OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomos¢ gruntowa
dziatka nr 1642 /2 zabudowana
budynkiem niemieszkalnym (przemystowym)
adres: ul. Dziarnowska
potozona w Mogielnicy
Powiat grojecki

podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny sredniej
podejscia kosztowe, metoda kosztow odtworzenia, technika wskaznikowa

Sygnatura sprawy: RAIR/GU/227/2025
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 — ul. Dziarnowska — dziatka nr 1642/2, 05-640 Mogielnica

Krotki opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc¢ gruntowa dziatka
numer 1642 /2, zabudowana budynkiem niemieszkalnym
(przemystowym), potozona w Mogielnicy przy ulicy
Dziarnowskiej. = Powierzchnia  dziatki ewidencyjne;j
nr 1642/2 wynosi 0,1110ha.

Powierzchnia zabudowy budynku, wedlug zapisow
w ewidencji gruntow i budynkow wynosi 24,00m?2.
Ponadto na dzialce znajduje sie czes¢ budynku (ok. 155
m?2) przypisanego w ewidencji gruntow i budynkow do
dziatki nr 1643/2.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad
Rejonowy w Grojcu V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta o numerze KW RA1G/00028639/4.

Brak informaciji odnosnie wpisu do rejestru zabytkow.
Brak informacji odnos$nie ubezpieczenia
nieruchomosci.

Nieruchomo§é w posiadaniu Pani Jadwigi Lukowskiej
i Pana Jana Lukowskiego.

Cel wyceny

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

Oszacowana
wartos¢é
rynkowa

Wartos¢ rynkowa calej nieruchomosci wynosi:

94 600,00z1
Stownie: dziewiedédziesiat cztery tysigce szeséset zlotych

Wartosc¢ likwidacyjna catej nieruchomosci wynosi:

70 950,00z1
Stownie: siedemdziesiqt tysiecy dziewiecéset pieédziesiqt
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 zabudowana budynkiem
niemieszkalnym (przemystowym) - kottownia.

1.1.2. Polozenie — adres nieruchomosci

Budynek, o ktorym mowa w punkcie 1.1.1, zlokalizowany jest na jednej dzialce
ewidencyjnej nr 1642 /2 polozonej w Mogielnicy przy ulicy Dziarnowskiej, powiat
grojecki, wojewodztwo mazowieckie.

1.1.3. Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntéw i budynkéw (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 nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Grojcu, V Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW RA1G/00028639/4.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem niemieszkalnym (przemystowym).

2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
dla potrzeb postepowania upadilosciowego 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 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe (Dz. U. 2024 poz. 794 z pozn.
zm.)

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. 2021 poz.
1805 ze zm.).

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

o 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.

. ,Gospodarka 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/00028639/4 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 5271/87,

-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 II(18)98 z dnia 1998-11-25 - Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Mogielnicy,

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

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 dzien 04.03.2026r.)

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci gruntowej okreslono na podstawie badania ksiegi
wieczystej nr RA1G/00028639/4 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Grojcu,
V Wydzial Ksigg Wieczystych. W dniu badania KW ujawniono nastepujace wpisy
i wzmianki:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci "2

Dziatki ewidencyjne

Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu

140607 4.0001.1642/2

Numer dziatki

‘ Identyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0001 MOGIELNICA

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

DZIARNOWSKA

Sposéb korzystania BA - TERENY PRZEMYSLOWE

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

W dziale I-SP — Spis spraw zwigzanych z wlasnoscia — brak wpisow.
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DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele
Lp. 1. " Nrpodstawy
wpisu
WSPOLNOSC
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer L USTAWOWA
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 1 b- 1/1 MAJATKOWA
wspélnosci) : MAEZENSKA2,
3,4

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie

. L ] JAN KONSTANTY LtUKOWSKI, WEADYSEAW, CZESEAWA
nazwisko, imie ojca, imie matki)

Lp. 2. I "Nr podstawy
wpisu
WSPOLNOSC

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer Lp USTAWOWA

udziatu w prawie/ wielkosc udziatu/rodzaj 1 ’ 11 MAJA_TK,OWA

wspdlnosci) ’ MALZENSKA2,
3,4

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie

. L . JADWIGA TERESA LUKOWSKA, JAN, ADELA
nazwisko, imie ojca, imie matki)

Podstawa nabycia:

- UMOWA SPRZEDAZY, 5271/87, 1987-07-06,
- AKT WEASNOSCI ZIEMI, 1977-02-02,

- AKT WEASNOSCI ZIEMI, 1977-02-02.

Wilasnos¢ wycenianej nieruchomosci w udziale 1/1 na zasadzie wspolnosci
ustawowej majatkowej malzenskiej przyshuguje:

-JAN KONSTANTY LUKOWSKI,

-JADWIGA TERESA LUKOWSKA.

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. | DZ. KW. / RA1G / 2502 / 26 / 1 - 2026-02-12, 14:05:36 - 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.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 8



Operat szacunkowy — ul. Dziarnowska — dziatka nr 1642/2, 05-640 Mogielnica

DZIAL IV - HIPOTEKA

‘ Numer hipoteki (roszczenia

)
)

‘ Rodzaj hipoteki (roszczenia
Suma (stownie), waluta

KREDYT WRAZ Z ODSETKAMI, ODSETKAMI OD ZADLUZENIA
PRZETERMINOWANEGO, KOSZTAMI POSTEPOWANIA
ZWIAZANYMI Z DOCHODZENIEM NALEZNOSCI, UMOWA
KREDYTU INWESTYCYJNEGO NR NR 020/15/00124 Z DNIA Z
DNIA 02.11.2015R,,

UMOWA KREDYTU W RACHUNKU BIEZACYM

NR 020/17/84 Z DNIA 05.10.2017 R. ORAZ UMOWA KREDYTU
OBROTOWEGO NR 020/20/51 Z DNIA 01.10.2020 R.

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnos¢, stosunek
prawny)

Wierzyciel hipoteczny

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

BANK SPOLDZIELCZY W PIASECZNIE, PIASECZNO, 000508773,
0000057537

Lp. 2.

Numer hipoteki (roszczenia)

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

1. [INrksiegl ||RA1 G /00042564 / 1
wieczystej

|Lp' 2. [INr ksiegi ||RA1 G /00046590 / 0
wieczystej
|Lp.

Rodzaj hipoteki (roszczenia

(

Suma

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 POZYCZKI
FIRMOWE]J HIPOTECZNE] NR 02/12/2023 Z DNIA 21.12.2023
ROKU

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnos¢, stosunek
prawny)

Ksiega
wspoétobcigzona

3. INrksiegi ||RA1 G /00046588 / 3
wieczystej

HIPOTEKA NR 2 (UMOWNA £ACZNA NA KWOTE 1.141.000,00 Zt)
W DZIALE 4.4.1.12. DODANO KSIEGE WSPOEOBCIAZONA 46588/3
WOBEC UMOWY ZMIENIAJACE] TRESC HIPOTEKI UMOWNE]
EACZNE]

Rodzaj zmiany Lp. 1.

Wierzyciel hipoteczny

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

LEND TREE SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,
WARSZAWA, 520244797, 0000928256
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Podstawa wpisow w dziale IV Hipoteka sa:

- OSWIADCZENIE BANKU, F/BSKOZ/30/2021,

- UMOWA POZYCZKI FIRMOWEJ HIPOTECZNEJ NR 02/12/2023 OSWIADCZENIE
O USTANOWIENIU HIPOTEKI UMOWNEJ EACZNEJ, OSWIADCZENIA O
PODDANIU SIE EGZEKUCJI, UMOWA PORECZENIA, ORAZ PELNOMOCNICTWO,
4084 /2023, 2023-12-21,

- 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 pozn. 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 obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilq zawarcia umowy
sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktére wygasly 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 stuzebno$é ustanowiona w zwiazku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzqdzenia.
Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im
pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos$é nie jest
hipotekami obcigzona albo jezeli wartos$é uzytkowania i praw dozywotnika znajduje
petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartosé tych
praw bedzie zaliczona na cene nabycia.
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Akt notarialny Rep. A nr 5271/87
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por.161 = 1985 r./ = 108 2 2.400.000,~2% £J.240.000,~22, optaty notaricl-
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5.1.1 Informacje na temat nieruchomosci ujawnione w Ewidencji Gruntow
i Budynkow - Katastrze Nieruchomosci

T ——

|
3
|
|
L

Zrédto: grojec.geoportal2.pl/ map

Grunt (dziatka 1642/2)

Identyfikator dziatki: 140607_4.0001.1642/2,
Dziatka gruntu nr ew. 1642/2,
Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,
Powiat: grojecki,
Jednostka ewidencyjna: 140607_4 — MOGIELNICA - MIASTO,
Obreb: 0001 - MOGIELNICA,
JRG: G. 10123,
Numer KW: RA1G/00028639/4,
Powierzchnia ewidencyjna: 0,1110 ha,
Klasouzytek Ba: pow. 0,1110 ha (Ba — Tereny przemystowe),
Uzytek
Identyfikator uzytku: 140607_4.0001.UG.594
Oznaczenie uzytku: Ba
Numer uzytku: 594
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica
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Budynek niemieszkalny 1

Nazwa: 1233,

Id. budynku: 140607_4.0001.1233_BUD,
Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Powiat: grojecki,

Jednostka ewidencyjna: 140607_4 — MOGIELNICA - MIASTO,
Obreb: 0001 — MOGIELNICA,

JRG: G.10123,

Dziatki: 140607_4.0001.1642/2,

Rodzaj wg KST: Pozostate budynki niemieszkalne,
Powierzchnia zabudowy: 24 m?2,

Liczba kondygnacji nadziemnych: 1,

Liczba kondygnacji podziemnych: O,

Adres: DZIARNOWSKA 67,

Material scian zewnetrznych: Mur,

Rok zakonczenia budowy: 1968.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492
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Wypis z rejestru gruntéow

Wojewddztwo : mazowieckie

STAROSTA GROJECKI Powiat : grojecki
05-600 GROJEC Jednostka ewidencyjna : 140607_4 MOGIELNICA - MIASTO
ul. Jézefa Pitsudskiego 59 Obreb : 0001 MOGIELNICA

Nr kancelaryjny : GK.6621.1. .2026

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2026-03-19

Jednostka rejestrowa : G.10123

Lp Podmiot ewidencyjny Charakter Udziat
wtasnosci / wiadania

1 (matzenstwo) Wiasnosc 1M
JAN KONSTANTY LUKOWSKI Rodzice:WEADYSLAW,CZESEAWA
DZIARNOWSKA 71; 05-640 MOGIELNICA;

JADWIGA TERESA LUKOWSKA Rodzice:JAN,ADELA
DZIARNOWSKA 67/89; 05-640 MOGIELNICA,;

- . s Oznaczenie | pow. Pow Nr KW lub inn
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku 5 P - : Y
pis uzy uzytk6w i | uzytku | dzialki dokument
konturéw [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.
1642/2 DZIARNOWSKA 67 tereny przemystowe Ba 0,1110 0,1110 | RA1G/00028639/4
Id dziatki:  140607_4.0001.1642/2
Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wtasnosci
Id budynku: 140607_4.0001.1233_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Pozostate budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1/0
Pow zabud. [m2]: 24
Adres budynku: DZIARNOWSKA 67
Ident. dziatek: 140607_4.0001.1642/2
Razem powierzchnia dziatek : 0,1110 ha

Stownie : jeden tysigc sto dziesig¢ m. kwadr.

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

Sporzadzit:  Jolanta Jaszewska
Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

Renata Elektronicznie

podpisany przez

"""" Danuta -renstabancra -
(imig i nazwisko psoby repre zeagggeapkagan

2026-03-19

asSzczer bata:
2026.03.19
ska 13:51:47 +01'00'

Strona: 1

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492
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Strona: 2

Zrédto: Starostwo Powiatowe w Gréjcu

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492
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5.2. Lokalizacja, opis stanu otoczenia nieruchomosci, wielkos¢, charakter,

i stopiefn zurbanizowania

3
2
Yy

2
Droga Gracjanow BARPOX - Skupi @y
sprzedaz owocow =

%,
3 Kaplin

78 PUH BAB POLAND g%
MARCIN ORACZ %

'7@r
7
g eupn®

%00,

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 sw.
Floriana Meczennika, nalezacej do dekanatu mogielnickiego i do archidiecezji

warszawskiej. Mogielnica usytuowana jest w pasie Nizin Srodkowopolskich, w
Wysoczyzny Rawskiej. Przez miasto przeplywa rzeka

potudniowej czesci

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

18
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Operat szacunkowy — ul. Dziarnowska — dziatka nr 1642/2, 05-640 Mogielnica

Odlegtos¢ wycenianej nieruchomosci od budynkow uzytecznosci publiczne;:
o Sklep wielobranzowy — odlegtos¢ 500 m,
e Dyskont spozywczy ,Biedronka” — odlegtos¢ 700 m,
e Przystanek autobusowy Mogielnica - odlegtos¢ 650 m,
e Urzad Miasta i Gminy w Mogielnicy — odlegtos¢ 600 m,
e Szkola podstawowa — odlegtos¢ 1,0 km,
e Liceum Ogolnoksztatcace — odlegtos¢ 800 m,
e Stacja Paliw — odlegtos¢ 950 m,
e Kosciot sw. Floriana Meczennika — odlegtosé 650 m,
e Apteka — odlegltosc¢ 100 m,
¢ Przychodnia SPZOZ w Mogielnicy — odleglos¢ 100 m.

Zrédto: Mapy Google

Sasiedztwo bezposrednie

Od strony poéinocnej nieruchomosc¢ sasiaduje z uzytkami rolnymi porosnietymi
krzewami i drzewami powstalymi w wyniku samoistnego zasiania, zas od strony
potudniowej z zabudowa przemystowa. Od strony wschodniej znajduje si¢ row
melioracyjny oraz uzytki rolne, zas od strony zachodniej zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.
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5.3. Opis stanu techniczno - uzytkowego i wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej

W dniu ogledzin tj. 04.03.2026 r. na nieruchomosci obecni: Pan Jan Lukowski, Pan
Stawomir Lukowski oraz biegly sadowy Piotr Stawinski wraz z pracownikiem.
W tracie ogledzin ustalono, iz przedmiotowy budynek posadowiony jest na jednej
dzialce ewidencyjnej nr 1642/2 ksztaltem zblizonej do prostokata o wymiarach ok.
9 m na 130 m.

Budynek niemieszkalny 1

Budynek niemieszkalny, o konstrukcji murowanej, parterowy, bez podpiwniczenia.
Wedlug danych w Ewidencji Gruntow i Budynkow wybudowany w 1968 roku.
Powierzchnia zabudowy budynku wedlug ewidencji gruntow i budynkow wynosi
24,00 m?. Dach budynku jednospadowy, pokryty blacha. Elewacja budynku
otynkowana. Wejscie do budynku poprzez bramy przemystowe, dodatkowo
przejscie wewnetrzne z budynku sasiedniego. Stan budynku okreslono jako dobry.

UWAGA!!!

Jest to budynek, w ktérym znajduje sie kotlownia i stanowi gospodarcza
calo§¢ z budynkami przemyslowymi zlokalizowanymi na sasiedniej
nieruchomosci.
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Widok wewnaqtrz budynku

Dodatkowo na wycenianej dzialce posadowiona jest cze§é budynku
niemieszkalnego (ok. 155 m?2) przypisanego do w ewidencji gruntow
i budynkow do dzialki nr 1643/2. CzeS§¢ budynku wchodzaca na dzialke
1642/2 nie jest przedmiotem wyceny w niniejszym operacie, poniewaz zostal
uwzgledniony w innym operacie.
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Ponadto na wycenianej dzialce znajduje sie betonowy zbiornik.

Otoczenie wokot budynku - 2zagospodarowane, budynek otacza zabudowa
przemystowa. Teren czesciowo ogrodzony. Ogrodzenie z paneli betonowych na
betonowych shupkach, brama wjazdowa metalowa, przesuwana, automatyczna.
Ogrodzenie w stanie dobrym. Teren czesSciowo oswietlony.

Brak informaciji odnosnie wpisu do rejestru zabytkow.
Brak informacji odnosnie ubezpieczenia nieruchomosci.
Nieruchomo§é w posiadaniu Pani Jadwigi YLukowskiej i Pana Jana

Lukowskiego.

5.4. Opis stanu zagospodarowania.

Zrédto: grojec.geoportal2.pl
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Wedhug dokumentacji przedmiotowa nieruchomosc¢ wyposazona jest w instalacje:
- elektroenergetyczna,
- kanalizacyjna.

W toku analizy stanu nieruchomosci ustalono, ze przedmiotowa dzialka nie
posiada prawnie uregulowanego dostepu do drogi publicznej. Okolicznosé ta
stanowi ceche niekorzystna z punktu widzenia rynku nieruchomosci,
poniewaz ogranicza pewnos$¢ i stabilnoS¢ korzystania z nieruchomosci,
a takze moze rodzié¢ ryzyko sporow lub konieczno$s¢ podejmowania
dodatkowych czynnosSci prawnych w celu trwalego zapewnienia dostepu.
Z punktu widzenia potencjalnego nabywcy brak prawnie uregulowanego
dojazdu wplywa negatywnie na atrakcyjno§é nieruchomosci, obniza
bezpieczeistwo obrotu oraz moze ograniczaé¢ mozliwo§é pelnego
i swobodnego wykorzystania nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem.
Okolicznos§¢ ta zostala uwzgledniona przy ocenie cech rynkowych
nieruchomosci, w szczegélnosci w ramach oceny lokalizacji i uzytecznosci
rynkowej. JednoczeSnie nalezy =zauwazyé, ze mimo braku formalnie
uregulowanego dostepu, nieruchomos¢ posiada faktyczna mozliwosé dojazdu,
co ogranicza skale negatywnego wplywu tej cechy na warto§é. W konsekwencji
brak prawnie uregulowanego dojazdu zostal potraktowany jako czynnik
obnizajacy atrakcyjno§é¢ rynkowa nieruchomosci, lecz nie eliminujacy
mozliwosci jej gospodarczego wykorzystania. Fizyczny dojazd na
nieruchomos§é odbywa sie poprzez dzialki nr 1642/1, 1643/1, 1643/3
i 1645/1 polozone po zachodniej stronie. Nieruchomo$§é ponadto jest
powiazana gospodarczo z inna nieruchomoscia.
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6.PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

e,'\&.fi"“

¥ 16421 @

164311

Zrédto: polska.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
sposo6b uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy.

Dla terenu, na ktorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomosc¢, obowiazuje plan
zagospodarowania przestrzennego. Wedlug Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Mogielnicy przedmiotowa dziatka znajduje si¢ na terenach
oznaczonych symbolem:

-RP MN - Tereny rzemiosta produkcyjnego z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowe;j.
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7. ANALIZA I 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 wilasnosci 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 stopiefi 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 szczegdélng uwage na podobienstwo nieruchomosci pod
wzgledem lokalizacji nieruchomosci, typu oraz mozliwosci przyszlego
wykorzystania do celow zabudowy. W wyniku przeprowadzonej analizy rynku,
zgromadzono baze transakcji najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej
pod wzgledem atrybutow cenotworczych kierujac sie glownie ich lokalizacja,
powierzchnig, dostepnoscia infrastruktury technicznej, dojazdem oraz
mozliwosciami wykorzystania do przyszlej zabudowy. Zgodnie z przeprowadzona
analiza wustalono, ze najwiekszym popytem ciesza sie¢ dziatki o wiekszych
powierzchniach, polozone w dobrej lokalizacji, z droga dojazdowa, wyposazonag
w media. Ceny podobnych dzialek wahaly sie na analizowanym rynku lokalnym
w granicach od okoto 30,00zt za 1 m? powierzchni (nieruchomosci o stabych
atrybutach cenotworczych) do okoto 80,00zt za 1 m?2 powierzchni (nieruchomosci
o bardzo dobrych atrybutach cenotwérczych). 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 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
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 zbioér transakcji
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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 przedmiotowej
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

— postanowienia obowiazujacych 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 istniejacym 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 Cunin oOraz
nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej Cmax;

— Okreslenie ceny Sredniej Cs ze zbioru transakcji  przyjetych

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

Wr = Csr*d> ui*Ki=1..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 — 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 z 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¢c 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 poszczegdlnych nabywcow

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono

ponizej.
Cechy rynkowe wptywajace na wartos$é nieruchomosci
Lp. | Cechy rynkowe Ocena Opis oceny
Bardzo dobra N1eru(?homosc _poloZona w centrum .zabufiowy. Nieruchomos$é
zlokalizowana jest przy drodze publiczne;j.
N Nieruchomos¢ potozona w poblizu centrum zabudowy. Nieruchomosé
1| Lokalizacja Dobra Zlokalizowana jest blisko lub w poblizu drogi publicznej.
Przecietna Nieruchomos$¢ potozona daleko od centrum zabudowy. Nieruchomosé
¢ zlokalizowana jest daleko od drogi publiczne;.
Nieruchomos§¢ ma uzbrojenie w media typu prad, woda, kanalizacja.
Korzystna
2 Uzbrojenie Srednio Nieruchomos§¢ ma czesciowe uzbrojenie lub posiada dostep do mediow
korzystna typu prad, woda, kanalizacja.
Niekorzystna Eleruc.:hor.nosc nie posada uzbrojenia w media typu prad, woda,
analizacja.
Bardzo dobra Nieruchomos$¢é o powierzchni powyzej 1500 m?
3 Wlel.k 0S¢ 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 mnieruchomosci
na ich ceny przeprowadzono prébe 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 byc¢ 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 poréwnawczych 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, polozona w poblizu centrum zabudowy, bezposrednio przy drodze
publiczne;j. Ksztaltem  zblizona  do prostokata. Jest to dziatka
o powierzchni 3100 m?2, posiadajaca dostep do mediow: prad, wodociag, gaz.

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana we wsi Izabelin gmina
Mogielnica, polozona blisko centrum zabudowy, przy drodze publicznej, dojazd
poprzez droge wewnetrzna. Ksztaltem zbliZona do prostokata. Jest to dziatka
o powierzchni 1168 m?2, posiadajaca czesciowy dostep do mediow: wodociag, gaz.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 30



Operat szacunkowy — ul. Dziarnowska — dziatka nr 1642/2, 05-640 Mogielnica

9.4. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci, wyeksponowanie jej
cech rynkowych oraz cech rynkowych nieruchomosci, o cenie min. i max.

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 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?

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

Cechy Wyceniana Waga Zakres wspolczynnikow \‘ﬂartoscol -
Lp. nkowe |nieruchomosé| cech korygujacych LA T L
ry y rygujacy korygujacych ui
1 Lokalizacja Dobra 38% 0,2191 | 0,3800 | 0,5513 0,3800
2 Uzbrojenie ksredmo 27% | 0,1557 | 0,2700 | 0,3917 0,2700
orzystna
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 wrzesnia 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 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 Ssredniej
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.

9.8.0kreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci
Wr = Csr*) ui*K
Wr = 53,70 x 1,0000 x 1,0 = 53,70 zt/m?
Obliczenie wartosci rynkowej dziatki nr 1642/2 o powierzchni 1110m?2:

Wr =Wim X p.u.

Wgr =53,70zt x 1110 m? = 59 607,00 zt
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»Przy stosowaniu metody poréownywania parami i metody korygowania ceny
Sredniej mozna stosowaé dodatkowo wspéltczynnik korekcyjny ,K” z przedziatlu
[0,90, 1,10]. Wspétczynnik ten moze byé¢ uwzgledniany wytacznie w szczegolnych,
uzasadnionych, przypadkach, na przykiad, gdy nieruchomos$é ma wady lub zalety
wykraczajqace poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem i podazaq. Uwzglednianie wspdélczynnika korekcyjnego
K powinno byé w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majqtkowego
przez sformulowanie odpowiedniej klauzuli.”

Klauzula:

W ocenie bieglego przedmiotowa nieruchomos$Sé posiada ceche korzystnag
wykraczajacg poza zakres cech rynkowych przyjetych dla analizowanego rynku,
ktora nie zostala w pelni odzwierciedlona w ramach zastosowanych
wspotczynnikéw korygujacych odnoszacych sie do lokalizacji, uzbrojenia oraz
powierzchni gruntu. Cecha ta polega na istnieniu na nieruchomosci zbiornika na
odpady plynne, stanowigcego urzadzenie trwale zwigzane z gruntem
1 zwiekszajacego uzytecznos¢ gospodarcza nieruchomosci dla funkciji produkcyjno-
gospodarczej. Z punktu widzenia potencjalnego nabywcy nieruchomosci
przeznaczonej pod dzialalno$§é o charakterze produkcyjnym, magazynowym lub
gospodarczym istnienie takiego elementu zagospodarowania stanowi wartosé
dodang, albowiem ogranicza konieczno$S¢ ponoszenia dodatkowych nakladow
inwestycyjnych zwigzanych z wyposazeniem nieruchomosci w urzadzenia
niezbedne do jej wykorzystania zgodnie z przeznaczeniem i funkcja gospodarcza.
Tym samym zbiornik zwieksza funkcjonalno§é nieruchomosci, poprawia jej
praktyczna przvdatno$é i wplywa korzystnie na jej postrzeganie rynkowe.
Okolicznos¢ ta nie zostala w pelni uchwycona w ramach podstawowvych cech
rynkowych zastosowanych w modelu wyceny, wobec czego zasadnym bylo
zastosowanie wspolczynnika korekcyijnego K = 1.1, podwyzszajacego wartoscé
gruntu do poziomu lepiej odpowiadajacego rzeczywistym walorom uzytkowym
przedmiotowej nieruchomosci.

Wr =59 607,00 zt x 1,1 = 65 567,70 zt

Przyjeta wartos¢ rynkowa dzialki nr 1642/2 wynosi: 65 600,00 zi
Stownie: szesdédziesiqt pieé tysiecy szeséset ztotych
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10. OBLICZENIE WARTOSCI BUDYNKU NIEMIESZKALNEGO (KOTLOWNI)

W zwiazku z fakltem, Zze na rynku nie znalezniono transackcji nieruchomosciami
podobymi obliczenia wykonano wedhug zasad kosztowych.

Stosownie do zapisow Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny nieruchomosci (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1832)

§ 25. W podejsciu kosztowym stosuje sie¢ metode kosztow odtworzenia albo metode
kosztow zastgpienia. Metode kosztow odtworzenia lub kosztow zastapienia stosuje
sie przy uzyciu techniki szczegotowej, techniki elementow scalonych albo techniki
wskaznikowe;.

§ 27 1. Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla sie koszty odtworzenia czesci
skltadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materialow, ktore
wykorzystano do wzniesienia lub powstania tych czesci sktadowych.

2.Przy metodzie kosztow zastapienia okresla sie¢ koszty zastgpienia czeSci
sktadowych gruntu obiektami budowlanymi o takiej samej funkcji i podobnych
parametrach uzytkowych, jakie maja obiekty, ktorych wartos¢ okresla sie, lecz
wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych technologii i materiatow.
§ 28. 1. Przy wuzyciu techniki szczegolowej koszty odtworzenia albo koszty
zastapienia okresla sie na podstawie ilosci niezbednych do wykonania robot
budowlanych oraz cen jednostkowych tych robot.

2. Przy uzyciu techniki elementow scalonych, koszty odtworzenia albo koszty
zastgpienia okresla sie na podstawie ilosci scalonych elementow robot
budowlanych oraz cen scalonych elementow tych robot.

3. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty odtworzenia albo koszty zastapienia
okresla sie jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla
ktorych ta cena zostata ustalona. Technike wskaznikowa mozna stosowac tylko
wtedy, gdy obiekty, dla ktorych okresla si¢ wartosc, sa porownywalne z obiektami,
dla ktorych znane sa ceny wskaznikowe.

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

Zuzycie fizyczne (techniczne) - wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci
zastosowanych materialow, jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu
uzytkowania i warunkow eksploatacyjnych, wad projektowych, prowadzonej
gospodarki remontowej, itp. zuzycie to najczesciej okresla sie procentowo. Zuzycie
funkcjonalne to pogorszenie cech uzytkowych obiektu budowlanego w stosunku
do obiektow o podobnej funkcji, wystepujacych na wlasciwym rynku, spowodowane
w szczegolnosci brakiem spelnienia aktualnych wymagan uzytkownikow, norm lub
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warunkow technicznych. Mozna przyjac, ze zuzycie funkcjonalne symbolizuje
utrate wartosci obiektu budowlanego spowodowana jego odstawaniem
w odniesieniu do stanu funkcjonalnego od aktualnie realizowanych obiektow na
rynku lokalnym. Wynika to miedzy innymi z réznic w projekcie oraz konkretnych
rozwiazan uzytkowych, zastosowanych w analizowanym obiekcie w trakcie jego
budowy i eksploatacji liczac do daty wyceny - w odniesieniu do aktualnie
wznoszonych obiektow na tym samym rynku lokalnym nieruchomosci.

Zuzycie srodowiskowe wynika na przyktad z dokonanych lub planowanych zmian
w otoczeniu nieruchomosci powodujacych wuciazliwosci w korzystaniu
z nieruchomosci, takich jak: budowa w sasiedztwie szacowanej nieruchomosci
zakladu przemyslowego, drogi o duzym natezeniu ruchu, linii tramwajowej,
nieuregulowanego cieku wodnego itp., prowadzonej lub przewidywanej na danym
terenie eksploatacji gorniczej powodujacej trwale uszkodzenia nieruchomosci,
szkodliwego wplywu zniszczonego ekologicznie Srodowiska na trwalos¢ obiektow
budowlanych i jakos¢ gruntu.

Do okres§lenia wartosci budynkow i budowli znajdujacych sie na nieruchomos§é
uzyto podejScia kosztowego, metody kosztéow odtworzenia, techniki
wskaznikowej.

Ponadto zgodnie ze Standardem Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)
KRAJOWY STANDARD WYCENY PODSTAWOWY NR 1 KSWP 1 Wartos¢ rynkowa
i wartosc¢ odtworzeniowa:

1.10. Wartos¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejScia
porownawczego, podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem
danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody wyceny,
w szczegolnosci dotyczacych cen, dochodow, stop zwrotu i kosztow.

1.11. W szczegolnych przypadkach, przy uwzglednieniu rodzaju nieruchomosci
i stanu rynku nieruchomosci, wartoS¢ odtworzeniowa, okreslona w wyniku
zastosowania podejscia kosztowego, moze by¢é wykorzystana do celow, dla ktérych
powinna bv¢ okreSlona warto§é¢ rynkowa — jezeli realizacja metod i procedur
przewidzianych dla tego podejscia oparta bedzie na danych i relacjach rynkowych
zarowno w_odniesieniu do wartosci rynkowej gruntu, jak i kosztow budowy oraz
wystepujacego zuzycia.

Przy okreslaniu wartosci uwzgledniono miedzy innymi:

-aktualnie ksztaltujace si¢ ceny w obrocie na rynku lokalnym na materiaty
budowlane i robocizne,

-stan techniczny obiektu budowlanego na wskazana date przyjecia stanu,
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-ubytek wartosci z przyczyn fizycznych, funkcjonalnych i zewnetrznych.

Wartosc¢ okreslono na podstawie danych z takich publikacji jak:

-Wartosc¢ Kosztorysowa Inwestycji WKI, wydawnictwo SEKOCENBUD,

-Biuletyn Cen Obiektow Budowlanych BCO «c¢z. [ Obiekty kubaturowe,
wydawnictwo SEKOCENBUD,

-Katalogi BISTYP.

Obliczenie wartosci budynku niemieszkalnego (kottowni)

Do porownania przyjeto pozycje z katalogu o zbliZonych parametrach -
pozycja — Budynek przemyslowy (warsztatowo-socjalny). Katalogowa cena
jednostkowa za 1 m?2 powierzchni zabudowy wynosi 3 096,20 z1.

Wedhug specjalistycznych opracowan z zakresu budownictwa uzytecznosc (okres
trwatosci) obiektu wynosi 80 lat. Na dzien ustalania stanu nieruchomosci, budynek
ma 41 lat po ogledzinach nieruchomosci przyjeto zuzycie na poziomie 60%.
Koszty nadzoru i opracowania dokumentacji 5%
Wskaznik przeliczeniowy, lokalny 0,93
Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 24,00 m?
Zuzycie 60%
W = 24,00m? x 3 096,20 zt x 1,05 x 0,40 x 0,93 = 29 025,01 zl
~ 29 000,00 zt

Przyjeta wartoS¢ budynku niemieszkalnego (kotlowni) znajdujacego sie na
dzialce 1642/2 wynosi: 29 000,00z1
Stownie: dwadziescia dziewiedé tysiecy zlotych

11. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CALEJ NIERUCHOMOSCI

Zestawienie wartosci — dzialka 1642/2

L.p. | Rodzaj Wartos¢

1. Grunt ze zbiornikiem 65 600,00 zt

2. Budynek niemieszkalny (kottowni) 29 000,00 zt
Razem 94 600,00 zi

Przyjeta wartosé rynkowa calej nieruchomosci wynosi: 94 600,00z1
Stownie: dziewieddziesigt cztery tysigce szeséset zlotych
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11.1. Okreslenie wartosci likwidacyjnej

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:

94 600,00 zt x 25% = 23 650,00 zt
94 600,00 zt - 23 650,00 zt = 70 950,00 zt

Przyjeta wartosé¢ likwidacyjna nieruchomosci wynosi: 70 950,00 z1
Stownie: siedemdziesiqt tysiecy dziewiecéset pieédziesiqt ztotych

12. WYNIK KONCOWY

W wyniku przeprowadzonej analizy oraz dokonanych obliczen okreslono wartosc
rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatka
ewidencyjna nr 1642/2, polozonej w Mogielnicy, zabudowanej budynkiem
niemieszkalnym - kotlownia, z uwzglednieniem istniejacego na nieruchomosci
zbiornika na odpady plynne, na kwote: 94 600,00 zt (stownie: dziewieddziesiat
cztery tysiqce szescéset ztotych). Okreslona wartoS¢ rynkowa uwzglednia stan
prawny nieruchomosci, jej przeznaczenie planistyczne, lokalizacje, uzbrojenie,
powierzchnie gruntu, istniejace elementy zagospodarowania oraz stan techniczny
budynku kottowni. Warto§¢ gruntu wustalono przy zastosowaniu podejscia
porownawczego, przy uwzglednieniu cech rynkowych wilasciwych dla
nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe produkcyjno-
gospodarcza. Wartos¢ budynku kottowni okreslono odrebnie jako czesci sktadowe;j
nieruchomosci. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzgledniono rowniez, ze
dzialtka nie posiada prawnie uregulowanego dostepu do drogi publicznej, co stanowi
czynnik ograniczajacy jej atrakcyjnosc¢ rynkowa. Jednoczesnie istnienie faktycznej
mozliwosci dojazdu ogranicza skale negatywnego wplywu tej okolicznosci na
wartos¢. Uwzgledniono takze korzystny wplyw zbiornika na odpady plynne na
uzytecznosS¢ gospodarcza nieruchomosci, co uzasadnialo zastosowanie
wspotczynnika korekcyjnego K = 1,1 dla gruntu.
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13. KLAUZULE I OGRANICZENIA

13.1.0perat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami
Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
13.2.0perat sporzadzono wylacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

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

13.4.0Operat nie moze byc publikowany w calosci ani w czesci bez zgody autora.
13.5.Zalozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty
mogace mie¢ wplyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

13.6.0perat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostat zbadany jedynie
dla potrzeb wyceny.

13.7.Zawarte w operacie informacje na temat stanu technicznego budynku
nie niosg znamion ekspertyzy techniczne;j.

13.8.0perat 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.

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

13.10.0perat  zostal  sporzadzony w jednym  egzemplarzu, zawiera
43 ponumerowane strony.

14. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

Podpisany elektronicznie przez
Piotr Stawinski
22.04.2026
21:31:20 +02'00'

15. ZALACZNIKI

15.1.Dokumentacja fotograficzna z dnia 04.03.2026r.

15.2.Protokot z ogledzin nieruchomosci 04.03.2026r.

15.3.Ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego dzialalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego.
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Zalacznik 15.1.
Dokumentacja fotograficzna
Budynek niemieszkalny 1

Widok wewnaqtrz budynku
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Zalacznik 15.2.
Protokét z ogledzin

Protokot
z ogledzin nieruchomosci

Adres nieruchomosci. ¥/ . /{6QZZZ ./
Imie i nazwisko witasciciela.. n 4
Rodzaj wlasnosci.. /W/&@ aid ’V\h !

Otoczenie nieruchomosci

Opis budynku

Rodzaj budynku...
Liczba kondygnaql. N N
A1 151 o Vo £ VD PP PPEN
Rok budowy....... a fp g f ..............................................................................
Opis wykonanych robot, zakres prac........ e

O prad, O woda(..cccorrureeie ), 0O, gaz, & kanalizacja(.Zé.'w/Q.’.La:),
0 centralne ogrzewanie, [J ciepta woda, I TV, [ Internet, [ monitoring,
[ oswietlenie, [ domofon, [] instalacja odgromowa

PoWIerZCRNIE WSPOINE. ... .ovsisisinios st seastidiaro s comui oo s e bs s ssonsss SR T8 S sRdons asR oss N vovs
Ocena stanu budynku [ bardzo dobra, [J dobra, [I $rednia, [ zta

Opis lokalu

Dane teChniCzne 10KAIU. .........cciiuures o eeeeeiiiieeeeeeeesieeeeeeeeenrreeeeeseeaneeeeeens
EKSPOZYCja MIESZKATIA. ..cevuuirrenreeerelieeeeeneeeinnereenitrenneeerieeraneenneenneersnens
Standard wykonczema wnetrza [1 bardzo dobry, [ dobry, [ $redni, [ zly

D01 WET SCIOWE s uwasvssnesussssins s s S Sae e S s R ST a o e R D e 5
D1rzwi: WeWnNEtrzne. . oo csvessvesssissvsssstss b T PR SR A e o
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Kuchnia Lazienka/WC Pokoje Korytarz
Podloga — ey o
Ty
—r
Sciany — a0 o
Stolarka
okienna, s s =a
Parapety
Wyposazenie o v i o

Ocena stanu lokalu [0 bardzo dobra, [J dobra, [J srednia, [J zta

/’g’wdu//wz/cm

P
Czy nieruchomo$é jest ubezpieczona? © 5/0 %}/t/uﬁ gjtp/‘/uﬂ/w e o £
CAluy At Etteys

Tak / Nie (jesli tak to jaki zakres)

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

Tak / Nie (jesli tak to jakie)

(date-i-podpis osoby udostepniajacej)
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Zalacznik 15.3.
Ubezpieczenie OC

T p/u

Wx erb
nsﬂrance

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 obowiazkowe 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 majgtkowego (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
LidiaMachalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
wﬁmﬁw 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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Mex erk (r7u
nslrance

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzycego dziatalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego

POLISA NR: By Jokk:Ixy.

Oferta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, AL Jana Pawia Il 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w 5adzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
XIl Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysokos¢ kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- zt, kapitat wptacony w catosci.

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY

Centrum Wyceny Piotr Stawinski 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

Strona1z4
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