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Operat szacunkowy - Dziatka nr 695, 05-610 Rykaty

Krotki opis
nieruchomosci

Przedmiotem  wyceny  jest nieruchomos¢é gruntowa
niezabudowana oznaczona  jako dziatka nr 695
o powierzchni 0,1012 ha.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy
w Grojcu VIII Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych
z Siedziba w Bialobrzegach prowadzi ksiege wieczysta
o numerze KW RA2G/00012490/9.

Brak informacji odno$§nie wpisu nieruchomosci do rejestru
zabytkow.
Brak informacji odno$nie ubezpieczenia nieruchomosci.
Nie ustalono w czyim posiadaniu obecnie jest
nieruchomosé.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla
potrzeb  postepowania upadlosciowego Pana  Marcina
Kaweckiego, zgodnie ze zleceniem 2z dnia 10.07.2026r.
wystawionym przez Syndyka Pana Tomasza Szadkowskiego.

Oszacowana
wartos§¢ rynkowa

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
Wynosi:

79 000,00 zi
Stownie: siedemdziesiqt dziewied tysiecy zlotych

Wartos¢ likwidacyjna nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej wynosi:

59 250,00 z1
Stownie: pieédziesiat dziewied tysiecy dwiescie pieédziesiqt
ztotych

Wartos$¢ rynkowa udziatu 1/2 w nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej wynosi:

39 500,00 zi
Stownie: trzydziesci dziewied tysiecy piecset ztotych

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

29 625,00 z1
Stownie: dwadziescia dziewied tysiecy szeséset dwadziesScia
pieé zlotych

Data

sporzadzenia 13 sierpnia 2026 roku

operatu

Autor Piotr Stawinski

opracowania Rzeczoznawca Majatkowy nr uprawnien: 7492

Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Radomiu
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

1.1.1. Rodzaj wycenianej nieruchomosci
Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana.

1.1.2. Polozenie — adres nieruchomosci

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa skladajaca sie 2z jednej dziatki
ewidencyjnej o numerze 695, polozona we wsi Rykaly, gmina Promna, powiat
biatobrzeski, wojewodztwo mazowieckie.

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

Dziatka, o ktorej mowa w punkcie 1.1.2, usytuowana jest w obrebie ewidencyjnym
0029 RYKALY, jednostka ewidencyjna 140102_2 PROMNA, powiat biatobrzeski,
wojewodztwo mazowieckie.

1.1.4. Oznaczenie nieruchomosci wg stanu prawnego (ksiag wieczystych)

Dla niezabudowanej nieruchomosci gruntowej prowadzona jest ksiega wieczysta
nr RA2G/00012490/9 przez Sad Rejonowy w Grojcu VIII Zamiejscowy Wydziat
Ksiag Wieczystych z Siedziba w Bialobrzegach.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny
Zakres wyceny obejmuje okresSlenie wartoSci rynkowej niezabudowanej
nieruchomosci gruntowe;.

2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej dla potrzeb postepowania upadlosciowego Pana
Marcina Kaweckiego, zgodnie ze zleceniem z dnia 10.07.2026r. wystawionym przez
Syndyka Pana Tomasza Szadkowskiego.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawy formalne
Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie z dnia 10.07.2026r.
wystawione przez Syndyka Pana Tomasza Szadkowskiego.
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3.2. Podstawy prawne

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

 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
z 2026r. poz. 399 ze zm.);

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. — Prawo upadlosciowe (t.j. Dz.U. z 2026r. poz.
913);

* Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U. z 2026r. poz. 538 ze zm.);

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

* Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. — Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U.
z 2026r. poz. 468 ze zm.).

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

. Nota Interpretacyjna - ,Zastosowanie podejScia 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.

. sle jest warta nieruchomosc¢” E.Maczynska, M.Prystupa, K.Rygiel, Poltext
Warszawa 2004r.

= s,Nieruchomosci — 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 RA2G/00012490/9 w dniu 27.07.2026r. w Sadzie
Rejonowym w Grojcu VIII Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z Siedziba
w Bialobrzegach oraz na podstawie Elektronicznych Ksiag Wieczystych
https://ekw.ms.gov.pl/,

-Umowa Darowizny Repertorium A Nr 3019/2011 z dnia 29.08.2011,

-Wyrok orzekajacy rozwod, I C 1211/14, Sad Okregowy w Radomiu I Wydziat
Cywilny,

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

-Fragment mapy ewidencyjnej oraz dane z Ewidencji Gruntéw i Budynkow,
-Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci w dniu 15.07.2026r. (protokél z ogledzin
nieruchomos$ci stanowi zatqcznik),

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

-Uchwata Nr XXXVI/265/2006 Rady Gminy Promna z dnia 19 listopada 2006r.
w sprawie uchwalenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Promna,

-Informacje o cenach transakcyjnych prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych uzyskane z Powiatowego Zasobu Geodezyjnego
i Katastru w Starostwie Powiatowym w Bialobrzegach, Plac Zygmunta Starego 9,
26-800 Biatobrzegi,

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1. Data sporzadzenia wyceny

- 13.08.2026r.

2. Data, na ktora okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny
- 16.07.2026r.

3. Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny

- 16.07.2026r.

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci

- 15.07.2026r.
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5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY (na dzien 15.07.2026r.)

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny niezabudowanej nieruchomosci gruntowej okreslono na podstawie
badania ksiegi wieczystej nr RA2G/00012490/9 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Grojcu, VIII Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z siedzibg w Bialobrzegach.
W dniu badania KW ujawniono nastepujace wpisy i wzmianki:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Numer biezacy nieruchomosci

Lp. 1. .

Numer dziatki

140102_2.0029.AR_2.83
0029, RYKALY

MAZOWIECKIE, BIALOBRZESKI, PROMNA, RYKALY

Identyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

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

Sposoéb korzystania PS - PASTWISKA TRWALE

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej
odlqczono dziatke, obszar) /00001011 /', 0,1011 HA

Obszar catej nieruchomosci

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej
ksiedze wieczystej

UWAGA !'!!

W _dziale I-O ksiegi wieczystej RA2G/00012490/9 nieruchomoS§¢ pozostaje
ujawniona jako dzialka nr 83 o powierzchni 0,1011 ha, natomiast zgodnie
z aktualnymi danymi EGiB nieruchomos§é oznaczona jest jako dzialka nr 695
o powierzchni 0,1012 ha. W trakcie wykonywanych czynnosci ustalono,
ze w wyniku prac geodezyjnych (modernizacja) zmienil sie¢ numer dzialki oraz
powierzchnia. Dzialka nr 695 odpowiada nieruchomosci ujawnionej
dotychczas w ksiedze wieczystej jako dzialka nr 83. Aktualny wypis z rejestru
gruntéow zostal przeznaczony do dokonania aktualizacji oznaczenia
nieruchomosci w ksiedze wieczystej.
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DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
BRAK WPISOW

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

DZIAL II - WLASNOSC

Wlasciciele

NINA KAWECKA, 78061710907

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

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko,
PESEL)

Lp. 2. ___

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielko$é
udziatu/rodzaj wspoélnosci)

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imi¢ drugie MARCIN PAWEL KAWECKI, 76121404230
nazwisko, PESEL)

Podstawa nabycia:

-UMOWA DAROWIZNY, 3019/2011, 2011-08-29,

-WYROK ORZEKAJACY ROZWOD, I C 1211/14, 2015-03-10, SAD OKREGOWY
W RADOMIU I WYDZIAL CYWILNY, RADOM.

Wlasnos¢ wycenianej nieruchomosci przystuguje:
-NINA KAWECKA - UDZIAL 1/2,
-MARCIN PAWEL KAWECKI - UDZIAL 1/2,

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. I DZ. KW. / RA2G / 1707 [ 26 [ 1 - 2026-07-16, 13:56:21 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

BRAK WPISOW

W dziale III - Prawa, Roszczenia i Ograniczenia — brak wpisow.
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DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr

Lp. 1. podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (slownie), waluta 24913,79 (DWADZIESCIA CZTERY TYSIACE DZIEWIECSET
’ TRZYNASCIE 79/100) ZE

NIEOPLACONE SKEADKI NA UBEZPIECZENIA
SPOLECZNE ZA OKRES 2013-03 DO 2014-12,
UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES 2014-06 DO
2014-12,FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ
GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH
ZA OKRES OD 2013-02 DO 2014-12 W KWOCIE
15.274,19ZL WRAZ Z ODSETKAMI W WYSOKOSCI
614,20ZL, KOSZTAMI UPOMNIENIA W KWOCIE
92,80ZL, KOSZTAMI EGZEKUCYJNYMI W WYSOKOSCI
614,20ZL PLUS POLOWE WYSOKOSCI
WIERZYTELNOSCI WRAZ Z ODSETKAMI W KWOCIE
8.304,60ZL

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer ||Lp. 1
wierzytelnosci / wierzytelnosd)

Wierzyciel hipoteczny

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

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
RADOMIU INSPEKTORAT W GROJCU, RADOM

Lp. 2.

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

38428,85 (TRZYDZIESCI OSIEM TYSIECY CZTERYSTA
DWADZIESCIA OSIEM 85/100) ZL

NIEOPLACONE SKEADKI NA UBEZPIECZENIA
SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ
PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN
PRACOWNICZYCH ZA OKRES OD 2015-01 DO 2015-11
WRAZ Z ODSETKAMI, KOSZTAMI UPOMNIENIA I
KOSZTAMI EGZEKUCYJNYMI PLUS POLOWE
WYSOKOSCI WIERZYTELNOSCI

Suma (slownie), waluta

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ||Lp. 1
wierzytelnosci / wierzytelnosd)

Wierzyciel hipoteczny

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

ZAKLAD UBEZPIECZE‘ﬂ SPOLECZNYCH ODDZIAL RADOM
INSPEKTORAT W GROJCU, RADOM

Lp. 3.

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (slownie), waluta

NIEOPLACONE SKEADKI NA UBEZPIECZENIA
SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ
PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN
PRACOWNICZYCH ZA OKRES OD 2015-12 DO 2016-08
WRAZ Z ODSETKAMI, KOSZTAMI UPOMNIENIA I
KOSZTAMI EGZEKUCYJNYMI , POWIEKSZONE O
POLOWE

|Wierzycie1 hipoteczny i

Wierzytelnosé i stosunek prawny (humer ||Lp. 1
wierzytelnosci / wierzytelnosd)
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Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba
prawna (nazwa, siedziba)

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH W RADOMIU
INSPEKTORAT W GROJCU, RADOM

Nr
Lp. 4. - podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) "4 I 9

Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA PRZYMUSOWA

19567,83 (DZIEWIETNASCIE TYSIECY PIECSET
SZESCDZIESIAT SIEDEM 83/100) ZL

NIEOPLACONE SKEADKI NA UBEZPIECZENIA
SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ
Lp PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN

Suma (slownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnos$ci / wierzytelnosd)

PRACOWNICZYCH ZA OKRES OD 2016-09 DO 2017-02
WRAZ Z ODSETKAMI, KOSZTAMI UPOMNIENIA I
KOSZTAMI EGZEKUCYJNYMI , POWIEKSZONE O
POLOWE

Wierzyciel hipoteczny

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

Lp. ||ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
RADOMIU INSPEKTORAT W GROJCU, RADOM

Lp. 5.

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (slownie), waluta

Udzial (numer udzialu w prawie) |

WIERZYTELNOSC Z TYTULU NIEOPLACONYCH
SKLADEK NA:

-FUS ZA OKRES 03/2017-07/2018 W KWOCIE
25362,37ZL

-FUZ ZA OKRES 03/2017-07/2018 W KWOCIE
7817,97ZL

-FPIFGSP ZA OKRES 03/2017-07/2018 W KWOCIE
2080,05ZE

-KOSZTY UPOMNIEN W KWOCIE 104,40ZL

-KOSZTY EGZEKUCYJNE W KWOCIE 3798ZL
-ODSETKI W KWOCIE 3192,80ZE PLUS 50% WARTOSCI
WIERZYTELNOSCI W KWOCIE 21177,79ZL

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ||Lp. 1
wierzytelnosci / wierzytelnosd)

Wierzyciel hipoteczny

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

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
RADOMIU, RADOM, 00001775600291

Lp. 6.

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
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Suma (slownie), waluta 10 943,00 (DZIESIEC TYSIECY DZIEWIECSET
’ CZTERDZIESCI TRZY) ZL

Udzial (numer udzialu w prawie)

W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYMWYDANY PRZEZ
SAD REJONOWY LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE Z DNIA
8 MAJA 2020 ROKU W SPRAWIE SYGN. AKT VI NC-E
344710/20 ZAOPATRZONY W KLAUZULE
WYKONALNOSCI POSTANOWIENIEM SADU
REJONOWEGO W GROJCU Z DNIA 9 WRZESNIA 2022
ROKU W SPRAWIE I CO 1424 /22

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek

NALEZNOSC GEOWNA WYNIKAJACA Z TYTULU
WYKONAWCZEGO, ODSETKI, KOSZTY, NAKAZ ZAPLATY
prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka L PROTEGAT 1 NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
organizacyjna niebedaca osoba lp INWESTYCYJNY ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCI
prawna (nazwa, siedziba, REGON) KRAKOW, 366365583

Nr
Lp. 7. -—- podstawy
wpisu
|[HIPOTEKA PRZYMUSOWA

67212,82 (SZESCDZIESIAT SIEDEM TYSIECY DWIESCIE
Suma (slownie), waluta DWANASCIE 82/100) ZL
Lp
Udzial (numer udzialu w prawie)

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek
prawny)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

NALEZNOSC GLOWNA, ODSETKI ZA OPOZNIENIE W
TRANSAKCJACH HANDLOWYCH, KOSZTY PROCESU
ORAZ KOSZTY POSTEPOWANIA - POWIEKSZONE O
POLOWE, NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU
UPOMINAWCZYM Z DNIA 27 LUTEGO 2017 ROKU W
SPRAWIE V GNC 535/17 WYDANY PRZEZ SAD
REJONOWY W TARNOWIE, ZAOPATRZONY W
KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 25.06.2025 ROKU
W SPRAWIE V GCO 568/25

Wierzyciel hipoteczny

L POMORSKA IZBA FINANSOWO - HANDLOWA SEféLKA V4
lp. OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, TORUN,
: 870485370

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

Podstawg wpisow w dziale IV Hipoteka sa:

-DECYZJA STWIERDZAJACA ZADLUZENIE Z TYTULU NIEOPLACONYCH
SKELADEK NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE,
FUNDUSZ PRACY I GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZNYCH,
310171/DZPDZ15/000029, 2015-02-25, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
ODDZIAL. W RADOMIU INSPEKTORAT W GROJCU, RADOM,;

-DECYZJA STWIERDZAJACA ZADLUZENIE Z TYTULU SKLADEK NA
UBEZPIECZENIA SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ
PRACY I GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZNYCH,
310171/DZPDZ16/000037, 2016-02-17, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
ODDZIAL. W RADOMIU INSPEKTORAT W GROJCU, RADOM;

-DECYZJA STWIERDZAJACA ZADLUZENIE Z TYTULU NIEOPLACONYCH
SKELADEK NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE,
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FUNDUSZ PRACY I GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZNYCH,
310171/DZPDZ17/000170, 2017-05-09, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
ODDZIAL W RADOMIU INSPEKTORAT W GROJCU, RADOM;

-DECYZJA STWIERDZAJACA ZADLUZENIE Z TYTULU NIEOPLACONYCH
SKEADEK NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE,
FUNDUSZ PRACY I GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZNYCH,
310171/DZPDZ16/000299, 2016-11-16, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
ODDZIAL. W RADOMIU INSPEKTORAT W GROJCU, RADOM;

-TYTUL. WYKONAWCZY, TW 4310118001000, 2018-04-10, ZAKLAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU;

-TYTUL. WYKONAWCZY, TW 4310118001001, 2018-04-10, ZAKELAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU;

-TYTUL. WYKONAWCZY, TW 4310118001005, 2018-04-10, ZAKELAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU;

-TYTUL. WYKONAWCZY, TW 4310118001004, 2018-04-10, ZAKELAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU;

-TYTUL. WYKONAWCZY, TW 4310118001003, 2018-04-10, ZAKELAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU;

-TYTUL WYKONAWCZY, TW 431011800102, 2018-04-10, ZAKLAD UBEZPIECZEN
SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU;

-TYTUL. WYKONAWCZY, TW 4310119002101, 2019-07-08, ZAKLAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU;

-TYTUL. WYKONAWCZY, TW 4310119002102, 2019-07-08, ZAKLAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU;

-TYTUL WYKONAWCZY, TW 4310119002103, 2019-07-08, ZAKLAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU;

-TYTUL. WYKONAWCZY, TW 4310119002104, 2019-07-08, ZAKLAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU;

-TYTUL. WYKONAWCZY, TW 4310119002105, 2019-07-08, ZAKLAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU;

-TYTUL. WYKONAWCZY, TW 4310119002106, 2019-07-08, ZAKLAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU;

-TYTUL. WYKONAWCZY, TW 4310119002107, 2019-07-08, ZAKLAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL. W RADOMIU;

-TYTUL. WYKONAWCZY, TW 4310119002108, 2019-07-08, ZAKLAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL. W RADOMIU;

-NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWNIU UPOMINAWCZYM, VI NC-E344710/20,
2020-05-08, SAD REJONOWY LUBLIN-ZACHOD, LUBLIN;

-POSTANOWIENIE O NADANIU KLAUZULI WYKONALNOSCI, I CO 1424/22,
2022-09-09, SAD REJONOWY W GROJCU, GROJEC;

-POSTANOWIENIE O SPROSTOWANIU USTERKI WPISU, DZ. KW RA2G/2057/25,
2025-09-10, SAD REJONOWY W GROJCU, GROJEC;
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-NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWNIU UPOMINAWCZYM, VI NC-E344710/20,
2020-05-08, SAD REJONOWY LUBLIN-ZACHOD, LUBLIN;

-POSTANOWIENIE O NADANIU KLAUZULI WYKONALNOSCI, I CO 1424/22,
2022-09-09, SAD REJONOWY W GROJCU, GROJEC;

-NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWNIU UPOMINAWCZYM, V GNC 535/17, 2017-
02-27, SAD REJONOWY W TARNOWIE, TARNOW.

Zrédto: MS- EKW

Stosownie do art. 313 ust. 2 i 3 Ustawy z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe
(t.j. Dz.U. z 2026r. poz. 913) — cyt.

2. ,Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw 1 roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten
Sposoéb, lecz zgtoszonych syndykowi w terminie okreslonym w art. 51 postanowienie
o ogloszeniu upadtosci ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy 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. Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.
3. Pozostaja w mocy bez potrqacania ich wartosSci z ceny nabycia stuzebno$é drogi
koniecznej, stuzebnos$é przesytu oraz stuzebnosé ustanowiona w zwiqgzku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzqdzenia.
Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im
pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos$é nie jest
hipotekami obcigzona albo jezeli wartos$é uzytkowania i praw dozywotnika znajduje
petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku warto$é tych
praw bedzie zaliczona na cene nabycia.
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5.2. Informacje na temat nieruchomosci ujawnione w Ewidencji Gruntow
i Budynkow - Katastrze Nieruchomosci

Dziatka nr 695

Zrédto: bialobrzegi.geoportal2.pl

Grunt (dziatka nr 695)
Identyfikator dziatki: 140102_2.0029.695,
Wojewodztwo: Mazowieckie,
Dziatka gruntu nr ew. 695,
Powiat: biatobrzeski,
Jednostka ewidencyjna: 140102_2 - PROMNA,
Obreb: 0029 RYKALY,
JRG: G.175,
Powierzchnia ewidencyjna: 0,1012 ha,
Klasouzytek PsIIl: pow. 0,1012 ha (PslII — Pastwiska trwale, gleby dobre).
Uzytek
Identyfikator uzytku: 140102_2.0029.UG.532
Oznaczenie uzytku: Ps
Numer uzytku: 532
Numer obrebu: 0029
Nazwa obrebu: RYKALY
Gmina: 2013 PROMNA
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Kontur

Identyfikator konturu: 140102_2.0029.KL.532
Oznaczenie konturu: PsIII

Numer konturu: 532

Numer obrebu: 0029

Nazwa obrebu: RYKALY

Gmina: 2013 PROMNA

Brak informacji odnosnie wpisu nieruchomosci do rejestru zabytkow.
Brak informaciji odnosnie ubezpieczenia nieruchomosci.
Nie ustalono w czyim posiadaniu obecnie jest nieruchomosé.

UWAGA!!!

W_aktualnym wypisie z rejestru gruntéow jako podmiot ewidencyjny nadal
ujawnieni sa Marcin Pawel Kawecki i Nina Kawecka jako malzenstwo
z udzialem 1/1. Dane te nie odpowiadaja aktualnemu stanowi prawnemu
ujawnionemu w dziale II ksiegi wieczystej RA2G/00012490/9, zgodnie
z ktorym kazdemu z wlascicieli przysluguje udzial 1/2. Dla potrzeb wyceny
za miarodajny w zakresie prawa wlasnosci przyjeto stan ujawniony w ksiedze
wieczystej. (Wypis z rejestru gruntow ponizej).
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Wypis z rejestru gruntéow

Wojewodztwo : mazowieckie

Powiat : biatobrzeski
STAROSTA BIALOBRZESKI Jednostka ewidencyjna : 140102_2 PROMNA

Obreb : 0029 RYKALY
Nr kancelaryjny : GK.6621.1. 2026

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 14.07.2026
Jednostka rejestrowa : G.175

Lp  Podmiot ewidencyjny Ch‘arakter Udziat
wilasnosci / wiadania
1 (matzenstwo) Wiasnosc 11
MARCIN PAWEL KAWECKI Rodzice:ROCH,JANINA
KOSCIELNA 73; 26-800 BIAL OBRZEGI:
NINA KAWECKA Rodzice:JAN EWA
PIEKARSKA 34; 05-610 GOSZCZYN;

Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku O;":f:e'.“e Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzyt| wi uzytku dziatki dokument
konturéow [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

695 pastwiska trwate Pslil 0,1012 0,1012 (AN 3019/2011

RA2G/00012490/9

Id dziatki: 140102_2.0029.695

Razem powierzchnia dzialek : 0,1012 ha

Stownie :  jeden tysigc dwanascie m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  14.07.2026
Sporzadzit : tukasz Zbiciak

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

Podpis jest prawidigayy
Dokument podpisgiy ez Eukasz Zbiciak
14.07.2026 Data: 2026,07.15 119 GMT+02:00

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)

Strona: 1

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

ROTOTTa
Kozietuty Badkow Daltrozo
Nowe Olszamy
Broniszew
G
TR g Olkowid
Popowice Wodziczna Lekarcice
= 5 Stare
Dziunin
Dylew
Lekarcice| stanistawow
Miechowice  Gorki-1zabelin
728|  Jastrzebia Stara rh 9 Lisow
A , Rykaty Jadwigow Promna-Kolonia
Mogielnica . Gracjanow ; g
aplin :
- : - Mata Wysoka Falecice-Wola
Wezowiec Cegielnia -xj @ Promna
Otalazka N ; K
Mata Wies Pacew Adamow Falecice
Przybyszew
Strykow
Osuchow
728 Borowe
= Biatobrzegi
Stajnia Bunczuk @ =
g . Michatowice
ugowice -
9 Tomczyce Wolka
Zrédto: mapy Google
Rykaly - wies w Polsce, polozona w wojewodztwie mazowieckim, w powiecie

biatobrzeskim, w gminie @ Promna. W latach  1975-1998 miejscowosc¢
administracyjnie nalezala do wojewodztwa radomskiego. We wsi znajduje sie
zabytkowy palac wzniesiony w pierwszej polowie XIX wieku otoczony parkiem
projektu Waleriana Kronenberga. Przez miejscowosc¢ przeplywa
rzeczka Rykalanka w goérnym biegu nazywana takze Dylowka, lewobrzezny
doptyw Pilicy.

Podstawowy kod pocztowy: 05-610,

Ludnos¢ ok. — 324 mieszkancow.
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Zrédto: mapy Google

Sasiedztwo bezposrednie
Dziatka nr 695

Od strony poéinocnej wyceniana nieruchomos¢ graniczy z dziatka zabudowang
budynkiem w trakcie budowy, zas od strony potudniowej z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng. Od strony wschodniej znajduje sie¢ zabudowa gospodarcza dla
rolnictwa, zas od strony zachodniej droga powiatowa oraz sady.
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5.4. Opis stanu techniczno - uzytkowego i wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej

W dniu ogledzin nieruchomosci tj. 15.07.2026r. obecny biegly sadowy Piotr
Stawinski wraz z pracownikiem.

Dojazd do nieruchomosci

Dziatka nr 695
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W trakcie ogledzin ustalono, ze dziatka jest zadbana, porosnieta trawa. Dzialka
ksztaltem zbliZzona do prostokata o wymiarach ok. 13m na 87m. Przez
przedmiotowa dziatke przechodzi linia energetyczna oraz sie¢ gazowa. W pasie
drogowym po zachodniej stronie dziatki znajduje sie¢ sie¢c wodociggowa,
kanalizacyjna oraz telekomunikacyjna.

5.5. Opis stanu zagospodarowania.

Dzialka nr 695

Wyceniana dziatka o powierzchni 1012 m?2.

Bezposredni dojazd do dziatki odbywa sie z drogi asfaltowej, nie jest urzadzony
zjazd. Teren w otoczeniu jest czesciowo zagospodarowany - zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, czeSciowo stanowi tereny rolne. Dziatka jest
porosnieta trawa. Dzialka nie jest ogrodzona. Przy granicy z dziatka 694 znajduje
sie przylacze energetyczne.
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6.PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM i INNYCH
PLANACH

Dzialka nr 695

Pl
29.9

s
=
%

29.2 KWX

Zrédlo: bialobrzegi.geoportal2.pl

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 ogélnego gminy.
Dla terenu, na ktorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomosc¢, obowiazkuje
plan zagospodarowania przestrzennego. Wedlug Planu Zagospodarowania
Przestrzennego gminy Promna przedmiotowa nieruchomosc¢ znajduje sie terenie
oznaczonym jako RM/MN - obszar zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i zagrodowe;j.
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1. Rodzaj i obszar rynku, okres badania cen.

Badaniem zostal objety lokalny rynek niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych w zakresie transakcji przeprowadzanych na rynku wtornym. Wszystkie
rozpatrywane transakcje dotyczyly praw wilasnosci do niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe. W  trakcie
przeprowadzonej analizy zbadano transakcje 2z obszaru calego powiatu
bialobrzeskiego, poniewaz w obszarze, w ktorym znajduje sie wyceniana
nieruchomosc¢ nie odnotowano wystarczajacej liczby transakcji, aby prawidlowo
przeprowadzi¢ procedure oszacowania. Okres analizy cen transakcyjnych przyjeto
od sierpnia 2024r. do dnia wyceny.

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

W procesie analizy lokalnego rynku dokonano badania transakcji dotyczacych
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych o zbliZzonym charakterze do
przedmiotu wyceny. Wyboru nieruchomosci przyjetych bezposrednio do wyceny,
dokonano kierujac szczegdélna uwage na podobienstwo nieruchomosci pod
wzgledem lokalizacji nieruchomosci, typu oraz mozliwosci przyszlego
wykorzystania do celow zabudowy. W wyniku przeprowadzonej analizy rynku,
zgromadzono baze transakcji najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej
pod wzgledem atrybutow cenotworczych kierujac sie glownie ich lokalizacja,
powierzchnig, dostepnoscia infrastruktury technicznej, dojazdem oraz
mozliwosciami wykorzystania do przysztej zabudowy. Na okreslonym rynku
lokalnym, w czasie jego monitorowania wyselekcjonowano 15 transakcji
dotyczacych prawa wlasnosci do niezabudowanych nieruchomosci gruntowych.
Zrodlem danych byty akty notarialne — umowy sprzedazy gromadzone w Starostwie
Powiatowym w Bialobrzegach. Zgodnie 2z przeprowadzona analiza ustalono,
ze najwiekszym popytem ciesza sie dziatki o wiekszych powierzchniach, polozone
w dobrej lokalizacji, z droga dojazdowa, wyposazona w media. Ceny podobnych
dziatek wahaly sie na analizowanym rynku lokalnym w granicach od okoto 50,00zt
za 1 m? powierzchni (nieruchomosci o stabych atrybutach cenotworczych) do okoto
100,00zt za 1 m?2 powierzchni (nieruchomosci o bardzo dobrych atrybutach
cenotworczych). Srednia cena transakcyjna prawa wlasnosci do niezabudowane;j
nieruchomosci gruntowej (dla 15 transakcji) wyniosta na analizowanym terenie
71,23 zt za 1 m2. W celu dokonania analizy lokalnego rynku badano akty
notarialne, a takze obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu
i podazy. Ze zbioru odnotowanych transakcji odrzucono te, w ktorych wystapity
szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie zaptaty w sposob
razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci
(sprzedaz dokonana w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz pomiedzy
spokrewnionymi stronami oraz sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty lub
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z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy). Utworzono zbior
transakcji majac na uwadze ich przydatnosc dla potrzeb wykorzystania w podejsciu
porownawczym. WsSrod transakcji noszacych znamiona rynkowych wybrano 11
i przyjeto do dalszej analizy. Na podstawie utworzonego zbioru transakcji okreslono

i obliczono dane niezbedne do dalszych obliczen.

Lp. |Data transakcji |Lokalizacja - obreb Powierzchnia m2 |Cena trans. |Cena 1 mkw pow.
1 20.11.2025|Stare Zdzary 1136] 73 000,00 zt 64,26 zt
2 18.11.2025|Promna-Kolonia 1205] 120 000,00 zt 99,59 zt
3 13.11.2025|Falecice 551| 40 000,00 zt 72,60 zt
4 07.08.2025|Dobieszyn 1000| 60 000,00 zt 60,00 zt
5 21.07.2025|Boska Wola 1000| 65 000,00 zt 65,00 zt
6 24.06.2025|Kamien 1104| 95 000,00 zt 86,05 zt
7 11.06.2025(Promna 1633|110 000,00 zt 67,36 zt
8 06.02.2025|Stary Kietbow 1029| 75 000,00 zt 72,89 zt
9 08.11.2024|Stary Kietbow 1142| 60 000,00 zt 52,54 zt
10 09.09.2024|Falecice 1501|100 000,00 zt 66,62 zt
11 03.09.2024|Mate Boze 1275/ 110 000,00 zt 86,27 zt

Srednia cena nieruchomosci

podobnych

(wg zestawienia przedstawionego

w tabeli ze zbiorem transakcji porownawczych) na rynku lokalnym wynosi:

Csr= 72,11 zt/m?
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8. PRZEDSTAWIENIE I UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY

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

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

— cel wyceny,

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

— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

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

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

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

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

— Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych;

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

— Okreslenie ceny Sredniej Cs ze zbioru transakcji  przyjetych

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

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

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

n - liczba wspolczynnikéow odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech
rynkowych nieruchomosci

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

»Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny
Sredniej mozna stosowadé¢ dodatkowo wspéiczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu
[0,90, 1,10]. Wspdiczynnik ten moze byé uwzgledniany wytacznie w szczegdlnych,
uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos$é ma wady lub zalety
wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem 1 podazq. Uwzglednianie wspélczynnika korekcyjnego
K powinno byé w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majqtkowego
przez sformulowanie odpowiedniej klauzuli.”

Klauzula:

W ocenie bieglego przedmiotowa nieruchomos$¢ wykazuje wade wykraczajaca poza
zakres cech rynkowych przyjetych dla analizowanego rynku nieruchomosci.
Szerokos¢ dzialki wynosi 13 m, co w _ocenie bieglego ma negatywny wplyw na
mozliwos¢ zabudowy oraz funkcjonalnego jej wykorzystania. Nieruchomosci
przyjete do porownan stanowily obiekty o bardziej foremnym ksztalcie i wiekszych
mozliwosciach funkcjonalnego zabudowania. Okolicznos¢ ta nie zostala w pelni
odzwierciedlona w ramach przyjetych cech rynkowych, dlatego zasadnym bylo
zastosowanie wspotczynnika korekcyjnego K, obnizajacego wartoS¢ nieruchomosci
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do poziomu odpowiadajacego jej rzeczywistemu stanowi na date wyceny. Taki stan
pozwala obnizy¢ wspolczynnik korygujacy o 0,10. W zwiazku z powyzszym zostal
zastosowany wspolczynnik korekcyijny na poziomie K=0,90.

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

9.1. 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
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. Stwierdzono nieznaczny wzrost cen,
a niewielkie zmiany mieszczga si¢ w granicach dokladnosci oszacowania.
Obserwacje takie potwierdza takze analiza prasy fachowej. Biorac powyzsze pod
uwage, a takze fakt, iz nieruchomosci przyjete do poréwnan sa z nieodleglych dat,
do dalszego procesu wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy sprzedazy sa aktualne
na date wyceny.

9.2. Okreslenie wag cech rynkowych i ich ocena
Rynek lokalny niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, w analizowanym
obszarze zostal podzielony w zaleznosci od:

- lokalizacji
- uzbrojenia
- powierzchni

Przy wycenie nieruchomosci przy zastosowaniu podejScia porownawczego, wagi
cech rynkowych mozna okresli¢ na trzy sposoby:
- na podstawie analizy bazy danych o cenach i cenach nieruchomosci bedacych
wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen
- przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow lokalnych
- na podstawie badan — obserwacji preferencji poszczegolnych nabywcow

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono
ponizej.
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Cechy rynkowe wptywajqce na wartos$é nieruchomosci

Lp. | Cechy rynkowe Ocena Opis oceny
Bardzo dobra N1eru(?homosc _polozona w centrum .zabufiowy. Nieruchomosé
zlokalizowana jest przy drodze publiczne;j.
N Nieruchomos$¢ potozona w poblizu centrum zabudowy. Nieruchomos¢
1| Lokalizacja Dobra Zlokalizowana jest blisko Iub w poblizu drogi publicznej.
Przecietna Nieruchomos$¢ potozona daleko od centrum zabudowy. Nieruchomosé
¢ zlokalizowana jest daleko od drogi publiczne;.
Korzystna Nieruchomos§¢ ma uzbrojenie w media typu prad, woda, kanalizacja.
2 Uzbrojenie Eredmo Nieruchomos§¢ ma czesciowe uzbrojenie.
orzystna
Niekorzystna Nieruchomos$¢ posiada dostep do uzbrojenia, nie ma wykonanych
przyltaczy.
Bardzo dobra Nieruchomos¢ o powierzchni powyzej 1000 m?
3 Wlel.k 0S¢ Dobra Nieruchomos¢ o powierzchni od 500 do 1000m?
powierzchni gruntu
Przecietna Nieruchomos¢ o powierzchni ponizej 500 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 matq liczbe transakcji,
nie bylo mozliwosci utworzenia par nieruchomosci roéznigcych sie tylko jedna
cecha. Wplyw oddziatlywania cech rynkowych nieruchomosci na ich cen¢ okreslono
na podstawie informacji uzyskanych od biur posrednictwa dziatajacych na rynku
lokalnym. Tabele ponizej przedstawiaja przyjete wartosci procentowe wag dla
poszczegolnych cech.

Okreslenie Srednich wag cech rynkowych metoda badan preferencji
Lp Rodzaj cechy Czestotliwos¢ wystepowanie cechy w Srednia waga
badaniu (%) cechy (%)
nl+n2+n3
nl n2 n3 3
1 Lokalizacja 35 39 40 38,00
2 Uzbrojenie 27 25 30 27,33
3 Wielkos¢ powierzchni 38 36 30 34,66
gruntu

Suma wszystkich wag cech analizowanego rynku musi by¢ réwna 100%, dlatego
tez obliczone wartosci zaokraglono zgodnie z zasada waznosci cech.

Lp Rodzaj cechy Przyjeta waga cechy
1 Lokalizacja 38%
2 Uzbrojenie 27%
3 Wielkos¢ powierzchni gruntu 35%
Razem 100%
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9.3. Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych o cenie min. i cenie
max.

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

Nieruchomos§é o cenie minimalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana we wsi Kietbow Stary,
potozona w poblizu centrum zabudowy, dojazd z drogi asfaltowej poprzez droge
wewnetrzna. Ksztaltem zbliZzona do kwadratu. Jest to nieruchomosc¢ o powierzchni
1142m?2, posiadajaca dostep do mediow.

Nieruchomos§é o cenie maksymalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana we wsi Kolonia Promna,
potozona blisko centrum zabudowy, przy drodze publicznej. Ksztaltem zblizona do
prostokata. Jest to nieruchomosc o powierzchni 1205m?2, uzbrojona w media.

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

Ocena Ocena Ocena
Lp. Cecha rynkowa nieruchomosci |nieruchomosci |nieruchomosci
wycenianej 0 Cmin 0 Cmax
1 Lokalizacja Bardzo dobra Dobra Bardzo dobra
2 Uzbrojenie Niekorzystna Niekorzystna Korzystna
3 Wielkos¢ powierzchni Bardzo dobra Bardzo dobra Bardzo dobra
gruntu
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9.5. Okreslenie ceny transakcyjnej Sredniej (Csr) ze zbioru transakcji
przyjetych do analizy

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

Csr= 72,11 zt/m?
9.6. Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujacych
Cmin/ Csr = 52,54 / 72,11 = 0,7286
Cmax / Csr = 99,59 / 72,11 = 1,3811

9.7. OkresSlenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspolczynnikow
korygujacych tych cech

Cechy Wyceniana Waga Zakres wspolczynnikow \‘Wartosc.l a
Lp. nkowe |nieruchomos$S¢| cech korygujacych P
y y Tyguacy korygujacych ui
1 Lokalizacja | Bardzo dobra 38% 0,2769 | 0,3800 | 0,5248 0,5248
2 Uzbrojenie Niekorzystna 27% 0,1967 | 0,2700 | 0,3729 0,1967
Wielko$¢é
3 powierzchni | Bardzo dobra 35% 0,2550 | 0,3500 | 0,4834 0,4834
gruntu
SUMA 100% | 0,7286 | 1,0000 | 1,3811 1,2049

Stosownie do zapisow § 8 ust. 2. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 5 wrzesnia 2023r. w _sprawie wyceny nieruchomosci (t.j. Dz.U. 2023 poz.
1832) w obliczeniach zostalo uwzglednione polozenie ceny Sredniej.

2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie¢ w drodze korekty Sredniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowiacym podstawe wyceny
wspotczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegélnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalnag
i cena maksymalna.
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9.8.0kreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci
Wr = Csr*) ui*K
Wr=72,11 x 1,2049 x 0,9 = 78,20 zt/m?
Obliczenie wartosci rynkowej dziatki nr 695 o powierzchni 1012m?2:
WrR = Wim X p.u.
Wr = 78,20 z1/m?2 x 1012 m2 = 79 138,40 zt
Przyjeta wartos¢ rynkowa dzialki nr 695 wynosi: 79 000,00 z1

Slownie: siedemdziesiqt dziewiec tysiecy ztotych

9.9. Okreslenie wartosci udzialu w wysokosci 1/2 w nieruchomosci
przyslugujacego Panu Marcinowi Kaweckiemu

Wartosc¢ udziatu w wysokosci 1/2:

79 000,00 zt / 2 = 39 500,00 zt

Wru1/2 = 39 500,00 zt
Wru1/2 — wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/2

Wartos¢é rynkowa udzialu w wysokosci 1/2 w nieruchomosci wynosi:
39 500,00 z1
Stownie: trzydziesci dziewied tysiecy piecset zlotych
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9.10. 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 wartos¢ rynkowa w wysokosci 25%.
Jednoczesnie warto dodac, ze obnizenia ceny sprzedazy dokonuje Sedzia Komisarz,
na wniosek Syndyka.

Wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci:
79 000,00 zt x 25% = 19 750,00 zt
79 000,00 zt - 19 750,00 zt = 59 250,00 zt

Przyjeta wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci wynosi: 59 250,00 zi
Stownie: pieédziesiat dziewiedé tysiecy dwiescie pieédziesiat zlotych

Warto$é likwidacyjna udzialu 1/2 w nieruchomosci:

39 500,00 zt x 25% =9 875,00 zt

39 500,00 zt - 9 875,00 zt = 29 625,00 zt

Przyjeta wartos¢ likwidacyjna udzialu 1/2 w nieruchomosci wynosi:
29 625,00 z1
Stownie: dwadziesScia dziewied tysiecy dwiescie pieédziesiat zlotych

10. WYNIK KONCOWY

Oszacowana Ww podejsciu porownawczym wartoSC prawa wlasnosci do
nieruchomosci gruntowej wynosi 79 000,00 zt (Stownie: siedemdziesiqt dziewiec
tysiecy ztotych). Do okreslenia wartosci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
przeanalizowano rynek powiatu bialobrzeskiego. Okres monitorowania rynku od
sierpnia 2024r. do dnia wyceny.
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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 byc 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 zostal zbadany jedynie
dla potrzeb wyceny.

11.7.Zawarte w operacie informacje dotyczace stanu zagospodarowania
i wyposazenia nieruchomosci w urzadzenia infrastruktury technicznej zostaty
ustalone w zakresie niezbednym dla potrzeb wyceny i nie stanowia odrebnej
ekspertyzy techniczne;j.

11.8.0perat moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktorego 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 ktorych mowa
w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

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

11.10. Zgodnie z § 79 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
S5 wrzeSnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832),
okreSlona przez rzeczoznawce majatkowego wartos¢ nieruchomosci nie zawiera
podatkow i optat, w szczeg6lnosci podatku od towarow i ustug (VAT).

11.11.0perat zostal sporzadzony w jednym egzemplarzu, zawiera 45
ponumerowanych stron.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

Podpisany elektronicznie przez
Piotr Stawinski
14.08.2026
11:42:00 +02'00"

13. ZALACZNIKI

13.1.Dokumentacja fotograficzna z dnia 15.07.2026r.

13.2.Protokot z ogledzin nieruchomosci 15.07.2026r.

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

Dojazd do nieruchomosci

Dziatka nr 695
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Zalacznik 13.2.

Protokoét z ogledzin
Protokét
z ogledzin nieruchomosci
)

Adres nieruchomosci.. LL( AH ..... “)O b”’ g 7‘/(4' ....... o M. /l ~/Aw\
Imie i nazwisko wiasciciela. P,,x\,.../.[./m& K. wg ...... . Mzt Moant é;[«
Rodzaj wlasnosci.. {// D, e e AT G T IORAY v avaaeeaanarasnasnenensaesssneaesnanasnsans
Otoczenie nieruchomosci [ /

B G008 Lsyoa Jc(wwﬁ;vw, { vl (/747%.‘.«. ..........
...... Z yoed .LJ(ZV vscnso el {dLW/’?—w....Z(, [" ol w.ih..‘-;
.......... YUt Fu i amtOntpe s ..Q(,,éu.««.:k....'..J.Jy ........?ﬁ...&(/tﬁu LG Llan &1, o 01

O ona T B e (A«c, ..... .\.f..ﬁw...&a.c.(y ................................................

Opis budynku

124570 Lo 5 1D (0 b g - G (o A SRS SR
Lxczba kondygnacji

17753 8515 (o [\ L R R TN
Opis wykonanych robét, zakres prac..

0 prad, 0O wodaf(...7"........ ), O gaz, [ kanalizacja(............ )s
7 centralne ogrzewanie, [l ciepta woda, 0 TV, [ Internet, [ monitoring,
[ oswietlenie, [] domofon, [ instalacja odgromowa

Powierzchnie wspodlne =

Ocena stanu budynku [ bardzo dobra, (1 dobra, [ §rednia, [ zta

Opis lokalu

Ekspozycja mieszkania
Standard wykonczenia wnetrza [ bardzo dobry, [0 dobry, O Sredni, [ zty

DEZWI WETSCIOWE: <0 5555 0500 o bomt sk s s ia s st ms st s aha hb e mesans dvmssen b mnabnn s norin s meians
Drzwi wewnetrzne

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492

42




Operat szacunkowy — Dziatka nr 695, 05-610 Rykaty

Kuchnia Lazienka/WC Pokoje Korytarz
Podloga — — eonlty e
Sciany . — .
Stolarka
okienna, —_— e — —_—
Parapety
Wyposazenie g — e

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

Uwagi A
IA/ Garo.... ,% L ....... c...c/.c. ......... /).'.ei../.tz.; ...... 5 7<‘/0P>/)“7/f/ ........
...... 2’.64.(,«/4\ ‘t/?*uz. (287 PX 75N ».X(«WL} IéN._ECL%‘I]/

..... 5 C..~C..“...UI7M4?}-4‘....C‘/ 4

Czy nieruchomosc¢ jest ubezpieczona?

Tak / Nie (jesli tak to jaki zakres)

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

Tak / Nie (jesli tak to jakie)

......................................... é’(,(,//(\/c’?«f.«//

W czyim posiadaniu jest nieruchomosé i na jakie cele jest wykorzystywana?

/ 4 / ¥
/{/wf¢>7{/t./a~0 ..... (" R, S /”c Xz céyp ............ 74\7/& 2sg. M Lyt
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Zalacznik 13.3.
Ubezpieczenie OC

i= iExpert PLY

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 SRM0020688

SCI cywilnej

na okres: 11/05/2026 - 10/05/2027

na sume gwarancyjng: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 3 804.00 PLN

Lidia|Machalska 1nyput.pl Spétka \k‘c_\una
Al. Jerozolinm )9 lok. 32

[ 02-001 We /a
S s Ubezpoczat KRS 0000426530, RE
NIP 525

40437850

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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i= iExpert

Koszarowa 1/4
26-610 Radom

REGON: 383318001
Telefon: 787444787

Okres ubezpieczenia

Zakres terytorialny

pJu

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzacego dziatalnosc w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego

POLISA NR: EL4UI0rA0]3:1:]

Oferta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, Al. Jana Pawta Il 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
XIl Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysoko$¢ kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- zt, kapitat wptacony w catosci.
UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY
Centrum Wyceny Piotr Stawinski Centrum Wyceny Piotr Stawinski

Koszarowa 1/4
26-610 Radom

REGON: 383318001
Telefon: 787444787

UBEZPIECZONY - w zwigzku
z powotaniem na biegtego

Piotr Stawinski

od dnia: 11/05/2026 do dnia: 10/05/2027

Rzeczpospolita Polska

Strona1z4
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