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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot
wyceny

Przedmiot wyceny stanowi:

1.niezabudowana nieruchomos$¢ gruntowa lesna oznaczona jako dz. nr ew. 684 o pow. 2,08 ha, nr ew.
819 o pow. 0,18 ha, nr ew. 821 o pow. 0,08 ha, nr ew. 823 0 pow. 0,06 ha, nr ew. 894 o pow. 4,59 ha,
nr ew. 1317 o pow. 0,10 ha, nr ew. 1319 o pow. 0,03 ha, nr ew. 1410 o pow. 0,05 ha, nr ew. 1412 o
pow. 0,05 ha, nr ew. 1414 o pow. 0,15 ha, nr ew. 1446 o pow. 0,15 ha i nr ew. 1449 o pow. 0,11 ha
potozona w obrebie Prosna, gm. Nowe Miasto nad Pilicg, pow. gréjecki, woj. mazowieckie oraz
2.zabudowana nieruchomos¢ rolna oznaczona jako dz. ew. nr 903 o pow. 1117 m2 oraz dz. ew. nr 1170
0 pow. 0,4113 ha, nr ew. 1171 o pow. 0,5436 ha, nr ew. 1196 o pow. 1,2774 ha, nr ew. 1275 0 pow.
0,3736 ha, nr ew. 1280 o pow. 0,3091 ha, nr ew. 1371 o pow. 0,5714 ha, nr ew. 1372 o pow. 0,5981
ha, nr ew. 1379 o pow. 9429 ha, nr ew. 1635 o pow. 0,3890 ha potozona w obrebie Nowe Miasto nad
Pilicg, gm. Nowe Miasto nad Pilicg, pow. gréjecki, woj. mazowieckie.

Dla wycenianej nieruchomosci Sad Rejonowy w Gréjcu, V Wydziat Ksigg Wieczystych —
RA1G, prowadzi ksiege wieczystg: KW Nr RA1G/00026903/2.

Zakres wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowe;.

Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

Cel wyceny
Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 3/16 w nieruchomosci gruntowej oznaczonej
. nr ew. 684, 819, 821, 823, 894, 903, 1170, 1171, 1196, 1275, 1280, 1317, 1319, 1371,
Wartos¢ 1372, 1379, 1410, 1412, 1414, 1446, 1449, 1635, obreb Prosna, ob. Nowe Miasto nad Pilica, gm.
rynkowa Nowe Miasto nad Pilica, pow. gréjecki, objetej KW Nr RA1G/00026903/2, wynosi:

nieruchomosci

WR3/16 udziatu = 113 403 [PLN]
Stownie ztotych: sto trzynascie tysiecy czterysta trzy.

Data
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operatu

23.01.2025r.

Autor operatu
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi:

1. niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa leSna oznaczona jako dz. nr ew. 684 o pow.
2,08 ha, nrew. 819 o pow. 0,18 ha, nr ew. 821 o pow. 0,08 ha, nr ew. 823 o pow. 0,06
ha, nr ew. 894 o pow. 4,59 ha, nr ew. 1317 o pow. 0,10 ha, nr ew. 1319 o pow. 0,03
ha, nr ew. 1410 o pow. 0,05 ha, nr ew. 1412 o pow. 0,05 ha, nr ew. 1414 o pow. 0,15
ha, nrew. 1446 o pow. 0,15 hainr ew. 1449 o pow. 0,11 ha potozona w obrebie Prosna,
gm. Nowe Miasto nad Pilicg, pow. grojecki, woj. mazowieckie oraz

2. zabudowana nieruchomos¢ rolna oznaczona jako dz. ew. nr 903 o pow. 1117 m2
oraz dz. ew. nr 1170 o pow. 0,4113 ha, nr ew. 1171 o pow. 0,5436 ha, nr ew. 1196 o
pow. 1,2774 ha, nr ew. 1275 o pow. 0,3736 ha, nr ew. 1280 o pow. 0,3091 ha, nr ew.
1371 o pow. 0,5714 ha, nr ew. 1372 o pow. 0,5981 ha, nr ew. 1379 o pow. 9429 ha, nr
ew. 1635 o pow. 0,3890 ha potozona w obrebie Nowe Miasto nad Pilicg, gm. Nowe
Miasto nad Pilicg, pow. grojecki, woj. mazowieckie.

Dla wycenianej nieruchomosci Sad Rejonowy w Gréjcu, V Wydziat Ksigg Wieczystych —
RA1G, prowadzi ksiege wieczystg: KW Nr RA1G/00026903/2.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej.

2. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawy formalne

Formalng podstawe opracowania operatu szacunkowego stanowi zlecenie z dnia
05.12.2024 r.

Zamawiajgcy: Adam Pasternak syndyk masy upadtosci Pani Klementyny Binkowskiej — osoby
fizycznej nieprowadzacej dziatalno$ci gospodarcze;.

Wykonawca: Biuro Wyceny Nieruchomosci rzeczoznawca Majatkowy Ewelina Pawlinska
z siedzibg ul. Starowiejska 64, 26 — 900 Kozienice

NIP: 812-183-17-67

Tel.: 516 594 179

3.2. Podstawy prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1145 z p6ézn. zm.)

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

3.3. Zrédfa danych merytorycznych



= Powszechne Krajowe Zasady Wyceny wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych,

= Wyceny Nieruchomosci  system, zasady, procedury Biblioteka Rzeczoznawcy
Majgtkowego, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer 2012,

= Szacowanie Nieruchomosci. Rzeczoznawstwo Majatkowe. J. Dydenko. Wolters Kluver.
2016

3.4. Zrédta danych o nieruchomosci

e Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 11.04.2024r,

o Wydruk tresci ksiegi wieczystej z Podsystemu Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych
KW Nr RA1G/00026903/2 prowadzonej przez nieruchomosci Sad Rejonowy w
Kozienicach, V Wydziat Ksigg Wieczystych — RA1K,

o Wypis z rejestru gruntéw,

¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

o Informacje na temat ksztattowania sie cen transakcyjnych na podstawie aktow

notarialnych — Rejestr cen transakcyjnych i wartosci prowadzony przez Biuro Geodezji

i Katastru w Starostwie Powiatowym w Grojcu,

Informacje uzyskane w drodze samodzielnego gromadzenia danych.

4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzgdzenia wyceny: 23.01.2025 .
Data, na ktorg okreslono wartos¢ wyceny: 23.01.2025 .
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan nieruchomosci:  23.01.2025 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 11.04.2024r.

Przedmiot wyceny zostat obejrzany w dniu 11.04.2024r., (wycena zostata wowczas sporzgdzona do
innego postepowania upadtosciowego), stan techniczno — uzytkowy przyjeto jako niezmieniony.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU WYCENY

Na opis stanu nieruchomosci, wedtug art. 4 pkt. 17 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
sktadajg sie: stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopieh
wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci,
w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowo\ci, w ktdrej nieruchomos¢ jest
pofozona.

Stan prawny nieruchomosci okre$lone na podstawie:

» Ksiegi Wieczystej KW Nr RA1G/00026903/2 prowadzonej dla nieruchomosci przez
Sad Rejonowy w Gréjcu, V Wydziat Ksigg Wieczystych — RA1G.

=  Wypisu z rejestru gruntow

5.1. Dane wynikajgce z KW Nr RA1G/00026903/2

Przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa potozona w obrebie Prosna oraz w obrebie Nowe



Miasto nad Pilicg objeta jest ksiega wieczystg KW Nr RA1G/00026903/2 prowadzong przez
Sad Rejonowy w Gréjcu, V Wydziat Ksigg Wieczystych RA1G.

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

Zgodnie z wpisami dziatu Il w/iw ksiegi wieczystej wtasno$¢ do przedmiotowych dziatek
ewidencyjnych przystuguje:
1. 4/16 Zofia Swistak,
3/16 Natalia Swistka,
3/16 Klementyna Swistak,
3/16 Anna Swistak,
3/16 Joanna Swistak.

arMwbn

Pozostate wpisy zgodnie z wydrukiem tresci ksiegi wieczystej z dnia 23.01.2025r. Wydruk
badania tresci wiw ksiegi wieczystej z Podsystemu Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych
stanowi Zatagcznik nr 1 do niniejszego operatu szacunkowego.

Badanie ksigg wieczystych przeprowadzono poprzez system elektronicznej bazy ksiag
wieczystych na stronie https://ekw.ms.gov.pl.

Stan prawny nieruchomosci uregulowany.

5.2. Dane wynikajgce z rejestru gruntow

Wiasnosé :

1. Udziat, 4/16 Zofia Swistak,
Udziat, 3/16 Natalia Swistka,
Udziat, 3/16 Klementyna Swistak,
Udziat, 3/16 Anna Swistak,
Udziat, 3/16 Joanna Swistak.

arMwDd

GRUNTY

Wojewoddztwo: mazowieckie,

Powiat: grojecki

Jednostka ewidencyjna: Nowe Miasto nad Pilicg - Miasto,
Obreb: Nowe Miasto nad Pilicg,

Nr Potozenie Oznaczenie uzytku/ pow. uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki (ha) [ha]
903 Br - RIllb 0,1117 0,1117 RA1G/00026903/2
Nr Potozenie Opis uzytku/oznaczenie uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dzialki [ha]
1170 Rillb  0,1513 0,4113 RA1G/00026903/2
RIva  0,1691
RIVb  0,0909
Nr Potozenie Oznaczenie uzytku/ pow. uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki (ha) [ha]




1171 Rillb  0,2375 0,5436 RA1G/00026903/2
RIva  0,2185
RIVb  0,0876
Nr Potozenie Opis uzytku/oznaczenie uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki [ha]
1196 Rillb  0,2938 1,2774 RA1G/00026903/2
RIVva  0,9836
Nr Potozenie Oznaczenie uzytku/ pow. uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki (ha) [ha]
1275 RIva  0,0925 0,3736 RA1G/00026903/2
RIVb  0,2811
Nr Potlozenie Opis uzytku/oznaczenie uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki [ha]
1280 RIiva  0,0832 0,3091 RA1G/00026903/2
RIVb  0,2259
Nr Polozenie Oznaczenie uzytku/ pow. uzytku Pow. dziatki KW
dzialki dzialki (ha) [ha]
1371 RIva  0,1769 0,5714 RA1G/00026903/2
RIVb  0,3945
Nr Potozenie Opis uzytku/oznaczenie uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki [ha]
1372 Riva  0,5688 0,5981 RA1G/00026903/2
RIVb  0,0293
Nr Potozenie Oznaczenie uzytku/ pow. uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki (ha) [ha]
1379 RIva  0,5203 0,9429 RA1G/00026903/2
RIVb  0,4226
Nr Polozenie Opis uzytku/oznaczenie uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki [ha]
1635 RIva  0,2763 0,3890 RA1G/00026903/2
RIVb  0,1127
Budynki:
BUDYNKI
Nr dziatki Adres Funkcja budynku Liczbakondg. Rok KW lub inny
budynku nad/pod zakonczenia dokument
ziemia budowy
903;1 Kolejowal0 Budynki mieszkalne 1,5/1 RA1G/00026903/2
Powierzchnia zabudowy: 128,00 m2.
Nr dziatki Adres Funkcja budynku Liczbakondg. Rok KW lub inny
budynku nad/pod zakonczenia dokument
ziemiag budowy
903;2 Kolejowal Budynki produkcyjne 1,0/0 RA1G/00026903/2
ustugowe i gospodarcze dla
rolnictwa
Powierzchnia zabudowy: 69,00 m2.
Nr dziatki Adres Funkcja budynku Liczbakondg. Rok KW lub inny
budynku nad/pod zakonczenia dokument
ziemia budowy
903;3 Kolejowa Budynki produkcyjne 1,0/0 RA1G/00026903/2




ustugowe i gospodarcze dla
rolnictwa
Powierzchnia zabudowy: 38,00 m2.
Nr dziatki Adres Funkcja budynku Liczbakondg. Rok KW lub inny
budynku nad/pod zakonczenia dokument
ziemiag budowy
903;1 Kolejowal0 Budynki produkcyjne 1,0/0 RA1G/00026903/2
ustugowe i gospodarcze dla
rolnictwa
Powierzchnia zabudowy: 210,00 m2.
GRUNTY
Wojewddztwo: mazowieckie,
Powiat: grojecki
Jednostka ewidencyjna: Nowe Miasto nad Pilicg — obszar wiejski,
Obreb: Prosna,
Nr Potozenie Oznaczenie uzytku/ pow. uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki (ha) [ha]
684 LsV 2,08 2,08 RA1G/00026903/2
Nr Potozenie Opis uzytku/oznaczenie uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki [ha]
819 LsV 0,18 0,18 RA1G/00026903/2
Nr Potozenie Oznaczenie uzytku/ pow. uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki (ha) [ha]
821 LsV 0,06 0,06 RA1G/00026903/2
Nr Potozenie Opis uzytku/oznaczenie uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki [ha]
823 LsV 0,06 0,06 RA1G/00026903/2
Nr Potozenie Oznaczenie uzytku/ pow. uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki (ha) (ha]
894 LslV 2,82 4,59 RA1G/00026903/2
LsVv 1,77
Nr Potozenie Opis uzytku/oznaczenie uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki [ha]
1317 LzIV 0,02 0,03 RA1G/00026903/2
Lzv 0,01
Nr Potozenie Oznaczenie uzytku/ pow. uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki (ha) (ha]
1410 LsV 0,05 0,05 RA1G/00026903/2
Nr Potozenie Opis uzytku/oznaczenie uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki [ha]




1412 LsV 0,05 0,05 RA1G/00026903/2
Nr Potozenie Oznaczenie uzytku/ pow. uzytku Pow. dziatki Kw
dziatki dziatki (ha) [ha]
1414 LsV 0,15 0,15 RA1G/00026903/2
Nr Potozenie Opis uzytku/oznaczenie uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki [ha]
1446 LsV 0,15 0,15 RA1G/00026903/2
Nr Potozenie Opis uzytku/oznaczenie uzytku Pow. dziatki KW
dziatki dziatki [ha]
1449 LsV 0,11 0,11 RA1G/00026903/2

W/w dane sg nie sg zgodne z trescig KW Nr RA1G/00026903/2.

Zgodnie z trescig wypisu z rejestru gruntdw nastgpita aktualizacja

budynkow w wyniku, ktérej:

e Dziatka nr 684 odpowiada dawnej dziatce nr 630,
e Dziatka nr 819 odpowiada dawnej dziatce nr 1207,
e Dziatka nr 821 odpowiada dawnej dziatce nr 1219,
e Dziatka nr 894 odpowiada dawnej dziatce nr 631,

e Dziatka nr 1317 odpowiada dawnej dziatce nr 1301/2,
e Dziatka nr 1319 odpowiada dawnej dziatce nr 1300/2,

e Dziatka nr 1410 odpowiada dawnej dziatce nr 1222,
e Dziatka nr 1412 odpowiada dawnej dziatce nr 1232,

e Dziatka nr 1414 odpowiada dawnej dziatce nr 1233/1,
e Dziatka nr 1446 odpowiada dawnej dziatce nr 1223/1,
e Dziatka nr 1449 odpowiada dawnej dziatce nr 1302/2.

ewidencji gruntow i

Kserokopia wypisu z rejestru gruntéw stanowi zatgcznik nr 2 do niniejszego operatu
szacunkowego.

5.4. Lokalizacja i otoczenie

Przedmiotowa nieruchomo\¢ gruntowa potozona jest w obrebie Prosna, oraz w obrebie
Nowe Miasto Nad Pilicg, gm. Nowe Miasto nad Pilica, pow. gréjecki, woj. mazowieckie.

Nowe Miasto nad Pilicg — miasto w Polsce, w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie
gréjeckim, potozone w Dolinie Biatobrzeskiej, nad rzekg Pilicg, siedziba gminy miejsko-
wiejskiej Nowe Miasto nad Pilicg. W latach 1975-1998 miasto administracyjnie nalezato do
woj. radomskiego, wczesniej do woj. tédzkiego. W miescie swdj poczatek ma droga
wojewodzka nr 707 do Skierniewic. Przez miasto przebiega droga wojewddzka nr 728 relacji
Grojec — Jedrzejow. Na terenie miasta znajduje sie nieczynne lotnisko wojskowe. Znajduje sie
tu rownie| nieczynna stacja kolei waskotorowe;.



Gmina Nowe Miasto nad Pilicag — Gmina Nowe Miasto nad Pilicg potozona jest w powiecie
grojeckim, w potudniowo-zachodniej czesci wojewddztwa mazowieckiego. Powierzchnia
gminy wynosi 15847 ha, z czego miasto zajmuje 1114 ha. Przez pétnocno-zachodnig czesc
gminy przebiega Centralna Magistrala Kolejowa tgczaca Slgsk przez Warszawe z Wybrzezem.
Przez Miasto przebiegajg wazne drogi tgczgce dwie dwupasmowe drogi ekspresowe tj.:
Warszawa-Krakow [droge nr 7] oraz Warszawa-Katowice [droge nr 8]. Ponadto z Nowego
Miasta nad Pilicg mozna wygodnie dojechaé do Warszawy (79 km), Lodzi (90 km), Kielc
(99 km), a takze do dawnego miasta wojewddzkiego — Radomia (58 km) jak réwnie| do
sgsiedzkich miast powiatowych — Grojca (36 km), Tomaszowa Mazowieckiego (45 km) i
Rawy Mazowieckiej (29 km). Na terenie gminy funkcjonuje dobra sie¢ drég lokalnych, sie¢
telekomunikacyjna, a takze teren caly gminy lezy w dobrym zasiegu wszystkich sieci telefonii
komorkowych.

Na terenie gminy mieszka 8700 oséb, z czego w samym miescie - 4050 osodb. Gmina posiada
charakter rolniczy jest tu okoto 1800 gospodarstw rolnych o powierzchni od 5 do 50 ha.
Przewazajg tu gleby o bonitac;ji IV, Vi VI klasy. Obecnie powierzchnia uzytkéw rolnych stanowi
okoto 65% obszaru gminy, a laséw okoto 23% (urozmaica teren i podnosi atrakcyjnosci
turystyczng). Poludniowa czes¢ to lasy wokot akwendw wodnych tworzgce urocze zakatki i
wspaniate widoki, rzadko spotykane w tej czesci kraju.

Nowe Miasto nad Pilicg jest wymarzonym wprost miejscem do wypoczynku. Kazdy znajdzie
tu bowiem cos dla siebie. Potudniowa czes¢ to lasy wokot akwendw wodnych tworzgce urocze
zakatki i wspaniate widoki. Najstarsze slady osadnictwa na tych terenach pochodzg sprzed
wielu tysiecy lat.

Potozenie na mapie powiatu

Grojec

Prosna — wie$s w Polsce potozona w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie gréjeckim, w
gminie Nowe Miasto nad Pilica. W latach 1975-1998 miejscowo$¢ potozona byla w
wojewodztwie radomskim. Wierni kosciofa rzymskokatolickiego nalezg do parafii Sw. Jadwigi
w Odrzywole.



Potozenie na mapie Gminy.

@ Prosna

Zabudowana nieruchomos¢ rolna oznaczona jako dz. ew. nr 903 o pow. 1117 m2 oraz dz. ew.
nr 1170 o pow. 0,4113 ha, nr ew. 1171 o pow. 0,5436 ha, nr ew. 1196 o pow. 1,2774 ha, nr
ew. 1275 o pow. 0,3736 ha, nr ew. 1280 o pow. 0,3091 ha, nr ew. 1371 o pow. 0,5714 ha, nr
ew. 1372 o pow. 0,5981 ha, nr ew. 1379 o pow. 9429 ha, nr ew. 1635 o pow. 0,3890 ha
potozona w obrebie Nowe Miasto nad Pilicg, gm. Nowe Miasto nad Pilicg, pow. grojecki, woj.
mazowieckie.

T3 ™ Nowe Miasto Bledronka Pobiedna Wola
v nad Pilica Pobiedzifiska

Rys. nr 1. Lokalizacja przedmiotu wyceny w obrebie Nowe Miasto nad Pilica.

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa lesna oznaczona jako dz. nr ew. 684 o pow. 2,08
ha, nr ew. 819 o pow. 0,18 ha, nr ew. 821 o pow. 0,08 ha, nr ew. 823 o pow. 0,06 ha, nr ew.
894 o pow. 4,59 ha, nr ew. 1317 o pow. 0,10 ha, nr ew. 1319 o pow. 0,03 ha, nrew. 14100
pow. 0,05 ha, nr ew. 1412 o pow. 0,05 ha, nr ew. 1414 o pow. 0,15 ha, nr ew. 1446 o pow.
0,15 hainrew. 1449 o pow. 0,11 ha potozona w obrebie Prosna, gm. Nowe Miasto nad Pilica,
pow. gréjecki, woj. mazowieckie.
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Rys. nr 2. Lokalizacja przedmiotu wyceny w obrebie Prosna.

5.4. Stan techniczno - uzytkowy

Przedmiot wyceny stanowi:

1. niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa lesna oznaczona jako dz. nr ew. 684 0 pow.
2,08 ha, nrew. 819 o pow. 0,18 ha, nr ew. 821 o pow. 0,08 ha, nr ew. 823 o pow. 0,06
ha, nr ew. 894 o pow. 4,59 ha, nr ew. 1317 o pow. 0,10 ha, nr ew. 1319 o pow. 0,03
ha, nr ew. 1410 o pow. 0,05 ha, nr ew. 1412 o pow. 0,05 ha, nr ew. 1414 o pow. 0,15
ha, nr ew. 1446 o pow. 0,15 ha i nr ew. 1449 o pow. 0,11 ha potozona w obrebie
Prosna, gm. Nowe Miasto nad Pilica, pow. grojecki, woj. mazowieckie oraz

2. zabudowana nieruchomos¢ rolna oznaczona jako dz. ew. nr 903 o pow. 1117 m2
oraz dz. ew. nr 1170 o pow. 0,4113 ha, nr ew. 1171 o pow. 0,5436 ha, nr ew. 1196 o
pow. 1,2774 ha, nr ew. 1275 o pow. 0,3736 ha, nr ew. 1280 o pow. 0,3091 ha, nr ew.
1371 o pow. 0,5714 ha, nr ew. 1372 o pow. 0,5981 ha, nr ew. 1379 o pow. 0,9429 ha,
nr ew. 1635 o pow. 0,3890 ha potozona w obrebie Nowe Miasto nad Pilicg, gm. Nowe
Miasto nad Pilicg, pow. grojecki, woj. mazowieckie.

Dziatka o nr ew. 684

Dziatka o pow. 2,08 ha. Dziatka stanowi las, porosnieta jest drzewostanem sosny, w wieku ok.
30 lat. Ksztatt dziatki zblizony do prostokata. Stopien zadrzewienia 0,6. Dominujgcy gatunek
sosna. Las utrzymany w dobrym stanie sanitarnym, potozony poza strefg oddziatywania
przemystu na drzewostany. Brak zagrozenia ze strony szkodnikéw pierwotnych i wtérnych.
Mozliwosc¢ przeprowadzenia zrywki — teren rowny, brak podszytu. Brak ciekow lub zbiornikéw
wodnych w poblizu. Dostep do dziatki drogg srodpolng. Dziatka znajduje sie w sgsiedztwie
terenow lesnych, w dalszej odlegtosci od zabudowan wsi.
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Rys. nr 4. Dziatka ew. nr 684.

Dziatka o nr ew. 819

Dziatka o pow. 2,08 ha. Dziatka stanowi las, porosnieta jest drzewostanem sosny, w wieku ok.
50 lat. Ksztatt dziatki zblizony do prostokagta. Stopien zadrzewienia 0,6. Dominujgcy gatunek
sosna. Las utrzymany w dobrym stanie sanitarnym, potozony poza strefg oddziatywania
przemystu na drzewostany. Brak zagrozenia ze strony szkodnikéw pierwotnych i wtérnych.
Mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki — teren rowny, brak podszytu. Brak ciekdéw lub zbiornikow

wodnych w poblizu. Dostep do dziatki drogg asfaltowg. Dziatka znajduje sie w sgsiedztwie
terenéw stabo zurbanizowanych oraz terenéw lesnych, bezposrednio we wsi Prosna.
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ys. nr 4. Dziatka eW. nr 819.




Dziatka o nr ew. 821

Dziatka o pow. 0,08 ha. Dziatka stanowi las, porosnieta jest drzewostanem sosny, w wieku ok.
50 lat. Ksztalt dziatki zblizony do prostokata. Stopien zadrzewienia 0,6. Dominujgcy gatunek
sosna. Las utrzymany w dobrym stanie sanitarnym, potozony poza strefg oddziatywania
przemystu na drzewostany. Brak zagrozenia ze strony szkodnikéw pierwotnych i wtérnych.
Mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki — teren rowny, brak podszytu. Brak ciekdw lub zbiornikow
wodnych w poblizu. Dostep do dziatki drogg asfaltowg. Dziatka znajduje sie w sagsiedztwie
terenow stabo zurbanizowanych oraz terenéw lesnych, bezposrednio we wsi Prosna.
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Dziatka o nr ew. 823

Dziatka o pow. 0,06 ha. Dziatka stanowi las, poro$nieta jest drzewostanem sosny, w wieku ok.
50 lat. Ksztatt dziatki zblizony do prostokata. Stopien zadrzewienia 0,6. Dominujgcy gatunek
sosna. Las utrzymany w dobrym stanie sanitarnym, potozony poza strefg oddziatywania
przemystu na drzewostany. Brak zagrozenia ze strony szkodnikéw pierwotnych i wtérnych.
Mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki — teren rowny, brak podszytu. Brak ciekow lub zbiornikow
wodnych w poblizu. Dostep do dziatki drogg asfaltowg. Dziatka znajduje sie w sgsiedztwie

Rys. nF4. Dziatka ew. nr 821.

terenow stabo zurbanizowanych oraz terenéw lesnych, bezposrednio we wsi Prosna.
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Dziatka o nr ew. 894

Dziatka o pow. 4,59 ha. Dziatka stanowi las, porosnieta jest drzewostanem sosny, w wieku ok.
30 lat. Ksztatt dziatki zblizony do prostokagta. Stopien zadrzewienia 0,6. Dominujgcy gatunek
sosna. Las utrzymany w dobrym stanie sanitarnym, potozony poza strefg oddziatywania
przemystu na drzewostany. Brak zagrozenia ze strony szkodnikéw pierwotnych i wtérnych.
Mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki — teren rowny, brak podszytu. Brak ciekdéw lub zbiornikow
wodnych w poblizu. Dostep do dziatki drogg $rdodpolng. Dziatka znajduje sie w sasiedztwie

-Rys. nr

4. Dziatka ew. nr 823.

terendw lesnych, w dalszej odlegto\ci od zabudowanh wsi.
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Dziatka o nr ew. 1317
Dziatka o pow. 0,10 ha. Dziatka stanowi las, porosnieta jest drzewostanem sosny, w wieku ok.
30 lat. Ksztalt dziatki zblizony do prostokata. Stopien zadrzewienia 0,6. Dominujgcy gatunek
sosna. Las utrzymany w dobrym stanie sanitarnym, potozony poza strefg oddziatywania
przemystu na drzewostany. Brak zagrozenia ze strony szkodnikéw pierwotnych i wtérnych.
Mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki — teren rowny, brak podszytu. Brak ciekéw lub zbiornikow
wodnych w poblizu. Dostep do dziatki drogg srédpolng. Dziatka znajduje sie w sgsiedztwie
terenow lesnych, w dalszej odlegto\ci od zabudowan wsi.
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Rys. nr 4. Dziatka ew. nr 1317.

Dziatka o nr ew. 1319

Dziatka o pow. 0,03 ha. Dziatka stanowi las, porosnieta jest drzewostanem sosny, w wieku ok.
30 lat. Ksztatt dziatki zblizony do prostokagta. Stopien zadrzewienia 0,6. Dominujgcy gatunek
sosna. Las utrzymany w dobrym stanie sanitarnym, potozony poza strefg oddziatywania
przemystu na drzewostany. Brak zagrozenia ze strony szkodnikéw pierwotnych i wtérnych.
Mozliwosc¢ przeprowadzenia zrywki — teren rowny, brak podszytu. Brak ciekéw lub zbiornikéw
wodnych w poblizu. Dziatka nie ma bezposredniego dostepu do drogi. Dziatka znajduje sie w
sgsiedztwie terenow lesnych, w dalszej odlegtosci od zabudowan wsi.
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Rys. nr 4. Dziatka ew. nr 1319.

Dziatka o nr ew. 1410

Dziatka o pow. 0,05 ha. Dziatka stanowi las, porosnieta jest drzewostanem sosny, w wieku ok.
60 lat. Ksztatt dziatki zblizony do prostokagta. Stopien zadrzewienia 0,6. Dominujgcy gatunek
sosna. Las utrzymany w dobrym stanie sanitarnym, potozony poza strefg oddziatywania
przemystu na drzewostany. Brak zagrozenia ze strony szkodnikéw pierwotnych i wtérnych.
Mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki — teren rowny, brak podszytu. Brak ciekdéw lub zbiornikow

wodnych w poblizu. Dostep do dziatki drogg $rodpolng. Dziatka znajduje sie w sgsiedztwie
terendéw lesnych, w dalszej odlegto\ci od zabudowanh wsi.
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Rys. nr 4. Dziatka ew. nr 1410.



Dziatka o nr ew. 1412
Dziatka o pow. 0,05 ha. Dziatka stanowi las, poro$nieta jest drzewostanem sosny, w wieku ok.
60 lat. Ksztalt dziatki zblizony do prostokata. Stopien zadrzewienia 0,6. Dominujacy gatunek
sosna. Las utrzymany w dobrym stanie sanitarnym, potozony poza strefg oddziatywania
przemystu na drzewostany. Brak zagrozenia ze strony szkodnikéw pierwotnych i wtérnych.
Mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki — teren rowny, brak podszytu. Brak ciekow lub zbiornikéw
wodnych w poblizu. Dostep do dziatki drogg srédpolng. Dziatka znajduje sie w sgsiedztwie
terenow lesnych, w dalszej odlegto\ci od zabudowan wsi.

1297
1295

1291/2

1282
ix

S04
1410141 Lﬁ}%.roje.

SO60

1
S020 1361

Rys. nr 4. Dziatka ew. nr 1412.

Dziatka o nr ew. 1414

Dziatka o pow. 0,15 ha. Dziatka stanowi las, porosnieta jest drzewostanem sosny, w wieku ok.
60 lat. Ksztatt dziatki zblizony do prostokgta. Stopien zadrzewienia 0,6. Dominujgcy gatunek
sosna. Las utrzymany w dobrym stanie sanitarnym, potozony poza strefg oddziatywania
przemystu na drzewostany. Brak zagrozenia ze strony szkodnikéw pierwotnych i wtérnych.
Mozliwosc¢ przeprowadzenia zrywki — teren rowny, brak podszytu. Brak ciekéw lub zbiornikéw
wodnych w poblizu. Dostep do dziatki drogg $rodpolng. Dziatka znajduje sie w sgsiedztwie
terenéw lesnych, w dalszej odlegto\ci od zabudowan wsi.
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Rys. nr 4. Dziatka ew. nr 1414.

Dziatka o nr ew. 1446

Dziatka o pow. 0,15 ha. Dziatka stanowi las, porosnieta jest drzewostanem sosny, w wieku ok.
60 lat. Ksztatt dziatki zblizony do prostokagta. Stopien zadrzewienia 0,6. Dominujgcy gatunek
sosna. Las utrzymany w dobrym stanie sanitarnym, potozony poza strefg oddziatywania
przemystu na drzewostany. Brak zagrozenia ze strony szkodnikéw pierwotnych i wtérnych.
Mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki — teren rowny, brak podszytu. Brak ciekéw lub zbiornikow
wodnych w poblizu. Dostep do dziatki drogg $rddpolng. Dziatka znajduje sie w sgsiedztwie
terenow lesnych, w dalszej odlegto\ci od zabudowanh wsi.
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Rys. nr 4. Dziatka ew. nr 1446.

Dziatka o nr ew. 1449
Dziatka o pow. 0,11 ha. Dziatka stanowi las, porosnieta jest drzewostanem sosny, w wieku ok.
50 lat. Ksztatt dziatki zblizony do prostokata. Stopien zadrzewienia 0,6. Dominujgcy gatunek
sosna. Las utrzymany w dobrym stanie sanitarnym, potozony poza strefg oddziatywania
przemystu na drzewostany. Brak zagrozenia ze strony szkodnikéw pierwotnych i wtérnych.
Mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki — teren rowny, brak podszytu. Brak ciekdéw lub zbiornikow
wodnych w poblizu. Dziatka nie posiada bezposredniego dostepu do drogi. Dziatka znajduje
sie w sgsiedztwie terendw lesnych, w dalszej odlegtosci od zabudowan wsi.
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Rys. nr 4. Dziatka ew. nr 1449.
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Dziatka o nr ew. 903

Dziatka o pow. 1117 m2. Ksztatt dziatki regularny, zblizony do prostokata. Teren ogrodzony,
nieutwardzony, czes$ciowo ze spadkiem, porosniety roslinnoscig trawiastg oraz drzewami
owocowymi. Dziatka jest nieuzbrojona; energia, woda sieciowe, wlasne szambo. Istnieje

mozliwo$¢ poditgczenia kanalizacji z sieci Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej, asfaltowej tj. ul. Kolejowej.

Dziatka nie jest wpisana do rejestru zabytkéw, nie jest te| wpisana do gminnej ewidenc;ji
zabytkow, ani nie podlega ochronie konserwatorskiej w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003
r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2022, poz. 840 z p6zn. zm.)

Dziatka w rozumieniu ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. 2021r., poz.

485 z pdzn. zm.) nie znajduje sie w obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji ani obszarze
rewitalizacji.

Dziatka zabudowana jest siedliskiem gospodarstwa. W sktad gospodarstwa wchodza:
budynek mieszkalny jednorodzinny oraz 3 budynki gospodarcze.



Rys. nr 4. Dziatka ew. nr 903.

Budynek mieszkalny
Budynek mieszkalny jednorodzinny, parterowy, podpiwniczony wybudowany w latach 60 —
tych XX w. w technologii tradycyjnej, murowanej, dach dwuspadowy kryty eternitem.

Powierzchnia zabudowy: 128,00 m2

Opis konstrukcji:

Fundamenty: betonowe

Sciany: murowane z cegty petnej

Strop: zelbetowy wylewany

Dach: konstrukcja drewniana, kryty eternitem

Schody: betonowe

Obrdbki blacharskie: blach ocynkowana

Stolarka okienna: PCV

Posadzki: betonowe

Podtogi: panele, deska drewniana, w kuchni i tazienkach — ptytki ceramiczne
Tynki i oktadziny $cian: tynki cementowo — wapienne, Sciany malowane farbg emulsyjng, w
tazience ptytki ceramiczne do petnej wysoko\ci,

Instalacje:

- energia elektryczna (sieciowa),

- wodno — kanalizacyjna (woda z sieci, wkasne szambo),

- ogrzewanie z wlasnej kottowni.



Stan techniczno — uzytkowy ocenia sig jako do kapitalnego remontu.

Zabudowania towarzyszgce - siedlisko gospodarstwa rolnego

Budynek gospodarczy nr 1

Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej, murowany, jednokondygnacyjny,
niepodpiwniczony, dach dwuspadowy kryty eternitem.

Powierzchnia zabudowy: 69,00 m2. ( ha podstawie wypisu z rejestru budynkow)
Opis konstrukgiji:

Fundamenty: betonowe

Sciany: murowane z cegly petnej

Strop: zelbetowy wylewany

Dach: konstrukcja drewniana, kryty eternitem

Posadzki: betonowe

Stolarka drzwiowa: drewniana

Instalacje: elektryczna,

Stan techniczny oceniono jako zly, do rozbiorki.

Budynek gospodarczy nr 2

Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej, murowany, jednokondygnacyjny,
niepodpiwniczony, dach dwuspadowy kryty eternitem.

Powierzchnia zabudowy: 38,00 m2. ( ha podstawie wypisu z rejestru budynkow)
Opis konstrukgciji:

Fundamenty: betonowe

Sciany: murowane z cegty petnej

Strop: zelbetowy wylewany

Dach: konstrukcja drewniana, kryty eternitem

Posadzki: betonowe

Stolarka drzwiowa: drewniana

Stan techniczny oceniono jako zty, do rozbiérki.

Budynek gospodarczy nr 3

Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej, murowany, jednokondygnacyjny,
niepodpiwniczony, dach dwuspadowy kryty eternitem.

Powierzchnia zabudowy: 210,00 m2. ( na podstawie wypisu z rejestru budynkéw)
Opis konstrukgiji:

Fundamenty: betonowe

Sciany: murowane z cegty petne;

Strop: zelbetowy wylewany

Dach: konstrukcja drewniana, kryty eternitem

Posadzki: betonowe

Stolarka drzwiowa: drewniana

Stan techniczny oceniono jako zadowalajgcy, do remontu.



Ocena stanu technicznego budynkéw

Majgc na uwadze zasady opisane w STANDARDZIE Ill.4 ZASADY USTALANIA ZUZYCIA
o charakterze tymczasowej noty interpretacyjnej méwigce, |e rzeczoznawca majgtkowy winien
dokona¢ oceny zuzycia nieruchomosci, okreslajgc jego wplyw na wartos¢ szacowanej
nieruchomosci, dokonano oceny stopnia zuzycia technicznego obiektu wedtug ponizszych
kryteribw. Zuzycie techniczne wynika 2z wieku obiektu budowlanego, trwatosci
zastosowanych materiatow, jakosci wykonawstwa budowlanego, prowadzonej gospodarki
remontowej itp. Ocene zuzycia oparto o kryteria ogélne oceny i klasyfikacji technicznej stanu
elementéw budynkow.

Dia celu wyceny przyjeto nastepujace ogolne kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego

Klasyfikacja stanu

technicznego w % zuzycia Knsens.oceny

Budynek nowo powstaly, ktérego elementy budynku sg dobrze utrzymane, nie

Bardzzgobry wykazujg zuzycia | uszkodzen. Cechy i wiasciwosci wbudowanych materialéw
odpowiadajg wymogom normatywnym.
Dobry Elementy budynku nie wykazujg wigkszego zuzycia. Mogg wyst.epowaé nieznaczne
11-25 uszkodzenia wynikajgce z uzytkowania, szczegoélnie mechaniczne. Konserwacja
elementéw prowadzona regulamie.
Sredni W elementach budynku wystepujg Srednie uszkodzenia i ubytki niezagrazajgce
26-50 bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont biezacy polegajacy na
drobnych naprawach, uzupelnieniach, konserwacji, impregnacijl.
Zadawalajacy Elementy budynku utrzymane zadawalajgco. Celowy jest czesciowy remont
51-60 kapitalny.
21y W elementach budypku wystepuja znaczne uszkodzenia | ubytki. Cechy | wlasciwosci
61-80 wquowanych materialéw majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont
kapitainy.
pﬁ‘;;;f;' :o Budynek nadaje sie do likwidacji.

Oceny stanu technicznego obiektéw budowlanych dokonano w sposéb wizualny na podstawie
zewnetrznych ogledzin elementéw obiektu w powigzaniu z wiekiem trwatosci i eksploatacji
budynku. Zatem stan techniczny budynku mieszkalnego oceniono jako zadowalajacy.
Przyjeto 55% zuzycie. Stan techniczny budynkéw gospodarczych oceniono jako zty, budynki
wymagajg kompleksowego remontu kapitalnego (przyjeto 65 % zuzycie), zas stan techniczny
budynku stodoty oceniono réwnie| jako zty przyjmujgc 80 % zuzycie.

Dziatka o nr ew. 1170

Dziatka o pow. 0,4113 ha. Jakos¢ gruntow staba, przewazajgcg czes$¢ stanowig gleby klasy
IVa i IVb. Z gleb tych mozna uzyska¢ stabe plony. Gleby te sg mato zyzne, stabo urodzaje,
zbyt lekkie, suche, przydatne gtéwnie do uprawy zyta i tubinu. Nie wykazujg wiekszego
zakwaszenia i nie wymagajg melioracji, sg mato przewiewne, zimne i mato czynne pod
wzgledem biologicznym, przewaznie ciezkie w uprawie. W okresach upatéw zsychajg sie
tworzgc gtebokie pekniecia i szczeliny lub bryty trudne do rozbicia. Roztdég gruntéow jest
niekorzystny, dziatka o ksztatcie waskiego prostokata. Dojazd do dziatki drogg srédpolng. Brak
uzbrojenia w rejonie.
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Rys. nr 4. Dziatka

Wl

ew. nr 1170.

Dziatka o nr ew. 1171

Dziatka o pow. 0,5436ha. Jako\¢é gruntéw staba, przewazajgcg czes¢ stanowig gleby klasy
IVa i IVb. Z gleb tych mozna uzyskac¢ stabe plony. Gleby te sg mato zyzne, stabo urodzaje,
zbyt lekkie, suche, przydatne gtéwnie do uprawy zyta i tubinu. Nie wykazujg wiekszego
zakwaszenia i nie wymagajg melioracji, sg mato przewiewne, zimne i mato czynne pod

wzgledem biologicznym, przewaznie ciezkie w uprawie. W okresach upatéw zsychajg sie
tworzgc gtebokie pekniecia i szczeliny lub bryty trudne do rozbicia. Roztdég gruntow jest
niekorzystny, dziatka o ksztalcie waskiego prostokgta. Dojazd do dziatki drogg srédpolng. Brak
uzbrojenia w rejonie.
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Rys. nr 4. Dziatka ew. nr 1171.




Dziatka o nr ew. 1196

Dziatka o pow. 1,2774 ha. Jako$¢ gruntow staba, przewazajgcg czes$¢ stanowig gleby klasy
IVa i IVb. Z gleb tych mozna uzyskac¢ stabe plony. Gleby te sg mato zyzne, stabo urodzaje,
zbyt lekkie, suche, przydatne gtéwnie do uprawy zyta i tubinu. Nie wykazujg wiekszego
zakwaszenia i nie wymagajg melioracji, sg mato przewiewne, zimne i mato czynne pod
wzgledem biologicznym, przewaznie ciezkie w uprawie. W okresach upatéw zsychajg sie
tworzac gtebokie pekniecia i szczeliny lub bryty trudne do rozbicia. Uprawiane na mokro mazag
sie. Roziég gruntow jest korzystny. Dojazd do dziatki drogg srédpolng. Brak uzbrojenia w
rejonie.
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Rys. nr 4. Dziatka ew. nr 1196.

Dziatka o nr ew. 1275

Dziatka o pow. 0,3736 ha. Jakos¢ gruntow staba, przewazajgcg czes¢ stanowig gleby klasy
IVa i IVb. Z gleb tych mozna uzyska¢ stabe plony. Gleby te sg mato zyzne, stabo urodzaje,
zbyt lekkie, suche, przydatne gtéwnie do uprawy zyta i tubinu. Nie wykazujg wiekszego
zakwaszenia i nie wymagajg melioracji, sg mato przewiewne, zimne i mato czynne pod
wzgledem biologicznym, przewaznie ciezkie w uprawie. W okresach upatéw zsychajg sie
tworzgc gtebokie pekniecia i szczeliny lub bryty trudne do rozbicia. Uprawiane na mokro mazg
sie. Rozldg gruntow jest niekorzystny, dziatka o ksztatcie waskiego prostokata. Dojazd do
dziatki drogg srodpolng.

27



| '\“\“T“::;:'»',i""”
\ \s=es

LA “,“\“

1) B
1

L“_&

Rys. nr 4. Dziatka ew. nr 1275.

Dziatka o nr ew. 1280
Dziatka o pow. 0,3091 ha. Jakos¢ gruntow staba, przewazajgcg czesc stanowig gleby klasy
IVa i IVb. Z gleb tych mozna uzyskac stabe plony. Gleby te sg mato zyzne, stabo urodzaje,
zbyt lekkie, suche, przydatne gtéwnie do uprawy zyta i tubinu. Nie wykazujg wiekszego
zakwaszenia i nie wymagajg melioracji, sg mato przewiewne, zimne i mato czynne pod
wzgledem biologicznym, przewaznie ciezkie w uprawie. W okresach upatéw zsychajg sie
tworzac gtebokie pekniecia i szczeliny lub bryty trudne do rozbicia. Uprawiane na mokro mazg
sie. Rozldg gruntow jest niekorzystny, dziatka o ksztatcie waskiego prostokata. Dojazd do
dziatki drogg srodpolng.

Rys. nr 4. Dziatka ew.

nr 1280.
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Dziatka o nr ew. 1371
Dziatka o pow. 0,5714 ha. Jakos¢ gruntow staba, przewazajgcg czes$¢ stanowig gleby klasy
IVa i IVb. Z gleb tych mozna uzyskac stabe plony. Gleby te sg mato zyzne, stabo urodzaje,
zbyt lekkie, suche, przydatne gtéwnie do uprawy zyta i tubinu. Nie wykazujg wiekszego
zakwaszenia i nie wymagajg melioracji, sg mato przewiewne, zimne i mato czynne pod
wzgledem biologicznym, przewaznie ciezkie w uprawie. W okresach upatéw zsychajg sie
tworzac gtebokie pekniecia i szczeliny lub bryty trudne do rozbicia. Uprawiane na mokro mazg
sie. Roziég gruntéw jest niekorzystny, dziatka o ksztalcie waskiego prostokgta. Dojazd do
dziatki drogg srodpolna.
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Rys. nr 4. Dziatka ew. nr 1371.

Dziatka o nr ew. 1372
Dziatka o pow. 0,5981 ha. Jakos¢ gruntow staba, przewazajgca cze$¢ stanowig gleby klasy
IVa i IVb. Z gleb tych mozna uzyska¢ stabe plony. Gleby te sg mato zyzne, stabo urodzaje,
zbyt lekkie, suche, przydatne gtéwnie do uprawy zyta i tubinu. Nie wykazujg wigkszego
zakwaszenia i nie wymagajg melioracji, sg mato przewiewne, zimne i mato czynne pod
wzgledem biologicznym, przewaznie ciezkie w uprawie. W okresach upatéw zsychajg sie
tworzgc gtebokie pekniecia i szczeliny lub bryty trudne do rozbicia. Uprawiane na mokro mazg
sie. Roztég gruntow jest korzystny. Dojazd do dziatki drogg srodpolna.
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Dziatka o nr ew. 1379

Dziatka o pow. 0,9429 ha. Jakos¢ gruntow staba, przewazajgcg czes¢ stanowig gleby klasy
IVa i IVb. Z gleb tych mozna uzyskac stabe plony. Gleby te sg mato zyzne, stabo urodzaje,
zbyt lekkie, suche, przydatne gtéwnie do uprawy zyta i tubinu. Nie wykazujg wiekszego
zakwaszenia i nie wymagajg melioracji, sg mato przewiewne, zimne i mato czynne pod
wzgledem biologicznym, przewaznie ciezkie w uprawie. W okresach upatéw zsychajg sie
tworzac gtebokie pekniecia i szczeliny lub bryty trudne do rozbicia. Uprawiane na mokro mazg
sie. Roztég gruntéw jest niekorzystny, dziatka o ksztatcie waskiego prostokgta. Dojazd do
dziatki drogg srodpolng.
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Rys. nr 4. Dziatka ew. nr 1379.

Dziatka o nr ew. 1635

Dziatka o pow. 0,3890ha. Jakos$¢ gruntéw staba, przewazajgcg czes¢ stanowig gleby klasy
IVa i IVb. Z gleb tych mozna uzyskac¢ stabe plony. Gleby te sg mato zyzne, stabo urodzaje,
zbyt lekkie, suche, przydatne gtéwnie do uprawy zyta i tubinu. Nie wykazujg wiekszego

zakwaszenia i nie wymagajg melioracji, sg mato przewiewne

zimne i mato czynne pod

wzgledem biologicznym, przewaznie ciezkie w uprawie. W okresach upatéw zsychajg sie

tworzac gtebokie pekniecia i szczeliny lub bryty trudne do rozbicia. Uprawiane na mokro mazg

sie. Roztég gruntéw jest niekorzystny,

dziafki drogg srodpolng.

dziatka o ksztalcie waskiego prostokgta. Dojazd do
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Rys. nr 4. Dzialka ew. nr 1635,

W dniu 11.04.2024r. odbyta sie wizja lokalna przedmiotu wyceny. Zdjecia przedstawiajgce

nieruchomos$¢ zamieszczono ponizej.
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6. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. 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. W przypadku braku planu miejscowego oraz
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb
uzytkowania nieruchomos$ci lub ustalenia planu ogélnego gminy*.

* UWAGA: zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw: Do dnia wejscia
w zycie planu ogdélnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszg
ustawa, z wyjgtkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszgcych sie do planu ogdélnego gminy,
przez plan ogdlny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania planéw ogdlnych

gminy.

Na dzieh wyceny Gmina Nowe Miasto nad Pilicg posiada obowigzujgcy plan
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru, na ktérym potozona jest dziatka ew. nr 903,
1170, 1171, 1196, 1275, 1280, 1371, 1372, 1379, 1635 z ob. Nowe Miasto nad Pilica.
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Zgodnie z planem miejscowym podjetym Uchwatg Nr LIX/428/2023 z dnia 2023-03-30 w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Nowe Miasto nad
Pilicg teren gdzie potozona jest dz. nr:

- 903 oznaczono symbolem 9.MN/U - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
zabudowy ustugowej,

- 1170, 1171, 1196 oznaczono symbolem 2.P/U - Tereny obiektéw produkcyjnych, skiadow i
magazynéw i zabudowy ustugowej oraz symbolem R — Tereny rolnicze,

- 1275, 1280, 1371, 1372, 1379, 1635 oznaczono symbolem R — Tereny rolnicze.

Na dzien wyceny Gmina Nowe Miasto nad Pilicg posiada obowigzujgcy plan
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru, na ktérym potozona jest dziatka ew. nr 684,
819, 821, 823, 894, 1317, 1319, 1410, 1412, 1414, 1446, 1449 z ob. Prosna.

Zgodnie z planem miejscowym podjetym Uchwata Nr XX/128/2004 z dnia 2004-10-08 w
sprawie sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Nowe
Miasto nad Pilicg teren gdzie potozona jest dz. nr:

- 684, 819, 821, 823, 894, oznaczono symbolem ZL — tereny laséw,
- 1319, 1412, 1414, 1446, 1449 oznaczono symbolem ZD - Tereny dolesien.
- 1317, 1410 oznaczono symbolem ZL — tereny laséw oraz symbolem ZD — tereny dolesien.

Dziatki wyceniono zgodnie z faktycznym sposobem uzytkowania nieruchomosci.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:

e Informacje z dokumentéw pozyskanych przez Wykonawce, dotyczgce stanu
prawnego nieruchomosci,

¢ Dane z wizji lokalnej dotyczace lokalizacji, otoczenia i sgsiedztwa, dojazdu,

¢ Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych,

e Inne czynniki cenotworcze tj. przeznaczenie nieruchomosci, stan przepiséw
prawnych, informacje o aktualnym popycie na tego typu nieruchomosci.

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujgce cechy rynku lokalnego:
e rodzaj rynku —nieruchomosci gruntowe zabudowane siedliskami gospodarczymi w
stanie do remontu, czeSciowego remontu, czesciowej rozbiorki,
e obszar rynku — pow. gréjecki,
e okres badania cen — 04. 2020 — 01. 2025,
e jednostka odniesienia —cena za 1 m2 pow. zabudowy budynku mieszkalnego,
e stan prawny — prawo wfasnosci,

W pierwszym etapie objeto monitoringiem objeto lokalny rynek tj. Nowe Miasto nad Pilicg w
okresie od stycznia 2023 r. do stycznia 2025 r., z uwagi na niewystarczajgcg liczbe transakc;ji
sprzedazy i wzgledng stabilnosé cen analize rynku poszerzono o lata 2020 — 2022. W tym,
okresie nie odnotowano rowniez wystarczajgcej liczby transakcji porownawczych, zatem
analize rynku poszerzono o teren catego powiatu.

Lokalny rynek nieruchomosci zabudowanych siedliskami gospodarczymi w stanie do remontu,
czesciowo do remontu, czesciowo do rozbiorki jest rynkiem niezbyt czesto wystepujacym w
obrocie. W analizowanym okresie na terenie pow. grojeckiego odnotowano 8 transakcji kupna
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- sprzedazy nieruchomosci podobnych do wyceniane;.

Ponizej podano przyktady transakcji w przedmiotowym rejonie, przy czym ceny
nieruchomosci podano w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni zabudowy budynku.

Tabela nr 1. Odnotowane transakcje.

Pow.
Data . o Pow. CT Cena
L.p transakcji Nr Rep. Gmina, obreb Nr dziatki dziat ze;bu netto [z/m2]
ki 5 [PLN]
[m2] [m2]

2024.01.29

1 317/2024 Goszczyn 165 1094 81 350 000 4321
2022.04.20

2 3869/2022 Nowe Miasto 162/5 1606 81 250 000 3 086
2020.07.20

3 5615/2020 Nowe Miasto 153 769 92 160 000 1739
2020.06.23

4 4830/2020 Nowe Miasto 921/2 2216 147 170 000 1156
2022.06.27

5 5676/2022 Mogielnica 1849/4 2106 128 360 000 2 813
2021.09.16

6 9601/2021 Warka 311/1 13506 73 360 000 4932
2023.03.14

7 1641/2023 Grojec 3706 5507 131 308 300 2 353

g | 2021.12.02 | 4763/2021 Pniewy, ob. 81 1500 71 260000 | 3662

Jeziora

Rynek lokalny nieruchomos$ci jest zréznicowany, a cena transakcyjna nieruchomosci
gruntowej zabudowanej o analizowanym przeznaczeniu, uzalezniona jest przede wszystkim
od lokalizacji, stanu technicznego budynku, zagospodarowania gruntu, dostepu do mediow
oraz drogi dojazdowej. Popyt na poziomie podazy. Ceny ksztattowaty sie na poziomie od 1 56
zt/m2 do 4 932 zi/m2, przy sredniej cenie 3008 zt/m2.

Popyt ukierunkowany jest przewaznie na dziatki o powierzchni z przedziatu do ok.2500 m2,
potozone w dalszej odlegtosci od miejscowosci gminnej z co najmniej dobrym dostepem do
tras komunikacyjnych umozliwiajgcymi szybki dojazd do punktéw handlowo - ustugowych.
Przecietna ptynnos¢ nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci to ok. 6-12 miesiecy.

Analizujgc rynek nieruchomosci gruntowych pamietaC, nalezy ze cechy rynkowe
nieruchomosci sg to w szczegdlnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne
i uzytkowe, co do ktorych z osobna mozna okreslic ich wptyw na wartos¢ rynkowg
nieruchomosci. Majg one z reguty lokalny charakter i w réznym stopniu mogg wplywaé na
wartos¢ nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag okreslonych na
podstawie analizy rynku lokalnego. Na podstawie analizy transakgciji, jakie wystgpity na rynku
lokalnym w badanym okresie oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow ustalono
cechy rynkowe, ktore przedstawiono w dalszej czeSci opracowania.

Kolejnym analizowanym rynkiem byt rynek niezabudowanych nieruchomosci rolnych.

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujgce cechy rynku lokalnego:
e rodzaj rynku — rynek niezabudowanych nieruchomosci rolnych,
e obszar rynku — Gmina Nowe Miasto nad Pilica,
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e okres badania cen — 2021 — 2025 (z uwagi ha ograniczong ilo$¢ transakciji
nieruchomosci podobnych),

¢ jednostka odniesienia — cena za 1 m2 dziatki gruntu,
e stan prawny — prawo wtasnosci,

Analizowano lokalny rynek niezabudowanych nieruchomosci gruntowych wykorzystywanych
rolnych, podobnych do nieruchomosci szacowanej, w latach 2021-2025 na rynku lokalnym
(teren gminy Nowe Miasto nad Pilicg).

Podstawg analizy rynku nieruchomosci byly dane uzyskane w Wydziale Geodezji w
Starostwie Powiatowym w Grojcu dotyczace cen transakcyjnych Kkupna/sprzedazy
nieruchomosci bedgcych przedmiotem obrotu na badanym rynku. Zgodnie z § 3 ust. 2
rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego
okreslenie wartosci nieruchomosci zostato poprzedzone analizg transakcji na rynku
nieruchomosci. Zgodnie z zapisami NI 1 ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w
wycenie nieruchomosci” pkt. 3.3. ,do poréwnah nalezy wykorzystywaé nieruchomosci
podobne, ktéry byty przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajgcym date
wyceny, ale nie dluzszym niz dwa lata od daty, na ktérg okre$la sie wartos¢é nieruchomosci.
Zatem do obliczen wykorzystano transakcje, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w
okresie ostatnich dwdch latach poprzedzajgcych date wyceny. Wszystkie transakcje oceniono
pod wzgledem wiarygodnosci, jezeli chodzi o warunki zawarcia transakcji, przedmiot
sprzedazy oraz uzyskane ceny transakcyjne. Z badanej probki wyeliminowano takie, ktére nie
spetniajg warunkéw transakcji rynkowych oraz, takie ktérych ceny znacznie odbiegajg od
Srednich cen transakcyjnych zanotowanych na rynku lokalnym w badanym okresie czasu.

Rynek lokalny niezabudowanych nieruchomosci rolnych cechuje relatywnie niewielki obrot.
Znaleziono kilka wiarygodnych transakcji sprzedazy nieruchomosciami podobnymi do
przedmiotu wyceny. Potencjalni nabywcy to przede wszystkim rolnicy chetni na powiekszenie
areatu swojego gospodarstwa rolnego. Doptaty do upraw ze sSrodkoéw strukturalnych
Unii Europejskiej spowodowaty zainteresowanie zakupem ziemi. W sferze gruntéw rolnych
najwazniejszym atrybutem cenotwdrczym jest oczywiscie lokalizacja oraz rodzaj uzytku i
jakos¢ gleby nastepnym w kolejnosci jest ksztatt roztogu oraz dostep do drogi.

Na przedmiotowym rynku lokalnym odnotowano kilka wiarygodnych transakcji sprzedazy
nieruchomosci o przeznaczeniu podobnym do przedmiotu wyceny.

Ponizej podano przykfady transakcji w przedmiotowym rejonie, przy czym ceny nieruchomosci
podano w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni dziatki gruntu

Tabela nr 2. Odnotowane transakcje.

Pow. m.p.z.p lub
L.p. Data Nr Rep. Obreb Nr dziatki dziatki CT Cena [studium
transakcji [m2] zt/m2
1 2024.08.27 | 7518/2024 | NOWE MIASTO 1156 7673 57000 7,43 u/p
2 2024.01.23 813/2024 NOWE MIASTO 1145/2 7445 22 600 3,04 R
3 2022.12.15 | 10416/2022 | NOWE MIASTO 1263, 6302 19700 3,13 R
1265
4 2022.03.08 | 2365/2022 NOWE MIASTO 1236 3546 6000 1,69 R
5 2021.08.19 | 8450/2021 NOWE MIASTO 1315, 401 4000 1,00 R
1232
6 2023.06.01 | 4924/2023 POBIEDNA 94 9100 35000 3,85 R
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7 2022.12.13 | 10355/2023 POBIEDNA 166 18400 65000 3,53
8 2021.06.25 | 6439/2021 POBIEDNA 185 8900 25000 2,81
9 2021.03.31 | 3174/2021 POBIEDNA 194/2 14800 45000 3,04
10 | 2020.12.30 | 10793/2020 | NOWE MIASTO 1197 9963 1108 8,99
11 | 2020.12.30 | 10801/2020 | NOWE MIASTO 1200 7503 842 8,91

Analizowany rynek cechuje relatywnie niewielki obrot. Z przeprowadzonej analizy rynku
lokalnego wynika, ze ceny na rynku lokalnym sg zr6znicowane i zawierajg sie¢ w przedziale
1,00 zZt/m2 - 6,42 zl/m2, przy $redniej cenie 2,76 zt/m2.

Kolejnym analizowanym rynkiem byt rynek niezabudowanych nieruchomosci lesnych.

Dla potrzeb okreslenia wartoéci rynkowej przyjeto nastepujgce cechy rynku lokalnego:
e rodzaj rynku — nieruchomosci gruntowe niezabudowane nieruchomoéci le$ne,
e obszar rynku — powiat grojecki,
e okres badania cen — 04.2022 — 01.2025 ( z uwagi na ograniczong liczbe transakcji
nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny),
e jednostka odniesienia — cena za 1 m2 powierzchni dziatki gruntu,
e stan prawny — prawo wiasnosci,

W celu zbadania rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych zdefiniowano rynek
lokalny obejmujgcy swym obszarem teren powiatu grojeckiego. Podstawg analizy rynku
nieruchomosci byty dane uzyskane w Wydziale Geodezji w Starostwie Powiatowym w
Grdjcu dotyczagce cen transakcyjnych kupna/sprzedazy nieruchomosci bedgcych przedmiotem
obrotu na badanym rynku. Transakcje porownawcze wytaniane sg z bazy umoéw sprzedazy
nieruchomosci zawieranych w formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majatkowy w procesie
wyceny moze uwzgledni¢ w operacie szacunkowym jedynie takie transakcje, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych nie
mogg byc¢ jednak informacje o transakcjach, w ktérych wystgpity szczegdlne warunki zawarcia
transakcji powodujgce ustalenie ceny w sposéb razgco odbiegajacy od przecietnych cen
uzyskiwanych na rynku nieruchomosci. Dobor transakcji poréwnawczych uzalezniony jest
ponadto od dnia wyceny. Skoro bowiem obowigzkiem rzeczoznawcy majgtkowego jest
ustalenie wartosci nieruchomosci, jakg mozna uzyska¢ w dniu wyceny to bezsprzecznym
jest, ze baza transakcji poréwnawczych musi byC jak najblizsza tej dacie. Zasadg jest, ze
rzeczoznawca majgtkowy moze uwzgledni¢ w wycenie transakcje zawarte maksymalnie dwa
lata przed dniem sporzadzenia operatu szacunkowego. Niemniej jednak nalezy zauwazyc, iz
zaden przepiséw rozporzgdzenia nie zabrania przyjmowania transakcji z dtuzszego okresu.
Ze wzgledu na stabilno$¢ rynku w ostatnim czasie, monitoringiem objeto okres od kwietnia
2022r. do daty wyceny. Analizy danych rynkowych dokonano na podstawie informaciji
uzyskanych z aktoéw notarialnych.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci utworzono zbidr transakcji
podobnych do nieruchomosci wycenianej. Ponizej podano przyktady transakcji
w analizowanym rejonie, przy czym ceny nieruchomosci podano w przeliczeniu na 1 m2
powierzchni dziatki gruntu. Transakcje te zostaty przedstawione w Tabeli nr 3.
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Tabela nr 3. Odnotowane transakcje niezabudowanych nieruchomosci gruntowych lesnych.

Data Po CT cena
L.p. .| NrRep. |Gminal/obreb/ Nr w. [zt/m2
transakcji P € dziatki [m2 [PLN] ]
]
244 32600
2024.01.24 : 2,45
1 558/2024 Prosna 355, 431 80 000
2023.10.17 . 53 1700 2,65
2 9286/2023 Swidrygaly 4500
2023.04.28 713/1 8545 2,34
3 2839/2023 Rokitnica 20 000
2022.11.25 940,942 | 4100 2,44
4 9942/2022 Rokitnica 10 000
5 | 2023.09.29 | 3584/2023 Mogielnica, 461 1400 4000 | 286
Swiadno
6 | 2023.03.31 | 2058/2023 Mogielnica, 1320/2 | 3000 6100 | 203
Ziarnow
7 | 2022.08.17 | 5424/2022 Mogielnica, 38 25200 | 70000 | 2.78
Gracjanow
Mogielni 4 1
g | 20220802 | 6787/2022 Vlacki 8 0590 | 27000 | 257
Gostomskie

Rynek lokalny nieruchomosci jest zréznicowany, a cena transakcyjna nieruchomosci
gruntowej o analizowanym przeznaczeniu , uzalezniona jest przede wszystkim od lokalizaciji,
bonitacji, powierzchni, dostepu do drogi oraz sagsiedztwa uzytkow sgsiednich. Popyt na
poziomie podazy. Ceny ksztattowaty sie na poziomie od 2,03 zZY/m2 do 2,86 z{/m2, przy sredniej
cenie 2,52 zt/m2.

Analizujgc rynek nieruchomosci gruntowych pamieta¢, nalezy Zze cechy rynkowe
nieruchomosci sg to w szczegodlnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne
i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na wartos¢ rynkowag
nieruchomosci. Majg one z reguty lokalny charakter i w réznym stopniu mogg wptywaé na
warto$¢ nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag okreslonych na
podstawie analizy rynku lokalnego. Na podstawie analizy transakcji, jakie wystgpity na rynku
lokalnym w badanym okresie oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono
cechy rynkowe, ktore przedstawiono w dalszej czesci opracowania.

Trend czasowy

Biorgc pod uwage brak mozliwosci wyznaczenia par nieruchomosci o takim samym stanie oraz
braku transakcji o odpowiednim odstepie czasowym, ktére to umozliwiatyby obliczenie
analityczne wskaznika trendu czasowego, przy okresleniu wskaznika przyjeto ogdlne
uwarunkowania rynkowe, jak rowniez warunki panujgce na analizowanym rynku.
W zwigzku z iloscig zgromadzonych danych jak i rowniez analizg rynku nie mozna dokonac
aktualizacji cen transakcyjnych w zwigzku z uptywem czasu. Ponad to w analizowanym
okresie wystepuje wzgledna stabilizacja w zwigzku z obawg spadku cen nieruchomosci co
zwigzane jest z wysokimi stopami procentowymi NBP oraz trudnosciami w pozyskaniu kredyty
hipotecznego. Tendencje te potwierdzajg raporty specjalistyczne publikowane w internecie.
Wobec powyzszego zasadnym nie jest aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny, gdyz
nieruchomosci porobwnawcze pochodzg z niedalekiego okresu poprzedzajgcego date wyceny.
Do dalszego procesu wyceny, przyjeto iz ceny nieruchomosci poréwnawczych sg aktualne na
date wyceny, zatem nie aktualizowano ich z tytutu uptywu czasu.

46



8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Stosownie do art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny,
sg uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikdw wplywajgcych na warto$¢ nieruchomosci.
2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsc
poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podej$cia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$c
rynkowg nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie
podejscia poréwnawczego lub dochodowego, warto$c rynkowg nieruchomosci okresla sie
w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie wartos¢
odtworzeniowg nieruchomosci.

8.1. Rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r, wartosé
rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktdérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
Z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

W celu okredlenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposob
najkorzystniejszego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Zgodnie z
pkt 2.2.4 KSWP - wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci,
ktéry bytby uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzgledniac
inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, ktore stanie sie mozliwe po wprowadzeniu
odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej
infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stgd wartos¢ rynkowa moze odzwierciedlaé¢
dodatkowy element uwzgledniany w wartosci rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujacy jest sktonny
zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomosc¢ uzyska mozliwos¢ lepszego sposobu uzytkowania lub
nastgpig mozliwosci jej rozwoju, ktére zaowocujg zwyzka jej wartosci nad tg osiggalng przy
obecnie obowigzujgcych ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢ wykorzystania nieruchomosci w
sposob, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle
prawdopodobna, aby realnym byto zatozenie, ze racjonalnie dziatajgcy uczestnicy rynku takg
mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegajg i sg gotowi uwzgledni¢ jej istnienie w cenie sprzedazy.
W przypadku przedmiotowej nieruchomosci najkorzystniejszym sposobem uzytkowania jest
funkcja mieszkaniowa, rolno - ustugowa oraz rolna i le$na.

8.2. Zastosowany rodzaj wyceny

Zgodnie z art. 154 ust. 1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami:
SWyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnoSci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Wycene nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci przeprowadzono przy zastosowaniu
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podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami. Zastosowanie tego podejscia
uzasadnia cel wyceny, rodzaj nieruchomosci oraz dostep do transakcji porownawczych.

Zgodnie z § 4 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci ,Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest
znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen”.

W mys$| § 7. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci ,W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode
porownywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej
rynku”.

Na mocy § 8. 1. Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci ,Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie
nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, Kkolejno z
nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
porownan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych
stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie
réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomos$ci przyjetych do
porownan okreslonych w przyjetych skalach”.

Metoda porownywania parami obejmuje:

= Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

= Aktualizacje cen transakcyjnych na date wyceny,

= Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci,

= Ocene wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

» Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

= Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomos$ci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka,

= Charakterystyke wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

= Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenia wielkosci poprawek wynikajgcych z roznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

= Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek,

= Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako sredniej arytmetycznej z
cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegodlnych parach,
lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodnosc¢ otrzymanych wynikéw jest zroznicowana.,

= Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych.

Przy zastosowaniu powyzszej metody mozna stosowaé dodatkowy wspoétczynnik korekcyjny
K z przedzialu [0,90; 1,1]. Wspodtczynnik ten moze by¢ zastosowany wytgcznie w
szczegolnie uzasadnionych przypadkach, na przyktad gdy nieruchomos¢ posiada wady lub
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zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji miedzy
popytem a podazg. Uwzglednienie wspoétczynnika korekcyjnego ,K” winno by¢ w kazdym
przypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej
klauzuli.

9.0KRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI ZABUDOWANEJ
9.1.0kreslenie cech rynkowych

Po przeanalizowaniu:
- Lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych,
- zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianegj
ustalone zostaty nastepujgce cechy rynkowe, potrzebne do obliczenia wartoSci

rynkoweyj:
Tabela nr 4. Cechy rynkowe.
L.p. ryiekcgv?/a Ocena Opis
B Przy gtéwnych ulicach z bardzo dobrym dostepem do
ardzo o o L
dobra obiektéw handlowo-ustugowych, oswiatowych i innych
obiektow uzytecznosci publicznej.
Lokalizaja Przy ulicach o mniejszym natezeniu ruchu z gorszym
1. ! Dobra dostepem do obiektéw handlowo—ustugowych i innych
otoczenie obiektow uzytecznosci publicznej.

Nieruchomosc¢ zlokalizowana w znacznej odlegtosci od
Staba gtéwnych tras komunikacyjnych, w znacznej odlegtosci
od miasta/ siedziby gminy.

Elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykonczenia)
nie wykazujg wiekszego zuzycia. Mogag wystgpic
nieznaczne uszkodzenia wynikajgce z uzytkowania,
Dobra szczegolnie mechaniczne. Budynek wymaga drobnych
napraw, ulepszen lub konserwacji, bedacych wynikiem
dostosowania budynku do potrzeb nabywcy Ilub
utrzymania jego poszczegolnych elementow w
stanie niepogorszonym.

Elementy budynku (lub rodzaj konstrukciji,
wykonczenia) utrzymane sg zadowalajgco. Budynek
wymaga czesciowego remontu bedgcego wynikiem
zuzycia poszczegolnych jego elementéw

Stan techniczny
2. budynku

Przecietna

Staba Budynek do remontu.

Ksztatt dziatki regularny prostokgt lub kwadrat, teren
Bardzo ptaski, optymalna powierzchnia dajgca mozliwosé
dobra racjonalnego zagospodarowania. Teren

uporzadkowany, ogrodzony, utwardzony.

Ksztatt dziatki nieregularny, zblizony do prostokgta teren
Zagospodarowan ptaski, dobra powierzchnia dajgca mozliwosci
3. iegruntu Dobra racjonalnego zagospodarowania. Teren czesciowo
uporzgdkowany, nieutwardzony.

Ksztatt dziatki, nieregularny, nieforemny, ksztatt litery L,
tréjkatny, zblizony do trapezu lub dtugi waski pas gruntu,
znaczny spadek terenu, uniemozliwiajgcy racjonalne
zagospodarowanie. Teren nieogrodzony, wymagajgcy
uporzgdkowania, zachwaszczony.
Dostepnos¢ wszystkich medidw (sie¢ elektryczna,
wodociggowa, kanalizacyjna) na dzialce lub w
bezposrednim sgsiedztwie z mozliwoscig przytgczenia.
4. Media Dobra Dostepno$é min. dwoch z sieci w/w na dziatce
lub w bezposrednim sasiedztwie z mozliwoscig
przytaczenia.
Dostepnos¢ min. Jednej z sieci w/w lub brak mediéw na
dziatce lub brak mozliwosci podigczenia.

Staba

Bardzo
dobra

Staba




5. | Droga dobra asfaltowej.
dojazdowa Dobra Bezposredni dostep do drogi gruntowej, drogi
wewnetrznej, utwardzonej kostka.
Brak bezposredniego dostepu do drogi lub dostep do
Staba drogi na zasadzie stuzebnosci przejscia i przejazdu lub

Bardzo

Bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni

brak dostepu do drogi.

9.2.0kreslenie wag cech rynkowych

Okreslenie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg
cechy rynkowe nieruchomosci na ceny nieruchomos$ci. W analizowanym segmencie rynku
nieruchomosci, z uwagi na jego stan oraz duze ograniczenie w dostepie do informac;ji
zrédtowych wyliczenie analityczne tych wag cech jest niemozliwe. W zwigzku z czym, dla
potrzeb niniejszego opracowania wagi cech okreslono w oparciu o analize preferenc;ji
potencjalnych uczestnikow rynku nieruchomosci podobnych rodzajowo oraz w oparciu
o analize rynku ofert sprzedazy tego typu nieruchomosci.

W wyniku analizy przyjeto nastepujgce wagi cech i ich procentowy udziat:
1. Lokalizacja 30 %

a bk wn

Stan techniczny budynkoéw 25 %

Stan techniczny budynkéw gospodarczych 20 %
Media 15 %
Droga dojazdowa 10 %

9.3.Zestawienie transakcji sprzedazy

Tabela nr 5. Zestawienie transakcji.

L.p. tra[rzggi Nr Rep. |Gmina, obreb Nr dziatki Z::’:,{ z%t\)l:lj. Cr-:—etto [;/e:,‘az]
cji [rrleZ] mz | [N
1 | 2020.07.20 | 5615/2020 Nowe Miasto 153 769 92 160000 | 1739
2 | 2022.06.27 | 5676/2022 Mogielnica 1849/4 2106 128 | 360000 | 2813
3 | 2023.03.14 | 1641/2023 Gréjec 3706 5507 131 | 308300 | 2353

W zbiorze tym okreslono:

cene minimalng

cene maksymalng

Cmin = l 739 Z*/m2
Cmax = 2 813 zt/m?
AC = Cmax - Cmin = 1074 Z*/r’n2
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9.4.0KRESLENIE WPLYWU CECH RYNKOWYCH NA WARTOSC PRZEDMIOTU
WYCENY

Tabela nr 6. Okreslenie wptywu cech rynkowych na warto$¢ przedmiotu wyceny.

Lp. Nazwa cecty wplyw na conal%] | na cone L)
1. | Lokalizacja i otoczenie 30 322,20
2. | Stan techniczny budynku 25 268,50
3. | Zagospodarowanie gruntu 20 214,80
4. | Media 15 161,10
5. | Droga dojazdowa 10 107,40
Razem 100 1074

9.5. CHARAKTERYSTYKA NIERUCOMOSCI POROWNAWCZYCH

Nieruchomos¢ nr 1

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana potozona w miejscowosci Nowe Miasto na Pilicg w gm.
Nowe Miasto nad Pilicg, pow. gréjecki. Nieruchomos$¢ zlokalizowana w bliskiej odlegtosci od
gtébwnych tras komunikacyjnych i punktéw handlowo - ustugowych. Lokalizacja na przyjetym
rynku: dobra. Powierzchnia dziatki 769 m2. Ksztait dziatki regularny, zblizony do prostokata.
Teren pfaski, czesciowo ogrodzony, uporzgdkowany. Dziatka jest uzbrojona: energia, woda.
Kanalizacja wtasne szambo. Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o
nawierzchni asfaltowej. Nieruchomo$¢é zabudowana budynkiem mieszkalnym 1,5
kondygnacyjnym, podpiwniczonym o pow. zabudowy 92 m2 w stabym stanie technicznym oraz
siedliskiem gospodarstwa tj. budynkami gospodarczymi o tgcznej pow. zabudowy 127 m2 w
stanie do rozbiorki.

Nieruchomos¢ nr 2

Nieruchomosc¢ gruntowa zabudowana potozona w miejscowosci Mogielnica w gm. Mogielnica,
pow. gréjecki. Nieruchomo$¢ zlokalizowana w bliskiej odlegtosci od gtéwnych tras
komunikacyjnych. Lokalizacja na przyjetym rynku: dobra. Nieruchomos¢ o pow. 2106 m2.
Ksztatt dziatek regularny, foremny, zblizony do prostokata. Dziatka jest uzbrojona: energia,
woda, gaz. Kanalizacja wlasne szambo. Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym dwukondygnacyjny, niepodpiwniczonym o pow. zabudowy 128 m2. Budynek
w stabym stanie technicznym. Standard wykonczenia ocenia sie jako staby. Na dziatce
znajduje sie réwniez budynek gospodarczy o pow. zabudowy 74 m2 w stabym stanie
technicznym. Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowe).

Nieruchomos$¢ nr 3

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana potozona w miejscowosci Grojec w gm. Gréjec, pow.
gréjecki. Nieruchomosc zlokalizowana w bliskiej odlegtosci od gtéwnych tras komunikacyjnych.
Lokalizacja na przyjetym rynku: dobra. Nieruchomos$¢ o pow. 5507 m2. Ksztatt dziatek
regularny, foremny, zblizony do prostokata, jednakze waski. Dziatka zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym pietrowym, niepodpiwniczonym o pow. zabudowy
131 m2. Budynek w stabym stanie technicznym. Standard wykonhczenia ocenia sie jako staby.
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Na dziatce znajdujg sie rowniez budynki gospodarcze o tgcznej pow. 317 m2 w stabym stanie
technicznym. Nieruchomosc¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowej. Media: energia, woda, kanalizacja.

9.6.ZESTAWIENIE NIERUCHOMOSCI W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH
Tabela nr 7. Zestawienie nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.

Nieruchomosé . . . .
Nieruchomos$ci poréwnawcze

wyceniana
L.p. Rodzaj cechy J
X 1 2 3
1. | Lokalizacja Dobra Dobra Dobra Dobra

Stan techniczny
2. | budynku Staba Staba Staba Staba

mieszkalnego

Stan techniczny

3. | budynkow Staba Staba Staba Staba
gospodarczych
4. | Media Dobra Dobra Dobra Dobra

5. | Droga dojazdowa | Bardzo dobra Bardzo dobra Bardzo dobra | Bardzo dobra

9.7.0KRESLENIE POPRAWEK KORYGUJACYCH, CEN NIERUCHOMOSCI
POROWNAWCZYCH | WARTOSCI 1 m2

Tabela nr 8.  Okres$lenie poprawek korygujgcych, cen nieruchomosci poréwnawczych

i wartosci 1 m2.

. Zakres Nieruchomos$é | Nieruchomosé | Nieruchomosé
L.p Rodzaj cechy kwotowy
1 2 3
[z]

1. | Lokalizacja i otoczenie 322,20 0,00 0,00 0,00
2. | Stan techniczny 268,50 0,00 0,00 0,00

budynku

Stan techniczny
3. | budynkéw 214,80 0,00 0,00 0,00

gospodarczych
4. | Media 161,10 0,00 0,00 0,00
5. | Droga dojazdowa 107,40 0,00 0,00 0,00

Suma 1074 0,00 0,00 0,00

Cena transakcyjna nieruchomosci [zt/m2] 1739 2813 23583




Cena transakcyjna nieruchomosci 1739 2813 2353
skorygowana o sume poprawek [z/m2]
Warto$¢ rynkowa 1 m2 szacowanej 5 302
nieruchomosci [zt/m2]

9.8.0KRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI ZABUDOWANEJ
Tabela nr 9. Okreslenie wartosci rynkowej w PLN.

Dz. ew. nr Wim2 Pow. WR [PLN] WR [PLN]
zabudowy[m2] ZAOKRAGLONA
903 2 302 128 294 656 295 000

10.0KRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZ. NR 1196, 1379, 1372
10.1.0kreslenie cech réznicujacych i ich oceny

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 niezabudowanych nieruchomosci rolnych:

o Lokalizacja

» Rodzaj uzytkow, jakosc¢ gleby

= Ksztalt roziogu

= Dostep do drogi

Charakterystyka poszczegdélnych cech przedstawiona zostata w Tabeli 10.

Tabela 10. Charakterystyka cech rynkowych.

L.p. r;:nekcohvsa Ocena Opis
. Bardzo dobra | Potozenie w odlegtosci do 500 m od zabudowy siedliskowej wsi.
1 Lokalizacja — — —
: Dobra Potozenie w odlegtosci od 500 do 1500 m od zabudowan wsi.
Staba Potozenie w odlegtosci od 1500 do 2500 m od zabudowan wsi.
Bardzo dobra | Jednorodnos$¢ uzytkéw, grunty orne, gleby dobrej jakosci
5 Rodzaj Dobra jednorodnos¢ uzytkéw przy matej powierzchni / rozproszenie
' uzytkow, uzytkéw, grunty orne, taki, ps; gleby zadowalajgcej jakosci;
jako\é gleby Staba rozproszenie uzytkow faki, pastwiska, nieuzytki, lasy; grunty orne
w niewielkiej czesci lub brak, gleby sredniej jakosci
nieruchomos¢ stanowi zwarty kompleks gruntowy o regularnym
Bardzo dobra | ksztalcie, szerokim froncie, areat umozliwiajgcy racjonalne
wykorzystanie
nieruchomos¢ stanowi zwarty kompleks gruntowy lub
Ksztalt Dobra przedzielo_ny Qrpga polng, o ksztatcie wydtuzonego prostokata,
3. rozlogu areat umozliwiajgcy racjonalne wykorzystanie
nieruchomos$c¢ nie stanowi zwartego kompleksu gruntowego lub
zwarty kompleks gruntowy o nieregularnym Kksztatcie, areat
Staba uniemozliwiajgcy racjonalne wykorzystanie w ograniczonym
zakresie np. diugie, waskie pasy gruntu, ksztatt nieforemny,
zblizony do trojkata, trapezu
Bardzo dobra | Dojazd drogg o nawierzchni asfaltowe;.
4. DOStQP_dO Dobra Dojazd droga o nawierzchni utwardzone;j.
drogi Stab Dojazd droga $rédpolng lub brak bezposredniego dostepu do
aba drogi.

10.2.0kreslenie wag cech rynkowych
Okreslenie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg



cechy rynkowe nieruchomosci na ceny nieruchomosci. W analizowanym segmencie rynku
nieruchomosci, z uwagi na jego stan oraz duze ograniczenie w dostepie do informac;ji
zrédtowych wyliczenie analityczne tych wag cech jest niemozliwe. W zwigzku z czym, dla
potrzeb niniejszego opracowania wagi cech okreslono w oparciu o analize preferenc;ji
potencjalnych uczestnikow rynku nieruchomosci podobnych rodzajowo oraz w oparciu
o analize rynku ofert sprzedazy tego typu nieruchomosci.

W wyniku analizy przyjeto nastepujgce wagi cech iich procentowy udziat:
1.Lokalizacja 25 %
2. Rodzaj uzytkow, jakosé gleby 40 %
3. Ksztalt roztogu 20 %
4. Dostep do drogi 15 %

10.3.Zestawienie transakcji sprzedazy
Tabela nr 11. Zestawienie transakcji sprzedazy nieruchomo\ci przyjete do wyceny.

Pow.
L.p. Data Nr Rep. Obreb Nr dziatki | dziatki CT Cena
transakcji [m2] zt/m2
1 2024.01.23 813/2024 NOWE MIASTO 1145/2 7445 22 600 3,04
2 2023.06.01 | 4924/2023 POBIEDNA 94 9100 35000 3,85
3 2022.12.13 | 10355/2023 POBIEDNA 166 18400 65000 3,53
4 2021.03.31 | 3174/2021 POBIEDNA 194/2 14800 45 000 3,04

W zbiorze tym okreslono:
Cmin = 3,04 zt/m2
Cmax = 3,85 zt/m2
AC = Cmnax — Cnin = 0,81 zt/m2

Cene minimalng

Cene maksymalng

10.4. OKRESLENIE WPLYWU CECH RYNKOWYCH NA WARTOSC PRZEDMIOTU
WYCENY

Tabela nr 12. Okreslenie wptywu cech rynkowych na wartos¢ przedmiotu wyceny.

Procentowy Kwotowy wptyw
2 MEEE Y wplyw na cene[%] nha cene [zi]
1. | Lokalizacja 25 0,20
2. | Rodzaj uzytkow, jakos¢ gleby 40 0,32
3. | Ksztatt roztogu 20 0,16
4. | Dostep do drogi 15 0,12
Razem 100 0,81

10.5. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH

Nieruchomos$é nr 1

Niezabudowana nieruchomos¢ rolna oznaczona jako dziatka ew. nr 1145/2 o pow. 0,7445 ha
Zlokalizowana w miejscowosci Nowe Miasto. Grunty potozone w bliskiej odlegtosci od



zabudowan. Jakosc¢ gruntow staba. Z gleb tych mozna uzyskac stabe plony. Gleby te sg mato
zyzne, stabo urodzaje, zbyt lekkie, suche, przydatne gtéwnie do uprawy zyta i tubinu. Nie
wykazujg wiekszego zakwaszenia i nie wymagajg melioracji. Roztég gruntéw jest niekorzystny,
waski, dtugi prostokat. Dojazd do nieruchomosci drogg srédpolng.

Nieruchomo$¢ nr 2.

Niezabudowana nieruchomo$¢ rolna oznaczona jako dziatka ew. nr 94 o pow. 0,9100 ha
Zlokalizowana w obrebie Pobiedna. Grunty potozone w bliskiej odlegtosci od zabudowan wsi.
Jakosé gruntéw staba. Z gleb tych mozna uzyskac stabe plony. Gleby te sg mato zyzne, stabo
urodzaje, zbyt lekkie, suche, przydatne gtownie do uprawy zyta i tubinu. Nie wykazujg
wiekszego zakwaszenia i nie wymagajg melioracji. Roztdg gruntéw jest korzystny. Dojazd do
nieruchomosci drogg asfaltows.

Nieruchomos¢ nr 3.

Niezabudowana nieruchomos¢ rolna oznaczona jako dziatka ew. nr 166 o pow. 1,8400 ha
zlokalizowana w miejscowosci Pobiedna. Grunty potozone w bliskiej odlegtosci od zabudowan
wsi. Jakosé gruntow staba. Z gleb tych mozna uzyskac stabe plony. Gleby te sg mato zyzne,
stabo urodzaje, zbyt lekkie, suche, przydatne gtébwnie do uprawy zyta i tubinu. Nie wykazujg
wiekszego zakwaszenia i nie wymagajg melioracji. Roztdég gruntow jest korzystny. Dojazd do
nieruchomosci drogg $rédpolna.

Nieruchomo$é nr 4.

Niezabudowana nieruchomos¢ rolna oznaczona jako dziatka ew. nr 194/2 o pow. 1,4800 ha
Zlokalizowana w miejscowoséci Pobiedna. Grunty potozone w bliskiej odlegtosci od zabudowan
wsi. Jakos¢ gruntéw staba. Z gleb tych mozna uzyskac stabe plony. Gleby te sg mato zyzne,
stabo urodzaje, zbyt lekkie, suche, przydatne gtéwnie do uprawy zyta i tubinu. Nie wykazujg
wiekszego zakwaszenia i nie wymagajg melioracji. Roztég gruntéw jest korzystny. Dojazd do
nieruchomosci drogg srodpolna.

10.6. ZESTAWIENIE CECH NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ | NIERUCHOMOSCI
POROWNAWCZYCH W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH

Tabela nr 13. Zestawienie nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.

Nieruchomosé
g wyceniana— | Nieruchomosé | Nieruchomos$é | Nieruchomos$é | Nieruchomosé
L REEEE] GEEy 1379, nril nr 2 nr3 nr4
1372
1. | Lokalizacja Dobra Dobra Dobra Dobra Dobra
2. | Rodzaj uzytkow, jakosé Staba Staba Staba Staba Staba
3. | Ksztatt roztogu Bardzo dobra Staba Bardzo dobra | Bardzo dobra | Bardzo dobra
4. | Dostep do drogi Staba Staba Bardzo dobra Staba Staba

10.7. OKRESLENIE POPRAWEK KORYGUJACYCH, CEN NIERUCHOMOSCI
POROWNAWCZYCH | WARTOSCI 1 m2 SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI

Tabela nr 14. Okreslenie poprawek korygujgcych, cen nieruchomosci poréwnawczych
i wartosci 1 m2 szacowanej dz. ew. 1379, 1372.
. Zilies Nieruchomos$é | Nieruchomos$é | Nieruchomos$é | Nieruchomosé
L.p. Rodzaj cechy kwotowy
nril nr 2 nr3 nr4
[1]
1. |Lokalizacja 0,20 0,00 0,00 0,00 0,00
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2. | Rodzaj uzytkow, jakosé 0,32 0,00 0,00 0,00 0,00
3. | Ksztatt roztogu 0,16 +0,16 0,00 0,00 0,00
4. | Dostep do drogi 0,12 0,00 -0,12 0,00 0,00
Suma poprawek [z/m2] | 0,81 +0,16 -0,12 0,00 0,00
Cena transakcyjna nieruchomosci [zt/m2] 3,01 3,44 3,53 3,04
Cena transakcyjna nieruchomosci skorygowana o
sume poprawek [zt/m2] 3.17 332 3,53 3,04
Srednia cena 1 m2 nieruchomosci szacowane; 397
[zt/m2] '
10.8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ
Tabela nr 15. Okreslenie wartosci rynkowej w PLN.
Dz. ew. nr Wim2 Pow. [m2] WR [PLN] Przyjeto WR
1196 3,27 12774 41 770,98 41 800
1379 3,27 9429 30 832,83 30 800
1372 3,27 5981 19 557,87 19 600

11. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZ. NR 1170, 1171, 1275, 1280, 1371, 1635

11.1.0kreslenie cech réznicujacych i ich oceny

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 niezabudowanych nieruchomosci rolnych:

o Lokalizacja

» Rodzaj uzytkow, jakosc¢ gleby
= Ksztalt roziogu

= Dostep do drogi

Charakterystyka poszczegdélnych cech przedstawiona zostata w Tabeli 16.

Tabela 16. Charakterystyka cech rynkowych.

Cecha ]
L.p. rynkowa Ocena Opis
. Bardzo dobra | Potozenie w odlegtosci do 500 m od zabudowy siedliskowej wsi.
1 Lokalizacja
: Dobra Potozenie w odlegtosci od 500 do 1500 m od zabudowar wsi.
Staba Potozenie w odlegtosci od 1500 do 2500 m od zabudowan wsi.
Bardzo dobra | Jednorodnos¢ uzytkow, grunty orne, gleby dobrej jakosci
5 Rodzaj Dob jednorodnos¢ uzytkéw przy matej powierzchni / rozproszenie
: uzytkow, obra uzytkéw, grunty orne, tgki, ps; gleby zadowalajacej jakosci;
jako\é gleby Stab rozproszenie uzytkow taki, pastwiska, nieuzytki, lasy; grunty orne
aba w niewielkiej czesci lub brak, gleby $redniej jakosci
nieruchomosc¢ stanowi zwarty kompleks gruntowy o regularnym
Bardzo dobra | ksztalcie, szerokim froncie, areat umozliwiajgcy racjonalne
wykorzystanie
3 Ksztatt nieruchomos¢ stanowi zwarty kompleks gruntowy lub
’ rozlogu Dobra przedzielony drogg polna, o ksztalcie wydtuzonego prostokata,
areat umozliwiajacy racjonalne wykorzystanie
Stab nieruchomosc¢ nie stanowi zwartego kompleksu gruntowego lub
aba zwarty kompleks gruntowy o nieregularnym ksztatcie, areat
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uniemozliwiajgcy racjonalne wykorzystanie w ograniczonym
zakresie np. dilugie, waskie pasy gruntu, ksztalt nieforemny,
zblizony do trojkata, trapezu

Bardzo dobra | Dojazd drogg o nawierzchni asfaltowe;.

4 DOStQP_dO Dobra Dojazd droga o nawierzchni utwardzonej.
drogi Dojazd drogg $rédpolng lub brak bezposredniego dostepu do
Staba drogi.

11.2.0kreslenie wag cech rynkowych

Okreslenie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg
cechy rynkowe nieruchomosci na ceny nieruchomosci. W analizowanym segmencie rynku
nieruchomosci, z uwagi na jego stan oraz duze ograniczenie w dostepie do informacji
zrodtowych wyliczenie analityczne tych wag cech jest niemozliwe. W zwigzku z czym, dla
potrzeb niniejszego opracowania wagi cech okreslono w oparciu o analize preferenc;ji
potencjalnych uczestnikow rynku nieruchomosci podobnych rodzajowo oraz w oparciu
o analize rynku ofert sprzedazy tego typu nieruchomosci.

W wyniku analizy przyjeto nastepujgce wagi cech i ich procentowy udziat:
1. Lokalizacja 25 %
2. Rodzaj uzytkdw, jakosé gleby 40 %
3. Ksztatt roztogu 20 %
4. Dostep do drogi 15 %

11.3.Zestawienie transakcji sprzedazy
Tabela nr 17. Zestawienie transakcji sprzedazy nieruchomosci przyjete do wyceny.

Pow.
L.p. Data Nr Rep. Obreb Nr dziatki dziatki CT Cena
transakcji [m2] zt/m2
1 2022.03.08 | 2365/2022 NOWE MIASTO 1236 3546 6 000 1,69
2 2021.08.19 | 8450/2021 NOWE MIASTO 1315, 4011 4000 1,00
1232
3 2021.06.25 | 6439/2021 POBIEDNA 185 8900 25000 2,81
W zbiorze tym okreslono:
Cene minimalng Cmin= 1,00 zt/m2
Cene maksymalng Cmax=2,81zt/m2

AC = Cmax = Cnin = 1,81 zt/im2

11.4. OKRESLENIE WPLYWU CECH RYNKOWYCH NA WARTOSC PRZEDMIOTU
WYCENY

Tabela nr 18. Okreslenie wptywu cech rynkowych na wartos¢ przedmiotu wyceny.

Procentowy Kwotowy wptyw
L.p. NEEEE B2 wplyw na cene[%] na cene [zi]
1. | Lokalizacja 25 0,45
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2. | Rodzaj uzytkow, jakos¢ gleby 40 0,72

3. | Ksztatt roztogu 20 0,36
4. | Dostep do drogi 15 0,27
Razem 100 1,81

11.5. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH

Nieruchomos$é nr 1

Niezabudowana nieruchomos¢ rolna oznaczona jako dziatka ew. nr 1236 o pow. 0,3546 ha
Zlokalizowana w miejscowos$ci Nowe Miasto. Grunty potozone w bliskiej odlegtosci od
zabudowan. Jakos¢ gruntéw staba. Z gleb tych mozna uzyskaé stabe plony. Gleby te sg mato
zyzne, stabo urodzaje, zbyt lekkie, suche, przydatne gtéwnie do uprawy zyta i tubinu. Nie
wykazujg wiekszego zakwaszenia i nie wymagajg melioracji. Roztdég gruntéw jest niekorzystny,
wasKi, dtugi prostokat. Dojazd do nieruchomosci drogg srodpolna.

Nieruchomosc¢ nr 2

Niezabudowana nieruchomos¢ rolna oznaczona jako dziatka ew. nr 1315, 1232 o pow. 0,4011
ha zlokalizowana w miejscowosci Nowe Miasto. Grunty potozone w bliskiej odlegtosci od
zabudowan. Jakos¢ gruntéw staba. Z gleb tych mozna uzyskac¢ stabe plony. Gleby te sg mato
zyzne, stabo urodzaje, zbyt lekkie, suche, przydatne gtéwnie do uprawy zyta i tubinu. Nie
wykazujg wiekszego zakwaszenia i nie wymagajg melioracji. Roztdg gruntow jest niekorzystny,
waski, dlugi prostokat, ponadto nieruchomos¢ nie stanowi zwartego kompleksu i jest
przedzielona drogg. Dojazd do nieruchomosci drogg srodpolna.

Nieruchomos$¢ nr 3

Niezabudowana nieruchomosc¢ rolna oznaczona jako dziatka ew. nr 185 o pow. 0,8900 ha
Zlokalizowana w miejscowosci Pobiedna. Grunty potozone w bliskiej odlegtosci od zabudowan
wsi. Jakosé gruntow staba. Z gleb tych mozna uzyskac stabe plony. Gleby te sg mato zyzne,
stabo urodzaje, zbyt lekkie, suche, przydatne gtéwnie do uprawy zyta i tubinu. Nie wykazuja
wiekszego zakwaszenia i nie wymagajg melioracji. Roztdg gruntdéw jest korzystny. Dojazd do
nieruchomosci drogg srodpolna.

11.6. ZESTAWIENIE CECH NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ | NIERUCHOMOSCI
POROWNAWCZYCH W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH

Tabela nr 19. Zestawienie nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.

. Nieruchomos$é | Nieruchomos$é | Nieruchomosé | Nieruchomosé
L.p. Rodzaj cechy .
wyceniana nrl nr2 nr3
1. | Lokalizacja Dobra Dobra Dobra Dobra
2. | Rodzaj uzytkéw, jakose Staba Staba Staba Staba
3. | Ksztalt roztogu Staba Staba Staba Bardzo dobra
4. | Dostep do drogi Staba Staba Staba Staba
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11.7. OKRESLENIE POPRAWEK KORYGUJACYCH, CEN NIERUCHOMOSCI
POROWNAWCZYCH | WARTOSCI 1 m2 SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI

Tabela nr 20.  Okreslenie poprawek korygujgcych, cen nieruchomosci porownawczych
i wartosci 1 m2 szacowanej dz. ew.

Lp. Rodzaj cechy k&v?)ktgjy Nierucr:llr\cimos'é Nieru<r:]r:(;moéé Nieruztr\gmoéé
(2]
1. | Lokalizacja 0,45 0,00 0,00 0,00
2. Rodzaj uzytkow, jakosé 0,72 0,00 0,00 0,00
3. | Ksztatt roztogu 0,36 0,00 0,00 -0,36
4. | Dostep do drogi 0,27 0,00 0,00 0,00
Suma poprawek [z/m2] 1,81 0,00 0,00 - 0,36
Cena transakcyjna nieruchomosci [zt/m2] 1,69 1,00 2,81
Cena transakcyjna nieruchomosci skorygowana o
sume poprawek [z/m2] 1.69 1,00 2,45
Srednia cena 1 m2 nieruchomo$ci szacowanej 171
[zt/m2] ’
11.8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ
Tabela nr 21. Okreslenie wartosci rynkowej w PLN.

Dz. ew. nr W1im2 Pow. [m2] WR [PLN] Przyjeto WR
1170 1,71 4113 7033,23 7000
1171 1,71 5436 9295,56 9300
1275 1,71 3736 6388,56 6400
1280 1,71 3091 5285,61 5300
1371 1,71 5714 9770,94 9800
1635 1,71 3890 6651,90 6700

12. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI LESNYCH Dz. NR 684, 894
12.1. Okreslenie cech rynkowych

Po przeanalizowaniu:

- rynku niezabudowanych nieruchomosci lesnych

- zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej

ustalone zostaty nastepujgce cechy rynkowe, potrzebne do obliczenia wartosci rynkowe;j:
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Tabela nr 22. Cechy rynkowe.

Cecha i
L.p. rynkowa Ocena Opis
Lokalizacja Nieruchomos¢é  polozona  bezposrednio  przy  dziatkach
. . | Bardzodobra | _. . . . Lo .
nieruchomo\ci siedliskowych od strony gtéwnej drogi dojazdowe;j.
w odniesieniu
do drog Nieruchomos¢é potozona bezposrednio za  dziatkami
1. , Dobra - .
gléwnych lub siedliskowymi.
dziatek
siedliskowych Nieruchomos$¢ potozona w dalszej odleglosci od dziatek
Staba o
siedliskowych.
Klasa | — Il dla sosny oraz modrzewia oraz klasa | — Il dla
o Bardzo dobra pozostatych, stopien zadrzewienia > 8, zwarcie petne, wiek
Bonitacja, drzew rebny
Gatunek, Wiek
2 drzew Klasa II-1ll, stopien zadrzewienia = 7-6, zwarcie umiarkowane
' Dobra lub przerywane, wiek drzew od 50 lat do wieku rebnego,
Klasa IV, stopien zadrzewienia < 5, zwarcie przerywane, wiek
Staba drzew do 50 lat,
Bardzo dobra Powyzej 2 ha
3 Powierzchnia Dobra Od 0,5 hado 2 ha
Staba Ponizej 0,5 ha
Bardzo dobra Dojazd drogg gminng o nawierzchni asfaltowej.
4 Dostep do drogi Dobra Dojazd droga gminng o nawierzchni gruntowej.
Staba Dojazd drogg srodpolna.
Bardzo dobra Nieruchomos¢ potozona wewnatrz ekosystemu lesnego.
Sasiedztw Nieruchomos¢ przylega jednym bokiem do obcego ekosystemy
asiedztwo :
5 uzytk6w Dobra np. agroekosystemu lub obszaru zurbanizowanego.
przylegtych - v - —
Nieruchomos¢ przylega do drogi 0 znacznym natezeniu ruchu
Staba lub nieruchomos$¢ stanowi enklawe wsréd uzytkéw rolnych.

12.2.0kreslenie wag cech rynkowych

Okreslenie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg
cechy rynkowe nieruchomosci na ceny nieruchomosci. W analizowanym segmencie rynku
nieruchomosci, z uwagi na jego stan oraz duze ograniczenie w dostepie do informacji
zrodtowych wyliczenie analityczne tych wag cech jest niemozliwe. W zwigzku z czym, dla
potrzeb niniejszego opracowania wagi cech okreslono w oparciu o analize preferencji
potencjalnych uczestnikbw rynku nieruchomos$ci podobnych rodzajowo oraz w oparciu

o analize rynku ofert sprzedazy tego typu nieruchomosci.
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W wyniku analizy przyjeto nastepujgce wagi cech i ich procentowy udziat:

1. Lokalizacja nieruchomosci w odniesieniu do drég gtdéwnych lub dziatek siedliskowych 30 %
2. Bonitacja, Gatunek, Wiek drzew 25 %

3. Powierzchnia 20 %

4. Dostep do drogi 15 %

5. Sgsiedztwo uzytkéw przylegtych 10 %

12.3. Zestawienie transakcji sprzedazy
Tabela nr 23. Zestawienie transakcji przyjete do wyceny.

Data Po cT Cena
L.p. .| NrRep. |Gminalobreb/| Nr w. [zt/m2
transakcji P ¢ dziatki | [m2 [P T
]
244 32600
2024.01.24 : 2,45
1 558/2024 Prosna 355, 431 80 000
5 | 2022.08.17 | 5424/2022 Mogielnica, 38 25200 | 70000 | 2.78
Gracjanow
3 | 2022.08.02 | @787/2022 Mogl'z's”k'ica' 84 10500 | 57 000 | 2557
Gostomskie
W zbiorze tym okreslono:
cene minimalng Cmin = 2,45 zZt/m?
cene maksymalng Crax = 2,78 zt/m?

AC = Cmax - Cmin = 0,33 Zl'/rn2

12.4. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH

Nieruchomos$¢ nr 1

Nieruchomo$¢ gruntowa lesna potozona w obrebie Prosna, gmina Nowe Miasto nad Pilica,
pow. gréjecki. Nieruchomos¢ potozona bezposrednio w otoczeniu laséw. Lokalizacja na
przyjetym rynku: staba. Nieruchomos¢ o pow. 32600 m2. Ksztatt dziatki regularny, foremny,
zblizony do prostokata, nieruchomos$c¢ nie stanowi zwartego kompleksu, dziatki przedzielone
sg drogami dojazdowymi. Dziatka porosnieta drzewostanem sosny w wieku ok. 60 lat. Stopien
zadrzewienia 0,7, bonitacja Il. Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi dostep do
drogi polnej. Brak ciekow wodnych w poblizu. Las w dobrym stanie sanitarnym.

Nieruchomos¢ 2

Nieruchomo$¢ gruntowa lesna potozona w obrebie Gracjanéw, gmina Mogielnica, pow.
grojecki. Nieruchomos¢ potozona bezposrednio w otoczeniu terendw rolnych. Lokalizacja na
przyjetym rynku: staba. Nieruchomos¢ o pow. 25200 m2. Ksztatt dziatki regularny, foremny,
zblizony do prostokata. Dziatka porosnigeta drzewostanem sosny w wieku ok. 60 lat. Stopien
zadrzewienia 0,7, bonitacja Il. Nieruchomosc¢ posiada bezposredni dostep do drogi dostep do
drogi polnej. Brak ciekdw wodnych w poblizu. Las w dobrym stanie sanitarnym.

Nieruchomos¢ nr 3
Nieruchomos$¢ gruntowa lesna potozona w obrebie Ulaski Gostomskie, gmina Mogielnica,
pow. grojecki. Nieruchomos¢ potozona bezposrednio w otoczeniu terendw mieszkaniowych

65



oraz rolnych. Lokalizacja na przyjetym rynku: bardzo dobra. Nieruchomosé o pow. 10500 m2.
Ksztalt dziatki regularny, foremny, zblizony do kwadratu. Dziatka porosnieta drzewostanem
sosny w wieku ok. 60 lat. Stopien zadrzewienia 0,6, bonitacja Il. Nieruchomos¢ posiada
bezposredni dostep do drogi dostep do drogi asfaltowej. Las zlokalizowanym w poblizu rzeki.
Las w dobrym stanie sanitarnym.

12.5. OKRESLENIE WPLYWU CECH RYNKOWYCH NA WARTOSC PRZEDMIOTU
WYCENY

Tabela nr 24. Okreslenie wptywu cech rynkowych na warto$¢ przedmiotu wyceny.

Lp. Nazwa cechy wplyw na congl%] | na cong (]

1. | Lokalizacja 30 0,10

2. | Bonitacja, Gatunek, Wiek drzew 25 0,08

3. | Powierzchnia 20 0,07

4. | Dostep do drogi 15 0,05

5. | Sgsiedztwo uzytkéw przylegtych 10 0,03
Razem 100 0,33

12.6. ZESTAWIENIE NIERUCHOMOSCI W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH
Tabela nr 25. Zestawienie nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.

Nieruchomosé
wyceniana - Nieruchomosci poréwnawcze
L.p. | Rodzaj cechy | dz. 684,894
X 1 2 3
1. | Lokalizacja Dobra Staba Staba Bardzo
dobra
Bonitacja,
2. | Gatunek, Wiek Dobra Dobra Dobra Dobra
drzew
3. | Powierzchnia Bardzo dobra Bardzo Bardzo Dobra
dobra dobra
4, Dost_ep do Bardzo dobra Bardzo Dobra Bardzo
drogi dobra dobra
Sasiedztwo
5. | uzytkéw Bardzo dobra Bardzo Staba Staba
dobra
przylegtych
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12.7. OKRESLENIE POPRAWEK KORYGUJACYCH, CEN NIERUCHOMOSCI
POROWNAWCZYCH, WARTOSCI 1 m2 SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI
NIEZABUDOWANEJ

Tabela nr 26. Okreslenie poprawek korygujgcych, cen nieruchomosci
poréwnawczych i wartosci 1 m2 szacowanej nieruchomosci — dz. ew. nr 684, 894.

Wplyw naceneg Réznica kwotowa poprawki (zt/m?)
nieruchomo\ci
Lp. Cecharynkowa
waga kwotowy
cechy udzial X-1 X-2 X-3
[%6] wACw zt
1. | Lokalizacja 30 0,10 + 0,05 + 0,05 - 0,05
Bonitacja, Gatunek,
2. Wiek drzew 25 0,08 0,00 0,00 0,00
3. | Powierzchnia 20 0,07 0,00 0,00 + 0,04
4. | Dostep do drogi 15 0,05 0,00 +0,03 0,00
Sasiedztwo uzytkow
5. przylegtych 10 0,03 0,00 + 0,03 +0,03
Suma 100 0,33 + 0,05 +0,11 + 0,02
sl . . .
Warto\é 1m pOW|’erzchn| mgruchomo\u 2.45 2,78 257
porownywanej
Warto\é poprawiona 1m? powierzchni
nieruchomo\ci poréwnywanej 2,50 2,89 2,59
Warto\é 1m? powierzchni nieruchomo\ci 266

szacowanej po u\rednieniu

12.8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY
Tabela nr 27. Okreslenie wartosci rynkowej w PLN.

Dz. ew. nr W1im2 Pow. [m2] WR [PLN] Przyjeto
WR[PLN]

684 2,66 20800 55 328 55 300
894 2,66 45900 122 094 122 000

13. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI LESNYCH Dz. 819, 821,
823, 1317,1319, 1410, 1412, 1414, 1446, 1449

13.1. Okreslenie cech rynkowych
Po przeanalizowaniu:
- rynku niezabudowanych nieruchomosci lesnych
- zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianegj
ustalone zostaty nastepujgce cechy rynkowe, potrzebne do obliczenia warto$ci rynkowe;j:
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Tabela nr 28. Cechy rynkowe.

Cecha i
L.p. rynkowa Ocena Opis
Lokalizacja Nieruchomos¢é  polozona  bezposrednio  przy  dziatkach
. . | Bardzodobra | _. . . . Lo .
nieruchomo\ci siedliskowych od strony gtéwnej drogi dojazdowe;j.
w odniesieniu
do drog Nieruchomos¢é potozona bezposrednio za dziatkami
1. , Dobra - .
gléwnych lub siedliskowymi.
dziatek
siedliskowych Nieruchomos$¢ potozona w dalszej odleglosci od dziatek
Staba o
siedliskowych.
Klasa | — Il dla sosny oraz modrzewia oraz klasa | — Il dla
o Bardzo dobra pozostatych, stopien zadrzewienia > 8, zwarcie petne, wiek
Bonitacja, drzew rebny
Gatunek, Wiek
2 drzew Klasa II-1ll, stopien zadrzewienia = 7-6, zwarcie umiarkowane
' Dobra lub przerywane, wiek drzew od 50 lat do wieku rebnego,
Klasa IV, stopien zadrzewienia < 5, zwarcie przerywane, wiek
Staba drzew do 50 lat,
Bardzo dobra Powyzej 2 ha
3 Powierzchnia Dobra Od 0,5 hado 2 ha
Staba Ponizej 0,5 ha
Bardzo dobra Dojazd drogg gminng o nawierzchni asfaltowej.
4 Dostep do drogi Dobra Dojazd droga gminng o nawierzchni gruntowej.
Staba Dojazd drogg $rédpolna.
Bardzo dobra Nieruchomos¢ potozona wewnatrz ekosystemu lesnego.
Sasiedztw Nieruchomos¢ przylega jednym bokiem do obcego ekosystemy
asiedztwo :
5 uzytk6w Dobra np. agroekosystemu lub obszaru zurbanizowanego.
przylegtych - — - —
Nieruchomos¢ przylega do drogi o znacznym natezeniu ruchu
Staba lub nieruchomos¢ stanowi enklawe wsréd uzytkdw rolnych.
13.2. Okreslenie wag cech rynkowych

Okreslenie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg
cechy rynkowe nieruchomosci na ceny nieruchomosci. W analizowanym segmencie rynku
nieruchomosci, z uwagi na jego stan oraz duze ograniczenie w dostepie do informac;ji
zrodtowych wyliczenie analityczne tych wag cech jest niemozliwe. W zwigzku z czym, dla
potrzeb niniejszego opracowania wagi cech okreslono w oparciu o analize preferenciji
potencjalnych uczestnikow rynku nieruchomosci podobnych rodzajowo oraz w oparciu

o analize rynku ofert sprzedazy tego typu nieruchomosci.
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W wyniku analizy przyjeto nastepujace wagi cech i ich procentowy udziat:

1. Lokalizacja nieruchomosci w odniesieniu do drég gtdéwnych lub dziatek siedliskowych 30 %
2. Bonitacja, Gatunek, Wiek drzew 25 %

3. Powierzchnia 20 %

4. Dostep do drogi 15 %

5. Sgsiedztwo uzytkéw przylegtych 10 %

13.3. Zestawienie transakcji sprzedazy
Tabela nr 29. Zestawienie transakcji przyjete do wyceny.

Data Po cT Cena
L.p. .| NrRep. |Gminalobreb/| Nr w. [z¥/m2
transaijl P ¢ dziatki [m2 [PLN] ]
]
2023.10.17 . 53 1700 2,65
1 9286/2023 Swidrygaly 4500
5 | 2023.09.29| 3584/2023 Mogielnica, 461 1400 4000 | 286
Swidno
3 | 2023.03.31 | 2058/2023 Mogielnica, 1320/2 | 3000 | 100 | 203
Dziarnéw
W zbiorze tym okreslono:
cene minimalng Cmin = 2,03 zZt/m?
cene maksymalng Crax = 2,86 zt/m?

AC = Cmax - Cmin = 0,83 Zl'/rn2

13.4. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH

Nieruchomos$¢ nr 1

Nieruchomosé gruntowa le$na potozona w obrebie Swidrygaty, gmina Nowe Miasto nad Pilica,
pow. grojecki. Nieruchomos¢ potozona bezposrednio w otoczeniu terendw rolno - lesnych.
Lokalizacja na przyjetym rynku: bardzo dobra. Nieruchomos¢ o pow. 1700 m2. Ksztatt dziafki
regularny, foremny, zblizony do prostokata. Dziatka poro$nieta drzewostanem sosny w wieku
ok. 40 lat. Stopien zadrzewienia 0,7, bonitacja Il. Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep
do drogi dostep do drogi gruntowej. Brak ciekéw wodnych w poblizu. Las w dobrym stanie
sanitarnym.

Nieruchomos¢ 2

Nieruchomo$é gruntowa leéna potoZzona w obrebie Swidno, gmina Mogielnica, pow. gréjecki.
Nieruchomosc¢ potozona bezposrednio w otoczeniu terenéw rolno - lesnych. Lokalizacja na
przyjetym rynku: bardzo dobra. Nieruchomos¢ o pow. 1400 m2. Ksztalt dziatki regularny,
foremny, zblizony do prostokgta. Dziatka porosnieta drzewostanem sosny w wieku ok. 30 lat.
Stopien zadrzewienia 0,7, bonitacja Il. Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi
dostep do drogi asfaltowej. Brak ciekow wodnych w poblizu. Las w dobrym stanie sanitarnym.

Nieruchomos¢ nr 3
Nieruchomos¢ gruntowa lesna potozona w obrebie Dziarndw, gmina Mogielnica, pow.
grojecki. Nieruchomos$¢ potozona bezposrednio w otoczeniu terenéw rolno - lesnych.
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Lokalizacja na przyjetym rynku: bardzo dobra. Nieruchomo$¢ o pow. 3000 m2. Ksztailt dziatki
nieregularny, zblizony do trojkata ostrokgtnego. Dziatka porosnieta drzewostanem sosny w
wieku ok. 40 lat. Stopieh zadrzewienia 0,7, bonitacja Il. Nieruchomos$¢ posiada bezposredni
dostep do drogi dostep do drogi asfaltowej. Brak ciekdw wodnych w poblizu. Las w dobrym
stanie sanitarnym.

13.5. OKRESLENIE WPLYWU CECH RYNKOWYCH NA WARTOSC PRZEDMIOTU
WYCENY

Tabela nr 30. Okreslenie wptywu cech rynkowych na warto$¢ przedmiotu wyceny.

Lp. Nazwa cechy wplyw na congl%] | na cong (]

1. | Lokalizacja 30 0,25

2. | Bonitacja, Gatunek, Wiek drzew 25 0,21

3. | Powierzchnia 20 0,17

4. | Dostep do drogi 15 0,12

5. | Sgsiedztwo uzytkéw przylegtych 10 0,08
Razem 100 0,83

13.6. ZESTAWIENIE NIERUCHOMOSCI W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH
Tabela nr 31. Zestawienie nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.

Nieruchomos¢
tpeenlans = Nieruchomosci poréwnawcze
Lo | Rodsat cecny | 92819821 P
.p. | Rodzaj cechy 823
X 1 2 3
Bardzo Bardzo Bardzo
1. i i B
Lokalizacja ardzo dobra dobra dobra dobra
Bonitacja,
2. | Gatunek, Wiek Dobra Staba Staba Staba
drzew
3. | Powierzchnia Staba Staba Staba Staba
4. | Dostep do Bardzo dobra Dobra Bardzo Bardzo
drogi dobra dobra
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Sasiedztwo
uzytkow
przylegtych

Dobra

Staba

Dobra

Bardzo
dobra

Tabela nr 32. Zestawienie nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.

Nieruchomosé
wyceniana — Nieruchomosci poréwnawcze
L.p. | Rodzaj cechy | dz. 1317, 1319
X 1 2 3
L Bardzo Bardzo Bardzo
1. | Lokalizacja Staba dobra dobra dobra
Bonitacja,
2. | Gatunek, Wiek Staba Staba Staba Staba
drzew
3. | Powierzchnia Staba Staba Staba Staba
Dostep do Bardzo Bardzo
4. ) Stab
drogi aba Dobra dobra dobra
Sasiedztwo
5. | uzytkow Bardzo dobra Staba Dobra Bardzo
dobra
przylegtych

Tabela nr 33. Zestawienie nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.

Nieruchomosé
wyceniana — . - .
Nieruchomosci poréwnawcze
L Rodzai h dz. 1410, 1412,
P | ROGZaY CECNY | 1414, 1446
X 1 2 3
Bardzo Bardzo Bardzo
1. izacj ¥
Lokalizacja Staba dobra dobra dobra
Bonitacja,
2. | Gatunek, Wiek Dobra Staba Staba Staba
drzew
3. | Powierzchnia Staba Staba Staba Staba
Dostep do Bardzo Bardzo
4, ) Staba
drogi Dobra dobra dobra
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Sasiedztwo
5. | uzytkow Bardzo dobra Staba Dobra Bardzo
dobra

przylegtych

Tabela nr 34. Zestawienie nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.

Nieruchomosé
wyceniana — Nieruchomosci poréwnawcze
L.p. | Rodzaj cechy dz. 1449
X 1 2 3
1 kalizaci Staba Bardzo Bardzo Bardzo
| Lokalizacja dobra dobra dobra
Bonitacja,
2. | Gatunek, Wiek Dobra Staba Staba Staba
drzew
3. | Powierzchnia Staba Staba Staba Staba
Dostep do Bardzo Bardzo
4, ) Stab
drogi aba Dobra dobra dobra
Sasiedztwo
5. | uzytkow Bardzo dobra Staba Dobra Bardzo
dobra
przylegtych

13.7. OKRESLENIE POPRAWEK KORYGUJACYCH, CEN NIERUCHOMOSCI
POROWNAWCZYCH, WARTOSCI 1 m2 SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI
NIEZABUDOWANEJ

Tabela nr 35. Okreslenie poprawek korygujgcych, cen nieruchomosci
poréwnawczych i warto\ci 1 m2 szacowanej nieruchomosci — dz. ew. nr 819, 821, 823.

Wplywnacene | o4 nica kwotowa poprawki (ztim?)
nieruchomosci

Lp. Cecharynkowa
waga kwotowy
cechy udziat X-1 X-2 X-3
[%6] wACw zt
1. | Lokalizacja 30 0,25 0,00 0,00 0,00
p. | Bonitacja, Gatunek, 25 021 +0,11 +0,11 +0,11
Wiek drzew
3. | Powierzchnia 20 0,17 0,00 0,00 0,00
4. | Dostep do drogi 15 0,12 +0,12 + 0,06 0,00
5 Sasiedztwo uzytkow 10 0,08 +004 0,00 - 0,04

przylegtych
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Suma 100 0,83 + 0,27 +0,17 + 0,07

Warto\é 1m?2 powierzchni nieruchomo\ci

. . 2,65 2,86 2,03
poréwnywanej
Warto\é poprawiona 1m? powierzchni
nieruchomo\ci poréwnywanej 2,92 3,03 210
Warto\é 1m? powierzchni nieruchomo\ci 268

szacowanej po usrednieniu

Tabela nr 36.  Okreslenie poprawek korygujgcych, cen nieruchomo\ci poréwnawczych
i warto\ci 1 m2 szacowanej nieruchomosci — dz. ew. nr 1317, 1319.

Wplyw na cene

; " Réznica kwotowa poprawki (zt/m?)
nieruchomosci

Lp. Cecharynkowa
waga kwotowy
cechy udziat X-1 X-2 X-3
[%6] wACw zt
1. | Lokalizacja 30 0,25 - 0,25 - 0,25 - 0,25
Bonitacja, Gatunek,
2. Wiek drzew 25 0,21 0,00 0,00 0,00
3. | Powierzchnia 20 0,17 0,00 0,00 0,00
4. | Dostep do drogi 15 0,12 - 0,06 -0,12 -0,12
Sasiedztwo uzytkdéw
5. przylegtych 10 0,08 + 0,08 + 0,04 0,00
Suma 100 0,83 -0,23 -0,33 - 0,37
Warto$é 1m? powierzchni nieruchomosci
poréwnywanej 2,65 2,86 2,03
Warto$é poprawiona 1m? powierzchni
nieruchomosci poréwnywanej 242 2,53 1,66
Warto\é 1m? powierzchni nieruchomosci 220

szacowanej po usrednieniu

Tabela nr 37.  Okreslenie poprawek korygujgcych, cen nieruchomosci
porownawczych i warto$ci 1 m2 szacowanej nieruchomosci — dz. ew. nr 1410, 1412, 1414,
1446.

Wplyw na cene

Ao . .
nieruchomosei Réznica kwotowa poprawki (zt/m?)

Lp. Cecharynkowa
waga kwotowy
cechy udziat X-1 X-2 X-3

[%0] wACw zt
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1. | Lokalizacja 30 0,25 - 0,25 - 0,25 - 0,25
Bonitacja, Gatunek,
2. Wiek drzew 25 0,21 +0,11 +0,11 +0,11
3. | Powierzchnia 20 0,17 0,00 0,00 0,00
4. | Dostep do drogi 15 0,12 - 0,06 -0,12 -0,12
Sasiedztwo uzytkow
5. przylegtych 10 0,08 + 0,08 + 0,04 0,00
Suma 100 0,83 -0,12 -0,22 - 0,26
Warto$é 1m? powierzchni nieruchomosci
poréwnywanej 2,65 2,86 2,03
< . z . .
Wartqsc poprawiona 1r[1 pOW|erz.chn| 2,53 2,64 1,77
nieruchomo\ci poréwnywanej
Warto$é 1m? powierzchni nieruchomosci 231

szacowanej po usrednieniu

Tabela nr 38.  Okreslenie poprawek korygujgcych, cen nieruchomo\ci poréwnawczych
i warto\ci 1 m2 szacowanej nieruchomosci — dz. ew. nr 1449.

Wplywnacene | pssnica kwotowa poprawki (zm?)
nieruchomosci

Lp. Cecharynkowa
waga kwotowy
cechy udziat X-1 X-2 X-3
[%6] wACw zt
1. | Lokalizacja 30 0,25 - 0,25 - 0,25 - 0,25
Bonitacja, Gatunek,
2. Wiek drzew 25 0,21 +0,11 +0,11 +0,11
3. | Powierzchnia 20 0,17 0,00 0,00 0,00
4. | Dostep do drogi 15 0,12 - 0,06 -0,12 -0,12
Sasiedztwo uzytkéw
5. przyleghych 10 0,08 + 0,08 + 0,04 0,00
Suma 100 0,83 -0,12 -0,22 - 0,26
Wartosé 1m? powierzchni nieruchomosci
poréwnywanej 2,65 2,86 2,08
Wartos$¢ poprawiona 1m? powierzchni
nieruchomosci poréwnywanej 2,53 2,64 L7
Warto$é 1m? powierzchni nieruchomosci 231

szacowanej po usrednieniu
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13.8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

Tabela nr 39. Okreslenie wartosci rynkowej w PLN.

Dz. ew. nr W1im2 Pow. [m2] WR [PLN] Przyjeto
WR[PLN]
819 2,68 1800 4824 4 800
821 2,68 600 1 608 1 600
823 2,68 600 1 608 1 600
1317 2,20 1000 2 200 2 200
1319 2,20 300 660 700
1410 2,31 500 1155 1200
1412 2,31 500 1155 1200
1414 2,31 1500 3 465 3 500
1446 2,31 1500 3465 3500
1449 2,31 1100 2541 2 500
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14.0KRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU 3/16 W POSZCZEGOLNYCH DZIALKACH
Tabela nr 40. Okreslenie wartosci rynkowej 3/16 w poszczegolnych dziatkach.

Dz. ew. nr Wim?2 Pow. [m2] WR [PLN] WR 3/16 W zaokragleniu
udziatu WR 3/16 udziatu
[PLN] [PLN]
903 3192 128 295 000 55 312,50 55 313
1170 1,71 4113 7 000 1312,50 1313
1171 1,71 5436 9 300 1743,75 1744
1196 3,27 12774 41 800 7 837,50 7 838
1275 1,71 3736 6 400 1200,00 1200
1280 1,71 3091 5300 993,75 994
1371 1,71 5714 9 800 1 837,50 1838
1372 3,27 5981 19 600 3 675,00 3675
1379 3,27 9429 3800 712,50 713
1635 1,71 3890 6 700 1 256,25 1256
684 2,66 20800 55 300 10 368,75 10 369
819 2,68 1800 4 800 900,00 900
821 2,68 600 1600 300,00 300
823 2,68 600 1600 300,00 300
894 2,66 45900 122 000 22 875,00 22 875
1317 2,20 1000 2200 412,50 413
1319 2,20 300 700 131,25 131
1410 2,31 500 1200 225,00 225
1412 2,31 500 1200 225,00 225
1414 2,31 1500 3 500 656,25 656
1446 2,31 1500 3500 656,25 656
1449 2,31 1100 2 500 468,75 469
SUMA 113 403

76



15WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

WYNIK KONCOWY
Wartos$é rynkowa udzialu w wysokosci 3/16 w nieruchomosci gruntowej oznaczonej
nr ew. 684, 819, 821, 823, 894, 903, 1170, 1171, 1196, 1275, 1280, 1317, 1319, 1371,
1372, 1379, 1410, 1412, 1414, 1446, 1449, 1635, obreb Prosna, ob. Nowe Miasto nad
Pilica, gm. Nowe Miasto nad Pilica, pow. gréjecki, objetej KW Nr RA1G/00026903/2,
WYynosi:
WR3/16 udziatlu = 113 403 [PLN]

Stownie ztotych: sto trzynascie tysiecy czterysta trzy.

Wycene przeprowadzono zgodnie z zasadami stosowanymi przy ustaleniu wartosci rynkowej,
W oparciu o przepisy prawa i uznang praktyke, przyjmujac, ze uzyskana wartosc¢ rynkowa to
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakciji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujagcym, a sprzedajacym, ktérzy
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznanie, i postepujg rozwaznie oraz
nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono jako przedmiot prawa wtasnosci, stosujgc
podejscie porownawcze, metode poréownywania parami, wedtug stanu nieruchomosci i cen
aktualnych na dzieh wyceny.

Okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ prawa witasnosci przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej wynika zaréwno ze stanu rynku nieruchomosci jak i indywidualnych cech dziatki
gruntu bedacej przedmiotem wyceny oraz uwzglednia funkcje nieruchomosci.

Oszacowana powyzej warto$¢ rynkowa nie odbiega od typowych cen uzyskiwanych za obiekty
podobne do wycenianego w rozpatrywanym segmencie rynku nieruchomosci i miesci sie w
przedziale zmiennosci cen rynkowych nieruchomosci podobnych, co jest mozliwe do
osiggniecia na badanym rynku lokalnym.

Uzasadnieniem kohncowego wyniku wyceny jest wiasciwy dobdr nieruchomosci
porownawczych, na co wskazujg wielkosci liczbowe poprawek i wag do obliczenia Sredniej
wartoéci jednostkowej wycenianej nieruchomosci. Proces szacowania pozwolit na uzyskanie
wartosci 1 m2, ktory znajduje sie w przedziatach cenowych okreslonych w wyniku
szczegotowej analizy rynku, co potwierdza, ze zostaty one okreslone prawidtowo.

W sSwietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa gruntu
w petni odzwierciedla aktualny stan rynku nieruchomosci mieszkaniowych, stanowigcych
przedmiot prawa wiasnosci. Przy wycenie nieruchomosci potozonej w miejscowosci Nowe
Miasto nad Pilicg oraz Prosna, gmina Nowe Miasto nad Pilicg, powiat gréjecki, analizie zostat
podany rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych oraz nieruchomosci rolnych i leSnych
z ostatnich ponad dwdch lat, z terenu Gminy Nowe Miasto nad Pilicg, a ktorych stan prawny
jak i uzytkowy prawidtowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych nieruchomosci.
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Proces szacowania pozwolit na uzyskanie warto$ci 1 m2 powierzchni nieruchomosci na
poziomie, ktdry znajduje sie w przedziatach cenowych okreslonych w wyniku szczegétowej
analizy rynku, co potwierdza, ze zostata ona okreslona prawidtowo.

Uwzgledniajgc powyzsze informacje, oszacowang wartos¢ rynkowa uznaje sie za wiarygodng
i mozliwg do uzyskania na analizowanym rynku nieruchomosci.

Wartosci okreslonej w procesie wyceny nie nalezy jednak utozsamia¢ z ceng, poniewaz ta
moze by¢ ustalona tylko w dokonanej transakgciji.

16. KLAUZULE | OGRANICZENIA

Niniejszy operat zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa oraz ze
.Standardami zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych” przyjetymi przez Polskag
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych obowigzujgcymi na date
wyceny.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany wytgcznie w celu, w jakim zostat
sporzgdzony.

Stosownie do art. 156 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca
majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez zgody autora
do celu innego niz cel, dla ktérego zostat sporzgdzony.

Stosownie do art. 156 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat
szacunkowy moze by¢é wykorzystany dla celu, dla ktérego zostat sporzgdzony przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze nastgpity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany innych czynnikdw wptywajgcych na wartos¢.
Publikowanie fragmentéw operatu szacunkowego lub udostepniania go osobom
trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu nie jest dopuszczalne.

Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity udostepnione przez
Zamawiajgcego wycene dokumenty i materiaty.

Stan zapisobw w ksiegach wieczystych przyjeto na podstawie badania ksigg
wieczystych w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
przeprowadzonego w dniu okreslania wartosci nieruchomosci.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktérych nie mozna byto stwierdzic w czasie wizji lokalnej, ani na podstawie
dokumentdéw technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan
prawny i techniczny uznano za wiarygodny i nie byty one przedmiotem odrebnego
dochodzenia.

Ocena stanu technicznego budynkow i obiektow nie jest ekspertyzg budowlana.

Nie dokonano ogledzin elementéw zakrytych i niedostepnych.

Nie badano stanu technicznego instalacji infrastrukturalnych.

Wszystkie wnioski i wyniki zostaty oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny i
informacje uzyskane na dzien wyceny. Zmiany na rynku nieruchomosci sg dynamiczne
i podlegajg wahaniom. Nie jest ponoszona odpowiedzialno$¢ za zmiany regulacji
prawnych, ekonomicznych, finansowych i innych, ktére mogg mie¢ wptyw na stan rynku
nieruchomosci lub motywacje inwestorow.

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci jest wartoscig okreslong bez uwzglednienia
kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z nig podatkéw i optat.
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= Znaczgca niepewnosC¢ wyceny spowodowana brakiem mozliwosci pozyskania
aktualnego wypisu z rejestru gruntow.

= Wszystkie obliczenia dokonywane sg za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a
zaokraglenia wynikow dokonywane sg na ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadnos¢
w niektdérych przypadkach jest wieksza niz dwa miejsca po przecinku.

= Zgodnie z § 56 ust. 2 Rozporzadzenie w sprawie wyceny i sporzadzenia operatu
szacunkowego ,Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w peinych ztotych. Kwote
wartosci nieruchomosci mozna wyrazi¢ w zaokragleniu do tysiecy ztotych, jezeli nie
znieksztatca to wyniku wyceny”.

17. ZALACZNIKI

1. Wydruk tresci ksiegi wieczystej.
2. Kserokopia wypisu z rejestru gruntéw.
3. Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego.

Kozienice, 23.01.2025r.
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