdujaca sie na obszarze 5773 m?2.

Dziatka nr 1272 - 480 sztuk krzewow jagody kamczackiej to szacunkowa ilos¢
krzewow jagody kamczackiej znajdujaca sie na obszarze 1445 m?2.

Obliczenia wartosci drzew i krzewow sadowniczych obliczono na podstawie
nastepujacego wzoru

Wrs =Wb x Wbwb x 1,17 + Wuk x Wbwuk x Wzco
gdzie:

Wrs — wartosc rosliny sadowniczej

Wb - wartoS¢ biezaca roSliny sadowniczej X w wieku Y odczytana ze
specjalistycznych tabel

Wbwb — wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci biezacej okreslony na podstawie
specjalistycznych tabel (dla niniejszego opracowania przyjeto wskaznik oceny dobry
=1)

Wuk - wartos¢ utraconych korzysci z rosliny X w wieku Y, odczytana ze
specjalistycznych tabel

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 49



Operat szacunkowy — dziatka nr 1272, 1304, 05-640 Mogielnica

Wbwuk — wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci utraconych korzysci, odczytany ze
specjalistycznych tabel (dla niniejszego opracowania przyjeto wskaznik oceny
Srednia = 0,70)

Wzco - wskaznik zmiany cen owocow (dla niniejszego opracowania przyjeto
wskaznik o wartosci 1,25)

Obliczenie wartosci dla krzewow jagody kamczackie;j:

Wrs = 25,26zt x 1 x 1,17 + 89,61 zt x 0,70 x 1,25 = 107,96 zt (wartos¢ 1 krzewu
jagody kameczackiej)

Obliczenie wartos$ci krzewow na dzialce nr 1304.

1900 sztuk x 107,96 zt = 205124,00 zt (wartos¢ 1900 krzewow jagody kamczackiej
w wieku 6 lat)

Przyjeta wartos¢é rynkowa krzewow jagody kamczackiej znajdujacych sie na
dzialce nr 1304 wynosi: 205 000,00 zi
Stownie: dwiescie pieé tysiecy ztotych

Obliczenie wartos§ci krzewow na dzialce nr 1272.

480 sztuk x 107,96 zt = 51820,79 zt (wartos¢ 480 krzewow jagody kamczackiej
w wieku 6 lat)

Przyjeta wartos¢ rynkowa krzewow jagody kamczackiej znajdujacych sie na
dzialce nr 1272 wynosi: 52 000,00 zi
Stownie: pieédziesiqt dwa tysiqgce zlotych

13. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CALEJ NIERUCHOMOSCI

Dzialka nr Wartosé Wartosé Wartosé Wartosé
rynkowa - cze§¢ | rynkowa — czesé rynkowa rynkowa calosci
pod zabudowe rolna nasadzen
1304 273 000,00 5 400,00 205 000,00 483 400,00
1272 5 600,00 52 000,00 57 600,00
Razem 541 000,00

Warto$§é rynkowa calej nieruchomosci wynosi: 541 000,00 z1
Stownie: pieéset czterdziesci jeden tysiecy zlotych
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13.1. Okreslenie wartosci likwidacyjnej calej nieruchomosci

Ponizsza wartos¢ zostala ustalona na potrzeby postepowania upadlosciowego.
Po wykonaniu analizy oraz obserwacji rynku (m.in. sprzedaz w postepowaniach
egzekucyjnych) zauwazono, ze nieruchomosci w trakcie warunkow wymuszone;j
sprzedazy sa sprzedawane za kwoty okolo 25% nizsze w stosunku do
nieruchomosci sprzedawanych w normalnych warunkach rynkowych. Na tej
podstawie przyjeto wspolczynnik obnizajacy wartos¢ rynkowa w wysokosci 25%.
Jednoczenie warto dodac, ze obnizenia ceny sprzedazy dokonuje Sedzia Komisarz,
na wniosek Syndyka.

Wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci:

541 000,00 zt x 25% = 135 250,00 zt
541 000,00 zt - 135 250,00 zt = 405 750,00 zt

Przyjeta wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci wynosi: 405 750,00 zl
Stownie: czterysta piec tysiecy siedemset piecdziesiqt ztotych

14. WYNIK KONCOWY

W wyniku przeprowadzonej analizy oraz dokonanych obliczen okreslono laczna
wartoS¢ rynkowag prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,
obejmujacej dzialki ewidencyjne nr 1272 i 1304, polozone w Mogielnicy, na kwote:
541 000,00 zt (Stownie: piecCset czterdziesci jeden tysiecy ztotych).

Na powyzsza wartosc sklada sie:

wartoS¢ rynkowa czesci dzialtki nr 1304 przeznaczonej pod zabudowe -
273 000,00 zt,

wartos¢ rynkowa czesci dziatki nr 1304 przeznaczonej rolniczo — 5 400,00 zt,
wartos¢ rynkowa dziatki nr 1272 przeznaczonej rolniczo — 5 600,00 zt,

wartosc¢ rynkowa nasadzen jagody kamczackiej znajdujacych sie na dzialce nr 1304
— 205 000,00 z1,

wartosc¢ rynkowa nasadzen jagody kamczackiej znajdujacych sie na dzialce nr 1272
— 52 000,00 zi.

Okreslona wartos¢ rynkowa zostata ustalona z uwzglednieniem stanu prawnego
nieruchomosci, przeznaczenia dzialek w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, lokalizacji, stopnia uzbrojenia, powierzchni dziatek, cech
uzytkowych majacych wplyw na poziom cen na badanym rynku lokalnym oraz
wartosci nasadzen wieloletnich znajdujacych sie na nieruchomosci.
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15. KLAUZULE I OGRANICZENIA

15.1.0perat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny.

15.2.0perat sporzadzono wylacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

15.3.Za wykorzystanie operatu do innych celow, jak rowniez przez osoby trzecie
autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

15.4.0Operat nie moze byc publikowany w calosci ani w czesci bez zgody autora.
15.5.Zalozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty
mogace mie¢ wplyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

15.6.0perat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostat zbadany jedynie
dla potrzeb wyceny.

15.7.Zawarte w operacie informacje nie niosg znamion ekspertyzy techniczne;.
15.8.0perat moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba Ze wystapily istotne zmiany
uwarunkowan prawnych lub czynnikéw majacych wplyw na wartosc
nieruchomosci, w tym w szczegolnosci uwarunkowan i czynnikow, o ktorych mowa
w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

15.9.Autor operatu nie bierze odpowiedzialnosci za jego tres¢ w przypadku
ujawnienia nowych dokumentow, ktore moglyby mie¢ wplyw na wartosc
nieruchomosci okreslong w opinii.

15.10.0Operat zostal sporzadzony w jednym egzemplarzu, zawiera 57
ponumerowanych stron.

16. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

ZZINRNCA 1S

S N . N
? WR%} Podpisany elektronicznie przez
( STAWINSKI ‘~

3legly Sadowy przy Sadzle Okregowym
w Radomiu

2 oveu samoovmriurnuromodal sz masn (|

T s
‘mgr Plotr Stawifiskl 7\
ul. Koszarows 1 lok 4 26-810 Radom (’K)
tel, 787 444 78T

TA\

Piotr Stawinski
22.04.2026
21:30:53 +02'00'

17. ZALACZNIKI

17.1.Dokumentacja fotograficzna z dnia 04.03.2026r.

17.2.Protokot z ogledzin nieruchomosci 04.03.2026r.

17.3.Ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego dzialalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego.
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Zalacznik 17.1.
Dokumentacja fotograficzna
Dziatka nr 1272
Dziatka nr 1272

Dziatka nr 1304
Dojazd do nieruchomosci

Dziatka nr 1304
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Zalacznik 17.2.

Protokoét z ogledzin
Protokol
z ogledzin nieruchomosci
) 0 s lofil) il )
Adres niemchomoéci....LLL..M.(.’..../{;V..?..Z. /{ 7’vlﬂf,£[’éb‘6uw .l.*././.k'\".ﬁlw
Imie i nazwisko wlasciciela...... o
Rodzaj wlasnosci...... OO\ i, Lyt
(
Otoczegie nieruchomosci
........... Clygo A Ba sty e | A
......4%4.&.7@.&%.@..\.@. ..... j ,f(;/wd,"o’t/v.xﬂ,.‘,c./..../...L«Z?I s OT i dvonbibians
4

............................................................................ N SO .

Rok budowy
Opis wykonanych robot, ZAKIesS PracC......c.oiiiuiiiiiniiiiiiiiiiiiiii e eeaeaaes

Urzadzenia techniczne/instalacje

prad, O woda(....... YO ), O gaz, O Kkanalizacja(...... — Y
0 centralne ogrzewanie, T ciepta woda, O TV, O Internet, 0 monitoring,
[ oswietlenie, (] domofon, [ instalacja odgromowa
Powierzchnie wspdélne........ T S e Bl B oot IRt
Ocena stanu budynku [l bardzo dobra, [ dobra, [ Srednia, [J zla

Opis lokalu

Ekspozycja mieszkania
Standard wykonczenia wnetrza [ bardzo dobry, O dobry, U Sredni, O zty

DIZW WEISCIOWE . covvss BT vanusinsne s osnsonsne s 15 e s s e s e oo e 3
Drzwi wewnetrzne
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Kuchnia Lazienka/WC Pokoje Korytarz
Podloga i —_ . =
Sciany = s peg
Stolarka
okienna, g oS — — —
Parapety
Wyposazenie o - - =

Ocena stanu lokalu [ bardzo dobra, [J dobra, (I $rednia, [ zta

\‘4““4-6‘-"»' G... 0 /.‘-.n't../.;.—..‘..().g (44., ............

A?/ui /4)171/(/{0—%/\ o/ ;A(,LBQ.CL@"V&M 7[(75(&) («‘/lz\-(/c;(_(,l %,
Czy nieruchomos¢ jest ubezpieczona? /

Tak / Nie (jesli tak to jaki zakres)

o

Czy do nieruchomosci przyshuguja innym osobom prawa nieujawnione
w ksiedze wieczyste;j?

Tak / Nie (jesli tak to jakie)

> '
.............................. h’/v Ja. /@70\@

W czyim posiadaniu jest nieruchomosé i najakie cele jest wykorzystywana?

/ } .’
/:// Lo, ”c)m: ...... “.. ’J..Cf?.:.t..é../.v.‘..wx ........... /7(\1&1{«/’%4 277 S
/

RS (A 1%

— NLA2 O
............................................ 050326 St Seeudelll
(data i podpis osoby udostepniajacej) (data i podpis osoby sporzadzajacej protokot)
tegly Sqdowy przy Sqdzle Cicrggowys
w Redomiu
zakresu lum nieruchomodel oraz masZy,
1 urzadzed Ywala el STAWIN
mgr Plotr Stawifiskl X & INSKI
ul. Koszarowa 1 lok 4 26-610 Redom oL Kos;g RADOM |
tel, 707 444 787 TEL 737‘/2’17570-< o
4’4 W (6252)
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Zalacznik 17.3.
Ubezpieczenie OC

mex erk PZU
nsbrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Centrum Wyceny Piotr Stawinski

26-610 Radom, Koszarowa 1/ 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018632

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

na okres: 11/05/2025 - 10/05/2026

na sume gwarancyjng: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 3 612.00 PLN

sika Akcyjna
lok. 32

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 XIIl 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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X err. ' pJu
nsurance

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego

POLISA NR: EL{Jokk: Y

OFerta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Al. Jana Pawda 1124,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
Xl Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysokodd kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- zi, kapitat wptacony w catosci.

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY

Centrum Wyceny Piotr Stawifski Centrum Wyceny Piotr Stawinski
Koszarowa 1/4 Koszarowa 1/4

26-610 Radom 26-610 Radom

REGON: 383318001 REGON: 383318001

Telefon: 787444787 Telefon: 787444787

UBEZPIECZONY - w zwigzku
z powotaniem na biegtego

Piotr Stawinski

Okres ubezpieczenia od dnia: 11/05/2025 do dnia: 10/05/2026

Zakres terytorialny Rzeczpospolita Polska

Strona 1z 4
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