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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej udziatu w prawie wtasnosci gruntu stanowigcego dz. ew. nr
3/8 potozonego w miejscowosci Leszczyna, gminie Strzegowo, pow. mtawskim,
woj. mazowieckim

Dla dz. nr 3/8 prowadzona jest ksiega wieczysta nr PL1M/00048026/8 przez Sad
Rejonowy w Mtawie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
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OPERAT SZACUNKOWY

Leszczyna, dz. nr 3/8, gmina Strzegowo, pow. mtawski, woj. mazowieckie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci:

dz. ew. nr 3/8, obreb 0011 Leszczyna, miejscowos¢ Leszczyna, gmina Strzegowo, pow. mtawski, woj.

mazowieckie

Okreslenie
nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej stanowigcej dz. ew. nr 3/8 o tacznej powierzchni 1,0075 ha
stanowigcwj las, potozonej w miejscowosci Leszczyna, gm. Strzegowo,
powiecie mtawski, woj. mazowieckim.

Dla dz. nr 3/8 prowadzona jest ksiega wieczysta nr PL1M/00048026/8 przez
Sad Rejonowy w Mtawie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych

Zakres i
uwarunkowania
wyceny:

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 w prawie
wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 3/8 w stanie na
dzien wyceny..

Cel wyceny:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 3/16 w przedmiocie
wyceny w stanie na dzien wyceny dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym.

Metoda wyceny:

Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

Oszacowana
wartos¢ rynkowa:

Wartos¢ rynkowa udziatu 1/2 w prawie wtasnosci szacowanych dz. nr
ewid. 3/8 w stanie na dziei 13.09.2024 r. wynosi:
40 791 zt

Opracowanie:

Beata Jarzgbek, upr. 3725

Data sporzadzenia
operatu:

13.09.2024 r.
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OPERAT SZACUNKOWY
Leszczyna, dz. nr 3/8, gmina Strzegowo, pow. mtawski, woj. mazowieckie

1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej dz.
ew. nr 3/8 o tgcznej powierzchni 1,0075 ha stanowigcwij las, potozonej w miejscowosci Leszczyna, gm.
Strzegowo, powiecie mtawski, woj. mazowieckim.
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Dla dz. nr 3/8 prowadzona jest ksiega wieczysta nr PL1M/00048026/8 przez Sad Rejonowy w Miawie,
IV Wydziat Ksigg Wieczystych
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1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 w prawie wiasnosci
nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 3/8 w stanie na dzieh wyceny.

2.Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 w przedmiocie wyceny w stanie na
dzien wyceny dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Podstawa opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Szymona Mojzesowicza - Syndyka masy

upadtosci Mariusza Gizynskiego.

3.2. Podstawy materialno - prawne

&~  Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1145.)

€~ 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 2023 r. poz. 1984.)

&—  Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061, 1237.)

&~ Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 1550,
1429,1606, 1615, 1667,1860, 2760);

©—  Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
1520, 2 2023 r. poz. 825, 1723,1843, 1860).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny
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©- ,Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow Majgtkowych”

e  ,Wycena nieruchomosci - zasady i procedury”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005;

€~ ,Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcja naukowa Jerzego Dydenko wyd.
Wolters Kluwer, 2020;

e~  ,Wycena nieruchomosci” Jerzy Dydenko, Tomasz Telega, wyd. Wolters Kluwer, 2016

©—  Zasady okreslania wartosci nieruchomosci. Metodyczne i prawne, Ryszard Cymerman, Andrze;j
Hopfer, Lech Kotlewski, wyd. Educaterra, 2016

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

e~ ,Okreslanie wartoéci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn
2002.

©—  Materiaty ze szkolen specjalistycznych,

©~  (Czasopisma, informacje i publikacje branzowe

€=  Raporty i analizy rynku nieruchomosci.

3.4. Zrédta danych o nieruchomosci

?

Ogledziny nieruchomosci i wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 28.06.2024 r.

?

Ksiega wieczysta nr PL1M/00048026/8 prowadzona przez Sad Rejonowy w Mtawie, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 13.06.2024 r.
Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 13.06.2024 r.

Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Strzegowo

L O O ¢

Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomosciami na rynku lokalnym uzyskane z
odpiséw Aktow Notarialnych gromadzonych w Starostwach Powiatowych

?

Witasna baza danych o cenach nieruchomosci na rynku lokalnym.

4. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzgdzenia wyceny 13.09.2024 r.
Data, na ktdérg okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny 13.09.2024 r.
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny 13.09.2024 r.
Data ogledzin wycenianej nieruchomosci 28.06.2024 .
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5. Opis, okreslenie stanu przedmiotu wyceny

5.1. OkreSlenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie nastepujgcych
dokumentow:

&~ Dla dziatki nr ew. 3/8 prowadzona jest ksiega wieczysta nr PL1M/00048026/8 przez Sad
Rejonowy w Mtawie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych

Typ nieruchomosci: nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | - oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne:

Nr dziatki: 3/8

Obreb ewidencyjny: 0031, Leszczyna

Potozenie: wojew6dztwo MAZOWIECKIE, MEAWSKI, STRZEGOWO, LESZCZYNA
Sposéb korzystania: Ls- lasy

Obszar: 1,0075

Dziat | Sp - Spis praw zwigzanych z wtasnoscia
Brak wpisow.

Dziat Il - wtasnos¢

Wiasciciele:

1. GRZEGORZ SZWEJER, STANISEAW, ANNA

Udziat: % WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MAEZENSKA
2. BOGUMILA MARIA SZWEJER, TADEUSZ, JADWIGA

Udziat: % WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MAEZENSKA

3. MARIUSZ GIZYNSKI, JOZEF, ANNA
Udziat: -

Dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow

Dziat IV- hipoteka

Numer hipoteki (roszczenia): 1.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma: 28778,81 (DWADZIESCIA OSIEM TYSIECY SIEDEMSET SIEDEMDZIESIAT OSIEM 81/100) Zt
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelno$¢): WIERZYTELNOSC Z
TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE ZA OKRES 04/2011-
10/2011R., WRAZ Z ODSETKAMI LICZONYMI NA DZIEN 10.09.2014R.
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Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH | ODDZIAE W
WARSZAWIE, WARSZAWA

Numer hipoteki (roszczenia): 2.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma: 7540,46 (SIEDEM TYSIECY PIECSET CZTERDZIESCI 46/100) Zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnoéci / wierzytelnoé¢): WIERZYTELNOSC Z
TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK NA UBEZPIECZENIA ZDROWOTNE ZA OKRES 04/2011-
10/2011R., WRAZ Z ODSETKAMI LICZONYMI NA DZIEN 10.09.2014R.

Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH | ODDZIAE W
WARSZAWIE, WARSZAWA

Numer hipoteki (roszczenia): 3.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma: 2475,52 (DWA TYSIACE CZTERYSTA SIEDEMDZIESIAT PIEC 52/100) Zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnoéci / wierzytelnoé¢): WIERZYTELNOSC Z
TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK NA FUNDUSZ PRACY | FUNDUSZ GWARANTOWANYCH
SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES 04/2011-10/2011R., WRAZ Z ODSETKAMI LICZONYMI NA
DZIEN 10.09.2014R.

Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH | ODDZIAE W
WARSZAWIE, WARSZAWA

Numer hipoteki (roszczenia): 4.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma: 2375,60 (DWA TYSIACE TRZYSTA SIEDEMDZIESIAT PIEC 60/100) Zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnoséci / wierzytelno$¢): WIERZYTELNOSC Z
TYTULU NIEOPLACONYCH KOSZTOW EGZEKUCYJNYCH ZA OKRES 04/2011-10/2011R.

Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH | ODDZIAE W
WARSZAWIE, WARSZAWA

Numer hipoteki (roszczenia): 5.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma: 16225,68 (SZESNASCIE TYSIECY DWIESCIE DWADZIESCIA PIEC 68/100) Zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelno$¢): NALEZNOSC Z TYTULU
NIEUREGULOWANEGO PODATKU DOCHODOWEGO WRAZ Z ODSETKAMI, KOSZTAMI
EGZEKUCYJNYMI - OBJETA TYTULAMI WYKONAWCZYMI STANOWIACYMI PODSTAWE WPISU.
Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO, PRUSZKOW,
012037838, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA,

€=  wypisu z rejestru gruntéw z 13.06.2024 r.

wojewddztwo: mazowieckie

Powiat: mtawski

Jednostka ewidencyjna: 141305_2 Strzegowo
Obreb ewidencyjny: 0031 Leszczyna

Mariusz Gizyhski wiasnos¢ 2
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Grzegorz Szwejer, wtasnosc¢ % (matzenstwo)

Bogumita Maria Szwejer,, wkasnos¢ %2 (matzenstwo)

Tabela 1
. . 5 Nr KW lun inny
Nr dziatki Potozenie Pomﬁ:’:;:hnla Uzytek lub klasa dokument
Rodzaj Pow. [ha]
LsV - lasy 0,8474 PL1M/00048026/8
38 10075 RV- grunty orne 0,1601
RAZEM 1,0075 1,0075

©&—  Ochrona konserwatorska

Nieruchomos¢ nie jest objeta ochrong konserwatorska.

5.2.  Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja i otoczenie

Leszczyna to wie$ potozona w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie mtawskim, w gminie
Strzegowo. Jest to niewielka miejscowos¢, otoczona malowniczymi terenami rolniczymi,
charakteryzujgca sie spokojem i wiejskim klimatem.

Odlegtos¢ od Strzegowa okoto 6-7 km na potnocny wschod od Strzegowa, ktéry jest siedzibg gminy.
Odlegtos¢ od Mtawy wynosi okolo 25-30 km na potudnie od Mtawy, wiekszego miasta w regionie.
Odlegtos¢ od Warszawy okoto 100-110 km na po6tnocny zachéd

Leszczyna jest potozona na terenach rolniczych, charakterystycznych dla nizinnej czesci Mazowsza.
Okolica wsi jest urozmaicona licznymi polami uprawnymi, tgkami oraz lasami. Wioska znajduje sie na
stosunkowo ptaskim terenie, z lekkimi pagorkami. Region ten nalezy do typowych krajobrazéw
wiejskich, gdzie dominujg gospodarstwa rolne i przyroda. W poblizu przeptywajg drobne cieki wodne,
ktore zasilajg lokalne zasoby wody.

Wies Leszczyna nie lezy bezposrednio przy gtdéwnych trasach komunikacyjnych, co zapewnia jej spokdj
i odizolowanie od intensywnego ruchu drogowego. Jednakze, dzieki bliskosci Strzegowa, mieszkancy
majg dostep do gtébwnej drogi krajowej nr 7 (E77), ktéra tgczy Warszawe z Gdanskiem. Droga ta
przebiega przez Strzegowo i jest gtbwnym ciggiem komunikacyjnym regionu. Lokalna infrastruktura
drogowa to gtéwnie drogi wiejskie, asfaltowe, jak i nieutwardzone.
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Leszczyna, jak wiele innych wsi w tym rejonie, jest silnie zwigzany z rolnictwem. Znajduja sie tu liczne
gospodarstwa, ktore zajmujg sie uprawg zbdz, ziemniakéw, a takze hodowlg zwierzat. Rolnictwo
stanowi gtdbwng gatgz dziatalnosci miejscowych mieszkanicow. Przewazajg tu mate i Srednie

gospodarstwa rodzinne, ktore utrzymujg tradycje rolnicze.

Wies Leszczyna jest otoczona malowniczymi terenami zielonymi. Bliskos¢ laséw i naturalnych siedlisk
sprzyja roznorodnoscifauny i flory. Lasy, ktére wystepuja w poblizu, sg bogate w grzyby, jagody i dzikie
zwierzeta, co sprawia, ze okolica jest atrakcyjna dla oséb cenigcych kontakt z natura.

Leszczyna to mata, typowo wiejska osada, zamieszkata przez kilkadziesigt rodzin. Spotecznosc¢ lokalna
jest zzyta, a zycie we wsi toczy sie wokot prac rolniczych i tradycyjnych wiejskich zajec¢. Mieszkancy

pielegnuja lokalne tradycje i zwyczaje.

Lokalizacja przedmiotu wyceny
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\‘_ Miawa

s7

S

N\ Ciechanow

Zrédfo: https://www.openstreetmap.org/

Bezposrednie sagsiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowig grunty rolne oraz zabudowa
zagrodowa.

Lokalizacje ogdlng nieruchomosci na tle gminy i dostepnosci do gtéwnych drég dojazdowych
oraz otoczenie i sgsiedztwo, ze wzgledu na charakter nieruchomosci okreslono jako srednio
korzystne.

Dostep do drogi publicznej

Dojazd do dz. nr ewid. 3/8 drogg gminng o nawierzchni asfaltowej dz. nr ewid. 3/7, 10.
Opis nieruchomosci

Dziatka nr ewid. 3/8 niezabudowana, stanowigca grunt lesny. Ksztatt dziatki regularny, zblizony do
trapezu, teren pfaski, dziatka waska. Teren dziatki porosniety drzewami i krzewami, nie jest
ogrodzony .

Dostepna media; energia elektryczna, wodociagg, telekomunikacja.

11
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Widok przedmiotu wyceny

i| WMS, Ewidencia gruntw i budynkéw
~ 141305_2.0031.3/8

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
przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku
braku studium lub decyzji o warunkach zabudowy uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci.

Gmina Strzegowo nie posiada aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na
przedmiotowym obszarze obowigzuje Studium Uwarunkowan i Kierunkédw Zagospodarowania
Przestrzennego gminy Strzegowo zatwierdzone uchwatg Nr V/19/2015 Rady Gminy Strzegowo z dnia
9 stycznia 2015 roku. Zgodnie z przedmiotowym dokumentem przedmiotowa dziatka stanowi lasy i
zadrzewienia.
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Zrédho: https://sip.gison.pl/strzegowo

7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

W procesie wyceny przeanalizowano:

©=  Obszar - gmina Strzegowo, gmina Ciechanow

&=  Okres analizy cen transakcyjnych - od 2023 r. do dnia wyceny,

©-  Rynek lokalny jako rynek prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
rolnych i leSnych

Gmina Strzegowo, potozona w pétnocnej czesci wojewddztwa mazowieckiego, w powiecie mtawskim,

jest typowa gming wiejska o rolniczym charakterze. Jej lokalizacja oraz uksztattowanie terenu czynig

ja atrakcyjnym miejscem zaréwno dla mieszkahcéw, jak i inwestoréw poszukujgcych spokoju i

kontaktu z natura.
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Gmina Strzegowo lezy w centralnej Polsce, okoto 110 km na pétnocny zachdd od Warszawy i 30 km na
potudnie od Mtawy. Przez jej teren przebiega droga krajowa nr 7 (E77), taczaca Warszawe z
Gdanskiem, co zapewnia dobre potgczenie komunikacyjne z wiekszymi miastami w regionie.
Powierzchnia gminy: okoto 214 km?

Liczba ludnosci: okoto 8 tysiecy mieszkaricéw (dane mogg sie zmienia¢ w zaleznosci od roku).

Gmina Strzegowo jest jedng z wiekszych gmin w powiecie mtawskim pod wzgledem powierzchni. Jest
to gmina o stosunkowo niskiej gestosci zaludnienia, co odzwierciedla jej wiejski i rolniczy charakter.
Wiekszos¢ miejscowosci to niewielkie wsie, w ktérych dominuje zabudowa jednorodzinna oraz
gospodarstwa rolne.

Gmina Strzegowo ma charakter rolniczy, a duza cze$¢ jej mieszkancéw zajmuje sie dziatalnoscig
rolnicza. Dominujg tu gospodarstwa rolne zajmujace sie uprawg zb6z, warzyw, oraz hodowlg zwierzat,
szczegOlnie bydta i trzody chlewne;j.

Przemyst rolny: Uprawy rolne i hodowla zwierzat stanowig podstawe lokalnej gospodarki. Ze wzgledu
na dobre gleby oraz korzystne warunki klimatyczne, rolnictwo jest tu gtéwng forma dziatalnosci
gospodarcze;j.

Infrastruktura rolnicza: W gminie funkcjonujg mate zaktady przetwérstwa rolno-spozywczego oraz
ustugi zwigzane z obstugg rolnictwa, takie jak sklepy rolnicze czy serwisy maszyn rolniczych.
Mikroprzedsiebiorstwa: Poza rolnictwem, w gminie Strzegowo dziata wiele mikroprzedsiebiorstw,

ktére obejmujag ré6znorodne branze, w tym handel, ustugi oraz drobng wytworczosc.

Infrastruktura

Drogi i transport: Gtéwna arteria komunikacyjna to droga krajowa nr 7 (E77), ktéra umozliwia szybki
dojazd do wiekszych miast, takich jak Warszawa, Mtawa czy Ciechanéw. Gmina posiada rozwinietg sieé

drég lokalnych, ktore taczg poszczegdlne sotectwa.

Transport publiczny: Dostep do transportu publicznego jest ograniczony, a mieszkancy korzystajg

gtéwnie z prywatnych przewoznikdw, co jest charakterystyczne dla terenéw wiejskich.

Oswiata: Na terenie gminy funkcjonujg szkoty podstawowe, a mtodziez z gminy uczeszcza do szkét
$rednich gtéwnie w Mtawie lub Ciechanowie. Gmina zapewnia takze przedszkola oraz inne placowki

osSwiatowe.
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Stuzba zdrowia: Mieszkaricy majg dostep do podstawowe] opieki zdrowotnej, a w gminie dziatajg
osrodki zdrowia, apteki i prywatne gabinety lekarskie. W przypadku specjalistycznej opieki,
mieszkancy korzystajg z placéwek w Mtawie lub Ciechanowie.

Rozwdj i inwestycje

W ostatnich latach gmina Strzegowo inwestuje w rozwdj lokalnej infrastruktury, w tym modernizacje
drég, rozbudowe sieci kanalizacyjnej i wodociggowej, a takze projekty zwigzane z odnawialnymi

zrodtami energii.

Gmina korzysta z funduszy unijnych, ktére wspieraja rozwdj rolnictwa oraz modernizacje gospodarstw
rolnych. Dzieki temu rolnicy majg mozliwos¢ inwestowania w nowoczesne technologie i maszyny

rolnicze.

Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezbudowanych rolnych i leSnych

Rynek nieruchomosci rolnych i leSnych na terenie gminy Strzegowo, potozonej w wojewoédztwie
mazowieckim, charakteryzuje sie kilkoma specyficznymi cechami wynikajgcymi z wiejskiego
charakteru regionu, dominacji terenéw rolnych oraz niskiej gestosci zaludnienia. Oto szczegdétowa
charakterystyka tego rynku:

1. Tereny rolnicze

Gmina Strzegowo to obszar o duzej przewadze terendw rolniczych, co ksztattuje profil lokalnego rynku
nieruchomosci.

Przeznaczenie gruntow: Wiekszos¢ gruntéw to ziemie rolnicze, przeznaczone pod uprawy rolnicze, a
takze hodowle zwierzat. Gospodarstwa w gminie sg czesto niewielkie, a dominujgcg dziatalnosciag
gospodarczg jest rolnictwo.

Ceny gruntow rolnych: Ceny gruntéw rolnych w gminie Strzegowo sg umiarkowane w poréwnaniu do
bardziej uprzemystowionych czeci Polski oraz regionéw potozonych blizej Warszawy. Srednia cena za
hektar ziemi rolnej w okolicach gminy Strzegowo zalezy od klasy gleby i odlegtosci od wiekszych
miejscowosci. W praktyce ceny ziemi rolniczej mogg wynosic¢ od kilkunastu do kilkudziesieciu tysiecy
ztotych za hektar, co jest typowe dla mniej zurbanizowanych terenéw Mazowsza.

Struktura wiasnosci: W regionie dominuje wtasnos$¢ prywatna, a ziemie sg czesto dziedziczone lub
sprzedawane pomiedzy lokalnymi rolnikami. Proces konsolidacji gruntow nie jest powszechny, a wiele
gospodarstw ma rozdrobniony charakter.

Popyt i podaz: Podaz gruntdéw rolnych jest stosunkowo stabilna, cho¢ niektore nieruchomosci mogg
by¢ dostepne ze wzgledu na procesy sukcesji lub zmniejszajgce sie zainteresowanie mtodych ludzi
prowadzeniem dziatalnosci rolniczej. Popyt na ziemie rolng moze by¢ ograniczony ze wzgledu na brak
wyraznej presji urbanizacyjnej i inwestycyjnej.
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2. Tereny lesne

Tereny leSne stanowig istotny element krajobrazu gminy Strzegowo, chociaz sg mniej
rozpowszechnione niz tereny rolnicze.

Zalesienie: Lasy w gminie Strzegowo sg rozproszone, tworzagc mate kompleksy leSne w otoczeniu
terendw rolniczych. Sg to gtéwnie lasy prywatne, chociaz wystepujg takze grunty lesne bedgace
wiasnoscia publiczna.

Ceny gruntéw lesnych: Ceny laséw s3 generalnie nizsze od gruntéw rolnych, ale zaleza od takich
czynnikéw jak wiek drzewostanu, dostepnos¢ drogi dojazdowej oraz wielko$¢ dziatki. Nieruchomosci
leSne moga byc¢ atrakcyjne dla inwestorow zainteresowanych pozyskiwaniem drewna Ilub
poszukujacych terendw rekreacyjnych. Ceny gruntéw lesnych w gminie mogg wahac sie w granicach
kilkunastu tysiecy ztotych za hektar, w zaleznosci od specyfiki dziatki.

Popyt na tereny le$ne: Popyt na grunty lesne jest umiarkowany, a nabywcy czesto poszukujg takich
nieruchomosci z mysla o inwestycjach dtugoterminowych lub rekreacyjnych. W ostatnich latach rosnie
zainteresowanie nieruchomosciami lesnymi jako miejscami do budowy domkéw letniskowych lub
prywatnych oaz rekreacyjnych.

Rynek nieruchomosci rolnych i leSnych na terenie gminy Strzegowo jest dos¢ stabilny, ale widoczne sg
pewne trendy i zmiany:

- zmniejszajaca sie liczba rolnikdw: Wzrost migracji mtodszych pokolen do wiekszych miast powoduje,
ze wiele gospodarstw rolnych jest porzucanych lub sprzedawanych. Wiasciciele, ktérzy koncza
dziatalnos¢ rolnicza, decydujg sie na sprzedaz ziemi, co zwieksza podaz gruntéw rolnych.

-inwestycje w grunty: Grunty rolne, szczegélnie w przypadku dziatek o dobrym dostepie do drog, sg
postrzegane przez inwestorow jako potencjalnie przysztosciowe inwestycje. Chociaz na terenie gminy
Strzegowo nie ma wyraznej presji inwestycyjnej zwigzanej z urbanizacjg, to pojawiajg sie pojedyncze
przypadki zakupu ziemi przez osoby spoza regionu.

- rekreacyjne zainteresowanie terenami lesnymi: Coraz czesciej tereny lesne sg poszukiwane jako
miejsca do odpoczynku, co wptywa na niewielki wzrost popytu na te nieruchomosci. Wzrost
zainteresowania turystykg wiejskg i agroturystykg moze rowniez wptywac na rynek nieruchomosci w
dtuzszym okresie.

- agroturystyka i rekreacja: W ostatnich latach na terenach wiejskich takich jak Strzegowo pojawia sie
zainteresowanie rozwijaniem agroturystyki. Posiadacze gruntow mogg by¢ zainteresowani adaptacja
ziemi na cele rekreacyjne, co otwiera mozliwosci dla inwestorow szukajgcych gruntéw pod takie
przedsiewziecia.

Regulacje prawne

W Polsce obowigzujg specyficzne przepisy dotyczace obrotu ziemig rolng, co ma bezposredni wptyw
na gminy takie jak Strzegowo. Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (KOWR) kontroluje obrét ziemia
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rolng, szczegélnie w odniesieniu do wiekszych powierzchni, co moze ogranicza¢ nabywanie gruntéw
rolnych przez osoby niebedgce rolnikami. Ziemie ponizej 1 hektara mogg by¢ nabywane bez takich
ograniczen.

Ustawa o lasach: Grunty leSne réwniez sg objete pewnymi regulacjami prawnymi, w tym obowigzkiem
przestrzegania zalesienia i gospodarki lesnej zgodnie z wytycznymi ochrony $rodowiska.

W procesie wyceny przeanalizowano akty notarialne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych
wielouzytkowych rolnych niezabudowanych z przeznaczeniem do uzytkowania rolniczego na terenie
gminy Strzegowo i sgsiedniej gminy Ciechandw. Na tej podstawie okreslono, ze rynek nieruchomosci
gruntowych rolnych i leSnych o podobnym przeznaczeniu na analizowanym terenie jest rynkiem
dobrze rozwinietym, a popyt przewyzsza podaz. Zaobserwowano, iz czynnikami wptywajgcymi na
wartos¢ nieruchomosci sg: lokalizacja, bonitacja, ksztatt dziatki, dojazd oraz kultura rolna. Analiza
rynku wykazata, ze w przypadku nieruchomosci lesnych i rolnych niezabudowanych o przeznaczeniu
do uzytkowania rolniczego powierzchnia dziatki nie ma wptywu na jej cene jednostkowa. Cena 1
hektara prawa wiasnosci nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu, na badanym rynku wahata sie
w granicach od ok. 41 786 zt do ok. 90 909 zt. Najwyzsze ceny osiggajg grunty potozone w poblizu
zabudowan zagrodowych, o bardzo dobrej bonitacji i kulturze rolnej, o korzystnym ksztatcie i z bardzo
dobrym dojazdem.

Rodzaj i ilo$¢ zawartych w analizowanym okresie transakcji pozwalajg na zastosowanie w wycenie
podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami.

Wyniki analizy rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przedstawiono w tabeli.

Tabela 2
Prze Przezn Przezr_1
. aczeni Kla
Pole zZna- aczeni
Obre . . sa
Cena Cenal Numer b powier czeni e runtu bo
Gmi  Miejsco Data ha aktu z- Numery e - gruntu 9 A
s . netto . geod . . . (funkcj nit
na woséé transakgji netto notarialn .~ chni dziatek typ (funkcj
[PLN] ezyjn a a-
[PLN] ego gruntu doku a uzuoel  cvi
y [ha] ment domin Zup Y]
. niajgca na
u ujgca) )
Wola
Strze Kanigow 3363/20 154/1;1 MPZ
gowo ska 2023-08-23 248700 43846 23 0015 5,6721 54/2 P Tereny lesne V
Strze Leszczy 6837/20 SUIK
gowo na 2023-07-07 200000 90909 23 0031 2,2000 234 ZP Tereny lesne VI
Topolew
Strze szczyzn 3604/20 112;72/ SUIK
gowo a 2023-07-19 34000 64151 23 0044 0,5300 1 ZP Tereny rolnicze V
315;31
Strze Augusto 3621/20 0/1;308 SUIK IV/I
gowo wo 2023-08-01 60000 47244 23 0017 11,2700 /1 ZP Tereny rolnicze Vb
Strze Strzego 1327/20 165/4;1 SUIK IV/I
gowo wo 2023-05-08 145000 41787 23 0042 3,4700 65/5 ZP Tereny rolnicze  V a
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Strze Maczew 945/202 SUIK IV/I
gowo o 2023-01-26 52000 49154 3 0033 1,0579 42/5 ZP Tereny rolnicze V' b
Strze Czarnoc 488/202 MPZ i
gowo in 2023-02-01 190000 46728 3 0003 4,0661 30/2 P Tereny rolnicze Ilb
Ciec

hané Rydzew 10949/2 MPZ

w 0 2023-10-04 30000 53543 023 0034 0,5603 548 P Tereny lesne V
Ciec

hané Rydzew 9987/20 459;46 SUIK

w 0 2023-09-05 42000 55911 23 0034 0,7512 0;458 ZP Tereny le$ne V

Trend czasowy

W ostatnim czasie sytuacja na rynku nieruchomosci gruntowych rolnych niezabudowanych o
przeznaczeniu do uzytkowania rolniczego pozostata stabilna, dlatego w procesie wyceny okreslono trend

czasowy na poziomie 0%.

8. Rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci, zastosowane
podejscie, metoda i technika wyceny

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano
uwzgledniajac:

©~  postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

©= cel wyceny;

©- wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym;

©= |okalizacje i rodzaj nieruchomosci

e~  funkcjonalnos¢ nieruchomosci i aktualny stan uzytkowania

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. stanowi, ze wartos¢ rynkowa
nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia porownawczego, dochodowego lub w
podejsciu mieszanym, (jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
poréwnawczego lub dochodowego).

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zastosowano podejscie
poréwnawcze, poréwnywania parami, ktére polega na okres$leniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci
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podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sieg, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc).

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosdi, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz ilo$¢ zawartych transakgji.

Zrealizowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:
©—  Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

e~  Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen

transakcyjnych.
©—  Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag
procentowych.
e~  Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.
e~  Wybdr do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych

do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

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

e~  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
skorygowanej o sume poprawek.

€~  Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkdéw i optat (warto$¢ rynkowa oszacowana w operacie
szacunkowym jest wartoscig rynkowg netto).

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY |
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci dziatki nr ewid. 3/8

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegétowych informacji od agencji obrotu
nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe,
od ktérych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Wyodrebniono
nastepujgce atrybuty majgce zasadniczy wptyw na cene:
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©-  Lokalizacja ogélna
©- Bonitacje

©—  Ksztalt dziatki

©—  Kulture rolng

e~ Dojazd

Cechy te maja nastepujace charakterystyki:

Tabela 3

Lp. Cecha rynkowa Opis cechy rynkowej

Korzystna Potozenie w poblizu siedlisk gospodarstw rolnych
1. Lokalizacja ogolna . Potozenie w dalszej odlegtosci od zabudowan

Niekorzystna -
siedliskowych
Korzystna Dominujgce klasy bonitacyjne I, IlI
Srednio
2. Bonitacj Dominujace Kl itacyjne IVa, IV
onitacja korzystna ominujace klasy bonitacyjne IVa, IVb
Niekorzystna Dominujace klasy bonitacyjne V, VI
Korzystny Kszta’rt regL'JIa r.ny, umoilivxfie?jacy prawidtowe korzystanie i
— uzytkowanie nieruchomosci.
3. Ksztatt dziatki Z - — —— - —
Srednio Ksztatt dziatki w niewielkim stopniu ograniczajacy

korzystny prawidtowe korzystanie i uzytkowanie nieruchomosci.

Korzystna Grunt uzytkowany rolniczo, bez samosiejek
4. Kultura rolna Srednio ) .

Las lub grunt zadrzewiony, zakrzewiony

korzystna

Korzystny Dojazd drogg o nawierzchni utwardzonej
5. Dojazd

Niekorzystny Dojazd droga o nawierzchni nieutwardzonej

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sie
pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczgcych podobnych nieruchomosci okreslono:

C max= 90 909,09 z}/ha; C min =41786,74 zt/ha

AC =90909,09 zt/ha - 41 786,74 zt/ha = 49 122,35 z}/ha

Wagi cech rynkowych jako mierniki wptywu tych cech na ceny i warto$¢ rynkowa dziatki gruntu
okreslono w drodze badania rynku.

Tabela 4

Zakres kwotowy

0,
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] [Zt/m?]
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1 Lokalizacja ogélna 30 14 736,70
2 Bonitacja 30 14 736,70
3 Ksztatt dziafki 10 4912,23
4 Kultura rolna 20 9824,47
5 Dojazd 10 4912,23
Razem 100 49 122,35

Za podstawe okreslenia prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej, przyjeto transakcje dotyczace
nieruchomosci o podobnych cechach w obrocie wtérnym. Do poréwnania wzieto trzy transakcje
kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z przyjetego rynku lokalnego,
najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech majacych wptyw na
wartos¢. Poszczegodlne nieruchomosci oznaczono odpowiednio: A, B, C.

Mapa lokalizacji nieruchomosci poréwnawczych
K‘uﬁkodr}@w?’

= p

) & // ¢ A
- Ruskbwoeaiy [ _/ [
o 2 b L

Y o
f2 I

ol Kanigowska -

Tabela obliczeh wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1 ha powierzchni gruntu:

Tabela 5
RODZAJ CECH NIERUCHOMOS(E NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B (o
Potozenie Leszczyna Leszczyna Topolewszczyzna Rydzewo
ESTIM ul.Hery72,01-497 £6dz | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Leszczyna, dz. nr 3/8, gmina Strzegowo, pow. mtawski, woj. mazowieckie

dz. Nr 3/8 234 112;72/1 459;460;458
Data transakgji 2023-07-07 2023-07-19 2023-09-05
Powierzchnia dziatki [ha] 1,0075 2,2000 0,5300 0,7512
Skorygow"’[zg cena1ha 90 909,09 64 150,94 55910,54
korzystna niekorzystna niekorzystna niekorzystna

Lokalizacja ogélna

14 736,70 zt

14 736,70 zt

14 736,70 zt

niekorzystne

niekorzystne

niekorzystne

niekorzystne

Bonitacja
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
. korzystne korzystne korzystne korzystne
Ksztatt dziatki
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
érednio korzystne $rednio $rednio Srednio
Kultura rolna y korzystne korzystne korzystne
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
Doiazd korzystna niekorzystna niekorzystna niekorzystna
ojaz
491223z 491223z 491223z
SUMA POPRAWEK  [z}] 19 648,94 zt 19 648,94 zt 19 648,94 zt
CENA 1 ha SKORYG. [z}] 110 558,03 zt 83 799,88 zt 75 559,48 zt

CENA SREDNIA 1 ha
PRAWA WLASNOSCI
GRUNTU

89 972,46

WARTOSC
RYNKOWA PRAWA
WLASNOSCI
GRUNTU

90 647,26

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci dz. nr 3/8 o pow. 1,0075 ha stanowigcej grunt leSny w stanie
na dzien wyceny wynosi (po zaokragleniu): 90 647 zt
Stownie: dziewiecdziesigt tysiecy szescset czterdziesci siedem ztotych

9.2 Okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 w prawie wtasnosci nieruchomosci
gruntowe;j

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci dz. nr 3/8 o pow. 1,0075 ha stanowigcej grunt leSny w stanie
na dzien wyceny wynosi (po zaokragleniu):

90 647 zt
Stownie: dziewiecdziesigt tysiecy szescset czterdziesci siedem zfotych

Ze wzgledu na wycene udziatu w nieruchomosci gruntowej, ktéry wiaze sie z szeregiem
niedogodnosci w zarzadzaniu, prowadzeniu gospodarki remontowej oraz mozliwosci
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obcigzania nieruchomosci hipoteka, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, za
zasadne uznano zastosowanie wspétczynnika korekcyjnego w wysokosci 0,90.

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 w przedmiotowej nieruchomosci w stanie
na dzien 13.09.2024 r. wynosi:

Wyn =Wn * 1/2* 0,90 =90 647 zt * 1/2 * 0,90 = 40 791,15 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 40 791 zi
Stownie: czterdziesci tysiecy siedemset dziewiecdziesigt jeden zfotych

9.3 Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszone;j

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zgdanie Zleceniodawcy, moze zawierac takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja
nieruchomosci. W tym wypadku moze to nastapic¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”.
Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwos$¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich
warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjng”, a jej
wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw
ekonomicznych na rynku.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpic
mozliwie szybko. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku,
wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcéw.

Warto$¢ ta rowniez:

- powinna odzwierciedla¢ kwote, jaka gotow jest zaakceptowal sprzedajacy przy sprzedazy
wymuszonej;

- powinna réwniez odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy
majatkowemu, a nie okolicznosci w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajgcy wedtug definicji wartosci
rynkowej.

Warto$¢ wymuszona oznacza wartos¢ rynkowg przy uwzglednieniu zatozenia, ze istnieje przymus
sprzedazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe (maksymalnie od 3 do
6 miesiecy). Ograniczenia te powoduja, ze okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania
ceny sprzedazy moze by¢ uznany za niewystarczajgcy. Pomimo okreslenia definicji wartosci dla
wymuszonej sprzedazy, literatura fachowa nie przedstawia metodyki wyceny tej wartosci.
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Na polskim rynku brak jest bazy danych transakcyjnych, ktéra obejmowataby kompleksowo
informacje o przeprowadzonych transakcjach ,wymuszonych” oraz o warunkach zawarcia takich
transakcji. Bazy gromadzone przez rzeczoznawcdw majgtkowych bazujg wytgcznie na informacjach z
aktéw notarialnych, gdzie czesto brak jest danych o szczegélnych warunkach zawarcia transakcji. Na
bardziej rozwinietym i dojrzalszym rynku amerykarniskim przeprowadzono badania dotyczgce cen
uzyskiwanych w trybie wymuszonej sprzedazy na prébie nieruchomosci zabudowanych domami
mieszkalnymi z ostatnich 20 lat. Wyniki badania pokazaty, ze transakcje nieruchomosciami
sprzedawanymi zaraz po zajeciu ich z powodu zadtuzenia, $mierci lub bankructwa wtasciciela
sprzedawane byty po nizszej cenie niz inne nieruchomosci zbywane w trybie rynkowym. Dyskonto
wynikajgce z przymusu, jak wyzej, wynosito srednio 28% wartosci nieruchomosci. W Polsce, z uwagi
na znacznie nizszy stopien rozwoju rynku, odmienne modele zachowan poszczegélnych
uzytkownikow rynku w tym utrudniony obrét nieruchomosciami zajetymi, nalezy sie spodziewac
wyzszych wspotczynnikdéw. Na podstawie analizy przeprowadzonej przy wspotpracy PFSRM oraz
Zwigzku Bankéw Polskich, uzyskano informacje, w jaki sposéb Banki samodzielne okreslajg wartos¢
przy sprzedazy wymuszonej. Najczestszg metodg jest stosowanie okreslonej wysokosci procentu od
wartosci rynkowej. W zaleznosci od stopnia ptynnosci danej nieruchomosci na rynku wskaznik ten
spada od 90% do niemal 40% dla nieruchomosci o najmniejszej ptynnosci.

Wartos$¢ 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 wolnorynkowe;j,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpic
mozliwie szybko, aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu
eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu
nabywcow.

Warto$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujgcy sposob:

WW =WR * wa * wc

gdzie:

WR - wartos¢ rynkowa,

wa - wspotczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

wc - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspétczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sa to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego
kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wtasnie specyficzne cechy nieruchomosci
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powoduja, ze nabywca sposréd kilku podobnych wybiera wtasnie tg nieruchomosé. Czesto jest to
spowodowane indywidualnymi preferenciami potencjalnego nabywcy. Przedmiotowy lokal
mieszkalny charakteryzuje sie korzystng powierzchnig uzytkowg oraz wystepowaniem komoérek
lokatorskich. Przy przedstawionej charakterystyce nieruchomosci okreslono wspo6tczynnik
atrakcyjnosci na poziomie 90%.

Wspdtczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos$¢ najtanszg. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci
rynku. Rynek nieruchomosci lokalowych jest rynkiem aktywnym. Oszacowana wartos¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci w odniesieniu do wartosci jednostkowej znajduje sie w granicach
zaobserwowane] ceny $redniej na badanym rynku lokalnym - wspoétczynnik zachety cenowej dla
przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 90%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspdtczynniki:
Wa = 0,90 (10% obnizenia wartosci),
Wc = 0,90 (10% obnizenia wartosci).

Ww /s =90 647 zt * 0,90 * 0,90 = 73 424,07 zt

Ze wzgledu na wycene udzialu w nieruchomosci gruntowej, ktéry wigze sie z szeregiem
niedogodnosci w zarzadzaniu, prowadzeniu gospodarki remontowej oraz mozliwosci
obcigzania nieruchomosci hipoteka, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, za zasadne
uznano zastosowanie wspétczynnika korekcyjnego w wysokosci 0,90.

Warto$¢ wymuszonej sprzedazy udzialu w wysokosci 1/2 w nieruchomosci gruntowej
stanowiagcej dz. nr 38 w stanie na dzien 13.09.2024 r. wynosi:

Wuw = Ww * 1/2*% 0,90 = 73 424,07 zt * 1/2 * 0,90 = 33 040,83 z}
Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 33 041 zi

Stownie: trzydziesci trzy tysigce czterdziesci jeden ztotych

10. Wynik kohcowy wraz z wnioskami i uzasadnieniem

W podejsciu porédwnawczym oszacowano wartos¢ rynkowg udziatu 1/2 w prawie wiasnosci
nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 3/8 w stanie na dzien 13.09.2024 r. na poziomie 40
791 zt. Wartos¢ ta jest wartoscig rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania i uwzglednia atrybuty
nieruchomosci takie jak: lokalizacja, bonitacja, ksztatt dziatki, kultura rolna oraz dojazd.
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Przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowi tereny lesne i nie jest objeta planem miejscowym.
Nieruchomos¢ charakteryzuje sie bardzo dobrg lokalizacja, bardzo dobrym ksztalttem dziatki oraz
bardzo dobrym i dobrym dojazdem.

Wartos$¢ udziatu w nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy ksztattuje sie na poziomie 33 041 zk.

Do okreslenia wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej przeanalizowano rynek
lokalny gminy Strzegowo i gminy Ciechanéw. Okres monitorowania rynku od 2023 r. do dnia wyceny.

11. Klauzule i ograniczenia

©= 11.1. Operat zostat sporzagdzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcédw Majgtkowych.

€~  11.2. Operat sporzagdzono wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

e~ 11.3. Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak rowniez przez osoby trzecie autor nie
ponosi odpowiedzialnosci.

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

e~ 11.5. Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty moggce miec
wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

©—  11.6. Okreslona wartos¢ nie uwzglednia podatkéw i optat.

©- 11.7. Obliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie i

wynik koncowy moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajgcymi z
zaokraglen.

©-  11.8. Powierzchnie uzytkowa budynkéw ustalono na podstawie dokumentéw dostarczonych
przez zleceniodawce.

e 11.9. W zwigzku z aktualng sytuacja polityczng zwigzang z konfliktem zbrojnym na Ukrainie oraz
przewidywanym ogoélnoswiatowym spowolnieniem gospodarczym istnieje duza niepewnos¢
rynkowa. Istnieje  duze ryzyko ograniczenia inwestowania w  nieruchomosci
komercyjne. Obecna sytuacja moze powodowac chwilowg stagnacje na rynku. W zwigzku z
typowymi zachowaniami konsumentéw w dobie kryzysu tj. ograniczeniu w podejmowaniu
decyzji inwestycyjnych nalezy liczy¢ sie réwniez z bardziej ograniczong ptynnoscig
nieruchomosci. W zwigzku z tym zalecana jest stata kontrola wartosci nieruchomosci.

12. Podpis autora operatu
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13. Zatgczniki

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokoty z badania ksiegi wieczystej
13.4. Kopie dokumentéw

13.5. Polisa OC
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Zalacznik 13.1. Mapa lokalizacji nieruchomodci

Zrédio: https://www.openstreetmap.org/
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Zatacznik 13.1. Protokét z badania ksiegi wieczystej

Protokét z badania ksiegi wieczystej
Dla dziatki nr ew. 3/8 prowadzona jest ksiega wieczysta nr PL1M/00048026/8 przez Sad
Rejonowy w Miawie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych

Typ nieruchomosci: nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | - oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne:

Nr dziatki: 3/8

Obreb ewidencyjny: 0031, Leszczyna

Potozenie: wojewddztwo MAZOWIECKIE, MEAWSKI, STRZEGOWO, LESZCZYNA
Sposéb korzystania: Ls- lasy

Obszar: 1,0075

Dziat | Sp - Spis praw zwigzanych z wtasnos$cig
Brak wpisow.

Dziat Il - wtasnos¢

Wiasciciele:

1. GRZEGORZ SZWEJER, STANISEAW, ANNA

Udziat: % WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MAEZENSKA
2. BOGUMILA MARIA SZWEJER, TADEUSZ, JADWIGA

Udziat: % WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MAEZENSKA

3. MARIUSZ GIZYNSKI, JOZEF, ANNA
Udziat: »»

Dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow

Dziat IV- hipoteka

Numer hipoteki (roszczenia): 1.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma: 28778,81 (DWADZIESCIA OSIEM TYSIECY SIEDEMSET SIEDEMDZIESIAT OSIEM 81/100) Zt
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnoéci / wierzytelno$¢): WIERZYTELNOSC Z
TYTULU NIEOPEACONYCH SKEADEK NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE ZA OKRES 04/2011-
10/2011R., WRAZ Z ODSETKAMI LICZONYMI NA DZIEN 10.09.2014R.

Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH | ODDZIAE W
WARSZAWIE, WARSZAWA

Numer hipoteki (roszczenia): 2.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma: 7540,46 (SIEDEM TYSIECY PIECSET CZTERDZIESCI 46/100) Zt
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Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnoéci / wierzytelnoé¢): WIERZYTELNOSC Z
TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK NA UBEZPIECZENIA ZDROWOTNE ZA OKRES 04/2011-
10/2011R., WRAZ Z ODSETKAMI LICZONYMI NA DZIEN 10.09.2014R.

Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOtECZNYCH | ODDZIAE W
WARSZAWIE, WARSZAWA

Numer hipoteki (roszczenia): 3.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma: 2475,52 (DWA TYSIACE CZTERYSTA SIEDEMDZIESIAT PIEC 52/100) Zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnoéci / wierzytelnoé¢): WIERZYTELNOSC Z
TYTULU NIEOPEACONYCH SKEADEK NA FUNDUSZ PRACY | FUNDUSZ GWARANTOWANYCH
SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES 04/2011-10/2011R., WRAZ Z ODSETKAMI LICZONYMI NA
DZIEN 10.09.2014R.

Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH | ODDZIAE W
WARSZAWIE, WARSZAWA

Numer hipoteki (roszczenia): 4.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma: 2375,60 (DWA TYSIACE TRZYSTA SIEDEMDZIESIAT PIEC 60/100) Zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnoéci / wierzytelno$¢): WIERZYTELNOSC Z
TYTULU NIEOPEACONYCH KOSZTOW EGZEKUCYJNYCH ZA OKRES 04/2011-10/2011R.

Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH | ODDZIAE W
WARSZAWIE, WARSZAWA

Numer hipoteki (roszczenia): 5.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma: 16225,68 (SZESNASCIE TYSIECY DWIESCIE DWADZIESCIA PIEC 68/100) Zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelno$¢): NALEZNOSC Z TYTULU
NIEUREGULOWANEGO PODATKU DOCHODOWEGO WRAZ Z ODSETKAMI, KOSZTAMI
EGZEKUCYJNYMI - OBJETA TYTULAMI WYKONAWCZYMI STANOWIACYMI PODSTAWE WPISU.
Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO, PRUSZKOW,
012037838, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA,
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Zatacznik 13.4. Kopie dokumentéw

STAROSTA MEAWSKI Wojewodziwo : mazowleckle 10 CZE. 204

Powiat : miawski |
Jednostka ewidencyjna : 141305_2 STRZEGOWO
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0031 LESZCZYNA

Nr kancelaryjny : G.6621.5.352.2024

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2024-06-13
Jednostka rejestrowa @ G.50

Lp  Podmiot ewidencyjny Charakter Udsial

wlasnosécl / wladania

1 MARIUSZ GIZYNSKI Rodzice: JOZEF ANNA Wiasnosé 12
HALLERA 27; 05-820 PIASTOW:

2 (malzenstwo) Wiasnose 2
GRZEGORZ SZWEJER Rodzice:STANISLAW ANNA
96-300 ZYRARDOW UL GEN SOSABOWSKIEGO 32 A WOJ MAZOWIECKIE;

BOGUMILA MARIA SZWEJER Rodzice TADEUSZ JADWIGA
GEN. SOSABOWSKIEGO 32A; 96-300 ZYRARDOW,

Oznaczenle | pow. Pow. Nr KW lub inny
Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uiytku ubytkow i “ dziaiki Aakursant
konturéw [ha] [ha) wiasnoscl
kiasyfikac.
38 lasy LsV 0.8474 1.0075
grunty ormne RV 0.1601 AN1677/00 22.
05.00
PL1M/00048026/8
id dziatke. 141305_2,0031.3/8

Razem powierzchnia dziatek 1.0075 ha
Slownie - jeden ha, siedemdziesigt pied m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzien . 2024.06-13
Sporzadzil - Marlena Sowiriska

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczyste)

20240613, Gloway Shedalisis......
kil By Saedals
(Mg | nazwisko oso 67 CIHLYACR)

Strona: 1

tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Strzegowo dnia 04.09.2024 r.

09 WRL 202

Zaswiadczenie

Urzad Gminy w Strzegowie zaswiadcza, ze dzialka gruntu nr 3/8, polozona w obrebie
Leszczyna, nie jest objeta Micjscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego

gminy Strzegowo.

Jednoczesnie zaswiadeza sig, ze wiw dzialka nie znajduje si¢ w obszarze rewitalizacji.

Nini¢jsze zaswiadczenie wydano na wniosek Pana Szymona Mojzesowicz,
Lege Restrukturyzacje Sp. z 0.0., Al. Reymonta 12A, 01-842 Warszawa, celem przediozenia

stosownym wiadzom.
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Zatgcznik 13.5. Polisa OC

[C]

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]
NR 1028404026

Okres ubezpieczenia: od 20.02.2024 r. do 19.02.2025 r.
Ubezpieczajacy: ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAWNA

PRl Acres siedzby: HERY 72, 01-497 WARSZAWA
E-mail: SEXRETARIAT@ESTIM,PL Tekefon: +48228646177

Ubezpieczony: BEATA JARZABEK

REGON: 015721162

Adres zamiesrkania: TOPOLOWA 287, 03-138 WARSZAWA PESEL: 76051814309

E-mail: JARZABEKBEATA1E@GMAIL.COM Telefon: 606785524
Zakres ubezpieczenia obowiazkowego Suma gwarancyjna
Na jodro 2darzenie | Na wsrystide zdarzenia
s B L & cywine guorcy p dzalalnodd r 2 25 000 EUR 25000 BR
Suria gwarancyjna jest ustalana pezy kursy $redniego euro ogh praez NBP
PO 1Az pleowszy w roku, w kitnym umowa ubespieczenia 206tla 2awarta,
Skiadka laczna: 134,10 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
Jodnomaowy [T 44 1240 6950 3014 0110 1357 6921
Kwta w PLN 134,10 W tytule przelewu prosimy wplsaés Nr 1025404026
Termin platroscl 22.02.2024
Warunki ubezpleczenia
1, Do umosy Z)unmxﬂmﬂnuhm' @ ubetplecramiach chowiazkowyoh,
7 nwuumw:mznumsvwmmm e Fundusoy | Potskdn Burmm Ubesplecrycied
okl cywing) Komunikacyjoach.
w s o 97 (D U, 229 kwietria 2019 r,
Poe, 305),
Oswladcnnh
1. 20 praed ussowy o amdwy uhampiecimin majy rastosowanie praaplsy praea poisiego.
Ockument © produbicie
2,08 2e praed Umowy o o do
Postanowienia dodatkowe lub odmienne
P o do gt 7. Ruddarmacin, skarg | zatalenk repatrysane s prRez jednoatkd cegaricacyne P2U,
inej e w nore s whabdwe 2¢ waghgd na prasdniot sy,
3 9 [ 8 = = W ustanie © ) pravs podmicty
1. Reklamache, sharge lb zadalenie skiach sie w kaidde] fednostoe P2 obshgujice rymhuy e io v ¥ meroWM
Merta, ubeuprecaen,
2, Reklamiacis, skarge lib zadalerie moga byt dodore: S. F2u ey portw,

1) na piimée ~ osobdcie Al wyslens proesplo pocrtowy W rooumieniy Ustawy 10. Podk o W ustwy 0 roapetryvenh)
Prawvo pocrtowe, Ny przykiad piac na adres: P2U SA U, Poibipu S84, sparbw 4 s F2U G0 rozpatrywania
ﬂlGJGW(mwnw sportm, mw(w wmmmﬂ

2) ma phmie — wysiane ra acres do dorgcaet P2 SAw NAASPURCY: wwwm sl govpl
usawy o od dnia wpisania bego adresu . I T umawy
99 bary adresow ekstronicanych; [ k torn, prowe ¢ 0 pomoe

3) w formie wstr] ~ telefaskamie, ne praybded dowoniec pod numer nfolnil do Misfskich |
B21-102-102, 3o oscbidce do protokoly Paocas wzyty w jednasics, © kidee uwmmm.mmmw
Maaa wst. 1) ¥ 9 spoeden | ghakyé skargy

4) w postaci slebtrosicme) — wysyiajac e-mal na adres sehlamacieod pou ol ity pn,- p ! g w-m spordw
WPCINia]Ic SarmuRez N weww geu il (Patforma QUR) sgodie 1 E: i Rty

3. 72U ratpatrup reklamachy, skarps ub zazalenie | U N2 nie odpawieds, bex e 524/2013 z drda 21 maja 2033 1. ~ adres: WJMWWWMI

Thedne) whokl, jednak rie pddniej nik w termmirde 30 & od dnis ich obrzymanta, Za dalsenia Pusicrrry QDR cdpowiado Komish Europejsha. Adres pacety

9 2 astranderiom uit, 4, mmmzmmwm
aw 1 13, Mgryidem stosraasymn praes PO wmzmmmmm
my.mumulwmmwmonmm 14, PZU podiega naduovom Komisi Naduoes Finansowego.

wmxnuwmmmnmmmmwwm 2 R

l)wmhwwnmmh. niniejszy Polisy

muhnmmmhmahmmmawm

ij& ¥ 7, skargl kb andnleris 1. W umcwn ubsupecin e zewarte] ne cudy rachunek Ubeagiecaficy

Mnﬁywm v 60 ded od dnia Jest dorgeryé Ubezplecaonemu DU, Kidwe majy 2istcsowenie do Sef wmowy
thnbm mn.mphulwummmwnhmmnuhnu
awmumwmmmmm W prrypodiu umowy ubezpiecaenia, w hniee] chres ochromy ubezpiecomnione]

Kndea Je zladyia: Wnnmutwmumnmuwmmm

1) w perypachos, wnmmmmnnm uuinh,nvmmw dorgerone Udezpiecaonenu praed objgcien go odhong )
modna 2 pocaty Pravhaccicin GW ma trwalym nodnfc, wymags spraednied 29ody Usepieccnego.

2) w perypacha, qwnmmmmmmmmmvyumn o ek Na zycnie P2U SA 3 ot pr ¢ dowdd
L> 23 pOMacy INegs trealegn nolnds informac). ) powinnabcd weew. if. gow. pl

cmnmwnmm o 22 Umosry uberplocrenia,
wricsey mummuMMquwsﬁ

)nwuumwmmnm&mg wydle e-mail na adves pocity wektroricme, kaéry usezpleczalacy podal pry

2) nicy ol 2] 1gadnie T woly tef Twwerchy teg umowy,  informaciami dotpacymi platnedd, wm:lm
mwmmwwmnmmu aghd ndeemy ubarpleczajecy mahe opteckt skiadiy ubempioCETONS.

102B8404026/pc: 100000539260868/BE20  PIN: 5279

Powszechny Zakdad Ubezpiecreh Spitks Akcyjne, Sed Rejorowy dia most, Warszawy, XIT1 Wydsal Gospodsrcey, KRS 3831, NIP 526-025-10-49,
kaptal zekisdosny: 86 352 300 2 wplacony w cadoddl, Rondo Daszyfiskiego 4, 00-843 Pau.p, infolinia: BO1 102 102 (oplats 2godna 2 taryfy operatera)
| OSPOCZAIIG11_21/20240206.16 52 prodd ppul4-305509068, J/FILE/pe: 102000539260868 172
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P d dane k D yon '
ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAWNA Majda Wieslaw

E-mai: SEKRETARIATEESTIM.PL 02-972 WARSZAWA

Telefon: «48228646177 E-mait: bemowo@tuubezplecz.pl

tel: +48 S09719469

Data rawarda umowy: 08.02.2024 v,
Ofwiacczam, de proad ceairciem uncery chepieconls dysrybutor ubezpiecaed podyshal ode mnie Informcie w cele Ustalenin mekh potaed | wyTnagan €0 do Zaksesu odwony uheapieczeniomg

pray umagl lu wysckodl skiackd, vn()eum skdonnyy'sidonng Taplack,
| *—‘—»\,\ 0\\\ C (A I e POSREDNICTWO UBEZPIECZENIOW!
Placat | podpls UTepeCIa NGO ( | - w ,:v.“. ',',‘,'.

\ ’ ( rli' »-1:.,...‘“
| ESTIM CONSULTING - RUDNICEY, sabuumwrd I A AN Oy ] | Wit Sy~ odpache X
Ubmpecaneey FECEt | pods s USE2Neczajacegn To poisy Recael | pedets proodstawcid PZL SA

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypacky awarh lub wypadku (in case of acddent)

1028404026/pc: 100000539260868/BE20  PIN: 5279

ERFEE
(801102102 pzu.p! #_%
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