Wycena Nieruchomosci

Katarzyna Janisz

ul. Asnyka 3 Sygn. akt: WA2M/GUp-s/261/2022
05-822 Milanowek

Tel. 501 376 523

janisz.kasia@gmail.com

OPERAT SZACUNKOWY

(opis i oszacowanie nieruchomosci)

nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym i budynkiem
gospodarczym

dzialka nr ewid. 156/6
obreb 0011 Kal¢czyn
przy ul. Radziejowicka 210B
w Kaleczynie
gm. Grodzisk Mazowiecki — obszar wiejski
pow. grodziski
woj. mazowieckie

A

Autor wyceny:

KATARZYNA

gﬁ)';l.zlgszu:u:u GMT+0200 Katarzyna Janisz
6% pocpisem Zauforym’ Nr uprawnien 5056

Milanowek, wrzesien 2025 roku.



Kaleczyn, ul. Radziejowicka 210B, dz. 156/6

wrzesien 2025

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci:

Budynek dwukondygnacyjny, nie podpiwniczony,
mieszkalny, wolnostojacy, zlokalizowany na dz.
ewid. nr 156/6 o pow. 1 605 m? przy ul
Radziejowickiej 210B w Kalgczynie, gmina
Grodzisk Mazowiecki — obszar wiejski, powiat
grodziski, wojewddztwo mazowieckie. Powierzchnia
uzytkowa  przedmiotowego budynku  wynosi
109,18 m?. Na dzialce znajduje sie rowniez budynek
gospodarczy o powierzchni zabudowy 23 m?.

Dla przedmiotowe] nieruchomos$ci prowadzona jest
ksigga wieczysta KW nr WA1G/00036888/7 przez
Sad Rejonowy w Grodzisku Mazowieckim, IV
Wydzial Ksiag Wieczystych.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej 3/12 udziatu w prawie
wihasnosci  ww. nieruchomosci dla  potrzeb
przeprowadzenia postepowania upadlosciowego Pani
Bozeny Faluty prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m. st. Warszawy, XIX Wydzial Gospodarczy,
sygn. akt WA2M/GUp-s/261/2022.

Oszacowana wartos¢

rynkowa 3/12 udzialu wedlug
stanu na dzien wyceny:

Oszacowana warto$¢ 3/12 udzialu

w warunkach sprzedazy
wymuszonej:

112 000 zt

/stownie: sto dwanascie tysiecy ztotych/

67 000 z1

[stownie: sze$¢dziesigt siedem tysiecy ztotych/

Data sporzadzenia operatu
szacunkowego

24 wrzesnia 2025 r.

Autor operatu:

Katarzyna Janisz

Sygn. akt WA2M/GUp-s/261/2022
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1 Przedmiot wyceny

Budynek dwukondygnacyjny, nie podpiwniczony, mieszkalny, wolnostojacy, zlokalizowany
na dz. ewid. nr 156/6 o pow. 1 605 m? przy ul. Radziejowickiej 210B w Kateczynie, gmina
Grodzisk Mazowiecki — obszar wiejski, powiat grodziski, wojewddztwo mazowieckie.
Powierzchnia uzytkowa przedmiotowego budynku wynosi 109,18 m?. Na dziatce znajduje sie
rowniez budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 23 m?.

Dla przedmiotowej nieruchomo$ci prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr
WA1G/00036888/7 przez Sad Rejonowy w Grodzisku Mazowieckim, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych.

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:

. warto$ci rynkowej 3/12 udzialu w ww. nieruchomosci w dacie wyceny,
. wartosci 3/12 udzialu w ww. nieruchomo$ci w warunkach wymuszone;j
sprzedazy.

2. Cel wyceny

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej 3/12 udziatu w prawie wlasnosci
ww. nieruchomosci dla potrzeb przeprowadzenia postgpowania upadtosciowego Pani Bozeny
Faluty prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIX Wydziat Gospodarczy,
sygn. akt WA2M/GUp-s/261/2022.

3. Podstawy formalne, prawne i merytoryczne wyceny
3.1 Zleceniodawca

Wycene sporzadzono na zlecenie Syndyka Katarzyny Uszak, ul. Wspolna 35 lok. 17,
00-519 Warszawa zgodnie ze zleceniem w sprawie sygn. akt WA2M/GUp-s/261/2022.

3.2 Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity: Zalacznik do obwieszczenia Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 stycznia 2023 r. (Dz. U. poz. 344 z podzZniejszymi
zmianami),

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlos$ciowe (tekst jednolity: Dz.U.
2003 Nr 60 poz. 535 z pdzniejszymi zmianami);

e Ustawa z dnia 6.07.1982 roku o Ksiegach Wieczystych 1 hipotece (Dz. U. nr
19/82 z pdzniejszymi zmianami);

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 8 wrzes$nia 2023 r. poz. 1832 z
pdzniejszymi zmianami).
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3.3 Zroédla danych metodologicznych

e Standardy zawodowe Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych;
e Literatura fachowa z zakresu metodologii wycen.

3.4 Zroédla danych merytorycznych

Wycene przeprowadzono w oparciu o:

¢ wizje¢ lokalng przeprowadzong w dniu 16.09.2025 r.;

e Przeglad elektronicznej Ksiegi Wieczystej KW Nr WA1G/00036888/7 w dniu
23.09.2025 1;

e wypis z rejestru gruntéw z dnia 1.07.2025 r.;

e wyrysy z mapy ewidencyjnej z dnia 30.06.2025 r.;

e Projekt architektoniczno — budowlany — Projekt modernizacji budynku
gospodarczego na cele mieszkaniowe i rozbudowa;

e Uchwatla Rady Miejskiej Nr 122/2007 z dnia 27 czerwca 2007 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow w
gminie Grodzisk Mazowiecki dla czgsci miejscowosci Kaleczyn;

e wglad do transakcji kupna-sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanych, jakie

miaty miejsce na terenie powiatu grodziskiego;

wywiad terenowy przeprowadzony w okolicy;

informacje uzyskane w agencjach posrednictwa nieruchomosci;

literature fachowg z zakresu szacowania nieruchomosci;

dane wtasne wynikajace ze znajomosci rynku nieruchomosci.

3.5 Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny 24.09.2025 1.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 16.09.2025 r.
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 16.09.2025 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 16.09.2025 1.

4. Warunki i ograniczenia
Wszelkie informacje odno$nie: stanu prawnego nieruchomosci i powierzchni uzyskano od
Zamawiajacego oraz Wierzyciela. Ponadto przeprowadzono wizje na nieruchomosci 1 wywiad

we wlasciwych urzedach.

W szczeg6lnosci informacje, na ktorych oparto wycene, obejmuja:

o lokalizacje,
o stan prawny,
o informacje z wizji lokalne;.

Niniejsza opinia uwzglgednia widoczny stan techniczny budynku, jednakze Zadna ocena
techniczna konstrukcji nie zostala przeprowadzona.

Przyjeto nastepujace zatozenia:
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° Przy uzbrojeniu gruntu nie uzyto materiatow o utajonych wadach, nie zostaty
tez one pozniej wprowadzone;

L Prawo wilasnosci gruntu nie podlega nadzwyczajnym lub ograniczonym
warunkom, prawo to moze by¢ udowodnione, a jego stosowanie jest zgodne z
prawem;

o Nie zostaty przeprowadzone badania zanieczyszczenia srodowiska i gruntu, a

wycena nie uwzglednia zadnych kosztéw zwigzanych z tym tematem, jakie
moglyby by¢ poniesione przez witasciciela.

Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych umow finansowych lub obcigzen, ktéorym
nieruchomo$¢ moze podlegac. W wycenie nie brano pod uwage zadnych obcigzen
podatkowych, ktore moglyby pojawic si¢ przy sprzedazy obecnie albo w przysztosci, a takze
wptynac¢ na koszt sprzedazy.

Opisany stan wiasnosciowy 1 formalno-prawny przyjeto w dobrej wierze na podstawie
informacji udostepnionych przez Zleceniodawce niniejszego opracowania.

Ponadto niniejsza wycena zostata wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujacych sie
cen dla tego typu nieruchomosci, z uwzglednieniem potozenia, stopnia wyposazenia w
urzadzenia komunalne 1 techniczne oraz stanu zagospodarowania gruntu a takze
przeznaczenia w planie.

W toku ogledzin nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 156/6 stwierdzono, Ze jest ona
ogrodzona lacznie z fragmentem dziatki nr 155/14. Ustalenie to ma charakter faktyczny i
wynika z dawnych, nieudokumentowanych uzgodnien pomig¢dzy poprzednimi wiascicielami.
Wiasciciel dziatki 156/6 nie posiada tytutu prawnego do korzystania z dziatki 155/14 ani jej
czegsci.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publiczne;.
Potencjalny dojazd powinien by¢ zapewniony poprzez dziatke nr 154/29 (droga wewnetrzna),
w ktorej wspotwladcicielami sg rowniez wilasciciele dziatki 156/6. Jednakze pomiedzy dziatka
156/6 a dzialka drogowa 154/29 znajduje si¢ dziatka nr 155/14, co powoduje brak prawnego
dostepu dziatki 156/6 do drogi.

Niniejszy operat szacunkowy podaje wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedlug poziomu cen z
dnia 16.09.2025 r. P6zniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaty uwzglednione.

Jakiekolwiek odejScie od powyzszych zalozen moze mie¢ powazny wplyw na
przedmiotowg wycene.

5. Stosowana metodologia

Wyceng wykonano zgodnie z zasadami stosowanymi w gospodarkach rynkowych, zgodnie z
Ustawg o Gospodarce Nieruchomo$ciami oraz zgodnie ze standardami zawodowymi
zatwierdzonymi przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
Polskie standardy okreslajg wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako szacunkowa kwote, jaka w
dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem 1 postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w
sytuacji przymusowe;.
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Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym (KSWP) — Wartos¢ rynkowa —
przy wycenie nieruchomos$ci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne 1 inne oraz wszelkie pozytywne 1 negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z
nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do
zakupu lub inne. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci,
ktéry bylby uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktére stanie si¢
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i
budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad w
warto$ci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki
kupujacy jest sklonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$¢ uzyska mozliwos¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastgpia mozliwos$ci jej rozwoju, ktére zaowocuja zwyzka jej
warto$ci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢
wykorzystania nieruchomosci w sposob, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zatozenie, Ze racjonalnie
dzialajacy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegaja i sa gotowi
uwzgledni¢ jej istnienie w cenie sprzedazy.

Biorgc pod uwage przeznaczenie nieruchomosci (dziatka gruntowa zabudowana), wyceny
dokonano w podej$ciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowanej ceny
sredniej rynkowe;j.

Podejscie pordéwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Wybor metody korygowanej ceny Sredniej rynkowej uzasadnia rodzaj
nieruchomos$ci oraz odpowiednia liczba dostgpnych transakcji poréwnawczych. Istota
zastosowanej metody polega na zatoZeniu, Ze najwigcej transakcji zostato zawartych po cenach
zblizonych do wartosci Sredniej, a wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci znajduje sig
pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng z prébki reprezentatywne;.

Warto$¢ rynkowa (Wr) 1 m? powierzchni uzytkowej domu obliczono na podstawie wzoru:

n
W, =C,, x Zui
i=1
gdzie:
Csa - oznacza ceng $rednig z proby
ui - oznacza warto$ci wspotczynnikow odzwierciedlajace oceng nieruchomosci w aspekcie
cech rynkowych.

Warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy — WRW.

Bazujac na definicji, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna
cen¢ mozliwg do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastepujacych zatozen:

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uptynat czas niezbgdny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy,
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mozna stwierdzi¢ jednoznacznie, ze w przypadku, gdy zostanie ograniczone cho¢ jedno z
zatlozen (innymi slowy - nie zostang spelnione wszystkie warunki wolego rynku, badz
wystapig z istotnymi ograniczeniami np. presja czasu) - uzyskang warto$¢ nieruchomosci nie
mozemy utozsamia¢ z wartos$cig rynkowa.

W takim przypadku dokonuje si¢ oszacowania wartosci dla wymuszonej sprzedazy — WRW —
ktéra oznacza warto$¢ przy uwzglednieniu zatozenia, Ze istniejg ograniczenia np. czasowe lub
inne dla sfinalizowania transakcji, ktore nie mogg by¢ uznane za wystarczajace lub rozsadne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Warto$¢ ta wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:
WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gdzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspolczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

We - wspoétezynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspodtezynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspolczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
wybredny, sposréod kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtanszg. Poziom
wspotczynnika zachgty cenowej wynika z aktywnosci rynku.

Przy wyborze podejscia i metody kierowano si¢ zasadami okre§lonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

6. Lokalizacja i opis nieruchomosci
6.1 Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ w miejscowosci Kaleczyn przy ul. Radziejowickiej
210B, wjazd na dziatke dojazdowg (154/29) zlokalizowany jest w rejonie numerow 206208,
a sama dziatka 156/6 potozona jest w odlegto$ci ok. 270 m od ul. Radziejowickiej. W
bezposrednim sagsiedztwie znajduje si¢ wjazd na obwodnice Grodziska Mazowieckiego (ok.
50 m od rejonu wjazdu). Katgczyn to wie§ polozona w wojewoddztwie mazowieckim, w
powiecie grodziskim, w gminie Grodzisk Mazowiecki — obszar wiejski.
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Ulica Radziejowicka to zmodernizowana droga wojewddzka nr 579 prowadzaca z Grodziska
Mazowieckiego do Radziejowic. Okoto 10 km dzieli rejon nieruchomosci od drogi
ekspresowej S8 (E-67) w kierunku Warszawy oraz Katowic. Sciste centrum Warszawy
oddalone jest o okoto 42 km. Bezposrednie sgsiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz ustugowa; w okolicy wystepuja takze tereny lesne i taki.
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Dojazd w okolice nieruchomosci odbywa si¢ z ul. Radziejowickiej (DW 579) wjazdem w

rejonie nr 206-208 na dziatke 154/29 — waska droge gruntowa o dlugosci ok. 270 m,
prowadzaca do miejsca potozenia dziatki 156/6.

Siedziba wtadz gminnych znajduje si¢ oddalonym o okoto 400 m Grodzisku Mazowieckim.
W miejscowosci zlokalizowane sa glowne obiekty uzytecznosci publicznej, m.in. Urzad
Gminy, Starostwo Powiatowe, Komisariat Policji, szpital, poczta, przedszkola, szkoly oraz

liczne punkty uslugowo-handlowe. Najblizszy sklep i cukiernia znajduja si¢ w odleglosci ok.
400 m.

Sygn. akt WA2M/GUp-s/261/2022 9 opracowanie: Katarzyna Janisz


http://maps.google.pl/
http://maps.google.pl/

Kateczyn, ul. Radziejowicka 210B, dz. 156/6 wrzesien 2025

Okoto 8 km w kierunku pdtnocnym znajduje si¢ tacznik drogowy umozliwiajacy wjazd na
autostrade¢ A2, co zapewnia swobodny wyjazd w kierunkach zachodnich (L6dz, Poznan).
Dzigki funkcjonowaniu obwodnicy dostgpno$¢ komunikacyjna obszaru ulegla dalszej
poprawie; dojazd do Warszawy autostrada A2 zajmuje orientacyjnie ok. 30 minut.

Lokalizacj¢ nieruchomosci uznaje si¢ za dobra.
Otoczenie 1 sgsiedztwo (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny zieleni) ocenia
si¢ jako bardzo dobre.

6.2 Opis nieruchomosci
6.2.1 Dzialka

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa — dziatka ewidencyjna nr 156/6 potozona
w miejscowosci Kaleczyn, przy ul. Radziejowickiej 210B, o powierzchni 1 605 m?. Dziatka
ma ksztalt wydluzonego prostokata.

Teren dziatki jest cze$ciowo zagospodarowany i czeSciowo ogrodzony. Ogledziny wykazaty,
ze ogrodzenie przebiega lacznie z fragmentem dziatki nr 155/14; wtasciciel dziatki 156/6 nie

legitymuje si¢ tytutlem prawnym do korzystania z dziatki nr 155/14 ani jej czgsci.

Na dzialce posadowiony jest budynek mieszkalny oraz budynek gospodarczy.

Dziatka 156/6 nie posiada zapewnionego prawnego dostepu do drogi publicznej. Faktyczny
dojazd w okolice nieruchomosci odbywa si¢ z ul. Radziejowickiej wjazdem w rejonie
numerdéw 206-208 na dziatke nr 154/29 (waska droga gruntowa) i dalej okolo 270 m do
miejsca potozenia dzialki 156/6. Pomiedzy dziatka 156/6 a dziatkag 154/29 znajduje sie¢
dziatka nr 155/14, co powoduje brak prawnego dostepu do drogi publiczne;.

https://grodziskmazowiecki.e-mapa.net/

Media
Dziatka znajduje si¢ w zasiegu nastgpujacych instalacji:
o linia elektryczna,
o studnia,
L wodociag (w dz. 154/29),
L szambo.

Przez teren dziatki przechodzi napowietrzna linia energetyczna.
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6.2.2 Budynki

Na dziatce nr 156/6 znajduje si¢ budynek mieszkalny jednorodzinny, dwukondygnacyjny,
niepodpiwniczony, zrealizowany na podstawie projektu zmiany sposobu uzytkowania
(Modernizacja budynku gospodarczego na cele mieszkaniowe z rozbudowg) w 2000 r.
Budynek murowany z bloczkéw keramzytowych na tawach fundamentowych, dach
dwuspadowy kryty blachg. Stolarka okienna PCV. Obiekt po termomodernizacji; ogrzewanie
pompa ciepta.

Rozktad pomieszczen:

- parter: dwa pokoje, kuchnia, fazienka, przedpokoj; z jednego z pokoi wyjscie na taras;

- poddasze/uzytkowe pigtro: dwa pokoje, tazienka, aneks kuchenny zlokalizowany w czgsci
przedpokoju; wyjscie na balkon; schody drewniane (konstrukcja drewniana).

Na podtogach panele, terakota, Sciany — malowane, glazura, boazeria, dekory, tapety, kuchnie
— zabudowa meblowa, tazienki — biaty montaz.

Powierzchnie i kubatura (wg dokumentacji):

- powierzchnia uzytkowa: 109,18 m?,

- powierzchnia zabudowy: 82,00 m? (wg ewidencji gruntow),
- kubatura: 519,65 m3.

Ogo6lIny standard wykonczenia i wyposazenia budynku mieszkalnego oceniono jako $redni.

Na dziatce zlokalizowany jest rowniez budynek gospodarczy murowany o powierzchni
zabudowy 23 m?.
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7. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny ustalono na podstawie przegladu -elektronicznej ksiggi wieczystej
nr WA1G/00036888/7 w dniu 23.09.2025 r. oraz Wypisu z rejestru gruntow z dn. 1.07.2025 r.

7.1 Ksiega wieczysta

Na podstawie przegladu Ksiegi Wieczystej nt WA1G/00036888/7 w dniu 23.09.2025 r.
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Grodzisku Mazowieckim, IV Wydzial Ksiag
Wieczystych stwierdzono nastepujace wpisy:

Dzial I: poltoZenie:
nieruchomo$¢ gruntowa, gmina Grodzisk Mazowiecki,
miejscowo$¢ Kaleczyn, dziatka ewidencyjna nr 156/6,
zabudowana, obszar: 0,1605 ha.

Dzial I-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA:
Brak wpisow

Dzial I1: wilasnoscé:
Wielkos¢ udziatu 1/3
Joanna Kierzkowska
Wielkos¢ udziatu 1/3
Katarzyna Dworzynska
Wielkos¢ udziatu 1/3
Martyna Faluta

Dzial I11: prawa, roszczenia, ograniczenia
1 OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE, ZE DOKONANA PRZEZ PANIA BOZENE
FALUTE W DNIU 17.05.2023 R. TOCZACEJ SIE PRZED
SADEM REJONOWYM W GRODZISKU MAZOWIECKIM
SYGN AKT I NS 539/22 OSWIADCZENIE O ODRZUCENIU
SPADKU PO ZMARLYM W DNIU 17.07.2022 ROKU MEZU
PANU BOGUSLAWIE FALUTA JEST NA PODSTAWIE
ART. 123 PRAWA UPADLOSCIOWEGO BEZSKUTECZNE
WOBEC MASY SPADKOWE].

Dzial IV: hipoteki
Brak wpisow

Zgodnie z art. 313 ust 2 Prawa upadto$ciowego sprzedaz nieruchomosci powoduje
wygasniecie praw oraz praw 1 roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi w
terminie okre§lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia warto$ci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obcigzonej nieruchomos$ci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy.
Przywolany powyzej zapis ma zastosowanie w przypadku sprzedazy udziatu 3/12 w
zabudowanej nieruchomos$ci gruntowej o pow. 0,1605 ha, dz. ew. nr 156/6 potozonej w
Katgczynie, gm. Grodzisk Mazowiecki, pow. grodziski, woj. mazowieckie, KW nr
WAI1G/00036888/7 bedacej przedmiotem Opisu 1 oszacowania.
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W stosunku do sprzedazy przedmiotowego udzialu nie bedzie miat zastosowania art. 313 ust.
6 Puw zw. z art. 1013 kpc (brak wpisow o ustanowieniu hipoteki).

W stosunku do sprzedazy nieruchomosci nie bedzie miat zastosowania art. 313 ust. 3 Pu (brak
obcigzen).

Uwaga: Wydruk z ww. elektronicznej ksiegi wieczystej stanowi zalgcznik do niniejszej
wyceny.

7.2 Ewidencja gruntéw
Zgodnie z Wypisem z rejestru gruntow wydanym z up. Starosty w dniu 1.07.2025 r.

przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w wojewodztwie mazowieckim, powiat grodziski,
jednostka ewidencyjna — 140504 5 Grodzisk Mazowiecki, obreb 0011 Katgczyn:

MNumer jednostki rejestrowe] gruntdw: G201
grupa rajestrowa: 7

WLASCICIELE! WELADAJACY:

UDZIAL: 13 rodzaj prawa’wladania: wiasnosé
KIERZKOWSKA JOANMA AMETA rodzice: BOGUSLAW, BOZENA PESEL: **

Adres zameldowania na pobyt staty: 05-825 Katgczyn Radziejowicka 210B

UDZIAL: 1/3 rodzaj prawaiwltadania: wtasnosé
DWORZYNSKA KATARZYNA ELZBIETA rodzice: BOGUSLAW, BOZENA PESEL: ****
Adres zameldowania na pobyt staty: 05-825 Kakgczyn Radziejowicka 210B

UDZIAE: 113 rodzaj prawa’wiadania: wiasnosé
FALUTA MARTYNA GRAZYNA rodzice: BOGUSLAW, BOZEMA PESEL:

Adres zameldowania na pobyt staty: 05-825 Kateczyn Radziejowicka 210B

DZIALKI EWIDENCY.JNE:

Powierzchnia [ha)
Atk Numar Adres/polozenie gruntdw Opis uzythu Oznaczenie Klazo Numer ksiegi
mapy | dziaikd Klasouzytku dzialki wiaczystej
uzytku
2 156/6 Radziejowicka 2108 Tereny mieszkaniowe B 0.0681 0.1605| WA 1G/00036888/7
Zurbanizowane terany Bp 0.0824
niezabudowane lub w trakcle
- _Jeabwdewy | _1__ 1 - __

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej [hal: 0.1605

BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WLASNOSCI:

) Powierzchnla uzytkowa Pow. Liczba
Raodzaj "Rl pr— pr zabudowy |kondyg.
Adres budynku wig ) budynku nad/pod-
K&T wyodreb- niewyodreb- przyn. m 2 Ziamnveh
nionych[m 2] [nianyeh[m 7] [m*] ] ¥
Racziejowicka 2108 [budynkimieszameciio) [ [ [ [ el

Identyfikatory dzialek na ktérych potozony jest budynek:
140504 _5.0011.1586/6

Radziejowicka 210B [pozostate budynki [ [ [ [ 2a[10
nigmigszkalne (108) o o . o I

Identyfikatory dzialek na ktérych potozony jest budynek:
140504_5.0011.156/6
+ ACZNIE BUD. NA WYPISIE: 2 LACZNIE NAWYPISIE.' | | | 11}5|

Uwaga: Wypis i wyrys z rejestru gruntow z dn. 1.07.2025 r. stanowiq zatgcznik do niniejszej
wyceny.
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Wyrys z mapy ewidencyjnej
7.3 Rejestr zabytkow

Przedmiotowy budynek nie zostal ujety w gminnej ewidencji zabytkow prowadzonej przez
Konserwatora Zabytkow 1 nie stanowi przedmiotu zainteresowania konserwatorskiego.

7.4 Ochrona Srodowiska

W bezposrednim sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci nie stwierdzono obiektow
wykorzystywanych do produkcji czy magazynowania materiatow niebezpiecznych Iub
toksycznych, mogacych wplywac niekorzystnie na zanieczyszczenie srodowiska.

8. Plan zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z Uchwala Rady Miejskiej Nr 122/2007 z dnia 27 czerwca 2007 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenOw w gminie
Grodzisk Mazowiecki dla czg$ci miejscowosci Kaleczyn dziatka ewidencyjna nr 156/6 z
obrebu 0011 znajduja si¢ na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
towarzyszeniem ustlug nieucigzliwych — 9 MN.
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¢} dopuszczenie prowadzenia remontéw, do-
stosowania istniejgce] zabudowy do obo-
wigzujgcych wymogoéw technicznych oraz
wprowadzania urzgdzen technicznych po-
lepszajgcych warunki uzytkowania budyn-

kow,
Dzial Il d) dopuszczenie  rozbudowy  istniejgcych
Przepisy szczeg6lowe obiektdéw przy nawigzaniu wystroju ze-

wnetrznego oraz uktadu dachu nowej czesci
budynku do rozwigzan przyjetych w budyn-
ku rozbudowywanym,

Rozdziat 1
Tereny zabudowy mieszkaniowej

§8.Dla terendw zabudowy mieszkaniowe] . . —
jednorodzinnej podmiejskiej, oznaczonych na dopuszczenie wymiany na nows obiektéw
rysunku planu symbolami: 9MN, 11MN, 62MN, istniejacej zabudowy gospodarczej oraz ad-
64MN plan ustala: aptacji budynkdéw gospodarczych dla pro-
wadzenia dzialalnosci gospodarczej zwigza-
nej z funkcjami towarzyszacymi podstawo-
wej funkcji terenu,

L]
t

1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna z towarzyszeniem ustug nie-

uciazliwych;
2) zasady ochrony i ksztaitowania ladu prze- fl dopuszczenie budowy budynl_cqw gospo-
strzennego: darczych (w tym garazy} w skali i formie ar-
) L chitektonicznej dopasowanej do budynku
a} dopuszczenie utrzymania istniejgcego ukia- mieszkalnego;
du zabudowy oraz wprowadzania nowe] za-
budowy mieszkaniowej jednorodzinnej w g) nakaz utrzymania stonowanej kolorystyki
formie budynkéw: elewacji budynkdéw tworzgcych ciagi zabu-
dowy,

a, wolnostojgcych,
h) nakaz stosowania dachéw o kolorystyce po-

b. blizniaczych, . . .
laci zawarte] w odcieniach:
c. szeregowych, .
. . a. czerwieni,
b) dopuszczenie wprowadzania ustug towa-

rzyszgcych podstawowej funkcji terenu, b. brazu,

¢. szarosci,
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9.  Opis rynku lokalnego

Gmina Grodzisk Mazowiecki lezy w centralnej Polsce, blisko glownych szlakow
komunikacyjnych kraju i liczacych si¢ centrow ekonomicznych. To usytuowanie zapewnia
nie tylko szybkie potaczenie z najwigkszym rynkiem stotecznym (30 km do centrum
Warszawy), ale daje mozliwo$¢ tatwego dojazdu do todzi, Katowic, Krakowa, Poznania i
Gdanska.

Gmina Grodzisk Mazowiecki zajmuje powierzchnie 107 km2. W jej sktad wchodza: miasto
Grodzisk Mazowiecki (1 319 ha) oraz 35 wsi. Gmina liczy okoto 56 000 mieszkancow.
Gestos¢ zaludnienia — okoto 508 os6b/km?.

Okolica ta cieszy si¢ coraz wigkszym zainteresowaniem ze wzgledu na:
- dobre polaczenie z Warszawa, blisko$¢ wjazdu na autostradg;

- sgsiedztwo duzych terenéw zielonych;

- polozenie w cichej i spokojnej okolicy;

- dalszy rozw¢j zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Przez gming przebiegaja drogi:
e droga wojewddzka nr 719 kierunek Warszawa - Pruszkow - Zyrardow
e droga wojewodzka nr 579 kierunek Kazun Polski droga krajowa nr 7 - Leszno -
Blonie - Grodzisk Mazowiecki - Radziejowice
e autostrada A2 w wjazd w miejscowosci Ttuste.

Komunikacja autobusowa obstugiwana jest przez firmy PKS Grodzisk Mazowiecki.

Okolica ta cieszy si¢ coraz wigkszym zainteresowaniem ze wzgledu na:
- dobre polaczenie z Warszawg (autostrada);

- sgsiedztwo duzych terenéw zielonych;

- potozenie w cichej 1 spokojnej okolicy;

- rozw0j zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Korzystne potozenie gminy w niewielkiej odleglosci od Warszawy oraz atrakcyjnos¢ terendw
budowlanych ze wzgledu na ich dostepnos¢, dobrze rozwinigta infrastrukture techniczng oraz
cichg i zielong okolice, powoduja rozwoj budownictwa mieszkaniowego. Duza ilo$¢ terenow
dotychczas nie zagospodarowanych stwarza korzystne warunki dla dalszego jego rozwoju
oraz lokalizacji obiektow handlowych i1 ustugowych. Odnotowano bardzo duza liczbe
transakcji dziatkami niezabudowanymi.

Rynek ofertowy sprzedazy domoéw jednorodzinnych na terenie gminy Grodzisk Mazowiecki i
jest stosunkowo rozwinigty. Oferty s3 wystawiane gltéwnie przez biura nieruchomosci
dziatajace na terenie miejscowosci, wiele jest rowniez wystawionych bezposrednio przez
Wiasciciela. W tym momencie na rynku jest kilka propozycji sprzedazy doméw mieszkalnych
o podobnym charakterze. Potencjalni nabywcy poszukuja réwniez dziatek z mysla o budowie
domu.

Ponizsza analize przeprowadzono na podstawie danych z aktow notarialnych, informacji
uzyskanych w biurach posrednictwa oraz w oparciu o obserwacje autora dotyczace trendow
na rynku nieruchomosci.

Sygn. akt WA2M/GUp-s/261/2022 16 opracowanie: Katarzyna Janisz


http://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_wojew%C3%B3dzka_nr_719
http://pl.wikipedia.org/wiki/Warszawa
http://pl.wikipedia.org/wiki/Pruszk%C3%B3w
http://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%BByrard%C3%B3w
http://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_wojew%C3%B3dzka_nr_579
http://pl.wikipedia.org/wiki/Kazu%C5%84_Polski
http://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_krajowa_nr_7_(Polska)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Leszno
http://pl.wikipedia.org/wiki/B%C5%82onie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Radziejowice
http://pl.wikipedia.org/wiki/Autostrada_A2_(Polska)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_grodziski_(wojew%C3%B3dztwo_mazowieckie)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Autobus
http://pl.wikipedia.org/wiki/PKS_Grodzisk_Mazowiecki

Kaleczyn, ul. Radziejowicka 210B, dz. 156/6 wrzesien 2025

Przeprowadzono analiz¢ rynku lokalnego gminy Grodzisk Mazowiecki oraz — jako rynku
rownolegltego 1 porownywalnego — gminy Jaktorow, z uwagi na dominacj¢ niewielkich
domoéw jednorodzinnych oraz zblizone uwarunkowania cenotwoércze. Dane transakcyjne
(ostatnie 24 miesigce) postuzyly do doboru nieruchomosci porownywalnych 1 weryfikacji
poziomu cen oraz cech rynkowych na obu rynkach. Odnotowano kilkanascie transakcji
domami jednorodzinnymi mogacych stanowi¢ obiekty porownawcze. Zgodnie z analizg
stwierdzono, iz ceny transakcyjne domoéw na rynku wtdrnym na ww. terenie sg zroznicowane,
ksztaltujg si¢ w przedziale od okoto 3 700 zt/m? do ponad 6 500 zI/m? powierzchni uzytkowe;j
domu w zaleznosci od lokalizacji szczegdtowej, stanu technicznego budynku, otoczenia,

powierzchni uzytkowej 1 uzbrojenia oraz dojazdu.

Tabela nr 1: Wykaz odnotowanych transakcji domami jednorodzinnymi polozonymi na rynku lokalnym.

Pow. Cena
L.p. | Miejscowos¢ Ulica - . Data .. PU gruntu Cena m2
notarialnego | transakcji [m2] [m2] [PLN] [PLN]

1 Chylice Chelmonskiego 2965/2025 |2025-04-23 | 68,00 1432 445000 6544
2 | Grodzisk Maz. | Zagaje 1013/2025 |2025-03-13 | 84,00| 1016 500 000 5952
3 | Adamowizna Osowiecka 4607/2024 |2024-11-19 | 147,60 1009 | 860 000 5827
4 Migdzyborow Okrezna 6532/2024 |2024-09-24 | 146,40| 1 133| 770 000 5260
5 Chrzanéw Duzy 14594/2024 |2024-07-26 | 117,60| 1371 | 760 000 6463
6 | Natolin Heleny 2003/2024 | 2024-07-19 | 76,00 900 | 400 000 5263
7 | Grodzisk Maz. | Montwitla 788/2024 2024-06-11 | 96,00 | 1044 | 600000 6250
8 Sade Budy Lesna 1609/2024 |2024-04-25 | 148,50 1900| 621 000 4182
9 Migdzyborow Krélewska 1936/2023 |[2023-12-29 | 67,20 1035] 250 000 3720
10 | Chylice Gdynska 4438/2023 |2023-11-15 | 80,00 900 | 430000 5375
11 | Kozerki gen. Orlicz-Dreszera |2164/2023 |2023-10-23 | 80,00 1580] 370 000 4 625
10. Przyjete zalozenia i obliczanie wartoSci nieruchomosci

10.1 Przyjete zalozenia

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:

e rodzaj: domy mieszkalne — rynek wtérny;

e obszar: gminy Grodzisk Mazowiecki 1 Jaktorow;

e okres monitorowania: od pazdziernika 2023 do sierpnia 2025 r.

W trakcie dokonywania analizy cen transakcyjnych na podstawie aktow notarialnych kupna —
sprzedazy doméw na terenie ww. gmin stwierdzono 11 transakcji sprzedazy na rynku doméw
jednorodzinnych porownywalnych z obiektem wycenianym. W cenie transakcyjnej
sprzedanych doméw jednorodzinnych zawarta jest warto$¢ budynku wraz z gruntem, na
ktérym znajduje si¢ dom mieszkalny.

Analizujgc cechy nieruchomos$ci wybrano te, ktore réznicujg nieruchomosci 1 majg wptyw na
warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny (wynika to z badan preferencji
potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci). Cechy te mozna uporzadkowad
nastepujaco:
e lokalizacja, potozenie wzglgdem dostepu do $rodkéw komunikacji i1 punktéw
ustugowo-handlowych;
e sgsiedztwo i otoczenie
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e uzbrojenie;

e powierzchni¢ uzytkowa,

e dojazd oraz

¢ standard budynku i funkcjonalno$¢.

Tabela nr 2: Cechy rynkowe wplywajgce na wartos¢ nieruchomosci zabudowanej

LP Cecha rynkowa Ocena Opis
1 Lokalizacja, potozenie bardzo dobra w rejonie glownych ulic z bardzo dobrym dostepem do komunikacji i obiektow
handlowo-ustugowych, szkoty,
dobra w bliskim zasiegu do wigkszych ulic i przystankéw komunikacji
peryferyjne w dalszym zasiegu do gtéwnych ulic i $rodkéw komunikacji
2 Sasiedztwo i otoczenie bardzo dobre zadbana okolica, duze poczucie bezpieczenstwa, blisko§¢ duzych terendéw
zielonych, w okolicy zabudowa jednorodzinna,
dobre dobre poczucie bezpieczenstwa, bliskos¢ duzych terendow zielonych, w okolicy
zabudowa jednorodzinna, wielorodzinna, tory kolejowe, glowne ciagi
komunikacyjne
Srednie w okolicy zabudowa jednorodzinna, wielorodzinna i ustugowa, gtéwne ciagi
komunikacyijne, tory kolejowe
3 Powierzchnia uzytkowa korzystna ponizej 100 m? - wyzsza cena jednostkowa
mniej korzystna powyzej 100 m?
4 Uzbrojenie korzystna wszystkie media gminne
mniej korzystna brak mozliwosci podtaczenia wszystkich mediow gminnych
5 Standard budynku i bardzo dobry budynek, wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, do wykonczenia
funkcjonalnos¢ uzyto materialéw w bardzo dobrym standardzie, budynek na biezaco odnawiany,
zadbany, nowoczesne rozwigzania
dobry budynek, wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, do wykonczenia
uzyto materialdw w dobrym standardzie, zadbany,
sredni budynek, wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, do wykonczenia
uzyto materialdow w Srednim standardzie, budynek wymaga od$wiezenia,
unowoczesnienia, prac remontowych
6 Dojazd korzystny droga asfaltowa
mniej korzystny droga gruntowa

10.2 Opis nieruchomosci wybranych do poréwnan

Na podstawie wszystkich transakcji na lokalnym rynku — domy jednorodzinne, okreslono
przedziat cenowy (cen¢ min 1 max) w jakim zawierajg si¢ ceny 1 metra kw. w przeliczeniu na
powierzchni¢ uzytkowa.

Proba reprezentatywna opiera si¢ na 11 elementach w nastgpujacym przedziale cenowym:

- cena $rednia z proby (Céred) 5 406 zt/m?
- cena minimalna (Cmin) 3 720 zb/m?
- cena maksymalna (Cmax) 6 544 zt/m?

Opis nieruchomosci o najnizszej cenie transakcyjnej (Cmin):

Dziatka zabudowana domem 1 kondygnacyjnym, nie podpiwniczonym, polozona w gminie
Jaktorow, miejscowo$¢ Migdzyboréw przy ul. Krolewskiej na terenie zabudowy
mieszkaniowej o powierzchni uzytkowej 67,20 m?, powierzchnia gruntu 1 035 m?. Budynek
mieszkalny w standardzie $rednim. Rok budowy — 1979. Nieruchomos$¢ posiada dostep do
drogi publicznej. Data transakcji 29.12.2023 r., cena transakcyjna wynosi za 1 m? 3 720 zt.

Opis nieruchomosci o najwyzszej cenie transakcyjnej (Cmax):

Dziatka zabudowana domem jednorodzinnym, 1 kondygnacyjnym, nie podpiwniczonym,
murowanym, mieszkalnym potozona w gminie Jaktoréw w miejscowosci Chylice przy ul.
Chelmonskiego. Nieruchomo$¢ potozona jest na terenie zabudowy mieszkaniowe;j,
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powierzchnia dzialki wynosi 1 432 m?, powierzchnia uzytkowa budynku 68,00 m?. Standard
bardzo dobry budynku z lat 80. Data transakcji 23.04.2025 r., cena za 1 m? 6 544 zt.

Granice wspotczynnikow korygujacych sag nastepujace:
Cmin/Csred = 0,688 Cmax/Csred = 1,211

10.3 Obliczanie wartos$ci nieruchomosci

Dla wycenianej nieruchomosci przyjeto nastepujaca oceng cech uzytkowych:

Potozenie i atrakcyjno$¢ lokalizacji — dobra;
Sasiedztwo 1 otoczenia — bardzo dobre;
Powierzchnia uzytkowa - mniej korzystne;
Uzbrojenie — mniej korzystne;
Standard budynku i funkcjonalnos¢ - $rednie;

Dojazd - mniej korzystny.

Tabela nr 3. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci

Procentowy Zakres wspolczynnika Wysokos¢

L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Gorny wspoélczynnika

1 | Potozenie i atrakcyjnos$¢ lokalizacji 25 0,172 0,303 0,250

2 | Otoczenie i walory $rodowiskowe 15 0,103 0,182 0,182

3 | Powierzchnia uzytkowa 5 0,034 0,061 0,034

4 | Uzbrojenie 10 0,069 0,121 0,069

5 | Standard budynku i funkcjonalnos¢ 40 0,275 0,484 0,275

6 | Dojazd 5 0,034 0,061 0,034
Razem 100 0,688 1,211 0,844

Zgodnie z powyzszym warto$¢ 1m? powierzchni uzytkowej budynku zlokalizowanego przy
ul. Radziejowickiej 210B na dziatce ewid. nr 156/6 oszacowano:

Wr =0,844 x 5 406 zt/m? x 0,9=4 106 zt/m?

gdzie 0,9 zastosowano zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny — Nota
interpretacyjna Zastosowanie podejscia poroOwnawczego w wycenie nieruchomosci Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych punkt 6.1. ,,Przy
stosowaniu metody poroOwnywania parami 1 metody korygowania ceny S$redniej mozna
stosowa¢ dodatkowo wspotczynnik korekeyjny ,K” z przedziatu [od 0,90 do 1,10].
Wspotczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytacznie w szczegodlnych, uzasadnionych,
przypadkach, na przyklad, gdy nieruchomos$¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy
rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. W tym
przypadku wspodlczynnik zostal zastosowany ze wzgledu na brak prawnie uregulowanego
dostepu do drogi publiczne;.

W zwiazku z tym warto$¢ budynku wraz z gruntem zostala oszacowana na poziomie cen z
wrzesnia 2025 r. w wysokosci:

Wn = 109,18 m?>x 4 106 zt = 448 293 zt

przyjeto WN =448 000 zt
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Whni2= 448 000 zt *3/12 = 112 000 zt

przyjeto Wnz12=112 000 z1

/stownie: sto dwanascie tysiecy ztotych/

10.4 Warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy

WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gdzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspotczynnik ogolnej atrakcyjnosci,

Wec - wspdlezynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspodtezynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspolczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
wybredny, sposréod kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtanszg. Poziom
wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnos$ci rynku. Dla przedmiotowej
nieruchomos$ci sum¢ wspotczynnikéw przyjeto na poziomie 40% (nieruchomo$¢ nie ma
prawnie uregulowanego dostepu do drogi publicznej, sprzedaz udziatu, mocno ograniczona
liczba potencjalnych zainteresowanych).

Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy na dzien
wyceny:

Wws/12= 67 200 zi

Przyjeto: Wws/12= 67 000 zt
[stownie: sze$¢dziesigt siedem tysiecy ztotych/

11. Podsumowanie

Oszacowana wartos¢é

rynkowa 3/12 udzialu wedlug
stanu na dzien wyceny: 112 000 zi

/stownie: sto dwanascie tysiecy ztotych/

Oszacowana warto$¢ 3/12 udzialu

w warunkach sprzedazy 67 000 z1

wymuszone): [stownie: sze$édziesigt siedem tysiecy ztotych/

Biorac pod uwage lokalizacj¢ oraz standard budynku, otrzymane warto$ci nalezy uznaé za
mozliwe do osiggniecia w warunkach panujacych na rynku lokalnym.

Obserwuje si¢ umiarkowane zainteresowanie domami w badanej okolicy wérod inwestorow.
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12. Klauzule i zastrzezenia

1.

2.

Sporzadzony operat szacunkowy przeznaczony jest do wylacznego uzytku
Zleceniodawcy.

Niniejsza wycena sporzadzona zostata wylacznie dla celu okreslonego w
punkcie 2.

Zadnej cze$ci niniejszej wyceny i raportu nie wolno powiela¢ w jakimkolwiek
dokumencie, okolniku i prospekcie bez pisemnej zgody autora co do formy w
jakiej moze si¢ ukazac.

Przyjmuje¢ odpowiedzialno$¢ za umiejetnosci i doktadno$¢ oczekiwang od
zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Niniejsza wycena sktada si¢ z 23 ponumerowanych stron plus zalaczniki.

Autor wyceny Katarzyna Janisz jest wpisana na liste bieglych w zakresie
wyceny nieruchomosci Sadu Okregowego w Warszawie.

Oszacowana warto$¢ nie zawiera podatku VAT.

Informacje zawarte w operacie szacunkowym objete sg zasadg poufnosci w
mys$l przepisow ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz tajemnicg
wynikajaca z przepisdw ustawy o ochronie danych osobowych.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikow wptywajacych na jego wartosc.

Milanowek, dn. 24.09.2025 r.

Autor wyceny:

Katarzyna Janisz
nr uprawnien 5056
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Dokumentacja fotograficzna

Wyceniana nieruchomos¢:
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