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Operat szacunkowy — ul. KoScielna 8, 26-903 Brzéza

Krotki opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa, dziatka
ewidencyjna nr 223/5 zabudowana budynkiem mieszkalnym
potozona we wsi Brzéza przy ulicy Koscielnej 8, gmina Glowaczow.
Powierzchnia dziatki wynosi 0,0900 ha.

Wedlug zapisow w Ewidencji Gruntéw i Budynkéw powierzchnia
zabudowy budynku mieszkalnego wynosi 95,00m?2.

Powierzchnia uzytkowa budynku wedlug wykonanych pomiaréw
wynosi 134,34m?2.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy
w Kozienicach V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta o numerze KW RA1K/00022569/4.

Brak informacji odnos$nie wpisu nieruchomosci do rejestru
zabytkow.

Nieruchomos§¢ ubezpieczona od pozaru, zalania, itp.
Nieruchomo$§¢ w posiadaniu Pani Miroslawy Sochanskiej
oraz Pana Igora Sochanskiego, wykorzystywana
na cele mieszkaniowe.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla potrzeb postepowania
upadlosciowego Pana Eryka Sochanskiego.

Oszacowana
wartosé rynkowa

Wartos¢ rynkowa calej nieruchomosci wynosi:

437 000,00z1
Slownie: czterysta trzydziesSci siedem tysiecy zlotych

Wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci wynosi:

327 750,00zt
Stownie: trzysta dwadzieScia siedem tysiecy
siedemset piedédziesiqt zlotych

Wartos¢ ryvnkowa udzialu 1/8 w nieruchomosci przystugujacego
Panu Ervkowi Sochanskiemu wynosi:

54 625,00z1
Stownie: piedédziesiat cztery tysiace szeséset dwadziescia pieé

zlotych

Wartos¢ likwidacyjna udziatu 1/8 w nieruchomosci
przystugujacego Panu Erykowi Sochanskiemu wynosi:

40 968,75z1
Stownie: czterdziesci tysiecy dziewieéset szesédziesiqt osiem
zlotych i siedemdziesiqt pie¢ groszy

Data sporzadzenia
operatu

3 marca 2026 roku

Autor
opracowania

Piotr Stawinski
Rzeczoznawca Majatkowy nr uprawnien: 7492
Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Radomiu
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

1.1.1. Rodzaj wycenianej nieruchomosci

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem
mieszkalnym.

1.1.2. Polozenie - adres nieruchomosci

Budynek, o ktorym mowa w punkcie 1.1.1, zlokalizowany jest na jednej dzialce
ewidencyjnej nr 223/5 polozonej we wsi Brzoza, przy ulicy Koscielnej 8, gmina
Glowaczow.

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

Dziatka, o ktorej mowa w punkcie 1.1.2 usytuowana jest w obrebie ewidencyjnym
0003 Brzoza, jednostka ewidencyjna 140702_5 Glowaczow — obszar wiejski, powiat
kozienicki, wojewodztwo mazowieckie.

1.1.4. Oznaczenie nieruchomosci wg stanu prawnego (ksiag wieczystych)
Dla nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Kozienicach, V Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW RA1K/00022569/4.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej budynkiem mieszkalnym.

2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej dla potrzeb postepowania upadlosciowego Pana Eryka
Sochanskiego.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawy formalne
Podstawg pracowania operatu szacunkowego jest zlecenie z dnia 10.02.2026r.
wystawione przez Syndyka Tomasza Szadkowskiego.
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3.2. Podstawy prawne

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

eUstawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
2024 poz. 1145);

eUstawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe (Dz. U. 2024 poz. 794 z pozn.
zm.);

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

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

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

eUstawa z 17 listopada 1964r. Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2021 poz.
1805 ze zm.);

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 podejsScia poréwnawczego
w wycenie nieruchomosci”

- Literatura:

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

2015r.

. »Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu porownawczym" M.
Prystupa Wyd. PFSRZM 2014r.

. slle jest warta nieruchomos¢” 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 RA1K/00022569/4 w dniu 13.02.2026r. w Sadzie
Rejonowym w Kozienicach oraz na podstawie Elektronicznych Ksiag Wieczystych
https://ekw.ms.gov.pl/,

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

-Fragment mapy ewidencyjnej oraz dane z Ewidencji Gruntéw i Budynkow,
-Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci w dniu 13.02.2026r. (protokét z ogledzin
nieruchomosci stanowi zatqcznik),

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

-Uchwala XXIII/185/2000 z dnia 2000-12-28 w sprawie uchwalenia Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Glowaczow,
-Informacje o cenach transakcyjnych prawa odrebnej wlasnosci nieruchomosci
gruntowych zabudowanych uzyskane 2z Powiatowego Zasobu Geodezyjnego
i Kartograficznego w Starostwie Powiatowym w Kozienicach, wul. Jana
Kochanowskiego 28, 26-900 Kozienice.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1. Data sporzadzenia wyceny

- 03.03.2026r.

2. Data, na ktora okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny
- 13.02.2026r.

3. Data, na ktoéra okreslono stan przedmiotu wyceny

- 13.02.2026r.

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci

- 13.02.2026r.
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5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY (na dzien 13.02.2026r.)

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci
Stan prawny nieruchomosci gruntowej okreslono na podstawie badania ksiegi
wieczystej nr RA1K/00022569 /4 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Kozienicach,

V Wydzial Ksiag Wieczystych. W dniu badania KW ujawniono nastepujace wpisy
i wzmianki:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci Il "1

Dzialki ewidencyjne

Numer dziatki 23 / 5

Polozenie (numer porzadkowy / Lp RADOM GLOWACZOW, BRZOZA
wojewddztwo, gmina, miejscowosd)

[Spos6b korzystania DZIALKA GRUNTU

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej
odtqczono dziatke, obszar) / 00021951 /', 0,0900 HA

lObszar calej nieruchomosci 0,0900 HA

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

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

DZIAL II - WLASNOSC

I Wlasciciele I

Lista wskazan udzialéw w prawie (humer
udziatu w prawie/ wielkos$é
udziatu/rodzaj wspélnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ||MIROSLAWA SOCHANSKA, STANISEAW, MARIANNA,
ojca, imie matki, PESEL) 55072908501
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Lp. 2.

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

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imi¢ Ilyaor SOCHANSKI, DARIUSZ, RENATA, 02312504775
ojca, imie matki, PESEL)

Lp. 3.

Lista wskazan udzialéw w prawie (humer

udziatu w prawie/ wielkosé Il,p‘ H 1/8

udziatu/ rodzaj wspolnosci)

Podstawa nabycia:
-AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, 168/2023, 2023-01-05,

-UMOWA DAROWIZNY, 4259/87.

Wlasnosc¢ wycenianej nieruchomosci przystuguje w udziale:
- 3/4 MIROSLAWA SOCHANSKA,

- 1/8 IGOR SOCHANSKI,

- 1/8 ERYK SOCHANSKI.

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie. |ppvyg SOCHANSKI, DARIUSZ, RENATA, 96100109415
ojca, imie matki, PESEL)
_ e ]

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

DZ. KW. / RA1K / 1274 [ 26 / 1 - 2026-02-17, 11:10:34 - WPIS OGLOSZENIA

1. |lupabprosci

BRAK WPISOW

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

Uwagall!

W dziale IIl - Prawa, roszczenia i ograniczenia zamieszczono wzmianke dotyczaca

wpisu ogloszenia upadlosci.
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DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu

INumer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

. 241500,00 (DWIESCIE CZTERDZIESCI JEDEN TYSIECY
Suma (stownie), waluta

PIECSET) ZL
Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer POZYCZKA, ODSETKI I INNE KOSZTY UBOCZNE,
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek |1 |[[lUMOWA POZYCZKI 200/C/2014/RE Z DNIA 25
prawny) LUTEGO 2014 ROKU.

SKOK KOZIENICE PRZYSLUGUJE ROSZCZENIE O

Pierwszenstwo PRZENIESIENIE HIPOTEKI W WYSOKOSCI 241 000
ZLOTYCH NA MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE
WPISANA POD NR 2.

Wierzyciel hipoteczny

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

SPOLDZIELCZA KASA OSZCZEDNOSCIOWO-KREDYTOWA
KOZIENICE, KOZIENICE, 67011648800000

Lp. 2.

Numer hipoteki (roszczenia

)
)

Rodzaj hipoteki (roszczenia
Suma (stownie), waluta

ZABEZPIECZENIE Z TYTULU:

1) PODATKU OD TOWAROW I USLUG:

- NALEZNOSC GLOWNA W KWOCIE 86.845,00
ZLOTYCH,

ODSETKI ZA ZWLOKE NA DZIEN ZLOZENIA WNIOSKU
W KWOCIE 29.808,00 ZLOTYCH ORAZ KOSZTY
UPOMNIENIA W KWOCIE 11,60 ZLOTYCH,

KOSZTY EGZEKUCYJNE W KWOCIE 6.091,58
ZLOTYCH.

2) PODATKU DOCHODOWY OD OSOB FIZYCZNYCH:

- NALEZNOSC GLOWNA W KWOCIE 1.143,07 ZLOTYCH,
- ODSETKI ZA ZWLOKE NA DZIEN ZLOZENIA WNIOSKU
W KWOCIE 314,00 ZLOTYCH,

- KOSZTY UPOMNIENIA W KWOCIE 11,60 ZLOTYCH,

- KOSZTY EGZEKUCYJNE W KWOCIE 75,54 ZLOTYCH.
NALEZNOSCI OBJETE TYTULAMI WYKONAWCZYMI.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ||Lp.
wierzytelnosci / wierzytelnosé)

Wierzyciel hipoteczny

SKARB PANSTWA - NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO
W KOZIENICACH, KOZIENICE, 00102110000106, ORGAN
REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba,
REGON, rola instytucji)

Podstawa wpisow w dziale IV Hipoteka sa:

-OSWIADCZENIE WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI O USTANOWIENIU HIPOTEKI,
2014-02-25,

-TYTUL. WYKONAWCZY, 419.2017, 2017-07-31, NACZELNIK URZEDU
SKARBOWEGO W KOZIENICACH,

-TYTUL. WYKONAWCZY, 416.2017, 2017-07-31, NACZELNIK URZEDU

SKARBOWEGO W KOZIENICACH,
Zrédio: MS- EKW
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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 wartos¢ 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

Dziatka 223/5

\ 48\

Koscigin,

Zrédto: Geoportal Kozienice

Grunt (dziatka 223/5)

Identyfikator dziatki: 140702_5.0003.AR_2.223/5,
Dziatka gruntu nr ew. 223/5,
Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,
Powiat: KOZIENICKI,
Jednostka ewidencyjna: 140702_5 - GROWACZOW - OBSZAR WIEJSKI,
Obreb: 0003 BRZOZA,
JRG: G.798,
Powierzchnia ewidencyjna:0,0900 [ha],
Klasouzytek B: pow. 0,0900 [ha] (B — Tereny mieszkaniowe),
Uzytek
Identyfikator uzytku: 140702_5.0003.UG.431
Oznaczenie uzytku: B
Numer uzytku: 431
Numer obrebu: 0003
Nazwa obrebu: BRZOZA
Gmina: GROWACZOW OBSZAR WIEJSKI
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Budynek mieszkalny

Nazwa: 1040,

Id. budynku: 140702_5.0003.1040_BUD,
Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Powiat: KOZIENICKI,

Jednostka ewidencyjna: 140702_5 - GROWACZOW - OBSZAR WIEJSK]I,
Obreb: 0003 BRZOZA,

JRG: G.798,

Rodzaj wg KST: Budynki mieszkalne,
Powierzchnia zabudowy: 95 m?2,

Liczba kondygnacji nadziemnych: 2,

Liczba kondygnacji podziemnych: 1,

Adres: KOSCIELNA 8, 26-903 GLOWACZOW,
Materiat scian: Mur,

Uwagal!!

Na przedmiotowej dzialce nr 223 /5 bedacej przedmiotem wyceny znajduje sie
czeS¢ budynku niemieszkalnego o powierzchni ok. 45,00 m2, przypisanego
w ewidenciji gruntow i budynkow do dzialki sasiedniej nr 223/7.
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Wypis z

rejestru gruntow

STAROSTA KOZIENICKI

(nazwa organu wydajgcego dokument)

Nr kancelaryjny : GKN.6621.464.2026

Jednostka rejestrowa : G.798

Wojewodztwo : MAZOWIECKIE
Powiat : KOZIENICKI

Jednostka ewidencyjna : 140702_5 GLOWACZOW - OBSZAR WIEJ

Obreb : 0003 BRZOZA

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 12.02.2026

Lp Podmiot ewidencyjny Chlar'akter - Udziat
wiasnosci / wiadania
1 MIROSLAWA SOCHANSKA Rodzice:STANISLAW,MARIANNA Wiasnos$¢ 6/8
KOSCIELNA 8; 26-903 BRZOZA;
2 ERYK SOCHANSKI Rodzice:DARIUSZ, RENATA Wiasnosc 1/8
KOSCIELNA 8; 26-903 BRZOZA;
3 IGOR SOCHANSKI Rodzice:DARIUSZ,RENATA Wiasno$¢ 1/8
KOSCIELNA 8; 26-903 BRZOZA;
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku Oznaczenie | o Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i 5 e
uzytku dziatki dokument
konturow [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
2.223/5 tereny mieszkaniowe B 0,09 0,09 |AN4259/87
APD 168/2023
RA1K/00022569/4

Id dziatki: 140702_5.0003.AR_2.223/5

Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci

Stownie :  dziewig¢ ar.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  12.02.2026
Sporzadzit:  Aldona Sawicka

Id budynku: 140702_5.0003.1040_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: 2/1

Pow zabud. [m2]: 95

Adres budynku: 26-903 GLOWACZOW; KOSCIELNA 8

Ident. dziatek: 140702_5.0003.AR_2.223/5

Razem powierzchnia dziatek : 0,09 ha

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej

Z up. STAROSTY
AldonaSawicka
PODINSPEKTOR
Wydziat Geodezji,
12.02.2026 Kartografii i Katastru

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)

Strona: 1

Zrédto: Starostowo Powiatowe w Kozienicach

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien
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5.2. Lokalizacja, opis stanu otoczenia nieruchomosci, wielko§¢, charakter,
i stopiefn zurbanizowania

PromnaKolonia
Maciejowice

Falecice B % Zyczyn
Nowa Dabia
Bialobrzegi Stromiec o
Podeblocie
Glowaczow Ryk|

o tuczynow,

Kozienice Stezyca
Janikow,
Debli

Stara Blotnica

a8
ASIA

Kozienicki
A Park
Jedlirisk Krajobrazowy

Garbatka-Letnisko
Wsola

: Pionki Gniewoszow
oo Wielogéra

Plachty Policzna
Zakizew Siczki
Janiszew Jedinia-Letnisko Czamolas
Milejowice
Groszowice

Klikawa
Radom (79]

Wolanow Mateczyn Gozd.

8
8

z Trablice Zwolery
Koséw'

Zrédto: mapy Google

Brzoza — wies solecka w Polsce, polozona w wojewodztwie mazowieckim, w powiecie
kozienickim, w gminie Glowaczow, na skraju Puszczy Kozienickiej, wzdtuz drogi
krajowej nr 48. W latach 1975-1998 wieSs administracyjnie nalezala do
wojewodztwa radomskiego. Przez Brzoze przebiega pieszy szlak turystyczny -
czerwony szlak im. Witaliusza Demczuka. Wies krolewska Brzoza, potozona byla
w drugiej potowie XVI wieku w powiecie radomskim wojewodztwa sandomierskiego.
Do 1954 roku siedziba gminy Brzoza.

Wies jest siedziba rzymskokatolickiej parafii Sw. Bartlomieja.

Podstawowy kod pocztowy: 26-903

Ludnosc¢ ogotem: ok. 1400 oso6b
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KOSC il A e of
Ay

KOaE =T
osclelna“' .

T e

Zrédto: mapy Google

Sasiedztwo bezposrednie

Od strony poéinocnej nieruchomos¢ sasiaduje z dziatka zabudowana budynkiem
niemieszkalnym oraz dziatkami niezabudowanymi, zas od strony potudniowej z
ciagiem komunikacyjnym - wulica Koscielna oraz zabudowa mieszkaniowag
jednorodzinng. Od strony wschodniej i zachodniej znajduje si¢ zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna.
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5.3. Opis stanu techniczno - uzytkowego i wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej

W dniu ogledzin tj. 13.02.2026r. na nieruchomosci obecni: Pani Mirostawa
Sochanska oraz biegly sadowy Piotr Stawinski z pracownikiem. W trakcie ogledzin
ustalono, ze przedmiotowy budynek posadowiony jest na jednej dzialce
ewidencyjnej nr 223/5, ksztaltem zblizonej do prostokata o wymiarach 20m na
45m.

Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny, o konstrukcji murowanej, dwukondygnacyjny z poddaszem
nieuzytkowym, podpiwniczony. W ewidencji gruntow i budynkow brak daty
zakonczenia budowy. Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 95,00 m2 (do
budynku dobudowano wiatrotap o powierzchni ok 7,00m?2). Powierzchnia uzytkowa
wedlug wykonanych pomiaréw wynosi 134,34m2. Dach budynku dwuspadowy
pokryty Eternitem, dach nad wiatrolapem kryty blachodachowka. Elewacja
budynku otynkowana, pomalowana farbami emulsyjnymi. Budynek posiada jedna
pare drzwi wejsciowych antywlamaniowych typu ,,Gerda”, drzwi balkonowe z PCV
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oraz brame garazowa, drewniana, dwuskrzydlowa. Stan budynku okreslono jako
Sredni.

Budynek wyposazony w instalacje:

elektryczna,

wodnociagowa (sie¢ gminna),

kanalizacyjng (sie¢ gminna)

centralnego ogrzewania (zrodlo ciepta — piec na paliwo stale z podajnikiem -
ekogroszek, pellet).

Rzut podpiwniczenia

Powierzchnia pomieszczen:
(Wedtug wykonanych pomiaréw)

Lazienka z WC

- Korytarz — 4,21 m?2,
- Kotlownia — 8,86 m?2,
- - Lazienka z WC - 10,06 m?2,
Karytars - Pomieszczenie 1 — 23,62 m?2,
- Garaz — 21,25 m?2,

Razem - 68,00 m?2.

Pomieszczenie 1
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Widok wewnatrz budynku — podpiwniczenie

Korytarz

Kottownia
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Pomieszczenie 1

Garaz

W sklad pietra wchodza: korytarz, kotlownia, lazienka z WC, 1 pomieszczenie,
garaz. W korytarzu na podtodze plytki podlogowe, sciany tynkowane, pomalowane
farbami emulsyjnymi. W kotlowni na podlodze wylewka betonowa, Sciany
tynkowane, pomalowane farbami emulsyjnymi. W lazience z WC na podtodze plytki
podlogowe, Sciany wyltozone plytkami ceramicznymi. Armatura i bialy montaz —
kabina prysznicowa, wanna, muszla ustepowa, umywalka. W pomieszczeniu na
podlodze ptytki podtogowe, Sciany tynkowane, pomalowane farbami emulsyjnymi.
W garazu na podlodze plytki podtogowe, Sciany tynkowane, pomalowane farbami
emulsyjnymi. Stolarka okienna drewniana oraz PCV. Drzwi wewnetrzne z plyty,
czesciowo przeszklone.
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Rzut parteru

Wejécie do budynku

Wiatrolap
| I I | | | Powierzchnia pomieszczen:
(Wedtug wykonanych pomiaréw)

l - Wiatrotap - 5,35 m?,
- Korytarz — 7,79 m?2,
- Kuchnia — 21,05 m?2,
Kuchaia o - Lazienka z WC - 2,61 m?2,
- Pokoj 1 - 23,44 m2,
- Pok6j 2 - 9,87 m?2.
Polksi 1 Razem - 70,11 m?2.

Lazienka z WC

Taras

Widok wewnaqtrz budynku — Parter

Wiatrotap
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Korytarz

L L

W ﬁ‘ { ‘
A | -

L

Kuchnia
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Pokoj 2

i

Tl |
i

W sklad parteru wchodza: wiatrolap, korytarz, kuchnia, lazienka z WC, 2 pokoje.
W wiatrotapie na podtodze plytki podtogowe, Sciany tynkowane, wyloZone okleing
korkowa. W korytarzu na podlodze deski, Sciany wylozone boazeria.
W kuchni na podtodze wykladzina typu ,Lentex”, Sciany tynkowane, pomalowane
farbami emulsyjnymi, w czeSci roboczej plytki ceramiczne. W lazience z WC na
podlodze plytki podlogowe, Sciany wylozone plytkami ceramicznymi. Armatura
i bialy montaz — muszla ustepowa, umywalka, bidet. W pokojach na podtodze deski,
Sciany tynkowane, pomalowane farbami emulsyjnymi. Stolarka okienna z PCV,
parapety z plyty. Drzwi wewnetrzne z pyty, czesciowo przeszklone. Kaloryfery
stalowe, panelowe.
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Rzut pietra

Powierzchnia pomieszczen:
Spizarnia (Wedtug wykonanych pomiaréw)

- Korytarz — 4,90 m2,

- Kuchnia — 5,58 m?2,

- Lazienka z WC - 5,06 m?2,

Pokj & - POké_] 3 - 10,37 m2,

Koeytass. - Pokoj 4 — 10,00 m?2,

- Pok6j 5 - 16,52 m2,

I E - Spizarnia — 6,00 m?2,
B - Garderoba — 5,80 m?2.
Razem - 64,23 m?2.

Lazienka z WC Kuchnia

Garderoba

Pokéj 4 Pokej 3

Widok wewnatrz budynku — pietro

Korytarz
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Kuchnia

Spizarnia

Lazienka z WC
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Pokoj 3

Pokdj 4

Pokéj 5
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W sktad pietra wchodza: korytarz, kuchnia, tazienka z WC, 3 pokoje, spizarnia,
garderoba. W korytarzu na podlodze panele podtogowe, Sciany wyloZone boazeria.
W kuchni na podtodze ptytki podlogowe, Sciany tynkowane, pomalowane farbami
emulsyjnymi, czeSciowo wytoZzone plytkami ceramicznymi. W spizarni na podtodze
deski, Sciany wylozone plytami. W tazience z WC na podtodze plytki podlogowe,
Sciany wylozone ptytkami ceramicznymi. Armatura i bialty montaz — wanna, muszla
ustepowa, umywalka. Pokdj 5 oraz garderoba w trakcie remontu. W pozostatych
pokojach na podlodze panele podlogowe, Sciany tynkowane, pomalowane farbami
emulsyjnymi. Stolarka okienna z PCV, parapety z plyty. Drzwi wewnetrzne z plyty,
czeSciowo przeszklone.

Poddasze

Uwagal!!

Na przedmiotowej dzialce nr 223 /5 bedacej przedmiotem wyceny znajduje sie
czeS¢ budynku niemieszkalnego o powierzchni ok. 45,00 m?2, przypisanego
w ewidenciji gruntow i budynkow do dzialki sasiedniej nr 223/7.
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Otoczenie wokot budynku — zagospodarowane. Budynek otacza zielen w postaci
trawnika oraz nasadzen w postaci drzew i krzewow. Urzadzone ciagi pieszo-jezdne
(wylewka betonowa). Teren wokol budynku czesciowo ogrodzony. Od frontu
ogrodzenie ze stalowych ram z siatka, z bokow stalowa sitka na metalowych
stupkach. Teren czeSciowo oswietlony.

Zrédto: Geoportal Kozienice

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

- wodociagowa,

- kanalizacyjna.

Brak informaciji odnosnie wpisu nieruchomosci do rejestru zabytkow.
Nieruchomos§¢ ubezpieczona od pozaru, zalania, itp.

Nieruchomo§é w posiadaniu Pani Miroslawy Sochafiskiej oraz Pana Igora
Sochanskiego, wykorzystywana na cele mieszkaniowe.

5.4. Opis stanu zagospodarowania.

Powierzchnia nieruchomosci to 900 m?2. Dziatka ksztaltem zbliZzona do prostokata
o wymiarach 20 m na 45 m. Teren wokot dzialki czesciowo zagospodarowany — od
frontu droga gminna, z bokow zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
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Dojazd do nieruchomosci bezposrednio z drogi publicznej (dziatka nr 714)
o nawierzchni asfaltowej, bez urzadzonych ciagow dla pieszych, oswietlonej. Dziatki
nr 714 znajduja sie w 4 grupie rejestrowej — gminy, zwigzki miedzygminne (bez
zbiegu z uz. wieczystym).

Informacja o obiekcie - X
+ Granice administracyjne
+ Mapa ewidencyjna

+ Inwestycje

ER + Adresy i ulice
- Mapa wtasnosci »= = @
Dziatka ewi
" Identyfikator dzialki 140702_5.0003.AR_2.714
a Pole ewidencyjne 094

a Klasouzytki dr
Grupa rejestrowa 4
2218l | Ecenpa:
W 1 - Skarb Pafstwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
B 2 - Skarb Pafstwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
B 3 - jednoosobowe spétki SP i przedsiebiorstwa panstwow
4 - gminy, zwiazki miedzygminne (bez zbiegu z uz. wiecz
W 5 - gminy, zwigzki miedzygminne (w zbiegu z uz. wieczy:
B 6 - jednoosobowe spolki ST
- osoby fizyczne
- spotdzielnie
W 9 - koscioly | zwigzki wyznaniowe
10 - wspdlnoty gruntowe
11 - powiaty | zwiazki powiatéw (bez zbiegu z uz. wieczy!
B 12 - powiaty i zwiazki powiatéw (w zbiegu z uz. wieczysty v
< >

|

2301

2291

22912 —

Zrédto: glowaczéw.e-mapa.net/
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6.PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zrédto: glowaczéw.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 nieruchomos¢, nie uchwalono
planu zagospodarowania przestrzennego. Wedlug Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Glowaczow przedmiotowa
nieruchomos¢ znajduje sie na terenach mieszkaniowo-ushugowych i zabudowy
zagrodowej z dominacja terenow pod zabudowe jednorodzinna.
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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 kozienickiego. Okres analizy cen transakcyjnych przyjeto od
poczatku 2024r. do dnia wyceny.

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

Powiat kozienicki zajmuje obszar 916,96 km? i liczy ponad 59 tys. mieszkancow.
Charakteryzuje si¢ Srednim rozwojem budownictwa o przeznaczeniu mieszkalnym
na gruntach rolnych. W powiecie popyt klientow jest skierowany przede wszystkim
na budynki zlokalizowane z dala od Scistych centréow miast i miejscowosci, z duzymi
mozliwosciami rekreacyjnymi. Najwiekszym zainteresowaniem ciesza sie
zabudowane nieruchomosci o mniejszych powierzchniach gruntu (do 1000m?2).
Na potrzeby okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dokonano
analizy rynku nieruchomosci o charakterze mieszkalnym (w szczegélnosci budynki
jednorodzinne). Na podstawie obserwacji rynku lokalnego oraz rynkow podobnych
w tym segmencie stwierdzono, iz potencjalni kupcy zwracaja szczegolna uwage na
lokalizacje i potozenie nieruchomosci. W kontekscie lokalizacji i polozenia rozumie
sie zarowno bliskos¢ wzgledem tras komunikacyjnych (glownych ulic), warunkow
komunikacyjnych, rodzaju zabudowy terenow sasiadujacych. Najbardziej
poszukiwane sa lokalizacje znajdujace sie typowo z dala od gestej zabudowy
mieszkalnej. Potencjalni nabywcy zwracaja uwage rowniez uwage na stan
zagospodarowania, stan budynku oraz wielkoS¢ powierzchni gruntu. Najwyzsze
ceny osiagaty budynki dobrze utrzymane, wykonczone i wyposazone w taki sposob,
aby jak najbardziej udogodnic zycie zwiazane z zZyciem poza miastem. Szczegolna
uwaga byla rowniez zwracana na usytuowanie budynku w terenie.
Najkorzystniejsze usytuowanie to polozenie w centralnej czesci dziatki z ekspozycja
na glowne ciagi komunikacyjne. Takie polozenie przyciaga zainteresowanie
wiekszej ilosci klientow. W trakcie badania rynku zauwazono, iz najwiekszym
zainteresowaniem ciesza sie¢ budynki w wielkosciach: matych (30-70 m?), srednich
(70-140 m?), duzych (140 m2do 200 m?2). Tymi wiekszymi zainteresowani sg glownie
klienci majacy duze rodziny. Mniejsze stanowia obiekt pozadania mniejszych rodzin
lub pojedynczych osob fizycznych. Ze wzgledu na wysokie ceny mieszkan
w miastach, w ostatnich latach zarysowala sie tendencja do wzrostu popytu na
domy jednorodzinne, usytuowane z dala od miast, posiadajace dobry standard
wykonczenia i funkcjonalnosci, glownie ze wzgledu na komfort i wieksze walory
rekreacyjne. Waznym kryterium wyboru byl rowniez jego material uzyty do budowy.
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Budynki wykonane przy uzyciu materialow wysokiej jakosci szybciej znajdowat
swoich nabywcow. Ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do przedmiotu
wyceny, na rynku wtornym zawieraly sie w przedziale od okoto 350 000,00zt do
okoto 600 000,00 zi. Zrédlem danych byly akty notarialne — umowy sprzedazy
gromadzone w Starostwie Powiatowym w Kozienicach. Ze zbioru odnotowanych
transakcji odrzucono te, w ktorych wystapily szczegolne warunki zawarcia
transakcji powodujace ustalenie zaplaty w sposéb 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 z odroczonym terminem wydania
nabywcy). 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 378 400,00 zt
C max 600 000,00 zt
AC = C max - C min 221 600,00 zt
C Sred. 509 466,66 zt

7.3. 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
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.

7.4. OkresSlenie 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 klientow. 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 wielkosci powierzchni gruntu.
Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono
w tabeli ponize;j.
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Cechy rynkowe wptywajqce na wartos$é nieruchomosci

Lp. | Cechy rynkowe | Ocena Opis oceny
Nieruchomo$¢é polozona w bliskiej odleglosci od punktow
Korzystna handlowo-ustugowych oraz obiektow uzytecznosci publicznej,
przy gtownych ciagach komunikacyjnych.
Lokalizacj a Srednio Nieruchomos$¢ zlokalizowana w poblizu punktéow handlowo-
1 . ustugowych oraz obiektow uzytecznosci publicznej, w poblizu
Og(ﬂna korzy stna gléwnych ciagéw komunikacyjnych.
Nieruchomos$¢ zlokalizowana z dala od punktéw handlowo-
Niekorzystna ustugowych oraz obiektow uzytecznosci publicznej, z dala od
gléwnych ciagéw komunikacyjnych.
Otoczenie stanowi zabudowa w bardzo dobrym stanie
Korzystna technicznym, nieslyszalny hatas. Najblizsze otoczenie
zadbane, woko6t tadnie zagospodarowane budynki.
Otoczenie Srednio Otoczenie stanowi zabudowa Ww zréznicowanym stanie
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 Bardzo dobry wykazuje uzycia 1 wuszkodzen. Cechy i wlasciwosci
techniczny wbudowanych materialéw odpowiadaja wymoga normowym.
Element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia. Moga
3 budynku . X o , i
wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania
mieszkalnego Dobry szczegélnie mechaniczne. Element wymaga konserwacji
i drobnych napraw.
Sredni Element budynku utrzymany jest zadawalajaco. Celowy
remont polegajacy na wymianie, naprawie.
Powierzchnia Bardzo dobra powyzej 100 m?2
4 zabudowy Dobra od 75 m2do 100 m?
budynku
mieszkalnego Przecietna ponizej 75 m?
Bardzo dobra powyzej 1000 m?
Wielkos¢
S powierzchni Dobra od 500 m2do 1000 m?
gruntu -
Przecietna ponizej 500 m?
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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,

- cek 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 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci daty podstawe do
zastosowania podejScia porownawczego, metody porownywania parami dla
okresSlenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci. Prezentowana
nieruchomos¢ to obiekt o funkcji mieszkalnej i w taki sposob jest uzytkowana.
Wielkos¢ poszczegolnych powierzchni w budynku, jego stan techniczny, rozktad
pomieszczen, standard wykonczenia i wyposazenia, a takze lokalizacja wokot
podobnych budynkoéw 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
u 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 wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan
w poszczegolnych parach,

- Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na postawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek porownawczych.
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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 kozienicki,

-rodzaj nieruchomosci -
mieszkalnymi,

-stan prawny: odrebna wtasnosc,

-powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego od 80m? do 120 m?.

nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami

W tabeli ponizej zestawiono transakcje przyjete do porownan.

Zestawienie nieruchomosci poréwnawczych

Powierzchnia Pow. Cena
Nr Lokalizacja Data dziatki zabudowy | transakcyjna
(m?) budynku
mieszk.
(m?)

1 Wola Magnuszewska 31.07.2025 1497 83,00 550 000,00 zt

2 Glowaczow 08.04.2025 2470 92,00 600 000,00 zt

3 Aleksandrowka 05.12.2024 1021 116,00 378 400,00 zt

Cecha
Powierzchnia
Dat Stan techn. Wielkosé
Adres ata .. Lokalizacja Sasiedztwo budynku zabudowy 1? 08¢ .
transakcji ) . . . powierzchni
og6lna i otoczenie mieszk. budynku b
mieszk. e
Wola . Srednio
Magnuszewska 31.07.2025 | niekorzystna korzystna dobry dobra bardzo dobra
sredni
Glowaczow 08.04.2025 sreciio korzystna | bardzo dobry dobra bardzo dobra
korzystna
. $rednio Srednio ; .
Aleksandrowka | 05.12.2024 Sredni bardzo dobra bardzo dobra
korzystna korzystna
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Opis nieruchomosci podobnych

Nieruchomos¢ Nr 1

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana znajdujaca si¢ we wsi Wola Magnuszewska,
gmina Magnuszew, powierzchnia dziatki wynosi 1497m?2, ksztaltem zblizona do
prostokata, powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego wynosi 83,00m?2,
potozona z dala od glownego ciagu komunikacyjnego oraz punktow uzytecznosci
publicznej. Otoczenie stanowi zabudowa w zréznicowanym stanie technicznym.

Nieruchomosé Nr 2

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana znajdujaca sie¢ Glowaczowie, powierzchnia
dziatki wynosi 2470m?2, ksztaltem zblizona do prostokata, powierzchnia zabudowy
budynku mieszkalnego wynosi 92,00m2, polozona w poblizu glownego ciagu
komunikacyjnego oraz punktow uzytecznosci publicznej. Otoczenie stanowi
zabudowa w dobrym stanie technicznym.

Nieruchomosé Nr 3

Nieruchomosc¢ gruntowa zabudowana znajdujaca sie we wsi Aleksandrowka, gmina
Kozienice, powierzchnia dzialki wynosi 1021m?2, ksztaltem zblizona do prostokata,
powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego wynosi 116,00m?2, potozona
w poblizu gléwnego ciagu komunikacyjnego oraz punktow uzytecznosci publiczne;j.
Otoczenie stanowi zabudowa w zroznicowanym stanie technicznym.

9.2. Okreslenie wplywu cechy rynkowej na wartoS¢ wycenianej
nieruchomosci.

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

Lp. Cecha rynkowa Waga cechy Zakres kwotowy [zl]

1 Lokalizacja ogoélna 25% 55 400,00

2 Otoczenie i sasiedztwo 20% 44 320,00

3 Stan tec_hruczny budynku 299% 48 752,00
mieszkalnego

4 Pow1erzchmg zabudowy budynku 20% 44 320,00
mieszkalnego

5 Wielkos§¢ powierzchni gruntu 13% 28 808,00
RAZEM 100% 221 600,00
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9.3. Zestawienie nieruchomosci w parach porownawczych oraz obliczenie
Sredniej ceny rynkowej 1 m2 wycenianej nieruchomosci

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RODZAJ CECH | NIERUCHOMOSC
RYNKOWYCH WYCENIANA
1 2 3
Brzoza,
. Wola . .
Adres ul. Koscielna 8 Magnuszewska Glowaczow Aleksandrowka
dzialka nr 223/5 &
Data transakcji | -————-- 31.07.2025 08.04.2025 05.12.2024
Powierzchnia
zabudowy 95,00m? 83,00m? 92,00m? 116,00m?
budynku
mieszkalnego
Cena | = - 550 000,00zt 600 000,00zt 378 400,00zt
Lokalizacja niekorzystna Srednio korzystna | $rednio korzystna
. niekorzystna
ogolna 0,00zt -27 700,00zt -27 700,00zt
Otoczenie 3 ) Srednio korzystna korzystna Srednio korzystna
{ sasiedztwo Srednio korzystna
a 0,00zt -22 160,00zt 0,00zt
Stan techniczny dobry bardzo dobry Sredni
budynku Sredni
mieszk. -24 376,00zt -48 752,00zt 0,00zt
Powierzchnia dobra dobra bardzo dobra
zabudowy dobra
budynku 0,00zt 0,00zt -22 160,00zt
mieszk.
Wielkos¢é bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra
powierzchni dobra
gruntu -14 404,00zt -14 404,00zt -14 404,00zt
SUMA POPRAWEK -38 780,00zt -113 016,00zt -64 264,00zt
SKORYGOWANA CENA 511 220,00zt 486 984,00zt 314 136,00zt
CENA SREDNIA 437 446,66zt

Wartos¢ rynkowa obliczono jako
w trzech parach poréwnawczych:

Srednig arytmetyczna z wartosci obliczonych

Wr = 437 446,66 zt

Przyjeta wartos¢ rynkowa nieruchomosci wynosi: 437 000,00z}
Stownie: czterysta trzydziesci siedem tysiecy ztotych
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9.4. OkresSlenie wartos$ci udzialu w wysokosci 1/8 w nieruchomosci
przyshugujacego Panu Erykowi Sochafiskiemu

Wartos¢ udziatu w wysokosci 1/8:

437 000,00 zt / 8 = 54 625,00 zt

Wru1/s = 54 625,00 zt
Wru1/8 — wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/8

Wartos§é rynkowa udzialu w wysokosci 1/8 w nieruchomosci wynosi:
54 625,00 zt
Stownie: pieédziesiat cztery tysiace szeséset dwadziesScia pieé ztotych

9.5. 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 warunkoéow 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%.
Jednoczesnie warto dodac, ze obnizenia ceny sprzedazy dokonuje Sedzia Komisarz,
na wniosek Syndvka.

Wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci:

437 000,00 zt x 25% = 109 250,00 zt

437 000,00 zt — 109 250,00 zt = 327 750,00 zt

Przyjeta wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci wynosi: 327 750,00 zi
Stownie: trzysta dwadziesScia siedem tysiecy siedemset pieédziesiqt ztotych

Wartos¢ likwidacyjna udzialu 1/8 w nieruchomosci:

54 625,00 zt x 25% = 13 656,25zt

54 625,00 zt — 13 656,25 zt = 40 968,75 zt

Przyjeta wartosé likwidacyjna udzialu 1/8 w nieruchomosci wynosi:
40 968,75 zt
Stownie: czterdziedci tysiecy dziewiecset szesédziesiat osiem zlotych i siedemdziesiat

pie¢ groszy
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10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI

Oszacowana w podejSciu porownawczym wartoS¢ nieruchomosci gruntowej
zabudowanej (437 000,00z1 - slownie: czterysta trzydziesSci siedem tysiecy ztotych).
Okreslona wartoS¢ przedmiotowej nieruchomosci zawiera si¢ pomiedzy cena
minimalng, a maksymalng na badanym rynku lokalnym i sklania si¢ ku dolne;j
granicy przedzialu cenowego. W trakcie przeprowadzonej analizy zbadano
transakcje z powiatu kozienickiego. Okres analizy cen transakcyjnych przyjeto od
poczatku 2024r. do dnia wyceny.

11. KLAUZULE I OGRANICZENIA

11.1.0perat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami
Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
11.2.0perat sporzadzono wylacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

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

11.4.0Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.
11.5.Zalozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty
mogace mie¢ wplyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

11.6.0perat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostatl zbadany jedynie
dla potrzeb wyceny.

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

11.8.0perat moze by¢ 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 czynnikoéw, o ktérych mowa
w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

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

11.10.0perat zostal sporzadzony w jednym egzemplarzu, zawiera 55
ponumerowanych stron.
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12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

Podpisany elektronicznie przez
Piotr Stawinski
03.03.2026
14:39:57 +01'00'
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13. ZALACZNIKI

13.1.Dokumentacja fotograficzna z dnia 13.02.2026r.

13.2.Protokot z ogledzin nieruchomosci 13.02.2026r.

13.3.Ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego dzialalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego.
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Zalacznik 13.1.
Dokumentacja fotograficzna

Budynek mieszkalny
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Rzut podpiwniczenia

Lazienka z WC

Kotlownia

Garaz

Korytarz

Pomieszczenie 1

Powierzchnia pomieszczen:
(Wedtug wykonanych pomiaréw)

- Korytarz — 4,21 m2,
- Kotlownia — 8,86 m?2,
- Lazienka z WC - 10,06 m?2,
- Pomieszczenie 1 — 23,62 m?2,
- Garaz — 21,25 m?2,

Razem - 68,00 m?2.
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Widok wewnatrz budynku — podpiwniczenie

Korytarz

Kottownia
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Pomieszczenie 1

Garaz
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Rzut parteru

Wejécie do budynku

Wiatrolap . . . .
| Powierzchnia pomieszczen:

(Wedtug wykonanych pomiaréw)

j - Wiatrotap - 5,35 m?,
- Korytarz — 7,79 m2,
- Kuchnia — 21,05 m?2,
Kuchaia o - Lazienka z WC - 2,61 m?2,
- Pokoj 1 - 23,44 m2,
- Pokoj 2 - 9,87 m?2.
Razem - 70,11 m?2.

Lazienka z WC

Pokéj 1

Taras
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Widok wewnaqtrz budynku — Parter

Wiatrotap

L

i)

I

Kuchnia
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Pokoj 1

it ”

i
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Rzut pietra

Spizarnia

Pokéj 5

Lazienka z WC

Kuchnia

Korytarz

Garderoba

Pokéj 4

Pokéj 3

Balkon

Powierzchnia pomieszczen:
(Wedtug wykonanych pomiaréw)

- Korytarz — 4,90 m2,

- Kuchnia — 5,58 m?2,

- Lazienka z WC - 5,06 m2,

- Pokoj 3 - 10,37 m?2,

- Pokoj 4 — 10,00 m?2,

- Pok6j 5 - 16,52 m2,

- Spizarnia — 6,00 m?2,

- Garderoba — 5,80 m?2.
Razem — 64,23 m?2.
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Widok wewnatrz budynku — pietro

Korytarz

Kuchnia

Spizarnia
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Lazienka z WC

Pokéj 3
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Pokdj 5

Poddasze

Uwagal!!!
Na nieruchomos$ci posadowiona jest cze§é budynku niemieszkalnego

(ok. 45,00m?2), przypisanego w ewidencji gruntow i budynkow do dzialki
sasiedniej.
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Zalacznik 13.2.
Protokét z ogledzin

Protokot
z ogledzin nieruchomosci

Adres nieruchomosci. /J l(QJ/(/d/l/! .. Q )ZA/L@ ?o(j//ng é\ac«vc @D
Imie i nazwisko Wlascmlelal/ Q . (. 50 WA ...............
Rodzaj wlasnosci. D@ﬁfﬁm‘vv\ //'A/ J/LAO 43 <, 444. M.:....ﬂ ...... 22, ..

Otoczenie nieruchomosci

..z.o.?m .M/ W7a@»v(§dm AancBlrte..

L. 4.8 /u@//W( ....................................................................................
Opis budynku

Rodzaj budynku.... W/ a.Qiiaqy.. il 6@%(4«60/(4.4 .....................................
Liczba kondygnacy..z..ﬂﬁ#m bt . /@P’(—@v\n ...........................
R4 o o £ T e SN
Rok budowy..... Ui.j\d\flp ...........................................................................
Opis wykonanych rob6t, zakres prac.........leeeeeieiiiiiiiii
Wykonczenie powierzchni wspélnych........ L RN\ ST SLO R

i

Urzadzenia techniczne/instalacje

® prad, ¥ woda(.%¢CC......), O gaz, & kanalizacja(....si.ﬁa@...)

¥ centralne ogrzewanie S ciepta woda, [J TV, [ Internet, [l monitoring,
(1 oSwietlenie, (1 domofon, [] instalacja odgromowa — /L e eles ff()-‘@"—»-

Pow1erzchme WO s s i e s U ee e be sy eas S R iR s s R
Ocena stanu budynku [J bardzo dobra, [J dobra, ¥ $rednia, [ zta

Opis lokalu

EKSPOZYCIa MIESZKANIAL ... connsesonssnsensenassosssnssesnabastenssonsnsssssssonssbhssanssaonbesisss
Standard wykoniczenia wnetrza [ bardzo dobry, 0 dobry, X$redni, 0 zty

DIZWI WEISCIOWE sunumsusmmimamsns s s ses i e e AR s s SRS SRR SRS TR
D1zl WeWNCETZRC oo s dersedsidiaisies sobbe @t s pasulinei dhodss oot nse7ed s Sovasto s tsios es
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Kuchnia Lazienka/WC Pokoje Korytarz
Podloga =~ — N —
Sciany = i s e
Stolarka
okienna, ~ = =
Parapety =
Wyposazenie — =

Ocena stanu lokalu [J bardzo dobra, (] dobra, [J srednia, [ zta
Uwagi

ﬁ%:_: ..... ':"':D%Qﬂ“ﬂw%ﬁowﬁ '(Z:?Z%
(c MM CO%M%%C; @m ...............

C nieruchomos¢ jest ubezpieczona?

@ / Nie (jesli tak to jaki zakres)
c
1) Secihronmm st

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

Tak / (jeéli tak to jakie)

N anstudionosin 2 4/%M/LOQZM
sotha s 2 Wu% (a}a@q,

15 00400 Minamate foduaite 397006 L1l ) Jw%

(data-i-podpis osoby udostepniajacej)
Blogl S3dowy przy Sadal

220
Tu

ul. Kouzarowa 1 lok 4 26-510 Radon
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Zalacznik 13.3.
Ubezpieczenie OC

mex erb PZU
nslrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Centrum Wyceny Piotr Stawinski

26-610 Radom, Koszarowa 1 / 4

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018632

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

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

na sume gwarancyjng: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 3 612.00 PLN

| 3
| iExpert.pl Spotka Akcyjna
Lidia|Machalska Al. Jerozolimskie ok. 32
02-001 Warsz

a
S“”’ﬁ‘”“m 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 XIIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530

tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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X err. ' pJu
nsurance

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego

POLISA NR: EL{4{Jokk: 1Y

OFferta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Al Jana Pawda Il 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
XIl Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysokodd kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- z1, 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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