OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj nieruchomo$ci  nieruchomos¢ rolna

Pofozenie Badkéw, gmina Goszczyn

pow. gréjecki, woj. mazowieckie.
Oznaczenie dziatki nr 222/1, 182 i 391, obreb 0001 BADKOW, arkusz
ewidencyjne mapy 2.

Ksiega Wieczysta RA1G/00033405/3 prowadzona przez V Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Gréjcu
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wykonany przez:
mgr inz. Bozena Wlazto
Rzeczoznawca Majgtkowy nr upr. 5362

Radom, listopad 2025r.
Egzemplarz nr 1/2

Operat zawiera:

- 20 ponumerowanych stron oraz 6 ponumerowanych zatacznikéw
Operat sporzadzono w egzemplarzach:

- 1 dla Zleceniodawcy oraz 1 archiwalny.



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej (dz. ew.
nr 222/1; 182; 391 z obrebu 0001 BADKOW, arkusz mapy 2. o powierzchni
tacznej 3,0528 ha). Dziatka ewidencyjna nr 222/1 to grunt z uprawami kultur
wieloletnich — sady owocowe towarowe.

Dziatki nr 182 i 391 to dziatki uzytkowane jako taki i pastwiska

Nieruchomo$¢ objeta KW RA1G/00033405/3 prowadzong przez V Wydziat
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Gréjcu

Zakres wyceny Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do nieruchomosci.
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci
Cel wyceny dla celu sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym

sygn. Akt RA1R/GUp-s/245/2025, prowadzonym przez Sad Rejonowy w
Radomiu V Wydziat Gospodarczy

Data okreslenia wartosci

30 listopada 2025 roku

Data sporzadzenia operatu

30 listopada 2025 roku

Lastosowane podejicie

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej z plantacjami kultur wieloletnich okreslono
zgodnie ze Standardem V.4 jako sume wartosci rynkowej gruntu rolnego i
wartosci plantacji okreslonej tzw. metoda skierniewickg (podejscie kosztowo-
dochodowe). Wartos¢ dziatek nr 182 i 391 okreslono podejsciem
poréwnawczym — metodag pordwnywania parami

Oszacowana warto$é
rynkowa prawa witasnosci
nieruchomosci

262 900 zi

/stownie: dwiescie sze$¢dziesigt dwa tysigce dziewielset
ztotych/

Autor operatu

Bozena Wlazio
Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5362
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej (dz. ew. nr 222/1; 182; 391
z obrgbu 0001 BADKOW, arkusz mapy 2. o powierzchni fgcznej 3,0528 ha).

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do nieruchomosci.

2. Okreslenie celu wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla celu sprzedazy w postepowaniu
upadfosciowym sygn. Akt RA1R/GUp-s/245/2025, prowadzonym przez Sad Rejonowy w Radomiu V Wydziat
Gospodarczy

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawy formaine

Podstawg formaing opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi umowa zawarta pomiedzy
Zleceniodawcg — Prawne Biuro Prawne Wypych Krzysztof, 26-600 Radom, Plac Jagielloriski 6 lok. 1, a autorem
tego operatu w dniu 05-11-2025 .

3.2. Podstawy materialno - prawne

Podstawy prawne:

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 1774
z pdzniejszymi zmianami)

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dziennik Ustaw 2023 r. poz. 1832)

Podstawy normatywne:

= Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

= Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.

= «Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji kultur wieloletnich» Krzysztof Zmarlicki, ZESZYTY NAUKOWE
INSTYTUTU OGRODNICTWA, Skierniewice 2024.

3.3. Zrédta danych merytorycznych i informacii o nieruchomosci

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:

= informacje i dokumenty przekazane przez Zleceniodawce oraz pozyskane we wiasnym zakresie w tym:

= dane z ewidencji gruntow i budynkow,

= Ksiegi Wieczyste,

= migjscowe plany zagospodarowania przestrzennego, studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego lub decyzje administracyjne i pozwolenia budowlane, jesli zostaty wydane dla nieruchomosci,

= mapa zasadnicza,

= wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci

W zakresie informacii o rynku nieruchomosci:

= Akty notarialne dotyczace sprzedazy nieruchomosci rolnych z terenu powiatu grojeckiego

= dostepne raporty oraz badania rynku nieruchomosci pobrane ze strony ZBP oraz AMRON

= zbiorcze opracowania analityczne i statystyczne
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= informacje uzyskane w biurach posrednictwa nieruchomosci
= informacje pozyskane w gronie potencjalnych nabywcow nieruchomosci rolnych — wywiady na lokalnych
przetargach nieruchomosci rolnych.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 30 listopada 2025 roku.

Data, na ktorg okreslono warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny: 30 listopada 2025 roku.
Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 10 listopada 2025 roku.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 10 listopada 2025 roku.

5. Opis stanu
5.1. Stan otoczenia
Wyceniana nieruchomos¢ pofozona jest w obrebie Badkow, gmina Goszczyn, powiat grojecki.

Nieruchomos¢ polozona jest wérod polisadow przy jednej z drog lokalnych wsi. Wie$ z zabudowa mocno rozproszona,
W sgsiedziwie sady owocowe towarowe.

Odlegtosci do:
e Badkowa - 16 km
e (oszczyna - 48km
e QCrojca - 15,7 km
o Warszawy - 63,5km

Lokalizacja ogdina

o

o

Irédto: http://maps.google.pl
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W bezposrednim sasiedztwie nieruchomosci tereny rolnicze - sady towarowe. Sasiedztwo korzystne dla nieruchomosci.
Do dziatek jest zapewniony dostep z drég gminnych — drogi gminne asfattowe ogélnodostepne.

Sytuacja demograficzna i 0 - ekonomiczna Gminy Goszczyn — gmina wiejska:

Gming zamieszkuje okolo 2850 osob. Z danych statystycznych publikowanych przez GUS ( dane na 2024 rok)
wynika iz gming zamieszkuje 20,51 % ludno$ci w wieku przedprodukcyjnym, 57,76 % w wieku produkcyjnym oraz
21,73 % w wieku poprodukcyjnym. Saldo migracji w gminie jest nieznacznie dodatnie (0,7%). Przyrost naturalny
jest na poziomie ujemnym ( - 0,3%). Stopa bezrobocia rejestrowego wynosi 1,8%.

W gminie ma siedzibg okolo 220 podmiotéw gospodarki narodowej zarejestrowanych w rejestrze REGON.
Sposrod nich zdecydowana wiekszos¢ to osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza i prawie wszystkie
to sg mikroprzedsiebiorstwa. Firmy najczesciej prowadza dziatalno$¢ zwigzang z produkcjg rolnicza i
przetworstwem owocowym.

Lokalizacja nieruchomosci przecigtna.
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5.2. Stan zagospodarowania

Przedmiotowe dziatki uzytkowane sg jako grunty rolne.

Opis zagospodarowania dziatki nr 222/1.

Dziatka ewidencyjna nr 222/1 to grunt z uprawami kultur wieloletnich — sady owocowe towarowe.

Dziatka przylega bezposrednio do drogi gminnej asfaltowej. Brak urzadzonego bezposredniego zjazdu na
przedmiotowa dziatke. Dziatka ogrodzona wraz z innymi dziatkami. Dojazd do dziatki odbywa sie na zasadzie
umowy z Wiascicielem dziatki sasiedniej — umowa nieformalna pomigdzy osobami spokrewnionymi. Wzdtuz
pdinocno wschodniej granicy z drogg publiczng przebiega napowietrzna sie¢ energetyczna oraz sieé telefoniczna.
Na dziatce betonowy stup energetyczny. Przedmiotowa dziatka nie posiada przylaczy.
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Gmina zaliczona do Il okregu podatkowego wg Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 10 grudnia 2001 r.
Zgodnie z informacjq z ewidencji gruntow Starostwa Powiatowego w Grojcu dziafki stanowig uzytek gruntowy;
grunty ome oraz sady.

Obliczenie wspdiczynnika klas bonitacyjnych

Pow.
Uzytek klasa przelizeniowa
Nr dziatki | bonitacyjna | Pow. [ha] | Przeliczniki [ha]
dz:22211 | N 0,0286 0,00 0,0000
R llib 0,1544 1,25 0,1930
R IVa 0,1403 1,00 0,1403
SRllla 0,2075 1,50 0,3113
SR Ilb 2,1060 1,25 2,6325
SR IVa 0,2860 1,00 0,2860
Powierzchnia facznie 2,9228 XXX 3,5631

Wspotczynnik klas bonitacyjnych wynosi: wk=1,22
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Dziatka o ksztatcie regulamym i wymiarach umozliwiajacych prace maszynom rolniczym. Powierzchnia gruntu
wynosi 2,9228 ha. Uzytkowana jako sad towarowy.

Z ogledzin w terenie oraz wywiadu, pomiaru odlegtosci pomigdzy rzedami oraz gestosci nasadzenia w rzgdach
ustalono ilos¢ drzew wystepujacych na dziaice w ilociach wskazanych ponizej:
- jablonie Idared w wieku 35 lat ; 1300 sztuk



Nieruchomos¢ roina - Bqdkdéw, gmina Goszczyn. Dziatki nr 222/1; 182; 391. Radom, 30-11-2025

- jablonie Idared w wieku 15 lat ; 700 sztuk

- boréwka amerykanska w wieku 5 lat ; 1100 sztuk
Gestos¢ nasadzenia drzew miesci sig w tabelach normatywnych gestosci nasadzen roslin sadowniczych.
Tabela 63. Wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci biezacej roslin przyjeto jako staby zaréwno w ocenie stanu
warunkow siedliskowych jak i oceny stanu zdrowotnego. Tabela 61.
Wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci utraconych korzysci przyjeto jako staba. Tabela 62.
Positkowano sig tabelami zamieszczonymi w publikacji «Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji kultur
wieloletnichy Krzysztof Zmarlicki, Skiemniewice 2024.

Opis zagospodarowania dziatki nr 182

Dziatka o powierzchni 0,04 ha. Ksztalt regulamny prostokatny. Szerokosé dziatki wynosi okolo 6 m. Dziatka swoim
potnocno-wschodnim odcinkiem przylega do drogi publicznej asfaltowej. Nie posiada urzadzonego zjazdu. Blisko
tej granicy przez dziatke przebiega ciek wodny okresowo napetniajacy sie woda. Dziatka uzytkowana facznie z
przylegtymi dziatkami jako faki i pastwiska. Na dziatke brak jest urzadzonego zjazdu z drogi publicznej. Przy
granicy z drogg dziatka poro$nieta drzewami i krzewami.

Obliczenie wspdtczynnika klas bonitacyjnych

Pow.
UZytek klasa przeliczeniowa
Nr dziatki | bonitacyjna | Pow. [ha] | Przeliczniki [ha]
dz:182 |y 0,0300 1,15 0,0345
WAL 0,0100 1,15 0,0115
Powierzchnia fgcznie 0,0400 XXX 0,0460
wk=1,15

Wspoiczynnik klas bonitacyjnych wynosi: wk=1,15
Opis zagospodarowania dziatki nr 391

Dziatka o powierzchni 0,09 ha. Ksztatt regulamy prostokatny. Szerokos¢ dziatki wynosi okolo 6,5 m. Dziatka
swoim potudniowo-zachodnim odcinkiem przylega do drogi publicznej asfaltowej. Nie posiada urzadzonego
zjazdu. Blisko tej granicy przez dziatke przebiega sie¢ energetyczna i gazowa. Dziatka nie posiada przytaczy.
Na dziatke brak jest urzadzonego zjazdu z drogi publicznej. Przy granicy z drogg dziatka poro$nieta drzewami
i krzewami. Dziatka uzytkowana jako taki i pastwiska.
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Obliczenie wspdlczynnika klas bonitacyjnych

Pow.
Uzytek klasa przeliczeniowa
Nr dziatki | bonitacyjna | Pow. [ha] | Przeliczniki [ha]
dz:391 | psivill 0,0300 0,70 0,0210
Rllla 0,0600 1,50 0,0900
Powierzchnia tacznie 0,0900 XXX 0,1110
wk=1,23

Wspbdtczynnik klas bonitacyjnych wynosi: wk=1,23
5.3. Stan prawny

Stan prawny dla dziatek ustalono na podstawie ksiag wieczystych nr RA1G/00033405/3 prowadzonej przez

V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Grojcu.

Aktualnos¢ wpisow w ksiedze wieczystej potwierdzono poprzez wglad do elektronicznych ksiag wieczystych
dostepnych na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwosci (Podsystem dostepu do centralngj bazy
danych ksigg wieczystych) w dniu 17-11-2025 .

Wydruk z elektronicznej Ksiegi Wieczystej stanowi Zatacznik 1

6. Wskazanie przeznaczenia

Nieruchomos$¢ nie jest objeta ustaleniami mpzp. Na dzien wyceny brak sporzadzonego planu ogdinego.
W uchwalonym UCHWALA Nr VI.38.2019 RADY GMINY GOSZCZYN z dnia 18 marca 2019 r. w sprawie
uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Goszczyn przedmiotowe
dziatki oznaczone byty jako:
v' Dziatka nr 222/1 - obszary funkcjonalne produkciji rolniczej z rozproszong zabudowa — R/IM
— to kompleksy sadow z zabudowg mieszkaniowg oraz gospodarczg stuzacq magazynowaniu lub
przetwarzaniu produktow upraw
v' Dziatki nr 182 i 391 - obszary funkcjonalne zabudowy wiejskiej — M
— to obszary zabudowane i przeznaczone na zabudowe lub zagospodarowanie o mieszanych funkcjach
wynikajacych ze struktur osadniczych i obszarow zainwestowania wiejskiego, w ramach ktorych
najczesciej wystepuja; zabudowa mieszkaniowa o roznych formach i roznej intensywnosci, podstawowe
ustugi, obiekty produkeyjne lub zwigzane z dziatalno$cig rolnicza, a takze tereny zieleni
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W zwigzku z powyzszym przedmiotowa nieruchomos¢ aktualnie jest wykorzystywana zgodnie z uwarunkowaniami
planistycznymi.

Na dziatce nr 222/1 prowadzone sg uprawy sadownicze.

Dziatki 182 i 391 wykorzystywane s jako taki i pastwiska czyli tereny zieleni. Dziatki te nie spelniajg w zaden
sposob kryteriow dziatek o przeznaczeniu pod budownictwo mieszkaniowe. Gtownym powodem jest ich
szeroko$¢ zawierajaca si¢ w przedziale 6m -6,5 m . Brak decyzji administracyjnych — wz — dla dziatek.

7. Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci rolnych z plantacjami kultur

wieloletnich

Do okreslenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci gruntowej o funkcji rolniczej z uprawami
sadowniczymi dokonano analizy rynku lokalnego obejmujacego powiat grojecki.

Zebrano informacie o cenach transakcyjnych z aktéw notarialnych dotyczacych okresu jednego roku
poprzedzajacego date wyceny. Podstawq analizy byly dane uzyskane w Wydziatach Geodezji, Kartografii,
Katastru i Nieruchomoéci Starostwa Powiatowego w Grojcu .

Wszystkie transakcje oceniono pod wzgledem warunkow zawarcia transakcji i przedmiotu sprzedazy. Z bazy
danych wyeliminowano takie, ktore nie spetniajq warunkow transakcji rynkowych oraz takie, ktérych ceny
znacznie odbiegajg od $rednich cen transakcyjnych zanotowanych na rynku lokalnym. W badanym okresie czasu
zauwaza sig stabilizacje cen transakcyjnych nieruchomosci na lokalnym rynku Gminy Goszczyn oraz gmin
przylegtych z potudniowej czesci powiatu grojeckiego.

W okresie ostatniego roku wystapito tu okoto 30 transakcji gruntami rolnymi z plantacjami kultur wieloletnich.
Aktualne ceny takich nieruchomosci sq zroznicowane i zawieraja sig w przedziale [60 000 - 130 000] zi/ha. Ceny
takich nieruchomosci zalezne sg w gtdwnej mierze od lokalizacji, wielkosci dziatki a w szczegolnosci od rodzaju i
wieku plantacji a takze naktadow poniesionych na: ogrodzenia trwate plantacji, budowle stupowo-drutowe i
urzadzenia nawadniajace roéliny. Z analizy transakeji wynika iz najwyzsze ceny osiggajq plantacje z urzadzeniami
zabezpieczajacymi przed przemarzaniem zawigzkow owocow.

Z analizy danych oraz informacji pozyskanych z ogledzin nieruchomosci z plantacjami sadowniczymi wynika iz
cechy tych transakcji s bardzo niejednorodne i trudne do zdefiniowania. Na gruntach sklasyfikowanych jako sady
wystepuja plantacje réznych gatunkéw drzew owocowych i ich odmian, bedace w réznym wieku. Ponadto istotnie
roznig si¢ w kwestii budowli i urzadzen technicznych do nawadniania i ewentualnej ochrony. Zatem nie mozna
byto uchwyci¢ miarodajnych cech definiujacych zroznicowanie w zakresie cen transakcyjnych.
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W zwigzku z powyzszym badano rynek nieruchomosci gruntowych rolnych bez kultur wieloletnich. W obrebie
-~ gminy Goszczyn nie znaleziono takich transakcji. Obrot typowymi gruntami rolnymi praktycznie nie wystepuje.

“#atem-hadana transakeje gruntami rolnymi w gminach sasiednich poludniowych powiatu grojeckiego.

Ponadto badano transakcje dotyczace obrotu gruntami wykorzystywanymi jako faki i pastwiska

Rodzaj. rynku: ze wzgledu na charakter nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, analizie poddany zostat
rynek nienuchomoscl gruntowych rolnych, bedacych przedmiotem prawa wiasnosci.

Obszar rynku: gminy poludniowe powiatu grojeckiego

Okres monitorowania cen: jeden rok poprzedzajacy date wyceny.

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci ustalono, ze do cech rynkowych majacych wplyw na ich warto$¢
nalezy zaliczy¢:

Lokalizacja i potozenie nieruchomosci w stosunku do siedliska lub drogi dojazdowej
Przydatnos¢ rolnicza - wspoiczynnik klas bonitacyjnych

Ograniczenia i utrudnienia

Ksztatt i wielkos¢ nieruchomosci

Otoczenie i sgsiedztwo uzytkéw przylegtych

Dla nieruchomosci uzytkowanych jako faki i pastwiska istotny wptyw na wartos¢ nalezy zaliczy¢:
Dogodnos¢ dojazdu

Ksztalt dziatki

Poziom kultury rolnej

Infrastruktura utrudniajaca agrotechnike- sieci przesylowe naziemne i podziemne
Urzadzenia melioracyjne

Trend czasowy

Na podstawie wiasnej analizy rynku oraz analiz przeprowadzonych przez renomowane firmy consultingowe do
wyceny przedmiotowej nieruchomosci przyjeto 0% trend czasowy w skali roku, biorac pod uwage zaobserwowane
niewielkie wzrosty i spadki cen nieruchomosci w krotkich odstepach czasowych.

8. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejscia i metody

szacowania
8.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono wartos¢ rynkowa. Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami:

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym,
ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg
sig w sytuaciji przymusowej.”

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg
transakcjg podatkéw i optat.

8.2. Wybdr podejscia i metody wyceny
Warto$¢ nieruchomosci gruntowej z plantacjami kultur wieloletnich okreslono zgodnie ze .Stapda_rdem V4 'j,ak.o
sume wartosci rynkowej gruntu rolnego i wartosci plantacji okreslonej tzw. metodq skierniewickg (podejscie
kosztowo-dochodowe).

Biorac pod uwage charakter nieruchomosci oraz dostepne dane rynkowe wartoéé rynkowq gruntu rolnego
wyceniono w podejsciu porownawczym, przy zastosowaniu metody porownywania parami.
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Z tresci wymienionych podstaw prawnych wynikaja uwarunkowania istotne dla sposobu okreslania wartosci:
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podejécia porownawczego lub dochodowego okreéla sie wartoé rynkowa
nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejécia pordwnawczego lub
dochodowego, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okresla sig warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci.

Art. 153.1. Podej$cie pordwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli s3 znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Art. 154.1. Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopiel wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

(Dz. U. z 2023r. poz. 1832):

§ 3. 1. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizq rynku nieruchomosci, w szczegélnosci w
zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkow zawarcia transakcji a takze ogledzinami
nieruchomosci.

§ 4. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na
poziom ich cen.

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode korygowania ceny sredniej
albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8. 1. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomosé bedacg przedmiotem wyceny, ktorej
cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych
znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera
sig co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty
cen ftransakcyjnych dokonuje sig na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci przyjetych do poréwnar okreslonychw przyjetych skalach.

Podejscie porownawcze do wyceny gruntu zastosowano ze wzgledu na to, Ze znane sa na rynku ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji podobnych do nieruchomosci wycenianej, a takze moziiwe jest
okreslenie cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

9. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
9.1. Okreslenie wartosci rynkowej gruntu rolnego bez upraw - dziatka nr 222/1

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze kilku transakcji kupna.—sprzedaiy nigruchomoé_ci
pochodzacych z aktéw notarialnych. Odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcie
niewiarygodne, skrajnie odbiegajace od $redniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku Ioka]nym.
Poniewaz w badanym okresie nie stwierdzono zmian cen kupna-sprzedazy przedmiotowych nigruchomosci, w
dalszej czesci operatu nie dokonano korekty cen transakcyjnych na date wyceny.
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2 Szerokosé Cena Cena .| Droga
Lo |powtst Gmina Nr obrebu trazrkcji ::z”;kim{:::]i dzialki | transakcyjna |jednostko | Funkcja :z‘!::z:: dojazdow
[m] [] wa [zifha] a
A 1 |GROJECKI |BLEDOW 45 (WILKOW 1) | 19.11.2024 1,5700 55|  80000.00 50955|bez upraw  |brak gruntowa
2|GROJECKI [NOWE MIASTO N2 (BIELINY) 26.11.2024 4,3700 29| 150 000.00 34325|bezupraw  [ew,t asfalt
3|GROJECK! |JASIENIEC 24 (ORZECHOW 27.11.2024 4,1400 84| 260000.00 62802|bez upraw  |e;t gruntowa
4|GROJECKI | PNIEWY 23 (MICHROWH 09.01.2025 1,5400 85/ 95000.00 61688|bez upraw  |brak ';zutrowa
B 5 |GROJECKI [NOWE MIASTO N11 JANKOWICH 20.02.2025 1,6000 32| 50000.00 31250|bez upraw  |brak Eruntowa
6|GROJECKI |BLEDOW 50 (WOLKA GOY 18.03.2025 2,2301 51| 150000.00| 67262|bezupraw |e szutrowa
7|GROJECKI |JASIENIEC 10 (GOSNIEWIQ 09.05.2025 12,0800 150/ 750 000.00 62086|bez upraw  |e gruntowa
C 8 |GROJECKI|GROJEC - OBSZAI39 (WOROW) | 27.05.2025. 2,4400 46|  80000.00 32787|bezupraw  |ewt asfalt dr50
9| GROJECKI [MOGIELNICA - 0]22 (tUGOWICE] 30.05.2025 3,2300 75| 100 000.00 30960|bez upraw  |brak gruntowa
10| GROJECKI | JASIENIEC 36 (tYCHOWSK/ 07.07.2025 16753 28| 110000.00 65660|bez upraw  |brak gruntowa
Cena minimalna (Cmin) Cena $rednia (CSr) Cena maksymalna (Cmax)
30960 ztha 49978 zilha 67262 ztha

Obliczenie wspoiczynnika AC
AC = Cmax —- Cmin = 67262 zt/ha - 30960 zt/ha = 36302 zt/ha
Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegotowych informacji od agencji obrotu nieruchomosciami,
oraz na podstawie preferenciji potencjalnych nabywcow ustalono cechy rynkowe, od ktorych uzaleznione sg ceny
nieruchomosci podobnych przyjetych do analizy oraz wptywajace na warto$¢ nieruchomosci wycenianej.

Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztattowanie cen transakcyjnych

Nr

Cechy rynkowe

QOcena

Opis

1 Lokalizacja i potozenie 3
nieruchomosci w stosunku | 2

dobra - blisko siedlisk

$rednia — w strefie posredniej

do siedliska lub drogi 1 zta - daleko od siedlisk
dojazdowej
2 Przydatno$¢ rolnicza 3 dobry K>0,9
- wspotczynnik klas 2 Sredni 0,6 <K=20,9
bonitacyjnych 1 zly <06
3 Ograniczenia i utrudnienia | 3 dobra — grunt aktualnie uprawiany
2 $rednia — grunt uprawiany lecz zachwaszczony lub

ugorowany nie diuzej niz 5 lat

FoT Y

zta — ugorowanie diuzsze niz 5 lat

4 Ksztalt i wielkos¢ 2 korzystny — prostokat o szeroko$ci umozliwiajgcej prace
nieruchomosci maszyn rolniczych ~ (wtym kombajnu) ilub
nieruchomos$¢ sktadajaca sig z jednej dziatki lub kilku nie
mniejszych niz 1ha
1 niekorzystny - nieruchomos¢, ktorej ksztatt uniemozliwia
prace maszyn rolniczych (w tym kombajnu) i/lub
nieruchomos$¢ sktadajgca sie z wielu matych dziatek
5 Otoczenie i sgsiedztwo 3 dobre - grunty przylegte uzytkowane podobnie
uzytkéw przyleglych 2 $rednie — grunty uzytkowane inaczej lecz nie
oddziatywujace niekorzystnie
1 Zle — grunty uzytkowane odmiennie lecz o nigkorzystnym

oddziatywaniu — skazenie Srodowiska, szkodniki

Procentowy udziat cech wptywajacych na wartos¢ nieruchomosci wycenianej przyjeto na podstawie badania
przeprowadzonego przez Oddziat Radomski Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci
w trybie pkt. 3.10 Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna Nr 1 - Zastosowanie
podejécia porownawczego w wycenie nieruchomosci.
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Cechy rynkowe oraz ich procentowy wptyw (wagi cech) na ceny.

Cechy rynkowe Waga cechy

Lokalizacja i potozenie nieruchomosci w stosunku do %5

siedliska lub drogi dojazdowej

Przydatnos¢ rolnicza 25

- wspdiczynnik klas bonitacyjnych

Ograniczenia i utrudnienia 2

Ksztatt i wielko$¢ nieruchomosci B

Otoczenie i sasiedztwo uzytkow przyleglych 10
Razem: 100

OPIS NIERUCHOMOSCI POROWNYWALNYCH
Do poréwnania wybrano 3 nieruchomosci gruntowe, ktore byty przedmiotem obrotu na rynku lokalnym i ktdrych
cechy sg najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej.

Nieruchomos$é A

Data transakcji 19-11-2024

Lokalizacja Wilkéw, gmina Btedow

Powierzchnia gruntu 1,5700 ha

Opis nieruchomosci Dziatka o ksztalcie mocno wydtuzonego prostokata o szerokosci okoto

w aspekcie cech rynkowych | 55 m. Dziatka potozona blisko siedlisk. Dojazd do nieruchomosci drogg
gruntowg $rodpolng, Brak infrastruktury technicznej w  poblizu
nieruchomo$ci.. Grunt uprawiany — uprawy jednoroczne.

Zrodto informacii Akt notarialny

Cena transakcyjna 80 000,00 zt

Skorygowana cena 50955 zt/ha

jednostkowa

Nieruchomos$¢ B

Data transakgji 20-02-2025

Lokalizacja Jankowice, gmina Nowe Miasto nad Pilicg.

Powierzchnia gruntu 1,6000 ha

Opis nieruchomosci Nieruchomo$¢ sktadajaca sie z trzech dziatek przylegajacych do siebie.

w aspekcie cech rynkowych | tacznie stanowig grunt w ksztaicie mocno wydfuzonego prostokata o
szerokosci okofo 32 m. Od zachodu i od wschodu nieruchomo$¢ przylega
bezposrednio do drég gminnych gruntowych $rodpolnych. Polozona blisko
siedlisk. W zasiggu nieruchomosci brak sieci infrastruktury technicznej.
Grunt uprawiany.

Zrédto informacii Akt notarialny

Cena transakcyjna 50 000,00 zt

Skorygowana cena 31250 zt/ha

jednostkowa

Radom, 30-11-2025
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Nieruchomosé C
Data transakgcji 27-05-2025
Lokalizacja Worbw, gmina Grojec - obszar wigjski
Powierzchnia gruntu 2,4400 ha
Opis nieruchomosci Nieruchomo$¢ sktadajaca si¢ z dwoch dziatek przylegajacych do siebie
w aspekcie cech rynkowych | diuzszym bokiem. Szeroko$¢ dziatek wynosi okoto 46 m. Od wschodu
dziatka przylega do drogi asfaltowej publicznej — dr 50. Posiada urzadzony
bezposredni zjazd na dziatke. Dziatka objeta ustaleniami mpzp - R1 -
tereny rolnicze. W sasiedztwie zabudowa rolnicza siedliskowa. Grunt
ugorowany. Dziatka w zasiegu sieci energetycznej, wodociggowej i
telefonicznej. Dziatka nie posiada przytaczy.
Zrodbo informacii Akt notarialny
Cena transakcyjna 80 000.00 zt
Skorygowana cena 32787 ztha
_jednostkowa
Oceny nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci poréwnawczych w aspekcie cech
rynkowych
. dziatka
Cechy rozniace wyceniana A B C
Lokalizacja i polozenie 3 3 2 3
nieruchomosci w stosunku do
siedliska lub drogi dojazdowej
Przydanos¢ rolnicza » " > .
- wspoiczynnik klas
Ograniczenia i utrudnienia 3 3 3 3
Ksztatti wielkos¢
nieruchomosci 2 2 ‘ e
Ofoczenie i sasiedztwo 3 3 3 3
uzytkow przylegtych
OBLICZENIA:
Cechy rézniace % 2 Zakres kwoowy - N'er”°'B‘°m°“
Lokalizacja i polozenie
nieruchomosci w stosunku do 25 9075,50 4537,75 0 4537,75
siedliska lub drogi dojazdowej
Przydatnos¢ rolnicza
- wspolczynnik Klas bonitacyjnych % 9075,50 4537,75 0 4537,75
Ograniczenia i utrudnienia 25 9075,50 453775 0 0
Rl wialkodé o e 15 54453 54453 0 0
XS Lo 10 3630 1815,10 0 0
przyleglych - ' T
Razem: 100 696,10 Xt wooee | 000 | sors50 | 000
Jednostkowa cena fransakcyjna (ztha) 50955 31250 32787
Cena skorygowana (zt/ha) [Wn]
50955|  40326| 32787
Jednostkowa warto$¢ rynkowa (zt/ha) [W1-+W2+W3)/3 41356
[ PU=2,9228 ha ]
{ WR = 120875 z ]

Przyjeto: 120875 zt
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9.2. Oszacowanie warto$ci upraw sadowniczych na dzialce nr 222/1

Wartos¢ plantacii okreslono tzw. metoda skierniewicka (podejscie kosztowo-dochodowe).

Warto$¢ pojedynczej rosliny sadowniczej okreslono stosujac nastepujacy wzor:
Wrs = Wb * Wbwb + Wuk * W bwuk*Wzco
gdzie:
Wrs - warto$¢ rosliny sadowniczej;
Wb - warto$¢ biezaca rosliny X w wieku Y odczytana z tabel;
Wbwb - wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci biezacej, okreslony na podstawie wizji lokalnej i tabeli;
Iprzyjeto jako 0,35/
Wuk - warto$¢ utraconych korzysci z rosliny X w wieku Y, odczytana z tabel;
Whbwuk - wskaznik oceny bonitacyjnej wartoci utraconych korzysci, okre$lony na podstawie wizji
lokalnej i tabeli. / przyjeto jako 0,4/
Wzco  -- wskaznik zmiany cen owocow /przyjeto jako 1,00 dla jabtoni i 0,8 dla borowki/

Warto$ci biezace oraz utraconych korzysci dla poszczegolnych roslin sadowniczych do obliczen przyjeto na
podstawie tabel przedstawionych w publikaciji , Okreslanie wartosci ogrodniczych plantacii kultur wieloletnich”
Krzysztofa Zmarlickiego. (ZESZYTY NAUUKOWE INSTYTUTU OGRODNICTWA, PFSRM, Skieriewice 2024).

Wartosé WWhihe Wartosé
Opis blatgea |UTReonych | Sume | L on | cmow
[2t/szt] korzysci | [zt/szt] 21
[zt/szt]
Jablonie Idared w wieku 30 lat ; 1300 sztuk
(10,35 *0,35 + 22,92 2*0,40 * 1,00) * 1300 szt 3,6225 9,168 12,7905 1300 16627,65
Jablonie Idared w wieku 15 lat ; 700 sztuk
(87,99 *0,35 + 98,39 t *0,40 * 1,00) * 700 szt 30,7965 39,356 70,1525 700 49106,75
Borowka amerykariska w wieku 5 lat ; 1100 sztuk
(71,32 240,35 + 126,88 1 *0,40 * 0,8 ) * 1100 szt 24,962 40,6016 65,5636 1100 72119,96
SUMA 137854,36)

Przyjeto: 137854 zt
9.3. Okreslenie wartosci dziatki nr 222/1 wraz z uprawami sadowniczymi

Warto$¢ gruntu o powierzchni 2,9228 ha uzytkowanego jako nieruchomos¢ rolna z plantacjami kultur wieloletnich
WYnosi:

Opis Wartos¢
Grunt rolny bez upraw 120 875 z
Uprawy sadownicze 137 854 zt
258 729 zt

>
Przyjeto: 258 700 zt
9.4. Okre$lenie wartosci dziatek nr 182 i 391

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze kilku transakcji kupna-sprzedazy nieruchomoéci
pochodzacych z aktéw notarialnych. Do analizy przyjeto jedynie transakcje, kiore dotyczyly dzialek o
przeznaczeniu rolnym, w przewazajacej czesci lub wylgcznie uzytkowanych jako faki i pastu(igka. Odrzuconq
transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajace od éredme! ceny rynkowej
uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym. Poniewaz w badanym okresie nie stwierdzono zmian cen kupna—
sprzedazy przedmiotowych nieruchomosci, w dalszej czgsci operatu nie dokonano korekty cen transakcyjnych na
date wyceny.
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|Powierzchnia | Szerokosé Cena Cena N

Data Uzbrojenie| Droga
L.P. | Powiat Gmina Nr obrebu - dziatki dzialki | transakcyjna | jednostkowa | Funkcja %

transakeji thal {m] @l {2lha] terenu | dojazdowa

1 MOGIELNICA - 24 gruntowa
GROJECKI |OBSZAR WIEJSKI |(MICHALOWICE) | 16.05.2025 0,34 12 6 100.00 17941 laki brak | srédpolna

g |WARKA - OBSZAR |24 (MICHALOW- gruntowa
GROJECK! [WIEJSKI PARCELE) 19.08.2025 1,96 138 60 000.00 30612 laki brak | $rodpolna

3 10 (DABROWKA gruniowa
GROJECKI |BLEDOW NOWA) 19.03.2025 1,26 21 60 000.00 47619 faki brak $rodpoina

Cena minimalna (Cmin) Cena $rednia (CSr) Cena maksymalna (Cmax)
17941 zilha 32057 zi/ha 47619 ziha

Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztattowanie cen transakcyjnych

L.P. Cecha Ocena Opis
1 Dogodnos¢ dojazdu 2 w poblizu gtéwnych drég dojazdowych
1 daleko od gtownych drog dojazdowych -
powyzej 0,5 km
2 Ksztatt dziatki 2 bez utrudnien
1 z utrudnieniami
3 Poziom kultury rolnej 2 faka regularnie koszona
1 faka niepielegnowana, zarosnieta,
zakrzaczona
4 Infrastruktura utrudniajgca agrotechnike- sieci 2 nie wystepuje
przesylowe naziemne i podziemne/inne 1 wystepuje
utrudnienia
5  Urzadzenia melioracyjne 2 g urzadzenia melioracyjne

1 brak urzadzen melioracyjnych

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegdtowych informacji od agencji obrotu nieruchomosciami,
oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow ustalono cechy rynkowe, od ktorych uzaleznione sg ceny
nieruchomosci przyjetych do analizy oraz wptywajace na warto$¢ nieruchomosci wycenianej.

Cechy rynkowe oraz ich procentowy wptyw (wagi cech) na ceny.

Cechy roznigce %
Dogodno$¢ dojazdu 20
Ksztatt dziafki 20
Poziom kultury rolnej 20
Infrastruktura utrudniajaca agrotechnike- 20
sieci przesylowe naziemne i podziemne
Urzadzenia melioracyjne 20
Razem: 100
OPIS NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH
Nieruchomos$¢ A
Data transakcji 16-05-2025
Lokalizacja Michatowice, gm. Mogielnica — obszar wigjski
Powierzchnia uzytkowa 0,3400 ha
Opis nieruchomosci Dziatka pofozona w odlegtosci okoto 1500 m od najblizszych siedlisk.

w aspekcie cech rynkowych | Szerokos$¢ dziatki wynosi 12 m. Dziatka niekoszona, wykorzystywana jako
pastwisko. Dojazd do dziatki drogami $rédpolnymi

Sposdb uzytkowania Laki i pastwiska
Zrédto informaci Akt notarialny
Cena transakcyjna 6100 zt
Skorygowana cena 17941 zilha
transakcyjna
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Nieruchomos$¢ B
Data transakcji 19-08-2025
Lokalizacja Michatéw-Parcele, gm. Warka — obszar wiejski
Powierzchnia uzytkowa 1,9600 ha
Opis nieruchomosci Dziatka potozona w odlegtosci okolo1000 m od najblizszych siedlisk.
w aspekcie cech rynkowych | Szeroko$¢ dziatki wynosi 138 m. Dziatka niekoszona, wykorzystywana jako
pastwisko. Dojazd do dziatki drogami $rédpolnymi
Sposob uzytkowania taki i pastwiska
Zrodio informacii Akt notarialny
Cena transakcyjna 60 000 zt
Skorygowana cena 30612 zlha
transakcyjna
Nieruchomos$¢ C
Data transakgji 19-03-2025
Lokalizacja Dabréwka Nowa, gm. Bledow
Powierzchnia uzytkowa 1,2600 ha
Opis nieruchomosci Dziatka potozona w poblizu siedlisk. Szeroko$¢ dziatki wynosi 43 m. Skokowo
w aspekcie cech rynkowych | szeroko$¢ zmniejsza sie do 21 m w okolo 1/3 swojej dtugosci. Dziatka
niekoszona, uzytkowana jako pastwisko. W zasiegu nieruchomosci sie¢
energetyczna i telefoniczna. Sama dziatka nie posiada przytaczy. Dojazd do
dziatki drogami $rédpolnymi. W odlegtosci okoto 170 m droga asfaltowa —
gtowna droga do wsi Bledow.
Sposob uzytkowania taki i pastwiska
Zrodto informacii Akt notarialny
Cena transakcyjna 60 000 zt
Skorygowana cena 47619 ztha
transakcyjna
Oceny nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci poréwnawczych w aspekcie cech
rynkowych
Cechy rozniace dziatka wyceniana A B C
Dogodnos¢ dojazdu 2 1 2 2
Ksztalt dziatki 1 2 2 2
Poziom kultury rolnej 2 1 2 2
Infrastruktura utrudniajaca agrotechnike- 2 2 2 2
sieci przesylowe naziemne i podziemne
Urzadzenia melioracyjne 2 1 2 2




Nieruchomos¢ rolna - Bqakdw, gmina Goszczyn. Dziatki nr 222/1; 182; 391. Radom, 30-11-2025

OBLICZENIA:
z Nieruchomos¢
Cechy roznigce % z Zakres kwotowy A B C
Dogodno$¢ dojazdu 20 5936 5936 5936 0 0
Ksztalt dziatki 20 5936 5936 -5936 -5936 -5936
Poziom kultury rolnej 20 5936 5936 5936 0 0
lr'lfra.stukma un'udm?)qca a-grobqhnlkg- 2 5036 5936 0 0 0
sieci przesylowe naziemne i podziemne
Urzadzenia melioracyjne 20 5936 5936 5936 0 0
Razem: 100 29678 XXX Roznice kwotowe| 11872 -5936 -5936
Jednostkowa cena fransakcyjna (ztha) 17941 30612 47619
Cone:skorymowna. (ahe) i 290813 | 24676 | 41683
Jednostkowa warto$¢ rynkowa (z/ha) [W1+W2+W3)/3 32057
. PU=0,04 ha
Dziatka nr 182 WR=128221
N PU=0,09 ha
Dziatka nr 391 WR=288521

9.5. Okreslenie warto$ci nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek nr 222/1 + 182 + 391

Opis Warto$é
Dziatka nr 222/1 258 729 zt
Dziatka nr 182 1282 zt
Dziatka nr 391 2885z
b3 262 896 zt

Przyjeto: 262 900 2t

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Na podstawie wykonanej analizy oraz na podstawie obliczen okreslono warto$¢ prawa wiasnosci nieruchomosci
sktadajacej sie z dziatek ewidencyjnych nr 222/1, 182, 391, z obr. 0001 BADKOW ( o powierzchni tacznej 3,0528
ha), polozonego we wsi Badkow, Gmina Goszczyn, na poziomie:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem prawa wiasno$ci oszacowana zostata w oparciu
o wiarygodne dane pozyskane z aktow notarialnych oraz przeprowadzong analize rynku lokalnego.

Warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomoéci odzwierciedla jej stan, przeznaczenie oraz oceng cech rynkowych
(lokalizacje, sasiedztwo i otoczenie, rodzaj upraw sadowniczych z uwzglednieniem ich wieku, infrastrukture
sadownicza, jakos¢ drogi dojazdowej, wielkos¢ i ksztatt dziatki, rodzaje uzytkow). Tak okreslona warto$¢ zawiera
sie w przedziale cen uzyskiwanych za podobne nieruchomosci na rynku lokalnym.



Nieruchomos¢ rolna — Bqdkéw, gmina Goszczyn. Dziatki nr 222/1; 182; 391. Radom, 30-11-2025

11. Klauzule i ograniczenia

11.1. Ogoélne zatozenia przyjete do wyceny

1)

2)
3)

4)

9)
6)

Przyjeto, Ze prawa do nieruchomosci nie sa przedmiotem nadzwyczajnych lub nietypowych ograniczen,
obcigzen oraz wydatkow. Jesli na dzien wyceny istniejg jakiekolwiek hipoteki lub obcigzenia przyjeto, ze
nieruchomo$¢ bedzie sprzedawana bez tych obcigzen.

Przyjeto, Ze dla celow wyceny zostaly dostarczone wszystkie informacje, ktore moga mie¢ wplyw na wartosé
nieruchomosci. Przyjeto, ze informacje dostarczone i przedstawione w Operacie sa kompletne i poprawne.
Przyjeto, ze nieruchomo$¢ nie jest obcigzona negatywnie ze strony istniejacych lub planowanych drog
szybkiego ruchu, zmian w planowaniu miejscowym lub innych zdarzen mogacych negatywnie wplywaé na
stan i sposdb funkcjonowania nieruchomosci. Jednoczesnie, przed przystapieniem do wyceny nie
zidentyfikowano zadnych innych ograniczen lub sytuacji spornych, a ktore moga by¢ ujawnione w czasie
badania nieruchomosci i jej otoczenia w ogdlnodostepnych zrodtach informacii.

Przyjeto, Ze nieruchomos¢ nie jest obecnie zanieczyszczona oraz nie przewiduje sig, ze nie bedzie podlega¢
zanieczyszczeniu w przewidywalnej przysztosci. Dla celow wyceny nie przeprowadzono badania gruntu oraz
zadnych innych badan z tym zwigzanych, w zwiazku z czym nie ma mozliwosci okrelenia
prawdopodobienstwa jakiegokolwiek zanieczyszczenia.

Przyjeto, Ze nieruchomo$¢ nie jest objeta negatywnym wptywem warunkéw gruntowych, w tym na terenie
nieruchomosci nie wystepuja stanowiska archeologiczne.

Rodzaj i wiek drzewek okreslono na podstawie informaciji od Wiasciciela nieruchomosci

11.2. Pozostate zastrzezenia

1)

2)
3)

4)
5)

8)

Oéwiadczam, ze spefniam warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu wyceny ww. nieruchomosci. Z
wiascicielami ww. nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami posiadajacymi prawa do ww. nieruchomosci, a
takze osobami z nimi powiazanymi — nie faczg mnie zadne powigzania lub zaleznosci, ktére mogtyby
ograniczac niezalezno$¢ sporzadzonej wyceny.,

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie wyceny nieruchomosci
i standardami zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nie ujeto podatku dochodowego Iub innych zobowigzan
podatkowych, ktore moga sig pojawi¢ w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

Warto$¢ okreslona w wycenie nie uwzglednia podatku VAT.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba Ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w Art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wytacza si¢ odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne dotyczace wyceniane;
nieruchomoéci, ktorych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie uzyskanej dokumentacii
technicznej i prawnej.

Przedmiotowa wycena oraz Operat szacunkowy nie moga by¢ wykorzystywane do zadnego innego celu
anizeli okreslony w ninigjszym operacie szacunkowym, Operat szacunkowy jest poufny i moze byé
przekazany wylgcznie stronom, do ktérych jest adresowany. Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy
wobec 0sdb trzecich za calos¢ lub za jakakolwiek czes¢ Operatu. Operat ani zadna jego cze$¢ nie moga by¢
obecnie ani w przysztosci rozpowszechniane, powielane badz publikowane w jakimkolwiek dokumencie jak
rowniez podawane do publicznej wiadomosci, zamieszczane w prospektach i zestawieniach lub w innych
dokumentach bez uprzedniej pisemnej zgody autora Operatu.

Operat szacunkowy wykonany zostat wedfug stanu prawnego, techniczno - uzytkowego i poziomu cen na
date okreslong w pkt 4 niniejszego opracowania. Wytacza sie odpowiedzialno¢ rzeczoznawcy majatkowego
z tytutu zmiany cen nieruchomosci rolnych w rozumieniu Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks
Cywilny wynikajacych z ograniczen wprowadzonych Ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa oraz zmianie niektérych ustaw w
zakresie obrotu wolnorynkowego Ty

Operat szacunkowy wykonat:
Bozena Ewa Wiazto

Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5362
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ZAACZNIK NR

s AAA
Ministerstwo

Sprawiedliwosci

Strona gléwna  Elektroniczne Ksiegi Wieczyste  Wyszukiwanie Ksiegi Wieczystej

Wynik wyszukiwania ksiegi wieczystej

UWAGA ! Ponizsza informacja nie stanowi tresci ksiegi wieczystej. Ujawnione nizej wybrane elementy ksiegi stuza do jej identyfikacji. Tres¢ ksiegi
wieczystej jest dostepna po wybraniu odpowiedniego przycisku w sekcji ,Przegiadanie tresci ksiggi wieczystej”

Numer ksiegi wieczystej RA1G/00033405/3
Typ ksiggi wieczystej NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
Oznaczenie wydziatu prowadzacego ksiege wieczysta V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH GROJEC
Data zapisania ksiegi wieczystej 2011-01-18
Data zamknigcia ksiggi wieczystej =
Polozenie GROJECKI, GOSZCZYN, BADKOW

1 uzy wieczysty / up PAWLAK ARTUR

Przegladanie tresci ksiegi wieczystej

PRZEGLADANIE AKTUALNE] TRESCI KW PRZEGLADANIE ZUPELNE) TRESCI KW ]

PRZEGLADANIE AKTUALNE] TRESCI KW - DOTYCHCZASOWA POSTAC ]

WROC DO STRONY GLOWNE) ] WROC DO KRYTERIOW ]

&t
’ KAPITAL LUDZKI £3 MiNisTIRSTWC - -
A s -
PROJEKT WSPOLFINANSOWANY ZE SRODKOW UNII EUROPEJSKIE] W RAMACH EUROPEJSKIEGO FUNDUSZU SPOLECZNEGO
» gov. pl/ef:
Biuletyn Informaci Publicane Deklaray

Wersja 3.28.0.1, 19-03-2025



ZALACINIK NR &

Wojewddztwo : MAZOWIECKIE
Powiat : GROJECKI
Jednostka ewidencyjna : GOSZCZYN
Nazwa obrebu : BADKOW
Numer obrebu : 0001
INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 05-11-2025
Jednostka rejestrowa : G.133
Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki Pofozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
|2d2§/1 " Oznaczenie Pow. 2,9228
ziatki :
140604_2.0001.222/1 N 9,0°86
Rlllb 0,1544
RiVa 0,1403
S-Rllla 0,2075
S-Rlllb 2,1060
S-RIVa 0,2860

Identyfikator konturu:
Oznaczenie konturu:
Numer konturu:
Numer obrebu:
Nazwa obrebu:

Gmina:

Uzytek
Identyfikator uzytku: 140604_2.0001.UG.78
Oznaczenie uzytku: S
Numer uzytku: 78
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: BADKOW
Gmina: Goszczyn
Kontur

140604_2.0001.KL.78
RIVa

78

0001

BADKOW

Goszczyn




ZALACZNIK NR 3

Wojewoédztwo : MAZOWIECKIE
Powiat : GROJECKI
Jednostka ewidencyjna : GOSZCZYN
Nazwa obrebu : BADKOW
Numer obrebu : 0001

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 05-11-2025

Jednostka rejestrowa : G.133

Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
182 - Oznaczenie Pow. 0,04
Id dziatki : )
140604_2.0001.182 = G0
WAL 0,01

Uzytek
Identyfikator uzytku: 140604_2.0001.UG.705

Oznaczenie uzytku: &

Numer uzytku: 705
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: BADKOW
Gmina: Goszczyn

Kontur
Identyfikator konturu: 140604_2.0001.KL.705

Oznaczenie konturu: Ll

Numer konturu: 705
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: BADKOW

Gmina: Goszczyn




LALACZNIK NR Z/’

Identyfikator konturu:
Oznaczenie konturu:
Numer konturu:
Numer obrebu:

Nazwa obrebu:

Kontur

140604_2.0001.KL.751

PsIV

751

0001
BADKOW

Gmina: Goszczyn

Wojewodztwo : MAZOWIECKIE
Powiat : GROJECKI
Jednostka ewidencyjna : GOSZCZYN
Nazwa obrebu : BADKOW
Numer obrebu : 0001

Gmina:

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 05-11-2025
Jednostka rejestrowa : G.133
Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
?dg:i Oznaczenie Pow. 0,09
ziatki :
140604_2.0001.391 i 080
Rilla 0,06
Uzytek
Identyfikator uzytku: 140604_2.0001.UG.751
Oznaczenie uzytku: Ps
Numer uzytku: 751
Numer obrebu: 0001
Nazwa obrebu: BADKOW

Goszczyn




IMACINIKNR 5

Dokumentacja fotograficzna

Dziatka ewidencyjna nr 222/1







Dziatka ewidencyjna nr 140604 _2.0001.182

BOZENA EWA
“TWLAZLO




Dziatka ewidencyjna nr 140604 2.0001.391
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIAtALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Wycena Nieruchomosci Bozena Wlazto

26-604 Radom, Kornela Makuszyfskiego 9/ 1

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017930

na okres: 24/01/2025 - 23/01/2026

na sume gwarancyjna: 75 000 EUR

stownie: siedemdziesigt pig¢ tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 322.00 PLN

Lidkal iExpert.pl spoika Akcyjna
Al .rJ)crozohmsklr 99 lok. 32
02-001 Warszawa
- 5 Ubezpaczat KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIll Wydzia czy KRS, KRS nr: 0000426530

NIP 5252355248 | Kapitat zal y: 100.000 zt, optacony w catosci.




