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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci:

Udziat 1/20 w prawie wilasnosci nieruchomosci
gruntowej obejmujacej dziatki ewidencyjne nr 330/1,
330/7 1 330/13 o tacznej powierzchni 1 666 m?,
obreb 0006 — Janki, potozone w Jankach, gmina
Raszyn, powiat pruszkowski,  wojewddztwo
mazowieckie. Dzialtki ewidencyjne nr 330/1, 330/7 i
330/13 stanowig wewnetrzng droge dojazdowa,
zapewniajacg dostep do droég publicznych — ul.
Godebskiego oraz ul. Poniatowskiego, w tym dostep
do  nieruchomos$ci  zabudowanej  budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, potozonej przy ul.
Przytulnej 11 w Jankach, oznaczonej jako dziatka
ewidencyjna nr 330/19.

Dla  przedmiotowej  nieruchomo$ci  drogowej
prowadzona jest ksigga wieczysta KW nr
WAI1P/00056107/4 przez Sad Rejonowy w
Pruszkowie, VI Wydzial Ksigg Wieczystych.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci do
ww. udzialu dla potrzeb przeprowadzenia
postepowania  upadlosciowego Pana Dariusza
Mioduszewskiego  prowadzonego przez  Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIX Wydzial
Gospodarczy, sygn. akt WA2M/GUp-s/652/2023.

Oszacowana warto$¢ rynkowa 1/20
udzialu w nieruchomosci wedlug
stanu na dzien wyceny:

Oszacowana warto$¢ 1/20 udzialu w
warunkach sprzedazy wymuszonej:

19 700 zt

/stownie: dziewigtnascie tysiecy siedemset ztotych/

11 800 zk

/stownie: jedenascie tysiecy osiemset ztotych/

Data sporzadzenia operatu
szacunkowego

10 czerwca 2026 r.

Autor operatu:

Katarzyna Janisz
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1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1 Przedmiot wyceny

Udziat 1/20 w prawie wtasnos$ci nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatki ewidencyjne nr
330/1, 330/7 i 330/13 o tacznej powierzchni 1 666 m? obrgb 0006 — Janki, potozone w
Jankach, gmina Raszyn, powiat pruszkowski, wojewddztwo mazowieckie.

Dzialki ewidencyjne nr 330/1, 330/7 1 330/13 stanowig wewnetrzng droge dojazdowa,
zapewniajacg dostep do drog publicznych — ul. Godebskiego oraz ul. Poniatowskiego, w tym
dostep do nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, potozonej

przy ul. Przytulnej 11 w Jankach, oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 330/19.

Dla przedmiotowej nieruchomos$ci drogowej prowadzona jest ksigga wieczysta KW nr
WAT1P/00056107/4 przez Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydziat Ksiag Wieczystych.

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:

o warto$ci rynkowej 1/20 udziatu w ww. nieruchomosci w dacie wyceny,
o warto$ci 1/20 udzialu w ww. nieruchomo$ci w warunkach wymuszonej
sprzedazy.
2. Cel wyceny

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do ww. udziatu
dla potrzeb przeprowadzenia postepowania upadtosciowego Pana Dariusza Mioduszewskiego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIX Wydzial Gospodarczy, sygn.
akt WA2M/GUp-s/652/2023.

3. Podstawy formalne, prawne i merytoryczne wyceny
3.1 Zleceniodawca

Wycene sporzadzono na zlecenie Syndyka Katarzyny Uszak, ul. Wspdlna 35 lok. 17,
00-519 Warszawa zgodnie ze zleceniem z dnia 6.05.2026 r. w sprawie sygn. akt
WA2M/GUp-s/652/2023.

3.2 Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst
jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 z pdzn. zm.);

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity: Dz.U. z
2025 1. poz. 614 z p6zn. zm.);

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity:
Dz.U. z 2025 r. poz. 341 z p6zn. zm.);

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

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

3.4 Zrédla danych merytorycznych

Wycene przeprowadzono w oparciu 0:

¢ wizje¢ lokalng przeprowadzong w dniu 26.06.2023 r.;

e Przeglad elektronicznej Ksiegi Wieczystej KW Nr WA1P/00056107/4 w dniu

10.06.2026 r;

o Wypisy z rejestru gruntéw z 14.04.2023 r.;

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Raszyn - Uchwata LX/590/14 z dnia 2014-10-21,

wglad do transakcji kupna-sprzedazy nieruchomos$ci niezabudowanych, jakie
miaty miejsce na terenie gminy Raszyn;

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 10.06.2026 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 10.06.2026 r.
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 10.06.2026 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 26.06.2023 r.

4. Warunki i ograniczenia

Wszelkie informacje odno$nie stanu prawnego nieruchomosci, powierzchni, przeznaczenia
oraz sposobu uzytkowania nieruchomosci uzyskano od Zleceniodawcy oraz na podstawie
dostepnych dokumentéw 1 zrédet informacji. Ponadto przeprowadzono ogledziny
nieruchomo$ci w dniu 26.06.2023 r. oraz analiz¢ dost¢gpnych danych dotyczacych rynku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

W szczegolnosci informacje, na ktorych oparto wyceng, obejmuja:
* lokalizacje,

* stan prawny nieruchomosci,

» dane ewidencyjne dotyczace dziatek ewidencyjnych nr 330/1, 330/7 1 330/13, obrgb 0006 —
Janki,

* informacje z ogledzin nieruchomosci,

* dane dotyczace przeznaczenia nieruchomosci,

» dane transakcyjne dotyczace nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z rynku
lokalnego.

Niniejsza opinia dotyczy okre$lenia wartosci rynkowej udzialu 1/20 w prawie wlasno$ci
nieruchomos$ci gruntowej obejmujacej dziatki ewidencyjne nr 330/1, 330/7 1 330/13,
stanowigce wewnetrzng droge dojazdowa. Wycena nie obejmuje oceny technicznej
nawierzchni drogi, stanu infrastruktury podziemnej ani ewentualnych kosztow zwigzanych z
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urzadzeniem, utrzymaniem lub remontem drogi, o ile koszty takie nie wynikaja wprost z
udostepnionych dokumentow.

Przyjeto nastepujace zatozenia:

» prawo wlasnos$ci gruntu nie podlega nadzwyczajnym lub ograniczonym warunkom, poza
ograniczeniami wynikajacymi z charakteru nieruchomos$ci jako drogi wewnegtrznej oraz
wspotwlasno$ci nieruchomosci;

* stan prawny ujawniony w dokumentach przyjeto jako zgodny ze stanem faktycznym i
prawnym na dzien wyceny;

* nieruchomo$¢ petni funkcje wewnetrznej drogi dojazdowej, zapewniajacej obstuge
komunikacyjng nieruchomosci potozonych przy tej drodze;

* nie przeprowadzono badan zanieczyszczenia Srodowiska ani gruntu, a wycena nie
uwzglednia kosztow zwigzanych z ewentualnym zanieczyszczeniem gruntu;

* nie przeprowadzono szczegdétowej analizy geotechnicznej ani technicznej dotyczacej
nawierzchni i podbudowy drogi.

Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych uméw finansowych, zobowigzan, rozliczen
pomiedzy wspoiwlascicielami ani innych obcigzen, ktérym nieruchomo$¢ moze podlegac, o
ile nie zostaty one ujawnione w dokumentach udostepnionych rzeczoznawcy. W wycenie nie
brano pod uwage obcigzen podatkowych, kosztow transakcyjnych ani kosztow sprzedazy,
ktére mogtyby wystapi¢ obecnie albo w przysztosci.

Opisany stan wilasnosciowy 1 formalnoprawny przyjeto w dobrej wierze na podstawie
informacji i dokumentéw udostepnionych przez Zleceniodawce niniejszego opracowania oraz
dostepnych zrodet informacji.

Niniejsza wycena zostala wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztaltujacych si¢ cen
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym, z uwzglednieniem
potozenia, przeznaczenia, stopnia samodzielno$ci inwestycyjnej, powierzchni, ksztattu,
przydatnosci geometrycznej, dostepu do infrastruktury technicznej oraz szczegolnego
charakteru przedmiotu wyceny jako udziatu w nieruchomosci stanowiacej droge wewnetrzna.

Niniejszy operat szacunkowy podaje warto§¢ rynkowa udzialu 1/20 w prawie wiasnos$ci
nieruchomosci gruntowej wedlug poziomu cen z dnia 10.06.2026 r. PdzZniejsze zmiany
prawne, planistyczne lub rynkowe nie zostaty uwzglednione.

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

5. Stosowana metodologia

Wycene wykonano zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie wyceny nieruchomos$ci oraz z
uwzglednieniem zasad wynikajacych z Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny i1
standardow zawodowych rzeczoznawcdéw majatkowych.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono jako szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajg z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;.
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Przy okre$laniu wartosci rynkowej uwzgledniono atrybuty prawne, fizyczne, ekonomiczne i
funkcjonalne przedmiotu wyceny, w tym w szczegdlnosci jego potozenie, przeznaczenie,
sposob uzytkowania, powierzchnig, ksztatt, dostep do infrastruktury technicznej, funkcje
drogowg oraz ograniczong samodzielno$¢ inwestycyjna.

Przedmiotem wyceny jest udziat 1/20 w prawie wlasno$ci nieruchomos$ci gruntowej
obejmujacej dziatki ewidencyjne nr 330/1, 330/7 1 330/13, obrgb 0006 — Janki, stanowigce
wewnetrzng droge dojazdowa — ul. Przytulng w Jankach. Nieruchomos$¢ ta zapewnia obstuge
komunikacyjng nieruchomosci potozonych przy tej drodze oraz dostgp do drog publicznych —
ul. Godebskiego i ul. Poniatowskiego.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku ustalono, iz samodzielne transakcje udziatami w
prywatnych drogach dojazdowych wystepuja niezwykle rzadko i maja najczesciej charakter
regulacyjny. Udzialy w drogach wewnetrznych sa zwykle zbywane 1acznie z
nieruchomos$ciami, ktérym zapewniaja dostegp do drogi publicznej, a ich warto$¢ jest
ujmowana w cenie nieruchomosci gtoéwnej. Samodzielna sprzedaz udzialu w drodze
wewnetrznej moze by¢ realna gtownie w sytuacji porzadkowania stanu prawnego dostepu do
nieruchomosci lub nabycia udziatu przez wtasciciela nieruchomosci korzystajacej z tej drogi
albo przez innego wspotwiasciciela drogi.

Z uwagi na brak typowego rynku obrotu samodzielnymi udziatami w drogach wewne¢trznych
oraz brak wystarczajacej liczby transakcji nieruchomos$ciami drogowymi podobnymi do
przedmiotu wyceny, przy okreslaniu warto$ci postuzono si¢ transakcjami nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych z rynku lokalnego, przy uwzglednieniu przeznaczenia gruntow
przyleglych i nieruchomos$ci obstugiwanych przez przedmiotowa droge. Jednoczes$nie w
procesie wyceny uwzgledniono cechy ograniczajagce warto$¢ przedmiotu wyceny, w
szczegblnosci funkcje drogowa gruntu, brak samodzielnej funkcji inwestycyjnej, ograniczong
przydatnos¢ geometryczng oraz waski krag potencjalnych nabywcow.

Powyzsze przyjecie znajduje uzasadnienie w § 49 rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1

Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023 r. poz.
1832).

Zgodnie z § 49 ust. 4 ww. rozporzadzenia:

»W przypadku gdy na realizacj¢ inwestycji drogowej zostala wywlaszczona lub przejeta z
mocy prawa nieruchomos¢, ktora na dzien wydania decyzji byta przeznaczona pod inwestycje
drogowa, warto$¢ rynkowa okre$la si¢, przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci
przewazajace wsrod gruntéw przyleglych, chyba ze okres§lenie wartosci jest mozliwe przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢
odpowiednio.”

Zgodnie z § 49 ust. 6 ww. rozporzadzenia:

,»Przepisy ust. 1-4 stosuje si¢ odpowiednio przy okre§laniu warto$ci nieruchomosci
przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi, a w
szczegolnosci: (...) 5) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci wydzielonych lub zajetych pod
drogi wewng¢trzne.”

W analizowanym przypadku przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa pelni funkcje
wewnetrznej drogi dojazdowej, zapewniajacej dostep do nieruchomosci potozonych przy ul.
Przytulnej. Z uwagi na brak wystarczajacych danych o transakcjach nieruchomosciami
drogowymi oraz brak typowego rynku samodzielnego obrotu udzialami w drogach
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wewnetrznych, jako podstawg analizy przyjeto transakcje nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych o przeznaczeniu odpowiadajagcym lub zblizonym do przeznaczenia
nieruchomosci przylegtych i obstugiwanych przez przedmiotowa drogg, tj. gtownie gruntow
zwiazanych z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng.

Jednoczes$nie nie przyjeto wartosci jednostkowej typowej dla petnowartosciowych dziatek
budowlanych wprost, bez korekt. Wartos¢ 1 m? gruntu okreslono z uwzglgdnieniem cech
rynkowych wlasciwych dla przedmiotu wyceny, w tym ograniczonej samodzielnosci
inwestycyjnej, funkcji drogowej, powierzchni, ksztattu, przydatnosci geometrycznej oraz
ograniczonego kregu potencjalnych nabywcow. Takie podejscie pozwala uwzgledni¢ z jednej
strony przeznaczenie i funkcje nieruchomosci obslugiwanych przez droge, a z drugiej strony
ograniczenia wynikajgce z drogowego i udziatlowego charakteru przedmiotu wyceny.

Biorgc pod uwage rodzaj nieruchomosci, jej funkcje oraz dostgpno$¢ danych rynkowych,
wyceny dokonano w podejsciu porownawczym, przy zastosowaniu metody korygowania ceny
$rednie;j.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$§¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Wybor metody korygowania ceny $redniej uzasadnia rodzaj
nieruchomos$ci oraz dostgpno$¢ odpowiedniej liczby transakcji poréwnawczych. Istota
zastosowanej metody polega na przyjeciu ceny Sredniej z proby reprezentatywnej oraz
skorygowaniu jej wspotczynnikami odzwierciedlajacymi ocen¢ nieruchomo$ci w aspekcie
cech rynkowych.

Wartos¢ rynkowa (WR) 1 m? powierzchni gruntu obliczono na podstawie wzoru:
WR = Cér x Zui

gdzie:

Cér - oznacza ceng $rednig z proby,

ui - oznacza warto$ci wspotczynnikéw odzwierciedlajace oceng nieruchomosci w aspekcie
cech rynkowych.

Wartos$¢ rynkowga calej nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatki ewidencyjne nr 330/1,
330/7 1 330/13 okreslono jako iloczyn warto$ci 1 m? gruntu i facznej powierzchni dziatek.
Nastepnie wartos¢ udziatu 1/20 okreslono proporcjonalnie do wartosci catej nieruchomosci
gruntowej.

Nie zastosowano dodatkowego odrgbnego obnizenia wartosci udziatu z tytulu ograniczone;j
samodzielnosci, funkcji drogowej oraz szczegdlnego charakteru przedmiotu wyceny,
poniewaz czynniki te zostaly uwzglednione w doborze i ocenie cech rynkowych przy
okreslaniu wartosci jednostkowej gruntu.

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy — WRW.

Bazujac na definicji warto$ci rynkowej, zgodnie z ktorg warto$¢ ta zaktada brak przymusu po
stronie uczestnikow transakcji oraz odpowiedni czas ekspozycji nieruchomos$ci na rynku,
mozna stwierdzi¢, ze w przypadku ograniczenia tych zatozen uzyskanej wartosci nie nalezy
utozsamiac z wartos$cig rynkowa.

W takim przypadku dokonuje si¢ okreslenia wartosci w warunkach sprzedazy wymuszone;,
ktéra uwzglednia szczegdlne ograniczenia procesu sprzedazy, w tym ograniczony czas
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ekspozycji, szczegdlny tryb sprzedazy oraz waski krag potencjalnych nabywcow udzialu w
nieruchomosci drogowe;.

Warto$¢ w warunkach sprzedazy wymuszonej okreslono na podstawie oszacowanej wartosci
rynkowej udziatu 1/20, przy zastosowaniu wspdtczynnika 0,60, tj. obnizenia o 40% w
stosunku do wartosci rynkowe;.

WRW = WR x 0,60

gdzie:
WRW - warto§¢ w warunkach sprzedazy wymuszonej,
WR - warto$¢ rynkowa udzialu 1/20 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowe;.

6. Lokalizacja i opis nieruchomosci
6.1 Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ w miejscowosci Janki, w gminie Raszyn, w
powiecie pruszkowskim. Wie$§ Janki potozona jest okolo 15 km na potudniowy zachod od
centrum Warszawy. W rejonie miejscowosci zbiegaja si¢ drogi krajowe nr 7 oraz nr 8§,
prowadzace z potudniowych obszaréw Polski do stolicy.
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Nieruchomo$é, ktorej udzial stanowi przedmiot niniejszej opinii, polozona jest w
miejscowosci Janki, w gminie Raszyn, w powiecie pruszkowskim. Obejmuje dziatki
ewidencyjne nr 330/1, 330/7 i 330/13, ktore stanowiag wewnetrzng droge dojazdowa — ul.
Przytulng. Droga ta potozona jest na terenie osiedla domoéw jednorodzinnych w zabudowie
blizniaczej, pomigdzy ulicami Godebskiego oraz Poniatowskiego.

Sygn. akt WA2M/GUp-s/652/2023 9 opracowanie: Katarzyna Janisz


http://maps.google.pl/

czerwiec 2026

Janki, ul. Przytulna, dz. 330/1, 330/7 i 330/13
Bezposrednie sasiedztwo przedmiotowej nieruchomosci stanowi kilkuletnia/kilkunastoletnia
mieszkaniowa  jednorodzinna, zabudowa uslugowo-handlowa, tereny

zabudowa
niezabudowane oraz pola uprawne.
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Przedmiotowa nieruchomo$¢ drogowa stanowi wewngtrzng prywatng droge osiedlowa,

zapewniajaca obstuge komunikacyjng nieruchomosci potozonych przy ul. Przytulnej oraz
dostep do drog publicznych — ul. Godebskiego i ul. Poniatowskiego. W odleglosci okoto 400

m przebiega droga krajowa nr 7 — Aleja Krakowska.
okolicy znajduja si¢ liczne firmy ustugowo-handlowo-produkcyjne,

zlokalizowane gtownie przy Alei Krakowskiej, biegnace; wzdtluz drogi krajowej nr 7.

Najwigkszym punktem handlowo-ustugowym w okolicy jest Centrum Handlowe Janki,

W niedalekiej
znajdujace si¢ w odlegtosci okoto 1,5 km od wycenianej nieruchomosci.

Lokalizacj¢ nieruchomosci uznano za dobra.
Otoczenie i sasiedztwo, obejmujace gldéwnie zabudowe mieszkaniowa jednorodzinnag, tereny

niezabudowane oraz funkcje ustugowo-handlowe, uznano za bardzo dobre.

6.2 Opis nieruchomosci
Przedmiotowa nieruchomo$¢ obejmuje dziatki ewidencyjne nr 330/1, 330/7 1 330/13, obreb
0006 — Janki, o tgcznej powierzchni 1 666 m?, stanowigce wewnetrzng droge dojazdowa — ul.
Dziatki maja charakter drogowy i tworza cigg komunikacyjny obslugujacy nieruchomosci
zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w zabudowie bliZniaczej, potozone

Przytulna.
przy ul. Przytulnej. Droga posiada uklad wydluzony, typowy dla wewngtrznej drogi
osiedlowej, z odcinkiem zasadniczym przebiegajacym wzdluz zabudowy oraz odcinkami

zapewniajacymi powiazanie z ukladem komunikacyjnym otoczenia.
Teren drogi jest urzadzony i utwardzony. Droga zapewnia dojazd do nieruchomosci

potozonych przy ul. Przytulnej oraz dost¢p do drog publicznych — ul. Godebskiego i ul.
Poniatowskiego. Wzdluz drogi znajduja si¢ wjazdy na nieruchomosci zabudowane
opracowanie: Katarzyna Janisz
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budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Bezposrednie otoczenie stanowi zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, tereny zieleni przydomowej oraz lokalnie tereny
niezabudowane i funkcje ustugowo-handlowe.

Przedmiotem niniejszej wyceny jest udziat 1/20 w prawie wlasno$ci opisanej nieruchomosci
drogowej.

——

https://r_aszyn.e_-mapa.net/

Media
Dziatka znajduje si¢ w zasiegu nast¢pujacych instalacji:
° linia elektryczna,
° gaz;
° wodociag miejski;
° kanalizacja.

Dostep do mediéw oceniono jako korzystny.

329/6

329/10

7‘ Wiwz

https://raszyn .e-rﬁépa. net/
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7. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny ustalono na podstawie przegladu elektronicznej ksiggi wieczystej
nr WA1P/00056107/4 w dniu 10.06.2026 r. oraz Wypisow z rejestru gruntéw z 14.04.2023 r.

7.1 Ksiega wieczysta

Na podstawie przegladu Ksi¢gi Wieczystej nr WAL1P/00056107/4 w dniu 10.06.2026 r.
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych
stwierdzono nastgpujgce wpisy:

Dzial I: poltoZenie:
nieruchomo$¢ gruntowa, wojewodztwo MAZOWIECKIE,
powiat pruszkowski, gmina Raszyn, miejscowos¢ Janki,
dziatka ewid. nr 330/1, nr obr¢gbu ewidencyjnego Janki, ulica
Godebskiego, R — grunty orne,
dziatka ewid. nr 330/13, nr obrebu ewidencyjnego Janki, ulica
Godebskiego, R — grunty orne,
dziatka ewid. nr 330/7, nr obr¢gbu ewidencyjnego Janki, ulica
Godebskiego 16, dr - drogi,
obszar 1 666,00 m?.

Dzial I-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA:
brak wpisow
Dzial I1: wilasnosc:

33 wielkos¢ udziatu 1/20,
Dariusz Mioduszewski

Dzial I11: prawa, roszczenia, ograniczenia
Ograniczone prawo rzeczowe - 5

Dzial IV: hipoteki
Hipoteki — 3, w tym:
5 hipoteka przymusowa
2074,50 zt
Udziat 24
NALEZNOSC Z TYTULU SKLADEK NA UBEZPIECZENIE
ZDROWOTNE ZA OKRES OD CZERWCA 2014R. DO
PAZDZIERNIKA 201 4R., ODSETKI
NALEZNOSCI OBJETE DECYZJA
HIPOTEKA PRZYMUSOWA OBCIAZA UDZIAL 1/20
CZESCI W PRAWIE WLELASNOSCI NIERUCHOMOSCI
NALEZACY DO DARIUSZA MIODUSZEWSKIEGO
ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
6 hipoteka przymusowa
4236,00 zt
Udziat 24
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NALEZNOSC Z TYTULU SKLADEK NA UBEZPIECZENIE
ZDROWOTNE ZA OKRES OD SIERPNIA 2013R. DO MAJA
2014R., ODSETKI

NALEZNOSCI OBJETE DECYZJA

HIPOTEKA PRZYMUSOWA OBCIAZA UDZIAL 1/20
CZESCI W PRAWIE WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI
NALEZACY DO DARIUSZA MIODUSZEWSKIEGO
ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH

Zgodnie z art. 313 ust 2 Prawa upadto$ciowego sprzedaz nieruchomosci powoduje
wygasnigcie praw oraz praw 1 roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi w
terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obcigzonej nieruchomos$ci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy.
Przywotany powyzej zapis ma zastosowanie w przypadku sprzedazy nieruchomosci bedacej
przedmiotem Opisu i 0szacowania.

Umieszczone w Dziale III ksiggi wieczystej KW nr WA1P/00056107/4 wpisy w zakresie
ograniczonych praw rzeczowych na rzecz Mazowieckiej Spotki Gazownictwa Sp. z o. o.
Oddzial Gazownia Warszawska, Zaktadu Energetycznego Warszawa-Teren S.A. z siedzibg w
Warszawie Rejon Energetyczny Jeziorna oraz Gminy Raszyn pozostajag w mocy po sprzedazy
udzialu w drodze opisanym w operacie.

7.2 Ewidencja gruntéw
Zgodnie z Wypisem z rejestru gruntdbw wydanym z up. Starosty w dniu 14.04.2023 r.

przedmiotowa nieruchomos$¢ polozona jest w wojewodztwie mazowieckim, powiat
pruszkowski, jednostka ewidencyjna — 142106_2 Raszyn, obreb 0006 — Janki:

Jednostka rejestrowa : G.521

Charakter
s al
T e wiasnoécl / wladania "
22 RH SPOLKA Z 0.0. Z SIEDZIBA W t0ODZI Wiasno$é 1120

AL. KOSCIUSZKI 80/82; 80-437 tODZ;
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Janki, ul. Przytulna, dz. 330/1, 330/7 i 330/13

I Numer dziatkj Polozenie dziatki Opis utytky Oznaczenie | Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkéw | utytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnogcl

= klasyfikac.
1 ; GODEBSKIEGO 16 grunty ome RIVa 0.0107 |  0.0107 |WA1P/00056107/4
Id dzialki: 142106_2.0006.33011
PRZEZNACZONA NA POSZERZENIE UL. GODEBSKIEGO ZGODNIE Z DEC, W.G NR GRL.6011/23/2000
3307 | ; GODEBSKIEGO 16 'dmgl | dr l 0.1424 | 0.1424 |WA1Pmoose1o7/4
Id dzialki: 142106_2.0006.330/7
330113 | - GODEBSKIEGO 16 grunty ome [Riva I 0.0135 ’ 0.0135 |wmp/ooosa1om

Id dzialki: 142106_2.0006.330/13

0.1666 ha

Razem powierzchnia dzialek :
Slownie:  jeden tysigc szeSéset sze$édziesigt szes¢ m. kwadr.

Uwaga: Wypisy z rejestru gruntow z dn. 14.04.2023 r. stanowig zafgczniki do niniejszej

wyceny.

3295
] 329/6
T / 329/10
330414 & | 5 32009 |
330/16 = ‘
33017 |
330718

330 20 [334/ 22 |
330 21
330/24 : Lads
Qgﬁ 330126 ‘ /ZE!
330/27
330/28 . ‘
330/29
330/30 )
330/31
330/32
330/33

i
33111
331/2 m

https /Iraszyn.e-mapa.net/

7.3 Rejestr zabytkow
330/7 1 330/13 nie sa zabudowane. Z

Przedmiotowe dziatki ewidencyjne nr 330/1,
udostepnionych danych nie wynika, aby nieruchomos$¢ byla ujeta w rejestrze zabytkow lub

gminnej ewidencji zabytkow albo stanowita przedmiot ochrony konserwatorskiej

opracowanie: Katarzyna Janisz
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7.4  Ochrona Srodowiska

W bezposrednim sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci nie stwierdzono obiektow
wykorzystywanych do produkcji czy magazynowania materialdw niebezpiecznych lub
toksycznych, mogacych wptywaé niekorzystnie na zanieczyszczenie srodowiska.

8. Plan zagospodarowania przestrzennego

Dla terenu, na ktorym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomo$¢ nie ma planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn - Uchwata LX/590/14 z dnia 2014-10-21
ww. nieruchomosci znajduja si¢ w strefie 0znaczonej symbolem M4 — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z towarzyszaca funkcjg ustugows.

59-65/5

'S
https://raszyn.e-mapa.net/

9. Opis rynku lokalnego

Janki to wie$§ potozona w potudniowo-zachodniej cze$ci wojewodztwa mazowieckiego, w
powiecie pruszkowskim, w gminie Raszyn. Jest to gmina wiejska usytuowana w
bezposrednim sgsiedztwie m.st. Warszawy. Graniczy z dzielnicami Warszawy: Wlochy 1
Ursynoéw, od péinocnego zachodu z gming Michatowice, od potudniowego zachodu z gming
Nadarzyn, a od potudnia i potudniowego wschodu z gming Lesznowola.

Gmina Raszyn obejmuje obszar 4 389 ha, a siedziba Urzgdu Gminy jest miejscowos¢ Raszyn.
Tereny rolne zajmujg tu okoto 58% powierzchni, za$ tereny zurbanizowane stanowia ponad
25%. Zgodnie z danymi Glownego Urzedu Statystycznego obszar gminy podzielony jest
pomiedzy 19 miejscowosci administracyjnych: Dawidy, Dawidy Bankowe, Falenty, Falenty
Duze, Falenty Nowe, Janki, Jaworowa, Laszczki, Lady, Nowe Grocholice, Podolszyn Nowy,
Puchaty, Raszyn, Rybie, Sekocin Las, Sekocin Nowy, S¢kocin Stary, Stomin, Wypedy.

Sygn. akt WA2M/GUp-s/652/2023 15 opracowanie: Katarzyna Janisz


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

Janki, ul. Przytulna, dz. 330/1, 330/7 i 330/13 czerwiec 2026

Zamieszkuje tu prawie 24 000 osob. Srednia gesto$é zaludnienia wynosi okoto 545 os./km?.

Duzym atutem jest potozenie w bezposrednim sgsiedztwie Warszawy. Gmina charakteryzuje
si¢ duza atrakcyjnoscia lokalizacyjng dla funkcji mieszkaniowej i dziatalno$ci gospodarczej.
Statg tendencja jest spadek znaczenia funkcji rolniczej na rzecz rozwoju funkcji gospodarczej,
zwigzane] z wystepowaniem wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, obiektéw
logistycznych, spedycyjnych i ustugowo-handlowych oraz funkcji mieszkaniowej.

Gmina Raszyn posiada korzystne potaczenia komunikacyjne z Warszawg i resztg kraju. W jej
centralnej czgséci faczg sie¢ dwie drogi o znaczeniu migdzynarodowym: droga nr § (granica
panstwa — Budzisko — Biatystok — Warszawa — Wroctaw — Kudowa-Zdroj — granica panstwa)
oraz droga nr 7 (Gdansk — Warszawa — Krakdw — Chyzne — granica panstwa). Droge krajowa
nr 7 przecina droga wojewddzka nr 721 (Nadarzyn — Piaseczno — Wigzowna — Duchnow).
Obszar gminy przylega od pdéinocy do terenu mi¢dzynarodowego portu lotniczego im. F.
Chopina w Warszawie.

W strukturze gminy wystepuja przestrzenie wyrdzniajace si¢ walorami przyrodniczo-
krajobrazowymi. Centralng czg$¢ gminy zajmuja znaczace powierzchniowo zbiorniki wodne
»Stawy Raszynskie”. Sa one chronione w ramach Rezerwatu Przyrody ,,Stawy Raszynskie”.
Otoczenie rezerwatu przyrody, dolina rzeki Raszynki oraz lasy kompleksu S¢kocinskiego
polozonego w potudniowej czes$ci gminy objete sa ochrong prawng w ramach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu. W miejscowosci Laszczki znajduja si¢ ,,Zrodliska”,
stanowigce pomnik przyrody nieozywionej.

Gmina Raszyn pelni w Aglomeracji Warszawskiej funkcje mieszkaniowa oraz gospodarcza.
Dotychczasowa funkcja rolnicza ulega ograniczeniu w zwigzku z silng urbanizacja tego
obszaru, podobnie jak w wiekszo$ci gmin otaczajacych Warszawe.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na terenie gminy Raszyn jest
rozwiniety, jednak zrdznicowany pod wzgledem lokalizacji szczegotowej, powierzchni,
przeznaczenia, dostgpnosci komunikacyjnej, uzbrojenia oraz mozliwosci samodzielnego
wykorzystania nieruchomos$ci. Najwyzsze ceny osiaggaja dziatki o korzystnym potozeniu,
regularnym ksztalcie, dobrym dostgpie do drog publicznych i infrastruktury technicznej oraz
przeznaczeniu umozliwiajagcym samodzielne wykorzystanie inwestycyjne, w szczegdlnosci
pod zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng. Nizsze ceny uzyskuja nieruchomosci o
ograniczonej samodzielno$ci, mniejszych lub nietypowych powierzchniach, stabszych
parametrach geometrycznych, funkcji pomocniczej, regulacyjnej albo drogowej.

Ponizsza analizg¢ przeprowadzono na podstawie danych z aktoéw notarialnych, informacji
rynkowych oraz w oparciu o obserwacje autora dotyczace trendow na rynku nieruchomosci
gruntowych.

Analizg obje¢to transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi zlokalizowanymi
na terenie gminy Raszyn i w najblizszym otoczeniu rynkowym, o przeznaczeniu zwigzanym
gléwnie z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng lub funkcjami zblizonymi. Ze wzgledu na
szczegblny charakter przedmiotu wyceny, tj. udzial w nieruchomosci stanowigcej droge
wewnetrzng, w analizie uwzgledniono réwniez transakcje nieruchomos$ciami o nietypowych
cechach, w tym o ograniczonej powierzchni, stabszej samodzielno$ci inwestycyjnej lub
charakterze pomocniczym.
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Na podstawie przeprowadzone] analizy stwierdzono, ze ceny transakcyjne nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych na analizowanym rynku sa zréznicowane i ksztattuja si¢ w
przedziale od 122 zl/m? do 507 zl/m?, przy cenie Sredniej z proby wynoszacej 346 zt/m>.
Zréznicowanie cen wynika przede wszystkim z lokalizacji szczegotowej, przeznaczenia,
powierzchni, ksztaltu, dostgpnosci komunikacyjnej, stopnia uzbrojenia oraz mozliwosci
samodzielnego wykorzystania nieruchomosci.

Z uwagi na brak typowego rynku samodzielnego obrotu udziatami w drogach wewngtrznych,
przy okreslaniu wartosci przedmiotowego udziatu postuzono si¢ transakcjami nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych z rynku lokalnego, przy jednoczesnym uwzglednieniu cech
ograniczajacych warto$¢ przedmiotu wyceny, w szczegoélnosci funkcji drogowej, braku
samodzielnej funkcji inwestycyjnej, ograniczonej przydatnosci geometrycznej oraz waskiego
kregu potencjalnych nabywcow.

10. Przyjete zalozenia i obliczanie warto$ci nieruchomosci

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:

e rodzaj: nieruchomo$ci niezabudowane, przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng (przeznaczenie przewazajace wsrod —gruntéw
przylegtych);

e obszar: gmina Raszyn;

e okres monitorowania: od maja 2025 r. do maja 2026 r.

Tabela nr 1: Wykaz odnotowanych transakcji dziatkami niezabudowanymi potozonymi na rynku lokalnym —
gmina Raszyn.

L.p. | Miejscowosé Ulica e (=L gm'm Cena a0 i
notarialnego | transakcji [m2] [PLN] [PLN]
1 |Janki 1996/2026 | 2026-03-20 300 65 041 217
2 Falenty Nowe 1709/2026 | 2026-03-18 1500 760 000 507
3 Dawidy 3321/2026 | 2026-03-12 2 455 300 000 122
4 Nowe Grocholice 2987/2026 | 2026-03-10 500 230 000 460
5 |Lady ul. Bakaliowa 237/2026 | 2026-02-28 1344 680 000 506
6 |Janki 7493/2025 | 2025-11-25 827 392 825 475
7 |Janki 7467/2025 | 2025-11-25 1776 843 600 475
8 |Janki ul. Poniatowskiego | 8687/2025 | 2025-11-17 1510 519 000 344
9 | Puchaly ul. Centralna 1296/2025 | 2025-07-02 1751 320 000 183
10 |Puchaty ul. Centralna 1129/2025 | 2025-05-30 2300 860 000 374
11 |Puchaty 1137/2025 | 2025-05-30 107 15 000 140

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

- cena $rednia z proby (Csred) 346 zt/m?
- cena minimalna (Cmin) 122 z¥/m?
- cena maksymalna (Cmax) 507 zt/m?

Opis nieruchomosci o najnizszej cenie transakcyjnej (Cmin):
Dziatka niezabudowana potozona w miejscowosci Dawidy, gmina Raszyn, o powierzchni
2 455 m2. Nieruchomo$¢ potozona jest na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
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przy czym przeznaczenie okreslono na podstawie studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego. Data transakcji: 12.03.2026 r. Cena transakcyjna wyniosta
300 000 zt, co odpowiada cenie jednostkowej 122 zt/m?.

Opis nieruchomosci 0 najwyzszej cenie transakcyjnej (Cmax):

Dzialka niezabudowana potozona w miejscowosci Falenty Nowe, gmina Raszyn, o
powierzchni 1 500 m2. Nieruchomo$¢ potozona jest na terenie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Data
transakcji: 18.03.2026 r. Cena transakcyjna wyniosta 760 000 zt, co odpowiada cenie
jednostkowej 507 zt/m?.

Granice wspotczynnikow korygujacych sag nastepujace:
Cmin/Csred = 0,353 Cmax/CSred = 1,466
Dla potrzeb szacowania przyjeto nastgpujaca charakterystyke rynku w ramach poszczegdlnych

cech rynkowych:
Tabela nr 2: Cechy rynkowe

| Cecha rynkowa || Ocena || Opis

W miejscowosci o wysokiej atrakcyjnosci rynkowej, w rejonie

bardzo glownych ulic, z bardzo dobrym dostgpem do komunikacji i obiektow

_ ' dobre handlowo-ustugowych
1 Po%oz-enls?_, atrakeyjnosé w bliskim zasiggu do wigkszych ulic i obiektéw handlowo-
lokalizacji dobre . .
ustugowych, z dogodnym dostgpem komunikacyjnym
oérednie WY dalszym zasiggu do gtownych ulic i obiektow handlowo-
. p ushlugowych lub z mniej dogodnym dostepem komunikacyjnym
grunt o przeznaczeniu umozliwiajagcym samodzielne wykorzystanie
korzystne ||inwestycyjne, w szczegdlno$ci pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng lub funkcje zblizona
Przeznaczenie, grunt o ograniczonej samodzielnosci inwestycyjnej, mozliwy do
2 ||samodzielno$¢ i posrednie |[wykorzystania pomocniczo lub regulacyjnie, w powigzaniu z
potencjat wykorzystania nieruchomos$ciami sasiednimi

grunt petnigcy funkcj¢ drogowa lub udzial w gruncie drogowym, bez
samodzielnej funkcji inwestycyjnej, o ograniczonym kregu
potencjalnych nabywcow

mniej
korzystne

powierzchnia i ksztatt typowe dla dziatek mozliwych do
korzystne ||samodzielnego wykorzystania zgodnie z przeznaczeniem; dziatka
regularna, ustawna, o korzystnych proporcjach bokéw

powierzchnia lub ksztatt czgsciowo ograniczaja swobode
Powierzchnia, ksztatt i wykorzystania nieruchomosci, jednak nie wykluczaja jej racjonalnego
3 ||przydatnos¢ wykorzystania zgodnie z przeznaczeniem lub w powiazaniu z
geometryczna dziatki nieruchomog$ciami sasiednimi

posrednie

dziatka o powierzchni, ksztatcie lub proporcjach istotnie

mniej ograniczajacych samodzielne wykorzystanie, w szczegdlnosci dziatka
korzystne ||mata, waska, silnie wydtuzona, nieregularna, drogowa, resztowa albo
o charakterze regulacyjnym

mozliwos¢ podiaczenia do podstawowych sieci infrastruktury
technicznej, w szczegdlnosci energii elektrycznej, wodociagu,

Uzbrojenie i dostep do korzystne kanalizacji i gazu, w drodze lub w bezposrednim sasiedztwie
4 |linfrastruktury nieruchomosci
technicznej mozliwo$¢ podlaczenia do czesci podstawowych sieci infrastruktury

posrednie |[technicznej albo dostep do infrastruktury wymagajacy dodatkowych
dziatan organizacyjnych lub technicznych
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Cecha rynkowa | Ocena || Opis
mniej brak dostepu do wigkszosci podstawowych sieci infrastruktury
korzystne |[technicznej albo dostep istotnie utrudniony

Dla wycenianego gruntu przyjeto nastepujaca oceng cech uzytkowych:

Potozenie i atrakcyjnos$¢ lokalizacji — dobre;
Przeznaczenie, samodzielnos$¢ i potencjal wykorzystania ~ — mniej korzystne;
Powierzchnia, ksztalt i przydatno$¢ geometryczna dziatki ~ — mniej korzystne;
Uzbrojenie i dostep do infrastruktury technicznej — korzystne.
Tabela nr 3. Okreslenie wielkosci wspolczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci
Procentowy Zakres wspélczynnika Wysoko§¢
L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Gorny wspoélczynnika
1| Polozenie i atrakcyjno$¢ lokalizacji 25 0,088 0.367 0,250
2 | Przeznaczenie, samodzielno$¢ i
potencjatl wykorzystania 30 0.106 0.440 0.106
3 | Powierzchnia, ksztatt i przydatnosé
geometryczna dziatki 30 0.106 0.440 0.106
4| Uzbrojenie i dostep do infrastruktury
15 0,053 0,220 0,220
Razem 100 0,353 1,466 0,682

Zgodnie z powyzszym warto$¢ 1 m? powierzchni przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
obejmujacej dziatki ewidencyjne nr 330/1, 330/7 1 330/13, obrgb 0006 — Janki, o tacznej
powierzchni 1 666 m2, oszacowano:

Wk = 0,682 x 346 zt/m? = 236 z{/m?

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatki ewidencyjne nr 330/1, 330/7
1330/13 o tacznej powierzchni 1 666 m? wynosi:

W =236 zt/m*> x 1 666 m*> =393 176 zt

Woi2on = 19 659 zt

Przyjeto Wizon =19 700 zt
/stownie: dziewigtnascie tysigcy siedemset ztotych/

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy

Warto§¢ w warunkach sprzedazy wymuszonej okreslono na podstawie oszacowanej wartosci
rynkowej udziatu 1/20, przy zastosowaniu wspotczynnika 0,60, tj. obnizenia o 40% w
stosunku do wartosci rynkowej. Obnizenie to uwzglednia szczegélny tryb sprzedazy,
ograniczony czas ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz waski krag potencjalnych
nabywcéw udziatu w nieruchomosci drogowe;.

WRW = WR x 0,60

gdzie:
WRW — warto$¢ w warunkach sprzedazy wymuszonej,
WR — warto$¢ rynkowa udziatu 1/20 w prawie wtasno$ci nieruchomosci gruntowe.
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Oszacowana wartoS¢ rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy na dzien

wyceny:
Wwa20 = 11 820 zt

przyjeto Wwi20= 11 800 zk
/stownie: jedenascie tysiecy osiemset ztotych/

11. Podsumowanie

Oszacowana warto$¢ rynkowa 1/20
udzialu w nieruchomosci wedlug
stanu na dzien wyceny: 19 700 zi

/stownie: dziewigtnascie tysigcy siedemset ztotych/

Oszacowana wartos¢ 1/20 udzialu w
warunkach sprzedazy wymuszonej:

11 800 zt

/stownie: jedenascie tysiecy osiemset ztotych/

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku ustalono, iz samodzielne transakcje udziatami w
prywatnych drogach dojazdowych wystepuja niezwykle rzadko i maja najczesciej charakter
regulacyjny. Udzialy w drogach wewnetrznych sa zwykle zbywane 1acznie z
nieruchomos$ciami, ktérym zapewniaja dostgp do drogi publicznej, a ich warto$¢ jest
ujmowana w cenie nieruchomosci gtowne;j.

Przedmiotem niniejszej wyceny jest udzial 1/20 w nieruchomosci gruntowej obejmujacej
dziatki ewidencyjne nr 330/1, 330/7 i 330/13, stanowigce wewnetrzng droge dojazdowa — ul.
Przytulng w Jankach. Droga ta zapewnia obstuge komunikacyjng nieruchomosci potozonych
przy tej drodze oraz dostep do drog publicznych — ul. Godebskiego i ul. Poniatowskiego.

Z uwagi na brak typowego rynku obrotu samodzielnymi udziatami w drogach wewnetrznych,
przy okre$laniu wartoSci postuzono si¢ transakcjami nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych z rynku lokalnego, z uwzglednieniem cech ograniczajacych warto$¢
przedmiotu wyceny, w szczeg6lnosci funkcji drogowej gruntu, braku samodzielnej funkcji
inwestycyjnej, ograniczonej przydatnosci geometrycznej oraz waskiego kregu potencjalnych
nabywcow.

Samodzielna sprzedaz udzialu w drodze wewnetrznej moze by¢ realna gldwnie w sytuacji
porzadkowania stanu prawnego dostepu do nieruchomosci lub nabycia udzialu przez
wlasciciela nieruchomosci korzystajacej z tej drogi albo przez innego wspotwtasciciela drogi.
Z tego wzgledu okreslona warto$¢ uwzglednia szczeg6lny, nietypowy charakter przedmiotu
wyceny.

12. Klauzule i zastrzezenia

1. Sporzadzony operat szacunkowy przeznaczony jest do wytacznego uzytku
Zleceniodawcy.
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2. Niniejsza wycena sporzadzona zostala wylacznie dla celu okreslonego w
punkcie 2.
3. Zadnej cze$ci niniejszej wyceny i raportu nie wolno powiela¢ w jakimkolwiek

dokumencie, okdlniku i prospekcie bez pisemnej zgody autora co do formy w
jakiej moze si¢ ukazac.

4, Przyjmuje odpowiedzialno$¢ za umiejetnosci i doktadnos¢ oczekiwang od
zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

5. Niniejsza wycena sktada sie¢ z 21 ponumerowanych stron plus zatgczniki.

6. Autor wyceny Katarzyna Janisz jest wpisana na list¢ bieglych w zakresie
wyceny nieruchomosci Sagdu Okregowego w Warszawie.

7. Oszacowana warto$¢ nie zawiera podatku VAT.

8. Informacje zawarte w operacie szacunkowym objete sa zasadg poufnosci w
mys$l przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz tajemnica
wynikajacg z przepisOw ustawy o ochronie danych osobowych.

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

Milanéwek, dn. 10.06.2026 r.
Autor wyceny:

Katarzyna Janisz
nr uprawnien 5056
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