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 WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO 

 

Opis przedmiotu wyceny  
Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa, zabudowana stanowiąca  

działkę  ewidencyjną nr: 259/1, KW PO1Y/00044624/0, oraz 

gruntowe niezabudowane, stanowiące  działki  ewidencyjne nr: 258, 325 KW 

PO1Y/00019285/7, 387/1,  KW PO1M/00054946/7, z obrębu 0015 

Studzianna, Gm. Borek Wielkopolski, powiat gostyński, woj. wielkopolskie 

   
 

Zakres wyceny 

 

 
Zakres wyceny obejmuje określenie wartości aktualnej prawa własności działki 

zabudowanej budynkiem mieszkalnym i budynkami gospodarczymi oraz działek 

niezabudowanych. 

Cel wyceny  
Celem wyceny jest określenie wartości nieruchomości dla potrzeb postępowania 

sądowego 
 

 
Data określenia wartości  

 

20.05.2024 r. 

 

 
Oszacowana aktualna 

wartość rynkowa 
nieruchomości   

 
 

 

WR =  476 594 zł 

słownie: Czterysta siedemdziesiąt sześć tysięcy pięćset 

dziewięćdziesiąt cztery złote 

 
Sporządził: 

 
Grzegorz Sałyga nr upr. 7279 
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1. Przedmiot i zakres wyceny 

1.1. Przedmiot wyceny 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa, zabudowana stanowiąca  działkę  ewidencyjną nr: 259/1,    

KW nr PO1Y/00044624/0, oraz nieruchomości gruntowe niezabudowane, stanowiące  działki  ewidencyjne        

nr: 258, 325 KW nr PO1Y/00019285/7, 387/1,  KW nr PO1M/00054946/7, z obrębu 0015 Studzianna, Gm. Borek 

Wielkopolski, powiat gostyński, woj. wielkopolskie  

1.2. Zakres wyceny 

Zakres wyceny obejmuje określenie wartości aktualnej prawa własności działki zabudowanej budynkiem 

mieszkalnym i budynkami gospodarczymi oraz działek niezabudowanych. 

  

2. Cel wyceny 

Celem wyceny jest określenie wartości nieruchomości dla potrzeb postępowania sądowego. 

 

3.. Podstawa opracowania operatu szacunkowego 

3.1. Podstawa formalna 

Operat szacunkowy wykonany zgodnie z umową zawartą pomiędzy autorem niniejszego operatu szacunkowego 

Rzeczoznawcą majątkowym Grzegorzem Sałyga a zleceniodawcą:  Firma Pewny Lokal  

 

3. 2. Podstawy materialno - prawne  

● Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami, Dz.U.  1997 r. nr 115, poz. 741 z 

późniejszymi zmianami 

● Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomości , 

Dz.U. 2023  poz. 1832 z późniejszymi zmianami. 

 Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26.06.2013 r. w sprawie 

wymogów ostrożnościowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniające rozporządzenie 

(UE) nr 648/2012, Dz.U.UE.L.2013.176.1 z późniejszymi zmianami 

● Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny, Dz.U. z 1964 r. nr 16, poz. 93 z późniejszymi zmianami 

● Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o Księgach Wieczystych i Hipotece, Dz.U. z 1982 r. nr 19, poz. 147 z 

późniejszymi zmianami. 

● Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane, Dz.U. z 1994 r. nr 89, poz. 414 z późniejszymi zmianami 

● Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym, Dz.U. z 2003 r. nr 80, poz. 

717 z późniejszymi zmianami 

● Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali. Dz. U. 1994 Nr 85 poz. 388.Obwieszczenie Ministra 

Rozwoju i Technologii z dnia 15 kwietnia 2022 r. w sprawie ogłoszenia jednolitego tekstu rozporządzenia 

Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich 

usytuowanie , Dz.U. 2022 poz. 1225 z późniejszymi zmianami 
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 3. 2. Źródła danych o nieruchomości: 

● Księga Wieczysta wycenianej nieruchomości, 

● Serwisy mapowe, np. Geoportal, portale mapowe gminne i powiatowe 

● Dane o cenach transakcyjnych na rynku lokalnym uzyskane z Rejestru Cen Nieruchomości  

● Oględziny nieruchomości oraz informacje uzyskane od zlecającego wycenę 

 Dokumentacja techniczno - inwentaryzacyjna nieruchomości 

 Informacje pozyskane z biur obrotu nieruchomościami, wskaźniki, analizy: GUS, NBP, 

 Informacje własne. 

 

4. Daty istotne dla określenia wartości nieruchomości  

Data sporządzenia wyceny 20.06.2024 r. 

Data, na którą określono wartość nieruchomości 20.06.2024 r. 

Data, na którą określono stan nieruchomości 10.06.2024 r. 

Data oględzin nieruchomości 10.06.2024 r. 

 

5.  Określenie stanu przedmiotu wyceny 

5.1. Stan prawny nieruchomości 

Stan prawny wycenianej nieruchomości jest uregulowany i dla nieruchomości prowadzona jest księga wieczysta 

nr KW PO1Y/00044624/0,  PO1Y/00019285/7,  PO1M/00054946/7przez IV WYDZIAŁ KSIĄG WIECZYSTYCH 

GOSTYŃ  

  

KW PO1Y/00044624/0 PO1Y/00019285/7 PO1M/00054946/7 

Typ księgi wieczystej 
 

NIERUCHOMOŚĆ 

GRUNTOWA 
 

NIERUCHOMOŚĆ 

GRUNTOWA 
 

NIERUCHOMOŚĆ 

GRUNTOWA 
 

Właściciel / użytkownik wieczysty 

/ uprawniony 

KORDUS AMANDA 
KAROLINA, KORDUS 

PRZEMYSŁAW KAROL 

 

KORDUS AMANDA 
KAROLINA, KORDUS 

PRZEMYSŁAW KAROL 

 

KORDUS AMANDA 
KAROLINA, KORDUS 

PRZEMYSŁAW KAROL 

 

Położenie 

WIELKOPOLSKIE, 
GOSTYŃSKI, BOREK 

WIELKOPOLSKI, 

STUDZIANNA 

 

WIELKOPOLSKIE, 
GOSTYŃSKI, BOREK 

WIELKOPOLSKI, 
STUDZIANNA 

WIELKOPOLSKIE, 
GOSTYŃSKI, BOREK 

WIELKOPOLSKI, 

STUDZIANNA 

 

Obręb ewidencyjny (numer) 0015, STUDZIANNA 0015, STUDZIANNA 0015, STUDZIANNA 

Numer działki 259/1 258, 325 387/1 

Obszar całej nieruchomości 0,3109 HA 1,1800 HA 0,0008 HA 

  

Protokół z badania Księgi wieczystej stanowi integralną część operatu jako jego załącznik. 
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5.2. Opis nieruchomości; stan techniczno -użytkowy, stan zagospodarowania     

i  otoczenie  

OPIS NIERUCHOMOŚCI (na podstawie informacji  z oględzin, rejestru gruntów i serwisu GEOPORTAL) 

Działka/i 

Lokalizacja Studzianna 31, Gm. Borek Wielkopolski, powiat gostyński, woj. wielkopolskie 

Działka nr (identyfikator) Dz. nr 258, 259/1, 387/1 z obrębu 0015 Studzianna, Gm. Borek Wlkp. 

Powierzchnia działki/ działek w m2 (ha) 

oraz klasyfikacja użytków gruntowych, 

przeznaczenie 

 Dz. nr 258 – pow. 200 m ( 0,0200 ha), oznaczenie: dr –drogi 

 Dz. Nr 325 – pow. 11600m2 (1,1600 ha) – Ls - lasy 

 Dz. nr 259/1 – pow. 3109 m2 ( 0,3109 ha), oznaczenie: Br – Rvi; grunty rolne 

zabudowane 

 Dz. nr 387/1 – pow. 8 m2( 0,0008 ha), oznaczenie: Wp –grunty pod wodami pow. 

płynącymi 

Kształt działki Kształt:  dz nr 258, 259/1 - regularny, prostokątny, dz nr 387/1 -zbliżony do trójkąta 

Zagospodarowanie działki (roślinność 

chodniki) 
- 

Ukształtowanie działki Teren działek – lekko pofałdowany, max. różnica wysokości  około 3,0 m 

Dodatkowe informacje 
Działka nr 387/ jest dość nietypowa, ma pow. 8 m2 i stanowi prawdopodobnie cześć działki 

387/2 ,może pochodzić z podziału większej części gruntu na pojedyncze działki 

Dostęp do (sieci) infrastruktury: 

elektroenergetyczna Tak 

ciepłownicza - 

gazowa - 

telekomunikacyjna Tak 

wodociągowa Tak  

kanalizacyjna - 

Dostęp do drogi publicznej bezpośredni przez działkę nr 258 (działka drogowa) 

Budynek/i 

Na działce nr 259/1 posadowione są budynki: 
 

 mieszkalny o pow. Zabudowy 71 m2, 1 kondygnacja nadziemna 

   mieszkalny o pow. Zabudowy 65 m2, 1 kondygnacja nadziemna 

  bud. gospodarczy o pow. Zabudowy 163 m2, 1 kondygnacja nadziemna 

  bud. gospodarczy o pow. Zabudowy 92 m2, 1 kondygnacja nadziemna 

  bud. gospodarczy o pow. Zabudowy 93 m2, 1 kondygnacja nadziemna 
 

Łączna powierzchnia zabudowy budynków mieszkalnych: 136,00 m2; PU = 105 m2 

Łączna powierzchnia zabudowy budynków niemieszkalnych: 348,00 m2; PU = 268 m2 

Komunikacja i otoczenie nieruchomości 
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Otoczenie i lokalizacja głównych dróg i ulic 
Dojazd bezpośredni do nieruchomości drogą gminna ,drogą powiatową nr 437 i DK 

12 od południa 

Komunikacja - 

Dostęp do budynków i urzędów Około 5,0 km  

Sąsiedztwo i otoczenie Budynki jednorodzinne, zabudowa zagrodowa, użytki rolne, lasy i zadrzewienia 

 

Do określenia wielkości powierzchni użytkowej budynków posadowionych na działkach, będących przedmiotem 

wyceny wykorzystano współczynnik określający wielkość PU na podstawie powierzchni zabudowy i liczby 

kondygnacji w budynku: 

L.p. Nazwa obiektu Źródło informacji 
Liczba kond. 

naziemnych 
Pow. Zabudowy Pow. Całkowita PUM 

współczyn

nik 

1 
Budynek 
biurowo- 

usługowy 

Dane rynkowe 2 244,80 304,50 198,00 0,65 

2 
bud. Użytkowy 

oświaty 

Sekocenbud nr 

128/108 
3 803 2 409,00 

1 

789,00 
0,74 

3 bud. Adm - prod 
Sekocenbud nr 

128/11 
2 331 531 593 1,12 

4 
bud. mieszkalno 

-usługowy 
Sekocenbud nr 1110 4 1 018,00 4 072,00 

2 
394,90 

0,59 

ŚREDNIA 0,77 

 

6. Przeznaczenie nieruchomości w miejscowym planie 

Zgodnie z ustawą "o gospodarce nieruchomościami" z dnia 21 sierpnia 1997 roku, rzeczoznawca majątkowy w 

toku wyceny, określając stan nieruchomości bierze pod uwagę również jej przeznaczenie planistyczne. 

 Art. 154. 1. UGN, mówi iż: 

Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania nieruchomości dokonuje rzeczoznawca 

majątkowy, uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w 

planie miejscowym, (…) 

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomości ustala się na podstawie decyzji o 

warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu 

uwzględnia się faktyczny sposób użytkowania nieruchomości lub ustalenia planu ogólnego gminy. 

Informacja o zagospodarowaniu terenu 

Rodzaj dokumentu planistycznego SUiKZ 

Uchwała Uchwała Rady Gminy XXV/241/2021 

Przeznaczenie w planie/studium 
 Dz. nr  258, 259/Zabudowa zagrodowa 

Dz nr. 387/1 – tereny rolnicze, łąki 

Sposób pozyskania informacji Tel. do UG 
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7. Rodzaj określanej wartości nieruchomości, zastosowane podejście, metoda 

i technika wyceny 

Art. 150. 1. ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomościami stanowi, iż: w wyniku wyceny 

nieruchomości dokonuje się: 

1) określenia wartości rynkowej; 

2) określenia wartości odtworzeniowej; 

3) ustalenia wartości katastralnej; 

4) (uchylony) 

5) określenia innych rodzajów wartości przewidzianych w odrębnych przepisach. 

2. Wartość rynkową określa się dla nieruchomości, które są lub mogą być przedmiotem obrotu. 

Art. 151. 1. tejże ustawy mówi, iż wartość rynkową (WR) nieruchomości stanowi: 

 szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na 

warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, 

działają z rozeznaniem i postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej. 

Art. 152. 1. Sposoby określania wartości nieruchomości, stanowiące podejścia do ich wyceny, są uzależnione od 

przyjętych rodzajów czynników wpływających na wartość nieruchomości. 

2. Wyceny nieruchomości dokonuje się przy zastosowaniu podejść: porównawczego, dochodowego lub kosztowego, 

albo mieszanego, zawierającego elementy podejść poprzednich. 

3. Przy zastosowaniu podejścia porównawczego lub dochodowego określa się wartość rynkową nieruchomości. 

Jeżeli istniejące uwarunkowania nie pozwalają na zastosowanie podejścia porównawczego lub dochodowego, 

wartość rynkową nieruchomości określa się w podejściu mieszanym. Przy zastosowaniu podejścia kosztowego 

określa się wartość odtworzeniową nieruchomości. 

Art. 153. 1. Podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że wartość ta 

odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te 

koryguje się ze względu na cechy różniące nieruchomości podobne od nieruchomości wycenianej oraz uwzględnia 

się zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu. Podejście porównawcze stosuje się, jeżeli są znane ceny i cechy 

nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej. 

Art. 154. 1. Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania nieruchomości dokonuje rzeczoznawca 

majątkowy, uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w planie 

miejscowym, stan nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomości podobnych.        

W podejściu porównawczym wartość nieruchomości określa się na podstawie cen transakcyjnych nieruchomości 

podobnych, których cechy i ceny transakcyjne są znane Jako nieruchomości reprezentatywne rozumie się 

nieruchomości które były przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujące się w szczególności podobieństwem co 

do rodzaju i stanu prawnego oraz przeznaczenia. Do określenia wartości rynkowej nieruchomości należy dochodzić 

w drodze korekty średniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, współczynnikami przypisanymi odpowiednim 

cechom rynkowym nieruchomości. 
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Dostosowanie cech nieruchomości porównawczych do obiektu szacowanego odbywa się w celu obliczenia, jakie ceny 

otrzymałoby się, gdyby nieruchomości porównawcze (będące przedmiotem obrotu) posiadały takie same wartości 

cech jak przedmiot wyceny. Cechami ujętymi przy wycenie najczęściej są: Lokalizacja, wielkość lokalu / ilość pokoi, 

czy położenie na piętrze. Jako jednostkę porównawczą przyjmuje się 1m2 powierzchni użytkowej nieruchomości  jako 

prawa własności. 

Biorąc pod uwagę cel i zakres wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie planistyczne, jej stan oraz 

dostępne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomości podobnych do określenia wartości nieruchomości 

zastosowano podejście porównawcze, metodę porównywania parami. 

Procedura postępowania przy zastosowanie metody porównywania parami w wycenie nieruchomości jest 

następująca: 

1. Utworzenie zbioru nieruchomości podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowiącego podstawę  

wyceny 

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny. 

3. Ustalenie cech rynkowych wpływających w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen na rynku nieruchomości. 

4. Ocena wielkości wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych. 

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla każdej z przyjętych cech rynkowych 

6. Wybór do porównań z utworzonego zbioru nieruchomości co najmniej trzech nieruchomości najbardziej 

podobnych pod względem cech rynkowych do nieruchomości stanowiącej przedmiot wyceny z ich niezbędną 

charakterystyką. 

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomości z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjętej skali cen 

rynkowych 

8. Przeprowadzenie porównań nieruchomości wycenianej kolejno z nieruchomościami wybranymi do wyceny i 

określenie wielkości poprawek wynikających z różnicy ocen nieruchomości wycenianej i nieruchomości wybranych 

do porównań. 

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej każdej nieruchomości przyjętej do porównań przy użyciu określonych 

poprawek. 

10. Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości jako średniej arytmetycznej z cen transakcyjnych 

skorygowanych, uzyskanych z porównań w poszczególnych parach, lub średniej ważonej, jeżeli wiarygodność 

otrzymanych wyników jest zróżnicowana. 

11. Określenie wartości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartości jednostkowej i liczby jednostek 

porównawczych (np. m2 powierzchni gruntu). 
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8. Analiza i charakterystyka rynku 

Analizy rynku nieruchomości rzeczoznawca dokonuje w celu ustaleniu cech rynkowych nieruchomości - jej 

atrybutów, a także w celu określenia jaki mają wpływ poszczególne cechy na jej wartość i w jakim stopniu. Biorąc 

pod uwagę cel wyceny, przeznaczenie, położenie i sposób użytkowania wycenianej nieruchomości przy 

sporządzenia niniejszego operatu w analizie rynku uwzględniono: 

● Rodzaj rynku; rynek gruntów zbudowanych budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi 

● Okres badania cen - do dwóch lat wstecz od daty wyceny; 

● Informacje o popycie i podaży, wskaźniki ekonomiczne, potencjał rozwojowy,  

● Obszar rynku – ze względu na charakter i przeznaczenie wycenianej nieruchomości wybrano obszar powiatu 

właściwego dla położenia wycenianej nieruchomości oraz obszar powiatów sąsiednich 

Rynek nieruchomości 

Polski sektor nieruchomości w latach 2019 - 2024 r. został dotknięty ograniczeniami związanymi z pandemią 

COVID -19 i konfliktem na Ukrainie. Szybka interwencja fiskalna i monetarna pozwoliły uniknąć załamania się 

gospodarki, a popyt na nieruchomości pozostał silny. Na początku omawianego okresu kontynuowana była faza 

zwiększonej aktywności związanej z kumulacją wysokiego popytu w sektorach: budownictwa ogólnego, 

budownictwa mieszkaniowego i nieruchomości komercyjnych. W II kw. 2020 r. liczba transakcji na rynku 

mieszkaniowym drastycznie spadła ze względu na restrykcje związane z pandemią, ale też z powodu znacznej 

niepewności wpływającej na zachowania uczestników życia gospodarczego. Jednak już od III kw. 2020 r. 

obserwowano powrót wysokiej aktywności na rynku mieszkaniowym.  

Głównymi przyczynami wysokiego popytu obserwowanego w sektorze nieruchomości w 2020 r. były:  

 w budownictwie ogólnym - projekty infrastrukturalne, wspierane finansowaniem unijnym,  

 w sektorze komercyjnym - niskie stopy procentowe w strefie euro,  

 w budownictwie mieszkaniowym - czynniki strukturalne, tj. rosnące dochody gospodarstw domowych, 

niedobór powierzchni mieszkaniowej w dużych miastach oraz niski koszt kredytu bankowego.  

Rynek mieszkaniowy w 2020 r. konkurował z budownictwem infrastrukturalnym oraz komercyjnym o ograniczone 

zasoby pracy oraz środki produkcji, a z drugiej strony doświadczał silnej presji popytowej. W konsekwencji rosły 

koszty budownictwa oraz ceny obiektów.  

W badanym okresie odnotowano na analizowanym obszarze przynajmniej kilkanaście transakcji sprzedaży 

nieruchomości podobnych do wycenianej, C max wyniosła 6455,83 zł/m2 i Cmin wyniosła 608,98 zł/m2.             

Na podstawie zebranych danych z rynku nieruchomości oraz informacji własnych ustalono miesięczny trend 

czasowy (wskaźnik zmiany cen w czasie) na poziomie 0,60% /miesiąc.  

Ceny nieruchomości podobnych skorygowano na dat wyceny wg poniższego wzoru i umieszczono w tabeli nr 2. 

Csk = CI x (1 + V t r  x t ) 

gdzie: 

Csk  - cena skorygowana na moment wyceny 

CI  - cena sprzedaży (z/m2) 

V t r  - współczynnik zmiany cen w ujęciu miesięcznym 

t - liczba jednostek czasu (liczba miesięcy jakie upłynęły między dat transakcji a dat wyceny 

Obliczeń dokonano w arkuszu kalkulacyjnym Excel 2003. 
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9. Określenie wartości przedmiotu wyceny  

9.1. Określenie wartości działki zabudowanej nr 259/1 i działki niezabudowanej 

nr 258 

 Charakterystyka rynku lokalnego i wycenianej nieruchomości w aspekcie cech rynkowych 

 

W podejściu porównawczym wartość nieruchomości określa się na podstawie cen transakcyjnych nieruchomości 

podobnych, których cechy i ceny transakcyjne są znane. 

Jako nieruchomości reprezentatywne rozumie się nieruchomości które były przedmiotem obrotu rynkowego, 

charakteryzujące się w szczególności podobieństwem co do rodzaju i stanu prawnego oraz przeznaczenia.  

Ze względu na fakt, ze działka nr 258 stanowi cześć drogi dojazdowej do działki zabudowanej budynkami 

mieszkalnymi i nie mieszkalnymi nr 259/1, w wycenie działki zabudowanej nr 259/1 uwzględniono również 

działkę nr 258. Biorąc pod uwagę przyleganie i połączenie funkcjonalne przedmiotowych działek ich wartość 

została określona łącznie. 

 

 Na podstawie analizy zawartych transakcji z rynku lokalnego, informacji własnych oraz danych z rynku 

nieruchomości ustalono cechy rynkowe określone w wyniku powyższej analizy i przedstawiono je w tabeli: 

 

Tabela nr 1. Zestawienie cech nieruchomości oraz ich charakterystyka 

L.p. Nazwa cechy 
Charakterystyka cechy 

 

1. 
Lokalizacja  

 korzystna - bardzo dobra lokalizacja ogólna na terenie gminy, powiatu , bliskie 
położenie w stosunku do głównych tras komunikacyjnych, oraz miasta i, obiektów 
infrastruktury technicznej,  

 średnio korzystna - dobra lokalizacja ogólna na terenie gminy, powiatu , dalsze 
położenie w stosunku do głównych tras komunikacyjnych, oraz miasta i, obiektów 

infrastruktury technicznej,  

 niekorzystna - słaba lokalizacja ogólna na terenie gminy, powiatu , odległe 
położenie w stosunku do głównych tras komunikacyjnych, oraz miasta i, obiektów 

infrastruktury technicznej,  

2. 
PU budynku/budynków 

 korzystna - powierzchnia 100 m2 – 150 m2  

 średnio korzystna - powierzchnia 75 - 100 m2 i  150 m2 – 300 m2 

 nie korzystna - powierzchnia poniżej 75 m2  i  powyżej 300 m2 

3. Powierzchnia działki/ 

działek 

 korzystna - powierzchnia 1000 m2 - 5000 m2  

 średnio korzystna - powierzchnia 500 - 1000 m2 i  5000 m2 – 10000 m2 

 nie korzystna - powierzchnia poniżej 500 m2  i  powyżej 10000 m2 

4. 

Zróżnicowanie funkcji 
budynków  (budynki 

dodatkowe) 

 korzystna -  posadowienie na działce  oprócz budynku mieszkalnego/ usługowego,  

dodatkowych budynków np.  mieszkalnych, usługowych, gospodarczych lub garaży 
 nie korzystna  - posadowienie na działce budynków o jednym przeznaczeniu, np. 

tylko mieszkalne lub tylko usługowe 
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  Charakterystyka nieruchomości porównawczych  

Tabela nr 2.  Zestawienie transakcji sprzedaży nieruchomości podobnych do wycenianej   
 

L.p. Gmina Miejscowość 
Data 

transakcji/ 
wyceny 

Powierzchnia 
użytkowa 
budynku 

[m2] 

Pole 
powierz- 

chni 
gruntu 
[m2] 

Cena 
m2 

netto 
[PLN] 

Cena m2 
netto 

[PLN]po 
aktualizacji 

Lokalizacja 
Wielkość PU 

budynku 
Wielkość działki 

Zróżnicowanie 
funkcji 

budynków  
(budynki 

dodatkowe) 

1 
Dolsk (obszar 

wiejski) 
Ostrowieczno 2022-07-05 118,40 3200,00 7601,35 8604,73 średnio korzystna korzystna korzystna niekorzystna 

2 
Borek 

Wielkopolski 
(obszar wiejski) 

Studzianna 2022-08-12 145,60 8000,00 2403,85 2721,16 średnio korzystna korzystna średnio korzystna niekorzystna 

3 
Dolsk (obszar 

wiejski) 
Ostrowieczno 2022-08-19 60,80 3142,00 4111,84 4654,60 średnio korzystna niekorzystna korzystna korzystna 

4 
Jaraczewo 

(obszar wiejski) 
Nosków 2022-09-02 168,00 1792,00 2529,76 2833,33 korzystna średnio korzystna korzystna korzystna 

5 
Dolsk (obszar 

wiejski) 
Małachowo 2022-10-17 193,60 1193,00 3204,39 3588,92 korzystna średnio korzystna korzystna niekorzystna 

6 
Jaraczewo 

(miasto) 
Jaraczewo 2022-10-24 93,00 551,00 2956,99 3311,83 korzystna niekorzystna średnio korzystna niekorzystna 

7 
Borek 

Wielkopolski 
(obszar wiejski) 

Głoginin 2022-10-26 95,20 2900,00 2494,75 2794,12 średnio korzystna niekorzystna korzystna korzystna 

8 
Koźmin 

Wielkopolski 
(obszar wiejski) 

Mokronos 2022-12-16 180,00 5262,00 1388,89 1530,56 średnio korzystna średnio korzystna średnio korzystna korzystna 

9 
Borek 

Wielkopolski 
(obszar wiejski) 

Skokówko 2022-12-22 212,80 2576,00 2349,62 2589,28 średnio korzystna średnio korzystna korzystna korzystna 

10 
Nowe Miasto nad 

Wartą (gmina 
wiejska) 

Chromiec 2023-01-19 94,40 21023,00 2118,64 2334,74 niekorzystna niekorzystna niekorzystna korzystna 

11 
Dolsk (obszar 

wiejski) 
Małachowo 2023-01-27 96,00 380,00 1562,50 1721,88 korzystna niekorzystna niekorzystna niekorzystna 

12 
Jaraczewo 

(obszar wiejski) 
Rusko 2023-02-07 45,60 1937,00 5043,86 5497,81 korzystna niekorzystna korzystna korzystna 

13 
Książ Wielkopolski 

(obszar wiejski) 
Włościejewice 2024-01-05 107,20 1172,00 3078,36 3152,24 średnio korzystna korzystna korzystna niekorzystna 

 

W zbiorze transakcyjnym nieruchomości podobnych  odnotowano: 

Ceny nieruchomości podobnych 

C max = 8604,73 

C min = 1530,56 

C śr = 5 067,64 

∆ C = 7 074,17 

Mediana = 2 833,33 

 
Tabela nr 3.  Zestawienie wag poszczególnych cech rynkowych w % oraz ich zakresy kwotowe 

Lp. Cecha Waga cechy w [%] Zakres kwotowy [zł/ m2] 

1 Lokalizacja 30 2 122,25 

2 Wielkość PU budynku 25 1 768,54 

3 Wielkość działki 25 1 768,54 

4 
Zróżnicowanie funkcji budynków  

(budynki dodatkowe) 
20 1 414,83 

∑  100 7 074,17 
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 Obliczenie wartości rynkowej 1m2 nieruchomości 
 
Tabela nr 4.  Obliczenie wartości nieruchomości  

  NIERUCHOMOŚCI PRZYJĘTE DO PORÓWNAŃ 

 Nieruchomość wyceniana A B C 

Adres nieruchomości 

Nieruchomość gruntowa 
zabudowana budynkiem 

mieszkalnym, dz nr. 259/1 z obr. 

0015 Studzianna, Gm. Borek 
Wielkopolski, powiat gostyński, woj. 

wielkopolskie 

Nieruchomość gruntowa 

zabudowana budynkiem 
mieszkalnym, dz nr. 

270;273;271;272 z obr. 

0015 Studzianna, Gm. 
Borek Wielkopolski, 

powiat gostyński, woj. 

wielkopolskie 

Nieruchomość gruntowa 

zabudowana budynkiem 
mieszkalnym, dz nr. 376 z 
obr. 0018 Głoginin, Gm. 

Borek Wielkopolski, 
powiat gostyński, woj. 

wielkopolskie 

Nieruchomość gruntowa 

zabudowana budynkiem 
mieszkalnym, dz nr. 24/4 
z obr. 0013 Skokówko, 

Gm. Borek Wielkopolski, 
powiat gostyński, woj. 

wielkopolskie 

Data transakcji  2022-08-12 2022-10-26 2022-12-22 

Powierzchnia gruntu w 
m2 

3 309,00 8000,00 2900,00 2576,00 

Powierzchnia użytkowa 

bud. w m2 
105,00 145,60 95,20 212,80 

Cena transakcyjna m2 

netto [PLN] 
 2403,85 2494,75 2349,62 

Cena transakcyjna m2 
netto [PLN] po 

aktualizacji 

 2721,16 2794,12 2589,28 

Nr aktu not.  4417/2022 1761/2022 11912/2022 

Lokalizacja średnio korzystna średnio korzystna średnio korzystna średnio korzystna 

  0 0 0 

Wielkość PU budynku korzystna korzystna niekorzystna średnio korzystna 

  0 884,27 0 

Wielkość działki korzystna średnio korzystna korzystna korzystna 

  884,27 0 0 

Zróżnicowanie funkcji 
budynków  (budynki 

dodatkowe) 

korzystna niekorzystna korzystna korzystna 

  1414,83 0 0 

SUMA POPRAWEK (zł)  2299,1 884,27 0 

Cena zł/m2 nieruchomości 

skorygowana 
 5 020,26 3 678,39 2 589,28 

Średnia cena 1 m2 
powierzchni nieruchomości 

3 762,64 

WR nieruchomości 395 077,53 

  

Wartość 1m2 nieruchomości gruntowej, zabudowanej budynkiem mieszkalnym wyniosła: 3 762,64 zł. 

Wobec tego wartość nieruchomości wynosi, WR = średnia cena 1m2 powierzchni nieruchomości pomnożona 

przez  jej powierzchnię :  WR = 3 762,64 zł/ m2  x 105,00 m2 =  395 077,53 zł 

Wartość rynkowa nieruchomości po zaokrągleniu do pełnych złotych wynosi: WR = 395 078 zł 
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9.2. Określenie wartości działek niezabudowanych nr 387/1i nr 325 

 Charakterystyka rynku lokalnego i wycenianej nieruchomości w aspekcie cech rynkowych 

 

Jako nieruchomości reprezentatywne rozumie się nieruchomości które były przedmiotem obrotu rynkowego, 

charakteryzujące się w szczególności podobieństwem co do rodzaju i stanu prawnego oraz przeznaczenia.  

 Na podstawie analizy zawartych transakcji z rynku lokalnego, informacji własnych oraz danych z rynku 

nieruchomości ustalono cechy rynkowe określone w wyniku powyższej analizy i przedstawiono je w tabeli: 

 

Tabela nr 1. Zestawienie cech nieruchomości oraz ich charakterystyka 

L.p. Nazwa cechy 
Charakterystyka cechy 

 

1. 
Lokalizacja  

 korzystna - bardzo dobra lokalizacja ogólna na terenie gminy, powiatu , bliskie 
położenie w stosunku do głównych tras komunikacyjnych, oraz miasta i, obiektów 

infrastruktury technicznej,  

 średnio korzystna - dobra lokalizacja ogólna na terenie gminy, powiatu , dalsze 
położenie w stosunku do głównych tras komunikacyjnych, oraz miasta i, obiektów 
infrastruktury technicznej,  

 niekorzystna - słaba lokalizacja ogólna na terenie gminy, powiatu , odległe 
położenie w stosunku do głównych tras komunikacyjnych, oraz miasta i, obiektów 
infrastruktury technicznej,  

2. 
Powierzchnia działki/ 

działek 

 korzystna - powierzchnia 10 ha- 15 ha 

 średnio korzystna - powierzchnia 1ha – 10 a i  15 ha- 30 ha 

 niekorzystna - powierzchnia poniżej 1ha  i  powyżej 30 ha 

3. 

Wartość bonitacyjna i 

przydatność rolnicza 
 korzystna – gleby o klasach bonitacyjnych IIIa, IIIb 

 średnio korzystna – gleby o klasach bonitacyjnych IVa, IVb 

 niekorzystna -  gleby o klasach bonitacyjnych V i VI 

 

W zbiorze transakcyjnym nieruchomości podobnych  odnotowano: 

Ceny nieruchomości podobnych 

C max = 20,69 

C min = 2,84 

C śr = 11,76 

∆ C = 17,85 

Mediana = 7,32 

 
Tabela nr 5.  Zestawienie wag poszczególnych cech rynkowych w % oraz ich zakresy kwotowe 

Lp. Cecha Waga cechy w [%] Zakres kwotowy [zł/ m2] 

1 Lokalizacja 40 7,14 

2 Wielkość działki 35 6,25 

3 
Wartość bonitacyjna i przydatność 

rolnicza 
25 4,46 

∑  100 17,85 
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 Obliczenie wartości rynkowej 1m2 nieruchomości 
 
Tabela nr 6.  Obliczenie wartości nieruchomości  

  NIERUCHOMOŚCI PRZYJĘTE DO PORÓWNAŃ 

 Nieruchomość wyceniana A B C 

Adres nieruchomości 

Nieruchomość gruntowa 
niezabudowana,  dz nr. 

387/1 i 325 z obr. 0015 
Studzianna, Gm. Borek 

Wielkopolski, powiat 

gostyński, woj. 
wielkopolskie 

Nieruchomość gruntowa 
niezabudowana,  dz nr. 

23 z obr. 0013 Nowy 
Dwór, Gm. Krzywiń,  

powiat kościański, woj. 

wielkopolskie 

Nieruchomość 
gruntowa 

niezabudowana,  dz 
nr. 327 z obr. 0023 

Żelazno, Gm. Krzywiń,  

powiat kościański, 
woj. wielkopolskie 

Nieruchomość 
gruntowa 

niezabudowana,  dz 
nr. 557 z obr. 0016 

Mechlin, Gm. Śrem,  

powiat śremski, woj. 
wielkopolskie 

Data transakcji  2022-10-10 2023-07-05 2023-12-08 

Powierzchnia gruntu w 

m2 
11 608,00 (1,1608 Ha) 17 210,00 14 500,00 14 899,00 

Cena transakcyjna m2 
netto [PLN] 

 2,61 6,90 2,73 

Cena transakcyjna m2 
netto [PLN] po 

aktualizacji 

 2,88 7,31 2,84 

Nr aktu not.  7670/2022 5257/2023 8967/2023 

Lokalizacja średnio korzystna średnio korzystna średnio korzystna niekorzystna 

  0 0 3,57 

Wielkość działki średnio korzystna średnio korzystna średnio korzystna średnio korzystna 

  0 0 0 

Wartość bonitacyjna i 
przydatność rolnicza 

średnio korzystna niekorzystna średnio korzystna niekorzystna 

  2,23 0 2,23 

SUMA POPRAWEK (zł)  2,23 0 5,8 

Cena zł/m2 nieruchomości 

skorygowana 
 5,11 7,31 8,64 

Średnia cena 1 m2 

powierzchni nieruchomości 
7,02 

WR nieruchomości 81 516 

 

Wartość 1m2 nieruchomości gruntowej, niezabudowanej wyniosła: 7,02 zł. 

Wobec tego wartość nieruchomości wynosi, WR = średnia cena 1m2 powierzchni nieruchomości pomnożona 

przez  jej powierzchnię :  WR = 7,02 zł/ m2  x 11608 m2 =  81 516 zł 

Wartość rynkowa nieruchomości po zaokrągleniu do pełnych złotych wynosi: WR = 81 516 zł 
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10.  Wynik końcowy wyceny wraz z uzasadnieniem 

Wartość łączna nieruchomości: 

- gruntowej, zabudowanej, stanowiącej  działkę  ewidencyjną nr: 259/1, o pow. 3109 m2, KW PO1Y/00044624/0, 

- gruntowej niezabudowanej, stanowiącej  działkę  ewidencyjną nr: 258, o pow. 200 m2, KW PO1Y/00019285/7, 

- gruntowej niezabudowanej, stanowiącej  działkę  ewidencyjną nr 387/1, o pow. 8 m2,  KW O1M/00054946/7,  

- gruntowej niezabudowanej, stanowiącej  działkę  ewidencyjną nr 325, o pow. 11600 m2, (1,16 ha),                

KW PO1Y/00019285/7, z obrębu 0015 Studzianna, Gm. Borek Wielkopolski, powiat gostyński, woj. 

wielkopolskie, wynosi: 

WR =  476 594 zł 

słownie: Czterysta siedemdziesiąt sześć tysięcy pięćset dziewięćdziesiąt cztery złote 

 

Tak oszacowaną wartość nieruchomości określoną w podejściu porównawczym potwierdza wartość 

nieruchomości ustalona na poziomie 3 762,64 zł/m2. Powyższa wartość mieści się pomiędzy Cmax = 8604,73 

zł/m2 i Cmin = 1530,56 zł/m2 i oszacowana została przy uwzględnieniu takich cech nieruchomości jak: 

powierzchnia użytkowa budynku,  jego stan techniczny czy lokalizacja nieruchomości. 

 

11.   Klauzule i ograniczenia 

1. Operat został sporządzony zgodnie z przepisami prawa i pomocniczo z Powszechnymi Krajowymi  

Zasadami Wyceny 

2. Określenia wartości rynkowej nieruchomości dokonano wg stanu i poziomie cen aktualnym na dzień 

wyceny 
3. Określona  wartość jest kwotą netto,  nie uwzględnia podatku od towarów i usług (VAT), jak również 

innych podatków,  opłat oraz obciążenia hipoteką. 

4. Operat nie może być wykorzystany do żadnego innego celu niż określony w tym operacie 

5. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte przedmiotu wyceny, których nie można było 

stwierdzić w czasie wizji terenowej ani na podstawie dokumentów technicznych i prawnych. Przedstawione 

dokumenty i opisany w nich stan prawny uznano za wiarygodne i nie były one przedmiotem odrębnego 

dochodzenia. 

6. Założono, że rzeczoznawcy udostępniono wszelkie możliwe dokumenty mogące mieć wpływ na ustalenie 

wartości nieruchomości 

12.  Podpis autora opracowania   
 

 Grzegorz Sałyga  
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1. Protokół z badania Księgi Wieczystej 

Numer księgi wieczystej 
PO1Y/00044624/0 

DZIAŁ I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

DZIAŁKI EWIDENCYJNE 

Numer działki 259/1 

Obręb ewidencyjny (numer) 0015, STUDZIANNA 

Położenie 
WIELKOPOLSKIE, GOSTYŃSKI, BOREK WIELKOPOLSKI, 

STUDZIANNA 

Sposób korzystania BR - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE 

Obszar całej nieruchomości 0,3109 HA 

DZIAŁ I-SP - SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ 

BRAK WPISÓW 

DZIAŁ II - WŁASNOŚĆ 

 1/1 Właściciele, PRZEMYSŁAW KAROL KORDUS, STEFAN, URSZULA, 90112010716 , WSPÓLNOŚĆ UMOWNA 
MAJĄTKOWA MAŁŻEŃSKA ROZSZERZONA 

 1/1 Właściciele, AMANDA KAROLINA KORDUS, EDWARD, EWA, 92021902100, STEFAN, URSZULA, 90112010716 
, WSPÓLNOŚĆ UMOWNA MAJĄTKOWA MAŁŻEŃSKA ROZSZERZONA 

 

DZIAŁ III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 

 OSTRZEŻENIE 

WPIS O WSZCZĘCIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI W SPRAWIE KM 954/21 Z WNIOSKU WIERZYCIELA NEST 
BANK S.A. PRZECIWKO DŁUŻNIKOWI KORDUS PRZEMYSŁAW 31, 63-810 STUDZIANNA, NA PODSTAWIE TYTUŁU 

WYKONAWCZEGO NAKAZ ZAPŁATY SĄDU REJONOWEGO LUBLIN - ZACHÓD W LUBLINIE, VI WYDZIAŁ CYWILNY Z 

DNIA 07-05-2021, SYGN. AKT VI NC-E 603342/21 NALEZNOŚC GŁOWNA 73 715,38ZŁ 

HORYZONT NSFIZ W WARSZAWIE, WARSZAWA 

DZIAŁ IV - HIPOTEKA 

BRAK WPISÓW 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Nieruchomość gruntowa, zabudowana stanowiąca  działkę  ewidencyjną nr: 259/1, KW PO1Y/00044624/0, oraz nieruchomości 

gruntowe niezabudowane, stanowiące  działki  ewidencyjne nr: 258, 325 KW PO1Y/00019285/7, 387/1,  KW PO1M/00054946/7, z obrębu 0015 

Studzianna, Gm. Borek Wielkopolski, powiat gostyński, woj. wielkopolskie 

   str. 18 z 25 

 

 

Numer księgi wieczystej 
PO1Y/00019285/7 

DZIAŁ I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

DZIAŁKI EWIDENCYJNE 

Numer działki 258, 325 

Obręb ewidencyjny (numer) 0015, STUDZIANNA 

Położenie 
WIELKOPOLSKIE, GOSTYŃSKI, BOREK WIELKOPOLSKI, 

STUDZIANNA 

Sposób korzystania 
SPOSÓB KORZYSTANIA: ROLA, LAS, DROGA, 

ZABUDOWANIA, ŁĄKA 

Obszar całej nieruchomości 1,1800 HA 

DZIAŁ I-SP - SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ 

BRAK WPISÓW 

DZIAŁ II - WŁASNOŚĆ 

 1/1 Właściciele, PRZEMYSŁAW KAROL KORDUS, STEFAN, URSZULA, 90112010716 , WSPÓLNOŚĆ UMOWNA 
MAJĄTKOWA MAŁŻEŃSKA ROZSZERZONA 

 1/1 Właściciele, AMANDA KAROLINA KORDUS, EDWARD, EWA, 92021902100, STEFAN, URSZULA, 90112010716 
, WSPÓLNOŚĆ UMOWNA MAJĄTKOWA MAŁŻEŃSKA ROZSZERZONA 

DZIAŁ III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 

 OSTRZEŻENIE 

WPIS O WSZCZĘCIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI W SPRAWIE KM 954/21 Z WNIOSKU WIERZYCIELA NEST 
BANK S.A. PRZECIWKO DŁUŻNIKOWI KORDUS PRZEMYSŁAW 31, 63-810 STUDZIANNA, NA PODSTAWIE TYTUŁU 

WYKONAWCZEGO NAKAZ ZAPŁATY SĄDU REJONOWEGO LUBLIN - ZACHÓD W LUBLINIE, VI WYDZIAŁ CYWILNY Z 

DNIA 07-05-2021, SYGN. AKT VI NC-E 603342/21 NALEZNOŚC GŁOWNA 73 715,38ZŁ 

HORYZONT NSFIZ W WARSZAWIE, WARSZAWA 

DZIAŁ IV - HIPOTEKA 

BRAK WPISÓW 
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Numer księgi wieczystej 
PO1M/00054946/7 

 

DZIAŁ I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

DZIAŁKI EWIDENCYJNE 

Numer działki 381/1 

Obręb ewidencyjny (numer) 0015, STUDZIANNA 

Położenie 
WIELKOPOLSKIE, GOSTYŃSKI, BOREK WIELKOPOLSKI, 

STUDZIANNA 

Sposób korzystania 
WP - GRUNTY POD WODAMI POWIERZCHNIOWYMI 

PŁYNĄCYMI 

Obszar całej nieruchomości 0,0008 HA 

DZIAŁ I-SP - SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ 

BRAK WPISÓW 

DZIAŁ II - WŁASNOŚĆ 

 1/1 Właściciele, PRZEMYSŁAW KAROL KORDUS, STEFAN, URSZULA, 90112010716 , WSPÓLNOŚĆ UMOWNA 
MAJĄTKOWA MAŁŻEŃSKA ROZSZERZONA 

 1/1 Właściciele, AMANDA KAROLINA KORDUS, EDWARD, EWA, 92021902100, STEFAN, URSZULA, 90112010716 
, WSPÓLNOŚĆ UMOWNA MAJĄTKOWA MAŁŻEŃSKA ROZSZERZONA 

DZIAŁ III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 

 OSTRZEŻENIE 

KOMORNIK SĄDOWY PRZY SĄDZIE REJONOWYM W GOSTYNIU JAKUB KUŚ WSZCZĄŁ EGZEKUCJĘ KM 954/21 Z 

NINIEJSZEJ NIERUCHOMOŚCI , W ZWIĄZKU Z ROSZCZENIEM GŁÓWNYM W WYSOKOŚCI 73.715,38 ZŁ. 

HORYZONT NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIĘTY , 00-838 
WARSZAWA, UL. PROSTA 68, 361357372 

DZIAŁ IV - HIPOTEKA 

BRAK WPISÓW 
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3. Kopia polisy obowiązkowego ubezpieczenia działalności rzeczoznawcy majątkowego 
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3. Mapa (wyrys z mapy) wycenianej nieruchomości. (geoportal.pl) 

 

3. Wypis z rejestru gruntów 
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4.Wypisy z rejestru gruntów 
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5. Mapa (wyrys z mapy) dla działek wycenianej nieruchomości. (geoportal.pl) 
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6.Dokumentacja fotograficzna 
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