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Warszawa, 29.04.2024

Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci
gruntowej sktadajacej sie z dziatki ewidencyjnej oznaczone;
numerem 651 w obrebie Kack, gmina Wigzowna, powiat otwocki.
Powierzchnia gruntu wynosi 7,41 ha.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w
Otwocku, IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi Ksiege
Wieczystg nr WA10/00034563/7.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
(oraz 1/2 udziatu w tej nieruchomosci) dla potrzeb postepowania
upadtosciowego.

Zakres wyceny

1.

1.1. prawo wiasnosci nieruchomos$ci gruntowej stanowiacej
dziatke ewidencyjng o numerze 651 w obrebie Kack,
gmina Wigzowna, powiat otwocki.

1.2. prawo wiasno$ci %2 udziatu w nieruchomosci gruntowej
stanowigcej dziatke ewidencyjng o numerze 651 w
obrebie Kack, gmina Wigzowna, powiat otwocki

2.

2.1. okre$lenie wartosci indywidualnej nieruchomosci (dla
potrzeb syndyka) dla sprzedazy wymuszonej w
postepowaniu upadtosciowym

2.2. okre$lenie wartosci indywidualnej % udziatu w
nieruchomos$ci (dla potrzeb syndyka) dla sprzedazy
wymuszonej w postepowaniu upadtosciowym

Data sporzadzenia operatu

Data okre$lenia wartosci

Data, na ktorg okre$lono stan przedmiotu wyceny
Data dokonania ogledzin nieruchomo$ci i wykonania
dokumentacji fotograficznej

29.04.2024
11.03.2024
11.03.2024
11.03.2024

nieruchomosci

Zastosowane podejscie Podej$cie porownawcze, metoda poréwnywania parami.
225900

Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci stownie: dwiescie dwadziescia pieé tysiecy dziewieéset
ztotych

Oszacowana warto$c rynkowa %z udziatu w 113 000

stownie: sto trzynascie tysiecy ztotych

Autorka operatu

Agnieszka Krol
Rzeczoznawczyni Majatkowa
uprawnienia zawodowe nr 5409
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Okreélenie nieruchomosci
— rodzaj nieruchomosci: nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana
— potozenie nieruchomosci: Kack, gmina Wigzowna, powiat otwocki, dziatka ewidencyjna o nr 651
— powierzchnia gruntu: 7,41 ha
— numer Ksiegi Wieczystej: KW nr WA10/00034563/7

1.2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje:

1.1. prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke ewidencyjng o numerze 651 w obrebie Kack,
gmina Wigzowna, powiat otwocki.

1.2. prawo wiasno$ci 2 udziatu w nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ewidencyjng o numerze 651 w
obrebie Kack, gmina Wigzowna, powiat otwocki

2.

2.1. okre$lenie warto$ci indywidualnej nieruchomosci (dla potrzeb syndyka) dla sprzedazy wymuszonej w
postepowaniu upadto$ciowym

2.2. .okreslenie wartosci indywidualnej 2 udziatu w nieruchomosci (dla potrzeb syndyka) dla sprzedazy wymuszonej
w postepowaniu upadtosciowym

2. Okreslenie celu wyceny

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej praw do nieruchomo$ci dla potrzeb postepowania upadto$ciowego.

3. Podstawy opracowania opinii
3.1. Podstawy formalne
Zlecenie wykonania operatu szacunkowego — zlecajacy syndyk Bartosz Sierakowski.
3.2. Podstawy prawne
Podstawy prawne:
= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 1774
z pdzniejszymi zmianami)

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.
U. z2023 r., poz. 1832 z p6zniejszymi zmianami)

3.3. Zrodta danych merytorycznych i informacji o nieruchomosci

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:

= Ksigga Wieczysta o numerze WA10/00034563/7
Wypis z rejestru gruntéw
Wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci.
Informacje dotyczace przeznaczenia nieruchomosci wedtug obowigzujacych przepiséw prawa miejscowego
Zasoby sieci Internet, www.igeomap.pl, www.mapsgoogle.pl., Google Earth, Geoportal, mapa Bank Danych o
Lasach
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W zakresie informacii o rynku nieruchomo$ci:
= Przeglad transakcji na rynku lokalnym - dane z rejestru cen i wartosci uzyskane w Starostwie Powiatowym w
Minsku Mazowieckim oraz Otwocku.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 29.04.2024 roku.
Data, na ktérg okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 11.03.2024 roku.
Data, na kt6rg okre$lono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 11.03.2024 roku.
Data dokonania ogledzin nieruchomo$ci i wywiadu terenowego: 11.03.2024 roku.

5. Opis stanu

5.1. Stan otoczenia

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie w miejscowosci Kack, gmina Wigzowna

S

Celestynow

Sobienie-Jeziorany

Powiat otwocki — powiat w Polsce (wojewddztwo mazowieckie), reaktywowany w 1999 roku w ramach reformy administracyjnej.
Jego siedzibg jest miasto Otwock.

Wedtug danych z 31 grudnia 2019 roku powiat zamieszkiwaty 124 352 osoby. Natomiast wedtug danych z 30 czerwca 2020
roku powiat zamieszkiwato 124 460 oséb.

W skiad powiatu wehodza;

Gminy miejskie: Jozefow, Otwock

Gminy miejsko-wigjskie: Karczew, Osieck

Gminy wiejskie: Celestyndw, Kotbiel, Sobienie-Jeziory, Wigzowna
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Miasta: Jozefow, Otwock, Karczew, Osieck.

Wigzowna — gmina wigjska w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie otwockim. W latach 1975-1998 gmina potozona byta
w wojewodztwie warszawskim.

Siedziba gminy to Wigzowna.

Wedtug danych z 31 grudnia 2021 roku gmine zamieszkuje 13 011 oséb

Wedtug danych z roku 2002 gmina Wigzowna ma obszar 102,12 km? w tym:

uzytki rolne: 57%

uzytki lesne: 30%

Gmina stanowi 16,6% powierzchni powiatu

Lokalizacja przedmiotu wyceny na mapie
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5.2. Charakterystyka nieruchomosci

Lp. Cecha
Charakterystyka dziatki
1 Oznaczenie geodezyjne i Dziatka ew. nr 651 obreb Kack
powierzchnia gruntu tacznie powierzchnia terenu —  7,4100 ha; 74 100 m2

2. Ksztatt, cechy geometryczne | Ksztatt dziatki zblizony do prostokata

3. Uksztattowanie terenu Ptaskie.

Ucigzliwosci/ograniczenia w

X Teren zalewowy
zagospodarowaniu

5. | Sposob zagospodarowania Dziatka niezagospodarowana

6. Infrastruktura brak

Brak jest informacii o istnieniu jakichkolwiek zanieczyszczen gruntu.

Analiza i ocena ewentualnych zanieczyszczeh gruntu nie jest przedmiotem niniejszego
opracowania. Przy ocenie zaréwno warto$ci gruntu, jak i wartosci rynkowej nieruchomosci
7. | Zanieczyszczenia gruntu przyjeto, iz nieruchomos$¢ jest wolna od jakichkolwiek zanieczyszczen.

Ewentualnie wystepujace koszty usuniecia ukrytych zanieczyszczen gruntu i ziemi powinien
oszacowac specjalista z dziedziny ochrony $rodowiska.

Dodatkowe informacje stanowi zataczona do niniejszego operatu dokumentacja

8. |Uwagi fotograficzna.

Ksztgﬁi granice przedmiotowej nieruchomosci - Dz. 651
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Dokumentacja zdjeciowa

5.3. Stan prawny

Stan prawny przedmiotowej nieruchomos$ci gruntowej okre$lono na podstawie Ksiegi Wieczystej nr WA10/00034563/7
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Otwocku, IV Wydziat Ksiag Wieczystych.

TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR WA10/00034563/7, STAN Z DNIA 2024-04-29 08:42
prowadzone] przez SAD REJONOWY W OTWOCKU, TV WYDZTAL KSTAG WIECZYSTYCH - WA10.

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMDgﬂl

|nr podstawy wpisu
Numer biezacy nieruchomosci :

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. [ N podstawy wpisu
Numer dzialki 651 1

Polozenie (numer 7 gmina, miejscowost) o1 1 [STOLECZNE WARSZAWSKIE, WIAZOWNA, KACK

Sposéb korzystania INIEZABUDOWANE GOSPODARSTWO ROLNE

Praylaczenie (numer ksiegi wieczystey, z ktorej odiaczona dzialke, abszar] 00022250 / . 74 100,0000 M2

|nr podstawy wpisu
Obszar catej nieruchomosci 74100,0000 M2 1

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

DZIAL IT - WEASNOSC

wzmianki (numer wzmianki, chwila Zsmieszczenia, opis wemianki)
1 DZ. KW. / WALO / 19 / 24 / 2 - 2024-01-03, 09:35:23 - WPIS WEASNOSCT / WSPOEWEASNOSCT
2. DZ. KW. / WALO / 19 / 24 / 1 - 2024-01-03, 3 - WPIS WEASNOSCI / WSPOEWEASNOSCT

Wiasciciele

Lp. 1 | - INr podstawy wpisu
Lista wskazan udzialdw w prawie (numer udziaty w prawie/ wielkos¢ udzialu/rodzaj wspdinosc) Jtp. 1 2 [1/2 = 2,13, 14
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imig ojca, imig matki) IESLAW PAWELKIEWICZ, JOZEF, APOLONIA

Lp. 2. [ - INr podstawy wpisu
Lista wskazan udzislow w pravie (numer udzial w prawie/ wielkos¢ udzialu/rodzaj wspéinosci 2,13, 14
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imig ojca, imie matki)

JOLANTA MIROSEAWA PAWEEKIEWICZ, ALEKSANDER, MIROSEAWA

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

w:m.ank. (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
REP.C. / KOMO / 17636 / 22 - 2022-02-07, 10:2!
ALO / 14112 / 23 / 1-2023-1 3:16 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCE

—
Lp. 1. Nr podstawy wpisu
Numer wpisu 5} 16
Rodzaj wpisy OSTRZEZENIE
rese wpisu OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI STANU PRAWNEGO UJAWNIONEGO W PRZEDMIOTOWE) KSIEDZE WIECZYSTE Z
RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM
Lp. 2. I — [Nr_podstawy wpisu
Numer wpisu 4 19, 21
Rodzaj wpisu INNY WPIS
Trese wpisu WSZCZECIE EGZEKUCII Z UDZIALU NR 3 WYNOSZACEGO 1/2 WE
WSPOLWLASNOSCI NIERUCHOMOSCI NALEZACEGO DO DLUZNICZKI JOLANTY PAWELKIEWIC:
Rodzaj zmiany lip. 1. W PODRUBRYCE 3.4.5 UJAWNIONO PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA W SPRAWIE KM 396/23
Osoba fizyczna (Imig plerwsze nazwisko, imig ojca, imig matki, PESEL) STANISEAW SZPERLIK , STANISLAW, KRYSTYNA, 80031600976
SEWERYN KAEUSKI
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|Dziat (1L

Lp. 1

DZIAL IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

INr podstawy wpisu
£l

Suma (siownie), waluta

1
HIPOTEKA PRZYMUSOWA
99749,25 (DZIEWIECDZIESIAT DZIEWIEC TYSIECY SIEDEMSET CZTERDZIESCI DZIEWIEC 25/100) Zt

, , OPLATA ZA WYEACZENIE Z PRODUKCII GRUNTOW LESNYCH WYNIKAJACA Z DALSZEGO TYTUEL

Wierzytelnosc | stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) |Lp‘ 1 ‘1 e A

Wierzyciel hipoteczny

SKARB PANSTWA - PANSTWOWE GOSPODARSTWO LESNE LASY PARSTWOWE - REGIONALNA DYREKCIA
Skarb Paristwa (nazwa, siedziba, REGON, role instytuci) Lp. 1 LASOW PARSTWOWYCH W WARSZAWIE, WARSZAWA, 0125672300000, PANSTWOWA JEDNOSTKA
[ORGANIZACYINA NIEPOSIADAIACA OSOBOWOSCI PRAWNE), KTORE) ODDANO NIERUCHOMOSC W ZARZAD

Lp. 2. [ — INr podstawy wpisu
[Numer hipoteki (roszczenia) 2 5, 6. 7.8, 9, 10,11
Rodza) hipoteki (roszczenia) }iwoluu PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 3357,00 (TRZY TYSIACE TRZYSTA PIECDZIESIAT SIEDEM) Zt

wierzytelnosé | stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) |Lp, 1 ‘1 E:JLLEDGD:-: B By o ATEK ROLNY WRAZ Z NALEENYII ODSETIAMI 22

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samarzadu terytoniaineqo (zwiazex miedzygminny) (nazwa, siedziba, REGON) [ 1 [GMINA WIAZOWNA, WIAZOWNA, 0132689940000

Lp. 3. [ - [nr podstawy wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 3 12, 18

Eodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 1376790,29 (JEDEN MILION TRZYSTA SIEDEMDZIESIAT SZESC TYSIECY SIEDEMSET DZIEWIECDZIESIAT 29/100) ZE

Udzial (numer udzialu w prawie) Jo1 3

- . e WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z NAKAZU ZAPLATY WYDANEGO W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM PRZEZ

Wierzytelnosc | stosunek prawny (numer wierzyteinosci / wierzytelnosc) Lp- 1. H SAD OKREGOWY W BIAU‘MASTBKU 1 WYDZIAL CYWILNY W DNIU 5.u5.2u§4 R., SYGN. AKT I NC 41/14

Wierzyciel
|Osoba fizyczna (imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL [ip. 1. STANISLAW SZPERLIK, STANISLAW, KRYSTYNA, 80031600576

Wypis z ewidencji gruntow

STAROSTA OTWOCKI

GK.6621.1.1330.2024

Waojewodztwo

Povwviat

mazowieckie

- otwocki
Jednostka ewidencyina -
Obreb -

141708_2 WIAZOWNA
0011 KACK

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Jednostka rejestrowa @ G243

z dnia: 22.02.2024

Charakter

Lp  Podmiot ewidencyj . Udziat
P ok swigenEIny whasnosci | whadania
1 JOLAMWTA MIROSEAWA PAWELKIEWICZ Rodzice:ALEKSANDER MIROSEAWA  Wiasnosc 112
SASHA 5T/2E; 03-845 WARSZAWA;
2 WIESLAW PAWELKIEWICZ Rodzice:JOZEF APCLONIA Wiasnosc 142
SASHA STIZE, 03-B45 WARSZAWA;
_— samin driahes P Oznaczenie Pow. Pow. Nr KW lub inny
Mumer dziafki Polozenie dziatki Orpiis wzythou St ?'3" i . dzialki dokument
konturow [ha] [ha] wilasnosci
klasyfikac.
351 KACK iaki tnwads LI 420 T4 WA 10000345837
5k tnwate an aor
nisuzytk M 0.08
grunty pod rowam -V 0.06
ld dzizfkic 141708_2.0011.651
Razem powerzchnia dzialek : 741 ha

Shownie siedem ha

coterdziesei jeden ar.

Zapisy w ksiedze wieczystej i w rejestrze gruntow sg zgodne.

6. Wskazanie przeznaczenia

Przeznaczenie nieruchomoéci ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z art. 154 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami:
W przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i
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zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego
gminy.

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw:

Art. 64.

2. Do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejsza ustawg, z
wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszacych sie do planu ogdlnego gminy, przez plan ogélny gminy nalezy
rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania
plandw ogoinych gminy.

3. Do dnia utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie, w
przepisach ustawy zmienianej w art. 15, art. 19 oraz w art. 12 ustawy zmienianej w art. 37 odnoszacych sie do strategii
rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego, przez strategie rozwoju gminy lub strategie rozwoju ponadlokalnego
nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Art. 65.

1. Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejécia w zycie
planu ogdinego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2025 r., i stosuje sie do nich przepisy
dotychczasowe.

Dla terenu, na ktérym potozona jest wyceniana nieruchomos¢ brak jest

Akt planistyczny miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Podstawowe
1. okreslajacy przeznaczenie | kierunki rozwoju przedmiotowego terenu wynikaja z ustalen obowigzujgacego
terenu studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Wigzowna (uchwata nr 107.LI1X.2018).

Przeznaczenie okreslone w
1.1 akcie planistycznym
wskazanym powyzej

Teren produkcji rolnej
tereny zalewowe.

W studium tym okre$lono kierunki ochrony przed powodzia, w zalezno$ci od
sposobu  zagospodarowania terenu oraz  uksztattowania tarasow
zalewowych, terenéw depresyjnych i bezodptywowych. Dokonano w nim
takze podzialu obszaréw na obszary szczegdinego zagrozenia powodzig,
rozumiane jako obszary, na ktorych prawdopodobieristwo wystgpienia
powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat. Zostaty one uwidocznione na
2. Pozostate informacje rysunku studium oraz omdwione w Uwarunkowaniach. Na obszarach tych
obowigzujg ograniczenia wynikajace z przepiséw szczegolnych. Okresowe
podtopienia mogg wystepowaé w zwigzku z wysokim stanem wod. Przy
planowaniu zagospodarowania przestrzennego na tych terenach nalezy
przyjmowac rozwigzania projektowe zapewniajace utrzymanie swobodnego
przeptywu woéd powodziowych oraz zapewniajgce bezpieczenstwo
okolicznym mieszkaricom i ochrone ich mienia
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7. Metodyka oszacowania wartosci nieruchomosci
7.1. Rodzaj okreslanej wartosci
Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono warto$¢ rynkowa. Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:

‘Wartos$¢ rynkowgq nieruchomo$ci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy
Zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.’

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztow transakcji kupna—sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg,
podatkow i optat.

7.2. Wybér podejscia i metody wyceny

Sposdb wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny niezbedna jest
znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢ rynku jest rozumiana
zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomosci.
Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajgc:

= Cel wyceny

= Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym

=  Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci

= Zakres wyceny

= Dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu

= Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny

= Stan prawny nieruchomosci

11
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Zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami, ktéra w tym przypadku oddaje aktualng warto$¢ rynkowg przedmiotu
wyceny.

Zgodnie z § 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci ,Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna
jest znajomosc cen transakcyjnych nieruchomo$ci podobnych do nieruchomo$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomos$ci wptywajgcych na poziom ich cen.”

§ 8, ust. 1: ,Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomosc¢ bedacq przedmiotem wyceny, ktorej cechy
$g znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomo$ci. Do pordwnar wybiera sie co najmniej trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomo$ci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych
dokonuje sie na podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomo$ci przyjetych do
porownan okreslonych w przyjetych skalach’.

W badanym segmencie rynku i przedziale czasowym zmiana cen na rynku nieruchomosci podobnych nie zostata
stwierdzona. W zwiazku z tym ceny transakcyjne nie byty aktualizowane o trend czasowy.

8. Analiza rynku lokalnego

Analiza lokalnego rynku wykazata, ze nieruchomosci rolne byty przedmiotem obrotu rynkowego. Poszukiwano transakcji
nieruchomos$ciami rolnymi najbardziej podobnymi do wycenianej pod wzgledem rodzaju uzytku gruntowego i klasy —
grunty o przewazajacej strukturze taki, pastwiska, grunty zalesione i zadrzewione o podobnej klasie do wycenianej

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujace cechy rynku lokalnego:
Rodzaj rynku: nieruchomosci rolne o powierzchni powyzej 1 ha

Rodzaj prawa: prawo wtasnosci,

Obszar rynku: powiat otwocki/powiat miriski

Okres badania cen: od czerwca 2023 do dnia wyceny

W wyniku tego uzyskano zbior 11 transakcji nieruchomo$ciami leSnymi najbardziej podobnymi do nieruchomosci
wycenianej:

1. 14.12.2023 4514/2023  Waliska, Latowicz 1,57 28 000 17 785
2. 04.01.2024  42/2024 Kiczki Pierwsze, Cegtow 2,77 60 000 21656
3. 06.02.2024 540/2024 Oleksianka, Latowicz 2,80 98 800 35 286
4, 16.01.2024  459/2024 Brzéze, gm. Mirsk Maz. 1,32 50 000 37 974
5. 11.01.2024  202/2024 Grabniak, Dobre 2,05 82000 39 932
6. 08.09.2023  6302/23 Lubice, Kotbiel 2,14 100 000 46 729
7. 25.08.2023 274/23 Lubice, Kotbiel 1,17 70 000 59 829
8. 09.01.2024  90/2024 Borek Czarnifiski, Stanistawow 1,17 77 000 65 834
9. 19.12.2023  9677/2023 Mienia, Cegtow 1,68 120 000 71407
10. 05.01.2024 21/24 Rudzienko, Kotbiel 1,37 120 000 87 591
1. 06.06.2023  2146/2023 Krzewina, Halinbw 1,11 100 000 90 457

W wyniku dalszej analizy ustalono, ze cechami rynkowymi majgcymi wptyw na przedziat cenowy sa: powierzchnia dziatki,
lokalizacja, ksztalt dziatki i droga dojazdowa:
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Okreslono nastepujace cechy rynkowe majace w na cene nieruchomosci gruntowych:

1 Powierzchnia dziatki 20%
2 Lokalizacja 40%
3 Ksztalt dziatki 30%
4 Funkcja terenéw sasiednich 10%

Suma 100%

Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wplyw na ksztattowanie cen transakcyjnych

2
1 Powierzchnia dziatki  20% 1 Wplyw na.wartosc ma pOW|erzchn|a_dZ|aik| —im wieksza dziatka
tym cena jednostkowa za 1 ha maleje
0
2
2 Lokalizadja 40% 1 !_okahzaqa wobec drdg, terenéw zabudowanych, elementow
infrastruktury.
0
2
3 Ksztatt dziatki 30% 1 Ksztaft regularny lub nieregularny
0
2
4 Droga dojazdowa 10% 1 Jakos¢ drogi dojazdowe;j.
0

2 - najlepszy stan cechy, 0 - najgorszy stan cechy
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9. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz udziatu

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw nieruchomosci porownawczych

Powierzchnia dziatki 0 1 1 2
Lokalizacja 1 1 0 1
Ksztalt dziatki 1 1 1 2
Droga dojazdowa 0 2 1 2

Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej w podejsciu poréwnawczym
Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1 ha powierzchni dziatki. Warto$¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci
okreslono podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami.
W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi

Cene minimalng
Cene maksymalng

Cmin = 17 785 zt/ha
max = 90 457 ztfha

AC = Crax = Cmin = 90 457 zt/ha - 17 785 zllha = 72 672 zl/ha

Udziat cechy w AC Poprawki
Cechy Zakres kwotowy Liczb dziats
(wagi) udziatu cechy w AC | -I€ZPaprze If'la OW | Skok poprawki [21]
(1] poprawki
Powierzchnia dziatki 20% 14 534 2 7267
Lokalizacja 40% 29 069 2 14 535
Ksztalt dziatki 30% 21802 2 10901
Droga dojazdowa 10% 7267 2 3634
Suma 100% 72 672

W przedstawionej tabeli warto$ci podane sq w zaokragleniu do petnych ztotych

Biorac pod uwage zbior praw do nieruchomosci bedacych przedmiotem poréwnan oraz przypisane im cechy — procedura

okre$lenia warto$ci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli:
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Powierzchnia dziatki 20% 14 534 7267 -7 267 -7 267 -14 534
Lokalizacja 40% 29 069 14 535 0 14 535 0
Ksztatt dziatki 30% 21802 10 901 0 0 -10 901
Droga dojazdowa 10% 7267 3634 -7 267 -3 634 -7 267
Suma 100% 72 672 -14 534 3634 -32702
Cena ztlha 35 286 39932 59 829
Cena z uwzgl. poprawek zt/ha 20 752 43 566 27127
Wartos$¢ rynkowa 1 ha (zt/ha) 30 482
Powierzchnia uzytkowa wycenianego gruntu (ha) 7,41
Warto$¢ rynkowa wycenianego prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej (zt) 225872

W przedstawionej tabeli warto$ci podane sq w zaokragleniu do petnych ztotych

Przyjeto:
225 900
stownie: dwiescie dwadziescia piec tysiecy dziewiecset ztotych

9.2. Okreslenie wartos$ci 2 udziatu

Ustalania warto$ci utamkowej czesci nieruchomosci dokonano zgodnie z trescig art. 1009 kpc, ktdry stanowi, ze: ,w razie
Skierowania egzekucji do utamkowej czesci nieruchomo$ci opisowi i oszacowaniu podlega cafa nieruchomos¢”, a ,sumg
oszacowania takiej czesci jest odpowiednia czeS¢ sumy oszacowania cafej nieruchomosci.” (Art. 313.6 Prawa
upadto$ciowego: do sprzedazy utamkowej cze$ci nieruchomos$ci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art. 1004, art.
1009, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego)

Dlatego tez warto$¢ rynkowa, udziatu wielko$ci 2 czeSci w prawie wiasno$ci nieruchomosci okreslono Jako |Ioczyn
warto$ci rynkowej okreslonej w punkcie 9.1. operatu oraz wielko$ci udziatu: e SN

”~

» " vy 1 \-.
’ \ \

225900 zt * /2= 112 950 zt

Przyjeto:
113 000
stownie: sto frzynascie tysiecy ztotych

15



16

Nieruchomos¢ gruntowa, dz. ewid. 651
obreb Kqck, gmina Wigzowna, powiat otwocki Warszawa, 29.04.2024

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Wartosé rynkowa nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie¢ z dziatki o nr ewid. 651, o powierzchni 7,41 ha,
potozonej w miejscowosci Kack, gmina Wigzowna, powiat otwocki, wynosi w zaokragleniu:

225 900
stownie: dwiescie dwadziescia piec tysiecy dziewieéset ztotych
Warto$¢é rynkowa udziatu wynoszacego % cze$ci nieruchomosci wynosi w zaokragleniju: .

113 000 ’
stownie: sto trzynascie tysiecy ztotych': 4

11. Klavzule i ograniczenia (/

1)  Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ jest okre$lona na dzieh 11 marca 2024 roku.

2) Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w dniu 11 marca 2024 roku, wtedy takze autorka dokonata
ogledzin nieruchomosci.

3) Przyjeto, ze wszystkie udzielone wyceniajacej informacje sg zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed nig
zadnych faktdw mogacych wptyngé na wynik niniejszej opinii 0 wartosci.

4)  Autorka nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach wieczystych.

5)  Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12 miesigcy od
daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapityby okolicznoéci, o ktérych mowa w art. 154 ust.1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

6) Aktualno$¢ opinii moze potwierdzi€ jej autorka zgodnie z art. 156 ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

7)  Wyceniajaca o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w procesie
sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w cato$ci lub w cze$ciach dostarczonych jej dokumentow.

8)  Okre$lona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen nieruchomosci.

9) Warto$¢ prawa ustalona w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT

10) Od dnia przekazania operatu szacunkowego autorka wyceny nie ponosi odpowiedzialnosci za udostepnienie
osobom trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie danych poufnych oraz danych osobowych wynikajacych
bezposrednio, jak tez wynikajacych posrednio z tego opracowania..

Opinig o wartosci wykonata:
Agnieszka Krol
Rzeczoznawczyni Majagtkowa
uprawnienia zawodowe nr 5409
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ZALACZNIKNR 1

Opinia indywidualna dotyczaca wartosci nieruchomosci i %2 udziatu w nieruchomosci
dla wymuszonej sprzedazy

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy okresla warto$¢ - kwote pieniezna, ktérg mozna otrzymaé z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w okoliczno$ciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod presjq konieczno$ci sprzedazy.
Przy okre$laniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage to, ze zbywca znajduje sie w sytuacii
przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt krétki, aby mozna byto
uzyskac cene rynkowa.
Warto$¢ ta réwniez powinna odzwierciedlag:

—  kwote, jakg gotdw jest zaakceptowac sprzedajacy przy sprzedazy wymuszonej;

— konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy majatkowemu, a nie okoliczno$ci, w jakich

dziatatby hipotetyczny sprzedajacy wedtug definicji wartosci rynkowej.

Warto$¢ te okreslono na podstawie wartosci rynkowej oraz wspdiczynnika wyliczonego na bazie $rednich kwot
odzyskiwanych w toku egzekuciji nieruchomosci. Licytacja nieruchomos$ci w postepowaniu egzekucyjnym odbywa sie z
ceng wywotawcza wynoszaca ¥ warto$ci. Jezeli pierwsza licytacja nie doszta do skutku, wyznaczana jest druga z ceng
wywotawczg wynoszacg 2/3 wartosci oszacowania. Z przedstawionej procedury wynika, iz wartos¢ dla sprzedazy
wymuszonej wynosi najczesciej powyzej 2/3 wartosci i rzadko przekracza % wartosci oszacowania. W zwigzku z
powyzszym zakres zmiennosSci dla wymuszonej sprzedazy okre$lono pomiedzy 0,66 a 0,85 wartosci rynkowe;.

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, iz na wysoko$¢ ceny nabycia majg wptyw takie okolicznosci jak:
—  koniunktura na rynku nieruchomosci
—  aktywnos¢ lokalnego rynku
— atrakeyjno$¢ lokalizacii
—  rodzaj nieruchomosci
Dla kazdej z tych cech okreslono wage oraz oceniono wyceniang nieruchomo$¢ w kontekscie ww. cech.
Wspdtczynnik okreslono na poziomie 0,70.
Przyjeto zatem spodziewang wartos¢ nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci Kack, gmina Wigzowna,
skltadajacej sie z dziatki ewidencyjnej oznaczonej numerem 651, w sytuacji wymuszonej sprzedazy

225900 zt - 0,70 = 158 130 zt

Po zaokragleniu:
158 100 zt
stownie: sto piecdziesigt osiem tysiecy sto ztotych

Spodziewana warto$¢ w sytuacji wymuszonej sprzedazy ¥ udziatu:

113000 zt * 0,7 =79 100 zt
/\ 4
, \ / ,
Po zaokragleniu: / /Q/
\ /

79 100 zt ( A

it
stownie: siedemdziesigt dziewiec tysiecy sto ztotych

Podana wyzej warto$¢ udziatu w sytuacji wymuszonej sprzedazy dotyczy zaréwno sytuacji sprzedazy catej
nieruchomosci, jak i sprzedazy tylko udziatu. W obrocie rynkowym sprzedaz udziatow wystepuje w ograniczonym
zakresie i dotyczy zwykle transakcji pomiedzy osobami spokrewnionymi (sprzedaz udziatéw migdzy cztonkami rodziny,
spadkobiercami) lub nabycie udziatu w drodze. W obu tych przypadkach transakcije te nie majg charakteru rynkowego i
nie moga by¢ podstawa do ustalenia zaleznosci, czy utamek udziatu odpowiada jego realnej warto$ci rynkowej. Sytuacja,
analogiczng do niniejszego postepowania moze by¢ nabycie udziatu w drodze licytacji komorniczej, gdzie cena
wywotawcza odpowiada % warto$ci wyliczonego przez rzeczoznawce udziatu.
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