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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej
dziatke ew. nr 79, obreb 0026 Osiny PGR, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jedno-
rodzinnym w zabudowie wolnostojgcej, potozonej w miejscowosci Osiny 143,
gm. Dmosin, pow. brzezinski, woj. toédzkie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr
LD1B/00009772/8 przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Brzezinach.
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Operat szacunkowy

Osiny 143, dz. nr ew. 79, gmina Dmosin, powiat brzeziriski

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT OPERATU SZACUNKOWEGO

ADRES
Wojewédztwo Powiat Gmina Dzielnica
tédzkie brzezinski Dmosin -
Miejscowos¢ Ulica Nr domu Nr lokalu
Osiny - 143 -

KROTKI OPIS LOKALIZAC)I

! Przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa potozona jest w miejscowosci Osiny, w sgsiedztwie zabudowy mieszka- !
niowej jednorodzinnej i zagrodowej. Sciste centrum Dmosina oddalone jest od przedmiotu wyceny o okoto 1,2
km, a centralna cze$¢ Gtowna oddalona jest o okoto 4 km.

DOSTEP DO NIERUCHOMOSCI

Bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowe;.

OPIS NIERUCHOMOSCI

Rodzaj nieruchomosci Budynek mieszkalny jednorodzinny Stan nlgruchomOSC|
uzywany
5 Powmrzchn::zuzytkowa W 115,55 Powierzchnia gruntu w m2 914
Przewidywana data konca
Rok budowy lata - 90-te inwestycji (jesli dotyczy ) )
OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Przewazajaca forma wia- whasnos¢ Nr KW LD1B/00009772/8
dania

Obreb 0026 Osiny PGR Nr dziatki/ek w ewidencji 79

gruntu

Przeznaczenie
w MPZP

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

WARTOSC NIERUCHOMOSCI

i Wartos¢ rynkowa aktual-

563 000 z+
, na
| Wartos¢ rynkowa udziatu
1/6 czesci w prawie wia- 94 000 z#

snosci nieruchomosci:

DANE DOT. OPERATU

Cel wyceny dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym
Metoda wyceny poréwnawcza
Specjalne zalozenia do Brak
wyceny
5 Data sporzqtduzenla opera- | o 15 5026 r.

Imie i nazwisko
autora operatu

Tomasz Skrzecz

Nr uprawnien
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Operat szacunkowy
Osiny 143, dz. nr ew. 79, gmina Dmosin, powiat brzeziriski

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 79, ob-
reb 0026 Osiny PGR, o powierzchni 914 m?, potozonej w miejscowosci Osiny 143, gm. Dmosin, pow.
brzezinski, woj. t6dzkie. Na przedmiotowej dziatce posadowiony jest budynek mieszkalny jednoro-
dzinny, w zabudowie wolnostojacej o powierzchni uzytkowej 115,55 m=2.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr LD1B/00009772/8 przez IV

Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Brzezinach.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na

dzien wyceny.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla potrzeb

sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie: Pana Przemystawa Furmanka -

syndyka masy upadtosci Pana Andrzeja Rohatynskiego.

3.2. Podstawy materialno - prawne

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22)864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Osiny 143, dz. nr ew. 79, gmina Dmosin, powiat brzeziriski

e—
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L O ¢

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1145,1222,1717,1881,z 2025 r. poz. 1077, 1080.)

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

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 341.);
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, 1172.);
Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity t.j. Dz. U. z 2025 r. poz.
614, 1085, 1170, 1172.).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

e

tee

~Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcéw Majgtkowych”;
~Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcjag naukowa Jerzego Dydenko wyd.
Wolters Kluwer, 2020 r.;

~Wycena nieruchomosci” Jerzy Dydenko, Tomasz Telega, wyd. Wolters Kluwer, 2016 r.;
Zasady okres$lania wartosci nieruchomosci. Metodyczne i prawne, Ryszard Cymerman, An-
drzej Hopfer, Lech Kotlewski, wyd. Educaterra, 2016 r.;

~Prawo nieruchomosci”, Ryszard Strzelczyk, wyd. C.H. Beck, 2019 r.;

Materiaty ze szkolenh specjalistycznych;

Czasopisma, informacje i publikacje branzowe;

3.4. Zrédta danych merytorycznych

L0 O O O O ¢

?

?

Ksiega wieczysta nr LD1B/00009772/8;

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 12.01.2026 r;

Wycinek mapy ewidencyjnej z dnia 12.01.2026 r.;

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone dnia 18.02.2026 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu;

Dane o cenach transakcyjnych kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych z
lokalnego rynku;

Baza ofert lokalnych agencji posrednictwa w obrocie nieruchomosciami podobnych na rynku
lokalnym;

Wtasna baza danych.

ESTIM
Consulting
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Operat szacunkowy
Osiny 143, dz. nr ew. 79, gmina Dmosin, powiat brzeziriski

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1. Data sporzadzenia wyceny - 27.02.2026r.
2. Data, na ktoérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 27.02.2026r.
3. Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 27.02.2026r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 18.02.2026 .

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. OkreSlenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny ustalono w oparciu o nastepujgce dokumenty:

©— Ksiega Wieczysta nr LD1B/00009772/8 prowadzona przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Brzezinach:

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa.

DZIAL I-O - oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

1. Numer dziatki: 79.

Potozenie (wojewo6dztwo, gmina, miejscowos¢)): skierniewickie, Dmosin, Osiny.

Sposob korzystania: dziatka gruntu.

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar): / 00009766 /, 0,0903 ha
Obszar catej nieruchomosci: 0,0903 ha.

DZIAL I-SP - spis praw zwigzanych z wiasnoscig

Brak wpisow.

DZIAL Il - wiasnosé

Wtasciciele

1. Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspélnosci):
1/ 1/1 / wspblnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska.

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki): Zbigniew Rohatynski, Jan, Zofia.

2. Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdélnosci):
1/ 1/1/ wspdélnos¢ ustawowa majatkowa matzenska.

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki): Maria Emilia Rohatyn-
ska, Ignacy, Feliksa.

DZIAL 11l - prawa, roszczenia i ograniczenia

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22)864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Osiny 143, dz. nr ew. 79, gmina Dmosin, powiat brzeziriski

1. Numer wpisu: 1.

Rodzaj wpisu: Ostrzezenie.

Tres¢ wpisu: Ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym

Przedmiot wykonywania: Nie ujawnienie nastepcéw prawnych po Zbigniewie Rohatyhskim, synu
Jana | Zofii.

DZIAL IV - hipoteka

Brak wpisow.

©— Wypis z rejestru gruntéw z dnia 12.01.2026 r.
Wojewoddztwo: todzkie.

Powiat: brzezinski.

Jednostka ewidencyjna: 102032 - gm. Dmosin.

Obreb: 26 Osiny PGR.

. Oznacze- | Powierzch- . .
Nr dziat- s S s Powierzchnia
X Opis uzytku nie uzyt- | nia uzytku o
ki ) dziatki [ha]
kow [ha]
79 tereny mieszkaniowe B 0,0914 0,0914

Uwaga: Istniejg niezgodnosci zapiséw w KW Nr LD1B/00009772/8 a danymi ujawnionymi w ewi-
dencji gruntéw odnosnie wtasnosci dz. nr ew. 79 oraz oznaczenia jej powierzchni. W procesie wy-
ceny powierzchnie dziatki przyjeto na podstawie danych z ewidencji gruntow i budynkdéw. Zgodnie
z danymi z ewidencji gruntéw Pan Andrzej Rohatynski jest wspotwiascicielem dz. nr ew. 79 w udzie-

la 1/6.

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja i opis nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa potozona jest w miejscowosci Osiny, w sgsiedztwie zabu-
dowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej oraz terenéw niezabudowanych i zielonych. Sci-
ste centrum Dmosina oddalone jest od przedmiotu wyceny o okoto 1,2 km, a centralna czes¢
Glowna oddalona jest o okoto 4 km w kierunku pétnocnym. Dziatka wzdtuz potudniowo - zachod-
niej dziatki przylega do gtéwnej arterii miejscowosci tgczgcej m.in. Dmosin z Glownem. Droga ta w
odlegtosci okoto 3 km krzyzuje sie z odcinkiem DK Nr 14. Centralna cze$¢ Brzezin oddalona jest od
wycenianej nieruchomosci o 20 km a centralna cze$¢ odzi o okoto 30 km.

W promieniu okoto 3 km na potudnie od przedmiotu wyceny przebiega autostrada A2, najblizszy

wjazd na tg autostrade oddalony jest o okoto 15 km.

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22)864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Osiny 143, dz. nr ew. 79, gmina Dmosin, powiat brzeziriski

Bezposrednie sgsiedztwo przedmiotu wyceny stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i
zagrodowa o zréznicowanym stanie technicznym i standardzie wykonhczenia. Dodatkowo bezpo-
Srednie sgsiedztwo przedmiotu wyceny stanowig tereny zalesione i zadrzewione oraz tereny rolne i
niezagospodarowane. W promieniu okoto 350 m od przedmiotu wyceny przeptywa rzeka Morga.
Dostepnos¢ przedmiotu wyceny do komunikacji publicznej okreslono jako $rednio korzystna. Naj-
blizsze przystanki autobusowej komunikacji PKS zlokalizowane sg w odlegtosci okoto 200 m.
Dostep przedmiotu wyceny do obiektéw uzytecznosci publicznej oraz obiektéw ustugowo - han-
dlowych okreslono jako Srednio korzystng. Wieksze obiekty ustugowo - handlowe oraz obiekty uzy-
tecznosci publicznej zlokalizowane sg w Gtownie.

Lokalizacje szczegdtowg przedmiotu wyceny na tle transakcji nieruchomosci podobnych przyjetych
w procesie wyceny okreslono jako $rednio korzystna.

Opis nieruchomosci

Zrédto: https://brzeziny.geoportal2.p!

Przedmiotowa dziatka ew. nr ew. 79 o powierzchni 914 m? stanowi grunt o ksztatcie regularnym
zblizonym do prostokata oraz ptaskim uksztattowaniu terenu. Teren dziatki ogrodzony, ogrodze-
niem z przeset stalowych, przeset betonowych, przeset panelowych oraz siatkg ogrodzeniowa.
Brama uchylna z napedem elektrycznym i furtka stalowe. Teren dziatki w czesci porosniety jest ro-
slinnoscig trawiastg oraz krzewami ozdobnymi. Chodniki oraz podjazd do garazu wykonany z kost-
ki brukowej. Na dziatce wykonana jest niecka basenu, zelbetowa, nieuzytkowana.

Na dziatce wykonane sg przytacza do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej i energetyczne;.

Dostep do drogi publicznej:

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep drogi publicznej o nawierzchni asfaltowe;j.

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22)864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Osiny 143, dz. nr ew. 79, gmina Dmosin, powiat brzeziriski

Opis zabudowy

Rzeczoznawcy nie przedstawiono dokumentadji projektowej budynku stanowiqcego przedmiot wyceny.
Obrys budynku nie wykracza poza granice dziatki.

Wyceny dokonano przy zatozeniu, ze przedmiotowy budynek zostat wzniesiony zgodnie z obowiqgzujqcy-
mi przepisami prawa.

Budynek mieszkalny

Przedmiotowy budynek to dom jednorodzinny w zabudowie wolnostojgcej. Budynek sktada sie z
trzech kondygnacji, przyziemia, parteru i pietra oraz poddasza nieuzytkowego. Zostat wzniesiony w
technologii tradycyjnej murowanej. Komunikacje w budynku zapewnia klatka schodowa o kon-
strukcji zelbetowe;j.

Charakterystyka rozwigzanh konstrukcyjno - materiatowych budynku:

- fundamenty: zelbetowe,

- $ciany zewnetrzne warstwowe murowane,

- stropy oraz schody zewnetrzne i wewnetrzne: zelbetowe,

- dach: kopertowy pokryty papg, daszki pokryte blachodachéwka,

- obrobki blacharskie, rynny oraz rury spustowe z blachy stalowej,

- stolarka okienna: PCV,

- elewacja: brak,

- stolarka drzwiowa wewnetrzna: typowa ptycinowa i drewniana,

- drzwi wejsciowe stalowe,

- tynki wewnetrzne i oktadziny: tynki cementowo - wapienne w znacznej czesci pomalowane, w
pomieszczeniach sanitarnych i kuchni na scianach glazura, $ciany w czesci wykonczone oktadzina-
mi ozdobnymi,

- podtogi: w czesci ptytki ceramiczne, w czesci panele, w czesci parkiet drewniany.

Stan techniczny budynku okreslono jako $redni, natomiast standard wykoriczenia okreslono jako
Srednio korzystny. Budynek zostat wykonczony przy wykorzystaniu materiatéw dobrej i Sredniej ja-
kosci.

Instalacje w budynku:

&
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Operat szacunkowy
Osiny 143, dz. nr ew. 79, gmina Dmosin, powiat brzeziriski

- wodociggowa,

- kanalizacyjna,

- C.0. i c.w. - zasilane kottem na paliwo state,

- wentylacja grawitacyjna,

- elektryczne.

Parametry powierzchniowe budynku:

Powierzchnia uzytkowa: 115,55 m?

Powierzchnia przyziemia: 60,13 m?

Powierzchnie uzytkowq budynku okreslono na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji uproszczonej
budynku. Do powierzchni uzytkowej budynku nie wliczono powierzchni pomieszczeri w przyziemiu.

W tabeli ponizej zestawiono rozktad funkcjonalny pomieszczert w budynku oraz ich powierzchnie:

Tabela 1
Pomieszczenie Powierzchnia [m?]
PRZYZIEMIE
Pom. gospo. 5,98
Schowek z kottownig 12,53
Pom. gospo. 6,58
Pom. gospo. 4,15
KI. Schodowa 4,47
Garaz 26,42
SUMA 60,13
PARTER
Spizarnia 3,36
Kuchnia 8,66
Pokdj 18,98
tazienka 3,37
Pokéj 11,63
Korytarz 4,02
Wiatrotap 4,15
KI. Schodowa 4,47
SUMA 58,64
PIETRO

Kuchnia 12,83
tazienka 3,36
Pokdj 18,98
Pokdj 11,69
Kl. Schodowa 4,47
Korytarz 4,09
SUMA 55,42

LACZNA Pow. 174,19

LACZNAP.U. 115,55

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu

miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22)864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Osiny 143, dz. nr ew. 79, gmina Dmosin, powiat brzeziriski

i za-gospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci
lub ustalenia planu ogdlnego gminy.

Zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dmosin, zmie-
nionego Uchwalg Nr XXVIII/179/21 Rady Gminy Dmosin z dnia 6 maja 2021 r., dziatka stanowigca
przedmiot wyceny potozona jest na obszarze oznaczonym na rysunku planu symbolem: ,A.MN.1."

- Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Zrédto: https://mapa.inspire-hub.pl/

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNU LOKALNEGO

Na potrzeby niniejszej analizy okreslono:

o rodzaj rynku - ceny transakcyjne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowa-
nych;

o obszar rynku - powiat brzezinski, zgierski, towicki;

o okres badania cen: 09.2024 r. do dnia wyceny

Gmina Dmosin jest gming wiejskg potozong w centralnej Polsce, w wojewo6dztwie tédzkim, w po-
wiecie brzezihskim. Siedzibg wtadz samorzadowych jest miejscowos¢ Dmosin. Gmina graniczy z
gminami powiatu brzezinskiego oraz sasiednimi gminami wojewddztwa tédzkiego. Lokalizacja w
centralnej czesci kraju zapewnia stosunkowo dobrg dostepnos¢ komunikacyjng do wiekszych
osrodkéw miejskich regionu, w tym todzi.

Powierzchnia gminy wynosi ok. 100 km?2. Strukture uzytkowania gruntéw stanowig gtéwnie uzytki
rolne, ktére zajmuja dominujacg czes$¢ obszaru, co wskazuje na rolniczy charakter jednostki. Uzu-
petnienie stanowig tereny lesne oraz grunty zabudowane i zurbanizowane o niewielkim udziale
procentowym. Zabudowa ma charakter rozproszony, typowy dla obszaréw wiejskich, z przewaga

zabudowy jednorodzinnej oraz zagrodowej.
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Gmine zamieszkuje okoto 2,5-3 tys. mieszkahcéw (dane szacunkowe). Gestos¢ zaludnienia jest ni-
ska w poréwnaniu do $redniej krajowej i wojewddzkiej, co wynika z rolniczego charakteru obszaru.
Struktura demograficzna wskazuje na stopniowy proces starzenia sie spoteczenstwa, typowy dla
gmin wiejskich w regionie.

Gmina posiada podstawowg infrastrukture techniczng, obejmujacg sie¢ dréog gminnych i powiato-
wych, czeSciowo utwardzonych. Stopieh uzbrojenia terenu w sie¢ wodociggows jest zadowalajacy,
natomiast kanalizacja sanitarna ma ograniczony zasieg i wystepuje gtéwnie w wiekszych miejsco-
wosciach.

W zakresie infrastruktury spotecznej funkcjonuja placowki oswiatowe (szkota podstawowa), obiekty
uzytecznosci publicznej, jednostki Ochotniczej Strazy Pozarnej oraz podstawowa opieka zdrowot-
na. Ustugi handlowe i rzemieslnicze majg charakter lokalny.

Gospodarka gminy opiera sie gtéwnie na rolnictwie indywidualnym, w tym produkcji roslinnej i
zwierzecej. Dziatalnos$¢ pozarolnicza ma charakter uzupetniajacy i obejmuje drobne ustugi, handel
oraz niewielkie przedsiebiorstwa rodzinne. Znaczna cze$¢ mieszkancéw znajduje zatrudnienie poza
terenem gminy, w pobliskich miastach, w szczeg6lnosci w todzi i Brzezinach.

Rynek lokalny nieruchomosci gruntowych zabudowanych

W analizie skupiono sie na transakcjach nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkal-
nymi jednorodzinnymi, charakteryzujgcymi podobnymi cechami rynkowymi do przedmiotowej,
gtéwnie w zakresie parametréow powierzchniowych oraz stanu technicznego. Na rynku lokalnym
ograniczonym do obszaru gminy Dmosin odnotowano niewystarczajgca liczbe transakcji dotycza-
cych budynkéw mieszkalnych o zblizonych parametrach co wyceniany budynek. W zwigzku z tym
obszar analizy rozszerzono o gminy powiatow sasiednich.

Na podstawie zebranych danych o zawartych transakcjach stwierdzono, ze ceny transakcyjne pra-
wa wiasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych najbardziej podobnych do przedmiotowej
nieruchomosci (odniesiona do 1 m? powierzchni uzytkowej) w analizowanym okresie wahaty sie w
granicach od okoto 3 700 zt do okoto 6 800 zt. Zaobserwowana rozbiezno$¢ cenowa wynika z réznic
poréwnywanych nieruchomosci w zakresie przede wszystkim lokalizacji, wielkosci dziatki, wielkosci
powierzchni uzytkowej budynku, standardu wykoriczenia budynku oraz wystepowania zabudowy
towarzyszacej. Najwyzsze ceny transakcyjne osiggaty nieruchomosci gruntowe zabudowane bu-
dynkami, wykonczonymi w korzystnym standardzie, zlokalizowanymi w atrakcyjnych cze$ciach ob-
szaru, cieszacych sie duzym zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw, w otoczeniu terenéw zie-
lonych. Z kolei duzo nizsze ceny osiggaty nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami wyma-
gajacymi niewielkich prac remontowych, potozone w mniej atrakcyjnych czesciach obszaru oraz w
wiekszej odlegtosci od gtownych tras komunikacyjnych, w otoczeniu gtéwnie terendéw niezagospo-

darowanych.
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Istotne sg réwniez parametry powierzchniowe nieruchomosci. O ile duze budynki sg bardziej funk-
cjonalne, o tyle to wtasnie mate budynki odznaczajg sie wyzszymi cenami jednostkowymi. Jest to
zaleznos¢ notowana niemal w kazdym segmencie rynku - im mniejsza powierzchnia tym wyzsza
cena jednostkowa, zwigzane jest to z wiekszg ptynnoscig mniejszych nieruchomosci. Odwrotng za-
leznos¢ obserwuje sie dla wielkosci dziatki - duza dziatka stanowi atrybut domu.

Z informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami wynika, ze popyt na nieruchomosci
gruntowe zabudowane utrzymuje sie na stabilnym poziomie. Zauwazono, iz ceny nieruchomosci
ustabilizowaty sie i obecnie nie sg zauwazalne znaczne wzrosty lub spadki cen transakcyjnych. W
procesie wyceny okreslono trend czasowy na poziomie 0%.

Po odrzuceniu transakcji niewiarygodnych oraz skrajnie odbiegajacych od $redniej rynkowej, do
obliczeh ostatecznie wybrano kilka transakcji kupna- sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabu-
dowanych najbardziej podobnych do wycenianej nieruchomosci pod wzgledem analizowanych
cech rynkowych.

Rodzaj i ilo$¢ zawartych w analizowanym okresie transakcji pozwalajg na zastosowanie w wycenie

podejscia porownawczego, metody poréwnywania parami. Wyniki analizy rynku przedstawia tabe-

la ponizej.
Tabela 2
Pow. . . 5
Data | Gmina | Miejscowosé Ulica cpEa | DR e e e
transakcji [m?] kowa [m“] | chomosci [zi] p.-u. [z]
11.00.2024 | Glowno Glowno ul. Dolna 917 140,80 530 000 3 764,20
15.12.2025 |  Glowno Glowno | U Kggmj‘f" 31 3908 114,00 525 000 4 605,26
22112024 | Glowno | VOl Makor - 1757 | 182,40 1100000 | 603070
13.10.2025 Gtowno Gtowno ul. Pasterska 422 120,00 450 000 3 750,00
27.11.2025 |  Brzeziny Brzeziny | Y- Mr"’]‘ir(';'kﬁ‘;mp' 675 123,20 830 000 6 737,01
17.10.2025 Rogow Rogow ul. Zakatna 777 177,60 695 000 3913,29
25.00.2025 |  Jezow Jezow ul. Zielona 835 120,00 670 000 5 583,33
22.12.2025 | tyszkowice tyszkowice | ul. Projektowana 800 102,85 625 000 6 076,81
17.02.2025 | tyszkowice | Kalenice - 2500 | 107,95 450 000 4 168,60

8. RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci ryn-
kowej dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej.

Warto$¢ rynkowg, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1,
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji

sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy maja
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stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg

sie w sytuacji przymusowe;.

Ww. ustawa stanowi, ze wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia

poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie

pozwalaja na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego).

Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci po-

dobnych, do okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci, zastosowano podej-

Scie poréwnawcze, metode poréwnywania parami, ktére polega na okresleniu wartosci nieru-

chomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci po-

dobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roz-

nigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu

cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieru-

chomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na potoze-

nie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc).

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosdi,

jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz ilos¢ zawartych

transakgji.

Zrealizowano nastepujgcg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

©— Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

©— Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen trans-
akcyjnych.

©— Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag pro-
centowych.

Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

e

Wybér do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych

do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterysty-

ki.

©— Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

©— Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

©— Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej sko-
rygowanej o sume poprawek.

©— Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z war-

tosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach.
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Wartosc rynkowq nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz

zwigzanych z tg transakcjq podatkéw i optat (wartos¢ rynkowa oszacowana w operacie szacunkowym

jest wartosciq rynkowq netto).

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE
OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej za-
budowanej w stanie na dzien wyceny

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegétowych informacji od agencji obrotu nie-

ruchomos$ciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcédw ustalono cechy rynkowe,

od ktérych uzaleznione sg ceny prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych bu-

dynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Wyodrebniono nastepujace atrybuty majgce zasadniczy

wptyw na cene 1 m? p.u. budynku:

Lokalizacja ogdlna,

Standard wykonczenia budynku,

Zabudowa towarzyszaca,

Powierzchnia dziatki,

Wielko$¢ pow. uz. budynku mieszkalnego.

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono w tabeli ponizej.

Tabela 3
Cecha Wplyw f:echy n.a zrézni- )
L.p cowanie ceny jednost- Opis
rynkowa ;
kowej
Korzystna Potozenie na terenie miasta powiatowego.
Kalizaci 0l ¢rednio korzvstna Potozenie na terenie miejscowosci gminnej lub w
1. Lokalizacja ogolna Y bezposrednim jej sedziwie.
Mato korzystna Po’rgzemg w posredmej odlegtosci miejscowosci
gminnej i powiatowe;.
Standard Korzystny Budynek Yvykoqc;ony materiatami dobrej i bar-
i . dzo dobrej jakosci.
2 wykonczenia Budynek wykonczony materiatami dobrej i Sred-
budynku Srednio korzystny Haynek wy y )
niej jakosci.
. Na nieruchomosci posadowione sg réwniez
Wystepuje budynki towarzyszace
3. Zabudowa towarzyszaca y ys23ce.
Brak Brak zabudowy towarzyszacej.
) ) Korzystna Powyzej 1600 m?
Powierzchnia > -
4. dziatki Srednio korzystna 0d 800 m? do 1600 m?
Niekorzystna Ponizej 800 m?
5 Wielkos$¢ powierzchni uzyt- Korzystna Do 130 m?
* | kowej budynku Niekorzystna Powyzej 130 m?
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Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci Wx znajdzie sie

pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

C max =6 737,01 zt/m?

C min =3 750,00 zt/m?

AC =6 737,01 z/m?2- 3 750,00 zt/m?= 2 987,01 zt/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych na-

bywcéw ustalono nastepujgce wagi cech:

Tabela 4
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] | Z2Kres kwotowy
[zt/m?]
1 Lokalizacja ogblna 20 597,40
5 Standard wykonhczenia budyn- 40 119481
ku
3 Zabudowa towarzyszaca 5 149,35
4 Powierzchnia dziatki 20 597,40
5 Wielko$¢ p.u. budynku miesz- 15 44805
kalnego
Ogétem: 100 2987,01

Ostatecznie do dalszej analizy przyjeto 3 transakcje (nieruchomosci A, B, C). Wybrane transakcje

przedstawiono ponizej

Tabela 5
NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RODZAJ CECH RYNKOWYCH
A B C
Miejscowos¢ Gtowno Gtowno Wola Makolska
Ulica ul. Konstyt'ucp 3 ul. Pasterska -
go Maja
Data transakgji 2025.12.15 2025.10.13 2024.11.22
Powierzchnia dziatki [m?] 398 422 1757
[Prz\zlx]nerzchnla uzytkowa domu 114,00 120,00 182,40
Pow. zab. bzudynkow towarzy- 40,00 31,00 88,00
szacych [m?]
Cena transakcyjna [zi] 4 605,26 3 750,00 6 030,70
Lokalizacia og6lna Srednio Srednio mato
1208 korzystna korzystna korzystna
Standard wykonczenia bu- Srednio Srednio Korzvstn
dynku korzystny korzystny ystny
Zabudowa towarzyszaca wystepuje wystepuje wystepuje
Powierzchnia dziatki niekorzystna niekorzystna korzystna
Wielkos¢ p.u. budynku miesz- korzystna korzystna niekorzystna
kalnego
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Tabela ponizej przedstawia okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1 m? powierzchni

uzytkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym w stanie na

dzieh wyceny:

Tabela 6
Iy NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
NIERUCHOMOSC
RODZA) CECH RYNKOWYCH WYCENIANA
A B (o
Miejscowos¢ Osiny Gtowno Gtowno Wola Makolska
Ulica - ul. Konstytycp 3 ul. Pasterska -
go Maja
Data transakgji 2025.12.15 2025.10.13 2024.11.22
Powierzchnia dziatki [m?] 9214 398 422 1757
[Prz‘z’;'e”d‘”'a uzytkowa domu 115,55 114,00 120,00 182,40
Pow. zab. bzudynkow towarzy- i 40,00 31,00 88,00
szacych [m?]
Cena transakcyjna [zi] 4 605,26 3 750,00 6 030,70
Srednio Srednio Srednio mato
Lokalizacja ogélna korzystna korzystna korzystna korzystna
0,00 zt 0,00 zt 298,70 zt
i . Srednio Srednio Srednio Korzvstn
Ztankdard wykoriczenia bu- korzystny korzystny korzystny ystny
ynku
0,00 zt 0,00 zt -597,40 zt
brak wystepuje wystepuje wystepuje
Zabudowa towarzyszaca
-74,68 zt -74,68 zt -74,68 zt
. . o srednio niekorzystna niekorzystna korzystna
Powierzchnia dziatki korzystna
298,70 zt 298,70 zt -298,70 z+
Wielko$¢ p.u. budynku miesz- korzystna korzystna korzystna niekorzystna
kalnego 0,00 2t 0,00 2t 448,05 74
SUMA POPRAWEK [z}] 224,03 zt 224,03 zt -224,03 zt
CENA 1 m? SKORYG. [z4] 4 829,29 zt 3974,03 zt 5 806,68 zt
S 2
CENA SREDNIA 1 m? p.u. 4 870,00 zt
budynku

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w

stanie na dzieh wyceny
Wy = Py XCim? = 115,55 m?x 4 870,00 zt/m?= 562 728,50 z}
Po zaokragleniu przyjeto wartosé rynkowa: Wy =563 000 zi.

Stownie: piecset szescdziesigt trzy tysigce ztotych.
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9.2. Okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/6 czesSci w prawie wiasnosci przed-
miotu wyceny w stanie na dzieh wyceny

Zgodnie z wytycznymi od Zleceniodawcy okreslono warto$¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/6 cze-
$ci w prawie wtasnosci dz. nr ew. 79 zabudowanej budynkiem mieszkalnym w stanie na dzieh wy-
ceny, przystugujacego Panu Andrzejowi Rohatyhskiemu.
Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/6 w prawie wtasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowiacej dz. nr ew. 79:

Wnu=Wn x U =562 728,50 zt x 1/6 = 93 788,08 z}
Po zaokragleniu przyjeto wartos¢ rynkowa udziatu: Wyu = 94 000 zt.

Stownie: dziewiecdziesigt cztery tysiqgce ztotych.

9.3. Okreslenie wartosci nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawierac takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieru-
chomosci. Mozliwos¢ zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z
najwazniejszych zalet nieruchomosci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywi-
lej roszczenia w przypadku niewypetnienia warunkéw sptaty diugu, a dla banku mozliwos¢ odzy-
skania zainwestowanych srodkéw finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nasta-
pi¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co ozna-
cza tatwosc likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci mo-
ze by¢ poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjng”, a jej wysokos$¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim
od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikow ekonomicznych na rynku.
Warto$¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac sie na poziomie drugiej
licytacji komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.
Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapic
mozliwie szybko, aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrdcenie czasu
eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu
nabywcow.
Warto$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy
sposob:

Ww = Wgr * wa * w
gdzie:

Wk - warto$¢ rynkowa,

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22)864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Wa - Wspotczynnik ogélnej atrakcyjnosci,

W - wspoétczynnik zachety ceng wywotawczg.

Wspoétczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sg to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowa-
nego kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos$¢. To takie wtasnie specyficzne cechy nieru-
chomosci powodujg, ze nabywca sposrod kilku podobnych wybiera wiasnie tg nieruchomos¢. Cze-
sto jest to spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Do pozytywnych
cech przedmiotowej nieruchomosci nalezy sgsiedztwo i powierzchnia uzytkowa budyniu. Na nie-
korzys¢ przedmiotu wyceny wptywa wielko$¢ powierzchni dziatki oraz standard wykonczenia czesci
pomieszczen.

Przy uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowej nieruchomosci okreslono wspétczynnik atrak-
cyjnosci na poziomie 20 %.

Wspoétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podob-
nych wybierze nieruchomos¢ najtanszg. Poziom wspétczynnika zachety cenowej wynika z aktywno-
sci rynku. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji mieszkaniowej
jest rynkiem Srednio aktywnym. Przy Sredniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy rela-
tywnie malejgcym poziomie cen ofertowych, wspétczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nie-
ruchomosci okreslono na poziomie 15 %.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjmuje wspotczynniki:

W, = 0,80 (20% obnizenia wartosci),

w¢ = 0,85 (15% obnizenia wartosci).

Okreslenie wartosci nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej w stanie na dzieh wyceny:
Ww =563 000 zt * 0,80 * 0,85 = 382 840,00 zt
Przyjeto wartos¢ po zaokragleniu: Wy = 383 000 zt.

Stownie: trzysta osiemdziesigt trzy tysigce ztotych.

Okreslenie wartosci udziatu 1/6 w prawie wiasnosci nieruchomosci dla sprzedazy wymuszo-
nej w stanie na dzieh wyceny:

Wwu =94 000 zt * 0,80 * 0,85 = 63 920,00 zt
Przyjeto wartos¢ po zaokragleniu: Wy, = 64 000 zi.

Stownie: szescdziesiqt cztery tysigce ztotych.

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22)864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

W podejsciu poréwnawczym oszacowano wartos$¢ rynkowg prawa wiasnosci nieruchomosci grun-
towej zabudowanej w stanie na dzien wyceny na poziomie 563 000 zt. Wartos¢ ta uwzglednia atry-
buty nieruchomosci takie jak: lokalizacja ogélna, wielkos¢ dziatki, wielkos¢ powierzchni uzytkowe;j
budynku, standard wykoriczenia zabudowy oraz wystepowanie zabudowy towarzyszgcej. Wartos¢
przedmiotowej nieruchomosci w odniesieniu do 1m? powierzchni uzytkowej budynku zawiera sie w
przedziale cen transakcyjnych zaobserwowanych na badanym rynku lokalnym.

Do okres$lenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej przeanalizowano ry-
nek lokalny powiatu brzezinskiego oraz rynki réwnolegte. Okres monitorowania rynku od wrzesnia

2024 roku do dnia wyceny.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

©— Operat zostat sporzagdzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi Rze-
czoznawcdw Majgtkowych.
Operat sporzgdzono wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

Opis zabudowy nie stanowi ekspertyzy technicznej.

tee

Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie ponosi
odpowiedzialnosci.

Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

?e

Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty mogace miec wptyw
na ustalenie wartosci nieruchomosci.
©— Okreslona warto$¢ nie uwzglednia podatkéw i optat, w tym podatku VAT. Przedstawione w
operacie wartosci sg wartosciami netto.
©— Obliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie i wy-
nik koncowy moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajgcymi z zaokraglen.
©— W zwigzku z aktualng sytuacja polityczng zwigzang z konfliktem zbrojnym na Ukrainie wywotu-
jagcym negatywne skutki o charakterze gospodarczym istnie-je duza niepewnos¢ rynkowa. Ist-
nieje duze ryzyko ograniczenia inwestowania w nieruchomosci. Obecna sytuacja moze powo-
dowad chwilowa stagnacje na rynku. W zwigzku z typowymi zachowaniami konsumentéw w
dobie kryzysu tj. ograniczeniu w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych nalezy liczy¢ sie réow-
niez z bardziej ograniczong ptynnoscig nieruchomosci. W zwigzku z tym zalecana jest stata

kontrola wartosci nieruchomosci.
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12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |
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13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci.
13.2. Dokumentacja fotograficzna.
13.3. Protokdt z badania ksiegi wieczystej.

13.4. Kopie dokumentéw.

13.5. Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majgtkowego.
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Operat szacunkowy

Osiny 143, dz. nr ew. 79, gmina Dmosin, powiat brzeziriski

Zalacznik 13.1.

Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
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Zalacznik 13.2.

Dokumentacja fotograficzna

Widok elewacji budynku

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |

ESTIM
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Widok wnetrza budynku

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |

ESTIM
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Widok wnetrza budynku

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |
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/

Widok wnetrza budynku

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |
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Widok zagospodarowanie dziatki

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |
ESTIM
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Widok otoczenia i sgsiedztwa

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |

ESTIM
Consulting

operaty@estim.pl | www.estim.pl

29



Operat szacunkowy
Osiny 143, dz. nr ew. 79, gmina Dmosin, powiat brzeziriski

Widok otoczenia i sgsiedztwa

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |
ESTIM
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Zatacznik 13.3.
PROTOKOL
z badania zapiséw w KW Nr LD1B/00009772/8 prowadzonej przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Brzezinach
Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa.
DZIAL I-O - oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne
1. Numer dziatki: 79.
Potozenie (wojewo6dztwo, gmina, miejscowos¢)): skierniewickie, Dmosin, Osiny.
Sposob korzystania: dziatka gruntu.
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktdrej odtgczono dziatke, obszar): / 00009766 /, 0,0903 ha
Obszar catej nieruchomosci: 0,0903 ha.
DZIAL I-SP - spis praw zwigzanych z wiasnoscia
Brak wpisow.
DZIAL Il - wiasnosé
Wtasciciele
1. Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspélnosci):
1/ 1/1 / wspblnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki): Zbigniew Rohatynski, Jan, Zofia.
2. Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci):
1/ 1/1/ wspdélnos¢ ustawowa majatkowa matzenska.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki): Maria Emilia Rohatyn-
ska, Ignacy, Feliksa.
DZIAL 11l - prawa, roszczenia i ograniczenia
1. Numer wpisu: 1.
Rodzaj wpisu: Ostrzezenie.
Tres¢ wpisu: Ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym
Przedmiot wykonywania: Nie ujawnienie nastepcéw prawnych po Zbigniewie Rohatyhskim, synu
Jana | Zofii.
DZIAL IV - hipoteka

Brak wpisow.

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22)864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Zalacznik 13.4.

Znak sprawy: GP. 6727.212. 2025 Dmosin, dnia 11.12.2025 r,

ZASWIADCZENIE

Dzialajac na podstawie art. 217 §1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Post¢gpowania
Administracyjnego (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 1691) Wajt Gminy Dmosin zaswiadcza, i2
zgodnic z uchwala nr XXXVI1/291/09 Rady Gminy Dmosin z dnia 07.12.2009 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz, Urz, Woj. Lodzkiego
Nr 53, poz. 424 z dnia 23.02.2010 r.) zmieniong uchwalg nr XXVIII/179/21 Rady Gminy
Dmosin z dnia 06.05.2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 2865 z dnia 22.06.2021 r.):

Dzialka nr 79, obreb OSINY PGR:

Przeznaczenie: A.MN.1 - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(100%);
Granica obszaru chronionego krajobrazu "Mrogi i Mrozycy"
(100%);

Nieprzekraczalna linia zabudowy;

Ponadto zaséwiadcza si¢. ze Rada Gminy Dmosin dla wskazanego obszaru, nie wyznaczyla
w drodze uchwaty, obszaru rewitalizacji, zgodnie z ustawa z dnia 9 pazdzncmlka 2015 r.
o rewitalizacji (Dz.U. 2018 poz. 1398). P

FHLY

lpodpn i p;e c:(;( )

Zgodnie z ustawq z dnia 16.11.2006 r. o oplacie skarbowej (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) za
pozostale zaswiadczenia pobierana jest oplata skarbowa w wysokosci 17 z1

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22)864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy o
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pioczatka organu wydsiacego

Nrkancelaryjny: BG.6621.2371.2025
WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ

Nr jednostki rejestrowej: 6 Nr Ksiegi wieczystej: LD1B/00009772/8

Wojewodztwo: todzkie
Powiat: brzezirski

Jednostka ewidencyjna: 1021032 - gm. Dmosin
Obreb: 26 - OSINY PGR

[Char. [Udziat [imie i nazwisko (nazwa) [imiona Adres Bae
Wt [1/6  |ZAREBA EDYTA ] |ZBIGNIEW MARIA |OSINY 128 95-061 DMOSIN
Wt |4/ ROHmNS(A MARIA i [IGNACY FELIKSA __|OSINY 143 95-061 'DMOSIN |
Wt [1/6  [ROHATYNSKI ANDRZEJ ZBIGNIEW MARIA _[OSINY 143 85-061 DMOSIN
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Obreb Numer Rodzaj Powierzchnia ]
arkusza| dziatki Blizsze okreslenie potozenia uzytkéw| Klasa Ogélna dziatki Dokument wiasno$ci
aj
26 1 79 B 0 0914 0 0914 AN.REP.A.1530/78
APD REP. A
| | 2462/2023
Razem ogolem:| 0 0914, o | o914

P.1021.2015.969

Skala 1:1000
MAPA

Sporzaczi Marta Tomporek dnia 2026 01 12

piecze¢
okragta

Wydruk sporzgdzit: Marta Tomporek

-3

Uwaga: Zmiana powierzchni dziatki wynika z modernizacji ewidencji gruntéw i budynkéw przeprowadzonej w 2015 r. na podstawie operatu

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej

)
Dnia: ponieazia«zk/ 12 stycznia 2026

f "Q ROSTY

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |
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Zalacznik 13.5.

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE)
Numer polisy 1046921466

Okres ubezpieczenia: od 28.01.2026 r. do 27.01.2027 r,

Ubezpieczajacy: ENTRAZ TOMASZ SKRZECZ
Adres korespondencyjny: KALISKA 42 m. 29, 99-400 tOWICZ
E-mail: Nieustalony

REGON: 142081310
Telefon: +48692659548

Ubezpieczony: ENTRAZ TOMASZ SKRZECZ
Adres siedziby: UL. KALISKA 42 m. 29, 99-400 £tOWICZ
E-mail: Nieustalony

REGON: 142081310
Telefon: +48692659548

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialnosc cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dzialalnos¢ rzeczoznawcy majatkowego

75 000 EUR 75 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogloszonego przez NBP

po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostala zawarta.

Postanowienia dodatkowe

Klauzula rezygnacji z roszczen regresowych

Skiadka taczna: 317,18 PLN
Skiadka zostala optacona w catosci.

Warunki ubezpieczenia

ERETW) NN L

1. Do umowy 2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. 0 ubezpieczeniach obowigzkowych,
1) Rozporzadzenie Ministra Finanséw 2 rhla 26 04. 20!9 nw sprawle obowlqzkuweqo Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
ubezpieczenia i cywilnej ego Komunikacyjnych,
w zakresle czynnoéci rzeczoznawstwa mahmmcgo (Dz U z 29 kwietnia 2019 r,
Poz. B05).
Postanowienia dodatkowe
z a d Wi reg ych wyplaconego, z tytulu 2k ubezpieczenia dzialnodci cywilng),
1. Klauzula ma zastosowanie do obowigzkowego ubezpleczenia odpowledzlalnosd ia za szkody wy razacym ni
iinej.
2. PZU za zaplatg di j skiadki ubezpiec j, rezygnuje z prawa dochodzenia
od ubezpieczonego lub osob za ktore ponosi on ndpuwiedzialmsc, 2wroty
Oswiadczenia
1. Oswiadczam, tzprxedzawar:icmumo\wubezuuz:n obowlgzkowego 8.0 *wy 2g0dg na pr moldvdanvch bowych przez PZU SA w celu
Inlormacjeopmdukae ubezpieczeniowym. mi trescl acych produk b ubezpleczeniowych |
2, Oswi ze n.ed nmov informacje, 2e do innych produktow finansowych, koedy nie b:de posladaé ubezpieczenia w te] firmie.
umowv ubezpleczenia mafa zastosowanie przepisy prawa polskiego. 9. sie 2 ) moich danych osobowych, zawarta w
3.0*wy 290dg na przesy informacji i 5w, w tym OWU craz dok e A bowych

dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a takze informaci, o ktdrych mowa
w art, 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpveaen, Ktore maja zwiazek z wnioskowang lub
zawarta umowq w PZU SA za p érodkéw

znej, w / Tub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany pedanych przeze mnie danych

ych, sie Inia¢ moje dane, dzigki ktdrym bede otrzymywat
twem Srodkdw y nej

2godg na ie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZU ZdromeSA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Allor Baric SA, w |ch wlasnvch

celach
preferencil lub putnd: w zakresie produkléw ubezmeaenlowvch i Innych produktow

s. Oéwiadaam, e utrzvmalam/em informacje o pnawananh moich danych osobowych,
zawarta w danych

osobowych,

6. O * wyrazam zgodeg na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zytie SA, PTE PZU SA, TFI P2U

SA, PZU Pomoc SA, PZU Zd10w|e SA, PZU CO SA, Unk4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank
it mar ch 2a posr g h
tele'onlcma, komunikaty glosowe IVR),

7. O * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFL P2U
SA, PZUPomo:SA,PZU Z&ovd:SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAOSA Allor Bank
SA informacji ch za pos twem Srodkow ji Znej
(e-mail, SMS/MMS).

DSP/P/1046921466/5436/c666ce9f-5e88-4eec-a798-4bd7dfd07fc9/BE20

Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapital zaktadowy: 86 352 300 zi wplacony w caloéci, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata zgodna z taryfa operatora) 1/2
DSPOCZAf24F11_01/20260120.1621/proddppu05-377001985.3/FILE/c6660e9(-5e88-1eac-a798-4bd7dfd07fc9

ja danych
10. W zakresie, w jakim podstawq przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
2g0da, ma PanifPan prawo jej wycofania, Zgode mozna odwolal w kazdym czasie w
oddziale lub wysytajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Postepu 18a, 02-676 Warszawa, Wycofanie 2gody nie wplywa na zgodnosé z prawem
na ie zgody przed jej wycofaniem.

* @ w polu oznacza zgode

Peine nazwy spolek:

PZU SA - Powszechny Zaktad Ubezpleczen Spélka Akcyjna, Rondo lgna:ego Daszyfiskiego
4, 00-843 Warszawa; PZU Zvde SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczeri na Zycie Spélka
Akcyjna, Rondo I f 4, 00-843 PTE PZU SA - Powszechne
Towarzystwo Emerytnlne PZU Spolka Ahcv]nm, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843
Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spolka Akcyjna,
Rondo Ignacego D 4, 00-843 PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spotka
Akeyjna, Rondo Ignacego Daszyniskiego 4, 00-843 PZU Zdrowie SA - PZU
Zdrowie Spéika Akcyina, Rondo Ignaceqo Daszyrisk 4, 00-843 PZU CO SA
- PZU Centrum Operacji Spdtka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843
Warszawa; Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpleczefi Spétka Akcyjna, ul. Postepu 15,
02-676 Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna, ul. Zubra 1,
01-066 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spolka Akcyjna, ul. topuszariska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towanystwo lbelpleczen Wazajemnych Polski Zakiad
Ubezpieczen Rondo qo 4, 00-843 PZU Cash
SA - PZU Cash Spélka Akcyjna, Rondo lgnaceoo Daszyriskiego 4, 00-843
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Operat szacunkowy
Osiny 143, dz. nr ew. 79, gmina Dmosin, powiat brzeziriski

Postanowienia dodatkowe lub odmienne
F vienla d do 1) nleuwzgednlenlu roszcmﬁ W tryble rozpatrywania remmacy

éci cywilnej dzialalnoéé w jacych 2 2godnie z wolq tej
5 osobywmrminle

Reklamacjg, skarge lub zaZalenie skiada sig w kazdej jednostce PZU obstugujacej 7. Reklamacje, skarg! | zazalenia rozparywane 53 przez jednostki organizacyjne PZU,
Klienta, ktore sq wiasciwe ze wzqledu na przedmiot sprawy.
2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moga by¢ zlozone:

8. Reklamacje uregulowane s w ustawie o rozpatry i di
1) na piémie — osobiscie albo wyslane przesytka pocztowq w rozumieniu ustawy wnkuﬂnansowegoloﬂzecmlkuﬁmnsowvmomzwuﬂmﬂeodyﬁrmxﬂ
Prawo pocztowe, na przyktad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A, 02-676

-

Warszawa (adrts tylko do kouspondzncjl) albo nadane w placéwee podmiotu Q. I’ZU dduje modliwosé i ia sporow.
esp cji na terenie Unii Europejskiej; 10. w ien ustawy o rozpatrywaniu

Z)naplsnie madrsdadoreczendel«mﬂanydnvzuu Sporéw ckich, wiasciy dla PZU do d rozpatrywania
AE:PL-87870-55695-FHIFV-22, wpisany do bazy adreséw elektronicznych, spordw, jest Rzecznik Flnansowy ktdrego adres strony Intzm:!owej Jest
o ktérym mowa w ustawie o doreczeniach elektronicznych; nastgpujacy: www.rf.gov.pl.

3) w formie ustnej - telefonicznie, na przyklad dzwonigc pod numer infolinii 11. Ubezpieczajacemu, ub fup 2 umowy
801-102-102, albo osobiécie do protokolu podczas wizyty w jednostce, o ktdrej bedacemu prawo zwrécenia sie¢ o pomoc
mowa w ust. 1; do Miejskich | F ych é

4) w postad elektronicznej — wysylajac e-mall na adres reklamacje@pzu.pl lub 12. Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach 2 konsumentem jest jezyk polski.
vaelnlm: formm na www.pzu.pl. 13. PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

3P0 skarge lub i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbgdnej zwloki, jednak nie péiniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania, do 6w ubezpl I} h
2 zastezezenlem ust. 4, niniejszy Polisy
4. W szczegdinie sk li h h, ch
ekl ji, skargi lub zaz i dzi w terminie, o kKtérym mowa 1. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany

w ust. 3, PZU przekazuje osoble, ktéra zlozyla reklamace, skargg lub zazalenie

informacje, w ktérej:

1) wyjasnia przyczyne oponienia;

2) wskazuje okolicznoéd, ktére muszy zostaé ustalone dia rozpatrzenia sprawy;

3) okredla dywany termin ji, skargl lub
i udzielenia oq:owledzu, ktéry nie moze przekroczy¢ 60 dnl od dnia otrzymania
reldamacjo, skargi lub zazalenia.

5. O iPZUna skarge lub zostanie dostarczona osoble,

ktéra je zlozyla:

1) w przypadku, gdy Klientem jest osoba fizyczna ~ na piémie, 2 tym e odpowled
mozna dostarczy¢ poczta elektroniczna wylacznle na wnlosek klienta;

2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 - na piémie
lub za pomoc) innego trwatego nosnika mrumaql.

Jest doreczyé chzplemmmu OWU, ktdre majq zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na piémie lub za zgoda Ubezpieczonego na innym trwalym nosniku.
W przypadku umowry ubezpieczenia, w ktdrej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna slg péinle] niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byé
doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.

h'zdrazameOWUnatrwaMnméth wymaga e zgody
Na 23danie PZU SA Ub jest é
tej powlnnoscl.
, 2 2a¢ i tych, ni A umowy
strony postanawiajy, ze przcd dniem p!alnoéd sldadd ubezpieczeniowej PZU SA
wySle e-mail na adres poczty ktéry ub y podat przy

zawardiu tej umowy, 2 informacjami dotyczacymi platnoéd, w tym z linkiem,
dzigki ktéremu ubezpieczajacy moze oplacié skladke ubezpieczeniowq.

6. Osoble fizycznej, ktdra zozyla je prawo do Rzecznika
Finansowego wniosku dotyczacego:
Potwi dane Dodatkowych informacji udzieli:
ENTRAZ TOMASZ SKRZECZ CUK UBEZPIECZENIA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

E-mail: Nie ustalono
Telefon: +48692659548

ul. GRUDZIADZKA 107, 87-100 TORUN

Data zawarcia umowy: 20,01.2026 r.

O 2e przed umowy dystrybutor ubezpleczer pozyskal ode mnle informacje w celu ustalenia molch potrzeb | wymagan co do zakresu ochrony ubezpleczenlowe]
przy uwzglednieniu wysokosci sktadki, jaka jestem skionny/skionna zaplacié.

Pieczel [ podpis ubezpieczajacego «

ENTRAZ TOMASZ SKRZECZ I I %’Mh ;4%
Ubezpieczajacy Pieczec i podpis ubezpleczajacego do polisy

I ‘Leagc’lpodp«spnedﬁwwpzusa

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)

DSP/P/1046921466/5436/c666ce9f-5e88-4eec-a798-4bd7dfd07fc9/BE20

(801102102 pzu.pl 22
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