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niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa
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powiat grojecki

podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny sredniej
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Sygnatura akt w korespondenciji dla syndyka: RAIR/GUp/1/2026

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



Operat szacunkowy — dziatka nr 1303, 05-640 Mogielnica

Krotki opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa,
niezabudowana oznaczona jako dziatka nr 1303
o powierzchni 0,1762 ha, polozona w Mogielnicy.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad
Rejonowy w Grojcu, V Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o} numerze KW
RA1G/00042564/1.

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

Lukowskiego.

Cel wyceny

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

Oszacowana
wartosé
rynkowa

Wartos¢ rynkowa calej nieruchomosci wynosi:

139 100,00 z1
Stownie: sto trzydziesci dziewieé tysiecy sto zlotych

Wartosc¢ likwidacyjna nieruchomosci wynosi:

104 325,00 z1
Stownie: sto cztery tysiace trzysta dwadziesScia pied
ztotych

Data
sporzadzenia
operatu

06 kwietnia 2026 roku

Autor
opracowania

Piotr Stawinski
Rzeczoznawca Majatkowy nr uprawnien: 7492
Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Radomiu
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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 jednej dziatki
ewidencyjnej nr 1303 polozona w Mogielnicy, powiat gréjecki, wojewodztwo
mazowieckie.

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

Dziatka, o ktorej mowa w punkcie 1.1.2, usytuowana jest 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/00042564 /1 przez Sad Rejonowy w Grojcu, V Wydziat Ksigg 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 Stawomira 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/00042564/1 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 533/09,

-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 wartosc¢ 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 /00042564 /1 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 Il "1

Dzialki ewidencyjne

Numer dziatki

Polozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, gmina, miejscowosc)

‘ Sposob korzystania NIERUCHOMOSC ROLNA

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej
odtqczono dziatke, obszar) / 00033255/, 0,1762 HA

lObszar calej nieruchomosci 0,1762 HA

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

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

DZIAL II - WLASNOSC

Wlasciciele

Nr
podstawy
wpisu

—— ]
1 P

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie SLAWOMIR JOZEF LUKOWSKI, WLADYSLAW, CZESLAWA,

nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) 69021904111
_
Podstawa nabycia:

-ROZWIAZANIE DAROWIZNY, 533/09, 2009-01-23.

Wilasnos¢ wycenianej nieruchomosci w udziale 1/1 przystuguje:
- SLAWOMIR JOZEF LUKOWSKI.

Lista wskazan udzialéw w prawie (nhumer
udziatu w prawie/ wielkosé
udziatu/rodzaj wspélnosci)
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DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1 DZ. KW. ! RA1G / 2733 / 26 / 1 - 2026-02-17, 13:00:21 - 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

Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia)

)

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

1141000,00 (J EDEN MILION STO CZTERDZIESCI
JEDEN TYSIECY) ZL
ZWROT POZYCZI, WSZELKIE NALEZNOSCI
POZYCZKI FIRMOWEJ HIPOTECZNEJ NR
02/12/2023 Z DNIA 21.12.2023 ROKU

PIENIEZNE WYNIKAJACE Z UMOWY
Nr ksu@gl wieczystej ||[RA1G / 00028639 / 4

Rodzaj hipoteki (roszczenia

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelno$dé, stosunek
prawny)

POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO, UMOWA

Ksiega wspolobciazona

POZYCZKI WRAZ Z ODSETKAMI, ODSETKAMI

ZA OPOZNIENIE, OPLATA WINDYKACYJNA,
KOSZTAMI UBEZPIECZENIA
NIERUCHOMOSCI ORAZ KOSZTAMI OBSLUGI

Nr hipoteki 2

Lp. 2. ||Nr ksiegi wieczystej [[RA1G / 00046590 / O

Nr hipoteki

. Nr ksiegi wieczystej |JRA1G / 00046588 / 3

PRAWNEJ, W TYM KOSZTAMI
Nr hlpotekl 2

HIPOTEKA NR 1 (UMOWNA LACZNA NA KWOTE
1.141.000,00 Zt) W DZIALE 4.4.1.12. DODANO
KSIEGE WSPOLOBCIAZONA 46588 /3 WOBEC
UMOWY ZMIENIAJACEJ TRESC HIPOTEKI
UMOWNEJ LACZNEJ

Rodzaj zmiany

Wierzyciel hipoteczny

LEND TREE SP(‘)LK{\ Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 520244797,
0000928256

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

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 8



Operat szacunkowy — dziatka nr 1303, 05-640 Mogielnica

Podstawg wpisu w dziale IV Hipoteka jest:

-UMOWA POZYCZKI FIRMOWEJ HIPOTECZNEJ NR 02/12/2023 OSWIADCZENIE
O USTANOWIENIU HIPOTEKI UMOWNEJ LACZNEJ, OSWIADCZENIA
O PODDANIU SIE EGZEKUCUJI, UMOWA PORECZENIA, ORAZ
PELNOMOCNICTWO, 4084 /2023, 2023-12-21, PAULINA KATARZYNA CHALA,
-UMOWA ZMIENIAJACA TRESC HIPOTEKI UMOWNEJ LACZNEJ, 4173/2023,
2023-12-28, PAULINA KATARZYNA CHALA.

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 pozn. zm.) — cyt.

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

3. Pozostaja w mocy bez potrqcania ich wartosSci z ceny nabycia stuzebno$é drogi
koniecznej, stuzebnos$é przesytu oraz stuzebnosé ustanowiona w zwiqgzku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzqdzenia.
Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im
pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos$é nie jest
hipotekami obcigzona albo jezeli wartos$é uzytkowania i praw dozywotnika znajduje
petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku warto$é tych
praw bedzie zaliczona na cene nabycia.
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Akt Notarialny Rep. A nr 533/09
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ROZWIAZANIE UMOWY DAROWIZNY

§1. Stawajacy oSwiadczaja,ze; na podstawie aktu notarialnego sporzadzonego w tut.
mcelaﬁi dnia 6 stycznia 2009 roku nr Rep.A 25/2009 Stawomir Jozef Lukowski podarowat
e Malgorzacie Partycji £ uk o ws ki e j nieruchomosci w M o gielnicy, przy ulicy

Km_kOWSkie Przedmiescie 73 oznaczone nr nr 1303 i 1138 o obszarze jeden hektar cztery tysiace
iemdziesiat pig¢ metréw kwadratowych / 1 ha. 4885 mkw./ , z zabudowaniami przy
alki nr 1303 o obszarze tysiac siedemset sze$¢dziesiat dwa metry kwadratowe / 1762

osiemset OS

czym dla dzi
mkw./ prowadzona jest ksigga wieczysta kw.anr 42564 , a dla zabudowanej nieruchomoset

w Mogieln icy, przy ulicy Krakowskie Przedmie$cie, oznaczonej na mapie nr 1138 o obszarze
jeden hektar trzy tysiace sto dwadziescia trzy metry kwadratowe / 1 ha. 3123 mkw./, prowadzona

jest ksigga wieczysta kw.nr4659 1 - . .
Na podstawie powotlanego aktu notarialnego w dziatach 11 wiw ksiag wieczystych jako
wiascicielka wpisana jest Malgorzata Patrycja Lukowska, corka Konrada i Teresy. ]
W dziale Il kw.nr46591 wpisane sqpawadozywomw.namcszthnmy
anmmmmm Luko
uzytkowania calego parteru domu Z

ukowskicjiprawodozywomiegouZytkowania
wskiego oraz prawo dozywotniego 1 nieodplatnego
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5.2. Informacje na temat nieruchomosci ujawnione w Ewidencji Gruntow
i Budynkow - Katastrze Nieruchomosci

Dzialka nr 1303

Zrédto: grojec.geoportal2.pl

Grunt (dziatka nr 1303)
Identyfikator dziatki: 140607_4.0001.1303,
Wojewodztwo: Mazowieckie,
Dziatka gruntu nr ew. 1303,
Powiat: GROJECKI,
Jednostka ewidencyjna: 140607_4 MOGIELNICA - MIASTO,
Obreb: 0001 MOGIELNICA,
JRG: G.1179,
Powierzchnia ewidencyjna: 0,1762 ha,
Klasouzytek PsIV: pow. 0,1762 ha (PsIV — Pastwiska trwale, Gleby sredniej jakosci).
Uzytek
Identyfikator uzytku: 140607_4.0001.UG.634
Oznaczenie uzytku: Ps
Numer uzytku: 634
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica
Kontur
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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.

Nieruchomo§é w posiadaniu Pana Slawomira Lukowskiego.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492
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Wypis z rejestru gruntéow

Wojewodztwo : mazowieckie
Powiat : grojecki
Jednostka ewidencyjna : 140607_4 MOGIELNICA - MIASTO
Obrgb : 0001 MOGIELNICA

STAROSTA GROJECKI
05-600 GROJEC
ul. Jozefa Pitsudskiego 59

Nr kancelaryjny : GK.6621.1. 2026
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
z dnia: 2026-03-19

Jednostka rejestrowa : G.1179

Charakter

Lp Podmiot ewidencyjny . . Udziat
wiasnosci / wiadania
1 SLAWOMIR JOZEF LUKOWSKI Rodzice:WEADYSEAW,CZESEAWA Wiasnosc 1M
KRAKOWSKIE PRZEDMIESCIE 73; 05-640 MOGIELNICA;

o i .

Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku e | Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzyt owl uzytku dziatki dokument
konturéow [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

1303 pastwiska trwate PslV 01762 0,1762 |KW 42564

Id dzialki: 140607_4.0001.1303

Razem powierzchnia dziatek : 0,1762 ha

Slownie :  jeden tysigc siedemset szestdziesiat dwa m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedtug stanu na dzieri :  2026-03-19

Sporzadzit:  Jolanta Jaszewska

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

20260319 ReNata - Elektonicznie
podpisany przez

(imie i nazwiskpzﬁswt@prei & RefpdeLagata

Jaszczerska
Jaszczersk Data: 2026.03.19

d 13:50:44 +01'00’

Strona: 1

Zrédto: Starostwo Powiatowe w Gréjcu

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492



Operat szacunkowy — dziatka nr 1303, 05-640 Mogielnica

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.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 15



Operat szacunkowy — dziatka nr 1303, 05-640 Mogielnica

Sasiedztwo bezposrednie

Od strony polnocnej nieruchomos¢ sasiaduje z zabudowag mieszkaniowag
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.

Dojazd do nieruchomosci

Dziatlka nr 1303

Powierzchnia dziatki to 1762 m?2. Dziatka obsadzona jagoda kamczacka. Dziatka
ksztaltem zblizona do prostokata o wymiarach ok. 10 m na 170 m.
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=
T T s>

Zrédto: grojec.geoportal2.pl/

Wedlug dokumentacji przedmiotowa nieruchomos¢ wyposazona jest w instalacje:
- elektroenergetyczna,

- kanalizacyjna,
- telekomunikacyjna.
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5.5. Opis stanu zagospodarowania.

Wyceniana dziatka o powierzchni 1 762 m?2.

Teren wokot nieruchomosci czesSciowo 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 (dzialtka nr 1253).
Dziatka nr 1253 znajduje sie w 4 grupie rejestrowej — gminy, zwiazki miedzygminne
(bez zbiegu z uz. wieczystym).

Y = m
e 112213 @M 124402~ ST E{‘F \ U
e s 1283 1257 E 162811 6262 1652
—l 12451 ‘2@ °
1124 - 1653/2
— 1258/1 T \
15 - spotki prawa handlowego A D = D L
16 - inne podmioty ewidencyjne fza7 1259!1@ tJ 1259/2 165412;\1 !
26/1 L J”‘ :E; 7 31,]'"1655’
Dziatka ewidencyjna - L | = : |l
L 1249 e 126112
Identyfikator dziatki 140607_4.0001.1717 4 b“ 1656
Pole ewidencyjne  [pole_ewidencyjne] E—” | 1262/2
Klasouzytki [Kiasouzytki] 12:2 E] | [ 126413
Grupa rejestrowa 16 126502
LEGENDA / il
W 1 - Skarb Panstwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi) I:g_—]
W 2 - Skarb Panstwa (w zbiegu z uz. wieczystymi) 25 1266/1 126612
3 spotki SP i pr: iebiorstwa panstwow oS - 1717
4 - gminy, zwiazki miedzygminne (bez zbiegu z uz. wiecz 1303 ;
W 5 - gminy, zwiazki miedzygminne (w zbiegu z uz. wieczys | T
W 6 - jednoosobowe spotki JST
7 - osoby fizyczne 1304 =
8 - spétdzielnie 1272 )
B 9 - koscioly i zwiazki wyznaniowe (
10 - wspdlnoty gruntowe ”015305
11 - powiaty i zwiazki powiatow (bez zbiegu z uz. wieczy:
W 12 - powiaty i zwiazki powiatow (w zbiegu z uz. wieczysty 2307
13 - wojewddztwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi) 4218 1308
14 - wojew6dztwa (w zbiegu z uz. wieczystymi) 1276
15 - spétki prawa handlowego | 1309
16 - inne podmioty ewidencyjne i 1217 10
bd. ) 1279
< > —q =
1280
1145
1312
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6.PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM i INNYCH
PLANACH

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 wustala si¢ 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
spos6b uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogoélnego gminy.
Dla terenu, na ktorym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomosc¢, obowiazuje plan
zagospodarowania przestrzennego. Wedlug Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Mogielnica z fragmentami obszaru solectw: Izabelin — 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, ktdore posiadalyby takie samo mieszane przeznaczenie jak
nieruchomos§¢ wyceniana, a w dodatku w tych samych lub podobnych
proporcjach co nieruchomoS§S¢ 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 1303 o powierzchni 1353 m?2 stanowi grunty pod zabudowe, a czes§é
o powierzchni 409 m?2 stanowia grunty przeznaczone jako tereny rolne.
Ponizej przedstawiono obliczenia dla rozdzielonych obszardow.
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OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU PRZEZNACZONEGO POD
ZABUDOWE

Czes§é dzialki nr 1303 o powierzchni 1353 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 wyniosta na analizowanym
terenie 52,66 zt za 1 m2. W celu dokonania analizy lokalnego rynku badano akty
notarialne, a takze obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu
i podazy. Na okreslonym rynku Ilokalnym, 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;

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 22



Operat szacunkowy — dziatka nr 1303, 05-640 Mogielnica

— 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 1303 przeznaczona pod zabudowe

Ocena Ocena Ocena
Lp. Cecha rynkowa nieruchomosci nieruchomosci |nieruchomosci

wycenianej 0 Cnmin 0 Cmax

1 Lokalizacja Dobra Dobra Dobra

5 Uszbrotenie Srednio Srednio Srednio

] korzystna korzystna korzystna
3 Wielkos¢ powierzchni 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:

9.6. Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujacych

Csr= 53,70 zt/m?2

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 1303 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 Dobra 35% 0,2018 | 0,3500 | 0,5078 0,3500
gruntu
SUMA 100% 0,5767 | 1,0000 | 1,4508 1,0000

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 1303 przeznaczona pod zabudowe
Wr = Csr*) ui*K
Wr = 53,70 x 1,0000 x 1,0 = 53,70 zl/m?

Obliczenie wartosci rynkowej czesci dzialki nr 1303 (pod zabudowe) o powierzchni
1353m?2:

WrR = Wim X p.u.
Wr =53,70 zt x 1353 m?2 = 72 656,10 zt
Przyjeta wartos¢ rynkowa czes¢ dzialki nr 1303 (pod zabudowe) wynosi:

72 500,00 z1
Stownie: siedemdziesiqt dwa tysiqce piecéset zlotych
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OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU PRZEZNACZONEGO JAKO
ROLNY

Czes$é dzialki nr 1303 o powierzchni 409 m?2,

10.ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

10.1. 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 wilasnosci 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 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 szczegolnag uwage na podobienstwo nieruchomosci pod
wzgledem lokalizacji nieruchomosci, typu oraz mozliwosci przysztego
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 utatwiajace;j
uprawe. Zgodnie z przeprowadzona analiza ustalono, Ze najwiekszym popytem
cieszg sie dziatki o wiekszych powierzchniach, potozone w dobrej lokalizacji,
z droga dojazdowa, z mozliwoscia wykorzystania do produkcji rolnej. Ceny
podobnych dziatlek wahaly sie na analizowanym rynku lokalnym w granicach od
okolto 2,00 zt za 1 m? powierzchni (nieruchomosci o stabych atrybutach
cenotworczych) do okoto 7,00 zt za 1 m? powierzchni (nieruchomosci o bardzo
dobrych atrybutach cenotwérczych). Srednia cena transakcyjna prawa wtasnosci
do niezabudowanej nieruchomosci gruntowej (dla 16 transakcji) wyniosla na
analizowanym terenie 4,82 zt za 1 m2. 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 wtasnosci 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
te, w ktorych wystapily szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujace
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ustalenie zapltaty 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 zbioér transakcji majac na uwadze ich
przydatnos¢ dla potrzeb wykorzystania w podejsciu porownawczym. Wsrod
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, RV|, LIV

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

5 15.05.2025[Stara Wies 1200 8 000,00 zt 6,67 zt[tIV, £V, N

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

7 29.04.2025|Wola Pobiedzifnska 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= 4,76zt /m?2
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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.

Nieruchomosé¢ 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.

Czesé dzialki nr 1303 przeznaczona jako rolna.

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

Czesé dzialki nr 1303 przeznaczona jako rolna.

Wyceniana Waga Zakres wspolczynnikow Wartoéel

Lp. || Cechy rynkowe nier}:lchomoéé cecﬁ ko pu' cych wspbl.
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 1303 przeznaczona jako rolna
Wr = Cs*Y ui*K
Wr = 4,76 x 0,8203 x 1,0 = 3,90 zt/m?

Obliczenie wartosci rynkowej dziatki nr 1303 (czesci rolnej) o powierzchni 409m?2:
Wr =Wim X p.u.
Wr = 3,90 zt x 409 m2 = 1 595,10 zt

Przyjeta wartosé rynkowa dzialki nr 1303 (czes¢ rolna) wynosi: 1 600,00 zt
Stownie: jeden tysiqc szesScéset ztotych

12.9. Okreslenie wartosci rynkowej nasadzen znajdujacych sie na dzialce
nr 1303

Za plantacje kultur wieloletnich uznaje sie uprawy roslin sadowniczych, z ktérych
korzysci czerpane sa przez okres minimum kilka lat. Naleza do nich zaré6wno sady
(np. jabloniowe, gruszowe, sSliwowe o dlugim okresie plonowania), jak i uprawy
krzewow owocowych (np. jagody kamczackiej, agrestu, boréwek oraz planacji
zielnych, jak truskawki czy poziomki). Plantacje te moga miec¢ bardzo zréznicowana
wielkoS¢ mierzona powierzchnia w hektarach, a takze odmienna wydajnosc
produkcyjna charakterystyczna 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 ubieglego wieku do
chwili obecnej normatywna gestoS¢ nasadzenia krzewow jagody kamczackiej
ksztaltuje sie na poziomie okoto 3330 sztuk krzewow na 1 hektar uprawy.

Dzialka nr 1303 ma powierzchnie 1762 m?2 oraz na dzien 04.03.2026r.
znajduja sie na niej krzewy jagody kamczackiej w wieku okolo 6 lat.

Przy okreslaniu wartosci dziatki nr 1303 zostatla wyceniona z uwzglednieniem jej
przeznaczenia planistycznego pod zabudowe, natomiast odrebnie okreslono
wartosc¢ 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 wartosc

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 37



Operat szacunkowy — dziatka nr 1303, 05-640 Mogielnica

nasadzen odnosi sie¢ do istniejacego, faktycznego sposobu zagospodarowania
nieruchomosci oraz do wartosci uzytkowej 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
wymierna wartosS¢ 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 przydatnos¢ gospodarcza,
jednak okoliczno§¢ ta odnosi sie do potencjalnego przyszlego sposobu
wykorzystania nieruchomosci, a nie do jej stanu na date wyceny. Z tego wzgledu,
dla potrzeb niniejszego operatu, zasadne bylo okreslenie wartosci nasadzen wedtug
ich rzeczywistego stanu istniejacego na dzien wyceny.

10 000m=? = 3330 sztuk
1762m?2 = x
x = 586.746 ~ 600 sztuk

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

Dziatka 1303 - 600 sztuk krzewow jagody kamczackiej to szacunkowa ilos¢
krzewow jagody kamczackiej znajdujaca sie na obszarze 1762 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
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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

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

600 sztuk x 107,96 zt = 64775.99 zt (wartos¢ 600 krzewow jagody kamczackiej

w wieku 6 lat)

Przyjeta wartos¢é rynkowa krzewow jagody kamczackiej znajdujacych sie na
dzialce nr 1303 wynosi: 65 000,00 zi
Slownie: szes$édziesiqt piec tysiecy ztotych

13. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CALEJ NIERUCHOMOSCI

Dzialka nr Wartosé Wartosé Wartosé Wartosé
rynkowa - czes§¢ | rynkowa — czesé rynkowa rynkowa calosci
pod zabudowe rolna nasadzen
1303 72 500,00 1 600,00 65 000,00 139 100,00
Razem 139 100,00

Warto$§é rynkowa calej nieruchomosci wynosi: 139 100,00 z1
Stownie: sto trzydziesci dziewied tysiecy sto 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:

139 100,00 zt x 25% = 34 775,00 zt
139 100,00 zt - 34 775,00 zt = 104 325,00 zt

Przyjeta wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci wynosi: 104 325,00 zi
Stownie: sto cztery tysiqce trzysta dwadziescia pieé¢ ztotych

14. WYNIK KONCOWY

W wyniku przeprowadzonej analizy oraz dokonanych obliczen okreslono wartosc
rynkowg prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, oznaczonej
jako dziatka ewidencyjna nr 1303, potoZzonej w Mogielnicy, na kwote: 139 100,00zt
(Stownie: sto trzydziesSci dziewied tysiecy sto ztotych).

Na powyzsza wartosc sktada sie:

wartos¢ rynkowa czesci dziatki nr 1303 przeznaczonej pod zabudowe — 72 500,00zt
wartos¢ rynkowa czesci dziatki nr 1303 przeznaczonej rolniczo — 1 600,00 zt,
wartos¢ rynkowa nasadzen jagody kamczackiej znajdujacych sie na dzialce nr 1303
- 65 000,00 zt.

Okreslona wartos¢ rynkowa zostata ustalona z uwzglednieniem stanu prawnego
nieruchomosci, przeznaczenia dzialki w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, lokalizacji, stopnia uzbrojenia, powierzchni gruntu, cech
uzytkowych majacych wplyw na poziom cen na badanym rynku lokalnym oraz
wartosci istniejacych na nieruchomosci nasadzen wieloletnich. Wartosc¢ czesci
budowlanej dziatki okreslono z uwzglednieniem jej potencjalu wynikajacego
z przeznaczenia planistycznego, natomiast wartoS¢ czesci rolnej ustalono przy
uwzglednieniu jej rolniczego sposobu uzytkowania. WartoS¢ nasadzen okreslono
odrebnie jako skladnika aktualnego stanu zagospodarowania nieruchomosci na
date wyceny.
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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 wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

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

15.4.0perat nie moze by¢ publikowany w catosci 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 zostal zbadany jedynie
dla potrzeb wyceny.

15.7.Zawarte w operacie informacje nie niosa znamion ekspertyzy techniczne;j.
15.8.0perat moze byc¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily istotne zmiany
uwarunkowan prawnych lub czynnikow majacych wplyw na wartosc
nieruchomosci, w tym w szczegolnosci uwarunkowan i czynnikow, o ktérych 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.

15.10.0perat zostal sporzadzony w jednym egzemplarzu, zawiera 46
ponumerowanych stron.
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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

Dojazd do nieruchomosci

Dziatka nr 1303
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Zalacznik 17.2.

Protokoét z ogledzin
Protokol

z ogledzin nieruchomosci
Adres nieruchomosci....... L[fu 14 ..... /)//‘76/7"%/(/((,@“5% .
Imie i nazwisko wtasciciela..... Pae.... Dlamapat.. L 4.%,‘4 .................
Rodzaj wlasnosci...... o (f\«(; A,bm ..... s fau; P, P VIWA A J\ow. .4./4» LJ¢7

/
Otoczenie meruchomoscx / /'
............ G 56 (4. v.‘,,w‘v/wc//‘,. e VLA ey
....?,a,b :Zw&ta,, Lmu«zl«‘u;&am....}/l e z(r[., UA@,U. Jlosr..
......................................................................................... T conre vt
Opis budynku
Rodzaj budynku...........

Llczba kondygnacji

Rok budowy.......cccuveeennn.nnd B e SR el WO s e o e e i e
Opis wykonanych robét, zakres prac..

0 prad, 0O wodaf........7....), 0O gaz, 1 kanalizacja(............. )s

7 centralne ogrzewanie, [ ciepla woda, O TV, O Internet, 0 monitoring,
1 oswietlenie, [l domofon, 0 mstalaqa odgromowa

Powietzehie WSDOIE: suivinius essmasssssssssins s oan il vensssasnsanasovssnlsns Rosis sessssvattss

Ocena stanu budynku [ bardzo dobra, [ dobra, [ Srednia, U zla

Opis lokalu

Dane techniczne lokalu...

EkSpozycia MIESZRANIA. ... 0. consensssssneossnnssonmmasnsomionsmeshnianeins (A s e S s S me
Standard wykonczenia wnetrza [ bardzo dobry, O dobry, O Sredni, O zly

DIZW WEISCIOWE suninainss oo sisubssssnis i b orssi s ssstoss i annsessessssrsusainis
Drzwi wewnetrzne
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Kuchnia Lazienka /WC Pokoje Korytarz
Podloga el s=n it s
Sciany o _ 3 =
Stolarka
okienna, — = -
Parapety =
Wyposazenie — = — e

Ocena stanu lokalu ] bardzo dobra, 0 dobra, [ $rednia, [ zta

Uwagi 7
....... W.way i /V»"‘CL Vlr-fﬁzv(.AZsz%......aé.é'a(?...............
/;Jg Mecte /MW% ..........................................

L ,/L N L&)u.blff ..... a."cc.clm Wadw .........
B,. Vaay cCOLO ¢ /wr/).4 /[( /
Czy meruchomosc jest ubezpiegzona?

Tak / Nie (jesli tak to jaki zakres)

Czy do nieruchomosci przystuguja innym osobom prawa nieujawnione
w ksiedze wieczystej?

Tak / Nie (jesli tak to jakie)

........................................ /“\fz \ /Mcw/
W czyim p051adan1u jest nieruchomos¢ i na Jakle c/e{e jest wykorzystywana?
..../.Vlv!dv LMLasal \V/a v..‘l..f.z.//&w:/. ...... mq. 67/%0‘414..#%%4.\.4«;(1
A
A - e 7 Al
................... SR Q40326 Nk Dezadn

(data i podpis osoby udostepniajacej) (data i podpis osoby sporzad

Zlegly Ssdowy p.'zy Sqdzle Okrggowy

mgr Plotr Stawifiski
ul. Xoszarowa 1 lok 4 28-810 Radom
tel. 787 444 737
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Zalacznik 17.3.
Ubezpieczenie OC

mﬂx' ert p/u
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 Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$¢ 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

‘ :
idi iExpert.pl spotka Akcyjna
Lidiapachalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
Srw:ouimmm KRS 0000426330, 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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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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