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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa, sktadajgca sie z dziatki oznaczonej numerem
ewidencyjnym 198/13 o powierzchni 1.096 m?, stanowigca grunt na ktorym aktualnie prowadzona jest
budowa budynku mieszkalnego w konstrukcji drewnianej o p.u. ok. 55,5 m2. Aktualnie budynek jest na
etapie surowej konstrukcji posadowionej na betonowej ptycie fundamentowe;j.

Nieruchomos¢ potozona jest we wsi Grzegorzewice, gminie Zabia Wola, powiecie grodziskim, woj.
mazowieckim, w obrebie 0006 Grzegorzewice.

Zakresem wyceny objete jest prawo witasnosci przedmiotowej nieruchomosci, wg aktualnego stanu praw i
rzeczy i aktualnego poziomu cen.

CEL WYCENY

Okredlenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) prawa witasnosci nieruchomosci
zabudowanej w celu ustalenia przez syndyka masy upadtosci ceny wywotawczej do jej sprzedazy w
postepowaniu upadtosciowym, na podstawie ustawy z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadtosciowe.

PRAWA ZWIAZANE Z PRZEDMIOTEM WYCENY
Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej Kw Nr PL1Z/00091275/4 prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Zyrardowie, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

DATY ZWIAZANE Z WYCENA

e data sporzadzenia wyceny — 12.04.2026 r.
e data, na ktdrg okreslono stan przedmiotu wyceny — 08.04.2026 .
e data, na ktdrg okreslono wartosé — 12.04.2026r.
e data wizji lokalnej — 08.04.2026 r.

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA
193.500 zt

sto dziewiecdziesiqt trzy tysigce piecset zfotych

WARTOSC OSZACOWAL

Elektronicznie
podpisany przez
Loiesss \=)  Wojciech Mariusz
Burkacki

Data: 2026.04.12
13:41:57 +02'00'

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

1.1. ZAMAWIAJACY

Wojciech Maku¢ - syndyk masy upadtosci Iwony Szewczyk
ul. Barbary Wolniewicz 7 m 1

05-825 Grodzisk Mazowiecki

PESEL: 69110607925

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 jest nieruchomos$¢ gruntowa, sktadajaca sie z dziatki oznaczonej numerem

ewidencyjnym 198/13 o powierzchni 1.096 m2, stanowigca grunt na ktérym aktualnie prowadzona jest
budowa budynku mieszkalnego w konstrukcji drewnianej o p.u. ok. 55,5 m2. Aktualnie budynek jest na
etapie surowej konstrukcji posadowionej na betonowej ptycie fundamentowej.

Nieruchomo$é potozona jest we wsi Grzegorzewice, gminie Zabia Wola, powiecie grodziskim,

woj. mazowieckim, w obrebie 0006 Grzegorzewice.

Zakresem wyceny objete jest prawo witasnosci przedmiotowej nieruchomosci, wg aktualnego

stanu praw i rzeczy i aktualnego poziomu cen.

1.4. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) prawa wiasnosci nieruchomosci
zabudowanej w celu ustalenia przez syndyka masy upadtosci ceny wywotawczej do jej 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 - 12.04.2026 r.
e data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 08.04.2026 r.
e data, na ktérg okreslono wartos¢ - 12.04.2026 r.
e data wizji lokalnej - 08.04.2026 .

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
pbézniejszymi 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 pézniejszymi 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 upadtosciowe (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 wrzesnia 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 METODYCZNE

Krajowe Standardy Wyceny (KSW) PFSRM,
~Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porédwnawczego” - Mieczystaw Prystupa, wyd.
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych.

1.8. ZRODtA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

wizja lokalna przeprowadzona na miejscu w dniu 08.04.2026 r.;

Urzad Gminy w Zabiej Woli;

Starostwo Powiatowe w Grodzisku Mazowieckim;

Sad Rejonowy w Zyrardowie, V Wydziat Ksiag Wieczystych;

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

https://imapa.podgik-grodziskm.pl/#/giportal;

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

https://polska.geoportal2.pl;

Uchwata Nr 65/LXVIII/2023 z dnia 28.06.2023 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Zabia Wola obejmujacego fragment miejscowosci Grzegorzewice. Publikacja:
Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego z 05.09.2023 r., poz. 9826. Data wejscia w zycie: 20.09.2023
r.;

Dane zebrane z lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych o charakterze budowlanym.

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

2.1. STAN PRAWNY
Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej Kw Nr PL1Z/00091275/4
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Zyrardowie, V Wydziat Ksiag Wieczystych (zatacznik).

Wedtug Dziatu II ksiegi wiascicielkg nieruchomosci jest Iwona Krystyna Szewczyk w upadtosci,
na podstawie umowy sprzedazy oraz o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki z dnia 22.01.2025 r., Rep. A
Nr 441/2025.

Dziat I-O zgodny jest z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw Starostwa Powiatowego.

W Dziale I-Sp widnieje wpis:

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE IIT INNEJ KSIEGI WIECZYSTE]J

Ksiega powigzana (nieruchomos¢ obcigzona)

Lp. 1. Numer ksiegi wieczystej PL1Z / 00085351 / 6

Kolejny numer wpisu 1

Rodzaj zmiany Lp. 1. WPIS PRZENIESIONO DO DZIAtU I-SP KSIEGI WIECZYSTEJ NR PL1Z/00085643/0

Lp. 2. WPIS PRZENIESIONO DO DZIAtU I-SP KSIEGI WIECZYSTEJ NR PL1Z/00085776/1

Lp. 3. WPIS PRZENIESIONO DO DZIAtU I-SP KSIEGI WIECZYSTEJ NR PL1Z/00085777/8

Lp. 4. WPIS PRZENIESIONO DO DZIALU I-SP KSIEGI WIECZYSTEJ NR PL1Z/00085866/9

Lp. 5. WPIS PRZENIESIONO DO DZIALU I-SP KSIEGI WIECZYSTEJ NR PL1Z/00061452/0

Lp. 6. NA SKUTEK ZAtOZENIA NOWEJ KSIEGI WIECZYSTEJ DLA CZESCI NIERUCHOMOSCI (DZIALKA EWIDENCYJINA
NR 198/11) WPIS PRZENIESIONO Z URZEDU DO KSIEGI WIECZYSTEJ NR PL1Z/00088172/8

Lp. 7. NA SKUTEK ZAtOZENIA NOWEJ KSIEGI WIECZYSTEJ DLA CZEéCI NIERUCHOMOSCI (DZIALKA EWIDENCYJINA
NR 196/2, 196/5, 198/8) WPIS PRZENIESIONO Z URZEDU DO KSIEGI WIECZYSTEJ NR PL1Z/00088676/1

Lp. 8. WPIS PRZENIESIONO Z URZEDU Z KSIEGI WIECZYSTEJ NR PL1Z/00014836/2.

W Dziale III brak wpiséw i wzmianek o wnioskach.

W Dziale IV brak wzmianek o wnioskach oraz wpisana jest:
HIPOTEKA UMOWNA w kwocie 157.030,00 Zt - ZWROT KREDYTU, ROSZCZENIA O ODSETKI, NALEZNOSCI
UBOCZNE, W TYM OPEATY I PROWIZIE, UMOWA KREDYTU ZABEZPIECZONEGO NA NIERUCHOMOSCI
"MEGAHIPOTEKA" NR U0003808708884 Z DNIA 15.01.2025 ROKU.

Szczegdtowy odpis z ksiegi, wygenerowany ze strony http://ekw.ms.gov.pl, znajduje sie w

zalacznikach niniejszej wyceny.

Budowa budynku mieszkalnego rozpoczeta zostala na podstawie zgloszenia Nr

WAB.6743.1.54.2025 wydanego przez Starostwo Powiatu Grodziskiego.

W dniu 09.03.2026 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIX Wydziat Gospodarczy w sprawie o
sygn. akt WA2M/GU/472/2026 oglosit upadtos¢ dtuznika, ktérym jest Iwona Szewczyk, PESEL
69110607925, 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
Teren, na ktéorym znajduje sie szacowana nieruchomos¢ objety jest Uchwata Nr 65/LXVIII/2023 z dnia
28.06.2023 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola
obejmujacego fragment miejscowosci Grzegorzewice.

Dziatka nr 198/13 znajduje sie w strefie 4U/MN - tereny zabudowy ustugowej lub zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej.

T2EHD

Zrédto: https://zabiawola.e-mapa.net

§29.

Oznaczenie terenu: 1U/MN - 4U/MN

1. Przeznaczenie terenu:

1) Przeznaczenie podstawowe: Tereny zabudowy ustugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

- W ramach ustug - ustugi nieucigzliwe definiowane zgodnie z §5 ust.1 pkt.11, w tym obiekty handlowe do 400 m?2
powierzchni sprzedazy definiowanej zgodnie z ustawg.

2) Przeznaczenie uzupetniajgce:

a) budynki gospodarcze i garazowe,

b) komunikacja, infrastruktura techniczna, urzadzenia ochrony $rodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych.
2. Zasady zagospodarowania:

1) Ogdlne zasady zagospodarowania:

- W obszarze ograniczonego zagospodarowania i zabudowy ustala sie zakaz budowy budynkéw z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi.

- Ustala sie realizacje budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jako budynki wolnostojace.

- W budynku ustugowym dopuszcza sie lokal mieszkalny.

2) Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy :

- 10,0 m od linii rozgraniczajgcej drogi o symbolu 1KD/Z,

- 6,0 m od linii rozgraniczajgcej drég o symbolu 1KD/D, 2KD/D, 5KD/Dp, 2KDW.

b) parametry zabudowy dziatki budowlanej

- powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej na terenie o symbolu U/MN - do 40%,

- powierzchnia biologicznie — czynna w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej na terenie o symbolu U/MN - co
najmniej 40%,

- max intensywnos¢ zabudowy - 1,2,

- min intensywnos¢ zabudowy - 0,04.

¢) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 15,0 m, w tym maksymalna wysokos$¢:

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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- budynkdéw gospodarczych i garazy - 6,0 m,

- budynkéw z pomieszczeniami nieprzeznaczonymi na pobyt ludzi w obszarze ograniczonego zagospodarowania i
zabudowy - 4,0 m,

- pozostatych budynkéw - 12,0 m.

d) geometria dachéw:

- dachy ptaskie, jedno-, dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych do 45°,

3) Szczegdbtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalne powierzchnie dziatek:

- 1500 m>2,

- ustalenia minimalnych powierzchni dziatek nie dotyczg: dziatek dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej
oraz drog wewnetrznych,

b) minimalne fronty dziatek: 25,0 m,

c) kat potozenia granic bocznych dziatek w potozeniu do pasa drogowego: 90°% 20°,

4) Minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 1500 m?2,

5) Obstuga komunikacyjna, parkingi:

a) obstuga komunikacyjna terenu:

- Obstuga terenu z drég publicznych przylegajacych do terenéw oraz drég wewnetrznych.

- W przypadku dokonywania podziatow dziatek nalezy tak projektowadé, aby uktad komunikacyjny obstugujacy
dzielony teren sprowadzi¢ do jednego zjazdu na droge powiatowa.

b) parkingi:

- Ustala sie obowigzek zapewnienia przynajmniej 2-6ch miejsc postojowych dla samochodéw osobowych na wtasnej
dziatce oraz w przypadku zaistnienia ustug - na kazde 50 m?2 powierzchni uzytkowej budynku ustugowego 1-go
miejsca postojowego, jednak nie mniej niz 3.

- Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszcza sie bilansowanie miejsc postojowych tacznie z miejscami
postojowymi w garazach.

- Ustala sie, iz miejsca postojowe nalezy lokalizowac na terenie zwigzanym z inwestycja.

Zrédto: https://zabiawola.e-mapa.net/?service=pln&request=getUstaleniaSzczegolowe&p=91&n=U_MN

2.3. LOKALIZACJA ORAZ OPIS NIERUCHOMOSCI

Gmina Zabia Wola oraz wie$ Grzegorzewice stanowig interesujacy obszar pod katem urbanistycznym i
osadniczym, faqczacy walory przyrodnicze z coraz lepszym skomunikowaniem z aglomeracjq warszawska.
Ponizej przedstawiam charakterystyke tego obszaru.

Gmina Zabia Wola potozona jest w potudniowej czesci wojewddztwa mazowieckiego, w powiecie
grodziskim. Stanowi obszar o charakterze podmiejsko-wiejskim, ktéry w ostatnich latach przeszedt
dynamiczng transformacje z gminy typowo rolniczej w kierunku strefy zamieszkania dla oséb
pracujacych w Warszawie oraz pobliskich osrodkach miejskich (Grodzisk Mazowiecki, Piaseczno).

Kluczowym czynnikiem wplywajacym na rozwdj gminy jest bezposrednie sasiedztwo trasy
ekspresowej S8 (Warszawa - Katowice), ktéra przecina teren gminy. Pozwala to na szybki dojazd do
Warszawy (zazwyczaj w czasie ponizej 40 minut).

Gmina charakteryzuje sie duzg iloscig terendw zielonych, laséw oraz ciekawym uksztattowaniem
terenu. Wystepuja tu liczne obszary chronione, w tym fragmenty Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu.

Gmina sukcesywnie inwestuje w infrastrukture techniczng (sie¢ wodociggowq i kanalizacyjng)
oraz spoteczng (szkoty, przedszkola, obiekty sportowe), co znaczaco podnosi atrakcyjnos¢ osadniczg
poszczegdlnych sotectw.

Wie$ Grzegorzewice jest jednym z sotectw gminy Zabia Wola, potozonym w jej potudniowo-
zachodniej czesci. Miejscowos$¢ ta posiada specyficzny mikroklimat i walory krajobrazowe, ktoére

odrdzniajg jq od bardziej zurbanizowanych czesci gminy.
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Grzegorzewice sg cenione za swoje potozenie blisko terenow lesnych i zbiornikdw wodnych (w
tym popularne stawy). Ze wzgledu na swoje walory przyrodnicze, wie$ petni funkcje nie tylko
mieszkalng, ale réwniez rekreacyjna.

Zabudowa wsi ma charakter rozproszony, z wyraznym podziatem na historyczne siedliska
rolnicze oraz nowg zabudowe jednorodzinng (w tym budownictwo szkieletowe, jak w przypadku
analizowanej nieruchomosci).

Ze wzgledu na swoje potozenie z dala od gtéwnych arterii komunikacyjnych (mimo bliskosci S8,
wie$ zachowata charakter kameralny), Grzegorzewice oferujg wyzszy stopien prywatnosci i ciszy w
poréwnaniu do miejscowosci potozonych bezposrednio przy weztach komunikacyjnych.

Mieszkancy korzystaja z infrastruktury gminnej skupionej w Zabiej Woli lub pobliskich
miejscowosciach. Grzegorzewice stanowig tzw. ,sypialnie" - miejsce zamieszkania 0s6b poszukujacych

kontaktu z naturg, przy jednoczesnym zachowaniu funkcjonalnej tagcznosci z aglomeracja.
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Zrédto: https://zabiawola.e-mapa.net

Dziatka nr 198/13 zlokalizowana jest po potudniowej stronie ul. Tarczynskiej (drogi
wojewddzkiej nr 876) w odlegtosci ok. 80 m od niej. Bezposredni dojazd odbywa sie drogg o nawierzchni
gruntowej — ul. Malownicza. Dziatka lezy po jej wschodniej stronie.

Dziatka posiada ksztatt zblizony do prostokatnego (rysunek wyzej) o szerokosci ok. 28 m.
Nieruchomo$¢ potozona w strefie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w otoczeniu terenéw o
niskim stopniu zurbanizowania, zapewniajgacych wysokie walory krajobrazowe i cisze.

Nieruchomos$¢ posiada dostep do podstawowych medidow niezbednych do obstugi budynku
mieszkalnego: przytacze wody gminnej, przytqcze sieci niskiego napiecia (NN) oraz wilasne
bezodptywowe zbiorniki na nieczystosci ciekte (szambo). Brak ogrodzenia dziatki.

Dziatka o powierzchni 1.096 m2 zapewnia wystarczajaca przestrzen do zagospodarowania
ogrodu i zachowania odpowiednich odlegtosci od sasiednich zabudowan.

Na dziatce znajduje sie budynek mieszkalny jednorodzinny w technologii szkieletu drewnianego.
Powierzchnia uzytkowa ok. 55,5 m2.

Etap realizacji:

Wykonana ptyta fundamentowa (stanowigca stabilng podstawe dla konstrukcji szkieletowej).

Konstrukcja nadziemna: wykonany kompletny szkielet drewniany $cian zewnetrznych oraz $cian
no$nych wewnetrznych.

Dach: wykonana wiezba dachowa (ukfad krokwiowy), w stanie surowym, przygotowana do
dalszych prac dekarskich.

Stan techniczny: budynek znajduje sie na etapie stanu surowego otwartego (w zakresie
konstrukcji drewnianej). Widoczne elementy konstrukcyjne (murtaty, krokwie, stupy, rygle) wskazuja na
poprawny montaz poszczegdlnych elementédw szkieletu. Brak widocznych deformacji konstrukcji, co

$wiadczy o prawidlowym doborze przekrojéw drewna konstrukcyjnego.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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Ponizej przedstawiono szacunkowe zestawienie procentowe, przyjmujac jako punkt odniesienia
budynek mieszkalny wykonczony w standardzie umozliwiajgcym zamieszkanie. Szacunkowy stopien
zaawansowania inwestycji: ok. 25% - 30%.

Dla celow operatu szacunkowego, stan zaawansowania mozna rozbi¢ na gtéwne grupy robdét w

odniesieniu do catkowitego kosztorysu inwestorskiego:

. Szacunkowy udziat w .
Grupa robot kosztach Wykonanie (stan faktyczny)
Roboty ziemne i fundamentowe 10% 100% (ptyta fundamentowa)
o . .
Konstrukcja (szkielet, dach) 25% 90% (brak pokrycia, obrobek,
membran)
o . .
Instalacje wewnetrzne 15% 0% (przytacza sq, brak instalacji
wew.)
Przegrody (izolacje, elewacja) 20% 0%
Wykonczenie wnetrz (stan pod 30% 0%
klucz)
SUMA 100% ok. 27%

Uzasadnienie przyjetego stopnia zaawansowania:

Fundamenty (peine wykonanie): ptyta fundamentowa jest elementem kosztownym i
czasochtonnym. Jej wykonanie stanowi kluczowy etap ,zerowy”.

Konstrukcja (wysokie zaawansowanie): szkielet drewniany ($ciany nos$ne i wiezba dachowa) jest
gotowy. Pozostaty jednak prace w obrebie konstrukcji dachu (membrany, tacenie, pokrycie dachowe)
oraz zabezpieczenie szkieletu przed warunkami atmosferycznymi (ptyty poszycia, wiatroizolacja).

Media (infrastruktura techniczna): istnienie przytaczy (woda, NN, szambo) jest znacznym
atutem inwestycyjnym. Cho¢ instalacje wewnetrzne nie sg rozprowadzone, doprowadzenie medidw do
budynku stanowi ok. 30-40% wartosci catego dziatu ,instalacje”.

Brak prac wykonczeniowych: inwestycja znajduje sie obecnie w fazie surowej. Najwieksze
naktady finansowe (w tym koszty robocizny i materiatdbw wykonczeniowych: izolacje termiczne,

instalacje, stolarka, tynki, oktadziny, biaty montaz) sq dopiero przed inwestorem.
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Zrédto: ogledziny w dniu 08.04.2026 r.

3. WARUNKI WYKONANIA WYCENY

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

= fizycznie mozliwe,

= odpowiednio uzasadnione,

= prawnie dopuszczalne,

= ekonomicznie optacalne,

= zapewniajace najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci gruntowej.

Zgodnie z Krajowymi Standardami Wyceny (KSW) PFSRM, dla szacowanej nieruchomosci
optymalny sposéb 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 dziatek na rynku i do wynegocjowania warunkéw

umowy.
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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 jest wielkoscig szacowang, a nie kwotg
$cisle okreslong z goéry lub faktycznie zaptacong cena,

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 warto$¢ rynkowg nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajgq z rozeznaniem i postepujg 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.

3.2. PROCEDURA SZACOWANIA

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

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

e podejscie poréwnawcze,

e metode korygowania ceny sSredniej.

Art. 153 ust.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi: PodejsScie poréwnawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktdore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos$¢ nieruchomosci koryguje
sie ze wzgledu na cechy rdznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen w
skutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze 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 poréwnawczym 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 nieruchomoscig podlegajacg wycenie.
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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, ktdre byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg 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 wspodfczynnikami korygujacymi
wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegéinych
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 aktéow notarialnych dotyczacych umoéw sprzedazy
niezabudowanych dziatek gruntu przeprowadzono nizej opisang procedure wyceny z zastosowaniem
metody korygowania ceny sredniej:

1. Ustalono rynek lokalny, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢, w szczegdlnosci poprzez
okreslenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen:

- rodzaj rynku: rynek prawa witasnosci nieruchomosci gruntowych,

- obszar rynku: gm. Zabia Wola,

- okres badania cen transakcyjnych: rok 2026 (transakcje dostepne do daty okreslenia wartosci).

2. Ustalono cechy rynkowe wptywajgace 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 warto$¢ rynkowa szacowanej 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 zastosowaé nalezy w procesie szacowania ogding
metode interpolacji,

= w przypadku, gdy wyceniana nieruchomos$¢ posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech dziatki o
cenie maksymalnej, lub gorsze od cech dziatki o cenie minimalnej, nalezy stosowa¢ metode
ekstrapolacji.

4. Opisano wyceniang nieruchomos¢ pod katem cech rynkowych.

5. Opisano nieruchomos$¢ o cenie minimalnej (Cnin) i nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej (Cmax) W

kontekscie cech rynkowych.

6. Okreslono cene srednig (Cs) z bazy danych cenowych oraz zakresu sumy czynnikéw korygujacych:

Ce — 17 Cg

Powyzszy zakres zapewni, ze wartos¢ rynkowa znajduje sie pomiedzy Cnin i Crax.

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:

min

C
) < u; < waga; X ( glax>

waga; X (
$r

$r

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



Operat szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej 6rzegorzewice gm. Zabia Wola, dz. nr 198/13 -15 -

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 wspdtczynnika korygujacego,
Cs- - $rednia cena transakcyjna 1 m2 powierzchni gruntu,
n - liczba wspdtczynnikéw odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci gruntowych;

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

nieruchomosci szacowanej, wykraczajacych poza zbiér.

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

Zakres sumy wspotczynnikdw korygujacych wynika z koniecznosci zachowania zatozenia
moéwigcego, ze warto$¢ szacowana powinna znalez¢ sie pomiedzy:

Cmin < WX < Cmax

Po uwzglednieniu wzoru:

n

Wy = C XZui x K

i=1

otrzymamy:

n
Cmin < CS'T X Z u; < Cmax
i=1

Dzielac obie strony nieréwnosci przez Cg ograniczamy zakres sumy wspoétczynnikow korygujacych, co

przedstawia ponizszy wzor:

n
Cmin Cmax
Co = Z w=T
$r e $r
i=1

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

Weny = Wy X P
gdzie:
Wyx -  wartoé¢ rynkowa 1 m2 powierzchni dziatki,
P - powierzchnia dziatki (1.096 m2).
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4. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU
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. Za rynek lokalny przyjeto caty obszar gm.
Zabia Wola. Analizie poddano transakcje dokonane na przestrzeni roku 2026, ktére dotycza

niezabudowanych dziatek o charakterze budowlanym.

Analiza rynku nieruchomosci niezabudowanych - Gmina Zabia Wola:
1. Charakterystyka ogdlna i podaz:

Rynek gruntéw w gminie Zabia Wola jest rynkiem o wysokim stopniu aktywnosci, napedzanym
gtownie przez suburbanizacje aglomeracji warszawskiej.

Struktura podazy: przewazajq dziatki o powierzchni od 900 m2 do 1.500 m2. Dominujgq grunty
powstate z podziatéw wiekszych gospodarstw rolnych.

Lokalizacja: podaz koncentruje sie wzdtuz korytarza drogi ekspresowej S8 (Zabia Wola, Huta
Zabiowolska) oraz w miejscowosciach o walorach krajobrazowych (Grzegorzewice, Musuty).

Dostepnos$¢ medidéw: na rynku obserwuje sie wyrazng roznice w podazy dziatek ,surowych” (bez
przytaczy) i tych z gotowa infrastruktura. Grzegorzewice charakteryzujg sie nieco mniejszg dostepnoscig
gazu sieciowego w poréwnaniu do centrum gminy, co promuje rozwigzania proekologiczne (pompy

ciepta).

2. Analiza popytu:

Popyt na tym obszarze jest stabilny, z okresowymi wzrostami wynikajacymi z poprawy
infrastruktury drogowej (oddanie kolejnych odcinkdéw trasy S8 i obwodnicy Grodziska Mazowieckiego).

Profil nabywcy: rodziny z Warszawy szukajgce alternatywy dla budownictwa wielorodzinnego
oraz inwestorzy indywidualni budujacy systemem gospodarczym (jak w przypadku analizowanej
nieruchomosci szkieletowej).

Preferencje: najwiekszym zainteresowaniem ciesza sie dziatki z wydanymi Warunkami Zabudowy
lub objete MPZP, o regularnych ksztattach. Grzegorzewice sg szczegodlnie poszukiwane przez osoby

cenigce cisze i sgsiedztwo terendw lesnych.

3. Analiza cen i trendy:

Ceny transakcyjne wykazujg trend wzrostowy, cho¢ dynamika ulegfa stabilizacji w ostatnich
kwartatach ze wzgledu na koszty kredytowania.

Srednie ceny (szacunkowe):
- Zabia Wola / Huta Zabiowolska: 200 - 300 zl/m?2 (najdrozsze ze wzgledu na blisko$¢ urzedéw i S8).
- Grzegorzewice: 140 - 210 z#/m2 (cena zalezna od odlegtosci od stawoéw i lasu oraz stopnia

uzbrojenia).

Czynniki cenotworcze: uzbrojenie terenu (przytacza), jakos¢ drogi dojazdowej, sasiedztwo nowej

zabudowy (brak ucigzliwych ustug rolniczych).

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



Operat szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowane ...................

6rzegorzewice gm. Zabia Wola, dz. nr 198/13 -17 -

4. Analiza SWOT rynku w Grzegorzewicach:

Mocne strony

Stabe strony

Wybitne walory przyrodnicze (stawy, lasy).

Duza odlegtos¢ od transportu szynowego
(WKD/PKP).

Dobra komunikacja z Warszawg via S8.

Stabiej rozwinieta sie¢ handlowo-ustugowa.

Nizsze ceny gruntow niz w Grodzisku Maz.

Ryzyko rozproszenia zabudowy.

Szanse

Zagrozenia

Naptyw nowych mieszkancow z wyzszym

kapitatem. Rosnace koszty materiatow budowlanych.

Rozbudowa sieci wodociggowej i kanalizacyjnej. Zmiany w prawie planistycznym (reforma MPZP).

Rozwdj pracy zdalnej (atrakcyjnosc ,zielonych"

wsi) Mozliwe ucigzliwosci zwigzane z trasg S8 (hatas).

5. Perspektywy rynku:

Perspektywy dla gminy Zabia Wola s pozytywne. Gmina staje sie bezposrednim zapleczem dla
Warszawy, a Grzegorzewice zyskujg status miejscowosci ,premium” w kategorii rekreacyjno-osadniczej.
Mozna spodziewal sie dalszego wzrostu wartosci gruntéw, ktére posiadajg juz rozpoczete procesy

budowlane, gdyz skracajq one czas inwestycji dla nowego nabywcy.

6. Gtéwne zagrozenia dla wartosci nieruchomosci:

Ekonomia: wysokie stopy procentowe ograniczajace zdolnos¢ kredytowg nabywcdw finalnych.

Planistyka: mozliwos¢ zmiany przeznaczenia gruntéw sasiednich na cele ustugowe Ilub
logistyczne wzdtuz gtéwnych arterii (cho¢ w Grzegorzewicach ryzyko to jest niskie ze wzgledu na
ochrone krajobrazu).

Technologia: w przypadku budownictwa szkieletowego, na warto$s¢ moze wptywac subiektywna
percepcja trwatosci tej technologii przez lokalny rynek, cho¢ $wiadomos$¢ ekologiczna nabywcow

niweluje to zagrozenie.

Wyceniana dziatka w Grzegorzewicach (198/13) znajduje sie w segmencie rynku o Srednio-
wysokiej ptynnosci. Fakt rozpoczecia budowy (wykonanie fundamentéw i szkieletu) oraz petne
uzbrojenie (woda, prad, szambo) stawia jg w korzystnej pozycji wobec ofert gruntéw ,czystych”, pod
warunkiem poprawnego udokumentowania jakosci wykonanych prac konstrukcyjnych.

Transakcje przyjete do poréwnania przeprowadzone zostaty w roku 2026 i pochodzg z
analizowanego terenu. Na podstawie badania rynku dziatek gruntu stwierdzono, ze nie zachodzi
koniecznos¢ aktualizacji cen, czyli wprowadzenia poprawek ze wzgledu na uptyw czasu miedzy
transakcjami a datg wyceny.
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Do analizy porownawczej wytypowano kilkanascie transakcji, ktore tworzy¢ beda materiat
poréwnawczy obrazujaca zakres cenowy wystepujacy na rynku lokalnym na grunty rolne.

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

ksztattu dziatki oraz innych elementéw cenotwdrczych.

4.2. USTALENIE CECH RYNKOWYCH DLA GRUNTOW NIEZABUDOWANYCH

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 pordéwnania. Zastosowane cechy
najlepiej oddajg wptyw na szukang warto$¢ w zestawieniu z rodzajem nieruchomosci sprzedanych.

Analizujac zespdt cech nieruchomosci gruntowych wyodrebniono te, ktdére rdznicujg
nieruchomosci, i ktére, jak wynika z zachowan kupujacych, majg najistotniejszy wptyw na wartosé
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Cechy te mozna uporzadkowac i opisa¢ nastepujaco:

1. Lokalizacja - atrakcyjnos$¢ potozenia, odlegto$¢ od punktéw handlowych, ustugowych oraz
komunikacyjnych (na tle Gminy):

(a) bardzo atrakcyjna - tereny w bezposrednim sasiedztwie gtdwnych weztdw komunikacyjnych (S8) z petnym
uzbrojeniem i rozwinietq infrastrukturg spoteczng, zapewniajace szybki dojazd do Warszawy przy zachowaniu
wysokiego komfortu.

(b) atrakcyjna - obszary o wysokich walorach przyrodniczych (blisko$¢ laséw, cisza), z dostepem do podstawowych
medidéw, potozone w strefach nowej zabudowy jednorodzinnej z umiarkowanym czasem dojazdu do ustug.

(c) peryferyjna - dziatki potozone w strefach peryferyjnych, charakteryzujace sie ograniczonym dostepem do
infrastruktury technicznej, znacznym oddaleniem od arterii komunikacyjnych lub wystepowaniem ucigzliwosci

wynikajacych z sasiedztwa obiektow przemystowych/rolniczych.

2. Uzbrojenie dziatki — dostepnos¢ urzadzen infrastruktury technicznej z sieci miejskiej

(a) petne - dziatka posiada dostep do wszystkich sieci infrastruktury technicznej (woda, kanalizacja sanitarna,
energia elektryczna, gaz) niezbednych do funkcjonowania budynku mieszkalnego.

(b) niepetne - dziatka posiada dostep do czesci medidw (zazwyczaj energia elektryczna i woda), natomiast
kanalizacja sanitarna realizowana jest za pomoca zbiornika bezodptywowego lub przydomowej oczyszczalni, a
gaz nie jest dostepny.

(c) brak - dziatka jest nieuzbrojona i wymaga samodzielnego doprowadzenia wszystkich mediéw z sieci gminnej lub

zastosowania technologii alternatywnych (np. wtasne ujecie wody, agregat pradotwdrczy).
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(a)

(b)

(a)

(b)

Stan zagospodarowania - cecha uwzgledniajaca istnienie lub stan ogrodzenia, ewentualnie

wartosciowych nasadzen
dobry - dziatka jest ogrodzona, posiada zagospodarowang zielen niska lub wysoka, utwardzone ciagi pieszo-

jezdne oraz brak widocznych zaniedban w utrzymaniu terenu, co podnosi estetyke i funkcjonalnosé

nieruchomosci.
staby - dziatka jest nieogrodzona, nieuporzadkowana, porosnieta dzikg roslinnoscig lub posiada liczne
pozostatosci budowlane,

co wymaga od nabywcy dodatkowych naktadéw finansowych i pracy w celu

przygotowania terenu do zamieszkania.

Dojazd bezposredni -

dobry - nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi o nawierzchni utwardzonej (asfaltowej lub z kostki

brukowej), zapewniajacej catoroczng przejezdno$¢ oraz komfortowy dojazd niezaleznie od warunkow
pogodowych.
staby - nieruchomos$¢ posiada dostep jedynie do drogi gruntowej lub nieutwardzonej, co w okresach opadéw

atmosferycznych moze powodowac utrudnienia w komunikacji i obniza¢ standard dojazdu.

4.3. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI POD KATEM CECH RYNKOWYCH

1.

Lokalizacja, atrakcyjna - lokalizacja w Grzegorzewicach oferuje wysokie walory krajobrazowe i cisze,
a przytacza techniczne zostaty juz doprowadzone. Mimo drogi gruntowej, bliskos¢ trasy S8 zapewnia
dogodng komunikacje z aglomeracjq warszawska, co przewaza nad niedogodnosciami nawierzchni
drogi.

Uzbrojenie dziatki, niepetne - dziatka posiada przytacze wody gminnej oraz sieci niskiego napiecia,
ale odprowadzanie nieczystosci ciektych odbywa sie za pomocg szamba, a brak jest sieci gazowej.
Stan zagospodarowania, staby - dziatki sg porosniete roslinnoscig naturalna.

Dojazd bezposredni, staby - dziatka posiada dojazd drogg o nawierzchni gruntowej, co jest typowe
dla terendw nowej zabudowy w tej czesci gminy, lecz wymaga od wtasciciela okresowej dbatosci o

przejezdnosc.

4.4. WYKAZ TRANSAKCJI PRZYJETYCH DLA OKRESLENIA CENY SREDNIEJ

Tabela 1
Nr aktu Powierzchnia Cena Cena
Data notarialnego Lo . transakcyjna za
L.p. " Obreb dziatki transakcyjna ! .
transakgcji (ha) (zh) 1 ha powierzchni
Rep. A Nr (z)
1. 2026-02-13 152/26 Stubica Dobra 1.760 175.000 99,43
2. 2026-02-19 574/26 Osowiec 1.441 238.000 165,16
3. 2026-02-13 777/26 Zelechéw 2.070 300.000 144,93
4. 2026-03-02 342/26 Kalen 1.380 195.000 141,30
5. 2026-02-26 1140/26 Osowiec 1.181 365.000 309,06
6. 2026-02-16 1513/26 Grzegorzewice 1.214 250.000 205,93
7. 2026-02-10 1237/26 Grzegorzewice 4.906 490.000 99,88
8. 2026-02-11 486/26 Zareby 1.300 160.000 123,08
9. 2026-02-16 550/26 Zelechéw 4.500 850.000 188,89
10. 2026-02-05 1285/26 Zelechéw 2.052 240.000 116,96
11. 2026-01-14 78/26 Skuty 1.361 130.000 95,52
12. 2026-02-05 471/26 Wycinki Osowskie 1.247 230.000 184,44
13. 2026-02-05 483/26 Osowiec 1.566 270.000 172,41
14. 2026-01-29 490/26 Bartoszowka 1.600 170.731 106,71
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15. 2026-01-16 145/26 Osowiec 1.814 260.000 143,33
16. 2026-01-27 377/26 Jastrzebnik 1.500 810.000 540,00
17. 2026-01-16 181/26 Zelechéw 2.276 420.000 184,53
18. 2026-01-12 81/26 Wiadystawow 2.147 400.000 186,31
19. 2026-01-16 100/26 Zelechdéw 5.372 250.000 46,54
20. 2026-01-19 1178/26 Zelechéw 1.263 190.000 150,44
21. 2026-01-12 88/26 Osowiec 5.650 500.000 88,50
22. 2026-01-08 jeden/26 Wycinki Osowskie 1.302 200.000 153,61
23. 2026-01-12 118/26 Wycinki Osowskie 2.036 213.600 104,91
24. 2026-01-15 91/26 Bartoszéwka 5.000 420.000 84,00

Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostaty odrzucone.
Na podstawie powyzszej tabeli okreslono cene minimalng oraz cene maksymalng w préobce
reprezentacyjnej:

Cmin= 84,00 zt/m2

Crmax = 205,93 zt/m?

Tabela 2

Parametry cech rynkowych
L.p. Cechy rynkowe nieruchomosci

Z ceng minimalng

1. Lokalizacja peryferyjna
2. Uzbrojenie dziatki brak
3. Stan zagospodarowania staby
4. Dojazd bezposredni staby
Tabela 3

Parametry cech rynkowych
L.p. Cechy rynkowe nieruchomosci

Zz ceng maksymalna

1. Lokalizacja bardzo atrakcyjna
2. Uzbrojenie dziatki petne
3. Stan zagospodarowania dobry
4. Dojazd bezposredni dobry

4.4.1. Obliczenie ceny $redniej

Cl + Cz + -+ C22
= 22

Ce = 147,70 z/m?2

Potozenie ceny $redniej w przedziale:
P..= Cs’r_cmin
ST o .
max min
gdzie:
Pc$ - potozenie ceny $redniej w przedziale
Cér - cena $rednia ze zbioru nieruchomoéci podobnych

Cmin- cena minimalna w zbiorze nieruchomoéci podobnych

Cmax - cena maksymalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

147,70 — 84,00

Pes = 50593 —8a,00 = 2
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4.4.2. Okreslenie zakresu sumy wspodtczynnikow korygujacych

Granica dolna (Gd) =

Cnin _ 84,00 _ 057

Ce 147,70
Granica gorna (Gg) =

Cmax _ 205,93 _ 139

Co 147,70

4.5, USTALENIE WAG CECH RYNKOWYCH
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 25

4. Dojazd bezposredni 15

RAZEM 100

4.6. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Tabela 5
Parametry cech rynkowych
L-p. Cechy rynkowe dziatki szacowanej
1. Lokalizacja atrakcyjna
2. Uzbrojenie dziatki niepetne
3. Stan zagospodarowania staby
4. Dojazd bezposredni staby
Tabela 6
Wartos¢
Waga Zakres wspdtczynnika
L.p. Cechy rynkowe wspotczynnika wspotczynnikow
(%) korygujacych ()
I
1. Lokalizacja 35 0,1995 - 0,4865 0,34874*
2. Uzbrojenie dziatki 25 0,1425 - 0,3475 0,2491**
3. Stan zagospodarowania 25 0,1425 - 0,3475 0,1425
4. Dojazd bezposredni 15 0,0855 - 0,2085 0,0855
RAZEM 100 0,57 - 1,39 0,82584
*0,4865 - 0,1995 = 0,287 **(,3475 - 0,1425 = 0,205
0,287 x 0,52 = 0,14924 0,205 x 0,52 = 0,1066
0,1995 + 0,14924 = 0,34874 0,1425 + 0,1066 = 0,2491

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono warto$¢ rynkowg 1 m2 powierzchni dziatki nr 198/13

(wspétczynnik K = 1,0):

n
W, = C XZUL- x K

i=1
Wp = 147,70 zt/m2 x 0,82584

Wp = 121,98 z#/m?2 powierzchni
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4.7. WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
Warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z dziatki o nr ewidencyjnym
198/13 i powierzchni 1.096 m2 wynosi:
Wy =W, X P
Wy = 121,98 z4/m2 x 1.096 m?2
Wy = 133.690,08 zt

Wartos$¢ rynkowg ustalono na poziomie 1 3 3 . 690 Z*

stownie: sto trzydziesci trzy tysigce szeséset dziewieédziesiagt ztotych

5. WYCENA NAKEADOW NA BUDYNEK

Ustalenie kosztu odtworzeniowego (Ko):

Jest to koszt wybudowania catego budynku w stanie nowym, wykonczonym ,pod klucz".

Wpex = nE I C (1 + Z) E
= . X C: X — I x|— | x
Bx = ¢ J 100) (100 t

i=

gdzie:

I; - iloé¢ jednostek obmiaru;

Cj - cena jednostkowa robdt w stanie nowym;

KD - koszty dodatkowe w [%];

Sz - stopieh zaawansowania budowy;

E; - wspétczynnik uwzgledniajacy réznice technologiczne miedzy obiektem katalogowym a obiektem szacowanym;

E, - wspodtczynnik regionalny, uwzgledniajacy réznice w cenach robocizny i materiatdw zaleznych od lokalizacji

inwestycji w stosunku do $redniej ceny krajowej;

Okreslenie stopnia zaawansowania (Procent wykonania):

Opierajac sie na wczesniejszej analizie (ok. 27%), nalezy dokonac¢ weryfikacji tego wskaznika w oparciu
o strukture kosztorysu. W budownictwie szkieletowym udziat poszczegdlnych etapéw w catkowitym
koszcie (Cj) jest specyficzny:

Fundamenty: ok. 10-12%,

Szkielet konstrukcyjny ($ciany, wiezba): ok. 20-25%,

Pokrycie dachu: ok. 10-15%,

Izolacje i poszycie: ok. 15%,

Instalacje i wykonczenie: ok. 40-45%.

Obliczenie wartosci naktadéw (Wgy):
Wartos¢ naktaddw nie jest suma liniowg, lecz suma kosztéw bezposrednich (robocizna, materiaty, praca
sprzetu) poszczegdlnych, wykonanych etapéw robdt.

Dla obliczenia wartosci naktadéw na budynek wykorzystano cene wskaznikowe C; podane w
Biuletynie Cen Obiektéw Budowlanych wyd. SEKOCENBUD, cz. I - obiekty kubaturowe, ktéra wynosi
(dla tego typu obiektu) 4.550 zt/m2. Koszty dodatkowe KD = 5%. Wspodtczynnik regionalny E, = 0,983.
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Wex = 55,5 m2 x 4.550 zt/m2 x 1,05 x 0,27 x 0,983
WBX = 70.370 Zl’

Wycena nieruchomosci w budowie wymaga precyzyjnego oddzielenia wartosci odtworzeniowej (ile
kosztuje wybudowanie) od wartosci rynkowej (ile nabywca jest sktonny zaptaci¢ za budowe, ktorej nie
nadzorowat od poczatku).

Uzasadnienie dyskonta ryzyka inwestycyjnego

W procesie wyceny metodg kosztowa, wartos¢ kosztéw poniesionych nie jest tozsama z wartosciq
rynkowg nieruchomosci. Nabywca nieruchomosci w trakcie budowy ponosi szereg ryzyk, ktére muszg
zosta¢ uwzglednione jako ,dyskonto” (obnizenie wartosci):

Ryzyko ukrytych wad wykonawczych: nabywca nie byt obecny przy etapie wykonywania
fundamentdéw czy taczenia elementow szkieletu. Istnieje ryzyko btedow konstrukcyjnych, niewtasciwego
zabezpieczenia drewna przed wilgocig czy btedow w izolacji przeciwwilgociowej ptyty fundamentowej,
ktérych naprawa moze by¢ niezwykle kosztowna (konieczno$c¢ ingerencji w istniejaca konstrukcje).

Brak gwarancji wykonawcy: w przypadku budowy systemem gospodarczym lub z
nieudokumentowanym wykonawcg, nabywca traci rekojmie i gwarancje, ktdrg otrzymatby zamawiajac
budowe w certyfikowanej firmie. To realny koszt potencjalnych napraw.

Ryzyko projektowe i dopasowania: nabywca musi zaakceptowaé narzucona technologie, uktad
funkcjonalny oraz rozwigzania instalacyjne. Czesto wymaga to kosztownych przerébek w stosunku do
osobistych preferencji (tzw. ,koszt utopiony" pierwotnego inwestora).

Ryzyko wzrostu kosztéow dokonczenia: w obliczu niestabilnosci cen materiatdw i ustug, nabywca
przejmuje ryzyko, ze faktyczny koszt doprowadzenia budynku do stanu "pod klucz" przekroczy

pierwotne zatozenia kosztorysowe.

W niniejszej wycenie, uwzgledniajac jej cel, zastosowanie wspoétczynnika dyskontujgacego ryzyko
powinno by¢ w przedziale 10% - 20% od wartosci odtworzeniowej wykonanych naktadéw.

Dolna granica (10%): jesli dysponuje sie petng dokumentacje budowlang, dziennikiem budowy z
wpisami kierownika budowy, protokotami odbioréw czesciowych oraz zdjecia z kazdego etapu montazu
szkieletu (dowdd starannosci).

Goérna granica (20%): jesli brakuje petnej dokumentacji technicznej, dziennik budowy jest

niepetny, lub istnieje ryzyko braku zgodnosci z projektem budowlanym.

W tym przypadku dyskonto ryzyka inwestycyjnego przyjeto na poziomie 15%. Zatem:
Wgx = 70.370 zt x 0,85

wex = 59.810 zi

stownie: piecdziesigt dziewieé tysiecy osiemset dziesie¢ ztotych

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

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej wraz z rozpoczeta budowg stanowi sume oszacowanych

sktadnikow:

W = 133.690 zt + 59.810 zt

W = 193.500 zt

stownie: sto dziewieldziesiat trzy tysigce piecset ztotych

7. PODSUMOWANIE I UZASADNIENIE WYNIKU

Okreslona wartos$¢ nieruchomosci jest wynikiem zastosowania podejscia mieszanego, opartego na sumie
wartosci rynkowej gruntu oraz wartosci naktadéw inwestycyjnych, co w petni odzwierciedla specyfike
nieruchomosci w trakcie procesu inwestycyjnego.

Wartos$¢ gruntu w kwocie 133.690 zt zostata ustalona w oparciu o analize rynku porownawczego
dziatek niezabudowanych w gminie Zabia Wola. Uwzgledniono istotne czynniki cenotwércze, takie jak
lokalizacja w Grzegorzewicach, walory przyrodnicze oraz dostepnos$¢ infrastruktury technicznej (woda,
prad, szambo), ktére stanowig o wyzszej atrakcyjnosci analizowanej nieruchomosci na tle S$redniej
rynkowej dla gruntéw ,surowych”.

Warto$¢ naktadéw w kwocie 59.810 zt odzwierciedla koszt odtworzenia wykonanych elementow
budowlanych (ptyta fundamentowa oraz konstrukcja szkieletowa), skorygowany o stopien
zaawansowania robdt oraz dyskonto ryzyka inwestycyjnego. Przyjeta kwota uwzglednia specyfike
technologii szkieletowej i jest spdéjna z aktualnymi wskaznikami kosztowymi, przy jednoczesnym
zabezpieczeniu interesow nabywcy przed ryzykiem wynikajagcym z przejecia niedokonczonego procesu
budowlanego.

taczna warto$é 193.500 zt znajduje swoje potwierdzenie w realiach rynkowych gminy Zabia
Wola, gdzie nieruchomosci w fazie surowej otwartej cieszg sie stabilnym zainteresowaniem o0so6b
poszukujacych oszczednosci czasu w procesie budowy. Zastosowana metoda sumaryczna zapewnia
przejrzystos¢ wyceny oraz precyzyjne oddzielenie wartosci kapitatu ziemi od naktadéw materiatowo-
roboczych, co czyni wynik obiektywnym i adekwatnym do stanu faktycznego na dzien ogledzin.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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8. OKRESLENIE WARTOSCI WYMUSZONE]J

~Wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy jest to kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymac z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w przypadku, gdy sprzedajacy dziata pod przymusem oraz w czasie, ktory jest zbyt
krotkim, dla spetnienia wymogu odpowiedniego eksponowania nieruchomosci na rynku zawartego w
definicji wartosci rynkowej.

Przy okresleniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzia¢ pod uwage, ze zbywca
znajduje sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku jest
zwykle zbyt krétki, aby uzyskaé cene rynkowa.” - Krajowe Standardy Wyceny Podstawy Nr 2 Wartosci
Inne Niz Wartos$¢ Rynkowa.

Przedmiotowa nieruchomos¢ moze by¢ przeznaczona do sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym, zatem nie beda spetnione warunki definicji wartosci rynkowej.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci, uwzgledniajac charakter i lokalizacje na rynku
lokalnym, wartos¢ wymuszong dla sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym mozna przyjaé na

poziomie 75% oszacowanej wartosci rynkowej, w mysl art. 965 kpc:

WRW = 193.500 zt x 75% = 145.120 zt

OPRACOWAL.:

Elektronicznie
podpisany przez
57 wosciec Woijciech Mariusz
Fesmaen, ¥ Burkacki
\,/// Data: 2026.04.12
13:42:26 +02'00"

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

operat zawiera 26 ponumerowanych stron,

operat sporzadzony zostat w 1 egzemplarzu z podpisem kwalifikowanym, wytacznie dla celu okreslonego w
punkcie 1.4.,

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 0séb 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 gruntowych;

ustalona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatkéw i optfat, jakie potencjalny nabywca bytby zobowigzany
zapfaci¢ w zwigzku z jej 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;

wysoko$¢ oszacowanej wartosci zalezy od czynnikdw zewnetrznych, a w szczegolnosci od sytuacji panujacej na
lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych. 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 Rzeczoznawcdw Majgtkowych.

Elektronicznie
podpisany przez
Wojciech Mariusz
Burkacki

BURKACKI

03-287 WARSZAWA
SKARBKAZ GOR 15L M 12,

TEL. 692-136-918
(1315)

.
10. ZALACZNIKI i e Data: 2026.04.12

13:42:41 +02'00'

postanowienie o ogtoszeniu upadtosci;

odpis z ksiegi wieczystej wygenerowany ze strony http://ekw.ms.gov.pl;
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
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Ministerstwo
Sprawiedliwosci

Obwieszczenie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci

METRYKA OBWIESZCZENIA
Numer obwieszczenia 20260309/00271
Sygnatura postepowania WA2M/GU/472/2026
Data obwieszczenia 09.03.2026

Sad Sad Rejonowy dla m.st.Warszawy
Wydziat XIX Wydziat Gospodarczy
PODMIOT
Imie Iwona
Nazwisko Szewczyk

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Miejsce zamieszkania Grodzisk Mazowiecki, Polska / POLAND

Rodzaj podmiotu Osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej

PESEL 69110607925

TRESC OBWIESZCZENIA

Sad Rejonowy dla m.st.Warszawy, XIX Wydziat Gospodarczy, ul. Czerniakowska 100a, 00-454 Warszawa, obwieszcza, ze postanowieniem
z dnia 9 marca 2026 roku wydanym w sprawie o ogtoszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej, ktérag
jest Iwona Szewczyk, PESEL 69110607925, sygnatura akt WA2M/GU/472/2026, postanowit:

. ogtosi¢ upadtosc¢ dtuznika, ktérym jest Iwona Szewczyk, PESEL 69110607925, miejsce zamieszkania: Grodzisk Mazowiecki, adres
B. Wolniewicz 7/1, 05-825 Grodzisk Mazowiecki, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej;

. 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: ul. Przasnyska 7 lok. 143, 01-756 Warszawa ;

. wezwac osoby, ktérym przystuguja 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: ul. Przasnyska 7 lok. 143, 01-756
Warszawa ;

4. wyznaczy¢ syndyka, ktérego funkcje bedzie petni¢: Wojciech Maku¢ (numer licencji 37);

. wskazag, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okre$lonym w art. 491" ust. 1 Prawa upadtosciowego;

. wskaza¢, ze podstawa jurysdykcji sagddw 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;

. przyznac syndykowi, ktérego funkcje bedzie petni¢: Wojciech Maku¢ (numer licencji 37) 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:
wskazany przez syndyka.

Numer obwieszczenia: 20260309/00271

Strona1z2

krz.ms.gov.pl



Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il

Dziat 11l

Dziat IV |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci

1,2

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1.

Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki

198/13

Identyfikator dziatki

140506 2.0006.198/13

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

0006, GRZEGORZEWICE

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewédztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Lp. 1.

1

MAZOWIECKIE, GRODZISKI, ZABIA WOLA, GRZEGORZEWICE

Sposéb korzystania

R - GRUNTY ORNE

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odfgczono dziatke, obszar)

PL1Z /00014836 /2,0,1096 HA

1,2

Nr podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci

0,1096 HA

1,2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy

wpisu

1 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2024-10-30, STAROSTA GRODZISKI, GRODZISK MAZOWIECKI; 14
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./PL1Z/00000871/25/001, 2025-01-22 17:42:00, 2025-03-10-11.57.04.706135, NIE, 1-22
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

2 WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNE], 2024-11-12, STAROSTA GRODZISKI, GRODZISK MAZOWIECKI; 15
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./PL1Z/00000871/25/001, 2025-01-22 17:42:00, 2025-03-10-11.57.04.706135, NIE, 1-22
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)



http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=140506_2.0006.198/13

Dziat -0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Ill |Dziat Iv |
DZIAL 1-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOS'CIA
Spis praw zwigzanych z wtasnoscig
Lp.1 Nr podstawy
p-1 wpisu
Numer prawa 1 3,4

Rodzaj prawa

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE IIl INNE])
KSIEGI WIECZYSTE])

Ksiega powigzana (nieruchomos¢ |Lp. 1. Numer ksiegi wieczystej PL1Z /00085351 /6

obcigzona) Kolejny numer wpisu 1

Rodzaj zmiany Lp. 1. WPIS PRZENIESIONO DO DZIAtU I-SP KSIEGI WIECZYSTEJ NR PL1Z/00085643/0
Lp. 2. WPIS PRZENIESIONO DO DZIAtU I-SP KSIEGI WIECZYSTEJ NR PL1Z/00085776/1
Lp. 3. WPIS PRZENIESIONO DO DZIALU I-SP KSIEGI WIECZYSTE) NR PL1Z/00085777/8
Lp. 4. WPIS PRZENIESIONO DO DZIAtU I-SP KSIEGI WIECZYSTE) NR PL1Z/00085866/9
Lp. 5. WPIS PRZENIESIONO DO DZIAtU I-SP KSIEGI WIECZYSTEJ NR PL1Z/00061452/0

NA SKUTEK ZAL OZENIA NOWEJ KSIEGI WIECZYSTEJ DLA CZESCI NIERUCHOMOSCI
Lp. 6. (DZIALKA EWIDENCYJNA NR 198/11) WPIS PRZENIESIONO Z URZEDU DO KSIEGI
WIECZYSTEJ NR PL1Z/00088172/8

NA SKUTEK ZALOZENIA NOWEJ KSIEGI WIECZYSTEJ DLA CZESCI NIERUCHOMOSCI

Lp.7. (DZIALKA EWIDENCYJNA NR 196/2, 196/5, 198/8) WPIS PRZENIESIONO Z URZEDU
DO KSIEGI WIECZYSTEJ NR PL1Z/00088676/1
Lp. 8. WPIS PRZENIESIONO Z URZEDU Z KSIEGI WIECZYSTE) NR PL1Z/00014836/2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu
3 PRZEPIS PRAWA § 93 UST. 2 ROZPORZADZENIA MINISTRA SPRAWIEDLIWOSCI Z DNIA 15 LUTEGO 2016 ROKU W SPRAWIE ZAKLADANIA | PROWADZENIA
KSIAG WIECZYSTYCH W SYSTEMIE TELEINFORMATYCZNYM (DZ. U. Z 2016 R., POZ. 312 ZE ZM.)
(wskazanie podstawy)
DZ. KW./PL1Z/00000871/25/001, 2025-01-22 17:42:00, 2025-03-10-11.57.04.706135, NIE, 1-22
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)
4 UMOWA PRZENIESIENIA WLASNOSCI | UMOWA USTANOWIENIA SLUZEBNOSCI GRUNTOWEJ, 6529/2022, 2022-10-05, MARTA MAGDALENA JANIK BONCZAK,

PRUSZKOW; 6-9, PL1Z/00085351/6

(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./PL1Z/00000871/25/001, 2025-01-22 17:42:00, 2025-03-10-11.57.04.706135, NIE, 1-22

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




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL Il - WEASNOSC
Wiasciciele
Lp.1. ‘ Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 5
. . P Lp. 1. 1 11
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) IWONA KRYSTYNA SZEWCZYK, HENRYK, STANISLAWA, 69110607925

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

5

UMOWA SPRZEDAZY ORAZ OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI, 441/2025, 2025-01-22, MARTA MAGDALENA JANIK BONCZAK, PRUSZKOW; 7-13
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PL1Z/00000871/25/001, 2025-01-22 17:42:00, 2025-03-10-11.57.04.706135, NIE, 1-22

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

[Powrst]




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
BRAK WPISOW

[Powrst]




Dziat I-O

|Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Ill Dziat IV |

DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp.1. Nr Podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 1 5
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
Suma (stownie), waluta 157 030,00 (STO PIECDZIESIAT SIEDEM TYSIECY TRZYDZIESCI) Zt

ZWROT KREDYTU, ROSZCZENIA O ODSETKI, NALEZNOSCI UBOCZNE, W
Wierzytelnoéé i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / Lp.1. 1 TYM OPLATY | I?ROWIZJE, UMOWA KREDYTU ZABEZPIECZONEGO NA
wierzytelnos¢, stosunek prawny) NIERUCHOMOSCI "MEGAHIPOTEKA" NR U0003808708884 Z DNIA

15.01.2025 ROKU
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg |, 4 ALIOR BANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA, 141387142, 0000305178
prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

5

UMOWA SPRZEDAZY ORAZ OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI, 441/2025, 2025-01-22, MARTA MAGDALENA JANIK BONCZAK, PRUSZKOW; 7-13
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./PL1Z/00000871/25/001, 2025-01-22 17:42:00, 2025-03-10-11.57.04.706135, NIE, 1-22

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

[Powrst]




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 biegtym 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. wni6ést o ponowne ustanowienie
Go bieglym sadowym w dziedzinie wyceny nieruchomosci. Ze ziozonych dokumentow
wynika, ze ww. spelnia wymogi formalne zawarte w § 12 powolanego wyzej rozporzadzenia

Ministra Sprawiedliwosci w zwigzku z tym nalezato orzec jak w sentencji decyzji.

Z up Prezesa Sadu Okrc;gowego w Warszawie

Pouczenie

Od powyzszej decyzji przystuguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,
ktére mozna wnie§¢ w terminie 14 od dnia dor¢czenia decyzji, za posSrednictwem 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.

Decvzia

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

nieruchomosci na okres do dnia 31 grudnia 2030 roku.

Uzagadnienie

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

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

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

Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie,

Prezes Sadu Okrepowego
Warszawa-Praga w Warszawie

Agnieszka Wojclechowska-Langda

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

r. w sprawie bieglych sagdowych, zostalo zlozene w dniu: 18 pazdziernika 2005 roku,

Prezes Sydu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie

Agnieszka Wojciechowska-Langda

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie. ul. Poligonowa 3, 04-051 Watszawa
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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 obowiagzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0019654

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (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

3 iExpert.pl Spotka Akcyjna
Lidia chalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
| 02-001 Warszawa
Starszy &% Ubezpieczet KRS 0000426530, REGON 140437850

NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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