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PODSUMOWANIE Z OPINII OKRESLENIA WARTOSCI

Zdjecie wykonano podczas ogledzin przedmiotowej nieruchomosci;

Wojewddztwo: mazowieckie
Powiat: nowodworski
Gmina: Leoncin
o ~ Numer/nazwa obrebu: 0029 Wilkéw Polski
Oznaczenie nieruchomosci Nr dziatek ew.: 182
Kod teryt: 141403_2.0029.182
KW: WA1N/00062252/8

Pow. dziatek: 1,8994 ha

Przedmiotem wyceny jest niezabudowana dziatka oznaczona w
ewidencji gruntéw nr 182. Nieruchomos¢ potozona jest w obrebie
0029 Wilkéw Polski, gmina Leoncin, powiat nowodworski.
Przedmiot wyceny Powierzchnia gruntu wynosi 1,8994 ha (18994 m?). Dla
przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest przez IV Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Nowym Dworze
Mazowieckim ksiega wieczysta nr WA1N/00062252/8.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa

Zakres wyceny L , . . .
wiasnosci nieruchomosci gruntowej jako gruntu niezabudowanego.

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej prawa wtasnosci
Cel wyceny nieruchomos$ci gruntowej niezabudowane] stanowigcg przedmiot
wyceny, wedfug stanu nieruchomosci okreslonego na dzien




ogledzin oraz aktualnego poziomu cen na dzien wyceny. Operat
szacunkowy powstat na potrzeby czynnosci Syndyka w
postepowaniu upadto$ciowym ,INSTYTUT BIONFOBANK” spotki z
ograniczonag odpowiedzialnoscia,
PO1P/GUp/11/2024.

sygnatura akt

Oszacowana wartosé
przedmiotu wyceny

Uwzgledniajac cel opracowania, przeznaczenie i funkcje szacowane;j

nieruchomodsci, nieruchomosciach o

dostepnos¢ danych o
podobnych cechach w analizowanym okresie oraz obrebie rynku
lokalnego, a takze dostepnos¢ danych o samych nieruchomosciach
wycenianych zgodnie z przyjetg metodyka okreslono:

Wartos$¢ rynkowa prawa wtasnosci przedmiotu wyceny wg stanu na
dzien wyceny wynosi:

438 000 zt

Stownie: czterysta trzydziesci osiem tysiecy ztotych

Warto$é wymuszonej sprzedazy prawa wiasnosci przedmiotu wyceny
wg stanu na dzied wyceny wynosi:
329 000 zt
Stownie: trzysta dwadziescia dziewiec tysiecy ztotych

Data i miejsce
sporzadzenia operatu

12.04.2024 r., Izbica

szacunkowego
Autorzy operatu Rzeczoznawca majatkowy: Stanistaw Petelczyc
szacunkowego Uprawnienia zawodowe: 7481

" 05440 121k
ul/Osiedle p,
tel/664 197 0.




1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest niezabudowana dziatka oznaczona w ewidencji gruntow nr 182.
Nieruchomos¢ potozona jest w obrebie 0029 Wilkdw Polski, gmina Leoncin, powiat nowodworski.
Powierzchnia gruntu wynosi 1,8994 ha (18994 m?). Dla przedmiotowe] nieruchomosci
prowadzona jest przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Nowym Dworze
Mazowieckim ksiega wieczysta nr WA1N/00062252/8.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej
jako gruntu niezabudowanego.

1.3. Daty istotne dla okreslenia wartosci przedmiotu wyceny

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 2024-04-12
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 2024-04-12
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 2024-04-02

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 2024-04-02




CEL, PODSTAWY WYCENY
ORAZ ZRODtA DANYCH
O NIERUCHOMOSCI




2.1. Cel wyceny

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowane] stanowigcg przedmiot wyceny, wedtug stanu nieruchomosci okreslonego na
dzieh ogledzin oraz aktualnego poziomu cen na dzien wyceny. Operat szacunkowy powstat na
potrzeby czynnosci Syndyka w postepowaniu upadto$ciowym ,,INSTYTUT BIONFOBANK” spotki z
ograniczong odpowiedzialnoscig, sygnatura akt PO1P/GUp/11/2024.

2.2. Podstawa formalna

Wycena sporzadzona na zlecenie Anny Szymanskiej — Syndyka Masy Upadtosci, dziatajagcg w

imieniu wtasnym i na rzecz Instytut Bioinfobank Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu, ul. Sw. Marcin
29/8.

2.3. Autor operatu szacunkowego

Operat szacunkowy zostat sporzgdzony przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry posiada
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci zgodne z przepisami prawa
polskiego.

Rzeczoznawca majgtkowy: Stanistaw Petelczyc
Uprawnienia zawodowe: 7481

2.4. Podstawy w zakresie prawa materialnego

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,

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

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci w sprawie szczegdétowego sposobu przeprowadzenia
opisu i oszacowania nieruchomosci z dnia 05 sierpnia 2016 r. (Dz.U. z 2016 roku, poz. 123).
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2022 poz. 1360);

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 1805,
1981, 2052, 2262, 2270, 2289, 2328, 2459, z 2022 r. poz. 1, 366, 480, 807, 830, 974, 1098.);
Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2019 r. poz. 2204, z
2021 r. poz. 1177, 1978,z 2022 r. poz. 872.);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2022 r. poz. 1520.);

Wycena zostata sporzadzona zgodnie z przepisami prawa polskiego oraz Standardami

Zawodowymi Rzeczoznawcdw Majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majagtkowych (PFVA).

europejskich Standardach Wyceny 2020,
Miedzynarodowych Standardach Wyceny, wydanie polskie PFSRM z 2020 r.




2.5. Zrodta danych o nieruchomosci

Ksiega Wieczysta nr WA1N/00062252/8 (wglad do ksiegi za posrednictwem portalu
Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych);

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci;

Uchwata NR LXXXIl/414/23 Rady Gminy Leoncin z dnia 29 listopada 2023 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Wilkéw
Polski, gmina Leoncin;

Uproszczony wypis z ewidencji gruntow z dnia 03.04.2024 r.;

Informacje o lokalnym rynku nieruchomosci i aktualnych cenach rynkowych pozyskanych z
aktdw notarialnych dotyczgcych transakcji porownywalnymi nieruchomosciami z
prowadzonego Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci przez Staroste nowodworskiego;
Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych;

Serwisy mapowe dostepne na stronie internetowej pod adresem www.e-mapa.net,
www.geoportal.gov.pl,




OPIS STANU
NIERUCHOMOSCI




3. Stan przedmiotu wyceny

3.1. Stan prawny
Przez stan nieruchomosci nalezy rozumiec¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-

uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia
nieruchomosdci, w tym wielko$¢, charakter i stopied zurbanizowania miejscowosci, w ktdrej
nieruchomos¢ jest potozona (art. 4 pkt 17 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami).

3.1.1. Informacje o nieruchomosci z ksiegi wieczystej
Informacje o nieruchomosci z Ksiegi Wieczystej / Dane ze zbioru dokumentéw potwierdzajgcych
tytut prawny do nieruchomosci /innych tytutéw prawnych.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Nowym Dworze Mazowieckim ksiege wieczystg nr WA1N/00062252/8.
Kopia ksiegi wieczystej znajduje sie w zatgczniku nr 1 do niniejszego operatu szacunkowego.

KW nr WA1N/00062252/8

Typ ksiegi — nieruchomos¢ gruntowa

Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci

Dziatka ewidencyjna Numer biezacy nieruchomosci: 1

Wojewddztwo: mazowieckie
Powiat: nowodworski

Nr dziatki: 182

Wojewddztwo: mazowieckie

Powiat: nowodworski

Gmina: Leoncin

Miejscowosé: Wilkéw Polski

Sposdb korzystania: niezabudowana dziatka rolna

Obszar catej nieruchomosci: 1,8994 ha

Dziat I-SP — Spis praw zwigzanych z
wiasnoscia

Brak wpiséw

Dziat Il — Wtasnos¢

Nr udziatu: 3
Wiasciciel Wielko$¢ udziatu: 1/1




KW nr WA1N/00062252/8

Rodzaj wspdlnosci:
,INSTYTUT BIONFOBANK” spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia

Dokument bedacy podstawg wpisu:

7. umowa przeniesienia wtasnosci wktadu
niepienieznego (aportu), 5528/2009, 2009-03-30;
9. odpis aktualny z krajowego rejestru
przedsiebiorcéw, KRS 0000099000, 2015-05-08.

Dziat Ill - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpiséw

Dziat IV — Hipoteki

Numer hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma, waluta: 630000,00 zt (stownie: sze$éset
trzydziesci tysiecy);

Numer  wierzytelnosci /  wierzytelnosc: 1/
wierzytelnos¢ z tytutu zabezpieczenie sptaty kwoty
pozyczki wraz z odsetkami ustawowymi i odsetkami
umownymi oraz kosztami dochodzenia i egzekucji
pozyczki wynikajgcymi z umowy pozyczki nr
70/)3/2012 zawartej 28 grudnia 2012r. pomiedzy
PROTEON PHARMACEUTICALS S.A. z/s w todzi a
toédzkg Agencjag Rozwoju Regionalnego S.A. z/s w
todzi.

Numer hipoteki: 2

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma, waluta: 21615905,61 zt (stownie: dwadziescia
jeden milionéw szescset pietnascie tysiecy dziewiecset
pie¢ 61/100);

Numer udziatu w prawie: 4

Numer wierzytelnosci / wierzytelno$é: 1/ naleznos¢ z
tytutu zalegtos¢ z tytutu podatku dochodowego od
0sOb prawnych za rok 2016 wraz z odsetkami i
kosztami upomnienia, na rzecz Skarbu Panstwa
reprezentowanego przez Naczelnika Urzedu
Skarbowego Poznan - Wilda, Poznan.

Tabela: Informacje z ksiegi wieczystej, opracowanie wtasne




3.1.2. Informacje o zobowigzaniach zwigzanych z nieruchomoscia

Ujawnione w Dziale IV hipoteki:

e nie wptywajg na wartos¢ nieruchomosci oraz przy okresleniu wartosci nieruchomosci
pomija sie hipoteke zgodnie z paragrafem 34 ust.1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci;

[ ]

obcigzajg upadtego zatem stosownie do art. 313 prawa upadtosciowego (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1228 ze zm., dalej: pr.up.) hipoteki te wygasna.

3.1.3. Informacje o nieruchomosci z ewidencji gruntéw

Ponizej zamieszczono skan uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw wg stanu z dnia 03.04.2024
r.

Wojewddztwo : mazowleckie

Powial - nowodworski
Jednostka ewidencyjna : 141403_2 Leoncin
(nazwa arganu wydajacego dokument) Obrgb : 0029 WILKOW POLSKI

Nr kancelaryjy ©  GNE 6621.2 1026.2024
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
2 dnia: 2024.04.03
Jednostka rejestrowa © G.316

: Charakter
Lp Podmiot ewidency|ny

Udzial
wiasnodci { wiadania
1 *BIONFOBANK" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCW, Wiasnost w
LIMANCWSKIEGO 24/16; 60-744 POZNAN
Oznaczente Pow. Pow. N KW lub iney
Numer dziakki Polozenie dzialki Opis uzytku uRytkow | Peeesd g eschucpant
konturéw tha) [ha] wiasnosci
Idasyfikac,
182 i nieu2ytki N 0.1153 |1.5094 WAINDDOG2252/8
pastaiska vrwale Pstv 06176
grunty ome RIVD 05175
grunty orme RV 0.3603
sady S-RIVD 0.1127
sady SRV 0.1631
Rowy w 0.0129
i dzialki. 141403_2.0029.182
1.8994 by
Razem powserzcheia dzialek a
Slownie |eden ha. ocsiem tysiecy dziewiptzel dziewlgtdziesiql cztery m. kwadr.
Wojciech
Wypis zewern dane wedkag sfanu ng dzied - 2024.04.03 Jerzy
Sporzadzil :  Wwona Kowalska 20240803 Legowskn . o
fimig § isko osoby rep organ

Informacja z rejestru gruntéw stanowi zatgcznik do niniejszego opracowania

Dane zawarte w wypisie z rejestru gruntéw sg zgodne z danymi zamieszczonymi w dziale I-O ksiegi

wieczystej, prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci, w zakresie potfozenia, numeru
ewidencyjnego, powierzchni dziatki.




3.1.4. Informacje o dostepie nieruchomosci do drogi publicznej

Dziatka ewidencyjna 182:
e od potudnia posiada bezposredni dostep do drogi publicznej (droga wojewddzka) DW 575
(stanowigca dziatke ewidencyjng o numerze 412/41). Droga jest dwukierunkowa, o
nawierzchni asfaltowej.

mapa pogladowa: dostep do drogi publicznej (zrédto: https://polska.geoportal2.pl). Zdjecie drogi
dokonano podczas ogledzin nieruchomosci

e od pdétnocy posiadajg bezposredniego dostep do drogi publicznej ogdlnodostepnej (droga
gmina) stanowigca dziatke ewidencyjng o numerze 166. Droga jest dwukierunkowa, o
nawierzchni gruntowej.

Zdjecie drogi dokonano podczas ogledzin nieruchomosci

4.1. Opis lokalizacji i otoczenia

Opis lokalizacji i otoczenia zostanie przedstawiony od opisu powiatu do szczegétowego opisu
przedmiotowej nieruchomosci. Dane dotyczgce mezo otoczenia przedmiotowej dziatki zostaty



https://polska.geoportal2.pl/

zaczerpniete z oficjalnych stron internetowych starostwa, gminy itp. oraz ogélnodostepnych zrédet
internetowych.

Opis regionu

Powiat nowodworski - powiat w Polsce lezy w srodkowej cze$ci wojewddztwa mazowieckiego i
" graniczy z pigcioma powiatami:  puttuskim, pfonskim,
: sochaczewskim, legionowskim i warszawskim zachodnim. W
sktad Powiatu Nowodworskiego, utworzonego w wyniku
reformy administracyjnej kraju z dnia 1 stycznia 1999 r.,,
wchodzi 6 gmin: gmina miejska Nowy Dwér Mazowiecki, dwie
.l gminy miejsko-wiejskie Zakroczym i Nasielsk oraz trzy gminy
wiejskie — Czosndéw, Leoncin i Pomiechowek. Powiat zajmuje
obszar o powierzchni 695 km? i liczy ponad 79 tys.
mieszkancow. Potozenie powiatu w bezposrednim sgsiedztwie
aglomeracji warszawskiej oraz przy trasach wiodgcych na
Pojezierze Warminsko-Mazurskie i nad Morze Battyckie, stwarza atrakcyjne warunki dla rozwoju
turystyki weekendowej, ekoturystyki, pobytéw agroturystycznych oraz wycieczek rowerowych i
pieszych. Gtdwnym atutem sSrodowiska przyrodniczego Powiatu Nowodworskiego sg walory
krajobrazowe zwigzane z obecnoscig lasdw o urozmaiconej faunie i florze oraz trzech duzych rzek:
Wisty, Narwi i Wkry. Poza walorami ekologiczno-przyrodniczymi oraz turystyczno-kulturowymi,
Powiat Nowodworski wyréznia sie doskonatym systemem komunikacji, zaréwno drogowej jak
i kolejowej. Przez teren powiatu przebiegajg krajowe drogi ilinie kolejowe. Dobre powigzania
zapewniajg magistrala kolejowa E-65 Warszawa-Gdansk oraz drogi krajowe: nr S7 (Gdansk —
Mtawa — Ptonsk — Warszawa — Krakédw — Chyzne) i nr 62 (Wtoctawek — Ptock — Wyszogréd — Nowy
Dwor Mazowiecki — Wyszkéw), a takze drogi, wojewddzkie: nr 630 (Nowy Dwoér Mazowiecki —
Jabtonna), nr 631 (Nowy Dwér Mazowiecki — Wieliszew — Nieporet), nr 579 (Kazun Polski — Leszno
— Btonie) i nr 575 (Kazun Nowy — Kamion — Ptock).
Wyjatkowe potozenie Powiatu Nowodworskiego, a takze srodowisko przyrodnicze — blisko 26%
terendw lesnych oraz szlaki wodne na Wisle, Narwi i Wkrze — zapewniajg korzystne warunki do
rozwoju turystyki i wypoczynku. Naturalne warunki i blisko$¢ wielkiej aglomeracji warszawskiej
automatycznie wyznaczajg temu obszarowi funkcje przede wszystkim rekreacyjng. Najbardziej
atrakcyjne sposrod waloréw przyrodniczo-krajobrazowych sg: Doliny Wisty i Narwi (uktady rzeczne
o duzej naturalnosci, unikalne w skali europejskiej), Puszcza Kampinoska wraz z Kampinoskim
Parkiem Narodowym oraz Dolina Dolnej Wkry w gminie Pomiechdéwek i Nasielsk wraz z przylegtymi
kompleksami lesnymi. W gminach: Czosndéw, Leoncin, Pomiechéwek i Zakroczym oraz w
potudniowe] czesci gminy Nasielsk nad Wkrg takze zlokalizowane sg tereny atrakcyjne pod




wzgledem przyrodniczo-krajobrazowym do uprawiania turystyki weekendowej. Najwyisza
atrakcyjnos¢ turystyczng posiadajg okolice Zakroczymia i Modlina, z fortyfikacjami twierdzy
wojskowej oraz Kampinoski Park Narodowy. Ogdlnodostepng baze noclegowg powiatu stanowi
kilkanascie obiektow turystycznych. Sg to przewaznie nieduze motele i pensjonaty, stwarzajgce
idealne warunki do odpoczynku w naturalnym S$rodowisku. Na terenie Kampinoskiego Parku
Narodowego znajdujg sie wyznaczone miejsca do biwakowania oraz parkingi dla zmotoryzowanych
turystow. Specyfika powiatu sg liczne domy letniskowe. Najwieksza koncentracja tego typu
obiektow wystepuje w gminie Pomiechéwek (ponad 1.200 domkoéw). Dominujgce formy rekreacji
w powiecie to: wypoczynek weekendowy nad wodg lub w lesie, wakacyjne pobyty
agroturystyczne, ekoturystyka oraz lesne wycieczki rowerowe i piesze.
Na terenie powiatu nowodworskiego od 2012 roku dziata Lotnisko Warszawa — Modlin. Port
Lotniczy Warszawa/Modlin to pierwsze lotnisko w Polsce stworzone z myslg o tanich liniach
lotniczych i charterach. Od czerwca 2012 r. petni role regionalnego lotniska uzytku publicznego,
komplementarnego wobec Portu Lotniczego Chopina. Lotnisko obstuguje przewozy
miedzynarodowe na liniach krétkiego i Sredniego zasiegu. Operacje lotnicze odbywaja sie 24h na
dobe.

Lotnisko Warszawa-Modlin jest najszybciej rozwijajgcym sie lotniskiem w regionie w latach 2014-
2015. Od poczatku funkcjonowania lotnisko obstuzyto ponad 11 milionéw pasazeréw. Sieé tras
obejmuje juz 36 kierunkéw i wcigz dochodzg nowe.

Na terenie Powiatu Nowodworskiego wystepujg cztery obszary przyrodniczo-krajobrazowe:
Wysoczyzna Ciechanowska zajmujgca pdtnocng czes¢ powiatu, Wysoczyzna Ptonska w czesci
poétnocno-zachodniej, Kotlina Warszawska na potudniu oraz Miedzyrzecze Wisty i Narwi. Powiat
lezy w dorzeczu Wisty, ktdra niemal rdwnoleznikowo przecina Ziemie Nowodworskg z kierunku
potudniowo-wschodniego na zachdd, na dtugos$é ok. 33 km. W S$rodkowo-wschodniej czesci
powiatu znajduje sie ujscie do Wisty jej prawobrzeznego doptywu — Narwi. W widtach obu tych
rzek potozona jest stolica powiatu - Nowy Dwér Mazowiecki. Najwiekszym doptywem Narwi w
obrebie powiatu jest rzeka Wkra, uchodzgca do Narwi w poblizu miejscowosci Pomiechdéwek.
Biorgc pod uwage walory przyrodniczo-krajobrazowe oraz infrastrukture wypoczynkowsa, do
szczegblnie atrakcyjnych miejsc w powiecie naleza:

doliny Wisty i Narwi - uktady rzeczne o duzej naturalnosci, unikalne w Europie,

Puszcza Kampinoska (Kampinoski Park Narodowy) z terenami przylegtymi, na ktérych
zlokalizowana jest baza noclegowa, bedgce zapleczem dla rozwoju turystyki kwalifikowanej,
dolina dolnej Wkry w gminach Pomiechéwek i Nasielsk, z przylegtymi kompleksami lesnymi,
okolice Zakroczymia i Modlina, z fortyfikacjami twierdzy wojskowej, zbudowanymi w latach 1806-
1812 na polecenie Napoleona, bedgcymi cennym zabytkiem inzynierii wojskowej,




rowniez w gminach: Czosnéw, Leoncin, Pomiechéwek, Zakroczym oraz w potudniowej czesci gminy
Nasielsk nad Wkra wystepujg tereny atrakcyjne przyrodniczo i krajobrazowo, swietne do rekreacji.
Kampinoski Park Narodowy - kompleks przyrodniczy uznany w styczniu 2000 r. przez UNESCO za
Swiatowy Rezerwat Biosfery. Jego $rodkowa i pétnocna czeéé lezg w gminach Leoncin i Czosnéw.
W niezwykle urozmaiconym krajobrazie parku dominujg, kontrastujgce ze sobg, wydmy i bagna.
Naturalne zasoby flory liczg ponad 1200 gatunkdéw roslin naczyniowych, 120 gatunkéw mchéw, 25
watrobowcéw i 50 gatunkdw porostéw. Ocenia sie, ze na terenie parku moze wystepowaé potowa
fauny Polski, czyli ok. 16500 gatunkdéw zwierzat. Maja tu swoje ostoje ptaki (zuraw, derkacz, bocian
czarny, czapla siwa, orlik krzykliwy) oraz ssaki (dzik, sarna, jeled i to§ - symbol parku).
Przedstawicielami drapieznikéw sg m.in. kuny, lisy, jenoty i rysie, ktére po wielu latach
nieobecnosci powrdcity w 1992 roku w puszczanskie ostepy.

Gmina Leoncin —gmina wiejska w wojewdédztwie mazowieckim, w powiecie nowodworskim,
Siedziba gminy to Leoncin. Gmina Leoncin potozona jest na obszarze Kotliny Warszawskiej w
odlegtosci 50 km na podtnocny — zachéd od Warszawy, w otulinie Kampinoskiego Parku
Narodowego. Potudniowg granice Gminy wyznaczajg kompleksy le$ne Puszczy Kampinoskiej, zas
granice poétnocng rzeka Wista. Administracyjnie jest jedng z szesciu gmin powiatu
nowodworskiego. Graniczy z gminami: Brochéw w powiecie sochaczewskim, Czosndw i Zakroczym
w powiecie nowodworskim, Kampinos i Leszno w powiecie zachodnio-warszawskim. Gmina lezy w
zasiegu oddziatywania najblizszego osrodka miejskiego i jednoczesnie miasta powiatowego —
Nowego Dworu Mazowieckiego oddalonego od centrum ok.15 km w kierunku wschodnim.
Powigzania komunikacyjne Gmina posiada z miastami: Wyszogrdd, Sochaczew, Ptorisk, Ciechanéw
odlegtymi okoto 30 — 100 km. Odlegtos¢ Gminy od aglomeracji warszawskiej wynosi ok. 40 km.
Gmina o specyficznych walorach mikroklimatycznych i uwarunkowaniach przyrodniczych. Na
terenie Gminy wyznaczono obszar otuliny KPN-u oraz obszary chronionego krajobrazu: Strefa
Krajobrazu Chronionego / wzdtuz rzeki Wisty / z rezerwatami Zakole Zakroczymskie i Wikliny
Wislane oraz obszar NATURA 2000. W podtnocnej czesci Gminy wystepujg liczne mniejsze i wieksze
zbiorniki wodne, pozostatosci po starorzeczu Wisty. Na rozlegtych terenach Gminy Leoncin
zachowaty sie w znakomitej formie unikatowe w skali europejskiej wydmy srodlgdowe —
roznowiekowe formy gtéwnie plejstoceniskie zbudowane z piaskdow drobnoziarnistych barwy zéttej
i z6ttobezowej. Najwspanialszy kompleks wydmowy w Puszczy to grzeda brzezna nad Starg
Dabrowg. Wielkie waty wydmowe wystepujg na Powislu / okolice Leoncina, Wilkowa i Polesia /,
pojedyncze wydmy paraboliczne zjawiajg sie wéréd bagien w okolicy Zamoscia. W Puszczy i otulinie
Parku wystepuje 66 gatunkdw drzew, 57 gatunkdéw krzewdw oraz ok. 1250 roslin naczyniowych, z
ktérych 74 gatunki podlegajg ochronie catkowitej, a 18 gatunkdéw ochronie czesciowej. Od 2000
roku wystepuje tu orzet bielik.



https://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina
https://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_wiejska
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_mazowieckie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_nowodworski_(wojew%C3%B3dztwo_mazowieckie)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Leoncin

Gmina Leoncin to obszar o wyjgtkowo dogodnych warunkach do uprawiania turystyki piesze;j,
rowerowej czy konnej. Na terenie Gminy znajduje sie wiele gospodarstw agroturystycznych oraz
stadnin koni. Woycieczki utatwiajg oznakowane szlaki turystyczne, natomiast wszelkie
niedogodnosci i poniesiony wysitek zrekompensujg walory srodowiska i czyste powietrze. Tereny
Gminy posiadajg nie tylko walory przyrodnicze ale sg prawdziwg skarbnicg dziejéw narodowych.
Cztowiek przebywat tutaj od wielu setek lat, jednakze z uwagi na niskg jakosc¢ gleb, zwarty kompleks
lesny oraz warunki topograficzne dziatalnos¢ jego ograniczata sie jedynie do obrzezy Puszczy oraz
brzegdw rzeki Wisty. Obszary, na ktérych znajduje sie Gmina noszg $lady ludzkiego bytowania na
przestrzeni dziejow. Na terenie Gminy znajduje sie 331 stanowisk archeologicznych.

Opis przedmiotowej nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest we wsi Wilkéw Polski, powiat nowodworski, gmina
Leoncin. Przed Il wojng $wiatowg wies okredlana Paryzem (mieszkancy paryzakami) ze wzgledu na
zamoznos¢ zamieszkujgcych Wilkow gospodarzy, do ktérych biedni mieszkancy okolicznych wiosek
czesto zwracali sie o0 pomoc finansowa w postaci pozyczek. Na dzien dzisiejszy wie$ znajduje sie
okoto 3,5 km na zachdd od miejscowosci Leoncin (siedziba gminy), 15 km na zachdd od Nowego
Dworu Mazowieckiego (siedziba powiatu). Wie$ potozona wzdtuz drogi wojewddzkiej DW 575
taczaca Ptock z Nowym Dworem Mazowieckim. Trasa biegnie rownolegle do Wisty wzdtuz jej
lewego brzegu. W bezposrednim sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajdujg sie grunty
wykorzystywane rolniczo oraz zabudowa mieszkaniowa.

Lokalizacja przedmiotu wyceny — zrédto: www.e-mapa.net
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4.2. Charakterystyka przedmiotowej nieruchomosci gruntowej

Dziatka o nr ewid. 182, obreb 0029 Wilkéw Polski, pow. 1,8994 ha

Ksztatt, cechy geometryczne dziatki, uksztattowanie powierzchni

Dziatka ewidencyjna stanowi grunt niezabudowany o ksztafcie zblizonym do prostokata. Teren
dziatki ptaski, porosniety roslinnoscig dla tgk z wystepujgcymi krzewami oraz zadrzewieniem dla
terendw podmoktych. Od potudnia na powierzchni dziatki s rowy ze stojagcg wodga. Dziatka
potozona pomiedzy dwoma drogami: od potudnia droga wojewddzka o nawierzchni asfaltowej, a
od potnocy droga gmina — nawierzchnia gruntowa. Przedmiotowa dziatka nie zostata ogrodzona i
brak urzadzen infrastruktury technicznej pradu, wody i td.

Wymiary dziatki:

Dtugos$é, m 435

Szerokos¢, m 50

Uzytki PsIV, RIVb, RV, S-RIVb, S-RV, W
Powierzchnia, m?2 18 994
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5. Wskazanie przeznaczenia

5.1. Przeznaczenie wynikajace z aktualnych dokumentoéw planistycznych

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie planu miejscowego. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku
braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy.
Zgodnie z art. 64 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw z dnia 7 lipca 2023 roku: ,,Do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy
w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszg ustawg, z wyjatkiem ustawy zmienianej
w art. 26, odnoszacych sie do planu ogdlnego gminy, przez plan ogdlny gminy nalezy rozumiec
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjgtkiem spraw
uchwalania planéw ogdlnych gminy”.

Stwierdzono, ze dla obszaru zajmowanego przez przedmiotowqg dziatke ewidencyjna
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony Uchwatg NR
LXXXI11/414/23 Rady Gminy Leoncin z dnia 29 listopada 2023 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
Wilkéw Polski,
Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny potozona jest czesciowo na obszarze oznaczonym w

planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci gmina Leoncin.
studium symbolem:
e 9.MN-ML - tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z réwnorzedng zabudowg
letniskowa;
e 8.R—tereny upraw rolniczych.

e 7.ZK—tereny zieleni krajobrazowe;j.

Przeznaczenie w MPZP ;
Ogdlna
Numer MN-ML R ZK . .
. - - - - - —{ powierzchnia,
dziatki powierzchnia | powierzchnia |powierzchnia )
m? m? m? m
182 7 150 10644 1200 18994
Szacunku obmiaréw dokonano na podstawie portalu internetowego

https://www.geoportal.gov.pl/.
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MN-ML w tym 9MN-ML - tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z réwnorzedna
zabudowa letniskowg Ustala sie:
1) przeznaczenie terenéw:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) zabudowa letniskowa;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) ustala sie lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej,
b) dopuszcza sie lokalizowanie: - zabudowy o funkcjach: mieszkalnej, letniskowej, -
dojazdow, - uzbrojenia terenu,
c¢) zakazuje sie budowy wiecej niz jednego budynku z funkcjg mieszkalng w obrebie jednej
dziatki budowlanej lub zmiany funkcji w budynkach na mieszkalng, jezeli na tych dziatkach
znajduje sie juz budynek mieszkalny,
d) ustala sie wskaznik intensywnosci zabudowy: - minimalny — 0,01, - maksymalny — 0,3,
e) ustala sie maksymalng powierzchnie zabudowy w odniesieniu do dziatki budowlanej —
20%,
f) ustala sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 70%,
g) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m2,
h) ustala sie maksymalng wysoko$¢ budynkéw:
- mieszkalnych, letniskowych: 2 kondygnacje nadziemne — 10 m,
- gospodarczych i garazowych — 6 m,
i) ustala sie stosowanie dachow o geometrii dwuspadowej, wielospadowe]j o symetrycznym
uktadzie potaci gtéwnych i nachyleniu w zakresie — 30 + 45;
3) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:
a) ustala sie posadowienie budynkéw na dziatce z zachowaniem najcenniejszego
drzewostanu;
b) teren 4. MN-ML w catosci oraz tereny 2.MN-ML, 3.MN-ML, 9.MN-ML czesciowo znajdujg
sie w granicach Obszaru Specjalnej Ochrony Siedlisk Natura 2000 ,, Kampinoska Dolina Wisty”
W jej zasiegu obowigzujg ustalenia zgodne z przepisami odrebnymi;
4) szczegdblne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy: tereny 1.MN-ML, 2.MN-ML czesciowo znajdujg sie w pasie technologicznym
napowietrznej linii elektroenergetycznej SN 15kV, w jej zasiegu:
a) zakazuje sie lokalizowania obiektéw budowlanych przeznaczonych na staty i czasowy
pobyt ludzi i budynkdw mieszkalnych,
b) zakazuje sie nasadzen zieleni przekraczajgcej wysokosé 3 m,




c) dopuszcza sie skablowanie lub skablowanie z jednoczesng korektg przebiegu istniejgcej
napowietrznej sieci elektroenergetycznej, $redniego napiecia, przy czym lokalizacja
przewodéw nie moze powodowac koniecznosci zwiekszenia ustalonych paséw
technologicznych,

d) w przypadku skablowania linii energetycznej nie obowigzujg ustalenia pkt 4 litaib.

Dla terendéw rolniczych (R) w tym oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.R, 2.R, 3.R, 4.R, 5.R,
6.R, 7.R, 8.R, 9.R, 10.R, 11.R, 12.R, 13.R, 14.R, 15.R, 16.R, 17.R, 18.R, 19.R, 20.R, 21.R, 22.R
Ustala sie:
1) przeznaczenie terendw: tereny rolnicze;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza sie lokalizacje uzbrojenia terenu,
b) zakazuje sie zabudowy na terenach: 5.R, 17.R, 18.R, 19.R,
c¢) dopuszcza sie tworzenie nowej zabudowy zagrodowej dla gospodarstw rolnych o wielkosci
powyzej 1,0 ha na terenach: 1.R, 2.R, 3.R, 4.R, 6.R, 7.R, 8.R, 9.R, 10.R, 11.R, 12.R, 13.R, 14.R,
15.R, 16.R, 20.R, 21.R, 22.R,
d) ustala sie wskaznik intensywnosci zabudowy: - minimalny — 0,001, - maksymalny — 0,3,
e) ustala sie maksymalng powierzchnie zabudowy w odniesieniu do dziatki — 20%,
f) ustala sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 80%,
g) ustala sie maksymalng wysokos$¢ budynkdw: - mieszkalnych: 2 kondygnacje nadziemne — 9
m, - gospodarczych i garazowych — 8 m, - gospodarstw rolnych —11 m,
h) ustala sie stosowanie dachéw o geometrii dwuspadowej, wielospadowej o symetrycznym
uktadzie potaci gtéwnych i nachyleniu w zakresie — 30 + 45,
i) ustala sie maksymalng dopuszczalng wielko$¢ chowu lub hodowli zwierzat — 39 DJP w
jednym gospodarstwie rolnym;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu: tereny 1.R, 2.R, 5.R i 8.R czesciowo znajduja
sie w granicach Obszaru Specjalnej Ochrony Siedlisk Natura 2000 ,,Kampinoska Dolina Wisty” w jej
zasiegu obowigzujg ustalenia zgodne z przepisami odrebnymi;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw: ustala sie ochrone zabytkéw
archeologicznych: stanowisko archeologiczne nr AZP 53-61/49 na terenie 6.R ,stanowisko
archeologiczne nr AZP 53-61/150 na terenie 6.R i 7.R, stanowisko archeologiczne nr AZP 53-61/19
na terenie 8.R, stanowiska archeologiczne nr AZP 53-61/140, 53-61/141, 53-61/142 na terenie
12.R, stanowisko archeologiczne nr AZP 53-61/16 na terenie 15.R, stanowiska archeologiczne nr
AZP 53-61/139 na terenie 14.R, stanowisko archeologiczne nr AZP 53-61/29 na terenie 16.R,
stanowisko archeologiczne nr AZP 53-61/97 na terenie 19.R, stanowiska archeologiczne nr AZP 53-




61/138, 53-61/107 na terenie 20.R, stanowiska archeologiczne nr AZP 53-61/105, 53-61/102, 53-
61/103, 53-61/106 na terenie 21.R, stanowiska archeologiczne nr AZP 53-61/24, 53-61/96, 53-
61/104 na terenie 22.R w formie stref ochrony konserwatorskiej, w granicach zgodnych z
oznaczeniem na rysunku planu, w ich zasiegu obowigzujg ustalenia zgodne z przepisami odrebnymi
dotyczacymi ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacych postepowania z
zabytkami w procesie budowlanym;
5) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy: tereny 1.R, 2.R, 9.R, 11.R, 12.R, 14.R, 16.R czesciowo znajdujg sie w pasie
technologicznym napowietrznej linii elektroenergetycznej SN 15kV, w jej zasiegu:
a) zakazuje sie lokalizowania obiektow budowlanych przeznaczonych na staty i czasowy
pobyt ludzi i budynkdw mieszkalnych,
b) zakazuje sie nasadzen zieleni przekraczajgcej wysokosé¢ 3 m,
c) dopuszcza sie skablowanie lub skablowanie z jednoczesng korektg przebiegu istniejgcej
napowietrznej sieci elektroenergetycznej, $redniego napiecia, przy czym lokalizacja
przewodéw nie moze powodowaé koniecznosci zwiekszenia ustalonych paséw
technologicznych,
d) w przypadku skablowania linii energetycznej nie obowigzujg ustalenia pkt 5 lit. ai b.

Dla terendw zieleni krajobrazowej (ZK) oznaczonej na rysunku planu symbolami: 1.ZK, 2.ZK, 3.ZK,
4.ZK, 5.ZK, 6.ZK, 7.ZK, 8.ZK, 9.ZK, 10.ZK, 11.ZK, 12.ZK, 13.ZK, 14.ZK, 15.ZK, 16.ZK, 17.ZK, 18.ZK, 19.ZK,
20.ZK, 21.ZK, 22.ZK, 23.ZK, 24.ZK, 25.ZK, 26.ZK, 27.ZK, 28.ZK, 29.ZK, 30.ZK, 31.ZK, 32.ZK, 33.ZK,
34.ZK, 35.ZK, 36.ZK, 37.ZK, 38.ZK, 39.ZK, 40.ZK, 41.ZK, 42.ZK, 43.ZK, 44.ZK, 45.ZK, 46.ZK, 47.ZK,
48.ZK.
Ustala sie:
1) przeznaczenie terenéw: zielen krajobrazowa;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza sie lokalizacje uzbrojenia terenu,

b) zakazuje sie zabudowy,

c) ustala sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 90%;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) ustala sie zachowanie i utrzymanie porostu tegowego lub tgk,

b) tereny 4.ZK, 5.ZK cze$ciowo znajdujg sie w granicach Obszaru Specjalnej Ochrony Siedlisk

Natura 2000 ,Kampinoska Dolina Wisty” w jej zasiegu obowigzujg ustalenia zgodne z

przepisami odrebnymi;




4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych: ustala
sie ochrone zabytkéw archeologicznych (stanowisko archeologiczne nr AZP 53-61/16 na terenach
5.ZK i 29.ZK, stanowisko archeologiczne nr AZP 53-61/136 na terenie 31.ZK, stanowisko
archeologiczne nr AZP 53-61/138 na terenie 34.ZK, stanowiska archeologiczne nr AZP 53-61/96,
53-61/24, 53-61/97, 53-61/104, 53-61/32 na terenie 39.ZK, stanowiska archeologiczne nr AZP 53-
61/105 na terenie 40.ZK w formie stref ochrony konserwatorskiej, w granicach zgodnych z
oznaczeniem na rysunku planu, w ich zasiegu obowigzujg ustalenia zgodne z przepisami odrebnymi
dotyczgcymi ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacych postepowania w
procesie budowlanym.

Fragment przeznaczenia dziatki ewidencyjnej 182:

Fragment rysunku SUIKZP z zaznaczeniem przedmiotowej dziatki (Zzrédto: https://polska.geoportal2.pl)

6.2. Dane dotyczace zagrozen srodowiskowych

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin nieruchomosci oraz w udostepnionej rzeczoznawcy
majatkowemu dokumentacji nieruchomosci brak jest informacji, ktdre wskazywatyby, ze:

- nieruchomos$¢ stanowigca przedmiot wyceny narazona jest na skazenia i potencjalne
zanieczyszczenia,

- nieruchomosc¢ stanowigca przedmiot wyceny potozona jest na terenach osuwiskowych.

- nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wyceny znajduje sie na terenie zagrozenia powodziowego.



https://polska.geoportal2.pl/
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7. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu mieszkaniowo
—rolniczo, wtaczajac tereny zieleni krajobrazowej oraz tereny ekologiczne

W celu przeprowadzenia wyceny zgromadzono nastepujgce dane wyjsciowe:

e Informacje o cenach transakcyjnych gruntami niezabudowanymi na rynku lokalnym
powiatu nowodworskiego, gminy: Leoncin oraz sgsiadujgce gminy Zakroczym i Czosnéw;

e Informacje z dostarczonej dokumentacji oraz uzyskane w trakcie wizji lokalnych dotyczace
cech i innych czynnikdw cenotwdrczych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
bedgcych przedmiotem transakcji rynkowych;

e Analize oparto o najbardziej wiarygodne transakcje rynkowe, odrzucono transakcje
nieruchomosciami rodzgce watpliwosci co do ich wiarygodnosci pod wzgledem atrybutéw,
ktore powinna spetniac transakcja rynkowa.

o Zrédtem informacji byty dane z rejestru cen oraz aktéw notarialnych zawartych w okresie
24 miesigce do dnia wyceny.

Na potrzeby wyceny okreslono:

e Rodzaj rynku: ze wzgledu na charakter nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,
analizie poddany zostat rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, bedgcych
przedmiotem prawa wifasnosci, o przeznaczeniu mieszanym w tym o przeznaczeniu:
zabudowa zagrodowa z mieszkaniowo-ustugowg oraz rolnictwo - lesnictwo.

e Obszar rynku: teren powiatu nowodworskiego, gminy: Leoncin oraz sgsiadujgce gminy
Zakroczym i Czosnéw;

e Okres monitorowania cen: 24 miesigce do dnia wyceny.

e Wyceny dokonano wg poziomu cen na dzief wyceny.

Przedmiotowa dziatka potozona jest na terenie, dla ktérego zostat uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z jego zapisami przedmiotowa dziatka potozona jest
na terenach oznaczonych jako: tereny zabudowy zagrodowej z mieszkaniowo-ustugowg (symbol
MN, MR, MN/U i td.) — obszar ok. 22% powierzchni dziatki oraz tereny przeznaczone pod rolnictwo
i lesnictwo (symbol R,RL, ZL i td.) — obszar ok. 78% powierzchni dziatki

Poszukiwano transakcji o zblizonej powierzchni i podobnym przeznaczeniu. Do pordwnan przyjeto
nieruchomosci o przeznaczeniu mieszanym, w czesSci przeznaczone pod zabudowe
zagrodowg/mieszkaniowg/mieszkaniowo-ustugowa, a w czesci pod dziatalno$é rolniczg oraz/lub
tereny zieleni. W analizowanym okresie na badanym rynku znaleziono kilkanascie transakcji kupna
— sprzedazy spetniajgcych kryterium podobienstwa okreslone w art. 4 pkt 16 UoGN.

W zbiorze przyjetym do pordwnan cze$é przeznaczona pod potencjalng zabudowe zajmowata
powierzchnie od ok. 15% do ok. 65% powierzchni nieruchomosci (przeznaczenie w miejscowym




planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego).

W wyniku analizy stwierdzono, ze najwiekszy wptyw na warto$¢ ma lokalizacja, powierzchnia,
mozliwosci inwestycyjne oraz ewentualne utrudnienia w zagospodarowaniu nieruchomosci.
Najbardziej poszukiwane byty dziatki dobrze skomunikowane (dostep do autostrady), o
korzystnym ksztafcie, bez utrudnied w zagospodarowaniu, gdzie cze$¢ pod zabudowe miata
korzystng powierzchnie, ksztatt i brak czynnikdw utrudniajgcych zagospodarowanie. Nizsze ceny
uzyskiwane sg za dziatki o nieregularnym ksztatcie oraz z istniejgcymi utrudnieniami w
zagospodarowaniu, z gorszym dostepem do gtéwnych drég w rejonie. Zaobserwowano zalezno$¢
miedzy powierzchnig dziatki a ceng jednostkowg, wyzsze ceny uzyskiwaty dziatki o mniejszej
powierzchni. Wyzsze ceny uzyskiwane byty za dziatki z petnym dostepem do sieci uzbrojenia
technicznego (prad, woda, kanalizacja).

Srednie ceny jednostkowe za nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu, tj. mieszanym na
badanym obszarze rynku zostaty przedstawione w procesie wyceny i ksztattujg sie w przedziale
18,18 zt/m? — 43,87 zt/m?, ze $rednig jednostkowg ceng transakcyjng 27,03 zt/m?2.

7.2. Trend zmiany cen

Rzeczoznawca okreslajagc wartos¢ rynkowg nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz standardami zawodowymi rzeczoznawcéw
majatkowych, zobowigzany jest okresli¢é przewidywane ceny nieruchomosci, ktdore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. W tym celu bada zmiany poziomu cen nieruchomosci w funkgji
czasu i koryguje ceny nieruchomosci zarejestrowane w bazie danych sprowadzajac je na date
wyceny.

Z uwagi na fakt, ze w okresie objetym analizg 24 miesigce do dnia sporzadzenia operatu

szacunkowego na analizowanym terytorialnie rynku nieruchomosci znaleziono wystarczajgcg ilosé
transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi oraz w oparciu o przeprowadzone
obliczenia, stwierdzono, ze ceny transakcyjne pozostawaty na statym poziomie, w zwigzku z czym
nie dokonywano aktualizacji cen transakcyjnych w zwigzku z uptywem czasu.
W zwigzku z przygotowywaniem operatu szacunkowego przedmiotowej nieruchomosci
przeanalizowano trend zmiany cen na rynku lokalnym. Stwierdzono, iz w okresie analizy rynek
nieruchomosci znacznie spowolnit, co przejawia sie przede wszystkim w niewielkiej liczbie
zawartych transakcji sprzedazy przy relatywnie wysokiej liczbie ofert.

Za takie tendencje rynkowe odpowiada przede wszystkim niestabilna sytuacja
makroekonomiczna zwigzang z wojng na Ukrainie, wysoka inflacjg, wzrostem stép procentowych
powodujgcym spadek popytu na kredyty hipoteczne. W tym stanie rzeczy przyjeto trend zmiany
cen na poziomie ,,constans” i odstgpiono od aktualizacji cen na dzien wyceny.




W przypadku nieruchomosci gruntowe] zabudowanej, wycene sporzadzono na podstawie
danych transakcyjnych z okresu ostatnich dwdch lat. Przeprowadzona dogtebna analiza (analiza
zaréwno rynku lokalnego i regionalnego) rynku wykazata, ze na analizowanym obszarze rynku,
poziom cen nieruchomosci podobnych nie ulegt zmianie w badanym okresie. W zwigzku z tym
przyjeto trend constans i odstgpiono od aktualizacji cen transakcyjnych na date wyceny.
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8. Podstawy prawne metodologii wyceny

Zasady okreslenia wartosci nieruchomosci uregulowano w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5
wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.
Dla celu wskazanego w operacie okres$leniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Zgodnie z art. 151. 1. Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, zwang
dalej UoGN ,,(...) warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j".
Zgodnie z art. 151. 2. UoGN ,wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom jej
odtworzenia z uwzglednieniem stopnia zuzycia. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej
oddzielnie wskazuje sie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych”.
Zgodnie z art. 152 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg uzaleznione
od przyjetych rodzajow czynnikdw wptywajgcych na warto$é nieruchomosci.
2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: porédwnawczego,
dochodowego lub kosztowego albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs¢ poprzednich.
3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢ rynkowa
nieruchomosci. Jezeli istniejagce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
poréwnawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu
mieszanym.
Zgodnie z artykutem 154 UoGN wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny,
rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w miejscowym planie, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cenach nieruchomosci podobnych.
Zgodnie z Rozporzgdzeniem §5: ,4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe
wyceny nie mogq by¢ przyimowane transakcje nieruchomosciami, w ktorych wystgpity szczegdlne
warunki zawarcia transakcji powodujgce ustalenie ceny w sposob razgco odbiegajgcy od
przecietnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne. 5. Za szczegdlne warunki zawarcia
transakcji uwaza sie w szczegdlnosci sprzedaz dokonang w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz
Z bonifikatq, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub sprzedaz z odroczonym terminem
wydania nieruchomosci nabywcy”.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem




obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznicujgce nieruchomosci podobne
od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli s3 znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania
parami, metode korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

W metodzie poréwnania parami (na podstawie art. 153 ust. 1 UoGN) poréwnuje sie
nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci (§ 8 ust. 1 Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego).

W metodzie korygowania ceny sSredniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku witasciwego, ze
wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci, co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych sg znane ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami  korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych
nieruchomosci.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng ,Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie
nieruchomosci” podejscie poréwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze
cechy nieruchomosci wptywajgce na te ceny, zwtfaszcza na ich réznicowanie.

Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktdra jest poréwnywalna
z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosé.

Rzeczoznawca majgtkowy okredla na potrzeby wyceny witasciwy rynek nieruchomosci
podobnych, biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepno$é danych. Analiza
rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomosci (atrybutow), zwanych dalej cechami rynkowymi.
Rzeczoznawca majgtkowy powinien oceni¢ wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie
cen transakcyjnych, ktére mogg stanowi¢ wagi cech rynkowych. Do wyceny przyjmuje sie
informacje o cenach transakcyjnych, pochodzgacych zumdéw zawartych w formie aktu notarialnego.
Wagg cechy moze by¢ jej udziat procentowy w rdznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng
minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
stanowigcych podstawe wyceny. Nie wyklucza sie takze innych sposobdw wyrazania wptywu cech
rynkowych na ceny.

Rzeczoznawca majgtkowy okresla jednostke porédwnawczg, do ktérej odnosi sie cena
transakcyjna, a takze stosuje identyczne jednostki dla nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci




porownawczych (np. m? powierzchni gruntu, m? powierzchni budynku, m3 kubatury). W
szczegolnie uzasadnionych przypadkach jednostka poréwnawczg moze by¢ nieruchomosé.
Zgodnie z Notg Interpretacyjng ,Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie
nieruchomosci” pkt. 6.4 w przypadku, gdy szacowana nieruchomo$¢ ma oceny cech lepsze od
nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna
wykorzystac zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania parami
oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikdéw korygujacych w metodzie korygowania ceny srednie;.

8.1. Wyboér podejscia i metody szacowania

Zgodnie z celem wyceny, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie przepisdw, dokonano

analizy i wyboru sposobu wyceny w zakresie podejscia i metody uwzgledniajac:

e cel wyceny

e rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym

e stopied wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci

e zakres wyceny

e dostepnosc danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu

e uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny

e stan prawny nieruchomosci

e dojazd, dostepnos¢ do drogi publicznej

Majac na uwadze cel wyceny oraz podstawy prawne i metodologiczne, zastosowano:

- dla okreslenia wartosci rynkowej prawa wifasnosci przedmiotowej nieruchomosci
zabudowanej — podejscie poréownawcze, metode poréwnywania parami;

- dla okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci jako
nieruchomosci niezabudowanej — podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Ponizej zamieszczono szczegdtowe wytyczne stosowania podejscia poréwnawczego zawarte
w Nocie Interpretacyjnej ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

METODA POROWNYWANIA PARAMI
Przy stosowaniu metody porownywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ wyceniang o
znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i




cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen
pomiedzy nieruchomoscia wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami:

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci,

4. Ocena wielkos$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

6. Wybdr do porédwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich niezbedng charakterystyka,

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi
do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w poszczegdlnych parach, lub Sredniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikdéw jest zréznicowana,

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowe;j i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

1. Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie z wtasciwego
rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci
bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sSredniej.

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny;




2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny;

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci;

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych;
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych;

6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych;

7. Obliczenie ceny $redniej (C«) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax);

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalne] (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych;

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cé] i gornej granicy [Cmax/Cer] sumy wspotczynnikow korygujgcych
oraz obliczenie zakreséw wspotczynnikéw korygujgcych dla poszczegdlnych cech rynkowych;

10. Okreslenie wielkosci wspdtczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin,
Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdéw ustalania wielkosci wspdétczynnikéw korygujacych cene
Srednig;

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

gdzie:
ui— wartosc i-tego wspétczynnika korygujgcego,
n — liczba wspodtczynnikédw korygujacych.

12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

WAGI CECH RYNKOWYCH
W przypadku nieruchomosci niezabudowanej przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa, jak
rowniez nieruchomosci o przeznaczeniu rolnym, przy okreslaniu wag cech rynkowych kierowano




sie gtéwnie preferencjami potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci oraz danymi
uzyskanymi z badania rynku lokalnego oraz podobnych rynkéw réwnolegtych.

ZASTOSOWANIE WSPOLCZYNNIKA KOREKCYJNEGO K

Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej lub poréwnywania parami dopuszczalne jest
stosowanie wspétczynnika korekcyjnego K z przedziatu 0,9-1,1. Wspdtczynnik moze byc
uwzgledniony w szczegdlnych przypadkach, gdy nieruchomos¢ ma wady lub zalety wykraczajgce
poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem a podazg (Nota
interpretacyjna Zastosowania podejscia porédwnawczego w wycenie nieruchomosci).

9. Rodzaj okreslenia wartosci

Dla potrzeb wyceny okreslono wartos¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci. Warto$é rynkowa
nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do uzyskania na rynku, ustalona z
uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu nastepujacych warunkéow:

- strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty

stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i wynegocjowania

warunkéw umowy.

Art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi: ,Warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢

w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz
nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej”.

Wartos¢ nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i opfat.




WYCENA WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI ORAZ
WYNIKI WYCENY




10. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej okreslono
zostanie w podejsciu porodwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej. Do
poréwnan przyjeto nieruchomosci podobne o przeznaczeniu rolnym. Ceny transakcyjne
odpowiadajg cenom z aktéw notarialnych bez uwzglednienia podatku. Na lokalnym rynku
wtérnym  zanotowano kilka transakcji  kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, spetniajgcych kryterium podobiefdstwa. Po odrzuceniu transakcji o cenach
skrajnie zanizonych lub zawyzonych utworzono zbiér z nieruchomosci podobnych, stanowigcych
podstawe wyceny.

Okreslenie zasiegu rynku

Dla potrzeb wyceny okreslono:

- obszar — powiat nowodworski, gminy: Leoncin oraz sgsiadujgce gmina Zakroczym i Czosnéw;

- rynek - rynek wtérny, nieruchomosci gruntowe niezabudowane, o przeznaczeniu mieszanym,
rolno-mieszkaniowym;

- przedziat czasowy — 24 miesigce do dnia wyceny;

- powierzchnia wycenianej dziatki wynosi 18994 m? (1,8994 ha);

- jednostka poréwnawczg jest 1 m? powierzchni nieruchomosci gruntowej niezabudowanej;

Zbidr nieruchomosci podobnych

Data . . 2 Cena Cena jednostkowa,
Ip- Transakgji Gmina Obreb Powierz., m transakcyjna, zt zl/m?
1 |{10.03.2023| Czosndéw Cybulice Mate 9900 315000,00 31,82 zt
2 |12.05.2023 | Czoshdéw Adamowek 8055 175000,00 21,73 zt
3 107.12.2023| Leoncin Osniki 5500 100000,00 18,18 zt
4 130.11.2023| Czosnéw Janow 14648 300000,00 20,48 7t
Mikotajéwka
5 118.10.2023| Leoncin Secymin Polski 3610 112000,00 31,02 zt
6 [25.08.2023| Leoncin Nowy Wilkéw 5877 240000,00 40,84 zt
7 120.03.2023| Leoncin Nowy Secymin 8500 245000,00 28,82 zt
8 [29.11.2022| Leoncin Krubiczew 5000 140000,00 28,00 zt
. Stare
9 119.10.2022| Leoncin . . 20000 400000,00 20,00 zt
Gniewniewice




10 |05.08.2022| Leoncin | ™Matawiesprzy 4713 100520,00 21,33 7t
drodze
11(25.07.2022| Leoncin | ™Matawiesprzy 5380 98540,42 18,32 7t
drodze
12 |15.04.2022| Leoncin | ™Matawies przy 5129 225000,00 43,87 7
drodze
(Zrédto: dane z aktéw notarialnych oraz RCN)
W zbiorze przedstawionym w ww. tabeli okreslono:
Cene $rednig 1 m? powierzchni nieruchomosci gruntowej niezabudowanej: 27,03 zt/m?
Cen minimaln 1 m? owierzchni nieruchomosci runtowej
ene o P 8 ' 18,18 2t/m?
niezabudowanej:
Cen maksymaln 1 m? owierzchni nieruchomosci runtowej
. N y . 2 P & : 43,87 zt/m?
niezabudowanej:
AC = Cmax - Cmin 25,69 zt/m?
p= CsSr—Cmin 0’3445
AC

*- Okreslenie potozenia Cér (p) w przedziale [Cmin; Cmax.].
Zrédto: opracowanie wtasne

Okreslenie wartosci wspotczynnikéw korygujacych

Granice wspotczynnikéw korygujgcych wynosza:

Cmin/Csér=0,6727
Cmax/Cér=1,6231

Ustalenia rodzaju, liczby i wagi cech rynkowych.

Cechy rynkowe nieruchomosci stanowig ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne,
uzytkowe oraz inne, ktére w rdoznym stopniu moga wptywacé na wartosé nieruchomosci. Wptyw ich
wyraza sie za pomocg przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.

Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowej nieruchomosci ustalono na podstawie analizy bazy

danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wczedniej przedmiotem obrotu rynkowego w

okresie badania cen, obserwacji preferencji nabywcéw nieruchomosci, informacji uzyskanych z

biur obrotu nieruchomosci oraz wtasnych doswiadczen. Ustalono 5 cech rynkowych wptywajgcych

na poziom cen na rynku lokalnym.

Po przeprowadzeniu analizy rynku ustalono nastepujacg skale ocen stopnia atrakcyjnosci i wagi

cech:
Skali ocen cech rynkowych




Lp.

Cecha rynkowa

Ocena

Opis

Lokalizacja

Bardzo dobra

Nieruchomo$¢ zlokalizowana w  miejscach
cieszgcych sie duzym popytem. W poblizu
gtéwnych osrodkéw administracyjnych, dobrze
skomunikowana, w bezposrednim otoczeniu
zabudowy mieszkaniowe;j.

Dobra

Stan posredni. Nieruchomos¢ zlokalizowana w
miejscach cieszgcych sie $rednim popytem. W
miejscu 0 mniejszym natezeniu zabudowy, z
dobrym dostepem do gtéwnych tras.

Przecietna

Nieruchomos¢ zlokalizowana w miejscach
cieszgcych sie mniejszym popytem. W oddaleniu
od gtéwnych tras.

Dostep do
infrastruktury
technicznej

Bardzo dobra

Wszystkie/ wiekszo$¢ sieci dostepnych przy
nieruchomosci (woda, prad, kanalizacja, gaz).

Dobra

Media czesciowo dostepne przy nieruchomosci.

Przecietna

Pojedyncze media dostepne przy nieruchomosci/
media w pewnym oddaleniu.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu

Bardzo dobra

Korzystny ksztatt umozliwiajagcy optymalne
wykorzystanie  terenu dziatki oraz brak
ograniczen faktycznych i prawnych (np.
stuzebnosci  gruntowe, strefy  sanitarne
cmentarza, strefy ochrony przyrodniczej, tereny
zalewowe, strefy ochrony konserwatorskiej itp.).

Dobra

Ksztatt dziatki o mniej korzystnych proporcjach
i/lub mogg wystepowac nieznaczne ograniczenia
jak wyzej.

Przecietna

Niekorzystny ksztatt i/lub wystepujg istotne
ograniczenia jak wyzej.

Mozliwosci
inwestycyjne

Bardzo dobra

Korzystne mozliwosci inwestycyjne, cze$é pod
zabudowe o korzystnym ksztatcie, bez ograniczen
w zagospodarowaniu, stanowi duzg czes¢ dziatki
(od ok. 50%).

Dobra

Stan posredni.

Przecietna

Mniej korzystne mozliwosci inwestycyjne, czesc
pod zabudowe ma mniej korzystny ksztatt i/lub
powierzchnie, stanowi niewielkg czes¢ dziatki (do
ok. 30%).

Bardzo dobra

Powierzchnia ponizej 5000m?




Powierzchnia Dobra

Powierzchnia od 5000 m? (w tym réwne 5000m?)
do 10000 m?

dziatki -
Przecietna

Powierzchnia rowna i powyzej 10000 m?

(Zrédto: opracowanie wiasne)

Na podstawie analizy rynku lokalnego i rynkéw réwnolegtych, wiasnych badan preferencji

potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci oraz uwzgledniajgc informacje pochodzace z

biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami ustalono wagi cech rynkowych majacych

najwiekszy wptyw na ceny.

Zestawienie cech rynkowych i ich wag oraz okreslenie wielkosci wspotczynnikdéw korygujacych:

Waga cechy,

Zakres wspotczynnikow

Lp. Cecha rynkowa [%] korygujacych
min max

1 Lokalizacja 30% 0,1934 0,4428
2 Dostep do infrastruktury technicznej 5% 0,0322 0,0738
3 Ograniczenia w zagospodarowaniu 25% 0,1612 0,3690
4 Mozliwosci inwestycyjne 30% 0,1934 0,4428
5 Powierzchnia dziatki 10% 0,0645 0,1476
suma 100 0,6448 1,4760

(Zrédfto: opracowanie wiasne)

Zaktada sie, ze nieruchomo$é podobna o cenie minimalnej posiada cechy najgorsze, a

nieruchomo$é podobna o cenie maksymalnej przyjmuje cechy najlepsze.

Charakterystyka wycenianej czesci dziatki:

Nieruchomos¢

Lp. | Cechy rynkowe .
wyceniana

1. | Lokalizacja dobra

2. | Dostep do infrastruktury technicznej przecietna

3. | Ograniczenia w zagospodarowaniu dobra

4. | Mozliwosci inwestycyjne przecietna

5. | Powierzchnia dziatki przecietna

Okreslenie wielkosci

nieruchomosci.

wspotczynnikdow  korygujacych,

wynikajgcych

Z ocen wycenianej,




Zakres .
Waga | wspétczynnikéw Wartosc
Lp. Cecha Ocena (skala) cechy korygujacych | Wspdtczynnikow
[%] . Ui
min max
b. dobra
1. |Lokalizacja dobra 30 0,2018 | 0,4869 0,3000
przecietna
Dostep do infrastrukt b. dobra
g, | POstep doinfrastruktury dobra 5 0,0336 | 0,0812 0,0336
technicznej -
przecietna
o o b. dobra
3, |~-rganzagaw dobra 25 | 0,1682 | 0,4058 0,2500
zagospodarowaniu -
przecietna
b. dobra
4, Mozliwosci inwestycyjne dobra 30 0,2018 | 0,4869 0,2018
przecietna
b. dobra
5. Powierzchnia dziatki dobra 10 0,0673 | 0,1623 0,0673
przecietna
suma 100 0,6727 | 1,6231 0,8527

(Zrédto: opracowanie wtasne)

Wartos¢ wspotczynnika korygujacego U dla wycenianej nieruchomosci wynosi:
U=0,8527
W przedmiotowym przypadku nie wystepuje zadna cecha majgca wplyw na wartosé
nieruchomosci, a nie ujeta jako cecha poréwnawcza. Majac na uwadze powyzisze przyjmuje sie
wspotczynnik korekcyjny K = 1.
Warto$é rynkowa 1 m? powierzchni nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wynosi:
W= (Cér - Yt Ui) = 27,03 zt/m? - 0,8527= 23,05 zt/m?

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j,
WYNosi:
W = 23,05 zt/m? 18994 m? - 1,00 = 437 812 zt
Przyjeto: 438 000 zt
Stownie: czterysta trzydziesci osiem tysiecy ztotych




11. Okreslenie wartosci przy wymuszonej sprzedazy

Krajowe Standardy Wyceny Podstawy Nr 2 Wartos$¢ inna niz wartos$¢ rynkowa okresla wartos¢
do wymuszonej sprzedazy: ,, Wartosc dla wymuszonej sprzedazy jest kwota pieniezna, ktérg mozna
otrzymac z tytutu sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie
pod presjg koniecznosci sprzedazy.

Przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzigé pod uwage to, ze zbywca
znajduje sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomoscig na rynku
jest zwykle zbyt krétki, aby mozna byto uzyskac cene rynkowga”.

Przedmiotowa nieruchomos¢ moze by¢ przeznaczona do sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym, zatem nie sg spetnione warunki definicji wartosci rynkowe;j.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci, uwzgledniajgc charakter i lokalizacje na rynku
lokalnym, warto$é wymuszong dla sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym mozna przyjaé na
poziomie % oszacowanej wartosci rynkowej, w mysl art. 965 Kodeksu postepowania cywilnego.
Otrzymano:

W = 43800 7 - % =328 500 zt

przyjeto po zaokragleniu: 329 000 zt
Stownie: trzysta dwadziescia dziewie¢ tysiecy ztotych




WYNIKI KONCOWE WYCENY
WRAZ Z UZASADNIENIEM




12. Podsumowanie okreslenia wartosci nieruchomosci i udziatu przynaleznego upadtemu w
wartosci nieruchomosci

Wartos$¢ rynkowa przedmiotu wyceny nieruchomosci sktadajace;j sie z dziatki ewidencyjnej 182
(obreb 0029 Wilkéw Polski) wynosi:
438 000 zt
Stownie: czterysta trzydziesci osiem tysiecy ztotych

Wartos$¢ wymuszonej sprzedazy prawa wiasnosci przedmiotu wyceny wg stanu na dzien wyceny
WYNosi:
329 000 zt
Stownie: trzysta dwadziescia dziewiec tysiecy ztotych

13. Uzasadnienie wyniku

Wartos$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oszacowana zostata
w oparciu o wiarygodne dane pozyskane z aktéw notarialnych oraz przeprowadzong analize rynku
lokalnego.

Ostateczna warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla jej stan, cechy rynkowe, stan
zagospodarowania dziatki oraz dwczesnie ksztattujgcy sie popyt oraz podaz na tego rodzaju
nieruchomosci i stanowi najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do uzyskania na rynku
lokalnym na dzien okreslenia wartosci rynkowe;.

Tak okreslona warto$é¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
miesci sie w granicach cen uzyskiwanych przy sprzedazy podobnych nieruchomosci.

Okreslona wartos¢ jest wartos$cig rynkowg przy zatozeniach i obwarowaniach przyjetych dla
niniejszej wyceny.

Uwzgledniajgc powyzsze informacje, oszacowang wartos¢ rynkowg uznaje sie za wiarygodng i
mozliwg do uzyskania na analizowanym rynku nieruchomosci niezabudowanych dla celu niniejszej
wyceny.




KLAUZULE | USTALENIA
DODATKOWE




FORMACJE DOTYCZACE DOKUMENTACJI NIERUCHOMOSCI

- Niniejszy opracowanie zostato sporzgdzone w oparciu o obowigzujgce przepisy prawa oraz
wytyczne wewnetrzne dotyczace sporzadzania wycen;

- Zgodnie z art. 175 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r., rzeczoznawca majgtkowy jest zobowigzany
do wykonywania czynnosci, o ktédrych mowa w art. 174 ust. 3i 3a, zgodnie z zasadami wynikajgcymi
z przepisdw prawa, ze szczegdlng starannoscig wiasciwg dla zawodowego charakteru tych
czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujgc sie zasada bezstronnosci w wycenie
nieruchomosci;

- Wykonawca/Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za dane zawarte w dokumentacji
przekazanej przez Zamawiajgcego, witasciciela nieruchomosci, wiasciwe urzedy oraz pozyskane z
innych dostepnych zrédet informacji;

-Rzeczoznawcy udostepniono kopie dokumentéw, dlatego nie potwierdzono ich za zgodnos¢ z
oryginatem;

- Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady lub btedy
w przedstawionej dokumentacji prawnej i technicznej nieruchomosci;

- Autorzy opracowania nie bierze odpowiedzialnosci wobec oséb trzecich;

- Opracowanie zostato przygotowane przy zatozeniu ze wszelkie istotne informacje lub fakty
dotyczace nieruchomosci majgce wptyw na wycene zostaty pozyskane przez autora opracowania
od podmiotdéw prowadzgcych statusowa dziatalnosé;

- Niniejsze opracowanie moze by¢ wykorzystane jedynie w zakresie i celu okreslonym w punkcie.

STAN TECHNICZNY NIERUCHOMOSCI

Autor operatu szacunkowego nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktérych nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji ani na podstawie dokumentacji nieruchomosci.
Wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz
informacjach i dokumentach udostepnionych przez zamawiajgcego wycene.

PARAMETRY KALKULACII

Obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu zostaly wykonane z pomoca arkusza
kalkulacyjnego. Wyniki posrednie mogg by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami
wynikajgcymi z zaokraglen.

- 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 ponosimy odpowiedzialnosci za zmiany regulacji prawnych, ekonomicznych, finansowych i
innych, ktére mogg mieé¢ wptyw na stan rynku nieruchomosci, motywacje inwestoréw w tym
wartos¢ nieruchomosci.




- Obcigzenia i ograniczenia zwigzane z nieruchomoscig ujawnione w dostepnych dokumentach
zostaty przez nas odnotowane i uwzglednione. Nie odpowiadamy jednak za obcigzenia i
ograniczenia nieujawnione. W przypadku wystepowania takich obcigzen lub ograniczen wartos¢
nieruchomosci moze ulec zmianie.

- Okreslona warto$é nie uwzglednia obcigzen hipotecznych nieruchomosci.

- Autor opracowania nie byt w posiadaniu dokumentacji, ktéra swiadczytaby o istnieniu
jakichkolwiek roszczen w stosunku do nieruchomosci. Wycena zostata sporzadzona przy zatozeniu
braku takich roszczen.

ILOSC EGZEMPLARZY
Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzagdzony w 1 egzemplarzu.

PODATKI
Oszacowana warto$¢ nieruchomosci w niniejszym operacie szacunkowym nie zawiera zadnych
dodatkowych optat, tj. podatek VAT, optaty urzedowe, optaty notarialne, etc.

DATA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO
Wskazana data sporzadzenia operatu szacunkowego stanowi date ukoriczenia prac nad operatem
szacunkowym.

UBEZPIECZENIE OC
Rzeczoznawca majatkowy podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej na
podstawie art. 175 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (kopia polisy w zatgczeniu).




ZALACZNIKI




Wykaz zatgcznikdw:

1. Kopia ksiegi wieczystej WA1N/00062252/8,

2. Kopia wypisu z rejestru gruntéow i wyrysu mapy ewidencyjnej GNE.6621.2.1026.2024 z dnia
03.04.2024 r,;

3.0$wiadczenie Rzeczoznawcy Majgtkowego;

4. Kopia uprawnien zawodowych;
5.Kopia dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej Wykonawcy operatu;
6. Dokumentacja fotograficzna z dnia 02.04.2024 r.




Zatacznik 1
Ksiega wieczysta PL1M/00009643/4

MMM DY ST RIINTOVW

|[Dziat 1-0 |Dziat1-Sp |Dziat IT [Dziat 111 [Dziat1v ||

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu
Numer blezacy nieruchomosci |1 1
Dziatki ewidencyjne
Nr
Lp. 1. ——- podstawy
wpisu
Numer dziatki 182 1
Polazenie (numer porapdiowy / MAZOWIECKIE, NOWODWORSKI
wojewddztwo, powiat, gmina, lp.1. 1 A :
miejscowasé) LEONCIN, WILKOW POLSKI
Sposob korzystania NIEZABUDOWANA DZIALKA ROLNA
Przytaczenie (numer ksiegl wileczystej, z
ktorej] odiaczono dziatke, obszar) 00024078 £, 18600 HA
Nr
podstawy
wplsu
Obszar catej nieruchomosci |1,8994 HA 3,4
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego e
wpisu w danym dziale w dotychczasowe) 1
ksledze wieczyste]

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1 OPIS I MAPA; 2-3, /JO00D24078/

(podstawa oznaczenia; polozenie dokumentu - numer karty akt, poloZzenie dokumentu -
numer ksilegl wieczystej)

DZ. KW.//00005829/03/, 2003-11-21 00:00:00, 2003-12-01 00:00:00, NIE

(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

3 WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW, 2006-07-28, STAROSTWO POWIATOWE W NOWYM
DWORZE MAZOWIECKIM, NOWY DWOR MAZOWIECKI; 20

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenla, nazwa organu, siedziba organu; polozenie
dokumentu - numer karty akt)




MIE, 12-13

(rodza) | numer dxlennika, chwila wolywy, chwila wpisy, czy 2 urzedu, podozenie wnlosky
- mumer karty akt)

\DE. W AWAT NS O0003 366/06/001, 2006-09-05 14:38: 24, 2006-00-11-14.29.59. 181064,

4 WYRYS Z MAPY EWIDENCYINE] KEM-032-29-49/05, 2006-07-28, STARDSTWO
POWIATOWE, NOWY DWOR MAZOWIECKI; 21
{podstawa oznaczenia, data sporzadzenta, nazwa arganu, siedziba organu; poloZenie
dokwmenty - numer karty akt)
DZ. KW, WALN/00003366/06/001, 2006-09-05 14:38:24, 2006-09-11-14.29.59. 181064,
MIE, 12-13

{rodzaj | numer dzlennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, podoZenie wnlosky
- mumer karty akt)

Dzial I-0 |Dzial I-Sp |Dzial IT |Dziat III |(Dzial IV
DZIAL II - WEASNOSC |

Wiasciciele |
Mr
Lp. 1. - podst@wy
wiplsu
Lista wskazan udziabdw w prawie F. 9

{numear udzigf w prawie’ wislkoss  |Lp. 1. |3 171 —-
wdzialurodza) wspdlnoscr)

“INSTYTUT BIOINFOBAMK" SPOLMA Z
Inna ocsoba prawna lub jednostka OGRANICZONA,

organizacyjna niebedgca osobg prawng .
Thzwo, oiadziba, REGON) ODPOWIEDZIALNOSCLA, POZNAK,

DOKUMENTY EEDACE PODSTAWA WPISU J DANE O WNIOSKLU

Mr
pods@wy
wplsu

¥ UMOWA PRZENIESIENIA WEASHNOSCTI WKLADU MIEPIENIEZNEGD (APORTU),
Lo2E/2000, 2009-03-30, JULLAN KOBAKOWSKL, WARSZAWA; 30-33

{tyfwd akiu, numer rep A, data sporzgdzenia, notanusz - imiesimiona J
nazwisko/nazwiska, sledziba,; poloZenie dokwmentyw - mumer karty at)

DZ. KW, AWALN/OOD01443,/09/001, 2009-04-09 11:18:43, 2009-04-09-16.12.10. 163725,
MIE, 32

{rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwlla wpisu, czZy z urzedu, podozenie wnilosky
- mwmer karty akt)

L] ODPIS AKTUALNY Z KRAJOWEGO REIJESTRU PRZEDSIEBIORCOW, KRS
OOO0093000, 2015-05-08, KRAMNIYWY REIESTR SADOWY; 59

(wskazame podsiawy, sygnatura, data wpdani'a, wysiawca! podoZemnie dokomeniy -
numear karty aki)

DZ. KW WALN/OO002313/15/001, 2015-05-11 12:44:12, 2015-05-26-09.42.17. 701456,
MIE, 58, &5

{rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwlla wpisu, czZy z urzedu, podozenie wnilosky
—- numer karty akt)




Dziat I-0 |Dzial I-Sp |Dziat IT |Dziat III (Dzial IV
DZIAL IV - HIPOTEKA

Mr

Lp. 1. —e= podstawy
wipisu

Mumer hipotekl {roszczenia) 1 -]

Rodzaj hipoteki {roszczenia) HIPOTERA UMOWNA

630000,00 (SZESCSET TRZYDZIESC]

Suma (shownbe), waluta TYSIECY) ZL

ZABEZPIECZENIE SPLATY KWOTY

POZYCZKI WRAZ Z ODSETKAMI

USTAWOWYMI [ ODSETEAMI

UMOWRNY ML ORAZ KOSZTAMI

DOCHODZEEMNLA 1 EGZERILMCIL

POZYCZKT WYMNIKAJACYMI Z UMOWY

POZYCZKL MR 7071372012 ZAWARTE]

28 GRUDNIA 2012R_(SZCZEGOEOWO
wierzrytelnost | stosunek prawny OPISANE] W PAR. 2 AKTU NOT REP.
{numer wisrzpteinosol Lp. 1. [1 F31/2013) POMIEDZY PROTEON
wilerzptelinoss, stosunek prawny) PHARMACEUTICALS S A. ZfS W pODZI

A EODZKA, AGENCIA ROZWOIL

REGIONALMNEGD S.4. 2/5 W LODZEL W

TERMINACH OKRESLONYCH W

HARMONDGARAMIE SPEAT POZYCZKI

STAMOWLACYM ZAELACTNIK NE 2 D

UMOWY POZYCZKI, UMOWA POXYCZKL

MR FO/13/2012 Z DN, 2B GRUDMNIA

2012R.

Wierzyciel hipoteczny
Inna ocsoba prawna lub jednostka DZIKA AGENCIA ROZWOIU
organizacyjna niebedaca osobg Lp. 1. [REGIOMALMNEGO S.A., £ODE,
prawng {nazwa, siedziba, REGON) 47 0565924000000
Hr
Lp. 2. —== podstawy
wipisu
Mumer hipotekl {roszczenia) |2 10
Rodzaj hipotekl {roszczenia) HIPOTEKA PRIYMUSOWA
21615905,61 (DWADZIESCIA JEDEN
Surma {shwnie), waluta MILIONGOW STESCSET PIETMASCIE TYSIECY
DZIEWIECSET PIEC 61/100) ZE
Udzial (numer udziatu w prawie) Jip. 1. |3
Wierzytelnost | stosunek prawny ZALEGEOSC 2 TYTULL PODATKLU
{numer wierzytelnosd / L. 1 1 DOCHODOWEGD 0D 0SOB PRAWNYCH

wilerzytelnosc)

ZA ROK 2016 WRAF F ODSETKAMI I
KOSZTAMI UPOMMNIENTA.

Wierzyciel hipoteczny
Skarb Panstwa (nazwa, sledziba, rola |Lp. 1.
instytucii}

NACZELMNIK URZEDU SKARBOWEGO
POZMAN - WILDA, POZNAN, ORGAN




| |REFPREZENTUIACY SKARE PANSTWA —

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Mr

podstawy

wiplsu

& OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI, 731/2013, 2013-01-24, LLUCLA
KALISE, WARSTAWA; 43
(twiud aktu, nomer rep A, data sporzgdzenda, notanusz — miesimiona §
nazwisko/nazwiska, siedziba,; pododenie dokwmenty - mamer karty akt)
DF. KW, WALM/O00000417F/13/001, 2013-01-28 12:34:27, 2013-01-31-10._33.26.231842,
MIE, 43
{rodgzaj | nemer dalenmika, crwils wolywu, chwila woisw, czy 7 wrzedu, podoZenie winhosky
— mumer karty akt)

10 DALSEY TYTUL WYKONAWCEY, 3026-F23.442616.2023, 2023-05-29, NACZELMNIK

URZEDU SKARBOWEGD POZMAN - WILDA; 82-83

(wskaramle podstawy, sygnatura, data wpdanis, wysiawca, pododenie dokuwmento -
numer karty akt)

DZ. KW WALN/ODOD4065/23/001, 2023-08-04 10:12:00, 2023-11-20-13.16.23.624070,
MIE, 79-80

{rodgzaj | nwmer dalenmika, crwils wolywu, chwila woisw, czy F wrzedu, podoZenie wnlosky
- nmumer karty akt)




Zatacznik 2
TOWE
T Pece esromiachim
o) Padercuskiego .
os%g:ﬁywﬂ lecki _ Wojewddztwo : mazowleckio
el 22 L i2 70 ';-‘?7634,. N Powiat : nowodworski
(nazwe organ wydajacego dokument) Obrgb : 0029 WILKOW POLSKI
Nr kancelaryjny - GNE. 6621.2.1026.2024
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
z dnis: 2024 0403
Jodnostka rejestrowa : G.316
Charakter
Podm:
Lp ot ewidencyjny ¢ Udzial
1 WFWSPQMZOGMNWAW&DW Wiasnost mn
LIMANOWSKIEGO 24/16; 60-744 POZNAK,
Oznaczenie | Pow. Pow. Ne KW lub inny
Numer drialki Polotenie dziatki Opis utytku utythow |
konturéw [ha) [ha) wlasnoci
Klasyfikac.
182 nieu2ytki N 0.1153 118004 WAINODDE2252/8
pastaiska Ywale PstV 06176
grunty ome RIVb 05175
grunty orne RV 0.3602
sady S-RIVb 0127
sady SRV 0.1631
Rowy w 0.0129
i dzialkl  141403_2.0029.182
Razem powlerzchrie dzialek : 18994 ha

Slownie - joden ha. oslem tysigey dZiewntset dziewitdziesial cztery m. wodr.

Msmmmmudm4 2024.04.03
Sporzadsl :  twona Kowalska

J Prama Wocech Jeery
Dwta JECA0403 153344

tegowski Jeere

....................................................
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Zatacznik 3

Oswiadczenie Rzeczoznawcy Majatkowego:
Wynik wyceny nie powoduje zadnego konfliktu intereséw.
Nie mam udziatu w wycenianej nieruchomosci.
Nie jestem osobg bliskg* zleceniodawcy wyceny ani wtasciciela albo wspdtwiasciciela
nieruchomosci podlegajgcej wycenie.
Nie jestem w zaden sposdb powigzany z wtascicielem nieruchomosci. Nie mam zadnych
bezposrednich lub posrednich, w tym przez wspdlnikdw, partneréw lub bliskg rodzine,
istotnych udziatdbw w podmiocie bedgcym zleceniodawcg wyceny, wtascicielem albo
wspotwiascicielem nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ani tez udziatéw w firmie
nalezgcej do zleceniodawcy, wtasciciela albo wspdtwtasciciela tej nieruchomosci, ani tez
udziatéw w nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.
Nie jestem strong jakiejkolwiek transakcji dotyczgcej nieruchomosci podlegajgcej wycenie oraz
nie biore udziatu w obstudze sprzedazowej nieruchomosci.
Nie uzyskatem obecnie ani w okresie poprzedzajgcym zadnych korzysci materialnych lub
osobistych zwigzanych z wyceniang nieruchomoscig (w tym przez osobe blisk3).
Nie pozostaje w stosunku pracy lub stosunku podlegtosci stuzbowej wzgledem wiasciciela albo
wspotwtasciciela nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny oraz nie jestem zwigzany z nimi
umowami cywilno-prawnymi (umowa zlecenia, umowa o dzieto, itp.).
Zapewniam przejrzyste, bezstronne, czytelne i obiektywne sprawozdanie z wyceny.
Wynik wyceny nie ma wptywu na moje wynagrodzenie. Nie uzalezniam wysokosci mojego
wynagrodzenia za sporzadzenie operatu szacunkowego od oszacowanej przeze mnie wartosci
nieruchomosci.
Rzeczoznawcy potwierdzajg, ze posiadajg wystarczajgcga wiedze o rynku wtasciwym dla
przedmiotu wyceny, rozumiejg przedmiot i cel wyceny, oraz posiadajg odpowiednie
umiejetnos$ci wymagane do tego, aby wykona¢ wycene w sposdéb kompetentny. Rzeczoznawcy
potwierdzajg, ze w celu zapewnienia obiektywnej wyceny dziatali w sposéb niezalezny i
bezstronny. Brak jakiegokolwiek konfliktu interesow.

*QOsoba bliska: wspotmatzonek, krewny do trzeciego stopnia pokrewienistwa, osoba zwigzana z
tytutu przysposobienia, opieki lub kurateli, powinowaty do drugiego stopnia powinowactwa,
osoba pozostajgca we wspolnym gospodarstwie domowym, inng osobe pozostajgcg w bliskich
relacjach np. biznesowych.

Stanistaw Petelczyc, 12.04.2024 r.

czytelny podpis, data




Zatacznik 4

ey

MINISTER INWESTYCJI I ROZWOJU

SWIADECTWO

NADANIA UPRAWNIEN ZAWODOWYCH W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Na podstawie art. 192 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
© gospodarce nieruchomodciami
(Dz. U. z2018 r. poz. 2204 z poéin. zm.)

Stanistaw Petelczyc s Antoniego

otrzymal uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomodci

Nr 7481

uzyskujac tytul
rzeczoznawcy majatkowego

uprawniajacy do wykonywania dziatalnosci zawodowej w zakresie
okreslania wartosci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen
trwale zwigzanych z nieruchomoscia

A Ty

z up. Artur Sobon
Sekretarz Stanu

Warszawa, dnia 29 marca 2019 .
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Zatacznik 5

Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowe;j

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCT CYWILNEJ ZAWODOWEJ

NR 1042607520
| 1 TS ©d 12.08,.2023 +, do 11.08.2034 r.
= STANISLAW
Adves siecelry: 1ZHICA, OS. PRZY LESIE 1, 05- 140 SEROCK REGOW: 383602047
E-malt Nemsstaionry Tebetore « 38654193044
: STANISLAW PETELCZYC
Adres Sadotyy LZHICA, OS. PRZY LESTE 10, (5-140 SCROCK REGON: 333822657
E-rmaik Ny Tebdor: +48664191004
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Zatacznik 9
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