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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

Przedmiotem wyceny s3:

1. nieruchomo$¢ gruntowa, oznaczona nr ewidencyjnymi dziatek: 485/14 (1.101 m?), 485/15 (42 m?) i
485/16 (1.522 m?) o tgcznej powierzchni 2.665 m? wraz z budynkiem o funkcji letniskowej,
parterowym drewnianym, nietrwale zwigzanym z gruntem o p.u. ok. 24 m?;

2. niezabudowana nieruchomo$é gruntowa, oznaczona nr ewidencyjnym dziatki 485/13 o powierzchni
751 m?, stanowigca wewnetrzng droge dojazdowa.

Obie nieruchomosci potozone sg we wsi tacha, gm. Serock, powiecie legionowskim, woj. mazowieckim,

obrebie 0017 tacha, przy ul. Polnej Rézy.

Zakresem wyceny objete jest prawo wtasnosci nieruchomosci opisanej pod poz. 1 oraz udziat 6/10
czesci w prawie wtasnosci nieruchomosci opisanej pod poz. 2, wg aktualnego stanu i poziomu cen.

Stan prawny nieruchomosci pod poz. 1 uregulowany jest w ksiedze wieczystej Kw Nr
WA1L/00027457/6, natomiast stan prawny nieruchomosci pod poz. 2 w Kw Nr WA1L/00027456/9,
prowadzonych przez Sgd Rejonowy w Legionowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

CEL WYCENY

Okredlenie wartosci rynkowej prawa witasnosci i udziatlu w prawie wtasnosci przedmiotowych
nieruchomosci w celu ustalenia przez syndyka masy upadtosci ceny wywotawczej do ich sprzedazy w
postepowaniu upadtfosciowym, na podstawie ustawy z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadtosciowe.

DATY ZWIAZANE Z WYCENA

e data sporzadzenia wyceny — 16.05.2026r.

e data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny — 12.05.2026r.

e data, na ktérg okreslono wartosé — 16.05.2026 r.

e data wizji lokalnej — 12.05.2026r.

OSZACOWANE WARTOSCI

L.p. Przedmiot szacowania Oszacowana wartos¢

1 dziafrka nr485/14 o powierzc;hni 1.101 m? zabudowana budynkiem 195.180 7t
letniskowym o p.u. ok. 24 m

2. dziatka nr 485/15 o powierzchni 42 m? 1.810 zt

3. dziatka nr 485/16 o powierzchni 1.522 m? 145.700 zt

" udziat 6/10 czesci w dziatce nr 485/13 o powierzchni 751 m? (droga 19.070 zt
wewnetrzna)

razem 361.760 zt

stownie: trzysta szescdziesigt jeden tysiecy siedemset szesc¢dziesigt ztotych

WARTOSCI 0SZACOWAL
Wojciech Burkacki — rzeczoznawca majatkowy z zawodowymi uprawnieniami paistwowymi w zakresie
szacowania nieruchomosci nr 2957, biegty sagdowy.

Elektronicznie

podpisany przez
(Q"/ BURKACKI % WOJCleCh Mal’iUSZ
\"'é B |

P\ EEE /Y] Burkacki
AN ??5-1135-919 oé\//
QeSS Data: 2026.05.16

13:02:50 +02'00'

WOJCIECH

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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1. PODSTAWY FORMALNO PRAWNE
1.1. ZAMAWIAJACY

Tomasz Szadkowski - syndyk masy upadtosci Tomasza Zbigniewa Krezlewicza
ul. Polnej Rézy 47A

Lacha

05-140 Serock

Pesel: 75071007216

1.2. WYKONAWCA

Wojciech Burkacki — rzeczoznawca majatkowy (upr. zaw. nr 2957), biegty sadowy
ul. Skarbka z Gér 15L. m 12

03-287 Warszawa

1.3. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny sa:

1. nieruchomos$¢ gruntowa, oznaczona nr ewidencyjnymi dziatek: 485/14 (1.101 m2), 485/15 (42 m?2)
i 485/16 (1.522 m?2) o tacznej powierzchni 2.665 m?2 wraz z budynkiem o funkcji letniskowej,
parterowym drewnianym, nietrwale zwigzanym z gruntem o p.u. ok. 24 m2?;

2. niezabudowana nieruchomos$¢ gruntowa, oznaczona nr ewidencyjnym dziatki 485/13 o powierzchni
751 m?2, stanowigca wewnetrzng droge dojazdowa.

Obie nieruchomosci potozone sg we wsi tacha, gm. Serock, powiecie legionowskim, woj. mazowieckim,

obrebie 0017 tacha, przy ul. Polnej Rézy.

Zakresem wyceny objete jest prawo wiasnosci nieruchomosci opisanej pod poz. 1 oraz udziat

6/10 czesci w prawie wlasnosci nieruchomosci opisanej pod poz. 2, wg aktualnego stanu i poziomu cen.

1.4. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci i udziatu w prawie wiasnosci przedmiotowych
nieruchomosci w celu ustalenia przez syndyka masy upadfosci ceny wywotawczej do ich sprzedazy w

postepowaniu upadto$ciowym, na podstawie ustawy z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadtosciowe.

1.5. DATY ZWIAZANE Z WYCENA

e data sporzadzenia wyceny — 16.05.2026 r.
e data, na ktdrg okreslono stan przedmiotu wyceny - 12.05.2026 r.
e data, na ktérg okreslono wartosé - 16.05.2026 r.
e data wizji lokalnej - 12.05.2026 r.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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1.6. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z
pdézniejszymi zmianami, tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 344);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pdzniejszymi zmianami);
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z
pdzniejszymi zmianami);

Ustawa z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadfosciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2015, poz. 233);

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. 1982 Nr 19 poz. 147, tekst
jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1984);

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

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie biegtych sadowych
(Dz. U. Nr 15 z dnia 26.01.2005 r., poz. 133).

1.7. PODSTAWY FORMALNE

Standardy Zawodowe PFSRM,
~Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” — Mieczystaw Prystupa, wyd.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

1.8. ZRODtA DANYCH O NIERUCHOMOSCIACH

wizja lokalna przeprowadzona na miejscu w dniu 12.05.2026 r.;

Urzad Gminy w Serocku;

Starostwo Powiatowe w Legionowie;

Sad Rejonowy w Legionowie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych;

http://ekw.ms.gov.pl;

https://www.serock.pl;

https://www.bip.serock.pl;

https://serock.e-mapa.net;

https://powiat-legionowski.geoportal2.pl;

Uchwata Nr 139/XIV/2019 z dnia 2019-10-30 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Serock - sekcja H, powiat legionowski, woj. mazowieckie - ETAP ,A".
Publikacja: Dz. Urz. Wojewodztwa Mazowieckiego z 2019-11-12, poz. 12851. Data wejscia w zycie:
2019-12-13;

Dane zebrane z lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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2. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

2.1. STAN PRAWNY

Dziatki nr: 485/14, 485/15 i 485/16 to nieruchomos¢ opisana w Kw Nr WA1L/00027457/6 (zatacznik).
Wiascicielem nieruchomosci jest Tomasz Zbigniew Krezlewicz w upadtosci, na podstawie umowy
sprzedazy z dnia 13.06.2007 r., Rep. A Nr 6616/2007.

Dziat I-O nie jest zgodny jest z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw. W ksiedze nadal widniej dziatka

o nr 485/12 (przed podziatem) o powierzchni 2.665 m=2.
W Dziale I-Sp brak jest wpiséw i wzmianek o wnioskach.

W Dziale III widnieje wzmianka o wniosku:
DzZ. KW. / WA1IL / 7256 / 26 / 1 - 2026-04-30, 10:42:10 - WPIS OGtOSZENIA UPADtOSCI

W Dziale IV wpisana jest jedna wzmianka o wniosku:

DZ. KW. / WAIL / 1618 /26 /1 - 2026-02-02, 11:45:21 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

oraz:

1. HIPOTEKA UMOWNA ZWYKtA w kwocie 132.600,00 Zt - KREDYT. Termin zapfaty 2017-05-11. Inne informacje:
HIPOTEKA USTANOWIONA, TYTULEM ZABEZPIECZENIA SPtATY KREDYTU UDZIELONEGO TOMASZOWI
KREZLEWICZ;

2. HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA do kwoty 132.600,00 Zt - KREDYT. Termin zaptaty 2017-05-11. Inne
informacje: HIPOTEKA USTANOWIONA, TYTULEM ZABEZPIECZENIA SPLATY ODSETEK, PROWIZII ORAZ INNYCH
KOSZTOW I NALEZNOSCI UBOCZNYCH OD KREDYTU UDZIELONEGO TOMASZOWI KREZLEWICZ.

Dziatka nr 485/13 to nieruchomos¢ gruntowa opisana w Kw Nr WA1L/00027456/9 (zatacznik).
Wspotwiascicielem nieruchomosci, w udziale 6/10 czesci, jest Tomasz Zbigniew Krezlewicz w upadiosci,
na podstawie umowy sprzedazy z dnia 13.06.2007 r., Rep. A Nr 6616/2007.

Dziat I-O zgodny jest z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw (zatacznik).

W Dziatach I-Sp, III i IV brak jest wpisdw i wzmianek o wnioskach.

Szczegdtowe odpisy z ksigg wieczystych, wygenerowane ze strony http://ekw.ms.gov.pl,

znajdujq sie w zatacznikach niniejszego opracowania.

W dniu 26.04.2026 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat
Gospodarczy, w sprawie o sygn. akt sygn. akt WA2M/GU/1646/2025, ogtosit upadtos¢ dtuznika, ktérym
jest Tomasz Krezlewicz (PESEL 75071007216, NIP 5311275486), jako osoby fizycznej nieprowadzacej
dziatalnosci gospodarczej (zatacznik).

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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2.2. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Szacowane nieruchomosci potozone sg na obszarze, w ktérym obowigzuje Uchwata Nr 139/XIV/2019 z
dnia 2019-10-30 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Serock -
sekcja H, powiat legionowski, woj. mazowieckie — ETAP ,A".

Zgodnie z rysunkiem planu dziatki nr 485/14, 485/16 i 485/13 znajdujq sie na terenie
oznaczonym symbolem MN/ZR10 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i/lub zabudowy
rekreacji indywidualnej.

Dziatka nr 485/15 o powierzchni 42 m2 objeta jest strefa oznaczong symbolem KDDS5 - tereny

drég publicznych klasy D.

Zrédto: https://serock.e-mapa.net

§31. 1. Dla terenéw MN/ZR1, MN/ZR3, MN/ZR4, MN/ZR5, MN/ZR6, MN/ZR7, MN/ZR8, MN/ZR9, MN/ZR10,
MN/ZR11, MN/ZR12, MN/ZR13, MN/ZR14, MN/ZR15, MN/ZR16, MN/ZR17, MN/ZR18, MN/ZR19, MN/ZR20, MN/ZR21,
MN/ZR22, MN/ZR23, MN/ZR24, MN/ZR25, MN/ZR26, MN/ZR27 ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i/lub zabudowy rekreacji
indywidualnej;

2) przeznaczenie uzupetniajgce - ustugi nieucigzliwe towarzyszgce zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej;

3) maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektéw ustug handlu na 100 m?2;

4) nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy;

a) budynki wolnostojgce,

b) budynki do 2 kondygnacji nadziemnych,

c) wysokos$¢ zabudowy do 10,0 m,

d) poziom posadzki pierwszej kondygnacji budynkéw mieszkalnych na wysokosci maksymalnie 1,0 m ponad poziom
terenu, mierzonej przy wejsciu gtownym do budynku,

e) dachy pfaskie badZ spadziste o nachyleniu potaci gtéwnych od 20° do 45°;

5) nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania budynkoéw garazowych i gospodarczych:

a) budynki o 1 kondygnacji nadziemnej,

b) wysokos$¢ zabudowy garazowej i gospodarczej do 6,0 m,

¢) dachy ptaskie badz spadziste o nachyleniu pofaci gtdwnych od 20° do 45°,

d) dla budynkéw garazowych i gospodarczych dopuszczenie sytuowania bezposrednio przy granicy z sasiedniq dziatkg
budowlang;

6) nastepujgce parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy - 0,3,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na 60%,

¢c) minimalng powierzchnie dziatki budowlanej:

- 900 m?2 dla zabudowy mieszkaniowej,

- 800 m?2 dla zabudowie rekreacji indywidualnej,

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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d) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu.

2. Dla terenéw MN/ZR1, MN/ZR4, MN/ZR5, MN/ZR6, MN/ZR19, MN/ZR20, MN/ZR27 majq zastosowanie przepisy, o
ktérych mowa w § 8 ust. 1 uchwaty.

3. Dla terenéw MN/ZR10, MN/ZR15, MN/ZR20, MN/ZR21 maja zastosowanie przepisy, o ktérych mowa w § 8 ust. 2
uchwaty.

4. Dla terenéw MN/ZR6, MN/ZR7, MN/ZR20, MN/ZR21 majg zastosowanie przepisy, o ktérych mowa w § 9 ust. 1
uchwaty.

5. Dla terenéw MN/ZR1, MN/ZR3, MN/ZR4, MN/ZR5, MN/ZR6, MN/ZR7, MN/ZR8, MN/ZR9, MN/ZR10, MN/ZR12,
MN/ZR13, MN/ZR16, MN/ZR17, MN/ZR19, MN/ZR20, MN/ZR21, MN/ZR27 majgq zastosowanie przepisy, o ktdrych
mowa w § 9 ust. 2 uchwaty.

6. Dla terenow MN/ZR1, MN/ZR3, MN/ZR5, MN/ZR6, MN/ZR7, MN/ZR8, MN/ZR10, MN/ZR20, MN/ZR22, MN/ZR27,
majg zastosowanie przepisy, o ktérych mowa w § 9 ust. 4 uchwaty.

7. Dla terenéw MN/ZR1, MN/ZR3, MN/ZR4, MN/ZR5, MN/ZR6, MN/ZR7, MN/ZR8, MN/ZR9, MN/ZR10, MN/ZRU,
MN/ZR12, MN/ZR13, MN/ZR14, MN/ZR15, MN/ZR16, MN/ZR17, MN/ZR18, MN/ZR19, MN/ZR20, MN/ZR21, MN/ZR22,
MN/ZR23, MN/ZR24, MN/ZR25, MN/ZR26, MN/ZR27 majq zastosowanie przepisy, o ktérych mowa w § 13 pkt 2 oraz
§ 14 ust. 2 uchwaty.

8. Dla terenéw MN/ZR1, MN/ZR5, MN/ZR6, MN/ZR10, MN/ZR16, MN/ZR22, MN/ZR27 majq zastosowanie przepisy, o
ktorych mowa w § 18 ust. 1 uchwaty.

9. Dla terenéw MN/ZR1, MN/ZR6, MN/ZR10, MN/ZR11, MN/ZR12, MN/ZR16, MN/ZR20, MN/ZR22, MN/ZR23,
MN/ZR24, MN/ZR26, MN/ZR27, majgq zastosowanie przepisy, o ktérych mowa w § 21 uchwaty.

Zrédfo: https://serock.e-mapa.net/?service=pln&request=getUstaleniaSzczegolowe&p=1&n=MN_ZR

§46. 1. Dla terenéw KDD1, KDD2, KDD3, KDD4, KDD5, KDD6, KDD7, KDD8, KDD9, KDD10, KDD11, KDD12, KDD13,
KDD14, KDD15, KDD16, KDD17 ustala sie:

1) przeznaczenie - tereny drdg publicznych klasy D;

2) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych zmienna:

a) dla terenu KDD1 od 8,0 m do 13,8 m,

b) dla terenu KDD3 od 3,3 m do 13,4 m,

c) dla terenu KDD4 od 10,0 mdo 11,2 m,

d) dla terenu KDD5 od 10,0 m do 14,9 m,

e) dla terenu KDD6 od 9,0 mdo 12,0 m,

f) dla terenu KDD9 od 8,0 mdo 12,5 m,

g) dla terenu KDD13 od 8,0 m do 9,4 m,

h) dla terenu KDD15 od 10,0 m do 13,0 m;

3) szerokosé¢ w liniach rozgraniczajacych dla terenu KDD2 na 8,0 m;

4) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych dla terenéw KDD7, KDD8, KDD10, KDD11, KDD12. KDD14, KDD16, KDD17
na 10,0 m.

2. Dla terenu KDD1, KDD3, KDD14 majg zastosowanie przepisy, o ktérych mowa w § 8 ust.! uchwaty.

3. Dla terenéw KDD5, KDD11, majq zastosowanie przepisy, o ktérych mowa w § 8 ust.2 uchwaty.

4. Dla terenéw KDD1, KDD2, KDD3, KDD4, KDD5, KDD6, KDD7, KDD12, KDD13, KDD14, KDD15, KDD16 majg
zastosowanie przepisy, o ktérych mowa w § 9 ust. 2, uchwaty.

5. Dla terenéw KDD1, KDD2, KDD3, KDD4, KDD5 majgq zastosowanie przepisy, o ktérych mowa w § 9 ust. 4,
uchwaty.

6. Dla terenéw KDD1, KDD2, KDD3, KDD4, KDD5, KDD6, KDD7, KDD8, KDD9, KDD10, KDD11, KDD12, KDD13,
KDD14, KDD15, KDD16, KDD17 maja zastosowanie przepisy, o ktorych mowa w § 13 pkt 2, § 14 ust 2 uchwaty.

7. Dla terendw KDD3, KDD5 majq zastosowanie przepisy, o ktérych mowa w § 18 ust. 1 uchwaty.

8. Dla terenéw KDD1, KDD2, KDD4, KDD6, KDD8, KDD12, KDD13, KDD15, KDD16, KDD17 majg zastosowanie
przepisy, o ktérych mowa w § 21 uchwaty.

Zrédto: https://serock.e-mapa.net/?service=pln&request=getUstaleniaSzczegolowe&p=1&n=KDD
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2.3. OPIS NIERUCHOMOSCI ORAZ LOKALIZACJA
Charakterystyka ogdlna gminy Serock:

Gmina Serock to gmina miejsko-wiejska potozona w $rodkowej czesci wojewddztwa
mazowieckiego, w potnocnej czesci powiatu legionowskiego. Siedziba wtadz gminy jest miasto Serock.
Gmina zajmuje obszar o powierzchni ok. 109 km2. Pod wzgledem geograficznym gmina usytuowana jest
w Kotlinie Warszawskiej, u ujscia Bugu do Narwi, bezposrednio nad poétnocnym brzegiem Jeziora
Zegrzynskiego. Region charakteryzuje sie rozwinietg siecig hydrograficzng oraz urozmaicong rzezba
terenu zwigzang z dolinami rzecznymi i formacjami polodowcowymi.

Gmina Serock wykazuje od lat stabilny trend wzrostu liczby mieszkancéw, bedacy efektem
procesdw suburbanizacji aglomeracji warszawskiej. Liczba ludnosci gminy wynosi obecnie ponad 18,5
tysigca mieszkancow. W strukturze uzytkowania gruntdw przewazajg uzytki rolne, ktére stanowig ok.
57% powierzchni gminy. Istotny element struktury przestrzennej stanowig lasy i grunty lesne (lesistos¢
na poziomie ok. 20%) oraz wody powierzchniowe (Jezioro Zegrzynskie, rzeki Narew i Bug), co nadaje
gminie wyrazny charakter przyrodniczo-krajobrazowy.

Gtéwna osig komunikacyjna gminy jest droga krajowa nr 61 (Warszawa - Augustow) oraz droga
krajowa nr 62 (Strzelno - Siemiatycze), ktore krzyzujg sie w rejonie Serocka. Uktad ten zapewnia
sprawne potaczenie drogowe z Warszawg (odlegto$¢ do centrum stolicy wynosi ok. 40 km) oraz z
Nowym Dworem Mazowieckim i Legionowem. Gmina charakteryzuje sie dobrze rozwinieta siecig
infrastruktury technicznej (sieci wodociggowe, gazowe, elektroenergetyczne oraz sukcesywnie

rozbudowywana sie¢ kanalizacyjna).

Charakterystyka szczegétowa wsi tacha:

tacha to wie$ sotecka potozona w potnocno-wschodniej czesci gminy Serock, na lewym brzegu
Narwi (ponad jej ujsciem do Jeziora Zegrzyniskiego). Miejscowos$¢ graniczy bezposrednio z gruntami wsi
Gasiorowo, Wierzbica oraz Cupel. Liczba statych mieszkancow wsi wynosi ok. 260 oséb. Miejscowosc
charakteryzuje sie unikalnymi walorami przyrodniczymi. Potozenie w bezposrednim sasiedztwie rzeki
Narew oraz obecno$¢ duzych kompleksow lesnych (w tym laséw sosnowych o charakterze bordéw)
determinujg specyficzny, mikroklimatyczny charakter tej jednostki osadniczej. Teren wsi w duzej czesci
porastajq naturalne zadrzewienia i zakrzaczenia.

Historycznie wie$ miata charakter rolniczy i kolonizacyjny, natomiast wspodiczesnie jej
dominujaca funkcja - poza podstawowq funkcja mieszkaniowa jednorodzinng - stata sie funkcja
rekreacji indywidualnej i wypoczynku. Wie$ cechuje sie rozproszong Iub pasmowg zabudowg
mieszkaniowo-letniskowg. W strukturze przestrzennej wydzielone sg liczne kompleksy dziatek
rekreacyjnych oraz nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,
uzytkowanymi zaréwno catorocznie, jak i sezonowo. Gtowny szkielet komunikacyjny miejscowosci
stanowig drogi lokalne oraz wewnetrzne drogi dojazdowe, ktére w wielu rejonach (w tym w obszarze
ulicy Polnej ROzy) majq charakter drég gruntowych lub utwardzonych powierzchniowo, sukcesywnie
podlegajacych procesom modernizacji i regulacji geodezyjnej (poszerzenia paséw drogowych). W
miejscowosci dostepna jest podstawowa sie¢ elektroenergetyczna oraz sie¢ wodociggowa. Stopien

wyposazenia w pozostate media sieciowe zalezy od konkretnego rejonu i ma charakter rozwojowy.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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485/16

zrédfo: https://powiat-legionowski.geoportal2.pl

Przedmiotem wyceny jest kompleks dziatek ewidencyjnych o tacznej powierzchni 2.665 m2 (nie
uwzgledniajac powierzchni udziatlu w drodze wewnetrznej), zlokalizowanych w uktadzie pasmowym we
wsi tacha, gmina Serock. W sktad wycenianego kompleksu wchodza:

Dziatka nr 485/14 (pow. 1.101 m2): stanowi zasadniczgq czes$¢ rekreacyjno-uzytkowq
nieruchomosci. Dziatka posiada regularny ksztatt wydiuzonego prostokata o szerokosci frontu ok. 13,5
m. Teren jest ptaski, zagospodarowany, urzadzony zielenig niska i wysokg (drzewostan iglasty i liSciasty
o charakterze leSnym) oraz zabudowany budynkiem letniskowym.

Dziatka nr 485/16 (pow. 1.522 m?2): przylega bezposrednio do dziatki nr 485/14 od strony
wschodniej. Charakteryzuje sie takim samym ksztattem i szerokoscig (ok. 13,5 m). Teren jest w catosci
zalesiony i zadrzewiony (wyrazny klimat lesSny z przewagq starodrzewu iglastego). Peini funkcje
naturalnego bufora zieleni.

Dziatka nr 485/15 (pow. 42 m?2): waski pasek gruntu o szerokosci ok. 13,5 m, zlokalizowany na
wschodnim krancu kompleksu. Zgodnie z ustaleniami planistycznymi, grunt ten zostat wydzielony pod
poszerzenie pasa drogowego ulicy Polnej Rézy (droga klasy dojazdowej).

Udziat 6/10 czesci w dziatce nr 485/13 (pow. 751 m?2): dziatka stanowi wewnetrzng droge
dojazdowa zabezpieczajacq dostep do drogi publicznej dla wycenianych parceli oraz nieruchomosci
sgsiednich. Posiada forme wydtuzonego pasa gruntu o szerokosci ok. 3 m, biegnacego wzdtuz

potudniowej granicy dziatek sasiednich oraz dziatki nr 485/14.

Gtowny obszar uzytkowy (dziatka nr 485/14) posiada wykonane wygrodzenie strefowe.
Ogrodzenie zrealizowano z siatki stalowej plecionej, mocowanej do stupkéw metalowych osadzonych
bezposrednio w gruncie (brak cokotu betonowego). Na granicy wschodniej dziatki (od strony drogi
wewnetrznej/wjazdu) posadowiona jest rozwierna brama wjazdowa oraz furtka wejsciowa, wykonane w
konstrukcji ramowej z ksztattownikow stalowych z wypetnieniem z pretéw/profilowanych elementéw

pionowych.

Opis techniczno-uzytkowy budynku letniskowego:
Na dziatce nr 485/14, przy jej pétnocnej granicy, posadowiony jest parterowy budynek o funkcji
letniskowej (rekreacji indywidualnej) o powierzchni uzytkowej ok. 24 m2. Budynek jest obiektem

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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parterowym, niepodpiwniczonym, zrealizowanym w technologii tradycyjnej drewnianej, jako obiekt

nietrwale zwigzany z gruntem.

Rozwigzania konstrukcyjno-materiatowe:

Konstrukcja $cian: Sciany wykonane w konstrukcji drewnianej, obustronnie oblicowane i
otynkowane tynkiem cienkowarstwowym w kolorze piaskowym/zéttym. Wschodnia $ciana szczytowa w
partii poddasza wykonczona szaléwkg z desek drewnianych w uktadzie pionowym.

Dach i rynny: dach dwuspadowy o symetrycznym kacie nachylenia potaci, oparty na wiezbie
drewnianej. Pokrycie dachu stanowig ptyty faliste. Od strony potudniowej i zachodniej wykonano
nadwieszenie dachu oparte na drewnianych stupach wsporczych, tworzace zadaszenie nad tarasem.
Obiekt nie jest wyposazony w system rynien i rur spustowych.

Stolarka otworowa: drzwi wejsciowe zewnetrzne drewniane, wzmocnione, w kolorze bragzowym.

Okna PCV, niewielkich rozmiaréw, jednoskrzydtowe, rozwierano-uchylne w kolorze biatym.

Infrastruktura towarzyszaca: wzdiuz potudniowej i zachodniej elewacji budynku wykonano
podwyzszony taras (podest) wytozony ptytkami gresowymi/terakotg, wykonczony w strefie cokotowej
ptytkami klinkierowymi. Na zewnetrznej Scianie szczytowej zainstalowano oswietlenie zewnetrzne LED z
czujnikami ruchu, kamere monitoringu oraz syrene systemu alarmowego (system SOLID Security). Na
budynku zamontowana jest rowniez antena satelitarna. Na Scianie szczytowej wyprowadzono gniazdo

sitowe oraz zewnetrzny zawor czerpalny wody, a strefe pod nim zabezpieczono oktadzing ceramiczna.

Infrastruktura techniczna (instalacje):

Budynek wyposazony jest w podstawowe instalacje techniczne zapewniajace autonomiczng
funkcjonalnos¢ rekreacyjng:

Instalacja elektryczna: przytacze niskiego napiecia (NN).

Instalacja wodna: zaopatrzenie w wode z wilasnego ujecia (studnia gtebinowa/kopana
zlokalizowana na terenie dziatki).

Instalacja kanalizacyjna: odprowadzenie $ciekow bytowych do wtasnego, szczelnego zbiornika
bezodptywowego (szambo) zlokalizowanego w granicach dziafki.

Fakt posadowienia budynku letniskowego przy samej granicy dziatki ($ciana podtnocna) oraz
status obiektu jako ,nietrwale zwigzanego z gruntem” naktada formalny obowigzek uwzglednienia jego
specyfiki w podejsciu kosztowym (jako naktadu).

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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3. WARUNKI WYKONANIA WYCENY
3.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI

W toku niniejszej wyceny okreslona bedzie wartos$¢ rynkowgq dla aktualnego sposobu uzytkowania = jest
to wartos$¢ rynkowa nieruchomosci, ktéra w dalszym ciggu bedzie wykorzystywana zgodnie z aktualnym
sposobem jej uzytkowania. Oznacza to, iz najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci
jest:

= fizycznie mozliwe,

= odpowiednio uzasadnione,

= prawnie dopuszczalne,

= ekonomicznie optacalne,

= zapewniajace najwyzszg warto$¢ wycenianej nieruchomosci gruntowej.

Zgodnie z Krajowymi Standardami Wyceny (KSW) PFSRM, dla szacowanej nieruchomosci
optymalny sposdb uzytkowania jest jednoczesnie aktualnym sposobem uzytkowania, wiec dla tego

sposobu zostanie dokonane oszacowanie wartosci rynkowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny KSWP1 warto$¢ rynkowa (WR) stanowi najbardziej
prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na rynku w dniu wyceny przy przyjeciu nastepujacych
zatozen:
= strony umowy sg od siebie niezalezne, nie dziatajg w sytuacji przymusowej oraz majgq stanowczy

zamiar zawarcia umowy,
= uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow

umowy.

Interpretacja definicji wartosci rynkowej:

o najbardziej prawdopodobna cena oznacza wyrazong w pieniadzu kwote, ktérg rozsadnie biorac,
mozna uzyskac w transakcji rynkowej w dniu, na ktéry zostata okreslona wartosé,

. mozliwa do uzyskania na rynku oznacza, iz warto$¢ dziatki niezabudowanej jest wielkoscig
szacowang, a nie kwotg Scisle okreslong z gory lub faktycznie zaptacong ceng,

e w dniu wyceny stawia wymdg, aby warto$¢ rynkowa byfa wiasciwa w danym momencie, na ktory
zostata okreslona. Warto$¢ podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz

uwarunkowania istniejgce na date okreslenia wartosci.

Zgodnie z art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji

przymusowej.

Wartos$¢ rynkowa okresla sie bez uwzglednienia kosztéow transakcji kupna-sprzedazy oraz

zwigzanych z nig podatkow i optat.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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3.2. PROCEDURA SZACOWANIA

Przy wyborze podejscia i metody wyceny kierowano sie zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, ktéry brzmi: Wyboru wifasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczona dla niej w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o
cenach nieruchomosci podobnych.

Uwzgledniajac stan rynku lokalnego (ilo$¢ zawartych transakcji dotyczacych zbycia prawa
wilasnosci nieruchomosci gruntowych), w celu okreslenia wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu
uzytkowania zastosowano:

e podejscie poréwnawcze,

e metode korygowania ceny $redniej.

Art. 153 ust.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi: Podejscie porownawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktdére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci koryguje
sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen w
skutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny nieruchomosci podobnych

do nieruchomosci wycenianej.

Istotq podejscia pordwnawczego jest to, ze racjonalnie myslacy inwestor nie zapfaci za
nieruchomos¢ wiecej od sumy, za ktérg mogitby naby¢ nieruchomosc¢ o takich samych lub zblizonych
cechach.

W podejsciu porownawczym podstawowg czynnoscig jest zebranie danych o transakcjach kupna-
sprzedazy dokonanych w badanym okresie na okreslonym wczesniej rynku lokalnym, a nastepnie ich
weryfikacja ze wzgledu na wiarygodnos$¢ transakcji oraz stopien poréwnywalnosci pod wzgledem cech

wspdlnych z nieruchomoscia podlegajaca wycenie.

Przy metodzie korygowania ceny s$redniej - zgodnie z §8 pkt. 2 Rozporzadzenie Ministra

Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz.
1832) (...) do pordwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos$¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspoétczynnikami korygujacymi
wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdinych
cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i
ceng maksymalng.

Na podstawie danych wymienionych w pkt. 1.8. niniejszego operatu, a przede wszystkim
informacji o cenach uzyskanych z analizy aktow notarialnych dotyczacych umoéw sprzedazy
niezabudowanych dziatek gruntu przeprowadzono nizej opisang procedure wyceny z zastosowaniem
metody korygowania ceny sredniej:

1. Ustalono rynek lokalny, na ktérym znajdujq sie wyceniane nieruchomosci, w szczegolnosci poprzez
okreslenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen:
- rodzaj rynku: rynek prawa witasnosci nieruchomosci gruntowych,

- obszar rynku: gm. Serock, obreby: tacha, Gasiorowo, Kania Nowa, Kania Polska, Nowa Wies;
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- okres badania cen transakcyjnych: lata 2025-2026 (transakcje dostepne do daty okreslenia
wartosci).

2. Ustalono cechy rynkowe wptywajgce w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku dziatek
niezabudowanych.

3. Okreslono liczbe i wagi cech rynkowych na podstawie bazy danych cenowych z rynku lokalnego.

Przyjeto zatozenie, iz wartos¢ rynkowa szacowanych nieruchomosci miesci sie pomiedzy ceng
minimalng (Cnin) @ ceng maksymalng (Cnax), jakie znajdujg sie w zbiorze transakcji przyjetym do
poréwnania, a ponadto:
=  przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowac nalezy w procesie szacowania ogding

metode interpolacji,
= w przypadku, gdy wyceniane nieruchomosci posiadajg cechy rynkowe korzystniejsze od cech dziatki
o cenie maksymalnej, lub gorsze od cech dziatki o cenie minimalnej, nalezy stosowa¢ metode
ekstrapolacji.
4. Opisano wyceniane nieruchomosci pod katem cech rynkowych.
5. Opisano nieruchomos$¢ o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomos¢ o cenie maksymalnej (Cmax) W
kontekscie cech rynkowych.
6. Okreslono cene srednig (Cs) z bazy danych cenowych oraz zakresu sumy czynnikéw korygujacych:
R c
Cer T Gy
Powyzszy zakres zapewni, ze wartos¢ rynkowa znajduje sie pomiedzy Cmin i Crmax.
7. Okreslono zakres wspoétczynnikow korygujgcych poszczegdlnych cech.

Poszczegdlne wspotczynniki korygujgce okresla sie osobno dla kazdej cechy rynkowej podajac zakres ich

dopuszczalnych wartosci w nastepujacy sposéb:

Cni C
waga; X ( mm) < u; < waga; X ( max)
Cer Cer

8. Okreslono jednostkowg wartos¢ rynkowa wg wzoru:

n

Wy = Cs, xZui X K

i=1
gdzie:
W, - warto$¢ rynkowa 1 m2 powierzchni dziatki,
U; - wartosci wspotczynnikédw odzwierciedlajacych ocene nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych, oznacza

wielkos¢ i-tego wspétczynnika korygujacego,
Cs- - $rednia cena transakcyjna 1 m2 powierzchni gruntu,
n - liczba wspdtczynnikow odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci gruntowych;

K - wspétczynnik korekcyjny (z zakresu 0,9 - 1,1) stosowany w przypadku szczegdlnych cech rynkowych

nieruchomosci szacowanych, wykraczajacych poza zbior.

Nalezy podkresli¢, ze liczba wspotczynnikdw jest réwna okreslonej wczesniej liczbie cech
rynkowych dziatek niezabudowanych na danym rynku lokalnym.

Zakres sumy wspotczynnikéw korygujacych wynika z koniecznosci zachowania zatozenia
moéwigcego, ze wartos¢ szacowana powinna znalez¢ sie pomiedzy:

Cmin < WX < Cmax

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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Po uwzglednieniu wzoru:

otrzymamy:

Cmin < Cs'r X Z u; < Cmax

i=1
Dzielac obie strony nieréwnosci przez Cs ograniczamy zakres sumy wspoétczynnikow korygujacych, co

przedstawia ponizszy wzor:

n
Cmin < Z w < Cmax
= S

Cs'r = Cs'r

Ostateczna wartos$¢ prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej obliczona zostanie wg wzoru:

Wey = Wy X P
gdzie:
Wyx -  wartoé¢ rynkowa 1 m2 powierzchni dziatek,
P - powierzchnia dziatek (810 m2, 587 m2 i 299 m?2).

Dziatki nr 485/15 i 485/13 sg gruntem wydzielonym na drogi dojazdowe. W ewidencji gruntéow
dziatka nr 485/13 stanowi w catosci uzytek dr. Okreslajac wartos¢ tych dziatek zastosowanie ma przepis
8§49 ust. 3 pkt. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci, ktéry ma brzmienie: wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi
publiczne albo pod poszerzenie drég istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw, z ktérych
wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni,

6. Przepisy ust. 1-4 stosuje sie odpowiednio przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przeznaczonych,
wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi, a w szczegdlnosci:

5) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci wydzielonych lub zajetych pod drogi wewnetrzne.

Podstawa metodologiczna okreslenia wartosci gruntéw drogowych:

Wycena nieruchomosci przeznaczonych pod drogi (zaréwno wewnetrzne, jak i publiczne)
wymaga odmiennego podejécia niz wycena dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg czy
rekreacyjng. Wynika to z faktu, ze grunt drogowy traci swéj autonomiczny potencjat inwestycyjny na
rzecz petnienia funkcji stuzebnej wobec innych nieruchomosci.

W sytuacji braku wystarczajacej liczby transakcji stricte rynkowych dziatkami o przeznaczeniu
drogowym na rynku lokalnym, powszechnie stosowang i akceptowang przez orzecznictwo praktyka jest
metoda posrednia. Polega ona na okresleniu wartosci gruntu bazowego (o funkcji dominujacej MN/ML) i

zastosowaniu odpowiedniego dyskonta (wspotczynnika redukcyjnego).

Szczegdtowe uzasadnienie dyskonta dla poszczegdlnych dziatek.
Dziatka nr 485/13 (udziat 6/10 czesci w drodze wewnetrznej).
Wprowadzenie gtebokiego dyskonta dla tej dziatki uzasadniajg nastepujace czynniki:

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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Brak samodzielnej uzytecznosci rynkowej: dziatka stanowi pas gruntu o szerokosci zaledwie ok.
3 m. Wyklucza to jakakolwiek mozliwos¢ jej niezaleznego zagospodarowania, zabudowy czy
alternatywnego komercyjnego wykorzystania.

Stuzebny charakter nieruchomosci: jedynym celem istnienia tej dziatki jest zabezpieczenie
ciggow komunikacyjnych i dostepu do drogi publicznej dla dziatek sgsiednich. W ujeciu ekonomicznym
jej wartosc¢ ,konsumuje sie” w podwyzszonej wartosci dziatek budowlanych, ktére obstuguje.

Ograniczenia obrotu i niska ptynnos$¢: udziat w drodze wewnetrznej jest praktycznie niezbywalny
jako samodzielny instrument rynkowy. Moze by¢ przedmiotem handlu niemal wytlacznie w pakiecie z
prawem wiasnosci do dziatki budowlanej (w tym przypadku nr 485/14).

Wspotwiasnos¢ utamkowa: fakt, ze przedmiotem wyceny jest udziat (6/10), a nie petna
wiasnos$¢, dodatkowo obcigza nieruchomos$c¢ koniecznoscig wspétdziatania z innymi wspotwiascicielami

przy zarzadzaniu i utrzymaniu drogi, co w realiach rynkowych drastycznie obniza jej atrakcyjnosc.

Dziatka nr 485/15 (grunt wydzielony na poszerzenie ul. Polnej Rozy).
Wprowadzenie dyskonta dla tej parceli opiera sie na innych przestankach prawno-planistycznych:

Catkowite wytaczenie z uzytkowania prywatnego: przeznaczenie w MPZP pod poszerzenie drogi
klasy dojazdowej (publicznej) oznacza, ze obecny wiasciciel (upadty) ani potencjalny nabywca nie mogg
wznies¢ na tym terenie zadnych budowli ani ogrodzen. Grunt ten faktycznie petni juz funkcje pasa
publicznego.

Docelowa utrata wtasnosci: zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami lub
specustawy drogowej, grunty wydzielone pod drogi publiczne przechodza z mocy prawa na wiasnosc
odpowiedniej jednostki samorzadu terytorialnego (gminy) za odszkodowaniem.

Ekonomiczny status gruntu: dla przecietnego inwestora na rynku nieruchomos$¢ ta stanowi

jedynie ,obcigzenie” i strate powierzchni uzytkowej, a nie realng warto$¢ dodang nieruchomosci.

Wskazanie i rekomendacja wysokosci dyskonta.

Biorgc pod uwage praktyke rynkowa, wytyczne Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW)
oraz specyfike lokalnego rynku w gminie Serock, rekomenduje sie zastosowanie nastepujacych
poziomdéw dyskonta wzgledem wartosci 1 m2 gruntu budowlano-rekreacyjnego (wyznaczonego dla
dziatki bazowej nr 485/14):

s . Rekomendowane Wspétczynnik
Dziatki Funkcja/Status dyskonto koryguiacy (K)
485/13 udziat w drodze wewnetrznej 60% - 70% 0,30 - 0,40
485/15 poszerzenie drogi publicznej 50% - 60% 0,40 - 0,50

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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4. WYCENA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

4.1. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE CELU I SPOSOBU WYCENY
Analizy rynku dokonano na podstawie posiadanych danych rynkowych, dotyczacych transakcji i ofert
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na wolnym rynku. Analizie poddano obszar gm. Serock a w
szczegdlnosci obreby: kacha, Gasiorowo, Kania Nowa, Kania Polska, Nowa Wie$. Analizie poddano
transakcje dokonane na przestrzeni lat 2025-2026, ktore dotycza niezabudowanych dziatek o
charakterze budowlanym (zabudowa mieszkaniowa).

W metodzie korygowania ceny $redniej postuzono sie wybranymi transakcjami z bazy danych. W
celu przeprowadzenia wyceny zgromadzono nastepujgce dane wyjsciowe:
¢ informacje o cenach nieruchomosci gruntowych na terenie rynku lokalnego,
e informacje z dostepnej dokumentacji oraz wizji lokalnej dotyczacej lokalizacji, sasiedztwa, dojazdu

oraz innych elementéw cenotworczych.

Ogdlna charakterystyka rynku nieruchomosci gruntowych w gminie Serock:

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w gminie Serock charakteryzuje sie bardzo
wysokg aktywnoscig, determinowang przez dwa gtéwne czynniki: suburbanizacje aglomeracji
warszawskiej (poszukiwanie relatywnie tanich gruntéw pod budownictwo catoroczne z dobrym dojazdem
do stolicy) oraz funkcje rekreacyjno-turystyczng wynikajaca z sasiedztwa Jeziora Zegrzynskiego, Narwi i
Bugu.

Gmina Serock zaliczana jest do rynkdw o wysokiej dojrzatosci i stabilnej dynamice
transakcyjnej. Statystyki rejestrowane w bazie danych wykazujq duza liczbe transakcji, co zapewnia
wysoka wiarygodnosc i reprezentatywnos¢ bazy danych do celéw wyceny w podejsciu pordwnawczym.

Analiza popytu i podazy:

Strona podazowa (oferta rynkowa) - podaz gruntow w gminie ma charakter mocno zréznicowany
przestrzennie:

Segment miejski i podmiejski (Serock, Wierzbica, Legionowo-kierunek): dominuje podaz matych
i Srednich dziatek budowlanych (800-1.200 m?2) z petnym lub prawie petnym uzbrojeniem technicznym.

Segment rekreacyjny/lesny (m.in. tacha, Cupel, Kania Polska): podaz charakteryzuje sie
gruntami o zréznicowanej strukturze — od typowych dziatek rekreacyjnych (600-1.000 m2) po wieksze
obszary zadrzewione i zalesione, czesto o nieregularnych ksztattach Iub trudniejszym dostepie
komunikacyjnym.

Ograniczenia podazy: ze wzgledu na wysoki stopien pokrycia gminy planami miejscowymi
(MPZP), podaz gruntow ,pewnych planistycznie” jest stabilna, jednak kurczy sie zaséb dziatek w
bezposrednim sasiedztwie linii brzegowej rzek i jeziora, co generuje istotng premie cenowg za

lokalizacje.

Strona popytowa (preferencje nabywcow):

Popyt jest generowany gitdwnie przez inwestoréw indywidualnych z aglomeracji warszawskiej.
Mozna wydzieli¢ dwa gtdwne profile nabywcow:

Nabywcy ,catoroczni”: poszukujg dziatek o powierzchni 800-1.500 m2 pod budownictwo
jednorodzinne, z dobrym dojazdem do DK61, mediami (prad, woda) i uregulowanym dostepem do drogi

publicznej.
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Nabywcy ,rekreacyjni”: akceptuja gorsze uzbrojenie (np. wtasne ujecie wody, szambo) i gorszy
dojazd (drogi wewnetrzne nieutwardzone), w zamian za walory krajobrazowe: bliskos¢ lasu, rzeki, cisze

i mikroklimat lesny. Wyceniany kompleks w tasze idealnie wpisuje sie w preferencje tej grupy.

Analiza cen i poziomy stawek rynkowych:

Na podstawie analizy transakcji z bazy danych oraz aktualnych ofert rynkowych, poziomy cen
jednostkowych ksztattujq sie w wyraznych przedziatach, zaleznych od lokalizacji, przeznaczenia w MPZP
oraz dostepu do infrastruktury.

Poziom cen w skali gminy Serock:

Srednia cena transakcyjna (ogélna): oscyluje w granicach 140 — 170 zi/mz2.

Mediana cen: ok. 100 zt/m2 (wynika z duzej liczby transakcji gruntami rolnymi, lesnymi i o
duzych powierzchniach w gtebi gminy).

Zakres cen transakcyjnych dla dziatek budowlanych: od ok. 120 zt/m2 (lokalizacje peryferyjne,
stabe uzbrojenie) do ponad 450-500 z#/m?2 (atrakcyjne parcele w miescie Serock lub bezposrednio nad

wodaq).

Poziom cen w rejonie wsi tacha:

Wie$ tacha stanowi specyficzny mikro-rynek. Ceny jednostkowe gruntu wykazujg tu wyrazng

zaleznos$c¢ od cech rynkowych:

Rodzaj / Przeznaczenie gruntu w
tasze

Zakres cen rynkowych (zt/m?2)

Uwagi / Charakterystyka

Dziatki MN/ML (budowlano-
rekreacyjne)

125 - 195 zt/m?2

Standardowe dziatki w gtebi
komplekséw lesnych, z
dojazdem droga wewnetrzng,
prad w ulicy.

Dziatki MN/ML premium (blisko
rzeki)

250 - 490 zt/m?2

Nieruchomosci z bezposrednim
widokiem lub dostepem do linii
brzegowej Narwi.

Grunty lesne / zadrzewione (bez
prawa zabudowy)

12 - 40 zt/m?2

Duze areaty lesne lub dziatki
typowo lesne, petnigce funkcje
uzupetniajaca.

Analiza SWOT rynku dla wycenianej nieruchomosci:

Silne strony

Stabe strony

Unikalny mikroklimat i walory krajobrazowe wsi
tacha (las, blisko$¢ Narwi).

Objecie terenu aktualnym MPZP (pewnos¢
planistyczna).

Wielofunkcyjno$¢ przeznaczenia (MN/ML -
budownictwo catoroczne i letniskowe).
Istniejace, podstawowe uzbrojenie (NN, woda,
szambo).

Niekorzystna geometria dziatek (szerokos$¢ ok.
13,5 m znaczaco ogranicza mozliwosci
posadowienia typowego budynku mieszkalnego
catorocznego zgodnie z WT).

Dojazd realizowany przez waska (3 m) droge
wewnetrzng (udziat).

Koniecznos$¢ uregulowania pasa drogowego
(dziatka 485/15).

Szanse

Zagrozenia

Staty wzrost popytu na tzw. drugie domy wsréd
zamoznych mieszkancow Warszawy.

Planowane modernizacje infrastruktury drogowej
(poszerzenie ul. Polnej Rézy).

Mozliwos¢ scalenia lub komplementarnego
wykorzystania dziatki budowlanej i lesnej (taczna
pow. ponad 2.600 m2 daje duza prywatnosc).

Ryzyko administracyjne zwigzane z
ograniczeniami w wycince drzew na dziatce
485/16 pod ewentualng zabudowe.

Procedura upadtosci konsumenckiej (sprzedaz
wymuszona przez syndyka wymusza zastosowanie
dyskonta na ptynnos¢).

Rosnace koszty budowy ograniczajace popyt na
dziatki wymagajace wymiany/posadowienia
nowych obiektéw.
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Perspektywy i zagrozenia rynku (prognoza):
Perspektywy:

Rynek gruntéw w gminie Serock (w tym w tasze) wykazuje potencjat wzrostowy w horyzoncie
$redniookresowym. Trendy migracyjne z Warszawy oraz rozwdj pracy hybrydowej powoduja, ze
miejscowosci rekreacyjne zmieniajg swdj charakter na rezydencjonalny. Inwestorzy traktujg ziemie w
tym rejonie jako skuteczng lokate kapitatu chronigcg przed inflacja. Popyt na dziatki zalesione o

charakterze ,lesnej enklawy” ro$nie najszybciej w segmencie premium.

Zagrozenia rynkowe:

Gtéwnym zagrozeniem dla ptynnosci wycenianej nieruchomosci jest jej geometria. Szerokosé
13,5 m jest cechg negatywng, ktéra w przypadku checi realizacji nowego budynku catorocznego
wymagac¢ bedzie odstepstw od przepisow budowlanych lub projektéw indywidualnych (waskie domy).
Dla typowego masowego nabywcy cecha ta obniza atrakcyjnos¢ parceli, co rzutowac¢ bedzie na

wydtuzony czas ekspozycji oferty na rynku.

4.2. OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to takie atrybuty, co do ktérych mozna stwierdzi¢, ze wptywajg na

poziom cen na danym rynku nieruchomosci. Kryteria wyboru tych cech wynikajg zatem z rynkowych

cech nieruchomosci.

Dobdér cech dostosowany zostat do najistotniejszych i najwazniejszych rdéznic miedzy
nieruchomoscig szacowang a nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Zastosowane cechy najlepiej
oddajg wptyw na szukang wartos$¢ w zestawieniu z rodzajem nieruchomosci sprzedanych.

Analizujagc zespdt cech nieruchomosci gruntowych wyodrebniono te, ktére rdznicujg
nieruchomosci, i ktére, jak wynika z zachowan kupujacych, majg najistotniejszy wpltyw na wartosé
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. Cechy te mozna uporzadkowac i opisa¢ nastepujgco:

1. Lokalizacja - na tle badanych obrebdw réznicuje rynek pod wzgledem bliskosci do infrastruktury
miejskiej Serocka i tras krajowych (najwyzej pozycjonowana Nowa Wies$) oraz stopnia bezposredniej
ekspozycji na walory rekreacyjno-przyrodnicze rzek Narew i Bug (atrakcyjna tacha i Kania Polska,
wobec peryferyjnych terendéw Gasiorowa i Kanii Nowej):

(@) bardzo atrakcyjna - bliskos$¢ miasta lub pierwsza linia brzegowa z doskonatym dojazdem,

(b) atrakcyjna - skonsolidowane strefy lesno-letniskowe w dalszej linii od wody ze standardowym dostepem,

(c) peryferyjna - obrzeza o charakterze rolniczo-leSnym z utrudnionym dojazdem.

2. Uzbrojenie dziatki - tle badanych obrebow obrazuje przejscie od terendw podmiejskich o rozwinietej

sieci wodociggowej, gazowej i elektroenergetycznej (Nowa Wies), do typowo lesno-letniskowych
komplekséw (tacha, Gasiorowo, Kania Nowa i Polska), gdzie dominujq przytacza pradu oraz
indywidualne, lokalne systemy zaopatrzenia w wode i odprowadzania $ciekéw:

(a) petne - bezposredni dostep do sieci elektroenergetycznej oraz wodociggowej lub gazowej,

(b) niepetne - wyposazenie w przytacze pradu oraz lokalne systemy: wiasng studnie i szambo,

(c) brak - brak jakichkolwiek przytaczy na dziatce i brak infrastruktury w bezposrednim sasiedztwie.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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(a)
(b)
()

4.

(a)
(b)
()

Stan zagospodarowania - na tle badanych obrebéw odzwierciedla zréznicowanie przestrzenne od

dziatek w petni urzadzonych, ogrodzonych i zabudowanych obiektami mieszkalnymi badz
rekreacyjnymi (gtéwnie Nowa Wie$ oraz rozwiniete strefy tachy i Kani Polskiej), do gruntéw
pozostajacych w stanie catkowicie surowym i naturalnym (czeste w Kani Nowej oraz zalesionych
partiach Gasiorowa i tachy):

bardzo dobry - teren ogrodzony, zabudowany i urzadzony zielenia,

dobry - dziatka posiadajaca jedynie wygrodzenie lub infrastrukture towarzyszaca bez gtéwnej zabudowy,

staby - grunt w stanie surowym, pokryty naturalng roslinnosciag lub lasem.

Sasiedztwo - na tle badanych obrebow okresla bezposrednie otoczenie nieruchomosci pod katem
harmonii architektoniczno-funkcjonalnej, ewoluujac od zwartej i zurbanizowanej zabudowy
mieszkaniowej o charakterze podmiejskim (Nowa Wie$) do typowo rozproszonych stref lesno-
letniskowych oraz obszardw rolniczych (kacha, Gasiorowo, Kania Polska i Nowa):

bardzo korzystne - jednorodne, wysoce estetyczne sasiedztwo nowej zabudowy rezydencjonalnej,

korzystne - typowe dla regionu otoczenie dziatek rekreacyjnych, doméw catorocznych oraz laséw,

niekorzystne - blisko$¢ obiektow generujacych ucigzliwosci hatasowe, zapachowe lub konflikty przestrzenne.

4.3. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI POD KATEM CECH RYNKOWYCH

1.

Lokalizacja, atrakcyjna - decyduje o tym potozenie nieruchomosci w popytowym i atrakcyjnym
turystycznie obrebie tacha, jednak w gtebi kompleksu lesnego (brak bezposredniego widoku i
dostepu do linii brzegowej) oraz przy ograniczeniu komunikacyjnym w postaci dojazdu waska,
subnormatywng drogg wewnetrzna.

Uzbrojenie dziatki,

a) dla dziatki nr 485/14, niepetne - dziatka posiada czynne przytacze energii elektrycznej (NN) oraz
w petni uregulowana, autonomiczng infrastrukture techniczng w postaci wiasnego ujecia wody ze
studni i szczelnego zbiornika bezodptywowego,

b) dla dziatki nr 485/16, brak - jako niezagospodarowana dziatka o charakterze lesnym, parcela ta
nie posiada zadnych bezposrednich przytaczy ani wewnetrznych sieci instalacyjnych, a dostep do
medidow ograniczony jest do mozliwosci ich ewentualnego transferu z sasiedniej dziatki
siedliskowej.

Stan zagospodarowania,

a) dla dziatki nr 485/14, bardzo dobry - dziatka jest w catosci wygrodzona ogrodzeniem z siatki
stalowej z bramg i furtkq oraz zostala zagospodarowana poprzez posadowienie parterowego
budynku letniskowego z urzadzonym tarasem,

b) dla dziatki nr 485/16, staby - dziatka stanowi surowy, nieogrodzony i wolny od jakiejkolwiek
zabudowy obszar, ktéry znajduje sie w stanie naturalnego zalesienia i zadrzewienia tworzacego
klimat lesny.

Sasiedztwo, korzystne - otoczenie nieruchomosci stanowig typowe dla tej czesci obrebu ktacha

dziatki wykorzystywane na cele rekreacyjne i mieszkaniowe oraz naturalne tereny lesne, co

zapewnia pozadany w tym segmencie spokdj przy jednoczesnym braku jakichkolwiek czynnikow

generujacych negatywne ucigzliwosci.
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4.4. WYKAZ TRANSAKCJI PRZYJETYCH DLA OKRESLENIA CENY SREDNIEJ

Tabela 1
Nr aktu Powierzchnia Cena transglfcrl/?na za
L.p. | Data transakcji | notarialnego Obreb dziatki transakcyjna 1 m2
Rep. A Nr (m2) (z) powierzchni (zf)
1. 2025-05-07 2755/25 Kania Nowa 1330 150.000 112,78
2. 2025-11-03 5146/25 Kania Polska 100 8.000 80,00
3. 2025-05-19 2969/25 Kania Polska 2492 265.000 106,34
4. 2026-04-14 2299/26 Nowa Wie$ 994 166.050 167,05
5. 2026-03-23 1813/26 Nowa Wie$ 1295 190.000 146,72
6. 2026-03-17 1593/26 Nowa Wie$ 3414 270.000 79,09
7. 2026-03-11 1482/26 Nowa Wie$ 7429 615.000 82,78
8. 2026-03-27 2129/26 tacha 1330 130.000 97,74
9. 2025-10-24 19172/25 tacha 1017 101.500 99,80
10. 2025-08-22 5684/25 tacha 1160 258.300 222,67
11. 2025-08-25 2837/25 tacha 1380 85.000 61,59
12. 2025-05-14 34851/25 tacha 1000 130.000 130,00
13. 2025-05-07 1309/25 tacha 1330 105.000 78,95
14. 2025-04-10 962/25 tacha 1249 129.960 104,05
15. 2025-04-10 948/25 tacha 1136 116.580 102,62
16. 2025-04-10 937/25 tacha 1130 116.400 103,01
17. 2025-04-02 30199/25 tacha 2132 237.750 111,52
18. 2025-01-10 67/25 tacha 1405 210.750 150,00

Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostaty odrzucone.

Na podstawie powyzszej tabeli
reprezentacyjnej:
Cmin= 78,95 zt/m2

Cmax = 167,05 zt/m?2

4.4.1. Obliczenie ceny sredniej

_Cl+CZ+'“ +Cl6

$r 16

Cs = 109,53 zt/m?2

Potozenie ceny $redniej w przedziale:

Cio=Copi
L, — _“r~tmin
Pog=——"—

Cmax—Cmin

gdzie:

Pcé - potozenie ceny $redniej w przedziale

Cér - cena érednia ze zbioru nieruchomosci podobnych
Cmin- cena minimalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

Cmax - cena maksymalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

109,53 — 78,95

Pes = 16705 - 7895

0,35

okreslono cene minimalng oraz cene maksymalng w préobce

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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4.4.2. Okreslenie zakresu sumy wspétczy

Granica dolna (Gd) =

Granica gorna (Gg) =

4.5. USTALENIE WAG CECH RYNKOWYCH

nnikow korygujacych

7895 072
T 109,53
167,05 L5o
10953

Wagi cech ustalono na podstawie badania preferencji nabywcdéw, uzyskane w toku analiz wtasnych oraz

od posrednikow w obrocie nieruchomosciami.
Tabela 4

Procentowy wptyw na wartos¢
L.p. Cechy rynkowe dziatek
(wagi cech)

1. Lokalizacja 35
2. Uzbrojenie dziatki 25
3. Stan zagospodarowania 20
4. Sasiedztwo 20

RAZEM 100

4.6. OKRESLENIE WARTOSCI POSZCZEGOLNYCH DZIALEK

Tabela 5
Parametry cech rynkowych | Parametry cech rynkowych
L.p. Cechy rynkowe dzia’?lld nr 48%/14 Y dzia’?lld nr 48%/16 Y
1. Lokalizacja atrakcyjna atrakcyjna
2. Uzbrojenie dziatki niepetne brak
3. Stan zagospodarowania bardzo dobry staby
4. Sasiedztwo korzystne korzystne
Tabela 6
Waga Zakres V\,/artos',(:_ V\llartoéé.
. . ; . wspotczynnika | wspotczynnika
L.p. Cechy rynkowe wspotczynnika wspo’rczynnlkow (W) ()
(%) korygujacych | 4, nr485/14 | dz. nr 485/16
1. Lokalizacja 35 0,252 - 0,532 0,350 0,350
2. Uzbrojenie dziatki 25 0,180 - 0,380 0,250 0,180
3. Stan zagospodarowania 20 0,144 - 0,304 0,304 0,144
4. Sasiedztwo 20 0,144 - 0,304 0,200 0,200
RAZEM 100 0,72 -1,52 1,104 0,874

*0,532 - 0,252 = 0,280
0,280 x 0,35 = 0,098
0,252 + 0,098 = 0,350

*%0,380 - 0,180 = 0,200
0,200 x 0,35 = 0,070
0,180 + 0,070 = 0,250

0,160 x 0,35

***0,304 - 0,144 = 0,160

= 0,056

0,144 + 0,056 = 0,200
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Na podstawie powyzszej tabeli okreslono wartos¢ rynkowa 1 m2 powierzchni dziatki nr 485/14 i 485/13
(dla dziatki nr 485/13 dyskonto za funkcje drogowg = 0,35):

n

WD =C§T><Zui><1(

i=1

Dziatka nr 485/14

Wp = 109,53 zi/m2 x 1,104 = 120,92 z}/m? powierzchni

Dziatka nr 485/13

Wp = 109,53 zi/m2 x 1,104 x 0,35 = 42,32 zt/m? powierzchni

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono warto$¢ rynkowg 1 m2 powierzchni dziatki nr 485/16 i 485/15
(dla dziatki nr 485/15 dyskonto za funkcje drogowg = 0,45):

n

WD =C§T><Zui><1(

i=1

Dziatka nr 485/16

Wp = 109,53 zt/m2 x 0,874 = ‘95,73 z+/m2\ powierzchni

Dziatka nr 485/15

Wp = 109,53 zt/m2 x 0,874 x 0,45 = |43,08 z’f/m2\ powierzchni

Wartos$¢ rynkowa prawa wtasnosci dziatki gruntu o nr ewidencyjnym 485/14 i powierzchni 1.101 m2 (nie
uwzgledniajgca naktadéw na budynek), wynosi:
Wy = 120,92 z4/m2 x 1.101 m?2
Wy = 133.132,92 zt

Wartosc¢ ustalono na poziomie 1 3 3 . 1 30 Z+

stownie: sto trzydziesci trzy tysigce sto trzydziesci ztotych

Wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki gruntu o nr ewidencyjnym 485/15 i powierzchni 42 m2,
WYnNosi:
Wy = 43,08 zt/m2 x 42 m=2
Wy = 1.809,36 zt

Wartosc¢ ustalono na poziomie 1 . 8 1 O Z+

stownie: jeden tysigc osiemset dziesie¢ ztotych

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki gruntu o nr ewidencyjnym 485/16 i powierzchni 1.522 m2,
WYnNosi:
Wy = 95,73 zt/m2 x 1.522 m?2
Wy = 145.701,06 zt

Wartosc¢ ustalono na poziomie 1 45 . 700 Z+

stownie: sto czterdziesci piec tysiecy siedemset ztotych

Warto$¢ rynkowa udziatu 6/10 czesci w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej o nr ewidencyjnym
dziatki 485/13 i powierzchni 751 m?2, wynosi:
Wy = 42,32 zt/m2 x 751 m2 x 6/10
Wy = 19.069,39 zt

Wartosc¢ udziatu ustalono na poziomie 1 9 . O 70 Z+

stownie: dziewietnascie tysiecy siedemdziesigt ztotych

4.7. OBLICZENIE WARTOSCI BUDYNKU

Dla obliczenia wartosci odtworzeniowej budynku letniskowego wykorzystano cene wskaznikowa GC;
podane w Biuletynie Cen Obiektéw Budowlanych wyd. SEKOCENBUD, cz. I - obiekty kubaturowe - IV
kwartat 2025 r., ktéra wynosi 4.510 zi/m2. Stopien zuzycia - 45%. Koszty dodatkowe KD = 5%.
Wspotczynnik regionalny E, = 1,05. Wspéitczynnik technologiczny - 0,8.

zl
Wgy = 24 m? X 4.510— X 0,65 x 1,05x1,05% 0,8
m

Wartos$¢ budynku letniskowego wynosi:

W = 62.050 zt

stownie: szes$édziesigt dwa tysigce piecdziesiagt ztotych

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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5. ZESTAWIENIE OSZACOWANYCH WARTOSCI

Tabela 12

L.p. Przedmiot szacowania Oszacowana wartosé
dziatka nr 485/14 o powierzchni 1.101 m2 zabudowana

5. budynkiem letniskowym o p.u. ok. 28 m2 195.180

6. | dziatka nr 485/15 o powierzchni 42 m2 1.810 z¢

7. | dziatka nr 485/16 o powierzchni 1.522 m2 145.700 zt

8 udziat 6/10 czesci w dziatce nr 485/13 o powierzchni 751 m?2 19.070 zt

(droga wewnetrzna)

razem 361.760 zt

stownie: trzysta szesédziesigt jeden tysiecy siedemset sze$cdziesiat ztotych

6. PODSUMOWANIE

W  wyniku przeprowadzonych procedur estymacji rynkowej, przy zastosowaniu podejscia
porownawczego, metody korygowania ceny sredniej oraz podejscia kosztowego dla okreslenia wartosci
nakfadéw budowlanych, okreslono wartosci poszczegdlnych sktadnikéw mienia wchodzacych w skiad
masy upadtosci.

Wartos$¢ gruntu dziatki nr 485/14 (133.130 zt) oraz dziatki nr 485/16 (145.700 zt) bezposrednio
odzwierciedla ich wysoki potencjat rekreacyjno-mieszkaniowy w popytowym obrebie tacha. Réznica w
wartosci jednostkowej i bezwzglednej na korzys$¢ dziatki 485/16 wynika z jej wiekszej powierzchni
(1.522 m2 wobec 1.101m2). Pomimo ze dziatka 485/16 charakteryzuje sie surowym, leSnym stanem
zagospodarowania, jej stata relacja cenowa do dziatki ogrodzonej wynika z tozsamego przeznaczenia w
MPZP (MN/ML) - rynek w tym rejonie traktuje dojrzaty drzewostan i klimat lesny jako pozadana ceche
naturalng (enklawe), a nie wade obnizajacq wartos¢ gruntu.

Wartos¢ budynku letniskowego okreslono w podejsciu kosztowym na kwote 62.050 zt.
Odzwierciedla ona realng, skorygowang o stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego wartosé
odtworzeniowg obiektu o powierzchni ok. 24 m2. Uwzgledniajac status techniczno-prawny obiektu (brak
trwatego zwigzania z gruntem, posadowienie przy granicy poétnocnej), budynek ten potraktowano
metodologicznie jako naktad zwiekszajacy uzytecznos¢ i wartos¢ taczng dziatki siedliskowej, co w petni
koresponduje z oczekiwaniami nabywcow na rynku doméw wakacyjnych.

Wartos$¢ dziatki nr 485/15 wyznaczono metodg posrednig na kwote 1.810 zt, stosujac dyskonto
w wysokosci 55% (wspotczynnik korygujacy 0,45) wzgledem wartosci bazowej gruntu sasiedniego (dz.
485/16). Zastosowanie tak istotnej redukcji wartosci jest catkowicie uzasadnione faktem wytaczenia tej
powierzchni (42 m2) z prywatnego uzytkowania inwestycyjnego i przeznaczeniem jej w planie
miejscowym pod cele publiczne (poszerzenie pasa ulicy Polnej Rozy). Przecietny nabywca traktuje ten
grunt jako obcigzenie, stad jego warto$¢ odzwierciedla jedynie potencjalne roszczenie odszkodowawcze
od gminy.

Warto$¢ utamkowego udziatu w dziatce nr 485/13 okres$lono na poziomie 19.070 z, stosujac
rynkowe dyskonto w wysokosci 65% (wspotczynnik korygujacy 0,35) odniesione do wartosci gruntu
bazowego (dz. 485/14). Przyjete dyskonto wynika z subnormatywnego charakteru drogi (szerokos$c¢ ok.

3 m) oraz jej czysto stuzebnej i pomocniczej funkcji komunikacyjnej. Samodzielna sprzedaz tego udziatu
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na wolnym rynku jest niemozliwa; posiada on warto$¢ wytacznie dla wtascicieli dziatek przylegtych, co
uzasadnia radykalne obnizenie ceny jednostkowej tego gruntu w stosunku do dziatki budowlanej.

Wyznaczone wartosci odzwierciedlajg stan faktyczny i prawny nieruchomosci wedtug cen z dnia
wyceny. Zastosowanie rynkowych wag cech, kosztowej wyceny naktadéw oraz precyzyjnych dyskont dla
gruntéw komunikacyjnych (dz. 485/13 i 485/15) gwarantuje, ze okreslona wartos$¢ taczna masy
upadtosci (361.760 zt) jest wartoscig realng, nieprzeszacowang i zapewniajacq optymalng ptynnosé¢ w
toku planowanej przez Syndyka likwidacji majatku (sprzedazy z wolnej reki lub w drodze konkursu
ofert).

OPRACOWAL -

Elektronicznie
podpisany przez
e Woijciech Mariusz
18 Data: 2026.05.16
13:03:07 +02'00'
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7. UWAGI I ZASTRZEZENIA

8. ZALACZNIKI

operat zawiera 28 ponumerowanych stron,

operat sporzadzony zostat wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 1.5.,

operat sporzadzony zostat w jednym egzemplarzu z podpisem kwalifikowanym,

niniejsze opracowanie sporzadzit rzeczoznawca majatkowy posiadajacy numer uprawnien 2957,

rzeczoznawca potwierdza, ze posiada wystarczajaca wiedze o rynku wiasciwym dla przedmiotu wyceny, rozumie
przedmiot i cel wyceny oraz posiada odpowiednie umiejetnosci wymagane do tego, aby wykona¢ wycene w
sposdéb kompetentny,

rzeczoznawca potwierdza, ze w celu zapewnienia obiektywnej wyceny dziatat w sposdb niezalezny i bezstronny,
autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne zatajone fakty dotyczace stanu prawnego nieruchomosci,
operat nie moze by¢ kopiowany, udostepniany osobom trzecim ani opublikowany w catosci lub w czesci w
jakimkolwiek dokumencie bez pisemnej zgody autora;

autor nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec oséb trzecich;

ustalona warto$¢ na date wyceny odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i wynika z przyjetej metodologii,
dokonanych obliczen oraz konfrontacji z danymi uzyskanymi z analizy i charakterystyki lokalnego rynku
nieruchomosci zabudowanych;

ustalona warto$¢ udziatu w nieruchomosci nie uwzglednia podatkéw i optat, jakie potencjalny nabywca bytby
zobowigzany zapfaci¢ w zwigzku z jego nabyciem;

rzeczoznawca zastrzega sobie prawo dokonania korekty oszacowania wartosci, jezeli po dacie oddania
niniejszego operatu ujawnig sie okolicznosci lub fakty, nieznane mu w chwili sporzadzania opracowania, a
wywierajace wptyw na okreslenie tej wartosci;

wysokos¢ oszacowanej wartosci zalezy od czynnikédw zewnetrznych, a w szczegélnosci od sytuacji panujacej na
lokalnym rynku doméw jednorodzinnych. Kwota oszacowania jest zatem kwotg wyliczong na konkretng date i w
przypadku odniesienia jej do innej daty powinna podlega¢ odpowiedniej aktualizacji;

operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami

Wyceny, opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Elektronicznie

podpisany przez
e Wojciech Mariusz

S\ ososrwatszawa )l H
UL SKARBKAZGOR 15LM 12/ ¥ Burkacki
. N\ TEL.692-138-918 /A /
, (1315) P/
>

e Data: 2026.05.16
13:03:21 +02'00'

postanowienia o ogtoszeniu upadtosci;

odpisy z ksiag wieczystych wygenerowane ze strony http://ekw.ms.gov.pl;

informacje geodezyjne o dziatkach;

Decyzja Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie i Decyzja Prezesa Sadu Okregowego Warszawa-Praga w
Warszawie o ustanowieniu bieglym sadowym na kolejne kadencje;

polisa OC rzeczoznawcy majatkowego,

dokumentacja fotograficzna.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com



ZALACZNIKI



Ministerstwo
Sprawiedliwosci

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Obwieszczenie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
METRYKA OBWIESZCZENIA

Numer obwieszczenia 20260426/00017
Sygnatura postepowania WA2M/GU/1646/2025
Data obwieszczenia 26.04.2026

PODMIOT

Imie Tomasz
Nazwisko Krezlewicz
Miejsce zamieszkania tacha, Polska / POLAND
Rodzaj podmiotu Osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej
PESEL 75071007216
NIP 5311275486

TRESC OBWIESZCZENIA

Sad Rejonowy dla m.st.Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy, ul. Czerniakowska 100a, 00-454 Warszawa, obwieszcza, ze
postanowieniem z dnia 26 kwietnia 2026 roku wydanym w sprawie o ogtoszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzgcej dziatalnosci
gospodarczej, ktorg jest Tomasz Krezlewicz, PESEL 75071007216, sygnatura akt WA2M/GU/1646/2025, postanowit:

1. ogtosic¢ upadtosc dtuznika, ktérym jest Tomasz Krezlewicz, PESEL 75071007216, NIP 5311275486, miejsce zamieszkania: tacha,
adres Polnej R6zy 47A, 05-140 tacha, jako osoby fizycznej nieprowadzgcej dziatalnosci gospodarczej;

2. wezwac wierzycieli upadtego do zgtoszenia wierzytelnosci syndykowi za posrednictwem systemu teleinformatycznego
obstugujgcego postepowanie sgdowe, w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
w Rejestrze; dla wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, wskazac
adres do zgtoszenia wierzytelnosci syndykowi: Encyklopedyczna 2A lok. 2, 01-990 Warszawa ;

3. wezwac osoby, ktérym przystugujg prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzgce na nieruchomosci nalezgcej do upadtego,
jezeli nie zostaty ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej, do ich zgtaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie sagdowe w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o
ogtoszeniu upadtosci w Rejestrze pod rygorem utraty prawa powotywania sie na nie w postepowaniu upadtosciowym; dla
wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, wskaza¢ adres do
zgtoszenia praw oraz praw osobistych i roszczen cigzacych na nieruchomosci syndykowi: Encyklopedyczna 2A lok. 2, 01-990
Warszawa ;

4. wyznaczy¢ syndyka, ktérego funkcje bedzie petni¢: Tomasz Szadkowski (numer licencji 1263);

5. wskazag, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okreslonym w art. 491" ust. 1 Prawa upadtosciowego;

6. wskaza¢, ze podstawg jurysdykcji sadéw polskich jest art. 3 ust.1 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015
/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie postepowania upadtosciowego (Dz. U. UE. L. 2 2015 r. Nr 141, str. 19 z p6zn. zm.), a
postepowanie ma charakter gtéwny;

7. przyznac¢ syndykowi, ktérego funkcje bedzie petni¢: Tomasz Szadkowski (numer licencji 1263) zaliczke na pokrycie kosztéw
postepowania w kwocie 3000,00 (trzy tysigce ztotych zero groszy) oraz zarzadzi¢ jej niezwtoczng wyptate tymczasowo ze
$rodkéw Skarbu Panstwa - Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie na rachunek bankowy syndyka o numerze: 89
1140 2004 0000 3802 7814 3735 .

Sygnatura akt w korespondencji dla syndyka: WA2M/GUp-s/679/2026.

Numer obwieszczenia: 20260426/00017 Strona 1z2
krz.ms.gov.pl



Ministerstwo
Sprawiedliwosci

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Poucza sig, ze wierzycielowi przystuguje zazalenie na postanowienie o ogtoszeniu upadtosci wytgcznie w czesci dotyczacej jurysdykcji
sadow polskich. Zazalenie wnosi sie w nastepujgcy sposob: wierzyciel moze w terminie tygodnia od dnia obwieszczenia postanowienia o
ogtoszeniu upadtosci wnies¢ zazalenie wytgcznie w czesci dotyczacej jurysdykcji sagdow polskich. Dla wierzyciela, ktérego siedziba lub
miejsce zwyktego pobytu w dniu otwarcia postepowania znajdowaty sie za granicg termin do wniesienia zazalenia wynosi trzydziesci dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogtoszeniu upadtosci. Zazalenie podlega optacie w wysokos$ci 200,00 zt. Sad odrzuci zazalenie
jezeli bedzie ono sp6znione, nieoptacone lub dotkniete brakami, ktére nie zostang usuniete mimo wezwania. Zazalenie nalezy
skierowac¢ do Sadu Okregowego w Warszawie, XXIIl Wydziat Gospodarczy Odwotawczy i Zaméwien Publicznych za posrednictwem Sadu

Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy.

Numer obwieszczenia: 20260426/00017 Strona2z2
krz.ms.gov.pl



Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW. / WA1L / 18524 / 25 / 1 - 2025-11-17, 11:15:02 - SPROSTOWANIE OZNACZENIA / OBSZARU NIERUCHOMOSCI
Nr podstawy
wpisu
Numer biezgcy nieruchomosci |1 1
Dziatki ewidencyjne
Lp.1. Nr podstawy
wpisu
Numer dziatki 485/12 1
Potozenie (numer porzgdkowy / gmina, miejscowosc) |Lp. 1. 1 SEROCK, tACHA
Sposoéb korzystania DZIALKA ROLNA NIEZABUDOWANA
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtqczono dziatke) /00007110 /
Nr podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci |0,2665 HA 1
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w 1
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1 MAPA; 15, /00007110/
(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW.//00001938/00/, 2000-04-25 00:00:00, 2000-10-18 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

[Powret]



Dziat -0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il |Dziat IV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW

[Powrst]



Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele

Lp.1. ‘ Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 3
. . PR Lp. 1. 1 11
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) TOMASZ ZBIGNIEW KREZLEWICZ, ZENON, IRENA, 75071007216

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

3 UMOWA SPRZEDAZY, 6616/2007, 2007-06-13, EWA BIENIEK, WARSZAWA; 6-8

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1L/00007428/07/001, 2007-06-19 15:25:49, 2007-07-13-08.53.18.556300, NIE, 7 VERTE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)

[Powrot]



Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / WA1L / 7256 / 26 / 1 - 2026-04-30, 10:42:10 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI
BRAK WPISOW

[Powrot]




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL IV - HIPOTEKA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW./WA1L /1618 /26 / 1 - 2026-02-02, 11:45:21 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE])
lp.1. . Nr Podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 4,5
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA
Suma (stownie), waluta 132600,00 (STO TRZYDZIESCI DWA TYSIACE SZESCSET) Zt.
V\{ierzytelnc?éé i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / Lp. 1. 1 KREDYT
wierzytelnosc)
Termin zaptaty 2017-05-11
Inne informace HIPOTEKA USTANOWIONA, TYTU&}.EM ZABEZPIECZENIA SPLATY KREDYTU
UDZIELONEGO TOMASZOWI KREZLEWICZ.
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg p.1. BANK POLSKA KASA OPIEKI S.A. XV ODDZIAL W WARSZAWIE, WARSZAWA,
prawng (nazwa, siedziba, REGON) 00001020501629
Lp. 2. Nr Podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 2 6,7
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
Suma (stownie), waluta 132600,00 (STO TRZYDZIESCI DWA TYSIACE SZESCSET) Zt
\N_ierzytelng%c’ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / Lp. 1. 1 KREDVYT
wierzytelnosc)
Termin zaptaty 2017-05-11
HIPOTEKA USTANOWIONA, TYTULEM ZABEZPIECZENIA SPEATY ODSETEK,
Inne informacje PROWIZJI ORAZ INNYCH KOSZTOW | NALEZNOSCI UBOCZNYCH OD KREDYTU
UDZIELONEGO TOMASZOW!I KREZLEWICZ.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba Lo 1 BANK POLSKA KASA OPIEKI S.A. XV ODDZIAL W WARSZAWIE, WARSZAWA,
prawng (nazwa, siedziba, REGON) p- 1. 00001020501629

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

4 OSWIADCZENIE BANKU, 2007-05-31, BANK POLSKA KASA OPIEKI S.A XV ODDZIAL W WARSZAWIE; 20-21
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1L/00007206/07/001, 2007-06-15 09:26:48, 2007-08-01-13.05.14.332735, NIE, 17-18

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

5 OSWIADCZENIE WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI O USTANOWIENIU HIPOTEKI, 2007-05-31, TOMASZ KREZLEWICZ; 19
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1L/00007206/07/001, 2007-06-15 09:26:48, 2007-08-01-13.05.14.332735, NIE, 17-18

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

6 OSWIADCZENIE BANKU, 2007-05-31, BANK POLSKA KASA OPIEKI S.A XV ODDZIAL W WARSZAWIE; 20-21
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1L/00007206/07/002, 2007-06-15 09:26:48, 2007-08-01-13.05.14.332735, NIE, 17-18

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

7 OSWIADCZENIE WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI O USTANOWIENIU HIPOTEKI, 2007-05-31, TOMASZ KREZLEWICZ; 19
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1L/00007206/07/002, 2007-06-15 09:26:48, 2007-08-01-13.05.14.332735, NIE, 17-18

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 1 1
Dziatki ewidencyjne
lp.1. Nr podstawy
wpisu
Numer dziatki 485/13 1
Potozenie (numer porzqdkowy / gmina, miejscowosc) |Lp. 1. 1 SEROCK, tACHA
Sposéb korzystania DROGA
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odfgczono dziatke) / 00007110/
Nr podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci |0,0751 HA 1
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu

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

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1 MAPA; 15, /00007110/

(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW.//00001937/00/, 2000-04-25 00:00:00, 2000-10-18 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

[Powrst]




Dziat -0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il |Dziat IV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW

[Powrst]



Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 111 Dziat IV ”
DZIAt Il - WLASNOSC
Wiasciciele
Lp.1. Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 2,3,4
. . P Lp. 1. 4 1/10 ---
udziatu/rodzaj wspélnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki) GABRIELA BOZENA RYKOWSKA, BOLESLAW, CZESEAWA
lp.2. Nr Podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 6
. . P Lp. 1. 2 6/10 ---
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) TOMASZ ZBIGNIEW KREiLIWICZ, ZENON, IRENA, 75071007216
lp.3. Nr _podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 7
. . PP Lp. 1. 5 1/10 ---
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) PIOTR RYBKA, 88072204131
Lp.4. . Nr _podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 7
) T Lp. 1. 6 1710
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) ANETA SWIECZAK, 86011205423
Lp. 5. . Nr Podstawy
wpisu
Lista wskazar udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ | - 1/10 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA 8
udziatu/rodzaj wspélnosci) p- 1. MALZENISKA
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) 'WOJCIECH GRZEGORZ KOPACZ, STANISEAW, ZOFIA, 73030602810
Lp. 6. . Nr Podstawy
wpisu
Lista wskazarh udziatéw w prawie (numer udziafu w prawie/ wielkos¢ | 5 1/10 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA 3
udziatu/rodzaj wspdlnosci) P MALZEKISKA
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) ANNA KOPACZ, JURAND, REGINA, 73032811807
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu
Wopisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére
zawierajg tre$¢ nieobjetg strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw WPISU DOKONANO TAKZE NA WNIOSEK Z DNIA 25.04.2000 R. NR 1939/00.
przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

2

UMOWA SPRZEDAZY, 1985/2000, 2000-03-23; 1-2, /00027455/

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia; pofoZenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW.//00001937/00/, 2000-04-25 00:00:00, 2000-10-18 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

UMOWA SPRZEDAZY, 1992/2000, 2000-03-23; 1-2, /00027457/

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia; pofozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW.//00001937/00/, 2000-04-25 00:00:00, 2000-10-18 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

POSTANOWIENIE, | NS 453/97, 1999-09-13, SAD REJONOWY W NOWYM DWORZE MAZOWIECKIM; 3, 700027455/

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt, potoZenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW.//00001937/00/, 2000-04-25 00:00:00, 2000-10-18 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

UMOWA SPRZEDAZY, 6616/2007, 2007-06-13, EWA BIENIEK, WARSZAWA; 6-8, WA1L/00027457/6

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer
ksiegi wieczystej)

DZ. KW./WA1L/00007429/07/001, 2007-06-19 15:25:49, 2007-07-13-08.53.18.944447, NIE, 7 VERTE, WA1L/00027457/6

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt, potoZenie wniosku - numer ksiegi)

UMOWA DAROWIZNY, 1463/2011, 2011-04-05, KRYSTYNA KEDRA, WARSZAWA; 24-28, WA1L/00027455/2

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer
ksiegi wieczystej)

DZ. KW./WA1L/00003978/11/001, 2011-04-08 12:56:37, 2011-05-27-09.39.40.305326, NIE, 27, WA1L/00027455/2

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZzenie wniosku - numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)

UMOWA DAROWIZNY, 328/2025, 2025-01-22, JACEK ZBIGNIEW RUSZKOWSKI, LEGIONOWO; 18-21

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1L/00000971/25/001, 2025-01-22 19:41:00, 2025-03-14-12.34.24.183271, NIE, 15-16

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL Ill - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
BRAK WPISOW
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Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

[Powrst]




15.05.2026, 10:26

Rezultat zapytania

Jednostka rejestrowa : G.409
Grupa rejestrowa :

Wojewddztwo :

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrebu :

Numer obrebu :

mazowieckie
legionowski

Serock - obszar wiejski

tACHA
0017

INFORMACJA O DZIALCE

z dnia: 15-05-2026

7 (Grunty oséb fizycznych)

Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
485/14 UL.POLNEJ ROZY 47A | Oznaczenie ‘ Pow. 0,1101
Id dziatki : Bi ‘ 0.1101
140804_5.0017.485/14 ’
Informacja o budynkach:
Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST Kzn/dgg. Pow. zabud.
485/14;1 UL.POLNEJ ROZY 47A | Pozostate budynki niemieszkalne | 1/ 31

Id. budynku:

140804_5.0017.485/14.1_BUD (jednostka rej.: G.409)

https://powiat-legionowski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php? CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+

7



15.05.2026, 10:27 Rezultat zapytania

Jednostka rejestrowa : G.422

Wojewddztwo :

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrebu :

Numer obrebu :

mazowieckie
legionowski

Serock - obszar wiejski
LACHA

0017

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 15-05-2026

Grupa rejestrowa : 4 (Grunty gminne)

Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
485/15 Oznaczenie ‘ Pow. 0,0042
Id dziafki :
140804_5.0017.485/15 RV ‘ 0,0042

https://powiat-legionowski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=

+granice+OSM+

7



15.05.2026, 10:27

Rezultat zapytania

Grupa rejestrowa :

Wojewddztwo :

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrebu :

Numer obrebu : 0017

mazowieckie
legionowski

Serock - obszar wiejski
LACHA

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 15-05-2026

Jednostka rejestrowa : G.409
7 (Grunty oséb fizycznych)

Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
485/16 Oznaczenie | Pow. 0,1522
Id dziafki :
140804_5.0017.485/16 RV 0,1037

RVI 0,0212
RVIz 0,0273

https://powiat-legionowski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php? CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+

7



15.05.2026, 10:28 Rezultat zapytania

Jednostka rejestrowa : G.793

Wojewddztwo :

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrebu :

Numer obrebu :

mazowieckie
legionowski

Serock - obszar wiejski
LACHA

0017

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 15-05-2026

Grupa rejestrowa : 7 (Grunty oséb fizycznych)

Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
485/13 Oznaczenie ‘ Pow. 0,0751
Id dziafki :
140804_5.0017.485/13 dr | 0,0751

https://powiat-legionowski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=

+granice+OSM+

7



Warszawa, ﬂ‘/] listopada 2023 roku

Prezes
Sadu Okregowego w Warszawie

ADM-5111-529/23

Decyzja

Na podstawie § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia
2005 r. w sprawie bieglych sadowych (Dz. U. Nr 15, poz. 133) ustanawiam Pana Wojciecha
Burkackiego bieglym sadowym przy Sadzie Okrggowym w Warszawie w dziedzinie wyceny
nieruchomosci od dnia 2 stycznia 2024 r. do dnia 31 grudnia 2029 r.

Uzasadnienie

Pan Wojciech Burkacki 9 pazdziernika 2023 r. wniést o ponowne ustanowienie
Go bieglym sadowym w dziedzinie wyceny nieruchomosci. Ze ziozonych dokumentow
wynika, ze ww. spetnia wymogi formalne zawarte w § 12 powolanego wyzej rozporzadzenia

Ministra Sprawiedliwo$ci w zwigzku z tym nalezato orzec jak w sentencji decyzji.

$ Zup Prezesa Sgdu Okregowego w Warszawie
WICEPREZES)

Pouczenie

Od powyiszej decyzji przystuguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,
ktére mozna wnie$¢ w terminie 14 od dnia dore¢czenia decyzji, za poSrednictwem Prezesa
Sadu Okregowego w Warszawie (art. 129 § 1i 2 kpa).

Otrzymuja:
1. Pan

Wojciech Burkacki
2. aa.

ul. Plocka 9, 01-231 Warszawa, tel. 22-440-80-46
bip.warszawa.so.gov.pl




Prezes
Sadu Okregowego Warszawa-Praga
w Warszawie

ADM.430.251.2025
Warszawa, dnia 17 grudnia 2025r.

Decyzja

Na podstawie art. 157 § 1 ustawy z dnia 27 lipca 2001r. Prawo o ustroju sadéw
powszechnych oraz § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia
2005r. w sprawie biegtych sadowych, ustanawiam Pana Wojciecha Burkackiego bieglym
sadowym przy Sadzie Okrggowym Warszawa-Praga w Warszawie z zakresu: wyceny

nieruchomoéci na okres do dnia 31 grudnia 2030 roku.

Uzasadnienie

Pan Wojciech Burkacki pismem z dnia 12 listopada 2025 roku wniést o ustanowienie
biegtym sagdowym z wyzej wymienionego zakresu.

Ze ztozonych dokumentéw wynika, iz ww. spelnia wymogi formalne zawarte
w § 12 powolanego wyzej rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci.

Od powyzszej decyzji przystuguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,
kt6re mozna wnies¢ w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji, za posrednictwem Prezesa

Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie.

Prezes Sadu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie

Agnieszka Wojciechowska-Langda

Przyrzeczenie zgodnie z § 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 24 stycznia 2005

r. w sprawie bieglych sagdowych, zostato zlozone w dniu: 18 pazdziernika 2005 roku.

Prezes Sagdu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie

Agnieszka Wojciechowska-Langda

Sad Okrggowy Warszawa-Praga w Warszawie, ul. Poligonowa 3, 04-051 Warszawa



i= iIExpert

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
BURKACKI WOJCIECH SAGA-DOM
03-287 Warszawa, Skarbka z Gor, 15L 15L /12

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0019654

wietnia 2019r.

_ : nia odpc lnosci cywilnej
cego dziatalnosc CZYyNNOoSCi

rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 15/01/2026 - 14/01/2027
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR
stownie: piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 327.00 PLN

idi iExpert.pl Spotka Akcyjna
Lidia Iska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
N ) 02-001 W wa

¥ 4 Ubezpioczet KRS 0000426530, REGO

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 zi, optacony w catosci.




DOKUMENTACJA

FOTOGRAFICZNA
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