OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj nieruchomosci  nieruchomosc rolna

Pofozenie Wolka Kurdybanowska, gmina Bledow

pow. grojecki, woj. mazowieckie.
Oznaczenie dziatki nr 103/1, 129/2 i 129/3, obreb 0051 WOLKA
ewidencyjne KURDYBANOWSKA, arkusz mapy 1.

Ksiega Wieczysta RA1G/00029972/7 i RA1G/00029971/0 prowadzone przez
V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Gréjcu

wykonany przez:
mgr inz. Bozena Wlazto
Rzeczoznawca Majatkowy nr upr. 5362

Radom, luty 2025r.
Egzemplarz nr 1/2

Operat zawiera:

- 20 ponumerowanych stron oraz 7 ponumerowanych zatacznikow
Operat sporzadzono w egzemplarzach:

- 1 dla Zleceniodawcy oraz 1 archiwalny.



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej (dz. ew.
nr 103/1; 129/2i 129/3 z obrebu 0051 WOLKA KURDYBANOWSKA, arkusz
mapy 1. o powierzchni facznej 8,1500 ha). Przedmiotowe dziatki uzytkowane
sq jako grunty rolne z uprawami kultur wieloletnich — sady owocowe towarowe.
Dla nieruchomosci sq KW: RA1G/00029972/7 i RA1G/00029971/0
prowadzone przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w
Grojcu

Zakresem wyceny objeto udziat 3/4 w prawie wiasnosci do przedmiotowej

Zakres wyceny nieruchomosci.
Okreslenie wartosci rynkowej udziatu wynoszacego 3/4 w prawie wiasnosci
przedmiotowej nieruchomosci dla celu sprzedazy w postgpowaniu
Cel wyceny upadioSciowym sygn. Akt RA1R/GU/328/2024, prowadzonym przez Sad

Rejonowy w Radomiu V Wydziat Gospodarczy

Data okreslenia wartosci

12 lutego 2025 roku

Data sporzgdzenia
operatu

12 lutego 2025 roku

Zastosowane podejscie

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej z plantacjami kultur wieloletnich okreslono
zgodnie ze Standardem V.4 jako sume wartosci rynkowej gruntu rolnego i
wartoéci plantacji okreslonej tzw. metodq skiemiewicka (podejscie kosztowo-
dochodowe).

Oszacowana warto$é
rynkowa udziatu
wynoszgcego 3/4 w
prawie wtasnosci
nieruchomosci

597 000 zi

Istownie: piecset dziewiecdziesiat siedem tysiecy ziotych/

Autor operatu

Bozena Wlazio
Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5362
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SPIS TRESCI

Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

Okreslenie celu wyceny

Podstawy opracowania operatu szacunkowego

Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Opis stanu

Wskazanie przeznaczenia

Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci rolnych z plwntacjami kultur wieloletnich
Wskazanie rodzaju okres$lanej wartosci, wyboru podej$cia i metody szacowania
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Wynik koricowy wyceny z uzasadnieniem

Klauzule i ograniczenia
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LALACINIKI

Zatqcznik.
Zatqcznik.
Zatqcznik.
Zatqcznik.
Zatqgcznik.
Zatqcznik.
Zatqcznik.

Wydruk z elektronicznej ksiggi wieczystej nieruchomosci RA1G/00029971/0
Wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej nieruchomos$ci RA1G/00029972/7
Uproszczony wypis z rejestru gruntow. G.67

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw. G.58

Kopia mapy ewidencyjnej

Dokumentacja fotograficzna

Kopia dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej (dz. ew. nr 103/1; 129/2 i 129/3
z obrgbu 0051 WOLKA KURDYBANOWSKA, arkusz mapy 1. o powierzchni tacznej 8,1500 ha).

1.2. Zakres wyceny

Zakresem wyceny objeto udziat 3/4 w prawie wiasnosci do przedmiotowej nieruchomosci.

2. Okreslenie celu wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej udzialu wynoszacego 3/4 w prawie wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla celu

sprzedazy w postgpowaniu upadfosciowym sygn. Akt RATR/GU/328/2024, prowadzonym przez Sad Rejonowy w
Radomiu V Wydziat Gospodarczy

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawy formalne

Podstawg formaing opracowania ninigjszego operatu szacunkowego stanowi umowa zawarta pomiedzy
Zleceniodawcag ~ Prawne Biuro Prawne Wypych Krzysztof, 26-600 Radom, Plac JagielloAski 6 lok. 1, a autorem
tego operatu w dniu 17-12-2024 r.

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 pozniejszymi zmianami)

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$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 porownawczego w wycenie nieruchomosci.

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

3.3. Zrédta danych merytorycznych i informacji o nieruchomosci

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:

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

= dane z ewidencji gruntow i budynkow,

= Ksiegi Wieczyste,

= miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, studium uwarunkowan i kierunkéw 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 gréjeckiego

= 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: 12 lutego 2025 roku.
Data, na ktora okreslono warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny: 12 lutego 2025 roku.

Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 27 stycznia 2025 roku.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 27 stycznia 2025 roku.

5. Opis stanu
5.1. Stan otoczenia

Wyceniana nieruchomosé polozona jest w obrebie Wolka Kurdybanowska, gmina Bledow, powiat grojecki.
Nieruchomos$¢ polozona jest wérod polisadow w odleglosci okoto 1 km od giownej drogi wsi. W sasiedztwie sady

owocowe fowarowe.

Odlegtosci do:
e  Centrum Bledowa - 1,2 km
e Centrum Grojca - 18,5km
e Warszawy - 68km

Lokalizacja ogdina
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Szczegdtowa lokalizacja

Smiechéwek

# Yhianow,

to: hitp://aroj al2.pl/m

W bezposrednim sasiedztwie nieruchomosci tereny rolnicze - sady towarowe. Sasiedztwo korzystne dla nieruchomosci.
Do dziatki jest zapewniony dostep z drog gminnych — drogi $rodpolne ogélnodostepne.

Sytuacja demograficzna i spoeczno - ekonomiczna Gminy Btedéw — gmina wiejska:

Gming zamieszkuje okolo 7000 osob. Z danych statystycznych publikowanych przez GUS ( dane na 2023 rok)
wynika iz gming zamieszkuje 16,9 % ludnosci w wieku przedprodukcyjnym, 57,7 % w wieku produkcyjnym oraz
254 % w wieku poprodukcyjnym. Saldo migracji w gminie jest ujemne (-0,6%). Przyrost naturalny jest na
poziomie ujemnym ( - 0,4%). Stopa bezrobocia rejestrowego wynosi 1,5%.

W gminie ma siedzibe okolo 643 podmiotdw gospodarki narodowej zarejestrowanych w rejestrze REGON.
Sposréd nich 75% to osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarczg i prawie wszystkie to sg
mikroprzedsigbiorstwa. Firmy najczesciej prowadza dziatalnos¢ zwiazang z produkcjg rolnicza i przetworstwem
owocowym.

Lokalizacja nieruchomosci przecigtna.
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5.2. Stan zagospodarowania

Radom, 12-02-2025

Przedmiotowe dziatki uzytkowane sg jako grunty rolne z uprawami kultur wieloletnich — sady owocowe towarowe.

Dziatki o powierzchni tacznej 8,1500 ha [4,4200 ha + 1,4800 ha + 2,2500 ha ].

Dziatki o ksztattach nieregularmych. Dojazd do nieruchomosci bezposrednio z publicznej drogi gminnej —
gruntowej $rodpolnej. Wzdiuz dwoch granic [ pétnocno-wschodniej i potudniowo — wschodniej ]  gruntu
sktadajacego sie z dziatek 129/2 i 129/3 przebiega naziemna sie¢ energetyczna. Dziatki nie posiadajg przytaczy.
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Gmina zaliczona do Il okregu podatkowego wg Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 10 grudnia 2001 r.
Zgodnie z informacjg z ewidencji gruntéw Starostwa Powiatowego w Grojcu dziatki stanowig uzytek gruntowy;

grunty ome oraz sady.
Obliczenie wspdiczynnika klas bonitacyjnych
Uzytek klasa Powierzchnia
Nr dziatki bonitacyjna [ha]
10311 [RIllb 3,0700
RIVa 0,1300
S-RIlllb 0,8400
S-RIvVa 0,3500
W 0,0300
12912 |RIVb 1,1000
RV 0,3800
12933 |RIlIb 0,3700
R IVb 1,0900
RV 0,7900
Powierzchnia facznie 8,1500

Wspbtczynnik klas bonitacyjnych wynosi 0,96

Opis zagospodarowania dziatki nr 103/1.

Dziatka o ksztalcie nieregulamym lecz wymiarach umozliwiajacych prace maszynom rolniczym. Powierzchnia

gruntu wynosi 4,4200 ha. Uzytkowana jako sad towarowy.
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Z ogledzin w terenie oraz wywiadu, pomiaru odlegtosci pomiedzy rzedami oraz gestosci nasadzenia w rzgdach
ustalono ilo$¢ drzew wystepujacych na dziatce w ilosciach wskazanych ponizej:

- Sliwka w wieku 15 lat ; 858 sztuk

- jablonie Idared w wieku 15 lat ; 728 sztuk

- jabtonie Champion w wieku 5 lat ; 2240 sztuk

- jablonie Ligol w wieku 9 lat ; 3240 sztuk

- jablonie Jonagored w wieku 20 lat ; 1480 sztuk

Gestos¢ nasadzenia drzew miesci sie w tabelach normatywnych gestosci nasadzen roslin sadowniczych.

Tabela 63. Wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci biezacej roslin przyjeto jako staby zaréwno w ocenie stanu
warunkéw 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 plantacii kultur
wieloletnich» Krzysztof Zmariicki, Skieriewice 2024.

Opis zagospodarowania gruntu sktadajacego sie z dziatek nr 129/2 i 129/3
Dziatki przylegajace do siebie o ksztafcie nieregulamym lecz wymiarach umozliwiajacych prace maszynom

rolniczym. Powierzchnia faczna gruntu wynosi 3,7300 ha. Uzytkowana jako sad towarowy. Miejscami paski gruntu
zaorane - po likwidacji starej uprawy, przygotowane do nowych nasadzen.
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Z ogledzin w terenie oraz wywiadu pomiaru odlegtosci pomiedzy rzedami oraz gestosci nasadzenia w rzedach
ustalono ilos¢ drzew wystepujacych na dzialce w ilosciach wskazanych ponizej:

- jablonie Kortland w wieku 30 lat ; sztuk 1562

- jablonie Golden w wieku 30 lat ; sztuk 1680

- jablonie Ligol w wieku 10 lat ; sztuk 1235

- jablonie Lobo w wieku 3 lat ; sztuk 520

- jablonie Prince w wieku 5 lat ; sztuk 360

- wisnie tutowki w wieku 1 roku ; sztuk 300
Gestos¢ nasadzenia drzew miesci sig w tabelach normatywnych gestosci nasadzen roélin sadowniczych.
Tabela 63. Wskaznik oceny bonitacyjnej wartoci biezacej roslin przyjeto jako staby zaréwno w ocenie stanu
warunkéw siedliskowych jak i oceny stanu zdrowotnego. Tabela 61.
Wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci utraconych korzysci przyjeto jako staba. Tabela 62.
Positkowano sie tabelami zamieszczonymi w publikacji «Szacowanie wartoci ogrodniczych plantacii kultur
wieloletnich» Krzysztof Zmarlicki, Skierniewice 2024.

5.3. Stan prawny
Stan prawny dla dzialek ustalono na podstawie ksigg wieczystych nr RA1G/00029971/0 i RA1G/00029972/7

prowadzonych przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Grojcu.
Wydruki z https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl stanowig zataczniki nr 1 i 2 do operatu szacunkowego.

Aktualnos¢ wpisbw w ksiedze wieczystej potwierdzono poprzez wglad do elektronicznych ksiag wieczystych
dostepnych na stronach intemetowych Ministerstwa Sprawiedliwosci (Podsystem dostepu do centralnej bazy
danych ksiag wieczystych) w dniu 05-02-2025 r.

Wpisy w dziale: DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI wiw KW sa nieaktualne.



Operat szocunko

Nieruchomosc rolna ~ Wélka Kurdybanowska, gmina Bleddw. Dziatki nr 103/1; 129/2: 129/3. Radom, 12-02-2025

RA1G/00029971/0

TRESC KSIEG! WIECZYSTE) NRRATG/00029971/0, STAN Z DNIA 2025.02-05 13:52
promadzacl pries SAD RUONOWY W GROICU, ¥ WYDZIAL KSIAG WIRCZYSTYCH . RATG

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

|Obszar catej nieruchomosc [22500 A

RA1G/00029972/7

TRESC KSIEGH WIECZYSTE] NR RA1G/00029972/7, STAN 7 DNIA2025:02-0513:54
Promentzons) s SAD REQNOWY W SROICY, Y WYDZAL KSIAG WIECZYSTYCH - RAYG.

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Numer biezacy rienuchomode
_Daiolki ewidencyjne
Lp.1. I s
Numer dziok 28
‘Pokazenie (numer porzodkowy / gmino, mieiscowosd) PN ! . WOUKA KURDYBANOWSKA
Sposéb korzystania |NIERUCHOMOSC ROLNA
(numer 7 ktiee obszan) 17000273027 1.4800 HA
p2 | aE
Numer dziaiki 103
Potorenie (numer porzqdkomy / gmina, mierscowoid) |7 h [BLEDOW, WOLKA
500560 korzystana NIERGCHOMGSE ROLRA
‘Praylaczenie (numer ksieg) wioczystes 7 kidre) odiocrons doiolke) 00030131/
w3 =
Numer dzio
‘Pototenie (numer porzqdiowy / gmina, migjscowasd) Jep i [BLEOGW, WOLKA KURDYEANOWSKA
Spasdb korzystania INIERUCHOMOSC ROLNA
Pr e (numer Z 00030131/
Obszar calej nieruchomosa Is.8700HA

Wg dokumentow udostepnionych przez Starostwo Powiatowe w Grojcu — Wydziat Geodezji, Kartografii i Katastru
Nieruchomosci i informacii udzielonej uprawnionego pracownika wiw urzedu dziatki objete wymienionymi KW
majg obecnie numery ewidencyjne 103/1; 129/2 i 129/3.

6. Wskazanie przeznaczenia

Nieruchomos¢ nie jest objeta ustaleniami mpzp. Na dzien wyceny brak sporzadzonego planu ogélnego.

W uchwalonym UCHWALA NR XVIIl.115.2012 RADY GMINY BLEDOW z dnia 28 sierpnia 2012r. w sprawie
uchwalenia zmiany Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Biedow z dnia
27 grudnia 2002 r. przedmiotowa nieruchomo$¢ lezy na terenach oznaczonych jako sady. ;
https://sip.gison.pl/bledow
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e TR,

W zwigzku z powyzszym przedmiotowa nieruchomos¢ aktualnie jest wykorzystywana zgodnie z uwarunkowaniami
planistycznymi.

7. Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci rolnych z plantacjami kultur

wieloletnich

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

Zebrano informacje o cenach transakcyjnych z aktow notarialnych dotyczacych okresu jednego roku
poprzedzajacego date wyceny. Podstawg analizy byly dane uzyskane w Wydziatach Geodezji, Kartografii,
Katastru i Nieruchomoéci Starostwa Powiatowego w Gréjcu .

Wszystkie transakcje oceniono pod wzgledem warunkow zawarcia transakcji i przedmiotu sprzedazy. Z bazy
danych wyeliminowano takie, ktére nie speiniajq warunkow transakcji rynkowych oraz takie, ktorych ceny
znacznie odbiegajg od $rednich cen transakcyjnych zanotowanych na rynku lokalnym. W badanym okresie czasu
zauwaza si¢ stabilizacje cen ftransakcyjnych nieruchomosci na lokalnym rynku Gminy Bledoéw oraz gmin
przylegtych z potudniowej czgsci powiatu grojeckiego.

W okresie ostatniego roku wystapito tu okofo 30 transakcji gruntami rolnymi z plantacjami kultur wieloletnich.
Aktualne ceny takich nieruchomosci sg zréznicowane i zawierajg si¢ w przedziale [60 000 - 130 000] ztha. Ceny
takich nieruchomosci zalezne sa w glownej mierze od lokalizacji, wielkosci dziatki a w szczegolnosci od rodzaju i
wieku plantacji a takze nakladow poniesionych na: ogrodzenia trwate plantacji, budowle stupowo-drutowe i
urzadzenia nawadniajace rosliny. Z analizy transakcji wynika iz najwyzsze ceny osiagajq plantacje z urzadzeniami
zabezpieczajacymi przed przemarzaniem zawiazkOw owocow.
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Data Powierzchnia Cena Cena
L.P. Powiat Gmina Nr obrebu transakcji dziatki transakcyjna jednostkowa
[ha] [zf] [z¥/ha]
1 GROJECKI BLEDOW 51-WOLKA KURD 20.05.2024 0,6100 75 000.00 122 950
2 GROJECKI BtEDOW 41-TRZYLATKOW 06.06.2024 0,9800 60 000.00 61224
3 GROJECKI WARKA - OBSZ/ 32-PALCZEW 07.06.2024 0,8700 70 000.00 80 460
4 GROJECKI BLEDOW :27-LIPIE 07.06.2024 1,5000 190 000.00 126 667
5 GROJECKI PNIEWY 17-KOCERANY  20.06.2024 1,5300 118 000.00 77 124
6 GROJECKI GOSZCZYN 2-DEUGOWOLA  24.06.2024 4,4100 520 000.00 117 914
7 GROJECKI BLEDOW 42-TRZYLATKOW 28.06.2024 1,5200 114 000.00 75 000
8 GROJECKI BLEDOW 45-WILKOW | 03.07.2024 1,2500 100 000.00 80 000
9 GROJECKI BLEDOW 55-ZOFIOWKA  16.07.2024 2,1000 245 000.00 116 666
10 GROJECKI JASIENIEC 4-CZACHOW 18.07.2024 4,3900 400 000.00 91116
11 GROJECKI JASIENIEC 26-RYSZKI 22.07.2024 0,8441 67 528.00 80 000
12 GROJECKI BLEDOW 44-WILKONICE  24.07.2024 0,9500 70 000.00 73 842
13 GROJECKI GOSZCZYN 9-OLSZEW 20.08.2024 1,6345 100 000.00 61181
14 GROJECKI BLEDOW 53-ZALUSKI 11.10.2024 1,1937 130 000.00 108 905
15 GROJECKI WARKA - OBSZ/ 32-PALCZEW 17.10.2024 0,8000 85 000.00 106 250
16 GROJECKI BLEDOW 44-WILKONICE  23.10.2024 1,7047 100 000.00 58 661
17 GROJECKI WARKA - OBSZ/ 2-BOROWE 25.10.2024 2,9600 290 000.00 97 973
18 GROJECKI GOSZCZYN 1-BADKOW 30.10.2024 0,4697 40 000.00 85 161
19 GROJECKI BLEDOW 23-JULIANOW  06.11.2024 1,5000 90 000.00 60 000
20 GROJECKI BLEDOW 46-WILKOW I 07.11.2024 1,1300 90 000.00 79 646
21 GROJECKI JASIENIEC 35-WOLA BOGLE 12.11.2024 1,0800 65 000.00 60 185
22 GROJECKI GOSZCZYN 3-GOSZCZYN 15.11.2024 1,1398 100 000.00 87 735

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, ktorych dotyczyly
powyzsze transakcje byly plantacje roznych gatunkow drzew owocowych i ich odmian, bedace w roznym wieku.
Ponadto istotnie roznity sie w kwestii budowli i urzadzen technicznych do nawadniania i ewentualnej ochrony.
Zatem nie mozna bylo uchwyci¢ miarodajnych cech definiujacych zréznicowanie w zakresie cen transakcyjnych.

W zwigzku z powyzszym badano rynek nieruchomosci gruntowych rolnych bez kultur wieloletnich. W obrebie
gminy Bledow nie znaleziono takich transakcji. Obrét typowymi gruntami rolnymi praktycznie nie wystepuje.
Zatem badano transakcje gruntami rolnymi w gminach sasiednich potudniowych powiatu grojeckiego.

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

Obszar rynku: gminy potudniowe powiatu grojeckiego

Okres monitorowania cen: jeden rok poprzedzajacy date wyceny.

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

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

Ograniczenia i utrudnienia

Ksztatt i wielko$¢ nieruchomosci

Otoczenie i sgsiedztwo uzytkow przylegtych

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.

Na potrzeby niniejszej wyceny badano rowniez rynek ustug budowlano-sadowniczych w zakresie budowli
stupowo-drutowych podtrzymujacych rosliny. Ceny sa bardzo zroznicowane i praktycznie wszystkie takie
inwestycje oparte sg na kalkulacjach indywidualnych. Ceny materiatow, robocizny, kosztow posrednich oraz zysku
dla takich robét zblizone s3 do cen usrednionych dla regionu mazowieckiego ( poza Warszawa ) podane w
cennikach publikowanych przez WACETOB, SEKOCENBUD i BISTYP.
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8. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejécia 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, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg
sig w sytuacji przymusowej.”

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z ta
transakcija podatkow i optat.

8.2. Wybér podejscia i metody wyceny

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej z plantacjami kultur wieloletnich okreslono zgodnie ze Standardem V.4 jako
sume wartoSci rynkowej gruntu rolnego i wartosci plantacji okreslonej tzw. metodq skiemiewicka (podejscie
kosztowo-dochodowe).

Biorac pod uwage charakter nieruchomosci oraz dostepne dane rynkowe wartoéé rynkowa gruntu rolnego
wyceniono w podejsciu porownawczym, przy zastosowaniu metody pordwnywania parami.

Z tresci wymienionych podstaw prawnych wynikajg uwarunkowania istotne dla sposobu okreslania wartoci:
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami:

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

Art. 153.1. Podejécie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartost ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rozniace nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuije sig, jezeli sg znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

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

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

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

§ 3. 1. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analiza rynku nieruchomosci, w szczegolnosci w
zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkow zawarcia transakcji a takze ogledzinami
nieruchomo$ci.

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

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje sig metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej
albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8. 1. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sig nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej
cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktdre 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
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cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomo$ci wycenianej i
nieruchomosci przyjetych do poréwnari okreslonychw przyjetych skalach.

Podejscie poréwnawcze do wyceny gruntu zastosowano ze wzgledu na to, ze znane sg na rynku ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji podobnych do nieruchomo$ci wycenianej, a takze mozliwe jest
okreslenie cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

9. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

9.1.

Okreslenie warto$ci rynkowej gruntu rolnego bez upraw skiadajacego sie z dziatek 103/1, 129/2 i 129/3

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze kilku transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
pochodzacych z aktow notarialnych. Odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje
niewiarygodne, skrajnie odbiegajace od $redniej 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.

3100775 2ha

Obliczenie wspoiczynnika AC
AC = Cmax — Cmin = 50261,78 zt/ha - 31007,75 zt/ha = 19 254,03 ztha
Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegotowych informaciji od agencji obrotu nieruchomosciami,
oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow ustalono cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione sg ceny
nieruchomosci podobnych przyjetych do analizy oraz wplywajace na warto$é nieruchomosci wycenianej.

41181,71zihe

50261,78 zia

Powierzchnia Cena Cena
L.P. | Powiat Gmina Nrobrebu |Data transakcji dziatk transakcyjna | jednostkowa
[ha] [2] [2t/ha]
NOWE MIASTO NAD PILICA-
A 1|GROJECKI|obszar wiejski 13-LEGONICE | 09.07.2024 2,7200 100 000.00|  36764,71
NOWE MIASTO NAD PILICA-
B 2|GROJECKI|obszar wiejski 15-PROMNIK 08.08.2024 2,5800 80000.00 | 31007,75
3|GROJECKI|JASENIEC 23-0SINY 10.10.2024 5,1400 240 000.00 | 4669261
NOWE MIASTO NAD PILICA-
C 4|GROJECKI|obszar wiejski 31-ZALESIE 15.11.2024 2,3875 120000.00| 50261,78
Cgﬁa r;r;tﬁaiﬁ; (len) Cena $rednia (C$r)7 a ~ Cena mgk}y@a!pa (Cmax) :777

Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztattowanie cen transakcyjnych

Nr | Cechy rynkowe Ocena Opis
1 Lokalizacja i potozenie 3 dobra - blisko siedlisk
nieruchomosci w stosunku | 2 $rednia — w strefie posredniej
do siedliska lub drogi 1 zta - daleko od siedlisk
dojazdowe;j
2 Przydatno$c¢ rolnicza 3 dobry K>0,9
- wspotczynnik klas 2 Sredni 0,6<K=209
bonitacyjnych 1 zly <0,6
3 Ograniczenia i utrudnienia | 3 dobra — grunt aktualnie uprawiany
2 $rednia — grunt uprawiany lecz zachwaszczony lub
ugorowany nie dtuzej niz 5 lat
1 zfa — ugorowanie diuzsze niz 5 lat
4 Ksztatt i wielkos¢ 2 korzystny — prostokat o szerokosci umozliwiajacej prace
nieruchomosci maszyn rolniczych  (w tym kombajnu) i/lub
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nieruchomo$¢ sktadajaca sie z jednej dziatki lub kilku nie
mniejszych niz 1ha

1 niekorzystny - nieruchomos¢, ktorej ksztatt uniemozliwia
prace maszyn rolniczych (w tym kombajnu) i/lub
nieruchomo$¢ skfadajaca sie z wielu matych dziatek

5 Otoczenie i sgsiedztwo 3 dobre - grunty przylegte uzytkowane podobnie
uzytkow przyleglych 2 $rednie — grunty uzytkowane inaczej lecz nie
oddziatywujace niekorzystnie
1 zte — grunty uzytkowane odmiennie lecz o niekorzystnym

oddziatywaniu — skazenie $rodowiska, szkodniki

Procentowy udziat cech wplywajacych na warto$¢ 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 pordwnawczego w wycenie nieruchomosci.

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

Cechy rynkowe Waga cechy

Lokalizacja i potozenie nieruchomosci w stosunku do 2%

siedliska lub drogi dojazdowej

Przydatnos¢ rolnicza 25

- wspolczynnik klas bonitacyjnych

Ograniczenia i utrudnienia “

Ksztatt i wielko$¢ nieruchomosci s

Otoczenie i sasiedztwo uzytkow przyleglych 10
Razem: 100

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

Nieruchomos$¢ A

Data transakcji 09-07-2024

Lokalizacja tegonice, gmina Nowe Miasto nad Pilicg

Powierzchnia gruntu [m? 2,7200 ha

Opis nieruchomosci Dwie dziafki przylegajace do siebie diuzszym bokiem o tacznej powierzchni

w aspekcie cech rynkowych | 2,72 ha. Ksztait nieregulamy lecz nieograniczajacy mozliwosci pracy
maszyn rolniczych. Dziatki przylegajg na koricach do $rodpolnych drog
gruntowych ogolnodostepnych. W czesci ukosem dziatka przylega do drogi
powiatowej asfaltowej. W przednim, wschodnim odcinku przez dziatke
przebiega napowietrzna linia energetyczna. Sama dziatka nie posiada
przylaczy. Grunt uprawiany. Wspditczynnik klas bonitacyjnych dobry:

wk=0,959.
Zrédto informaci Akt notarialny
Cena transakcyjna 100 000,00 zt
Skorygowana cena 36764,71 ztha
jednostkowa
Nieruchomosc¢ B
Data transakji 08-08-2024
Lokalizacja Promnik, gmina Nowe Miasto nad Pilicg.
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Powierzchnia gruntu [m?] 25800 ha

Opis nieruchomosci Dziatka o ksztafcie mocno wydtuzonego prostokata o szerokosci okoto

w aspekcie cech rynkowych | 16 m. Od péinocy dziatka przylega bezposrednio do drogi gminnej
asfaltowej. Od poludnia dziatka przylega do ogdlnodostepnej drogi
gruntowej $roédpolnej. Potozona blisko siedlisk. W zasiggu nieruchomosci
sie¢ energetyczna i wodociggowa. Sama dziatka nie posiada przytaczy.
Grunt uprawiany. Wspétczynnik klas bonitacyjnych $redni: wk=0,7713.

Zrodto informacii Akt notarialny

Cena transakcyjna 80 000,00 z

Skorygowana cena 31007,75 ztha

jednostkowa

Nieruchomos$é C

Data transakgcji 15-11-2024

Lokalizacja Zalesie, gmina Nowe Miasto nad Pilicg

Powierzchnia gruntu [m? 2,3875 ha

Opis nieruchomosci Dziatka o ksztalcie mocno wydiuzonym o szerokosci w polowie diugosci

w aspekcie cech rynkowych

skokowo zmieniajacej sig z okoto 65 m na 27 m. Od poéinocy i potudnia
dziatka przylega bezposrednio do drég $rodpolnych gruntowych,
ogélnodostepnych. Pofozona w odleglosci okoto 0,5 km siedlisk. Grunt
uprawiany. Wspétczynnik klas bonitacyjnych $redni: wk=0,29376

Zrodto informacii Akt notarialny
Cena transakcyjna 120 000,00 zt
Skorygowana cena 50261,78 zthha
jednostkowa

Oceny nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci poréwnawczych w aspekcie cech

rynkowych
- dziatka

Cechy rozniace — A B C
Lokalizacja i polozenie 9 2 3 3
nieruchomosci w stosunku do
siedliska lub drogi dojazdowej
Przydainos¢ rolnicza 3 3 9 1
- wspblczynnik klas
Ograniczenia i utrudnienia 3 3 3 3
Faakiwihok: 3 3 3 3
nieruchomosci
Ofoczenie i sgsiedztwo 3 3 3 3
uzytkow przylegtych

Radom, 12-02-2025
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OBLICZENIA:
Cechy rozniace % z Zakres kwolowy = N'e'“°'8‘°'"°s° =
Lokalizacja i polozenie
nieruchomosci w stosunku do 25 481351 2406,75 0 -2406,75 | -2406,75
siedliska lub drogi dojazdowej
Przydatnos¢ rolnicza
- wspdiczynnik klas bonitacyjnych 25 481351 2406,75 0 2406,75 | 481351
Ograniczenia i utrudnienia 25 481351 2406,75 0 0 0
Ksztat  wiekost nieruchomosci 18 g 2ea10 v . .
Ofoczenie i sasiedziwo uzytkow
10 192540 962,70 0 0 0
przylegtych
4 Roznice
Razem: 100 19254,03 XX Rtk 0 of 240676
Jednostkowa cena fransakcyjna (ztha) 36764,71| 31007,75| 50261,78
Cena skorygowana (z/ha) [Wn]
36764,71| 31007,751] 52668,54
Jednostkowa warlo$¢ rynkowa (ziha) [W1+W2+W3)/3 40147,00
PU=8,15 ha
WR = 327198,05 z

Przyjeto: 327 198 zt

9.2. Oszacowania wartosci upraw sadowniczych

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

Warto$¢ pojedynczej rosliny sadowniczej okreslono stosujac nastepujacy wzor:

gdzie:

Wrs = Wb * Whwb + Wuk * W bwuk*Wzco

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;

Wbwuk - wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci utraconych korzysci, okreslony na podstawie wizji
lokalnej i tabeli. / przyjeto jako 0,4/

Wzco  -- wskaznik zmiany cen owocow /przyjeto jako 1,00/

Wartosci biezace oraz utraconych korzysci dla poszczegolnych roslin sadowniczych do obliczen przyjeto na
podstawie tabel przedstawionych w publikacii , Okreslanie wartosci ogrodniczych plantacii kultur wigloletnich”
Krzysztofa Zmarlickiego. (ZESZYTY NAUUKOWE INSTYTUTU OGRODNICTWA, PFSRM, Skiemiewice 2024).
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Wartos$é Wartose Wartosé
Opis Btijey [Mimconych ) Suma: | opin | caltowitn
at/szt] korzysci | [zt/szt] 21
[zt/szt]
dziatka 103/1

Sliwka w wieku 15 1at; 858 sziuk  na podkladce pofkariowe]

(11,302*0,35+ 22,13 2*0,40 * 1,00 ) * 858 szt 3,955 8,852 12,807 858 10988,41
Jablonie Idared w wieku 15 lat ; 728 sztuk

(10,68 21*0,35+ 16,84 £ *0,40 * 1,00) * 728 szt 3,738 6,736 10,474 728 7625,07
Jablonie Champion w wieku 5 lat ; 2240 sztuk

(64,08 z *0,35 + 58,11 4 *0,40 * 1,00 ) * 2240 szt 22,428 23,244 45,672 2240 102305,28
Jablonie Ligol w wieku 9 lat; 3240 sztuk

(42,72 4%0,35 + 43,96 2 *0,40 * 1,00 ) * 3240 szt 14,952 17,584 32,536 3240 105416,64
Jablonie Jonagored w wieku 20 lat ; 1480 sztuk

(024*0,35+ 5,89 *0,40 * 1,00) * 1480 szt 0 2,356 2,356 1480 3486,88

dziatka 129/3 + 129/2

Jablonie Kortland w wieku 30 lat; sztuk 1562

(10,352 *0,35 + 22,92 2 0,40 * 1,00 ) * 1562 szt 3,6225 9,168 12,7905 1562 19978,76
Jablonie Golden w wieku 30 lat; sztuk 1680

(10,35 *0,35 + 22,92 2 *0,40 * 1,00 ) * 1680 szt 3,6225 9,168 12,7905 1680 21488,04
Jablonie Ligol w wieku 10 lat; sztuk 1235

(37,38 40,35 + 39,98 0,40 * 1,00 ) * 2470 szt 13,083 15,992 29,075 1235 35907,63
Jablonie Lobo w wieku 3 lat; sziuk 520

(74,89 2*0,35 + 64,21 2 *0,40 * 1,00 ) * 520 szt 26,2115 25,684 51,8955 520 26985,66!
Jablonie Prince w wieku 5 lat; sztuk 360

(64,08 zt*0,35 + 58,11 2 *0,40 * 1,00) * 360 szt 22,428 23,244 45,672 360 16441,92
Wisnie tutowki w wieku 1 roku ; sziuk 300

(44,512 *0,35 + 101,06 2 *0,40 * 1,00 ) * 300 szt 15,5785 40,424 | 56,0025 300 16800,75

SUMA 367425,03

Przyjeto: 367 425 zt



Nieruchomos¢ rolna - Wélka Kurdybanowska, gmina Bteddw. Dziatki nr 103/1; 129/2; 129/3.
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9.3. Oszacowanie warto$ci budowli stupowo-drutowych podtrzymujacych rosliny i gwarantujacych prawidtowy

ksztatt korony roslin

ilosé drut
Opis dtugos¢ rzedu [m] rzedéw diugoét: |[dhugosé/20,5ml+1 ocynkowany
[m] =stupki [szt]
[szt] [m]
dziatka 103/1
Sliwka w wieku 15 lat na podkladce potkariowe]
brak urzadzen 0 0
Jablonie idared w wieku 15 lat 0
60 13 780 75 780
Jablonie Champion w wieku 5 lat
280 8 2240 214 2240
Jablonie Ligol w wieku 9 lat
270 12 3240 309 3240
Jablonie Jonagored w wieku 20 lat
370 4 1480 119 1480
dziatka 129/3 + 129/2
Jablonie Korfland w wieku 30 lat
brak urzadzen 0 0
Jablonie Golden w wieku 30 lat
brak urzadzen 0 0
Jablonie Ligol w wieku 10 lat
[264+230]/2 5 1235 125 1235
Jablonie Lobo w wieku 3 lat
260 2 520 51 520
Jablonie Prince w wieku 5 lat
180 2 360 35 360
Winie Lutowki w wieku 1 roku
brak urzadzen 0 0
928 9855
*28zi/szt *0,43zt/mb
25 984 4 237,65
stupy 25984,00
drut ocynkowany 2,5 mm 4238,00
wezyk do mocowania drzewek 50m =30 zt ***5=150 2t 150,00
zapinka sadownicza do stupkéw 165 21/250 szt *3,712=612 612,00
Razem materialy 30984,00
M 30984,00
K2=7,5% 2323,80
R =10 z#/szt 9280,00
Ko=68,8% 27701,63
72=11,5% 4252,88
3 74542,31

9.4. Okre$lenie udziatu wynoszacego % w wartoéci catej nieruchomosci

Przyjeto: 74 542 zt

Warto$¢ gruntu o powierzchni tacznej 8,15 ha uzytkowanego jako nieruchomosé rolna z plantacjami kultur
wieloletnich oraz budowlami stupowo-drutowymi wynosi:

Opis Wartosé
Grunt rolny bez upraw 327 198 zt
Uprawy sadownicze 367 425 zt
Budowle stupowo-drutowe 74 542 7t
b 769 165 zt

Udziat 3/4 597 123,75 zt
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Przyjeto: 597 000 zt

10. Wynik kohcowy wyceny z uzasadnieniem
Na podstawie wykonanej analizy oraz na podstawie oblicze okreslono warto$é rynkowa udziatu wynoszacego %
W prawie wiasnosci nieruchomosci sktadajacej sig z dziatek ewidencyjnych neA03/1, 129/2,429/3, z obr. 0051

WOLKA KURDYBANOWSKA ( o powierzchni tacznej 8,1500 ha), polozonego. w Wolce Kurdybanowskiej,
Gmina Btedow, na poziomie: /&

597 000 zt

/stownie: piecset dziewiecdziesigt siedem tysiecy zto

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

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

11. Klauzule i ograniczenia

11.1. Ogéine zatozenia przyjete do wyceny

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

2)  Przyjgto, Ze dla celow wyceny zostaly dostarczone wszystkie informacie, ktore moga mie¢ wplyw na wartosé
nieruchomosci. Przyjeto, ze informacje dostarczone i przedstawione w Operacie s kompletne i poprawne.

3) Przyjgto, Ze nieruchomo$¢ nie jest obcigZzona negatywnie ze strony istniejacych lub planowanych drég
szybkiego ruchu, zmian w planowaniu miejscowym lub innych zdarzen mogacych negatywnie wplywaé na
stan i sposéb funkcjonowania nieruchomosci. Jednoczesnie, przed przystapieniem do wyceny nie
zidentyfikowano zadnych innych ograniczen lub sytuacji spornych, a ktore moga byé ujawnione w czasie
badania nieruchomoéci i jej otoczenia w ogdlnodostepnych zrodtach informacii.

4)  Przyjeto, Ze nieruchomos¢ nie jest obecnie zanieczyszczona oraz nie przewiduje sig, ze nie bedzie podlega¢
zanieczyszezeniu w przewidywalnej przyszioci. Dla celow wyceny nie przeprowadzono badania gruntu oraz
zadnych innych badan z tym zwigzanych, w zwigzku z czym nie ma mozliwosci okre$lenia
prawdopodobienstwa jakiegokolwiek zanieczyszczenia.

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

6) Rodzajiwiek drzewek okreslono na podstawie informacji od Wiasciciela nieruchomosci

7)  Ocena stanu plantacji moze by¢ obarczona duzym biedem ze wzgledu na date wykonywania ogledzin
nieruchomoéci. Najbardziej optymalnym okresem do wykonywania oceny jest czas kiedy drzewa

maja zawiazki owocéw /maj-czerwiecl. Wtedy widoczne sa wszelkie ,niedociggniecia

agrotechniczne” wynikajace zaréwno z poprzednich lat jak i roku biezacego. W zwiazku z powyzszym
warto$¢ nieruchomosci moze sie zmieni¢ wskutek uwidocznienia stanu roslin podczas wegetacii.

11.2. Pozostale zastrzezenia
1) Oswiadczam, Ze spelniam warunki niezaleznoéci przy sporzadzaniu wyceny ww. nieruchomosci. Z
wiascicielami ww. nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami posiadajacymi prawa do ww. nieruchomosci, a
takze osobami z nimi powigzanymi — nie faczg mnie zadne powigzania lub zaleznosci, ktére mogtyby
ogranicza¢ niezalezno¢ sporzadzonej wyceny.,
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2)
3)
4)
5)

6)

7)

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

Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci nie ujeto podatku dochodowego lub innych zobowigzan
podatkowych, ktore moga sie pojawic w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

Wartos¢ okreslona w wycenie nie uwzglednia podatku VAT.

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

Wylgcza si¢ odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne dotyczace wycenianej
nieruchomosci, 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 okre$lony w ninigjszym operacie szacunkowym, Operat szacunkowy jest poufny i moze byé
przekazany wytacznie stronom, do ktorych jest adresowany. Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy
wobec 0s6b trzecich za calo$¢ lub za jakakolwiek cze$¢ Operatu. Operat ani zadna jego cze$¢ nie mogg by¢
obecnie ani w przysziosci rozpowszechniane, powielane badz publikowane w jakimkolwiek dokumencie jak
réwniez 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 sig odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy majatkowego
Z tytutlu 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 niektorych ustaw w
zakresie obrotu wolnorynkowego

Operat szacunkowy wykonat:
Bozena Ewa Wiazio

Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5362

20
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STAROSTA GROJECKI

05-600 GROJEC

ul. Jozefa Pitsudskiego 59

90
Nr kancelaryjny : GK.6621. 025

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 23.01.2025

Jednostka ewidencyjna

Wojewodztwo :
Powiat :

Obreb :

ZALACZNIK NR e

mazowieckie
grojecki

: 140602_2 BLEDOW

0051 WOLKA KURDYBANOWSKA

Jednostka rejestrowa : G.67
Charakter
L P iot ewid j Udziat
P ctimiatewitoncyny wiasnosci / wiadania .
1 BOGUSLAWA BARBARA KOtACINSKA Rodzice:ZDZISLAW,ZOFIA Wiasnosé 3/4
SMIECHOWEK 1;
2 DOMINIK KOLACINSKI Rodzice:KAZIMIERZ, BOGUSLAWA Wiasnosé 1/4
SMIECHOWEK 1;
o g o Oznaczenie | Ppow. Pow. Nr KW lub inny
Nr dziatki | Ark. Potozenie dziatki Opis uzytku uzytkow i wdytkn dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
103/1 1 grunty orne RIllb 3,07 4,42 |AN13926/94
grunty orne RIVa 0,13
sady S-Rllib 0,84
sady S-RIVa 0,35
Rowy w 0,03
Id dziatki: 140602_2.0051.103/1Warto$¢ gruntow:
129/3 1 grunty orne RIllb 037 2,25 |KW 29971
grunty orne RIVb 1,09
grunty orne RV 0,79
Id dziatki: 140602_2.0051.129/3Warto$¢ gruntéw:

Strona: 1



Razem powierzchnia dziatek :

Stownie :  sze$¢ ha.
Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzien :
Sporzadzit: Beata Sygnarek

szes$cdziesiat siedem ar.

23.01.2025

Strona: 2

6,67 ha

23.01.2025 287 it Rensty fagrery
NACHET gy e

(imie | naz ko) B3t
EATASTRY



LALACINIK NK L(

Wojewoédztwo : mazowieckie
Powiat : groéjecki
Jednostka ewidencyjna : 140602_2 BLEDOW
Obreb : 0051 WOLKA KURDYBANOWSKA

STAROSTA GROJECKI
05-600 GROJEC
ul. Jozefa Pitsudskiego 59

/()
Nr kancelaryjny : GK.6621.4U0) 2025

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 23.01.2025
Jednostka rejestrowa : G.58

Lp Podmiot ewidencyjny Char-akter . Udziat
wiasnosci / wiadania
1 BOGUSLAWA BARBARA KOLACINSKA Rodzice:ZDZIStAW,ZOFIA Wiasnos¢ 3/4

SMIECHOWEK 1;

2 DOMINIK KOLACINSKI Rodzice:KAZIMIERZ,BOGUSLAWA Wiasnos¢ 1/4
SMIECHOWEK 1;

—_ st astay ’ Oznaczenie | pow Pow. Nr KW lub inny
Nr dziatki | Ark. Potozenie dziatk S ki 2 3 * *

e dzlatd e uzytkéwi | uzytku | dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

129/2 i | grunty orne RIVb 1,10 1,48 |[KW 29972
grunty orne RV 0,38
Id dziatki: 140602_2.0051.129/2Warto$¢ gruntéw:

Razem powierzchnia dziatek : 1,48 ha

Stownie : jeden ha. czterdziesci osiem ar.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  23.01.2025
Sporzadzit: Beata Sygnarek

Strona: 1
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Wycena Nieruchomosci Bozena Wlazto

26-604 Radom, Kornela Makuszynskiego 9 / 1

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017930

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

na sume gwarancyjng: 75 000 EUR

stownie: siedemdziesiat pie¢ tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 322.00 PLN

iExpert.pl spotka Akcyjna
Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | xpert.pl
Al J | 02-00 awae Sqd Rejonowy dla m.s

LALACZNIK NR -

Z yda
221002 NIP 5248 | Kapitat zal y: 100.000 zt, optacony
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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 Makuszynskiego 9 / 1

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017930

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

na sume gwarancyjng: 75 000 EUR

stownie: siedemdziesiat pie¢ tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 322.00 PLN

iExpert.pl Spotka Akcyjna
Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

ZAEACZNIK NR -

ospodarczy KRS, KRS nr: 00(

dowy: 100.000 zt, optacony




