OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomos¢ gruntowa
- dziatka nr 1138/1 zabudowana
budynkiem mieszkalnym i trzema niemieszkalnymi
adres: ul. Krakowskie Przedmiescie 73
- dzialka niezabudowana nr 1138/2
potozona w Mogielnicy
Powiat grojecki

podejscie porownawcze, metoda porownywania parami

Sygnatura sprawy: RAIR/GU/226/2025
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. Krakowskie Przedmiescie 73, 05-640 Mogielnica

Krotki opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa:
- dziatka numer 1138/1 o powierzchni 0,2758 ha,
zabudowana budynkiem mieszkalnym oraz trzema
niemieszkalnymi,

- niezabudowana dziatka nr 1138 /2 o powierzchni 1,0355
ha, polozona w Mogielnicy przy ulicy Krakowskie
Przedmiescie 73. Laczna powierzchnia dzialek wynosi
1,3113 ha.

Wedlug zapisow w ewidencji gruntow i budynkow
powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego wynosi
190,00 m?2, za$§ niemieszkalnych 18 m2, 65 m2, 88 m?2.
Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wedlug
wykonanych pomiarow wynosi 275,62 m?.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad
Rejonowy w Grojcu V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystga o numerze KW RA1G/00046591/7.

Brak informacji odnosnie wpisu do rejestru zabytkow.
Nieruchomo$§é ubezpieczona pozaru, wypadkow
losowych, wlamania.

Nieruchomos$§¢é w posiadaniu Pana Slawomira

Lukowskiego.

Cel wyceny

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

Oszacowana
wartosé
rynkowa

Wartos¢ rynkowa calej nieruchomosci wynosi:

809 900,00 zi
Stownie: osiemset dziewied tysiecy dziewiedset zlotych

Wartosc¢ likwidacyjna calej nieruchomosci wynosi:

607 425,00 zi
Stownie: szeséset siedem tysiecy czterysta dwadziescia
pieé zlotych

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 nieruchomosS¢ gruntowa - dziatka zabudowana
budynkiem mieszkalnym i trzema niemieszkalnymi oraz dziatka niezabudowana.

1.1.2. Polozenie - adres nieruchomosci

Budynki, o ktorych mowa w punkcie 1.1.1, zlokalizowane sa na jednej dzialce
ewidencyjnej nr 1138/ 1 potozonej w Mogielnicy przy ulicy Krakowskie Przedmiescie
73 oraz niezabudowana dziatka nr 1138/2 potozone w Mogielnicy, powiat grojecki.

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 nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Grojcu, V Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW RA1G/00046591/7.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j
skladajacej sie z dzialki zabudowanej budynkiem mieszkalnym i trzema
niemieszkalnymi oraz dzialki niezabudowane;.

2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
dla potrzeb postepowania upaditosciowego 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.).

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/00046591/7 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 591/2024,

-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. (protokot z ogledzin
nieruchomosci stanowi zatacznik),

-Wizja lokalna nieruchomosci szacowanej oraz nieruchomosci przyjetych

do porownan w procesie wyceny,

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

-Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych

i niezabudowanych uzyskane 2z Wydzialu Geodezji, Kartografii, Katastru
i Nieruchomosci, Starostwa Powiatowego w Grojcu, ul. Pilsudskiego 59, 05-600
Grojec,

-Informacje uzyskane od Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1. Data sporzadzenia wyceny

- 06.04.2026r.

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

3. Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny

- 04.03.2026r.

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci

- 04.03.2026r.
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5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci gruntowej okreslono na podstawie badania ksiegi
wieczystej nr RA1G/00046591/7 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Grojcu,
V Wydzial Ksiag Wieczystych. W dniu badania KW ujawniono nastepujace wpisy

1 wzmianki:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI I

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci Hl
Dzialki ewidencyjne

Numer dziatki | 1138/1

140607 _4.0001. 1138/1

10001, MOGIELNICA

‘ Identyfikator dziatki

lObreb ewidencyjny (numer, nazwa)

Polozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Sposob korzystania

Polozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

S - SADY

Spos6b korzystania

Obszar catej nieruchomosci

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 II - WLASNOSC

Wlasciciele

Nr
- podstawy
wpisu

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos$é ---9
udziatu/ rodzaj wspolnosci)

SLAWOMIR JOZEF LUKOWSKI, WEADYSLAW, CZESLAWA,
6902 1904111

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

Podstawa nabycia:
-UMOWY DAROWIZN, 591/2024, 2024-03-22

Wlasnos¢ wycenianej nieruchomosci w udziale 1/1 przyshuguje:
- SLAWOMIR JOZEF LUKOWSKI.

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1 DZ. KW. / RA1G / 2735 / 26 / 1 - 2026-02-17, 13:05:35 - WPIS OGLOSZENIA
* ||[UPADLOSCI

2 |DZ. KW. / RA1G / 2732 / 26 / 1 - 2026-02-17, 12:56:45 - WPIS OGLOSZENIA

UPADLOSCI

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

Uwagalll
W dziale III - Prawa, roszczenia i ograniczenia zamieszczono dwie wzmianki
dotyczace wpisu ogloszenia upadtosci.

DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1.

INumer hipoteki (roszczenia)

)

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

4000000,00 (CZTERY MILIONY) ZL
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Rodzaj hipoteki (roszczenia

|Suma (stownie), waluta

JAKO ZABEZPIECZENIE SPLATY
WIERZYTELNOSCI, WYNIKAJACYCH Z
UDZIELONEJ JANOWI LUKOWSKIEMU I
SLAWOMIROWI LUKOWSKIEMU -
WSPOLNIKOM SPOLKI CYWILNEJ POD
FIRMA: ZAKLAD GARBARSKI JAN LUKOWSKI,
SEAWOMIR LUKOWSKI SPOLKA CYWILNA Z
SIEDZIBA W MOGIELNICY (REGON:
670116175) PRZEZ MIROSEAWA SYLWESTRA
DABROWSKIEGO W DNIU 25 MARCA 2024
ROKU POZYCZKI, NA KTORE SKELADAJA SIE:

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek
prawny)
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NALEZNOSC GEOWNA, ODSETKI, KOSZTY
PROCESU I KOSZTY EGZEKUCYJNE ORAZ
WIERZYTELNOSCI MOGACE POWSTAC W
PRZYSZLOSCI W ZWIAZKU Z UMOWA
POZYCZKI., UMOWA POZYCZKI ZAWARTA W

DNIU 25 MARCA 2024 ROKU.

Nr ks1eg1 wieczystej ||[RA1G / 00097263 / 1

Ksiega wspotobciazona

Nr h1potek1 1
| | Nr ksiegi wieczystej |JRA1G / 00055092 / 5

Nr h1potek1

INr ksiegi wieczystej “RAIG / 00055096 / 3
INr hipoteki “3
Lp. 4. ||Nr ksiegi wieczystej [RALG / 00055097 / O

INr hipoteki “3
Lo 1 ||MIROSEAW SYLWESTER DABROWSKI, TADEUSZ,
I“P- % ||HALINA, 64123104357

Podstawa wpisu w dziale IV Hipoteka —jest:
-UMOWA USTANOWIENIA HIPOTEKI ORAZ OSWIADCZENIA O PODDANIU SIE
EGZEKUCJIW TRYBIE ART. 777 § 1 PKT 51 6 KPC, 614/2024, 2024-03-25.

Lp. 3.

Wierzyciel hipoteczny

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

Zrédto: MS- EKW

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

2. ,Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw 1 roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten
Sposob, lecz zgloszonych syndykowi w terminie okreslonym w art. 51 postanowienie
o ogloszeniu upadiosci ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilq zawarcia umowy
sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktére 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 potrgcania ich wartosSci z ceny nabycia stuzebnosé drogi
koniecznej, stuzebnos$é przesytu oraz stuzebnosé ustanowiona w zwiqzku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzqgdzenia.
Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im
pierwszenistwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos$é nie jest
hipotekami obcigzona albo jezeli wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje
petlne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartosé tych
praw bedzie zaliczona na cene nabycia.
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5.1.1 Informacje na temat nieruchomosci ujawnione w Ewidencji Gruntéow
i Budynkow - Katastrze Nieruchomosci

Dzialka nr 1138/1
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Zrédto: grojec.geoportal2.pl

Grunt (dziatka nr 1138/1)

Identyfikator dziatki: 140607_4.0001.1138/1,
Dziatka gruntu nr ew. 1138/1,
Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,
Powiat: grojecki,
Jednostka ewidencyjna: 140607_4 — MOGIELNICA - MIASTO,
Obreb: 0001 - MOGIELNICA,
JRG: G. 10126,
Numer KW: RA1G/00046591/7,
Powierzchnia ewidencyjna: 0,2758 ha,
Klasouzytek Br-RIVb: pow. 0,2758 ha (Br-RIVb — Grunty rolne zabudowane, Gleby
orne Sredniej jakosci, gorsze),
Uzytek
Identyfikator uzytku: 140607_4.0001.UG.618
Oznaczenie uzytku: Br
Numer uzytku: 618
Numer obrebu: 0001
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Nazwa obrebu: MOGIELNICA

Gmina: mMogielnica

Kontur

Identyfikator konturu: 140607_4.0001.KL.991
Oznaczenie konturu: RIVb

Numer konturu: 991

Numer obrebu: 0001

Nazwa obrebu: MOGIELNICA

Gmina: mMogielnica

Budynek mieszkalny

Nazwa: 831,

Id. budynku: 140607_4.0001. 831 _BUD
Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Powiat: grojecki,

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

JRG: G. 10126,

Rodzaj wg KST: Budynki mieszkalne,
Powierzchnia zabudowy: 190 m2,

Liczba kondygnacji nadziemnych: 3,
Liczba kondygnacji podziemnych: O,
Adresy: KRAKOWSKIE PRZEDMIESCIE 79,
Material scian zewnetrznych: Mur,

Rok zakonczenia budowy: 1960.

Budynek niemieszkalny 1

Nazwa: 832,

Id. budynku: 140607_4.0001. 832 _BUD

Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Powiat: grojecki,

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

JRG: G. 10126,

Rodzaj wg KST: Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa,
Powierzchnia zabudowy: 65 m?2,

Liczba kondygnacji nadziemnych: 1,

Liczba kondygnacji podziemnych: O,

Adresy: KRAKOWSKIE PRZEDMIESCIE 79,

Material scian zewnetrznych: Mur,

Rok zakonczenia budowy: 1960.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 17



Operat szacunkowy — — ul. Krakowskie Przedmiescie 73, 05-640 Mogielnica

Budynek niemieszkalny 2

Nazwa: 833,

Id. budynku: 140607_4.0001. 833 _BUD

Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Powiat: grojecki,

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

JRG: G. 10126,

Rodzaj wg KST: Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa,
Powierzchnia zabudowy: 18 m?2,

Liczba kondygnacji nadziemnych: 1,

Liczba kondygnacji podziemnych: O,

Adresy: KRAKOWSKIE PRZEDMIESCIE 79,

Material scian zewnetrznych: Mur,

Rok zakonczenia budowy: 1960.

Budynek niemieszkalny 3

Nazwa: 834,

Id. budynku: 140607_4.0001. 834 _BUD

Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Powiat: grojecki,

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

JRG: G. 10126,

Rodzaj wg KST: Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa,
Powierzchnia zabudowy: 88 m?2,

Liczba kondygnacji nadziemnych: 1,

Liczba kondygnacji podziemnych: O,

Adresy: KRAKOWSKIE PRZEDMIESCIE 79,

Material scian zewnetrznych: Mur,

Rok zakonczenia budowy: 1960.

Uwagal!!

W ewidencji gruntow i budynkéw do budynku mieszkalnego przypisano adres
Krakowskie Przedmiescie 79. W trakcie czynnosSci ustalono, iz prawidlowy
adres to Krakowskie przedmiescie 73.

W ewidencji gruntow i budynkow jako rok zakonczenia budowy wpisano 1960.
Wedlug informacji uzyskanych w trakcie ogledzin budynek budowano w latach
1974-1976.
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Dzialka nr 1138/2

s
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Zrédlto: grojec.geoportal2.pl

Grunt (dziatka nr 1138/2)

Identyfikator dziatki: 140607_4.0001. 1138/2,
Dziatka gruntu nr ew. 1138/2,
Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,
Powiat: grojecki,
Jednostka ewidencyjna: 140607_4 — MOGIELNICA - MIASTO,
Obreb: 0001 — MOGIELNICA,
JRG: G. 10127,
Numer KW: RA1G/00046591/7,
Powierzchnia ewidencyjna: 1,0355 ha,
Klasouzytek S-RIVa: pow. 1,0061 ha (S-RIVa - Grunty rolne zajete pod uprawy
wieloletnie, w szczegbolnosci pod sady owocowe, krzewy owocowe i inne, Gleby orne
Sredniej jakosci, lepsze),
Uzytek
Identyfikator uzytku: 140607_4.0001.UG.625
Oznaczenie uzytku: S
Numer uzytku: 625
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: MOGIELNICA
Gmina: mMogielnica
Kontur
Identyfikator konturu: 140607_4.0001.KL.992
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Oznaczenie konturu: RIVa

Numer konturu: 992

Numer obrebu: 0001

Nazwa obrebu: MOGIELNICA

Gmina: mMogielnica
Klasouzytek S-RIVb: pow. 0,0294 ha (S-RIVb — Grunty rolne zajete pod uprawy
wieloletnie, w szczegbolnosci pod sady owocowe, krzewy owocowe i inne, Gleby orne
sredniej jakosci, gorsze),

Uzytek

Identyfikator uzytku: 140607_4.0001.UG.625

Oznaczenie uzytku: S

Numer uzytku: 625

Numer obrebu: 0001

Nazwa obrebu: MOGIELNICA

Gmina: mMogielnica

Kontur

Identyfikator konturu: 140607_4.0001.KL.991

Oznaczenie konturu: RIVb

Numer konturu: 991

Numer obrebu: 0001

Nazwa obrebu: MOGIELNICA

Gmina: mMogielnica
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Wypis z rejestru gruntéow

STAROSTA GROJECKI
05-600 GROJEC
ul. Jézefa Pitsudskiego 59

Nr kancelaryjny : GK.6621.1. .2026

Jednostka rejestrowa : G.10126

Wojewoddztwo :
Powiat :

Jednostka ewidencyjna :

Obreb :

mazowieckie

grojecki

140607_4 MOGIELNICA - MIASTO
0001 MOGIELNICA

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2026-03-19

Liczba kondyg. nad/podz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 18

Adres budynku: KRAKOWSKIE PRZEDMIESCIE 79
Ident. dziatek: 140607_4.0001.1138/1

Lp Podmiot ewidencyjny Ch'ar.akter . Udziat
wiasnosci / wiadania
1 SLAWOMIR JOZEF tUKOWSKI Rodzice:WLADYStAW,CZESLAWA Wiasnos$é 1n
KRAKOWSKIE PRZEDMIESCIE 73; 05-640 MOGIELNICA;
(o) i i
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku kil W Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
1138/1 KRAKOWSKIE PRZEDMIESCIE 79 | grunty rolne zabudowane | Br-RIVb 0,2758 0,2758 |RA1G/00046591/7
Id dziatki: 140607_4.0001.1138/1
Budynek niestanowigcy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku:  140607_4.0001.831_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST: Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 3/0
Pow zabud. [m2]: 190
Adres budynku: KRAKOWSKIE PRZEDMIESCIE 79
Ident. dziatek: 140607_4.0001.1138/1
Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wtasnosci
Id budynku: 140607_4.0001.832_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
dia‘ralnictwa Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1/0
Pow zabud. [m2]: 65
Adres budynku: KRAKOWSKIE PRZEDMIESCIE 79
Ident. dziatek: 140607_4.0001.1138/1
Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wtasnosci
Id budynku: 140607_4.0001.833_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST: Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
dla rolnictwa . . "
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Strona: 1
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Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wtasnosci

Id budynku: 140607_4.0001.834_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00

Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
dla rolnictwa z . F

Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 88

Adres budynku: KRAKOWSKIE PRZEDMIESCIE 79
Ident. dziatek: 140607_4.0001.1138/1

1138/2 KRAKOWSKIE PRZEDMIESCIE 79 | sady S-RIVa 1,0061 1,0355 |[RA1G/00046591/7

sady S-RIVb 0,0294

Id dziatki: 140607_4.0001.1138/2

Razem powierzchnia dziatek : 1,3113 ha

Stownie :  jeden ha. trzy tysigce sto trzynascie m. kwadr.

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

Sporzadzit:  Jolanta Jaszewska

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

Renata Elektronicznie
20060841 Yo cvecm o W podpisany przez

(imie i nazwtsk% I;]slcfbyareprr zﬁ?&}é’:@; %lagryzta

Jaszczersk Jaszczerska
Data: 2026.03.19

a 13:49:39 +01'00'

Strona: 2

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

G,
%

Mogielnica

T

Kaplin

gielnia

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 poludniowej 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

Odlegtos¢ wycenianej nieruchomosci od budynkow uzytecznosci publiczne;:
e Sklep wielobranzowy — odlegtos¢ 600 m,
e Dyskont spozywczy ,Biedronka” — odlegtos¢ 700 m,
e Przystanek autobusowy Mogielnica - odlegtos¢ 800 m,
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e Urzad Miasta i Gminy w Mogielnicy — odleglos¢ 800 m,
e Szkola podstawowa — odlegtos¢ 1,3 km,

e Liceum Ogolnoksztalcace — odleglos¢ 550 m,

e Stacja Paliw — odleglosc¢ 1,2 km,

e Kosciot sw. Floriana Meczennika — odlegltos¢ 650 m,

e Apteka — odlegltos¢ 900 m,

e Przychodnia SPZOZ w Mogielnicy — odleglos¢ 900 m.

: -
Gospodarstwo @,
Ekologiczne"Eko

Zrodlo: mapy Google
Sasiedztwo bezposrednie
Dziatka nr 1138/1

Od strony polnocnej i poludniowej nieruchomos¢ sasiaduje z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Od strony wschodniej znajduja sie uzytki rolne, zas
od strony zachodniej ciag komunikacyjny — ulica Krakowskie przedmiescie.

Dziatka nr 1138/2
Od strony poinocnej i poludniowej nieruchomosc¢ sasiaduje z uzytkami rolnymi. Od

strony wschodniej znajduje sie droga gruntowa oraz uzytki rolne, zas od strony
zachodniej zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 24



Operat szacunkowy — — ul. Krakowskie Przedmiescie 73, 05-640 Mogielnica

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

W dniu ogledzin tj. 04.03.2026r. na nieruchomosci obecni: Pan Stawomir Lukowski
oraz biegly sadowy Piotr Stawinski wraz z pracownikiem. W trakcie ogledzin
ustalono, ze przedmiotowe budynki posadowione sa na jednej dzialce ewidencyjnej
nr 1138/1, ksztattem zblizonej do prostokata o wymiarach 33 m na 85 m.

Dzialka nr 1138/1

Dojazd do nieruchomosci

Budynek mieszkalny

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 25



Operat szacunkowy — — ul. Krakowskie Przedmiescie 73, 05-640 Mogielnica

Budynek  mieszkalny, o konstrukcji murowanej, trzykondygnacyjny,
niepodpiwniczony. Zakonczenie budowy w latach 1974-1976. Brak dokumentacji
dotyczacej przedmiotowego budynku. Powierzchnia zabudowy wedlug ewidencji
gruntow i budynkoéow wynosi 190,00 m?2, zas powierzchnia uzytkowa wedlug
wykonanych pomiarow 275,62 m2. Dach budynku dwuspadowy, pokryty blacha.
Elewacja budynku otynkowana, pomalowana farbami emulsyjnymi, przyziemie
oblozone kamieniem ozdobnym. Stan budynku okreslono jako dobry.

Budynek wyposazony w instalacje:
-elektryczna,

-wodociagows (sie¢ miejska),
-kanalizacyjna (sie¢ miejska),
-grZewcza — C.0.,

-wentylacyjna,

-gazowa.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 26



Operat szacunkowy — — ul. Krakowskie Przedmiescie 73, 05-640 Mogielnica

Rzut przyziemia

Pomieszczenie 3 Pomieszczenie 4

Pomieszczenie 1

—

Pomieszczenie 2

Garaz

Powierzchnia pomieszczen:
(Wedtug wykonanych pomiaréw)

- Pomieszczenie 1 — 40,11 m?2,
- Pomieszczenie 2 — 50,49 m?2,
- Pomieszczenie 3 — 22,60 m?2,
- Pomieszczenie 4 — 20,40 m?2,

Razem - 133,60 m?2.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492

27



Operat szacunkowy — — ul. Krakowskie Przedmiescie 73, 05-640 Mogielnica

Widok wewnaqtrz budynku

Pomieszczenie 1

Opis stanu i wykoiczenia:

Pomieszczenie  gospodarcze/magazynowe (pom. 1 — przy schodach),
wykorzystywane do skladowania rzeczy oraz prac gospodarczych/warsztatowych.
Posadzka wykonczona ptytkami/kaflami w ukladzie szachownicy (odcienie brazu
i z6lci), z widocznymi §ladami uzytkowania. Sciany tynkowane i malowane na jasny
kolor; miejscowo (w strefach przysciennych) widoczne okladziny/panele oraz
elementy zabudowy i regalow. Sufit tynkowany/malowany na jasny kolor,
z prostym oswietleniem sufitowym. W pomieszczeniu znajduja sie schody zelbetowe
z balustradg metalowa, a takze liczne elementy wyposazenia ruchomego: regaty,
szafki, stoty/blaty robocze oraz skladowane materialy i przedmioty (typowe dla
pomieszczen gospodarczych).
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Pomieszczenie 2

Opis stanu i wykoiczenia:

Pomieszczenie garazowe (pomieszczenie 2) o charakterze techniczno-
gospodarczym. Posadzka wykonana z betonu (niewykonczona), z widocznymi
zabrudzeniami/Sladowymi ubytkami eksploatacyjnymi. Sciany w stanie
surowym /roboczym (tynkowane), miejscami widoczne przebarwienia i zawilgocenia
oraz Slady eksploatacji; na Scianach i wzdluz stropu prowadzone sa instalacje
w rurach/korytach (m.in. przewody 1 rurociagi). Sufit/strop w stanie
surowym /tynkowanym, z widocznymi przewodami/instalacjami prowadzonymi
pod stropem. Stolarka: brama garazowa segmentowa; doswietlenie przez dlugie
okna poziome (w pasie podstropowym) w ramach z tworzywa. Wyposazenie
widoczne na zdjeciach ma charakter ruchomy (przechowywane rzeczy, sprzety);
brak statych zabudow wykonczeniowych.
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Pomieszczenie 3

Opis stanu i wykoiczenia:

Pomieszczenie 3 (pomieszczenie techniczne / gospodarcze): pomieszczenie
o charakterze technicznym, z posadzka betonowa (surowa). Sciany
tynkowane/malowane, @w  stanie zuzytym -  widoczne zabrudzenia,
zacieki/zawilgocenia oraz miejscowe ubytki i odspojenia powtok. Sufit -
konstrukcja betonowa, rowniez ze Sladami zabrudzen i zawilgocen.
W pomieszczeniu znajduja sie elementy instalacji (prowadzone rurociagi/przewody,
kanal/odcinki wentylacyjne) oraz urzadzenia/zbiorniki.
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Pomieszczenie 4

Opis stanu i wykoiczenia:

Pomieszczenie 4 (pomieszczenie techniczno-gospodarcze) — pomieszczenie pelniace
funkcje zaplecza gospodarczego/technicznego. Posadzka wykonczona plytkami
w szachownice (odcienie niebiesko-szare), miejscami widoczny wpust/kratka
Sciekowa. Sciany tynkowane, malowane; w dolnej strefie lamperia w kolorze
niebieskim, miejscami widoczne zabrudzenia/slady uzytkowania. Sufit
tynkowany/malowany, niski, z widocznymi i prowadzonymi po wierzchu
instalacjami (rury/przewody). Stolarka okienna — mate okno doswietlajace (PCV),
w pomieszczeniu oswietlenie sufitowe (oprawy/zarowka). Wyposazenie stanowia
m.in. regaly, blat/stanowisko robocze, urzadzenia oraz elementy instalacji
i zbiorniki/pojemniki (m.in. agregaty/pompy, beczki), sprzet magazynowany
(kartony, stoiki, materiaty).
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Rzut parteru

Spizarnia

Sypialnia Kuchnia

Powierzchnia pomieszczen:
(Wedtug wykonanych pomiaréw)

Lazienka z WC

Wejscie
o
budynku|

Wejscie
na

- Korytarz — 35,00 m?,

Woranda - Salon - 51,45 m?2,

teficie do phwmicy - Kuchnia — 18,77 m?2,
=p> . - Spizarnia - 2,44 m?2,

pietro

- Lazienka z WC - 5,95 m?2,
- Sypialnia - 22,41 m?,
s - Weranda - 8,50 m?2.

Razem — 144,52 m?2.
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Widok wewnaqtrz budynku

Korytarz

Opis stanu i wykoiczenia:

Korytarz / komunikacja — pomieszczenie pelniace funkcje ciagu komunikacyjnego
(holu) z dostepem do klatki schodowej i poszczegdlnych pomieszczen. Posadzka
wykonczona  parkietem = drewnianym = (uklad geometryczny), miejscowo
dywanik/dywany. Sciany gladkie, malowane w jasnej kolorystyce, czesciowo
z elementami dekoracyjnymi (listwy/boazeria dekoracyjna), przy schodach
zabudowa stala - szafki pod schodami w kolorze biatym. Sufit gtadki,
z osSwietleniem punktowym (oprawy wpuszczane) oraz kinkietami. Stolarka
drzwiowa wewnetrzna drewniana, czeSciowo przeszklona; widoczna stolarka drzwi
na werande drewniana. Drzwi wejsciowe do budynku z PCV - przeszklone. Okno
z zastonami/firanami, pod oknem grzejnik.
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Salon

Opis stanu i wykoiczenia:

Salon - pomieszczenie dzienne pelnigce funkcje wypoczynkowsg. Posadzka
z parkietu drewnianego w uktadzie mozaiki. Sciany otynkowane, malowane na
jasny bez; w dolnej czeSci wykonana lamperia/panele w kolorze bialym z listwami
wykonczeniowymi. Sufit gladki, malowany, z listwami/gzymsem; oswietlenie
sufitowe (zyrandol). Stolarka: drzwi wewnetrzne drewniane, czesSciowo przeszklone;
duze przeszklenia okienne oraz drzwi balkonowe, zastosowane firany/zastony; pod
oknem grzejnik. Elementy stale/instalacje: widoczna jednostka klimatyzacji
Sciennej.
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Kuchnia

Opis stanu i wykoiczenia:

Kuchnia - pomieszczenie o funkcji kuchennej z czeScig jadalniana. Posadzka:
parkiet drewniany ulozony w jodelke. Sciany: tynk malowany, w strefie roboczej
pas okladziny z plytek (fartuch nadblatowy). Sufit: tynk malowany, oswietlenie
sufitowe /wiszace. Stolarka okienna: okna wieloskrzydlowe zapewniajace
doswietlenie, zaslony/firany; pod oknami grzejnik. Wyposazenie/zabudowy:
klasyczna zabudowa meblowa (szafki stojace i wiszace) z blatem roboczym,
zlewozmywak, plyta grzewcza z okapem, piekarnik, zmywarka oraz lodowka
wolnostojaca; w pomieszczeniu stot jadalniany.
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Spizarnia

Opis stanu i wykoiczenia:

Spizarnia — pomieszczenie pomocnicze stuzace do przechowywania produktow
spozywczych. Posadzka wykonczona plytkami ceramicznymi w jasnej kolorystyce;
Sciany wytozone plytkami ceramicznymi (okladzina na pelna wysokosc). Sufit
tynkowany, malowany, 2z oprawa oswietleniowga. W pomieszczeniu okno
zapewniajace doswietlenie dzienne (z lekka firanka). Zabudowa stala w postaci
regatlow/polek magazynowych oraz dolnych szafek drewnianych 2z blatem
roboczym; pomieszczenie zagospodarowane typowo jako spizarnia/magazynek.
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Lazienka z WC

Opis stanu i wykoiczenia:

Lazienka z WC - pomieszczenie sanitarne (lazienka z wydzielona strefa WC
i miejscem na pralke). Posadzka wykonczona duzymi, jasnobezowymi plytkami
gresowymi o potysku; na Scianach analogiczne plytki do wysokosci sufitu. Sufit
tynkowany, malowany, z oswietleniem punktowym (w tym podswietlenie
niskie/posadzkowe w Scianie oraz przy stopniu). Wyposazenie obejmuje miske
ustepowa  wiszaca ze spluczka podtynkowa, umywalke ceramiczna,
zabudowe /wneke z potka na akcesoria oraz blat z miejscem na pralke (pralka
podblatowa). Stolarka drzwiowa drewniana, przeszklona.
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Sypialnia

Opis stanu i wykonczenia:

Sypialnia — pomieszczenie pelniace funkcje sypialni. Posadzka wykonczona
parkietem drewnianym (mozaika), na podlodze miejscowo dywan. Sciany
tynkowane i malowane, sufit tynkowany i malowany na bialo. Stolarka okienna
z parapetem wewnetrznym, okno osloniete firang i zastonami; stolarka drzwiowa
wewnetrzna drewniana (drzwi czesciowo przeszklone). Wyposazenie stanowia m.in.
t6zko, szafa ubraniowa, meble wolnostojace (komoda/toaletka z lustrem, biurko),
w pomieszczeniu widoczny grzejnik oraz oswietlenie sufitowe.

Weranda

o

Opis stanu i wykonczenia:

Weranda  (ogrodek  zimowy) pelni funkcje  przestrzeni  rekreacyjno-
uzytkowej/komunikacyjnej, wykorzystywanej m.in. jako miejsce ekspozycji
i pielegnacji roslin. Posadzka wykoficzona plytkami ceramicznymi. Sciany
w wiekszosci w jasnej okladzinie/panelach (biate), z duzymi przeszkleniami -
oknami i drzwiami balkonowymi/wyjSciowymi w profilu biatym. Sufit wykonczony
boazeria/okladzing drewnianag. Stolarka okienna/drzwiowa przeszklona,
zapewniajaca doswietlenie pomieszczenia.
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Rzut pietra

Pokdj 2

Schowek

Lazienka z WC

—

& syuezozsapwmog

Pokaj 1

woxEg

Korytarz

Zejécie na
parter

Pokéj 3

= ||

I

Taras

1 ofuezozseIWOI

Pokdj 4

7 symezozsemmog

Balkon

Powierzchnia pomieszczen:
(Wedtug wykonanych pomiaréw)

- Korytarz — 7,45 m2,

- Pok6j 1 - 14,10 m2,

- Pok6j 2 - 17,35 m2,

- Pokoj 3 — 15,90 m?2,

- Pokoj 4 — 20,42 m?2,

- Lazienka z WC - 13,68 m?2,

- Pomieszczenie 1- 13,13 m2,
- Pomieszczenie 2— 13,23 m2,
- Pomieszczenie 3 — 12,42 m?2,
- Schowek - 3,42 m?2.

Razem - 131,10 m?2.
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Widok wewnaqtrz budynku

Korytarz

Opis stanu i wykoiczenia:

Korytarz (komunikacja wewnetrzna): Pomieszczenie pelniace funkcje ciagu
komunikacyjnego na kondygnacji. Posadzka wykonczona parkietem drewnianym
(uktad jodetka), utrzymanym w stanie uzytkowym. Sciany gtadkie, malowane na
jasny kolor, z zastosowaniem listew/paneli dekoracyjnych w dolnej strefie. Sufit
gladki, malowany, z podstawowym oswietleniem sufitowym. Stolarka drzwiowa
drewniana, drzwi wewnetrzne z przeszkleniami (matowe), drewniana balustrada
schodow.
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Pokoj 1

Opis stanu i wykoiczenia:
Pomieszczenie pelni funkcje pokoju mieszkalnego/sypialni. Posadzka z parkietu
drewnianego (uktad jodetkowy), Sciany wykonczone gladzia i malowane, sufit
malowany z oswietleniem sufitowym. Stolarka okienna 2z duzym oknem
zapewniajacym doswietlenie, 2z zaslonami/firankami; widoczny grzejnik
podokienny.

Pokoj 2

Opis stanu i wykonczenia:

Poko6j 2 (poddasze / pokoj mieszkalny) — pomieszczenie o funkcji pokoju (sypialno-
wypoczynkowej/hobby). Posadzka wykonczona panelami podlogowymi w kolorze
drewna. Sciany malowane na kolor jasny/bezowy, bez oktadzin; w czeSci
pomieszczenia skosy poddasza. Sufit gladki (plyta g-k), malowany na bialo,
z osSwietleniem punktowym (oczka). Stolarka okienna PCV - okno wielodzielne
o obnizonej wysokosci (typowe dla poddasza), zapewniajace doswietlenie naturalne.
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Pokoj 3

Opis stanu i wykoiczenia:
Poko6j 3 (pokdj mieszkalny/sypialnia) — pomieszczenie o funkcji mieszkalne;j.
Posadzka: parkiet drewniany ukladany w jodetke, miejscowo widoczne S$lady
uzytkowania. Sciany: gladkie, malowane na kolor biaty. Sufit: gtadki, malowany na
bialo. Stolarka/okna: duze okno oraz drzwi balkonowe (przeszklenie) z zaslonami;
pod oknem grzejnik.

Pokoj 4

Opis stanu i wykonczenia:

Pokoj 4 (sypialnia) — pomieszczenie o funkcji sypialni. Wykonczenie wg zdjec:
posadzka - drewniany parkiet ukladany w jodetke; Sciany - malowane,
z dekoracyjna lamperia/panelowaniem (dolna czes¢ biala, gérna w jasnym
odcieniu); sufit — gladki, malowany na bialo, oswietlenie sufitowe (Zyrandol);
stolarka/okna — drzwi wewnetrzne drewniane, okno/drzwi balkonowe z firanami
i zastonami, pod oknem grzejnik.
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Lazienka z WC

Opis stanu i wykoiczenia:

Lazienka z WC - pomieszczenie sanitarne z funkcja kapielowg i higieniczna.
Posadzka wykonczona duzymi plytkami ceramicznymi w jasnym, bezowym
odcieniu (rowniez na stopniu/podescie), Sciany w calosci w okladzinie z plytek
ceramicznych w kolorystyce bezowej, czeSciowo z zabudowa /obudowa wanny. Sufit
gladki z oswietleniem punktowym (halogeny). Stolarka drzwiowa wewnetrzna
drewniana. Wyposazenie: narozna wanna w obudowie z plytek, kabina prysznicowa
potokragla przeszklona z panelem natryskowym, miska ustepowa podwieszana ze
sphuczka podtynkowa, bidet, umywalka wiszaca z baterig, duze lustro; dodatkowo
zabudowa szafek (fronty jasne, potki/wneki na kosmetyki i akcesoria.
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Pomieszczenie 1

Opis stanu i wykoiczenia:

Pomieszczenie 1 (pomieszczenie gospodarcze / garderoba - magazynowe):
Pomieszczenie pelni funkcje zaplecza do przechowywania odziezy i rzeczy
domowych. Posadzka - panele/podloga drewnopodobna. Sciany - gtadkie,
malowane na jasny kolor, miejscami elementy wykonczenia przy
skosach/wnekach. Sufit - skosSny, wykonczony biala boazeria/panelami,
oswietlenie punktowe (oprawy sufitowe). Stolarka/okna - okno w Scianie
kolankowej, z firanka/zastong; drzwi wewnetrzne drewniane ptycinowe. Zabudowy
stale/wyposazenie — regaly otwarte, szafy i system potek/skrytek (z pojemnikami)
oraz wieszaki/ stojak na odziez, wykorzystywane do magazynowania.
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Pomieszczenie 2

Opis stanu i wykoiczenia:

Pomieszczenie 2 (garderoba / pomieszczenie gospodarcze - poddasze) -
pomieszczenie wykorzystywane do przechowywania rzeczy oraz
suszenia/prasowania odziezy. Posadzka 2z paneli podlogowych w kolorze
drewnopodobnym. Sciany gladkie, malowane na jasny kolor. Sufit skosny,
wykonczony biala okladzina/panelami, miejscowo 2z oprawami oswietlenia
punktowego. Stolarka okienna biala - niskie okna w Sciance kolankowe;.
Wyposazenie stanowia zabudowy meblowe (szafy, regaty/potki, szuflady).
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Pomieszczenie 3

Opis stanu i wykonczenia:
Pomieszczenie 3 (garderoba/pomieszczenie gospodarcze) - pomieszczenie
wykorzystywane jako garderoba i skladzik (miejsce do przechowywania oraz
suszenia odziezy). Posadzka: panele/podloga drewnopodobna w kolorze jasnego
drewna. Sciany: gladkie, malowane na biato; miejscami zabudowa meblowa. Sufit:
gtadki, bialy (z widocznymi skosami), oSwietlenie punktowe (oprawy wpuszczane).
Stolarka/okna: ciag niskich okien w bialych ramach (dajace doswietlenie
pomieszczenia); drzwi wewnetrzne biate. Zabudowy state/wyposazenie: regaly
i szafki/komody z poélkami (czeSciowo otwarte), wieszaki na odziez, grzejnik
dekoracyjny pionowy.

Schowek

|

Opis stanu i wykonczenia:

Schowek (pomieszczenie gospodarcze/magazynowe) — pomieszczenie o funkcji
pomocniczej (skladowanie). Posadzka wykonczona panelami podtogowymi
w kolorze drewna. Sciany tynkowane/gladzone, malowane na kolor jasny; widoczna
instalacja elektryczna (gniazdo) oraz prowadzenie przewodow przy Scianie. Sufit
gltadki, malowany na bialo; oswietlenie sufitowe. Stolarka drzwiowa wewnetrzna
typowa, malowana na biato.
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Budynek niemieszkalny 1

Budynek niemieszkalny, o konstrukcji murowanej, parterowy, bez podpiwniczenia.
Wedhug zapisow w ewidencji gruntow i budynkow powierzchnia zabudowy budynku
wynosi 65,00 m2, budowa budynku zakoniczona w 1960 roku. Dach budynku
jednospadowy pokryty blacha, na dachu instalacja fotowoltaiczna. Elewacja
budynku otynkowana, pomalowana farbami emulsyjnymi, czeSciowo wyloZzona
kamieniem ozdobnym. Budynek posiada trzy pary drzwi zewnetrznych,
drewnianych. Stan budynku okreslono jako dobry.

Budynek niemieszkalny 2

Budynek niemieszkalny, o konstrukcji murowanej, parterowy, bez podpiwniczenia.
Wedltug zapisow w ewidencji gruntow i budynkow powierzchnia zabudowy budynku
wynosi 18,00 m2, budowa budynku zakoniczona w 1960 roku. Dach budynku
jednospadowy pokryty blacha. Elewacja budynku czesciowo otynkowana. Stan
budynku okreslono jako dobry.
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Budynek niemieszkalny 3

Budynek niemieszkalny, o konstrukcji murowanej, parterowy, bez podpiwniczenia.
Wedtug zapisow w ewidencji gruntow i budynkow powierzchnia zabudowy budynku
wynosi 88,00 m2, budowa budynku zakoniczona w 1960 roku. Dach budynku
jednospadowy pokryty blacha. Elewacja budynku otynkowana, pomalowana
farbami emulsyjnymi, czeSciowo wylozona kamieniem ozdobnym. Stan budynku
okreslono jako dobry.

Otoczenie wokot budynkow — zagospodarowane, budynki otacza zielen w postaci
trawnika oraz nasadzen w postaci drzew i krzewow. Teren ogrodzony. Od frontu
ogrodzenie z paneli stalowych na shupkach z kamienia ozdobnego, brama wjazdowa
metalowa, dwuskrzydlowa, automatyczna, dalej ogrodzenie z siatki stalowej na
betonowych shupkach, z tylu dodatkowa brama, metalowa, dwuskrzydtowa.
Ogrodzenie w stanie dobrym. Ciagi pieszo-jezdne utwardzone kostka brukowa.
Teren czesciowo oswietlony.

Brak informaciji odnosnie wpisu do rejestru zabytkow.
Nieruchomos$§é ubezpieczona pozaru, wypadkow losowych, wlamania.
Nieruchomo§¢é w posiadaniu Pana Slawomira Lukowskiego.
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Dziatka nr 1138/2

Powierzchnia dziatki nr 1138/2 to 10 355 m?2. Dzialka ksztaltem zblizona do
prostokata o wymiarach 33 m na 310 m. Dzialka obsadzona jagoda kamczacka.
Dziatka ogrodzona — ogrodzenie z siatki stalowej na betonowych shupkach.
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5.4. Opis stanu zagospodarowania.

Dziatka nr 1138/1

Zrédlto: gréjec.geoportal2.pl/
Wedhug dokumentacji przedmiotowa nieruchomos¢ wyposazona jest w instalacje:

- elektroenergetyczna,

- wodng (sie¢ gminna),

- kanalizacyjna (sie¢ gminna),

- gazowa.

Przy zachodniej granicy dziatki przebiega sie¢ telekomunikacyjna.

Dojazd do nieruchomosci bezposrednio z drogi publicznej (dziatka nr 1998)
o nawierzchni asfaltowej, z urzadzonymi ciagami dla pieszych, oswietlonej. Dziatka
nr 1998 znajduje sie w 16 grupie rejestrowej — inne podmioty ewidencyjne).
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Informacja o obiekcie - X
15 - spotki prawa handlowego ~
16 - inne podmioty ewidencyjne
b.d.
Dziatka ewidencyjna
Identyfikator dziatki 140607_4.0001.1998

Pole ewidencyjne  [pole_ewidencyjne]

Klasouzytki [Klasouzytki]
Grupa rejestrowa 16
LEGENDA:

1 - Skarb Paristwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
W 2 - Skarb Panstwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
g B 3 - jednoosobowe spatki SP i przedsiebiorstwa panstwow
4 - gminy, zwiazki miedzygminne (bez zbiegu z uz. wiecz
W 5 - gminy, zwiazki miedzygminne (w zbiegu z uz. wieczy:
B 6 - jednoosobowe spatki JST
7 - osoby fizyczne
8 - spofdzielnie
W 9 - koScioty | zwiazki wyznaniowe
9 10 - wspdlnoty gruntowe
11 - powiaty i zwiazki powiatéw (bez zbiegu z uz. wieczy!
B 12 - powiaty i zwigzki powiatéw (w zbiegu z uz, wieczyst)
59/3 13 - wojewddztwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
14 - wojewddztwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
15 - spéiki prawa handlowego
16 - inne podmioty ewidencyjne
b.d.

Lo Lo

1139

1140

1141

1142

1143

1144

Zrédto: polska.e-mapa.net/

Dziatka nr 1138/2

Wyceniana dzialka o powierzchni 10 355 m?Z.

Teren wokot nieruchomosci czesSciowo zagospodarowany — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz uzytki rolne. Dzialka ogrodzona. Teren o funkcji produkcyjnej
dla rolnictwa. Dojazd do nieruchomosci bezposrednio z drogi gruntowej (dziatka nr
1226). Dzialka nr 1226 znajduje si¢ w 4 grupie rejestrowej — gminy, zwiazki

miedzygminne (bez zbiegu z uz. wieczystym).

e
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: 131
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Pole ewidencyjne  [pole_ewidencyine] 1132
Klasouzytki [klasouzytki] 1133
1134
[ Grupa rejestrowa 4 1260
2 LEGENDA: 1135
2 1 - Skarb Panstwa (bez zbiegu z uz. wieczystym 1136
B 2 - Skarb Panistwa (w zbiegu z uz. wieczystymi) 1137-
. 3 - jed bowe spétki SP i iebiorstwa p
E 4 - gminy, zwiazki migdzygminne (bez zbiegu z I:J 113812
B 5 - gminy, zwigzki migdzygminne (w zbiegu z ui
4 B 6 - jednoosobowe spétki JST
7 - osoby fizyczne
95|
woll 8- spstzieinic e e
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95| 13 - wojewédztwa (bez zbiegu z uz. wieczystym
14 - wojewd (w zbiegu z uz. wieczystymi)
15 - spétki prawa handlowego thias
16 - inne podmioty ewidencyjne
b.d.
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Zrédlo: polska.e-mapa.net/
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6.PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Dziatka nr 1138/1

" i

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
sposob uzytkowania nieruchomosci lub wustalenia planu ogoéolnego gminy.
Dla terenu, na ktorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomosc, obowigazuje plan
zagospodarowania przestrzennego. Wedlug Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Mogielnica z fragmentami obszaru sotectw: Izabelin — Gorki
i Miechowice w gminie Mogielnica przedmiotowa dzialka znajduje sie¢ na terenach
oznaczonych symbolem:

-G.4.1.R — Tereny rolne,

-G 1.2.RM - Tereny zabudowy zagrodowej.
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Dziatka nr 1138/2
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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 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 ktéorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomosc¢, obowigzuje plan
zagospodarowania przestrzennego. Wedlug Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Mogielnica z fragmentami obszaru sotectw: I1zabelin — Gorki
i Miechowice w gminie Mogielnica przedmiotowa dziatka znajduje si¢ na terenach
oznaczonych symbolem:

-G.4.1.R — Tereny rolne,

-G 1.2.RM - Tereny zabudowy zagrodowe;j.

W przedmiotowym przypadku na czesci dziatki przeznaczonej pod zabudowe
prowadzona jest produkcja rolna, krzewy jagody kamczackiej. W zwiazku
z powyzszym przyjeto calos¢ dziatki nr 1138/2 jako tereny rolne.
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W zwiazku z faktem, ze na rynku nie znaleziono transakcji nieruchomos§ciami
podobnymi, ktoére posiadalyby takie samo mieszane przeznaczenie jak
nieruchomos§¢ wyceniana, a w dodatku w tych samych lub podobnych
proporcjach co nieruchomo$§é wyceniana, dodatkowo zabudowanych
budynkiem mieszkalnym wiekowo odpowiadajacym wycenianemu, zgodnie
z przyjeta utrwalona i stosowana dobra praktyka wyceny dokonano
rozdzielenia budynku od terenu o ré6znorakim przeznaczeniu oraz odrebnie
wyceniono kazde z nich.

Dzialka ewidencyjna nr 1138/1 o powierzchni 2758m2 to grunty rolne
zabudowane, natomiast dzialka ewidencyjna nr 1138/2 o powierzchni
10355m2 to grunty rolne, na ktdérych znajduja sie nasadzenia w postaci
krzewow jagody kamczackiej w wieku okolo 19 lat.

Obliczenia dla dzialki nr 1138/1 - grunt rolny zabudowany.

7. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1. Rodzaj i obszar rynku.

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

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

Powiat grojecki zajmuje obszar 1268,82 km? i liczy ok. 97,4 tys. mieszkancow.
Powiat ma w przewazajacej czesci charakter wiejski. Na potrzeby okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dokonano analizy rynku
nieruchomosci o charakterze mieszkalnym (w  szczeg6lnosci budynki
jednorodzinne) na obszarze powiatu grojeckiego. Na podstawie obserwacji rynku
lokalnego oraz rynkéw podobnych w tym segmencie wskazuje sie, iz potencjalni
nabywcy w pierwszej kolejnosSci zwracaja uwage na lokalizacje i polozenie
nieruchomosci, rozumiane jako: dostepnos¢ komunikacyjng, odlegtos¢ od
osrodkow ustugowych, uciazliwosci sasiedztwa oraz charakter otoczenia. Istotnymi
kryteriami wyboru pozostaja rowniez: stan techniczny i standard wykonczenia
budynku, stopien zagospodarowania dzialki oraz funkcjonalnosé¢ ukladu
pomieszczen. W praktyce rynkowej wyzsze poziomy cen transakcyjnych osiagaja
nieruchomosci dobrze utrzymane, o standardzie pozwalajacym na uzytkowanie bez
koniecznosci ponoszenia istotnych nakladow, a takze nieruchomosci o korzystnym
usytuowaniu budynku w granicach dzialki i czytelnym dojezdzie/dojsciu do
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obiektu. W trakcie badania rynku zauwazono, iz najwieckszym zainteresowaniem
cieszg sie budynki o powierzchniach: matych (30-70 m?), Srednich (70-140 m?) oraz
duzych (140-250 m?). Nieruchomosci wieksze sga przedmiotem zainteresowania
glownie nabywcow posiadajacych wieksze rodziny, natomiast budynki mniejsze sa
czesSciej poszukiwane przez mniejsze gospodarstwa domowe lub pojedyncze osoby
fizyczne. Ze wzgledu na wysokie ceny mieszkan w miastach, w ostatnich latach
utrzymuje sie zainteresowanie domami jednorodzinnymi, polozonymi poza
wiekszymi osrodkami miejskimi, przy jednoczesnym zachowaniu dobrego
standardu wykonczenia oraz funkcjonalnosci. Dla uczestnikow rynku istotne
znaczenie ma rowniez materiat uzyty do budowy oraz ogdélna jakos¢ wykonania
budynku. Budynki wykonane z materialow trwalych, przy uzyciu technologii
zapewniajacych odpowiedni standard uzytkowy, co do zasady szybciej znajduja
nabywcow. Ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny,
na rynku wtérnym, zawieraly si¢ w przedziale od okoto 500 000,00 zt do okotlo
720 000,00 zl. Zrédtem danych byly akty notarialne — umowy sprzedazy
gromadzone w Starostwie Powiatowym w Grojcu. Ze zbioru odnotowanych
transakcji odrzucono te, w ktorych wystapily szczegélne warunki zawarcia
transakcji powodujace ustalenie zaplaty w sposob razaco odbiegajacy od
przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci, w szczegbélnosci
sprzedaze dokonane w postepowaniu egzekucyjnym, pomiedzy stronami
powiazanymi rodzinnie lub przy odroczonym terminie zaplaty albo wydania
nieruchomosci. Wsrod transakcji noszacych znamiona rynkowych wybrano 3
i przyjeto do dalszej analizy. Na podstawie utworzonego zbioru transakcji okreslono
i obliczono ponizsze dane niezbedne do dalszych obliczen.

C min 530 000,00 zt
C max 720 000,00 zt
AC = C max - C min 190 000,00 zt
C sred. 626 666,66 zt

7.3. 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
nieruchomosci gruntowych  zabudowanych  budynkami mieszkalnymi.
Stwierdzono, ze w ostatnim czasie ceny nieznacznie spadly, a niewielkie zmiany
mieszcza sie¢ w granicach dokladnosci oszacowania. Obserwacje takie potwierdza
takze analiza raportow i prasy fachowej. Biorac powyzsze pod uwage, do dalszego
procesu wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy sprzedazy sa aktualne na date

wyceny.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 55



Operat szacunkowy — — ul. Krakowskie Przedmiescie 73, 05-640 Mogielnica

7.4. Okreslenie wag cech rynkowych i ich ocena

W celu okreslenia wplywu oddzialywania wylonionych cech rynkowych dla
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi na ich
wartoS¢ przeprowadzono badanie preferencji potencjalnych klientéow. Ponadto
dokonano konsultacji z posrednikami dzialajacymi na rynku lokalnym.
Przeanalizowano rowniez oferty zamieszczone w gazetach oraz zgromadzone w bazie
biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. W wyniku analizy preferencji
potencjalnych nabywcow przeprowadzonej podczas badania rynku lokalnego
ustalono, iz ceny transakcyjne uzaleznione byly glownie od lokalizacji ogolnej,
otoczenia i sasiedztwa, wielkosci powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego
oraz stanu technicznego budynku mieszkalnego i wielkosSci powierzchni gruntu.
Przyjete cechy i ich ocene przedstawiono w tabeli ponize;j.

Cechy rynkowe wptywajace na wartos$é nieruchomosci

Lp. | Cechy rynkowe | Ocena Opis oceny

Nieruchomos§¢ potozona w bliskiej odlegtosci od punktow
Korzystna handlowo-ustugowych oraz obiektéw uzytecznosci publicznej,
przy gtéwnych ciagach komunikacyjnych.

Nieruchomos¢ zlokalizowana w poblizu punktéow handlowo-

Lokalizacja Srednio vizowana 12 Ktow Ve
1 ) ustugowych oraz obiektéw uzytecznosci publicznej, w poblizu
ogdlna korzystna glownych ciagéw komunikacyjnych.
Nieruchomos¢ zlokalizowana z dala od punktéow handlowo-
Niekorzystna ustugowych oraz obiektéw uzytecznosci publicznej, z dala od
glownych ciagéw komunikacyjnych.
Otoczenie stanowi zabudowa w bardzo dobrym stanie
Korzystna technicznym, nieslyszalny hatas. Najblizsze otoczenie
zadbane, woko6t tadnie zagospodarowane budynki.
Otoczenie Srednio OtOCZ.el’lie stanowi zabudowa w .zr()Znicowan‘ym ] stan.ie
2 . . technicznym, styszalny hatas wuliczny, woko6t Srednio
i sasiedztwo korzy stna zagospodarowane budynki

Otoczenie stanowi zabudowa malo atrakcyjna oraz budynki
Niekorzystna o zlym stanie technicznym, uciazliwy hatas uliczny, wokét
niezagospodarowane budynki

Element budynku (lub rodzaj konstrukcji wykonczenia,
wyposazenia) jest dobrze utrzymany, konserwowany nie
Stan wykazuje uzycia 1 wuszkodzen. Cechy i wlasciwosci
techniczny wbudowanych materialéw odpowiadaja wymoga normowym.
Element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia. Moga

3 budynku . X o , ;
wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania

mieSZkalnego Dobry szczegblnie mechaniczne. Element wymaga konserwacji
i drobnych napraw.

Bardzo dobry

Element budynku nadaje sie do wymiany. Celowy remont

Sredni . - .
polegajacy na wymianie, naprawie.
Powierzchnia Bardzo dobra powyzej 200 m?
4 | Zabudowy Dobra od 150 m?2 do 200 m?
budynku
mieszkalnego Przecietna ponizej 150 m?
) . Bardzo dobra powyzej 1 500 m?
Wielkos¢
S powierzchni Dobra od 1 000m2do 1 500 m?
gruntu -
Przecietna ponizej 1 000 m?2

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 56



Operat szacunkowy — — ul. Krakowskie Przedmiescie 73, 05-640 Mogielnica

8. PRZEDSTAWIENIE I UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym dokonano uwzgledniajac:

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

- cel wyceny,

- wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonych parametrach
uzytkowych na rynku lokalnym,

- lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowiazujace przepisy
prawne, w szczegolnosci Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny nieruchomosci daly podstawe do zastosowania
podejscia porownawczego, metody porownywania parami dla okreslenia wartosci
rynkowej przedmiotowej nieruchomosci. Prezentowana nieruchomosc¢ to obiekt
o funkcji mieszkalnej i w taki sposob jest uzytkowana. Wielkos¢ poszczegolnych
powierzchni w budynku, jego stan techniczny, rozklad pomieszczen, standard
wykonczenia i wyposazenia, a takze lokalizacja wokétl podobnych budynkow
decyduja o pelnej przydatnosci do pelnionej funkcji.

Wartosé rynkowa, zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosSciami, stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktoérzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg
sie¢ w sytuacji przymusowej. Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wynik
analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartosci
rynkowej, zastosowano podejScie porownawcze, metode porownywania parami,
ktora polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje si¢, jezeli sg
znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli
porownywalnych ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob
korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc). Decydujac sie na przyjecie
opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz liczbe
zawartych transakc;ji.
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Zrealizowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu wyzej wymienionej
metody szacowania:

- Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach,

-Okreslenie trendu czasowego, niezbednego do stwierdzenia czy konieczna jest
aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

-Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci,

-Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,
-Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

-Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny,

-Charakterystyka wycenianej nieruchomosci 2z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych wraz z opisem nieruchomosci
przyjetych do poréwnan,

-Dokonanie poroéwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami
podobnymi wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych
z r6znicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,
-Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
porownan przy uzyciu okreslonych poprawek,

-Obliczenie wartosSci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan
w poszczegbolnych parach.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIE
OBLICZEN

9.1. Zestawienie nieruchomosci porownawczych.

W toku analizy ustalono nastepujace kryteria wyboru:

-lokalizacja — powiat grojecki,

-rodzaj nieruchomosci - nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi i gospodarczymi,

-stan prawny: odrebna wtasnosc,

-powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego od 150m2 do 250 m?Z.

W tabeli ponizej zestawiono transakcje przyjete do porownan.

Zestawienie nieruchomosci poréwnawczych

Powierzchnia Pow. Cena
Nr Lokalizacja Data gruntu zabudowy | transakcyjna
(m2) budynku
mieszk.
(m2)
1 Jakubowizna 10.07.2025 4426 140,00 720 000,00 zt
2 Dabrowa Duza 06.06.2025 3670 175,00 530 000,00 zt
3 Stara Warka 25.10.2024 1282 172,00 630 000,00 zt
Cecha
Powierzchnia
L. Dat Stan techn. Wielkosé
Adres ata .. Lokalizacja Sasiedztwo budynku zabudowy 1? 08¢ .
p- transakcji , . . . powierzchni
og6lna i otoczenie mieszk. budynku b
mieszk. gru
. Srednio Srednio . bardzo
1 Jakubowizna 10.07.2025 korzystna korzystna dobry przecietna dobra
. . Srednio ; . bardzo
2 Dabrowa Duza 06.06.2025 | niekorzystna Sredni dobra
korzystna dobra
$rednio Srednio
3 Stara Warka 25.10.2024 dobry dobra dobra
korzystna korzystna

Opis nieruchomosci podobnych

Nieruchomosé¢ Nr 1

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana znajdujaca si¢ w obrebie ewidencyjnym
Jakubowizna, gmina Chynow, powierzchnia nieruchomosci wynosi 4426m?2,
ksztaltem zblizona do prostokata, powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego
wynosi 140,00m2, potozona w poblizu glownego ciagu komunikacyjnego oraz
punktow uzytecznosci publicznej. Dodatkowo na nieruchomosci jeden budynek
gospodarczy. Otoczenie stanowi zabudowa w zréznicowanym stanie technicznym.
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Nieruchomosé Nr 2

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana znajdujaca sie w obrebie ewidencyjnym
Dabrowa Duza, gmina Chynoéw, powierzchnia nieruchomosci wynosi 3670m?2,
ksztaltem zblizona do prostokata, powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego
wynosi 175,00m2, polozona z dala od glownego ciagu komunikacyjnego oraz
punktow uzytecznosci publicznej. Otoczenie stanowi zabudowa w zréznicowanym
stanie technicznym.

Nieruchomosé Nr 3

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana znajdujaca sie w obrebie ewidencyjnym
Stara Warka, gmina Warka, powierzchnia nieruchomosci wynosi 1282m?2,
ksztaltem zblizona do prostokata, powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego
wynosi 172,00m2, potozona blisko glownego ciggu komunikacyjnego oraz punktow
uzytecznosci publicznej. Dodatkowo na nieruchomosci jeden budynek gospodarczy
Otoczenie stanowi zabudowa w zroznicowanym stanie technicznym.

9.2. Okreslenie wplywu cechy rynkowej na wartos¢é wycenianej
nieruchomosci

Ponizej przedstawiono okreslone dla ponizszej wyceny wagi cech rynkowych oraz
zakresy kwotowe dla poszczegolnych cech.

Lp. Cecha rynkowa Waga cechy Zakres kwotowy [z1]

1 Lokalizacja ogélna 25% 47 500,00

2 Otoczenie i sasiedztwo 20% 38 000,00

3 Stan technlczny budynku 999 41 800,00
mieszkalnego

4 Pow1erzchn1g zabudowy budynku 20% 38 000,00
mieszkalnego

5 Wielkos¢ powierzchni gruntu 13% 24 700,00
RAZEM 100% 190 000,00
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9.3. Zestawienie nieruchomosci w parach porownawczych oraz obliczenie
Sredniej ceny rynkowej wycenianej nieruchomosci

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

RODZAJ CECH | NIERUCHOMOSC
RYNKOWYCH WYCENIANA
1 2 3
Krakowskie
Adres Przedm'l esc'le 3 Jakubowizna Dabrowa Duza Stara Warka
Mogielnica
Dz.nr 1138/1
Data transakcji | - 10.07.2025 06.06.2025 25.10.2024
Powierzchnia
zabudowy 190,00m? 140,00m? 175,00m? 172,00m?
budynku
mieszkalnego
Cena | = - 720 000,00zt 530 000,00zt 630 000,00zt
Lokalizacja Srednio korzystna niekorzystna Srednio korzystna
) korzystna
ogolna 23 750,00zt 47 500,00zt 23 750,00zt
Otoczenie Srednio korzystna | §rednio korzystna | Srednio korzystna

i sasiedztwo

Srednio korzystna

0,00zt 0,00zt 0,00zt
Stan techniczny dobry Sredni dobry
budynku dobry
mieszk. 0,00zt 20 900,00zt 0,00zt
Powierzchnia przecietna dobra dobra
zabudowy dobra
budynku 19 000,00zt 0,00zt 0,00zt
mieszk.
Wielkos¢ bardzo dobra bardzo dobra dobra
powierzchni bardzo dobra
gruntu 0,00zt 0,00zt 12 350,00zt
SUMA POPRAWEK 42 750,00zt 64 650,00zt 36 100,00zt

SKORYGOWANA CENA

762 750,00zt

594 650,00zt

666 100,00zt

CENA SREDNIA 674 500,00zt

Wartos¢ rynkowa obliczono jako
w trzech parach poréwnawczych:

Srednia arytmetyczna z wartosci obliczonych

Wr = 674 500,00 zt

Przyjeta wartos¢ rynkowa dziatki nr 1138/1 wynosi: 674 500,00z}
Stownie: szeséset siedemdziesiqt cztery tysiqce piecéset ztotych
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Obliczenia dla dzialki nr 1138/1 - grunt rolny, dodatkowo obsadzony
krzewami jagody kamczackiej zasadzonej okolo 2007r.

10. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

10.1. Rodzaj i obszar rynku, okres badania cen.

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

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

W procesie analizy lokalnego rynku dokonano badania transakcji dotyczacych
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych o zbliZzonym charakterze do
przedmiotu wyceny. Wyboru nieruchomosci przyjetych bezposrednio do wyceny,
dokonano kierujac szczegolnag uwage na podobienstwo nieruchomosci pod
wzgledem lokalizacji nieruchomosci, typu oraz mozliwosci przysztego
wykorzystania do celow produkcji rolnej. W wyniku przeprowadzonej analizy
rynku, zgromadzono baze transakcji najbardziej podobnych do nieruchomosci
wycenianej pod wzgledem atrybutow cenotwoérczych kierujac sie glownie ich
lokalizacjq i sasiedztwem, powierzchnia, dostepem do infrastruktury utatwiajace;j
uprawe. Zgodnie z przeprowadzona analiza ustalono, Ze najwiekszym popytem
cieszg sie dziatki o wiekszych powierzchniach, potozone w dobrej lokalizacji,
z droga dojazdowa, z mozliwoscia wykorzystania do produkcji rolnej. Ceny
podobnych dziatek wahaly sie na analizowanym rynku lokalnym w granicach od
okoto 3,00 zt za 1 m? powierzchni (nieruchomosci o stabych atrybutach
cenotworczych) do okoto 7,00 zt za 1 m? powierzchni (nieruchomosci o bardzo
dobrych atrybutach cenotwérczych). Srednia cena transakcyjna prawa wtasnosci
do niezabudowanej nieruchomosci gruntowej wyniosta na analizowanym terenie
4,90 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  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 szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujace
ustalenie zaplaty w sposob razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych
na rynku nieruchomosci (sprzedaz dokonana w postepowaniu egzekucyjnym,
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sprzedaz

z odroczonym

pomiedzy

niezbedne do dalszych obliczen.

spokrewnionymi
terminem zaplaty

stronami

oraz

sprzedaz
lub z 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

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

1 20.11.2025| Jastrzebia Stara 13600 85 000,00 zt 6,25 zt|RIVa, RIVD, LI

2 27.08.2025|Brzostowiec 9000 40 000,00 zt 4,44 zi[Rllib, RIVa, RIVb, RV
3 29.05.2025|t ugowice 8300 23 300,00 zt 2,81 zt|RIVb, RV, RVI, RIVa,
4 05.05.2025|Wat 15900 103 250,00 zt 6,49 z{{RIVb, £V, RIVa, RIVb
5 25.04.2025(|Kacperéwka 6516 33 000,00 zt 5,06 zi[Rllla, Rlllb

6 09.04.2025|Wat 7900 40 000,00 zt 5,06 zt|Rlllb, RIVa, RIVb

7 11.02.2025(Wilcze Srednie 19200 110 000,00 zt 5,73 zt|Rllla, RIVa, RIVb, LIV
8 07.02.2025|Jastrzebia Stara 10700 70 000,00 zt 6,54 zt{RIVb, RV

9 30.12.2024 [Drwalewice 5133 30 000,00 zt 5,84 zi{RV, RVI
10 02.12.2024(Watraszew 4262 20 000,00 zt 4,69 zt{RVI
1 19.11.2024|Wilkéw | 15700 80 000,00 zt 5,10 zt|RIVa, RIVb, RV

Srednia cena nieruchomosci podobnych (wg zestawienia przedstawionego w tabeli

ze zbiorem transakcji porownawczych) na rynku lokalnym wynosi:

Csr= 5,28 z1/m?2
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11.PRZEDSTAWIENIE I UZASADNIIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
— postanowienia obowigzujacych przepisow prawnych regulujacych tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci,
— cel wyceny,
— wyniki analizy podazy i popytu na niezabudowane nieruchomosci gruntowe
o zblizonych parametrach uzytkowych na rynku lokalnym,
— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.
Wspomniana warto$¢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 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 stanowiaca 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;
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—Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej Cmin oraz
nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej Cmax;
— Okreslenie ceny Sredniej Cs 2ze zbioru transakcji przyjetych
do analizy;
— Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych jako
[Cmin/cér > Cmax/ Cér];
— Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg
formuty;

Wr = Csr*) ui*K i=1..n

gdzie:

u; — wartoSC¢ 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)

12. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

12.1. Okreslenie poprawki ze wzgledu na trend czasowy

Na podstawie analizy lokalnego rynku oraz po rozmowie 2z posSrednikami
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 ulatwiajacej uprawe

- powierzchni.

Przy wycenie nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego, 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
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Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono

ponizej.
Cechy rynkowe wplywajace na wartosé nieruchomosci
Lp. Cechy rynkowe Ocena Opis oceny
Nieruchomos§¢ potozona przy drodze publicznej, posiada
Bardzo dobra bezposredni dojazd, w sasiedztwie rzadka zabudowa.
Nieruchomo$¢é potozona blisko drogi publicznej, posiada
1 Lokalizacja i sasiedztwo Dobra bezpo§redn1. dojazd lub dojazd poprzez droge wewnetrzna,
w sasiedztwie czesta zabudowa.
Nieruchomo$¢é potozona z dala od drogi publicznej, nie
Srednia posiada bezposredniego dojazd lub dojazd poprzez droge
wewnetrzna, w sasiedztwie czesta zabudowa
Nieruchomo§¢ wyposazona w budowle i infrastrukture
Korzystna . . . . .
ulatwiajaca prowadzenie produkcji rolne;j.
Dostep do = n - — — -
. Srednio Nieruchomo§¢ bez wyposazenia w budowle, posiada
2 infrastruktury . .. . . .
Ulatwiaiace] Upraw: korzystna infrastrukture ulatwiajaca prowadzenie produkcji rolnej.
Jacel up ¢ . Nieruchomos§¢ bez wyposazenia w budowle i infrastrukture
Niekorzystna .. . . .
ulatwiajaca prowadzenie produkcji rolne;j.
Bardzo dobra | od 20 000m?
3 Powierzchnia Dobra od 10 000 m2do 20 000 m?
Przecietna Ponizej 10 000 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 matg 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¢ wystepowanie cechy w Srednia waga
badaniu (%) cechy (%)
nl+n2+n3
nl n2 n3 3
1 Lokalizacja 49 51 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 ulatwiajacej 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
obrebie ewidencyjnym Lugowice, gmina Mogielnica. Nieruchomos¢ posiada dojazd
od drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng, ksztattem zblizona do prostokata.
Jest to nieruchomosc¢ o powierzchni 8300m?2, nieposiadajaca budowli ulatwiajace;j
uprawe.

Nieruchomos§é o cenie maksymalnej

Niezabudowana nieruchomoS§¢ gruntowa o przeznaczeniu rolnym zlokalizowana
w obrebie ewidencyjnym Jastrzebia Stara, gmina Mogielnica. Nieruchomosc¢
posiada bezposredni dojazd od drogi publicznej poprzez droge wewnetrzna,
ksztaltem zbliZzona do prostokata. Jest to nieruchomos¢ o powierzchni 10700m?2,
nieposiadajaca budowli utatwiajacej uprawe.
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12.4.Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci, wyeksponowanie
jej cech rynkowych oraz cech rynkowych nieruchomosci o cenie min. i max.

Ocena Ocena Ocena
Lp. | Cecha rynkowa nieruchomosci nieruchomosci |nieruchomosci
wycenianej 0 Cmin 0 Cmax
1 Lokalizacja Dobra Dobra Bardzo dobra
5 Dostep do infrastruktury Srednio Srednio Srednio
utatwiajacej uprawe korzystna korzystna korzystna
3 Powierzchnia Dobra Przecietna Dobra

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

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

Csr= 5,28 zt/m?2

12.6. Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujacych
Cmin/ Csr = 4,069 / 5,28 = 0,8882

Cmax / Csr = 6,54 / 5,28 = 1,2386
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12.7. Okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspolczynnikow
korygujacych tych cech

Wyceniana Waga Zakres wspolczynnikow Wartosci
Lp. | Cechy rynkowe nier};chomoéé cecfl ko pu' cych wsp6L.
y rygujacy koryg. ui
1 Lokalizacja Dobra 52% 0,4619 | 0,5200 | 0,6441 0,5200
Dostep do S :
2 infrastruktury Srednio 17% | 0,1510 | 0,1700 | 0,2106 | 0,1700
ulatwiajacej uprawe korzy stna
3 Powierzchnia Dobra 31% 0,2753 | 0,3100 | 0,3840 0,3100
SUMA 100% 0,8882 | 1,0000 | 1,2386 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 zostatlo uwzglednione polozenie ceny Sredniej.

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

12.8.0kreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci
Wr = C&*Y ui*K
Wr = 5,28 x 1,0000 x 1 = 5,28zt/m?

Obliczenie wartosci rynkowej dziatki nr 1138/2 (rolnej) o powierzchni 10355m?2:
Wr = Wim X p.u.

Wr = 5,28 zt x 10355 m? = 54 674,40, zi

Przyjeta wartos¢ rynkowa dzialki nr 1138/2 (jako rolna) wynosi:
54 700,00 z1
Stownie: pieédziesiqt cztery tysiqce siedemset ztotych
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12.9. Okreslenie wartosci rynkowej nasadzen znajdujacych sie na dzialce nr
1138/2

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

Dziatka nr 1138/2 ma powierzchni¢ 10355 m? oraz na dzien 04.03.2026r.
znajduja sie na niej krzewy jagody kamczackiej w wieku okoto 19 lat.

10 000m=? = 3330 sztuk
10 355m=?2 =x
X = 3448,21 ~ 3450 sztuk

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

Dziatka 1138/2 - 3450 sztuk jagody kamczackiej to szacunkowa ilos¢ krzewow
znajdujaca sie¢ na obszarze 10 355 m?2.

Obliczenia wartosci krzewow sadowniczych obliczono na podstawie nastepujacego
wzoru

Wrs = Wb x Wbwb x 1,17 + Wuk x Wbwuk x Wzco
gdzie:
Wrs — wartosc rosliny sadowniczej

Wb - wartoS¢ biezgca rosliny sadowniczej X w wieku Y odczytana ze
specjalistycznych tabel
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Wbwb - wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci biezacej okreslony na podstawie
specjalistycznych tabel (dla niniejszego opracowania przyjeto wskaznik oceny
dobry = 1)

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

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

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

Obliczenie wartosci dla krzewow jagody kamczackie;j:

Wrs =3,162ztx1x 1,17 + 22,52 z1 x 0,70 x 1,25 = 23,40 zl (wartosc¢ 1 krzak jagody
kamczackiej)

3450 sztuk x 23,40 zt = 80 730,00 zt (wartos¢ 3450 krzewow jagody kamczackiej

w wieku 19 lat)

Przyjeta wartos¢ rynkowa krzewow jagody kamczackiej znajdujacych sie na
dzialce nr 1138/2 wynosi: 80 700,00 z1
Stownie: osiemdziesiqt tysiecy siedemset zlotych

13. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CALEJ NIERUCHOMOSCI

Dzialka nr Wartos§é Wartos§é Wartos§é Wartos§é
rynkowa czeS¢ | rynkowa — czeSé rynkowa rynkowa calosci
zabudowana rolna nasadzen
1138/1 674 500,00 | cmmmmmmmeeeeee | o 674 500,00
1138/2 | e 54 700,00 80 700,00 135 400,00
Razem 809 900,00

Wartos¢ rynkowa calej nieruchomosci wynosi: 809 900,00 zi
Slownie: osiemset dziewied tysiecy dziewiedset ztotych
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13.1. Obliczenie 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 wartosc¢ rynkowa w wysokosci 25%.
Jednoczesnie warto dodac, ze obnizenia ceny sprzedazy dokonuje Sedzia Komisarz,
na wniosek Syndyka.

Wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci:

809 900,00 zt x 25% = 202 475,00 zt

809 900,00 zt — 202 475,00 zt = 607 425,00 zt

Przyjeta wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci wynosi: 607 425,00 zi
Stownie: szeséset siedem tysiecy czterysta dwadziesScia piec ztotych

14. WYNIK KONCOWY

W wyniku przeprowadzonej analizy oraz dokonanych obliczen, z zastosowaniem
podejscia porownawczego, okreslono wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomosci polozonej w Mogielnicy przy ul. Krakowskie Przedmiescie 73,
obejmujacej dziatki ewidencyjne nr 1138/1 i 1138/2, wraz z nasadzeniami
znajdujacymi sie na dzialce nr 1138/2, na kwote: 809 900,00z1
Stownie: osiemset dziewied tysiecy dziewiedset zlotych.

Na powyzsza wartosc skladajg sie:

e wartoS¢C rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr 1138/1 zabudowanej
budynkiem mieszkalnym oraz budynkami niemieszkalnymi wraz
z zagospodarowaniem terenu — 674 500,00 zt,

e wartoS¢ rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr 1138/2 niezabudowane;j
— 54 700,00 zt,

o wartosS¢ nasadzen jagody kamczackiej znajdujacych sie na dzialce nr 1138/2
— 80 700,00 zt.
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15. KLAUZULE I OGRANICZENIA

15.1.0perat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami
Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
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 na temat stanu technicznego budynku
nie niosa znamion ekspertyzy techniczne;j.

15.8.0perat moze byc¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily istotne zmiany
uwarunkowan prawnych lub czynnikow majacych wplyw na wartosc
nieruchomosci, w tym w szczegolnosci uwarunkowan i czynnikow, o ktérych mowa
w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

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

15.10.0perat zostal sporzadzony w jednym egzemplarzu, zawiera 91
ponumerowanych stron.

16. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

Podpisany elektronicznie przez
Piotr Stawinski
22.04.2026
21:32:52 +02'00'

3legly Sadowy przy Sadzle Okregowym
w Radomiu &

228krwsu samooweria eruchomoke ez maszyn [
| urzadzen ¥wele 2wigzanych 2 nieruchomodoly \'\’ﬁ?
mgr Plotr Stawifiskl
K

ul. Koszarowa 1 lok 4 26-610
tel. 787 444 78T

17. ZALACZNIKI

17.1.Dokumentacja fotograficzna z dnia 04.03.2026r.

17.2.Protokot z ogledzin nieruchomosci 04.03.2026r.

17.3.Ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego dzialalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego.
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Zalacznik 17.1.
Dokumentacja fotograficzna
Dziatka nr 1138/1

Dojazd do nieruchomosci

Budynek mieszkalny
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Rzut przyziemia

Pomieszczenie 3 Pomieszczenie 4

Pomieszczenie 1

—

Pomieszczenie 2

Garaz

Powierzchnia pomieszczen:
(Wedtug wykonanych pomiaréw)

- Pomieszczenie 1 — 40,11 m?2,
- Pomieszczenie 2 — 50,49 m?2,
- Pomieszczenie 3 — 22,60 m?2,
- Pomieszczenie 4 — 20,40 m?2,

Razem - 133,60 m?2.
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Widok wewnaqtrz budynku

Pomieszczenie 1

Pomieszczenie 3
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Pomieszczenie 4
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Sypialnia

Spizarnia

Lazienka z WC

Kuchnia

Wejscie

budynkul

Zejicie do piwnicy

=)

Wejicie
na

pietro

Weranda

Salon

Taras

Rzut parteru

Powierzchnia pomieszczen:
(Wedtug wykonanych pomiaréw)

- Korytarz — 35,00 m?,

- Salon - 51,45 m?2,

- Kuchnia — 18,77 m?2,

- Spizarnia - 2,44 m?2,

- Lazienka z WC - 5,95 m?2,
- Sypialnia - 22,41 m?2,

- Weranda — 8,50 m?2.

Razem - 144,52 m?2.
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Widok wewnaqtrz budynku

Korytarz
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Spizarnia

Lazienka z WC

Sypialnia
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Weranda

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 81



Operat szacunkowy — ul. Krakowskie Przedmiescie 73, 05-640 Mogielnica

Rzut pietra

Pokoj 2

Schowek

Lazienka z WC

—

£ apuezozse[mOd

Pokéj 1

woy[Eg

Korytarz

Zejécie na
parter

Poksj 3

=D |

I

Taras

I efuozozssrwog

Pokéj 4

T emmazozseymog

Balkon

Powierzchnia pomieszczen:
(Wedtug wykonanych pomiaréw)

- Korytarz — 7,45 m?2,

- Pok6j 1 - 14,10 m?2,

- Pokoj 2 - 17,35 m?2,

- Pok6j 3 - 15,90 m2,

- Pokoj 4 — 20,42 m?2,

- Lazienka z WC - 13,68 m?2,

- Pomieszczenie 1- 13,13 m?2,
- Pomieszczenie 2— 13,23 m2,
- Pomieszczenie 3 — 12,42 m?2,
- Schowek — 3,42 m?2.

Razem - 131,10 m?2.
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Widok wewnaqtrz budynku

Korytarz

Pokoj 1
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Pokéj 3

Lazienka z WC
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Pomieszczenie 1

Pomieszczenie 3
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Schowek

Budynek niemieszkalny 1

Budynek niemieszkalny 2
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Budynek niemieszkalny 3
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Zalacznik 17.2.

Protokét z ogledzin
Protokol
z ogledzin nieruchomosci

Adres nieruchomosci. /Lgﬁ ..... A@) 124/<£(/L‘£ / L) yw_f Lie 7.5 1 .//\féz { @
Imie i nazwisko wtasciciela. {W..S.}. QaxOMAYAL ... .,..fvil ol M ...........
Rodzaj wlasnosci. /.91. ST OV o BT ORI 2V oo DR
Otoczeme n1eruchomosc1 -

zf%m QA/»O J&/CM A o}nuum, ..... (aQuw)bW
aaaliaba; ?ovu, ol ol Rnbs . Joadlif L QMR e,

Opis budynku

Rodzaj budynku...[?.bg.éf./g b g AL Ck/é%/? .......................................
Liczba kondygnaCJl.. \”/‘@M///NVW/’ .................................
Winda...... T AL O U,
Rok budowy..foj..li ..... /7075 .....................................................................
Opis wykonanych robot, Zakres Prac.......oo.ueeevivieiiniiieiiieiiieeeieeieeaeean e
Wykonczenie powierzchni wspolnyCh.........c..oeiveiiniiiniiiiiiiieiieiieeiieeee.
Urzadzenia techniczne/ instala{cje r

® prad, [ woda(.5.¢.5...), & gaz, ¥ kanalizacja(.55.55.....),

i centralne ogrzewanie, ¥ ciepta woda, [ TV, & Internet, [] monitoring,
[ oswietlenie, [1 domofon, (] instalacja odgromowa

POWI1erZCHNE WSDOIAE i iimrnisiiessnsmnensmer b e bt s e oo
Ocena stanu budynku [J bardzo dobra, ¥ dobra, [J Srednia, [ zta

Opis lokalu

Ekspozycja mieszkania
Standard wykonczema wnetrza [ bardzo dobry, [J dobry, 0 Sredni, [ zly

DIZWE WE)SCIOWC: sunwewssnieasmimumsmsnssnayio s sassmimsmsens Sy vsvovss o i vseiss
DrIzwi WeWNEIZING: s usianisyosissshudsnsisos vt e

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492

88




Operat szacunkowy — ul. Krakowskie Przedmiescie 73, 05-640 Mogielnica

Kuchnia Lazienka/WC Pokoje Korytarz
Podloga = ==
Sciany - . = &3

Stolarka

okienna, "‘ o B o
Parapety

. o
Wyposazenie = ~

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

]

;Igajl&m ..... Df’ ,@7 ......... d) (30 é)u .4

Czy nieruchomos$¢ jest ubezpieczona?
@/ / Nie (jesli tak to jaki zakres)
f ol [ .
’7W/¢M7ﬂ/1}b T Dot e L TS
//

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

Tak / @e (jesli tak to jakie)

i daniu jest nieruchomos¢ i na jakie cele jest wykorzystywana?

Owj[wﬂ/yéyfvm LA /ctmq/mw,‘,
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Zalacznik 17.3.
Ubezpieczenie OC

{“ﬂx Brb pJu
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
i 8 Ubezpioczeh 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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ﬂex erG ’ pZu
nsurance

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego

POLISA NR: Lok k-Toxp.

OFerta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akceyjna, AL Jana Pawla Il 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
XIl Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysokosc kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- 21, 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

Strona 1z 4
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