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Operat szacunkowy — dziatka nr 1657, 1746, 05-640 Mogielnica

Krotki opis

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é¢ gruntowa, niezabudowana

wartos§¢é rynkowa

nieruchomosci oznaczona jako dziatki nr:
- 1657 o powierzchni 0,1567 ha,
- 1746 o powierzchni 0,2225 ha,
potozona w Mogielnicy.
Laczna powierzchnia dziatek wynosi 0,3792 ha.
Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Gréjcu,
V  Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
o numerze KW RA1G/00055096/ 3.
Brak informacji dotyczacych ubezpieczenia nieruchomosci.
Nieruchomo$§¢é w posiadaniu Pana Jana Lukowskiego,
Pani Jadwigi Lukowskiej oraz Pana Slawomira Lukowskiego.
Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadtosciowego Pana Jana
Lukowskiego oraz Pana Stawomira Lukowskiego, zgodnie ze zleceniem
z dnia 11.02.2026r. wystawionym przez Syndyka Pana Tomasza
Szadkowskiego.
Oszacowana

Wartos¢ rynkowa catej nieruchomosci wynosi:

73 000,00 zt
Stownie: siedemdziesiat trzy tysiace ztotych

Wartos¢ likwidacyjna catej nieruchomosci wynosi:

54 750,00 z1
Stownie: pieédziesiqt cztery tysiqce siedemset pieédziesiqt ztotych

Wartos¢é rynkowa udzialu 1/2 w calej nieruchomosci wynosi:

36 500,00 zi
Stownie: trzydziesci szeS¢ tysiecy pieéset ztotych

Wartos$¢ likwidacyjna udzialu 1/2 w calej nieruchomosci wynosi:

27 375,00 zt
Stownie: dwadziesScia siedem tysiecy trzysta siedemdziesiqt piec¢
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 dwoch dzialek
ewidencyjnych nr 1657 i 1746 potozona w Mogielnicy, powiat grojecki, wojewodztwo
mazowieckie.

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

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

1.1.4. Oznaczenie nieruchomosci wg stanu prawnego (ksiag wieczystych)
Dla niezabudowanej nieruchomosci gruntowej prowadzona jest ksiega wieczysta
nr RA1G/00055096/3 przez Sad Rejonowy w Groéjcu, V Wydziat Ksiag Wieczystych.

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

2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
dla potrzeb postepowania upadlosciowego Pana Jana Lukowskiego oraz 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 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. 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. PESRZM 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/00055096/3 w dniu 12.03.2026r. w Sadzie
Rejonowym w Grojcu, oraz na podstawie Elektronicznych Ksiag Wieczystych
https://ekw.ms.gov.pl/,

-Akt notarialny Rep. A nr 9242/97,

-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,

-Uchwata XXXII(190)96 z dnia 1996-04-26 - 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,

-Informacje uzyskane od Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska.

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

- 06.04.2026r.

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

3. Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny

- 04.03.2026r.

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci

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

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny niezabudowanej nieruchomosci gruntowej okreslono na podstawie
badania ksiegi wieczystej nr RA1G/00055096/3 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Grojcu, V Wydzial Ksiag Wieczystych. W dniu badania KW ujawniono
nastepujace wpisy i wzmianki:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI I

Numer biezacy nieruchomosci Il "1

Dzialki ewidencyjne

Numer dziatki

‘ Identyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

Polozenie (numer porzadkowy / . MAZOWIECKIE GROJECKI, MOGIELNICA,
wojewddztwo, powiat, gmina, MOGIELNIC A
miejscowosc) |

Sposoéb korzystania

Lp. 2.

Numer dziatki

Identyfikator dziatki

lObreb ewidencyjny (numer, nazwa)

Polozenie (numer porzadkowy / : MAZOWIECKIE GROJECKI, MOGIELNICA,
wojewddztwo, powiat, gmina, MOGIELNIC A
miejscowosc) |

Sposoéb korzystania L- LAKI TRWALE

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

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

W1lasciciele

Lp. 1. | |

IHI \

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

Nr podstawy
wpisu

WSPOLNOSC
USTAWOWA
MAJATKOWA
MALZENSKA2

Lista wskazan udzialow w
prawie (numer udziatu w prawie/
wielkosé¢ udziatu/rodzaj wspélnosci)

JAN KONSTANTY LUKOWSKI, WEADYSEAW, CZESEAWA

Nr podstawy
wpisu

WSPOLNOSC
USTAWOWA
MAJATKOWA
MALZENSKA2

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugle
nazwisko, imie ojca, imie matki)

Lp. 2.

Lista wskazan udziatow w
prawie (numer udziatu w prawie/
wielkos$é udziatu/rodzaj wspélnosci)

JADWIGA TERESA LUKOWSKA, JAN, ADELA

Nr podstawy

Lp. 3. .
Lista wskazan udzialow w

prawie (numer udziatu w prawie/ : 1/2 ---2
wielkosé udziatu/ rodzaj wspélnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie SLAWOMIR JOZEF LUKOWSKI, WLADYSEAW,
nazwisko, imie ojca, imie matki) CZESLAWA
_—1

Podstawa nabycia:
- UMOWA SPRZEDAZY, 9242/97, 1997-08-18.

Wlasnos¢ wycenianej nieruchomosci przystuguje w udziale:

- 1/2 na zasadzie wspolnosci ustawowej majatkowej matzenskie;j:
- JAN KONSTANTY LUKOWSKI,
- JADWIGA TERESA LUKOWSKA,

- 1/2 SLAWOMIR JOZEF LUKOWSKI.

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1 ’DZ. KW. / RA1G / 2738 / 26 / 1 - 2026-02-17, 13:10:39 - WPIS OGLOSZENIA

UPADLOSCI
5. [PZ- KW. / RA1G / 2500 / 26 / 1 - 2026-02-12, 13:57:20 - WPIS OGLOSZENIA
UPADLOSCI
BRAK WPISOW

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

Uwagalll

W dziale III — Prawa, roszczenia i ograniczenia zamieszczono dwie wzmianki
dotyczace wpisu ogloszenia upadtosci.
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DZIAL 1V - HIPOTEKA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

REP.C. / NOTA / 281800 / 24 - 2024-03-25, 17:51:41

Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu

14

Numer hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

4000000,00 (CZTERY MILIONY) ZL
JAKO ZABEZPIECZENIE SPLATY
WIERZYTELNOSCI, WYNIKAJACYCH Z
POZYCZKI., UMOWA POZYCZKI ZAWARTA W
DNIU 25 MARCA 2024 ROKU.

Nr ksu:gl wieczystej |[RA1G / 00046591 / 7

UDZIELONEJ JANOWI LUKOWSKIEMU I
SLAWOMIROWI LUKOWSKIEMU -
Nr hipoteki 1
H Nr ksiegi wieczystej |[RA1G / 00055092 / 5

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosdé, stosunek
prawny)

WIERZYTELNOSCI MOGACE POWSTAC W
PRZYSZLOSCI W ZWIAZKU Z UMOWA

Ksiega wspotobciazona

WSPOLNIKOM SPOLKI CYWILNEJ POD

FIRMA: ZAKLAD GARBARSKI JAN EUKOWSKI,
Nr hipoteki 3

H Nr ksiegi wieczystej |IRA1G / 00097263 / 1

SLAWOMIR LUKOWSKI SPOLKA CYWILNA Z
SIEDZIBA W MOGIELNICY (REGON:
Nr hipoteki 1
. Nr ksiegi wieczystej ||RA1G / 00055097 / O

670116175) PRZEZ MIROSEAWA SYLWESTRA
DABROWSKIEGO W DNIU 25 MARCA 2024
ROKU POZYCZKI, NA KTORE SKLADAJA SIE:
Nr hlpotekl 3
Lo 1 ||MIROSLAW SYLWESTER DABROWSKI, TADEUSZ,
P- % ||HALINA, 64123104357
Podstawa wpisu w dziale IV Hipoteka jest:

NALEZNOSC GLOWNA, ODSETKI, KOSZTY
PROCESU I KOSZTY EGZEKUCYJNE ORAZ

-UMOWA USTANOWIENIA HIPOTEKI ORAZ OSWIADCZENIA O PODDANIU SIE

EGZEKUCJIW TRYBIE ART. 777 § 1 PKT 51 6 KPC, 614/2024, 2024-03-25.

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

Zrédto: MS- EKW
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Operat szacunkowy — dziatka nr 1657, 1746, 05-640 Mogielnica

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

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

3. Pozostaja w mocy bez potrqcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnosé drogi
koniecznej, stuzebnos$é przesylu oraz stuzebno$é ustanowiona w zwiazku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzqdzenia.
Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im
pierwszenistwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos$é nie jest
hipotekami obciazona albo jezeli warto$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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Operat szacunkowy — dziatka nr 1657, 1746, 05-640 Mogielnica

Akt Notarialny Rep. A nr 9242/97

LARIA NOTARIALNA
K Hamera {2k Are
"":;'.8 EC, wi, AR)Y

094:’3 (04 ’6%0-.0 - / &
e i 20|04 Wypis

'3
lowiotset dziewioda i "
zed notariuszem Anng Gryn-Hamera .

o iy R62ane] B, stawili sig Prowadzaca kancelarie m,.:m""’

P""'Do.-msMaOpovzmaKrawCzy& 5 : \‘G'ﬁnu.

Kolonii Szezyty nr 1,w gminie Promna, wi_ 507023‘7 dwarda | Jadwigi, zamieszkels w

2. Urszula Barbara SlubOWska ‘E 2

, przy ulicy Mogielnickiej 30 m 63, pp 2;960°°‘1":6 dwarda i Jadwigi, zZamieszkata w
:\

: e ! Syn Wiadystawa i C
1959548, zamieszkaly w Mogielnicy, przy ulicy Krakowskie Przedn:ie:&,::yr; k::a\er . DB
r

Tozsamos¢ stawajacych notariusz ustalita Na podstawie dowodéw
: osobistych. —

o UMOWA SPRZEDAZY

49 SIE_1997 bl g
§1. Stawajacy oSwiadczajg, ze na podstawie aktu wiasnosci Ziemi wydanego przez

Naczelnika Miasta i Gminy w Mogielnicy dnia 10 lutego 1977 roku za nr PEZIONR.
4510/372/77 Helena Jarzebiriska nabyta wlasnos¢  nieruchomosci potozonei ;
Mogielnicy zawierajgcej obszaru 3792 m.kw / trzy tysigce siedemset dziewigtdziesiat
dwa metry kwadratowe/ oznaczonej na mapie nr nr 1657 i 1746 | tysiac szestset
p,'eédziesiqt siedem i tysigc siedemset czterdziesci szesé/

Powyzsza nieruchomos$¢ nie ma zalozonej ksiegi wieczystej, ani zbioru
dokumentéw, nie jest obciazona prawami ani diugami oséb trzecich.

Helena Jarzebiriska zmarta dnia 18 lipca 1988 roku, a spadek PO niej z mocy
ustawy nabyly wnuczki Dorota Krawczyk i Urszula Jarzebifiska po 12 czesci kazda, co

stwierdza postanowienie Sadu Rejonowego w Przysusze z dnia 10 lutego 1989 roku
sygn.akt INs 433/88.

Urzad Skarbowy w Gréjcu w zasiadczeniu z dnia 12 sierpnia 1997 roku nr PM-
8610/1011/97 ustalif, ze nie ma przeszkéd do ujawnienia praw majatkowych pozostatych
w spadku po Helenie Jarzebiriskiej. .
Do aktu okazano odpis skrécony aktu matzenstwa Urszuli Barbary Jarzebinskiej
z Pawtem Slubowskim wydany przez USC w Gréjcu za nr 113/1989. .
Dorota Malgorzata Kraw czyk i Urszula Barbara Slubowska
oéwiadczajg, ze powyzsza nieruchomo$¢ stanowi ich majatki odrgbne, a umow
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Operat szacunkowy — dziatka nr 1657, 1746, 05-640 Mogielnica

rbowel,
§5. Na podstawie pazs

1 *,

r Konstany tukowski J

. As""p,,y czym j::wigq-rmsqt.ukowokq s,
M“ ""'w,panov"z”' :

. odbior c@

wydanie i podatk

- §3 oszenia opiat! 2
W;f"’m Koszty akt obdﬂz‘:‘" ny o skutkach wynikajacych z art 1
i notclz ot 3 :
edz,axer'l sawartych w tej umowie strony

ny i z tego tytutu nig

Obﬂq‘

A W.,_,osia«:!anie nastepujie w dnj, B

OW.
ywoéW: wypisy wydawac stronom,

g4 ustawy karnej ska i

Jadwigi Teres.
oraz Stawomira

przez Sad Rejonowy

Gréjeu ksiegi wieczystej dla dziatek nr nr 1657 j 1,
w

w Mogielnicy i wpisanie jako wsp6iwtascicielj
Kich -na zasadzie WsSpGInosci usf J"lﬂ

sonkéw LUKOWS! 2
m tukowskiego w 1/2 czeéci.oraz tgcze rozpoz,

e d::zz:;oskarbowej nie pobrano, na podstawie §63 rozp.
7 1994r/ wobec oéwiadczenia nabywcow, ze nieruchomos$é
skiad gospodarstwa rolnego.
Pobrano taksy notarialnej na podstawie rozp. /Dz.U.nr 33,
45271,2§12-902, 2§ 16-100 zt .
taczna suma optat wynosi- 235 zt )
Podatku VAT nie pobrano na podstawie rozp. /Dz.U. nr -
Opfaty sgdowe od wniosku wieczysto-ksiegowego nobi

AKT TEN ODCZYTANO, PRZYJETO | PODPISANO.

Na oryginale podpisy h
qus (91 dlo &
8 Yok

stron i nofariusza.

Wypis wydano detq akty 2e ar R
"obrano 1aksy noterialnej g A5 2

—
——
f—
F—

Zrédto: Akta KW
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Operat szacunkowy — dziatka nr 1657, 1746, 05-640 Mogielnica

5.2. Informacje na temat nieruchomosci ujawnione w Ewidencji Gruntow
i Budynkow - Katastrze Nieruchomosci

Dzialka nr 1657

Zrédlto: grojec.geoportal2.pl

Grunt (dziatka nr 1657)
Identyfikator dzialki: 140607_4.0001.1657,
Wojewodztwo: Mazowieckie,
Dziatka gruntu nr ew. 1657,
Powiat: GROJECKI,
Jednostka ewidencyjna: 140607_4 MOGIELNICA - MIASTO,
Obreb: 0001 MOGIELNICA,
JRG: G.164,
Powierzchnia ewidencyjna: 0,1567 ha,
Klasouzytek LIII: pow. 0,0803 ha (LIII — Laki trwate, Gleby dobre).
Uzytek
Identyfikator uzytku: 140607_4.0001.UG.747
Oznaczenie uzytku: L
Numer uzytku: 747
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica
Kontur
Identyfikator konturu: 140607_4.0001.KL.82
Oznaczenie konturu: LIII
Numer konturu: 82
Numer obrebu: 0001
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Operat szacunkowy — dziatka nr 1657, 1746, 05-640 Mogielnica

Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica
Klasouzytek LIV: pow. 0,0753 ha (LIV — Laki trwale, Gleby Sredniej jakosci).
Uzytek
Identyfikator uzytku: 140607_4.0001.UG.747
Oznaczenie uzytku: L
Numer uzytku: 747
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica
Kontur
Identyfikator konturu: 140607_4.0001.KL.970
Oznaczenie konturu: LIV
Numer konturu: 970
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica
Klasouzytek W-LV: pow. 0,0011 ha (W-LV — Grunty pod rowami, Laki trwate, Gleby
stabe).
Uzytek
Identyfikator uzytku: 140607_4.0001.UG.866
Oznaczenie uzytku: W
Numer uzytku: 866
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica
Kontur
Identyfikator konturu: 140607_4.0001.KL.589
Oznaczenie konturu: LV
Numer konturu: 589
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica
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Operat szacunkowy — dziatka nr 1657, 1746, 05-640 Mogielnica

Dziatka nr 1746

Zrédlto: grojec.geoportal2.pl

Grunt (dziatka nr 1746)
Identyfikator dziatki: 140607_4.0001.1746,
Wojewodztwo: Mazowieckie,
Dziatka gruntu nr ew. 1746,
Powiat: GROJECKI,
Jednostka ewidencyjna: 140607_4 MOGIELNICA - MIASTO,
Obreb: 0001 MOGIELNICA,
JRG: G.164,
Powierzchnia ewidencyjna: 0,2225 ha,
Klasouzytek LIV: pow. 0,2160 ha (LIV — Laki trwate, Gleby Sredniej jakosci).
Uzytek
Identyfikator uzytku: 140607_4.0001.UG.558
Oznaczenie uzytku: L
Numer uzytku: 558
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica
Kontur
Identyfikator konturu: 140607_4.0001.KL.970
Oznaczenie konturu: LIV
Numer konturu: 970
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Operat szacunkowy — dziatka nr 1657, 1746, 05-640 Mogielnica

Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica
Klasouzytek LV: pow. 0,0058 ha (LV - Laki trwale, Gleby stabe).
Uzytek
Identyfikator uzytku: 140607_4.0001.UG.558
Oznaczenie uzytku: L
Numer uzytku: 558
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica
Kontur
Identyfikator konturu: 140607_4.0001.KL.589
Oznaczenie konturu: LV
Numer konturu: 589
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica
Klasouzytek W-LV: pow. 0,0007 ha (W-LV — Grunty pod rowami, Laki trwate, Gleby
stabe).
Uzytek
Identyfikator uzytku: 140607_4.0001.UG.866
Oznaczenie uzytku: W
Numer uzytku: 866
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica
Kontur
Identyfikator konturu: 140607_4.0001.KL.589
Oznaczenie konturu: LV
Numer konturu: 589
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: Mogielnica

Brak informaciji dotyczacych ubezpieczenia nieruchomosci.
Nieruchomos§¢é w posiadaniu Pana Jana Lukowskiego, Pani Jadwigi
Lukowskiej oraz Pana Slawomira Lukowskiego.
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Operat szacunkowy — dziatka nr 1657, 1746, 05-640 Mogielnica

Wypis z rejestru gruntéow

Nr kancelaryjny : GK.6621.1. .2026

Jednostka rejestrowa : G.164

Wojewddztwo :

STAROSTA GROJECKI Powiat :
05-600 GROJEC Jednostka ewidencyjna :

ul. Jozefa Pitsudskiego 59 Obreb :

mazowieckie
groéjecki

140607_4 MOGIELNICA - MIASTO
0001 MOGIELNICA

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2026-03-19

Charakter

Strona: 1

Lp Podmiot ewidencyjny , . Udziat
wiasnosci / wiadania
1 SLAWOMIR JOZEF LtUKOWSKI Rodzice:WLADYSLAW,CZESLAWA Wiasnos$c 1/2
KRAKOWSKIE PRZEDMIESCIE 73; 05-640 MOGIELNICA,;
2 (matzenstwo) Wiasnosc 1/2
JAN KONSTANTY LUKOWSKI Rodzice:WLADYStLAW,CZESLAWA
DZIARNOWSKA 71; 05-640 MOGIELNICA;
JADWIGA TERESA LUKOWSKA Rodzice:JAN, ADELA
DZIARNOWSKA 67/69; 05-640 MOGIELNICA;
s T, s Oznaczenie | pow Pow Nr KW lub inn:
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku s R A & y
P vt uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wilasnosci
klasyfikac.
1656 taki trwate il 0,1646 0,3312 | AN 9249/97
faki trwate L 0,1430
grunty pod rowami W-LIV 0,0211
grunty pod rowami W-LV 0,0025
Id dziatki: 140607_4.0001.1656
1657 faki trwate il 0,0803 0,1567 |AWZ 4510/372/77
faki trwate LV 0,0753
grunty pod rowami W-LV 0,0011
Id dziatki: 140607_4.0001.1657
1658 taki trwate ] 0,0863 0,1978
faki trwate LV 0,1096
grunty pod rowami W-LIV 0,0019
Id dziatki: 140607_4.0001.1658
1745 faki trwate Liv 0,3982 0,4587 | AN 9249/97
faki trwate v 0,0589
grunty pod rowami W-LV 0,0016
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Operat szacunkowy — dziatka nr 1657, 1746, 05-640 Mogielnica

Id dziatki: 140607_4.0001.1745

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

Sporzadzit: Jolanta Jaszewska

Strona: 2

Stownie :  jeden ha. szesc tysiecy siedemset dwadziescia pie¢ m. kwadr.

1746 taki trwate LIV 0,2160 0,2225 | AWZ 4510/372/77
faki trwate v 0,0058
grunty pod rowami W-LV 0,0007
Id dziatki:  140607_4.0001.1746
1747 taki trwate [\ 0,3045 0,3056
grunty pod rowami W-LIV 0,001
Id dziatki: 140607_4.0001.1747
Razem powierzchnia dziatek : 1,6725 ha

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

2026-03-19

Renata
DAt

Elektronicznie

...podpisany. przez..
Renata Danuta

imie i nazwisko osoby repre e MUIacer Gryan
(imig Y rep s£ ze siaq

ka

Jaszczers

Data: 2026.03.19
13:53:24 +01'00'

Zrédto: Starostwo Powiatowe w Gréjcu
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Operat szacunkowy — dziatka nr 1657, 1746, 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.
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Operat szacunkowy — dziatka nr 1657, 1746, 05-640 Mogielnica

Sasiedztwo bezposrednie
Dziatka nr 1657

Od strony poélnocnej nieruchomosc¢ sasiaduje z uzytkami rolnymi oraz zabudowa
przemyslowa, zas od strony potudniowej z uzytkami rolnymi. Od strony wschodniej
znajduje sie¢ row melioracyjny oraz uzytki rolne, zas od strony zachodniej ciag
komunikacyjny — ulica Dziarnowska.

Dziatka nr 1746

Od strony polnocnej nieruchomosé sasiaduje z uzytkami rolnymi oraz zabudowg
przemystowa, zas od strony potudniowej z uzytkami rolnymi. Od strony wschodnie;j
znajduje sie ciek wodny - rzeka Mogielanka, zas od strony zachodniej row
melioracyjny oraz uzytki rolne.

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.

Dzialka nr 1657

Dojazd do nieruchomosci

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 20



Operat szacunkowy — dziatka nr 1657, 1746, 05-640 Mogielnica

Dzialka nr 1657

o oamme sy

Powierzchnia dziatki to 1567 m?2. Dzialka porosnieta trawa. Dziatka ksztaltem
zblizona do prostokata o wymiarach ok. 7 m na 215 m.

Zrédlto: grojec.geoportal2.pl/

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

- wodociagowa.

W pasie drogowym po zachodniej stronie dziatki przebiega siec
elektroenergetyczna, gazowa, telekomunikacyjna.
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Dziatka nr 1746

Powierzchnia dzialki to 2225 mZ2. Dzialka porosnieta trawa oraz krzewami
i drzewami powstatymi w wyniku samoistnego zasiania. Dziatka ksztaltem zblizona
do prostokata o wymiarach ok. 10 m na 270 m.

Zrédlo: grojec.geoportal2.pl/

Wedlug dokumentacji przedmiotowa nieruchomos¢ wyposazona jest w instalacje:
- elektroenergetyczna.
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5.5. Opis stanu zagospodarowania.

Dzialka nr 1657

Wyceniana dziatka o powierzchni 1 567 m?2.

Teren wokot nieruchomosci czesciowo zagospodarowany - od frontu ciag
komunikacyjny, z bokow laki oraz zabudowa przemyslowa. Dziatka nie jest
ogrodzona. Teren o funkcji produkcyjno-przemystowej. Dojazd do nieruchomosci
bezposrednio z drogi publicznej (dzialka nr 1717) o nawierzchni asfaltowej,
z urzadzonymi ciagami dla pieszych, oswietlonej. Dzialka nr 1717 znajduje sie

w 16 grupie rejestrowej — inne podmioty ewidencyjne).

IIII

2/3 [ 124411

124501

E;u

1129

1131

1132

1133

1135

1138/2

1141

1241

1242

15 - spotki prawa handlowego

16 - inne podmioty ewidencyjne
b.d.

Dziatka ewidencyjna

Identyfikator dziatki 140607_4.0001.1717

Pole ewidencyjne  [pole_ewidencyjne]

Klasouzytki [klasouzytki]

16

Grupa rejestrowa
LEGENDA:
- Skarb Panstwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
W 2 - Skarb Panstwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
.3 - spotki SP i pr: iebiorstwa pafistwow
- gminy, zwiazki miedzygminne (bez zbiegu z uz. wiecz
B 5 - gminy, zwiazki miedzygminne (w zbiegu z uz. wieczys
B 6 - jednoosobowe spotki JST
- osoby fizyczne

8 - spétdzielnie
N 9 - koscioty i zwiazki wyznaniowe

10 - wspdlnoty gruntowe

11-

-

S

~

powiaty i zwigzki powiatéw (bez zbiegu z uz. wieczy:
B 12 - powiaty i zwiazki powiatéw (w zbiegu z uz. wieczyst
13 - wojewddztwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
14 - wojewddztwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
15 - spétki prawa handlowego
16 - inne podmioty ewidencyjne
b.d.
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Dziatka nr 1746

Wyceniana dziatka o powierzchni 2 225 m?.

Teren wokotl nieruchomosci czesciowo zagospodarowany — taki, rzeka Mogielanka
oraz budynki oczyszczalni Sciekow. Dzialka nie jest ogrodzona. Teren o funkcji
produkcyjnej dla rolnictwa. Brak bezposredniego dojazdu do dziatki.
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6.PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM i INNYCH
PLANACH

Dziatka nr 1657

i e Xk, VN
-“_,'- 3068 -

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

-PR - Tereny premystu, rzemiostaprodukcyjnego, sktadow i baz bez zabudowy
mieszkaniowej.
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Dziatka nr 1746
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Zrédto: mogielnica.e-mapa.net/

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, uwzglednia sie faktyczny
sposo6b uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogoélnego gminy.
Dla terenu, na ktéorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomosc¢, obowigzuje plan
zagospodarowania przestrzennego. Wedlug Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Mogielnicy przedmiotowa dziatka znajduje sie na terenach
oznaczonych symbolem:

-ZN - Tereny zieleni naturalnej — uzytkowanie rolnicze.

W zwiazku z faktem, Ze na rynku nie znaleziono transakcji nieruchomosciami
podobnymi, ktore posiadalyby takie samo mieszane przeznaczenie jak
nieruchomos§é wyceniana, a w dodatku w tych samych lub podobnych
proporcjach co nieruchomos$§¢ wyceniana, zgodnie z przyjeta utrwalona
i stosowang dobra praktyka wyceny dokonano rozdzielenia terenu
o roznorakim przeznaczeniu oraz odrebnie wyceniono kazde z nich. Dzialka
nr 1657 o powierzchni 1567m?2 stanowi grunty pod zabudowe przemyslowa.
Dzialka nr 1746 o powierzchni 2225m?2 w calosci przeznaczona jako tereny
uzytkowane rolniczo. Ponizej przedstawiono obliczenia dla rozdzielonych
obszarow.
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OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU PRZEZNACZONEGO POD
ZABUDOWE PRZEMYSLOWA

Dzialka nr 1657 o powierzchni 1567m?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 przemystowa. W trakcie
przeprowadzonej analizy zbadano transakcje z powiatu grojeckiego. W zwiazku
z faktem, iz na analizowanym rynku znajduje si¢ bardzo mala iloS¢ transakcji
nieruchomosciami podobnymi (nieruchomosci niezabudowane przeznaczone pod
zabudowe przemystowa) okres analizy cen transakcyjnych przyjeto od lipca 2023r.
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 szczegélna uwage na podobienstwo nieruchomosci pod
wzgledem lokalizacji nieruchomosci, typu oraz mozliwosci przysztego
wykorzystania do celow zabudowy przemystowej. W wyniku przeprowadzonej
analizy rynku, zgromadzono baze transakcji najbardziej podobnych do
nieruchomosci wycenianej pod wzgledem atrybutow cenotworczych kierujac sie
glownie ich lokalizacja, powierzchnia, dostepnoscia infrastruktury technicznej,
dojazdem oraz mozliwosciami wykorzystania do przysztej zabudowy. Zgodnie
z przeprowadzong analiza ustalono, Zze najwiekszym popytem ciesza sie dziatki
o wiekszych powierzchniach, polozone w dobrej lokalizacji, z droga dojazdowa,
wyposazona w media. Ceny podobnych dzialek wahatly sie na analizowanym rynku
lokalnym w granicach od okolo 10,00zt za 1 m? powierzchni (nieruchomosci
o slabych atrybutach cenotworczych) do okolo 60,00zt za 1 m?2 powierzchni
(nieruchomosci o bardzo dobrych atrybutach cenotwoérczych). Srednia cena
transakcyjna prawa wtasnosci do niezabudowanej nieruchomosci gruntowej (dla
16 transakcji) wyniosta na analizowanym terenie 25,26zt 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 odrebnej wlasnosci do niezabudowanych nieruchomosci
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gruntowych. Zrédtem 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
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 zaptaty lub 2z odroczonym terminem wydania lokalu nabywcy).
Utworzono zbior 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 [Lokalizacja - obreb Powierzchnia m2 |Cena trans. Cena 1 mkw pow.
1 15.12.2025(Warka 10254 507 000,00 zt 49,44 zt
2 10.09.2025|Grobice 20198/ 1 230 000,00 zt 60,90 zt
3 02.09.2025|Goszczyn 25450| 340 000,00 zt 13,36 zt
4 11.06.2025[Nowe Miasto nad Pilicg 3221 110 000,00 zt 34,15 zt
5 29.05.2025|Grobice 40082| 800 000,00 zt 19,96 zt
6 21.05.2025|Karolew 8300] 207 000,00 zt 24,94 z
7 14.11.2024[Mogielnica 2300 23 000,00 zt 10,00 zt
8 22.03.2024|Kozietuly Nowe 18060| 245 000,00 zt 13,57 zt
9 07.12.2023|Mogielnica 8452 190 000,00 zt 22,48 zt
10 01.08.2023|Goszczyn 13546| 240 000,00 zt 17,72 zt
11 19.07.2023|Budyki Petrykowskie 9700 194 000,00 zt 20,00 zt

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

Csr= 26,05 zt/m?
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8. PRZEDSTAWIENIE I UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY

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

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

— cel wyceny,

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

— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

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

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

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

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

— Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych;

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

— Okreslenie ceny Sredniej Cs ze zbioru transakcji  przyjetych

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

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

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

n - liczba wspolczynnikéow odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech
rynkowych nieruchomosci

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

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

9.1. Okreslenie poprawki ze wzgledu na trend czasowy

Na podstawie analizy lokalnego rynku oraz po rozmowie 2z poSrednikami
w obrocie nieruchomosciami okreslono trend wystepujacy w segmencie
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
przemystowa. Stwierdzono nieznaczny wzrost cen, a niewielkie zmiany mieszcza sie
w granicach doktadnosci 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¢ o powierzchni powyzej 5000 m?
3 | Wielkose Dobra Nieruchomosé o powierzchni od 3000 do 5000 m?
powierzchni gruntu
Przecietna Nieruchomos$¢ o powierzchni ponizej 3000 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 nieruchomosc¢ gruntowa zlokalizowana w Mogielnicy, polozona
daleko od centrum zabudowy, bezposrednio przy drodze publicznej. Ksztaltem
zblizona do prostokata. Jest to dzialka o powierzchni 2 188 m?2, nieposiadajaca
mediow.

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana we wsi Grobice gmina
Chynow, polozona blisko centrum zabudowy, przy drodze publicznej, Ksztaltem
zblizona do prostokata. Jest to dzialka o powierzchni 20 216 m?2, posiadajaca
dostep do mediéw: prad, wodociag, kanalizacja, gaz.
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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 Bardzo dobra Przecietna Bardzo dobra
2 Uzbrojenie Korzystna Niekorzystna Korzystna
3 Wielkosé powierzchni Przecietna Przecietna Bardzo 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= 26,05 zt/m?

Cmin / Csr = 10,00 / 26,05 = 0,3838
Cmax / Csr = 60,90 / 26,05 = 2,3378
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9.7. Okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspolczynnikow
korygujacych tych cech

Cechy Wyceniana Waga Zakres wspolczynnikow Wartosc} .
Lp. nkowe |nieruchomos$sé| cech korygujacych wspolezynnikow
Ty y y korygujacych ui
1 Lokalizacja | Bardzo dobra 38% 0,1458 | 0,3800 | 0,8884 0,8884
2 Uzbrojenie Korzystna 27% 0,1036 0,2700 0,6312 0,6312
Wielkosé
3 powierzchni Przecietna 35% 0,1343 | 0,3500 | 0,8182 0,1343
gruntu
SUMA 100% | 0,3838 | 1,0000 | 2,3378 1,6539

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 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 minimalng
i ceng maksymalna.

9.8.0kreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci

Wr = Cer*Sui*K
Wr = 26,05 x 1,6539 x 1,0 = 43,08 z1/m?2

Obliczenie wartosci rynkowej czesci dziatki nr 1657 (pod zabudowe przemystowa)
o powierzchni 1567m?2:
Wr =Wim X p.u.
Wr = 43,08 zt x 1567 m?2 = 67 506,36 zt

Przyjeta wartos¢ rynkowa dzialki nr 1657 (pod zabudowe przemyslowa)
wynosi: 67 500,00 zi
Stownie: szesédziesiqt siedem tysiecy pieéset zlotych
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OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU PRZEZNACZONEGO JAKO
ROLNY

Dzialka nr 1746 o powierzchni 2225 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 wlasnosci do niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych rolnych. W trakcie przeprowadzonej analizy zbadano
transakcje z powiatu grojeckiego. Okres analizy cen transakcyjnych przyjeto od
kwietnia 2024r. do dnia wyceny.

10.2. Stan i 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 szczegdélna uwage na podobienstwo nieruchomosci pod
wzgledem lokalizacji nieruchomosci, typu oraz mozliwosci przyszlego
wykorzystania do celow produkcji rolnej. W wyniku przeprowadzonej analizy
rynku, zgromadzono baze transakcji najbardziej podobnych do nieruchomosci
wycenianej pod wzgledem atrybutow cenotwoérczych kierujac sie glownie ich
lokalizacjq i sasiedztwem, powierzchnia, dostepem do infrastruktury ultatwiajace;j
uprawe. Zgodnie z przeprowadzonag analiza ustalono, ze najwiekszym popytem
ciesza sie dzialtki o wiekszych powierzchniach, polozone w dobrej lokalizacji,
z droga dojazdowa, z mozliwoscia wykorzystania do produkcji rolnej. Ceny
podobnych dzialek wahaly sie na analizowanym rynku lokalnym w granicach od
okolo 2,00 zt za 1 m? powierzchni (nieruchomosci o stabych atrybutach
cenotworczych) do okolo 7,00 zt za 1 m? powierzchni (nieruchomosci o bardzo
dobrych atrybutach cenotwérczych). Srednia cena transakcyjna prawa wtasnosci
do niezabudowanej nieruchomosci gruntowej wyniosta na analizowanym terenie
4,82 zt za 1 m2. W celu dokonania analizy lokalnego rynku badano akty notarialne,
a takze obserwowano ruch na rynku Ilokalnym pod wzgledem popytu
i podazy. Na okreslonym rynku lokalnym, w czasie jego monitorowania
wyselekcjonowano 16 transakcji dotyczacych prawa odrebnej wlasnosci do
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych z przeznaczeniem jako grunty rolne.
Zrédlem danych byly akty notarialne - umowy sprzedazy gromadzone
w Starostwie Powiatowym w Grojcu. Ze zbioru odnotowanych transakcji odrzucono
te, w ktorych wystapily szczegdlne 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= 4,762t/ m?
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11.PRZEDSTAWIENIE I UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY
Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
— postanowienia obowigzujacych przepisow prawnych regulujacych tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci,
— cel wyceny,
— wyniki analizy podazy i popytu na niezabudowane nieruchomosci gruntowe
o zblizonych parametrach uzytkowych na rynku lokalnym,
— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.
Wspomniana warto$¢ rynkowa, zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami art. 151 ust. 1, stanowi szacunkowa kwota, jaka
w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym, a sprzedajacym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
oraz nie znajduja sie¢ w sytuacji przymusowe;j.
Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego
nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci,
zastosowano podejScie porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej, ktora
polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie
zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnan,
ktore to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako
nieruchomosci podobne rozumie si¢ nieruchomosci, ktére sa poréownywalne
z nieruchomoscia stanowiacg przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
wartos¢. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzic
w drodze korekty sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami
przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.
Decydujac sie¢ na przyjecie wyzej opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage
charakter nieruchomosci oraz jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne
na istniejacym rynku lokalnym.
Zastosowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:
— Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny;
—Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru
i okresu badania cen transakcyjnych;
—Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci
i okreslenie ich wag procentowych;
—Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych;
—Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej Cuin oraz
nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej Cmax;
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—Okreslenie ceny Sredniej Cs ze zbioru transakcji  przyjetych
do analizy;

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

—Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg

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

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

12. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

12.1. Okreslenie poprawki ze wzgledu na trend czasowy

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

12.2. Okreslenie wag cech rynkowych i ich ocena

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

- lokalizacji

- dostepu do infrastruktury utatwiajacej uprawe

- powierzchni.

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

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

bedacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen

2) przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych

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

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

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

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

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

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

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

Nieruchomos§é¢ o cenie minimalnej

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

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa o przeznaczeniu rolnym zlokalizowana we
wsi Watraszew, gmina Chynow. Dzialka polozona 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.

Dzialka nr 1746 przeznaczona jako rolna.

Ocena Ocena Ocena

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

1 Lokalizacja Zla 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

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

(wg zestawienia przedstawionego
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12.7. Okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspoélczynnikow
korygujacych tych cech

Czesc¢ dzialki nr 1746 przeznaczona jako rolna.

Wyceniana Waga Zakres wspolczynnikow Wartosci

Lp. || Cechy rynkowe nier}:lchomoéé cecﬁ ko pu' cych wspbl.
y rygujacy koryg. ui

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

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 0,5188

Stosownie do zapisow 8§ 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 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 poszczegélnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy cena minimalnag
i cena maksymalna.

12.8.0kreslenie wartosci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci do
nieruchomosci

Dzialka nr 1746 przeznaczona jako rolna

Wr = Cs&*> ui*K
Wr =4,76 x0,5188 x 1,0 = 2,47 zt/m?

Obliczenie wartosci rynkowej dzialki nr 1746 (rolnej) o powierzchni 2225m?2:

Wr = Wim X p.u.
Wr = 2,47 zt x 2225 m?2 = 5 495,75 zl

Przyjeta wartos¢ rynkowa dzialki nr 1746 wynosi: 5 500,00 z1
Stownie: pieé tysiecy piecéset ztotych
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13. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CALEJ NIERUCHOMOSCI

Dziatka nr Wartosé rynkowa — Wartosé rynkowa — Wartosé rynkowa
pod zabudowe rolna calosci
przemyslowa
1657 67 500,00 - 67 500,00
1746 - 5 500,00 5 500,00
Razem 73 000,00

Wartos¢ rynkowa calej nieruchomosci wynosi: 73 000,00 zi
Slownie: siedemdziesiqt trzy tysiqce zlotych

13.1. Okreslenie wartos$ci rynkowej udzialu 1/2 w nieruchomosci

Wartos¢ udzialu w wysokosci 1/2:

73 000,00 zt/ 2 = 36 500,00 zt

Wru1/2 = 36 500,00 zt
Wru1/2 — wartoS¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/2

Przyjeta wartos¢ rynkowa udzialu 1/2 w nieruchomosci wynosi:
36 500,00 zt
Stownie: trzydziesci sze$dé tysiecy piecset ztotych

13.2. Okreslenie wartosci likwidacyjnej calej nieruchomosci

Ponizsza warto$S¢ zostala ustalona na potrzeby postepowania upadlosciowego.
Po wykonaniu analizy oraz obserwacji rynku (m.in. sprzedaz w postepowaniach
egzekucyjnych) zauwazono, ze nieruchomosci w trakcie warunkéw wymuszonej
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:

73 000,00 zt x 25% = 18 250,00 zt
73 000,00 zt — 18 250,00 zt = 54 750,00 zt

Przyjeta wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci wynosi: 54 750,00 zi
Stownie: pieédziesiqt cztery tysiqce siedemset piecdziesiqt zlotych
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Wartos¢ likwidacyjna udzialu w wysokosci 1/2 w nieruchomosci:

36 500,00 zt x 25% =9 125,00 zt
36 500,00 zt — 9 125,00 zt = 27 375,00 zt

Przyjeta wartos¢ likwidacyjna udzialu 1/2 w nieruchomosci wynosi:
27 375,00 z1
Stownie: dwadziesScia siedem tysiecy trzysta siedemdziesiqt piec¢ ztotych

14. WYNIK KONCOWY

W wyniku przeprowadzonej analizy oraz dokonanych obliczen okreslono laczna
wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,
obejmujacej dziatki ewidencyjne nr 1657 i 1746, potozone w Mogielnicy, na kwote:
73 000,00 zt (Stownie: siedemdziesiat trzy tysiace ztotych). Na powyzsza wartosc
sklada sie:

wartos¢ rynkowa dziatki nr 1657, okreslonej jako grunt przeznaczony pod
zabudowe przemystowa — 67 500,00 zt,

wartos¢ rynkowa dziatki nr 1746, okreslonej z uwzglednieniem jej przeznaczenia
planistycznego jako teren =zieleni naturalnej z przeznaczeniem rolniczym -
5 500,00z1.

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

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

15.2.0perat sporzadzono wylacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

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

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

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

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

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

15.10.0Operat zostal sporzadzony w jednym egzemplarzu, zawiera 50
ponumerowanych stron.

16. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

e i e \ Podpisany elektronicznie przez
s e R o v : Piotr Stawinski
eyl

e o0 \ 22.04.2026

"7 tel, 787 444 T8T 21:31:55 +02'00'

17. ZALACZNIKI

17.1.Dokumentacja fotograficzna z dnia 04.03.2026r.

17.2.Protokoét z ogledzin nieruchomosci 04.03.2026r.

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

Dziatka nr 1657

Dojazd do nieruchomosci

Dziatka nr 1657
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Dzialka nr 1746
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Zalacznik 17.2.
Protokoét z ogledzin

Protokotl
z ogledzin nieruchomosci

Imie i nazwisko wlascmx la. Pm ]Jw ﬁ/émxg&«. /A e /m‘ EVAQ
Rodzaj wtasnosci....... (AL 74 e m{Z

Otoczenie nier?xchomoéci / (
C M.'.(/;.&\:‘.’.‘Cr.....‘...béi.. .../9./.2[((4 M . 24O s

.......... Joveeodianieneennennnnnnnnnnennisinnnnns

...... Ldy.fozpe
/

)M\—)’?L‘/uk».;$q;v'u"\/q‘//»“, &
................. s e R R R e R R R e R

Opis budynku

Rodzaj budynku............ R T R T e B e e
L1czba kondygnacji.

Rok budowy....cccoevieiiiiiiiiiiiiiciennn
Opis wylkonanych tobot; Zakres Prac::« it

Urzadzenia techniczne/instalacje

prad, O woda(....77....., O gaz, 0O Kkanalizacja(............... ),
O centralne ogrzewanie, 0 ciepla woda, 0 TV, O Internet, 0 monitoring,
] oswietlenie, [ domofon, [J instalacja odgromowa

PoWIerZehiie WEPOIHE susesstressmsmssmmssanasmivanmie s s s asa ey sor s e s i

Ocena stanu budynku [J bardzo dobra, [J dobra, [J $rednia, [J zla

Opis lokalu

Ekspozycja mieszkania

Standard wykonczenia wnetrza [ bardzo dobry, O dobry, O $redni, O zly
Drzwi wejSciowe =

Drzwi wewnetrzne
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Kuchnia Lazienka/WC Pokoje Korytarz
Podloga i e e —
Sciany — o e fs
Stolarka
okienna, sk it P s
Parapety
Wyposazenie — o= — —

Ocena stanu lokalu [ bardzo dobra, [ dobra, [ srednia, [ zla

Czy nieruchomosc¢ jest ubezpieczona?

Tak / Nie (jesli tak to jaki zakres)
................................ 4/ Q‘(//[’/Q}/F‘ﬁ?.d/

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

Tak / Nie (jesli tak to jakie)

£ : :
............................ 7/2&4/(’1/{,(&%/

W czyim posiadaniu jest nieruchomos¢ i n»a/jakie cele jest wykorzystywana”

// d/‘(’/.‘.«..,.U..L.m...;.w...ch SHLTA w‘/z /)ﬁ. /a “# [{// e Y o T 1@‘4"4%«{/{'/ S

/’C«M—L&. %fCt(f/LOW/‘L d\.,") .(44
7

(data i podpis osoby udostepniajace;j) (data i podpis osoby spo:

iegly Sqdowy przy Sgdale Okregow,
w Radomiu

| urzadzen rwaie zwigzonych 2 nieruchomoscis
mgr Plotr Stawinskl
ul, Keszarowa 1 lok 4 28-310 Radom
tal. 787 444 787

» zakresu ulowwu nistuchomodel oraz maszyr

STAWINSK] <\
|

26.810 RADOM By

(L KOSZAROWA 1 LoK 4/
TEL 787.444.737 a
(5252) ol
T \
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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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