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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ zabudowana, sktadajgca sie z dziatek oznaczonych nr
ewidencyjnymi 62 (1,32 ha), 137 (1,32 ha), 199 (1,66 ha), 236 (0,49 ha), 239 (0,66 ha) i 240 (0,66 ha) o
tacznej powierzchni 6,11 ha. Dziatka nr 240 zabudowana jest starym, parterowym budynkiem mieszkalnym,
drewnianym, pochodzgcym z lat przedwojennych, o powierzchni uzytkowej 72,2 m2.

Nieruchomos¢ potozona jest we wsi Nowy Szczeglin, gminie Sypniewo, powiecie makowskim, woj.
mazowieckim, w obrebie ewidencyjnym 0015 Nowy Szczeglin.

Zakresem wyceny objety jest udziat 27/128 cze$ci w prawie wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci zabudowanej w rozbiciu na:
A. wartos$é rynkowa dziatek;
B. wartos¢ kosztowq budynku.

CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) prawa wtasnosci udziatu 27/128 czesci w
nieruchomosci zabudowanej, w celu ustalenia przez syndyka masy upadtosci ceny wywotawczej do jego
sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym, na podstawie ustawy z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadtosciowe.

PRAWA ZWIAZANE Z PRZEDMIOTEM WYCENY
Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w Kw Nr OS1P/00038584/4.
Wspdtwtasnosé w udziatach: 44/128, 27/128, 27/128,27/128 i 3/128.

DATY ZWIAZANE Z WYCENA

¢ data sporzadzenia wyceny — 20.06.2026 .

e data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny — 18.06.2026 r.

e data, na ktdéra okreslono wartosé — 20.06.2026 r.

o data wizji lokalnej - 18.06.2026 r.

OSZACOWANE WARTOSCI

L.p. Przedmiot szacowania Oszacowana warto$¢ udziatu 27/128 czesci
dziatka nr 62 o powierzchni 1,32 ha 24.250 zt

2. dziatka nr 137 o powierzchni 1,32 ha 21.850 zt

3. dziatka nr 199 o powierzchni 1,66 ha 19.670 zt

4, dziatka nr 236 o powierzchni 0,49 ha 6.240 zt

5. dziatka nr 239 o powierzchni 0,66 ha 9.900 zt

6. | dziatka nr 24 o powierzchni 0,66 ha 9.900 zt

7. budynek mieszkalny o p.u. 72,2 m? 5.500 zt

Razem 97.310 zt

sfownie: dziewiecdziesigt siedem tysiecy trzysta dziesiec ztotych

WARTOSCI OSZACOWAL
Wojciech Burkacki — rzeczoznawca majgtkowy z zawodowymi uprawnieniami panstwowymi w zakresie
szacowania nieruchomosci nr 2957, biegty sadowy.

Elektronicznie
podpisany przez
Wojciech Mariusz
Burkacki

Data: 2026.06.21
10:30:04 +02'00"

@Nm

z —

WOJCIECH
BURKACKI
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1. PODSTAWY FORMALNO PRAWNE
1.1. ZAMAWIAJACY

Tomasz Szadkowski - syndyk masy upadtosci Marcina Zateskiego
ul. Wojciecha Bogustawskiego 17

01-923 Warszawa

PESEL: 97120104211

1.2. WYKONAWCA

Wojciech Burkacki — rzeczoznawca majatkowy (upr. zaw. nr 2957), biegty sagdowy
ul. Skarbka z G6r 15L. m 12

03-287 Warszawa

1.3. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ zabudowana, skiadajagca sie z dziatek oznaczonych nr

ewidencyjnymi 62 (1,32 ha), 137 (1,32 ha), 199 (1,66 ha), 236 (0,49 ha), 239 (0,66 ha) i 240 (0,66 ha)

o facznej powierzchni 6,11 ha. Dziatka nr 240 zabudowana jest starym, parterowym budynkiem

mieszkalnym, drewnianym, pochodzacym z lat przedwojennych, o powierzchni uzytkowej 72,2 m2.
Nieruchomos¢ potozona jest we wsi Nowy Szczeglin, gminie Sypniewo, powiecie makowskim, woj.

mazowieckim, w obrebie ewidencyjnym 0015 Nowy Szczeglin.

Zakresem wyceny objety jest udziat 27/128 cze$ci w prawie wiasnosci przedmiotowej

nieruchomosci zabudowanej w rozbiciu na:
A. wartos¢ rynkowaq dziatek;
B. wartos¢ kosztowg budynku.

1.5. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) prawa wtasnosci udziatu 27/128 czesci
w nieruchomosci zabudowanej, w celu ustalenia przez syndyka masy upadtosci ceny wywotawczej do jego
sprzedazy w postepowaniu upadifosciowym, na podstawie ustawy z dnia 28.02.2003 r. Prawo

upadtosciowe.

1.6. DATY ZWIAZANE Z WYCENA

e data sporzadzenia wyceny - 20.06.2026 .
e data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 18.06.2026 r.
e data, na ktérg okreslono wartos¢ - 20.06.2026 r.
e data wizji lokalnej - 18.06.2026 r.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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1.7. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z
pdzniejszymi zmianami, tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 344);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pdzniejszymi zmianami);
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z
pdzniejszymi zmianami);

Ustawa z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2015, poz. 233);

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147 z pézn. zm.);
Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r.
poz. 82);

Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz.
423);

ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci zasobu wtasnosci rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 801);
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690, z pdzniejszymi
zmianami);

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

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie biegtych sadowych (Dz.
U. Nr 15 z dnia 26.01.2005 r., poz. 133).

1.8. PODSTAWY METODOLOGICZNE

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW),
~Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego” - Mieczystaw Prystupa, wyd.
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

1.9. ZRODEA INFORMACJII WYKORZYSTANYCH W OPINII

Wizja lokalna, przeprowadzona na miejscu w dniu 18.06.2026 r., z udzialem matki Upadtego;

Urzad Gminy Sypniewo;

Starostwo Powiatowe w Makowie Mazowieckim;

Sad Rejonowy w Przasnyszu, IV Wydziat Ksiag Wieczystych;

http://ekw.ms.gov.pl;

https://makowski.e-mapa.net;

https://makow.geoportal2.pl;

https://sip.gison.pl/sypniewo;

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sypniewo, uchwalone
uchwatg Nr XXXII/129/06 Rady Gminy Sypniewo;

w niezbednym dla rozpatrywanej sprawy zakresie zebrano dane o przeprowadzonych transakcjach
sprzedazy nieruchomosci gruntowych oraz dokonano ich ogledzin celem poréwnania z
przedmiotowymi dziatkami a nastepnie na ich podstawie przeprowadzono analize rynku
nieruchomosci w segmencie niezabudowanych gruntéw rolnych;

pomiar wiasny budynku;

Biuletyn Cen Obiektéw Budowlanych (BCO) cz. I - obiekty kubaturowe, wydawnictwo SEKOCENBUD.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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2. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

2.1. STAN PRAWNY

Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej Kw Nr OS1P/00038584/4 prowadzonej
w Sadzie Rejonowym w Przasnyszu, IV Wydziale Ksigg Wieczystych. Do chwili obecnej jako wtasciciel

nieruchomosci zabudowanej widnieje Grzegorz Zateski, na podstawie umowy przekazania gospodarstwa
rolnego z dnia 12.06.1984 r., Rep. A Nr 1205/84.

Dziat I-Sp ksiegi nie zawiera wpiséw ani wzmianek o wnioskach.

W Dziale III brak wzmianek o wnioskach oraz wpisane sq:

1. OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE. Tres¢ wpisu: DOZYWOTNIA I NIEODPtATNA StUZEBNOSC OSOBISTA
ZGODNIE z TRE§CIA §4 UMOWY Z DNIA 12 CZERWCA 1984 ROKU. Osoba fizyczna: CZESLEAW JOZEF ZALESKI,
WEADYSEAWA ZALESKA.

2. OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM SKIEROWANE
PRZECIWKO PRAWU WEASNOSCI GRZEGORZA ZALESKIEGO NA RZECZ BERNARDY ZAtESKIEJ, MAGDALENY
ZALESKIE], JACKA ZALESKIEGO MICHAtA ZALESKIEGO I MARCINA ZALESKIEGO.

3. OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI WIECZYSTE] Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM
UJAWNIONYM W KSIEDZE WIECZYSTEJ] PRZECIWKO PRAWU WSPOLWEASNOSCI MICHAEA ZALESKIEGO CO DO
DZIALEK NR NR 62, 137, 199, 236, 239, 240 POLOZONYCH W MIEJISCOWOSCI PRZERADOWO NA RZECZ
BERNARDY WERONIKI ZAtESKIE], MAGDALENY SZYMCZUK, JACKA ZAtESKIEGO, MARCINA ZALESKIEGO I
OLIWII KORNELII FORMELLA.

4. OSTRZEZENIE. Tre$¢ wpisu: POSTANOWIENIEM Z DNIA 03.04.2026 R. WYDANYM W SPRAWIE SYGN.
WA2M/GU/203/2026 SAD REJONOWY DLA M.ST. WARSZAWY W WARSZAWIE XIX WYDZIAt GOSPODARCZY
OGLOSIE UPADtOSC DUZNIKA MARCINA ZALESKIEGO JAKO OSOBY FIZYCZNEJ NIEPROWADZACEJ
DZIAtALNOSCI GOSPODARCZE].

Z informacji uzyskanej od wspétwlascicieli wynika, ze osoby uprawnione do prawa

dozywocia na chwile obecna juz nie zyja.

W Dziale IV brak wzmianek o wnioskach oraz wpisana jest:

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA w kwocie 8,00 Zk - POZYCZKA. Inne informacje: HIPOTEKA Z ODSETKAMI W
WYSOKOSCI 4,5 % W STOSUNKU ROCZNYM Z USTAWOWYM PIERWSZENSTWEM PRZED WSZYSTKIMI INNYMI
WIERZYTELNOSCIAMI NA RZECZ BANKU SPOLDZIELCZEGO W SYPNIEWIE. KWOTA PO DENOMINACIL.

Szczego6towy odpis z ksiegi wieczystej, wygenerowany ze strony http://ekw.ms.gov.pl, znajduje

sie w zalgcznikach niniejszego opracowania.

Grzegorz Zateski zmart w dniu 21.05.1998 r. a spadek po nim nabyli:
o zona Bernarda Zateska - w udziale 4/16 czesci, oraz dzieci:
o Magdalena Zateska - w udziale 3/16 czesci,
o Jacek Zateski - w udziale 3/16 czesci,
o Michat Zateski - w udziale 3/16 czesci,
o Marcin Zaleski - w udziale 3/16 czesci.
co stwierdzone zostato Postanowieniem Sadu Rejonowego w Przasnyszu z dnia 19.10.2005 r.,
sygn. akt I Ns 465/05 (zatacznik).

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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Michat Zateski zmart w dniu 07.09.2015 r. a spadek po nim nabyli:
o Bernarda Zateska - w udziale 4/8 czesci,
o Magdalena Szymczuk (Zateska) - w udziale 1/8 czesci,
o Jacek Zateski — w udziale 1/8 czesci,
o Marcin Zaleski - w udziale 1/8 czesci,
o Oliwia Formella - w udziale 1/8 czesci.
co stwierdzone zostato aktem poswiadczenia dziedziczenia z dnia 01.08.2023 r., Rep. A Nr
4736/23 (zatacznik).

Na mocy spadkobrania obecnymi wspotwiascicielami nieruchomosci (nie ujawnionymi w ksiedze
wieczystej) sq:
o Bernarda Zateska - w udziale 44/128 czesci (11/32),
o Magdalena Zateska - w udziale 27/128 czesci,
o Jacek Zateski - w udziale 27/128 czesci,
o Marcin Zaleski - w udziale 27/128 czesci,

o Oliwia Formella - w udziale 3/128 czesci.

W dniu 03.04.2026 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy,
w sprawie o sygn. akt sygn. akt WA2M/GU/203/2026, ogtosit upadtos¢ dtuznika, ktérym jest Marcin
Zateski (PESEL 97120104211, NIP 6711847165) jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej (zataqcznik).

Wedtug ewidencji gruntéw dziatki majg nastepujace uzytki i klasy bonitacyjne:

o dziatka nr 62 - Br-RIVb 0,19 ha, Lzr-PsIV 0,26 ha, PsIV 0,12 ha, RIIIb 0,18 ha, RIVa 0,41 ha,
RIVb 0,15 ha, W-PsIV 0,01 ha,

o dziatka nr 137 - LsIV 0,07 ha, PsIV 0,06 ha, RIVa 0,12 ha, RIVb 0,62 ha, RV 0,45,

o dziatka nr 199 - LsV 0,3 ha, LsVI 0,31 ha, RV 0,51 ha, RVI 0,54 ha,

o dziatka nr 236 - RIVa 0,23 ha, RIVb 0,07 ha, RV 0,19 ha,

o dziatka nr 239 - Br-RIVb 0,02 ha, RIVa 0,06 ha, RIVb 0,4 ha, RV 0,17 ha, RVI 0,01 ha,

o dziatka nr 240 - Br-RIVb 0,02 ha, Lzr-PsIV 0,05 ha, PsIV 0,15 ha, RIIIb 0,09 ha, RIVa 0,20 ha,
RIVb 0,14 ha, W-PsIV 0,01 ha.

2.2. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Szacowana nieruchomosci znajduje sie na obszarze, w ktérym brak jest obowigzujacego planu
zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu o przeznaczeniu gruntow decydujq warunki
zabudowy i zagospodarowania wydawane z uwzglednieniem art. 61 pkt. 1 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry brzmi:
1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moZzliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia
nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w

sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow | formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce Ilub projektowane uzbrojenie terenu, (...), jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesSnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandéw, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: W przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Na terenie m.in. wsi Nowy Szczeglin obowigzuje Studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Sypniewo, uchwalone uchwatg Nr XXXII/129/06 Rady Gminy
Sypniewo.

Zgodnie z ww. studium:

o dziatki nr 62, 137, 239 i 240 zlokalizowana jest w strefach:
- w pasie ok. 70 m od drogi - tereny zabudowy mieszkaniowej,
- pozostate czesci dziatek - tereny rolnicze.

o dziatka nr 199 i 236 zlokalizowane s w catosci na terenach rolniczych.

Zrédto: https://sip.gison.pl/sypniewo

1. Strukture przestrzenng gminy tworzg:

e  kompleks laséw Puszczy Kurpiowskiej zajmujgcy obszar pdtnocno-wschodniej czesci gminy, dwa mniejsze
kompleksy potozone w pdtnocnej i potudniowo-zachodniej czesci gminy oraz drobne niewielkie obszary lesne
rozproszone na terenie catej gminy;

e rzeka Rozoga z jej dwoma ramionami: pdétnocnym, majacym poczatek na terenach graniczacych z gming
Krasnosielc, oraz potudniowym, majacym poczatek na terenie gminy Ploniawy-Bramura, a takze rzeka Rdzanica,
stanowigca fragment potudniowej granicy gminy. Obie rzeki sq prawobrzeznymi doptywami Narwi. Sie¢ rzeczng
uzupetniajg mniejsze doptywy oraz rowy odwadniajgce;

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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tereny bagienne wystepujace na niewielkim obszarze w potudniowej czesci gminy, w rejonie miejscowosci Glinki i
Gfazka, oraz w pétnocnej czesci gminy, w rejonie miejscowosci Mamino;

rolnicza przestrzen produkcyjna na pozostatym obszarze gminy wraz z sieciq osadniczg obstugujaca funkcje
rolnicze i pozarolnicze;

elementy liniowe infrastruktury technicznej, w tym:

droga wojewddzka,

drogi powiatowe,

gesta sie¢ drég gminnych,

linie energetyczne Sredniego i niskiego napiecia.

Zaktada sie utrzymanie wyksztatconej struktury przestrzennej gminy. W dalszej czesci dokumentu wskazuje

sie na potrzebe zachowania i podniesienia rangi waloréw przyrodniczych gminy poprzez objecie wybranych obszaréw
ochrong prawng, wykorzystanie tych waloréw dla rozwoju funkcji turystycznej, a takze wyznaczenie obszaréw
przeznaczonych dla rozwoju funkcji osadniczych oraz zwigzanych z nimi funkcji ustugowych, stuzacych poprawie
warunkdéw Zycia mieszkaricow i rozwojowi funkcji turystycznej.

2. Kierunki i wskazniki dotyczagce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym terendw wytaczonych z
zabudowy:

Uwzgledniajgc potrzebe zachowania wyksztatconej struktury przestrzennej gminy, potrzeby rozwojowe zgtaszane
przez mieszkancow i instytucje, a takze istniejace uwarunkowania, okresla sie nastepujace kierunki i wskazniki
zagospodarowania przestrzennego gminy:

tereny zwartej zabudowy obejmujace obszary zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej, ustugowej oraz dziatalnosci
gospodarczej. Obejmujg one wszystkie miejscowosci gminy, z wyjgtkiem miejscowo$ci wymienionych w
nastepnym punkcie;

tereny zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej i letniskowej wraz z ustugami oraz dziatalnoSciq gospodarczg
niewptywajaca negatywnie na Srodowisko. Sg to obszary poftozone we wsiach Gtazka i Stare Glinki;

tereny produkcyjno-ustugowe, zlokalizowane miedzy innymi we wsiach: Ggsewo Poduchowne, Nowe Ggsewo,
Zamos¢é, Sypniewo i Stawkowo;

tereny zabudowy rozproszonej, obejmujgce pojedyncze siedliska poftozone na terenach rolnych poza zwartg
zabudowag wsi, le$niczowki oraz osady lesne;

mozliwo$¢ realizacji zabudowy na terenach wyposazonych w infrastrukture techniczng oraz posiadajacych dostep
do drég publicznych.

Przyjmuje sie nastepujgce wskazniki wykorzystania terenu:

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — od 36 do 48 mieszkaricéw na 1 ha;
dla zabudowy zagrodowej — od 16 do 20 mieszkancéw na 1 ha;
dla zabudowy letniskowej — od 24 do 30 uzytkownikéw (letnikéw) na 1 ha.

Przyjmuje sie nastepujgce minimalne powierzchnie dziatek:

dla budownictwa mieszkaniowego - 1.000 m?2;
dla budownictwa letniskowego - 1.000 m?2.

Tereny z ograniczeniami w zabudowie wynikajacymi z przepiséw szczegdlnych. Do terendw tych zalicza sie:

obszary o niekorzystnych warunkach fizjograficznych, w szczegdlnosci tereny podmokte;

grunty rolne o najwyzszej przydatnosci rolniczej;

strefe o szerokos$ci 50 m od granic cmentarza, w ktorej obowigzujg ograniczenia dotyczace lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej;

lasy;

taki i pastwiska.

Tereny wytaczone z zabudowy.

Do terendw wytaczonych z zabudowy zalicza sie:
tereny podmokite;
pas terenu o szerokosci 100 m po obu stronach osi gazociagu ,, Jamat”.

Okredlenie kierunkéw zagospodarowania terendw:

porzadkowanie przestrzennego zagospodarowania terendw miejscowosci gminnej oraz przystosowanie jej do
petnienia funkcji osrodka zarzadzajacego gming;

tworzenie harmonijnych form zagospodarowania, nawiazujacych do lokalnej tradycji, zaréwno w miejscowosci
gminnej, na terenach rozwojowych, jak i w pozostatych wsiach;

obowigzek zachowania ogdlnodostepnego pasa terenu o szerokosci co najmniej 10 m od brzegdw rzek oraz
zapewnienia dostepu do pozostatych ciekéw wodnych i rowéw melioracyjnych poprzez pozostawienie pasa terenu
0 szerokosci co najmniej 3,0 m;

ograniczenie do minimum lokalizowania zabudowy na dziatkach lesnych, a w przypadku zaistnienia koniecznosci
realizacji obiektow budowlanych - sytuowanie ich na terenach wolnych od drzewostanu.

Zrédto: https://rastry.gison.pl/mpzp-public/sypniewo/uchwaly/U_2006_129_XXXII_studium_tekst.pdf?utm_source=chatgpt.com

Zgodnie z art. 9 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym studium nie jest

aktem prawa miejscowego. Mimo to art. 9 ust. 4 stanowi, ze: ustalenia studium sa wigzace dla organéw

gminy przy sporzgdzaniu plandw miejscowych.
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Zgodnie z art. 2 pkt. 1 ustawy z dnia 05.08.2015 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, za
nieruchomos¢ rolng nalezy rozumie¢ nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu Kodeksu Cywilnego, z
wytaczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele inne niz rolne. Oznacza to, ze kazda nieruchomosé, ktéra nie jest objeta planem
zagospodarowania przestrzennego jest gruntem rolnym, niezalezenie od pofozenia, zaréwno na wsi jak i

w miescie. Przepis ten jednoznacznie okresla, iz dziatki szacowane muszg by¢ rozpatrywane w

kategoriach gruntéw rolnych.

2.3. LOKALIZACJA ORAZ OPIS NIERUCHOMOSCI

Gmina Sypniewo, potozona w poétnocno-wschodniej czesci wojewddztwa mazowieckiego (w powiecie
makowskim), to klasyczny region o charakterze wiejsko-rolniczym, gteboko zakorzeniony w krajobrazie
Mazowsza Pétnocnego.

1. Potozenie geograficzne i warunki naturalne.

Gmina zajmuje powierzchnie okoto 128,6 km2 i lezy na pograniczu dwdch regionéw fizyczno-
geograficznych: Wysoczyzny Ciechanowskiej (czes¢ potudniowo-zachodnia) oraz Rowniny Kurpiowskiej
(czes$¢ pétnocno-wschodnia). Ta lokalizacja w ,kolanie” rzeki Narew determinuje zréznicowanie glebowe i
uksztattowanie terenu.

Sasiedztwo: graniczy z gminami Czerwonka, Ploniawy-Bramura, Krasnosielc, Olszewo-Borki oraz
Mtynarze.

Komunikacja: region lezy w odlegtosci okoto 20-23 km od Makowa Mazowieckiego, 24-25 km od
Ostroteki i okoto 100 km od Warszawy. Gtéowng osig komunikacyjng jest droga taczaca Sypniewo z
wiekszymi osrodkami subregionalnymi.

Srodowisko: Gmina w catoéci zalicza sie do obszaru ,Zielonych Pluc Polski”. Lesistoé¢ wynosi

blisko 26%, a czyste $srodowisko naturalne i brak ciezkiego przemystu tworzg korzystny mikroklimat.

2. Profil gospodarczy i spoteczno-demograficzny.

Gospodarka gminy opiera sie niemal wylacznie na rolnictwie. Szacuje sie, ze okoto 90%
mieszkancéw utrzymuje sie bezposrednio lub posrednio z produkcji rolnej.

Struktura rolnicza: dominujg duze gospodarstwa indywidualne. Ze wzgledu na czystosé
ekologiczng regionu silny akcent ktadzie sie tu na rozwdj rolnictwa tradycyjnego oraz potencjat dla
produkcji zdrowej zywnosci.

Demografia: Gmine zamieszkuje niespetna 3.000 osob, a gestos¢ zaludnienia jest niska (ok. 22-
23 osoby/km2). Region zmaga sie z typowymi dla obszarow typowo wiejskich wyzwaniami
demograficznymi, takimi jak ujemny przyrost naturalny oraz migracje ludzi mtodych do wiekszych
aglomeracji, co wptywa na proces starzenia sie lokalnej spotecznosci.

Lokalna przedsiebiorczo$¢: poza rolnictwem sie¢ gospodarcza skiada sie gitdwnie z
jednoosobowych dziatalnosci rzemieslniczych, handlowych i ustugowych wspierajacych rolnictwo (np.

hurtownie rolne, transport).

3. Dziedzictwo kulturowe i zabytki.
Mimo wybitnie rolniczego charakteru, na terenie gminy znajduje sie kilka obiektéw o wartosci

historycznej i tozsamosciowej:
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tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com



Operat szacowania wartosci udziatu w nieruchomosci zabudowanej .... Nowy Szczeglin gm. Sypniewo, pow. makowski -11 -

Klasycystyczna kaplica $w. Wawrzynca w Sypniewie (pochodzaca z 1822 roku),

Drewniana plebania w Sypniewie z drugiej potowy XIX wieku (1862 r.) oraz poézniejsza,
murowana z 1921 r.,

Dom Ludowy w Gasewie (z 1925 r.), stanowiacy przyktad miedzywojennej architektury
uzytecznosci publicznej,

Zabytkowy wiatrak (paltrak) w miejscowosci Mamino,

Miejsca pamieci narodowej, w tym mogita powstancéw styczniowych w Glinkach Starych.

4. Charakterystyka wsi Nowy Szczeglin.

Nowy Szczeglin (funkcjonujacy w rejestrach réwniez pod oboczng nazwa Szczeglin-Kolonia) to
wies sotecka potozona w potudniowo-zachodniej cze$ci gminy Sypniewo.

Demografia: jest to kameralna osada, ktdrg zamieszkuje okoto 150 mieszkancow.

Uktad i powigzania: miejscowos¢ ma charakter rozproszonej zabudowy kolonijnej oraz tradycyjnej
ulicowki, typowej dla mazowieckich wsi przetomu XIX i XX wieku. Bezposrednio sgsiaduje z miejscowoscig
Szczeglin Poduchowny oraz Pienice.

Zycie religijne i spoteczne: mieszkancy wsi pod wzgledem administracji koécielnej naleza do
rzymskokatolickiej parafii $w. Matgorzaty w Gasewie Poduchownym, ktéra stanowi dla nich lokalne
centrum integracji spoteczno-religijnej.

Gospodarka wsi: krajobraz Nowego Szczeglina tworzg gitdwnie pola uprawne. Dziatalnosé
gospodarcza koncentruje sie na produkcji roslinnej i hodowlanej oraz drobnych ustugach powigzanych z

zaopatrzeniem rolnictwa.
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Zrédfo: https://makow.geoportal2.pl

I. Lokalizacja przestronna i sytuacyjna:

Dziatki zlokalizowane sg w miejscowosci Nowy Szczeglin (powiat makowski, gmina Sypniewo).
Miejscowos$¢ ta graniczy bezposrednio od pdtnocy ze Szczeglinem Poduchownym oraz Pienicami, a od
potudnia z Nowym Gasewem i Gasewem Poduchownym.

Szacowane dziatki tworzg podtuzne pasy gruntu przecinajgce wie$s Nowy Szczeglin na osi wschéd-
zachdd. Czesc¢ dziatek zlokalizowana jest bezposrednio w strefie zabudowy zagrodowej wsi (przy gtéwnej
drodze o przebiegu pdétnoc-potudnie), natomiast dziatki nr 236 i 199 wysuniete sg na wschdd, w kierunku

obszardéw lesnych i granicy z Chojnowem.

II. Charakterystyka geometryczna dziatek:
Zgodnie z rejestrem pomiarow, szerokosci poszczegdlnych parcel ksztattujg sie nastepujaco:
o Dziatka nr 62: szerokos¢ ok. 27 m.
o Dziatka nr 137: szerokos¢ ok. 23 m.
o Dziatka nr 240: szeroko$¢ ok. 12 m (zlokalizowana po zachodniej stronie drogi wiejskiej).
o Dziatka nr 239: szeroko$¢ ok. 12 m (zlokalizowana po wschodniej stronie drogi wiejskiej,
naprzeciwko dz. 240).
o Dziatka nr 236: szerokos$¢ granicy zachodniej wynosi ok. 53,5 m - dziatka ma ksztatt tréjkata.
o Dziatka nr 199: szerokos$¢ ok. 41,5 m (wchodzi w kompleks lesny po wschodniej stronie uktadu).

II1. Opis zabudowan i stanu technicznego:

Wiekszo$¢ analizowanych dziatek (nr 62, 137, 236, 199) to grunty niezabudowane obiektami
kubaturowymi o charakterze trwatym. Elementy budowlane zlokalizowane sg na dziatkach nr 239 i 240.
1. Dziatka nr 239 - szopa. Na dzialce posadowiona jest stara drewniana szopa. Obiekt jest catkowicie
wyeksploatowany, charakteryzuje sie brakiem wartosci funkcjonalnej oraz rynkowej.

2. Dziatka nr 240 - Budynek mieszkalny. Na dziatce znajduje sie stary, wolnostojacy budynek mieszkalny
o funkcji uzytkowej:

Konstrukcja i parametry ogdlne:

o Typ: budynek parterowy, niepodpiwniczony, z poddaszem nieuzytkowym (niemieszkalny strych).

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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Technologia: drewniana, posadowiona na podmuréwce z cegty. Tynki wewnetrzne wykonano na
drewnianym zebrowaniu z wypetnieniem docieplajgcym.

Dach: dwuspadowy, kryty blachg trapezowa. W budynku wystepuje catkowity brak rynien i rur
spustowych.

Wiek obiektu: drewno konstrukcyjne pochodzi z okresu przedwojennego (wiek ok. 80-90 lat). Okoto
40-50 lat temu budynek zostat rozebrany, przewieziony z innej lokalizacji i ponownie zmontowany na
obecnym miejscu.

Infrastruktura techniczna (media): budynek wyposazony jest w przytqcze do wodociggu gminnego,
instalacje elektryczng (NN) oraz odprowadzenie $ciekédw do bezodptywowego zbiornika (szambo).
Struktura pomieszczen i powierzchnia (tacznie: 72,2 m2):

- Kuchnia (17,8 m2): wyposazona w stalowy piecyk grzewczy typu ,koza”.

- Pokédj (23,4 m2): ogrzewany posrednio przez naturalny przeptyw powietrza z kuchni.

- Pokéj z trzonem kaflowym (20,5 m2): posiada niezalezne ogrzewanie piecowe. Pomieszczenie
przedstawia sie jako bardzo zaniedbane, brudne i nieodnawiane od momentu przeniesienia
budynku.

- Przedsionek (8,2 m2): posadzka betonowa, $ciany wykonczone surowymi ptytami gipsowo-
kartonowymi.

- kazienka (2,8 m2): ogrzewana elektrycznie (tam tez znajduje sie terma do podgrzewania
wody). Wykonczona terakotg oraz glazurg do wysokosci ok. 1,6 m. Wyposazenie: kabina
prysznicowa, umywalka, kompakt WC.

- Wykonczenie wnetrz: na podtogach utozono deski na legarach, w wiekszosci przykryte
zniszczonym linoleum. Sciany sa malowane, a na sufitach zamontowano kasetony z piyt

pil$niowych.

IV. Ocena stanu techniczno-uzytkowego:

Ogolny stan techniczny budynku mieszkalnego okreslono jako bardzo staby. W obiekcie widoczne

sq zaawansowane procesy degradacji:

o

o

o

Murowany komin ponad dachem wykazuje wyrazne spekania i $lady destrukcji.

Elementy wykonczenia wnetrz sg przestarzate i nie byty poddawane renowacji od kilkudziesieciu lat.
Wyktadziny podtogowe sg zniszczone, a kasetony sufitowe w wielu miejscach odpadaja.

Biorac pod uwage normatywny czas zycia budynkéw drewnianych (szacowany na 80-100 lat) oraz
fakt, ze konstrukcja nosna ma juz okoto 80-90 lat, budynek znajduje sie w koncowej fazie swojej

zywotnosci technicznej.
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3. WARUNKI WYKONANIA WYCENY

3.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI
W zwigzku z tym, iz w obrocie wolnorynkowym nie wystepujg podobne nieruchomosci (zabudowane
starym budynkiem mieszkalnym na duzej dziatce), oszacowana zostanie wartos¢ odtworzeniowa
nieruchomosci.

Zasadno$¢ wyboru podejscia kosztowego uwarunkowana jest rowniez tym, ze metoda kosztéw
odtworzenia w sposdb doktadny przedstawi warto$¢ budynku uwzgledniajac jego aktualny stan.
Przedstawiona zostanie rowniez wartos$¢ rynkowa wszystkich dziatek gruntu przy zatozeniu, ze stanowig

one grunty niezabudowane o funkcji rolnej.

Szczegdtowe wytyczne dotyczace wartosci odtworzeniowej zawiera Krajowy Standard Wyceny

Podstawy Nr 1 (Wartos¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa).

Definicja wartosci odtworzeniowej:

Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom nabycia gruntu i kosztom wytworzenia
jego czesci skfadowych, z uwzglednieniem stopnia zuzycia, przy zatozeniu, ze koszty te zostaty
poniesione w dniu wyceny.

Interpretacja definicji wartosci odtworzeniowej:

Wartos¢ odtworzeniowa moze by¢ okreslana w odniesieniu do nieruchomosci zabudowanej oraz
nieruchomosci posiadajacej inne odtwarzalne czesci sktadowe, moze takze dotyczy¢ okreslania wartosci
odrebnych odtwarzalnych czesci skiadowych gruntu. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i oddzielnie koszt wytworzenia jego czesci
skfadowych.

Przez koszt nabycia gruntu rozumiec¢ nalezy jego wartos¢ rynkowa.

Okreslanie kosztow wytworzenia czesci sktadowych gruntu moze by¢ oparte na szacowaniu
kosztéw odtworzenia lub kosztéw zastgpienia.

Koszt odtworzenia to koszt wytworzenia repliki istniejacych czesci sktadowych gruntu, przy
zastosowaniu takiej samej technologii i takich samych materiatdow, rozwigzan przestrzennych oraz jakosci
wykonawstwa jak w przypadku wycenianego obiektu.

Koszt zastgpienia to koszt wytworzenia czesci sktadowych gruntu o takiej samej funkcji i
podobnych parametrach uzytkowych, jakie majg czesci sktadowe wycenianej nieruchomosci, lecz z
wykorzystaniem aktualnie stosowanych technologii i materiatow.

W procedurze okreslania wartosci odtworzeniowej do kosztow zalicza sie rdwniez koszty
przygotowania dokumentacji projektowej i nadzoru oraz inne uzasadnione koszty.

Zuzycie nieruchomosci wynika w szczegdlnosci z pogorszenia sie jej cech fizycznych,
funkcjonalnych oraz z wptywu innych czynnikéw zewnetrznych, powodujacych jej przestarzatos¢ oraz

zmniejszenie uzytecznosci.

Zuzycie nieruchomosci odnosi sie najczesciej do czesci sktadowych gruntu. W przypadku
niektorych celéw wyceny zuzycie moze takze dotyczy¢ wartosci gruntu.

Przy okreslaniu wartoséci odtworzeniowej dane poréwnawcze z rynku musza odnosi¢ sie zaréwno
do cen rynkowych gruntu oraz kosztow wytworzenia czesci sktadowych, jak i do wptywu ich zuzycia na
uzytecznos¢ nieruchomosci.

Warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania dodatkowych kosztéw

transakcji kupna/sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.
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Zuzycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materiatow,

jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu uzytkowania i warunkéw eksploatacyjnych, wad
projektowych, prowadzonej gospodarki remontowej itp.

Przy obiektach starszych nalezy okresli¢ stopien zuzycia kazdego elementu budynku poprzez opis
uszkodzen, wad, zarysowan, korozji itd. w oparciu o badania metodg wizualng oraz o materiaty

pomochicze dla szacowania zuzycia technicznego dostepu w literaturze fachowej.

Przy ustalaniu zuzycia funkcjonalnego szczegdlne znaczenie ma:

a) okreslenie funkcji dla obiektu budowlanego,

b) sprawdzenie, czy obiekt budowlany (czy tez wszystkie jego elementy) mogaq petni¢ okreslong funkcje
w petnym zakresie i bez zadnych ograniczen czy utrudnien,

c) okreslenie, co nalezatoby zmieni¢ (przebudowaé, poprawié, uzupetni¢) aby obiekt mdgt petni¢ bez
przeszkod zadang funkcje,

d) okreslenie roznicy pomiedzy kosztem budowy nowego obiektu a naktadam niezbednymi do wykonania
adaptacji obiektu istniejacego.

Biorgc pod uwage w/w punkty nie mamy do czynienia z zuzyciem funkcjonalnym obiektow, a tym
samym zuzycie to jest zerowe.

Przy ustalaniu zuzycia Srodowiskowego brano pod uwage:

a) czy dokonano lub planuje sie zmiany w otoczeniu nieruchomosci powodujace ucigzliwosci w
korzystaniu z budynku,
b) czy prowadzono lub przewiduje sie na danym terenie prace eksploatacji gérniczej powodujace trwate
uszkodzenia budynku,
c) czy obserwujemy szkodliwy wptyw zniszczonego ekologicznie $rodowisk na trwatos¢ obiektu
budowlanego i na jako$¢ gruntu,
Biorac pod uwage w/w punkty nie mamy do czynienia z zuzyciem s$rodowiskowym obiektéw, a

tym samym zuzycie Srodowiskowe jest zerowe.

Zgodnie z art. 154. 1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegodlnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie przedmiotu wyceny, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach,

dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

3.2. PROCEDURA SZACOWANIA

Wartos$¢ prawa wiasnosci zwigzanego z nieruchomosciag zabudowana okreslona bedzie przy zastosowaniu:
e podejscia kosztowego,

¢ metody kosztow odtworzenia,

e techniki wskaznikowej, z uwzglednieniem stopnia zuzycia technicznego.

Wybodr techniki wskaznikowej spowodowany jest faktem, ze autorowi nie sg znane szczegétowe
dane techniczne szacowanych obiektow, dotyczace doktadnego obmiarowania poszczegdlnych elementéow

konstrukcyjnych i wykonczeniowych budynku.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com



Operat szacowania wartosci udziatu w nieruchomosci zabudowane .................. Nowy Szczeglin gm. Sypniewo, pow. makowski - 16 -

Dla oszacowania wartosci odtworzeniowej wykorzystano technike wskaznikowa, ktorej istota
zawarta jest w formule:
Wen = Wpy X E;

SZ

gdzie:

I; - ilo$¢ jednostek obmiaru;

Cj - cena jednostkowa robdt w stanie nowym;

KD - koszty dodatkowe w [%];

SZ - stopienh zuzycia (technicznego, funkcjonalnego, $rodowiskowego);

E;: - wspoétczynnik uwzgledniajacy réznice technologiczne miedzy obiektem katalogowym a obiektem szacowanym;

E. - wspotczynnik regionalny, uwzgledniajacy réznice w cenach robocizny i materiatdw zaleznych od lokalizacji

inwestycji w stosunku do $redniej ceny krajowej, uwzgledniajacy réwniez aspekt waloréw rynkowych budynku.

Zastosowana metoda kosztéow odtworzenia polega na oszacowaniu naktadéw (kosztu
odtworzenia), jakie nalezatoby ponies¢, aby zbudowac (odtworzy¢) obiekt w stanie nowym - analogiczny
do wycenianego, przy uzyciu podobnej technologii, materiatdw i organizacji, ktérych uzyto do ich
wzniesienia.

Do kosztdw odtworzenia zalicza sie réwniez naktady konieczne na urzadzenia towarzyszace
zwigzane z obiektem, niezbedne dla jego prawidiowego funkcjonowania i eksploatacji i inne uzasadnione
wedtug prawa miejscowego.

Do kosztéw dodatkowych doliczamy:
e koszt dokumentacji projektowej,
e koszt technicznego przygotowania terenu (prace inzynierskie, geodezyjne),
e koszt zagospodarowania placu budowy obcigzajacy inwestora, developera, (np. doprowadzenie
wody, energii elektrycznej do placu budowy),
e koszt nadzoru budowlanego,

e koszt przywrdcenia zewnetrznego terenu dziatki (zagospodarowanie terenéw zielonych itp.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowi:
Art. 153.3 Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu

tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych.

Ponadto §25, §26, §27 i §28, Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci:

§25. W podejsciu kosztowym stosuje sie metode kosztéw odtworzenia albo metode kosztéow
zastgpienia. Metode kosztéw odtworzenia lub kosztdw zastgpienia stosuje sie przy uzyciu techniki
szczegotowej, techniki elementdw scalonych albo techniki wskaznikowej.

§26.1. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, o ktérym

mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie wartos$¢ rynkowgq gruntu.
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2. Za koszt odtworzenia czesci sktadowych gruntu, o ktérym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy,
przyjmuje sie kwote rowng kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastgpienia, pomniejszong o stopien
zuzycia tych czesci sktadowych.

3. Przy okreslaniu stopnia zuzycia, o ktérym mowa w ust. 2, rzeczoznawca majatkowy ustala
zuzycie techniczne, a w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach réwniez zuzycie funkcjonalne Ilub inne
wynikajqce ze specyfiki wycenianej nieruchomosci.

§27.1. Przy metodzie kosztéow odtworzenia okresla sie koszty odtworzenia czesci sktadowych
gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatdw, ktére wykorzystano do wzniesienia lub
powstania tych czesci sktadowych.

§28.3. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty odtworzenia albo koszty zastapienia okresla sie
jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona.
Technike wskaznikowg mozna stosowal tylko wtedy, gdy obiekty, dla ktérych okresla sie wartosé, sg
poréwnywalne z obiektami, dla ktérych znane sq ceny wskaznikowe.

4. Przy uzyciu technik, o ktérych mowa w ust. 1-3, uwzglednia sie koszty dokumentacji i
nadzoru.

§79.2. Okreslona przez rzeczoznawce majatkowego wartos¢ nieruchomosci nie zawiera podatkéw
i opfat, w szczegdlnosci podatku od towardw i ustug. Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w petnych
ztotych. Kwote te mozna wyrazi¢ w zaokragleniu do dziesigtek, setek lub tysiecy ztotych, jezeli nie
znieksztatca to wyniku wyceny.

Do oszacowania wartosci rynkowej prawa wtasnosci dziatek gruntu, rozumianej jako koszt nabycia,
wykorzystano:
* podejscie porownawcze,

* metode korygowania ceny sredniej.

Podejscie poréwnawcze zgodnie z art. 153 ust.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
stanowi: Podejscie poréownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z
uwzglednieniem zmian poziomu cen w skutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa
znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Istota podejscia poréwnawczego jest to, ze racjonalnie myslacy inwestor nie zapfaci za
nieruchomos¢ wiecej od sumy, za ktérg mogtby naby¢ nieruchomos$é¢ o takich samych Ilub zblizonych
cechach.

W podejsciu porownawczym podstawowg czynnoscig jest zebranie danych o transakcjach kupna-
sprzedazy dokonanych w badanym okresie na okreslonym wczesniej rynku lokalnym, a nastepnie ich
weryfikacja ze wzgledu na wiarygodnos$¢ transakcji oraz stopien poroéwnywalnosci pod wzgledem cech
wspdlnych z nieruchomoscig podlegajaca wycenie.

Przy metodzie korygowania ceny Sredniej - zgodnie z §8 pkt. 2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju

i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832) (...) do
poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem
obrotu rynkowego, i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci
podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspoétczynnikami korygujacymi wynikajacymi z
oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z

uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.
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Na podstawie danych wymienionych w niniejszym operacie, a przede wszystkim informacji o
cenach uzyskanych z analizy aktow notarialnych dotyczgacych umoéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych
przeprowadzono nizej opisang procedure wyceny z zastosowaniem metody korygowania ceny $redniej:

1. Ustalono rynek lokalny, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$é, w szczegdlnosci poprzez

okreslenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen:

- rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym,

- obszar rynku: gm. Sypniewo,

- okres badania cen transakcyjnych: rok 2025 i 2026 (transakcje dostepne do daty okreslenia

wartosci).

2. Ustalono cechy rynkowe wptywajgce w sposOb zasadniczy na zrdéznicowanie cen na rynku

nieruchomosci gruntowych.

3. Okreslono liczbe i wagi cech rynkowych na podstawie bazy danych cenowych z rynku lokalnego.

Przyjeto zatozenie, iz wartos¢ rynkowa szacowanej dziatki miesci sie pomiedzy ceng minimalng (Cmin) a

ceng maksymalng (Cnay), jakie znajduja sie w zbiorze transakcji przyjetym do poréwnania, a ponadto:

* przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowa¢ nalezy w procesie szacowania
nieruchomosci ogéing metode interpolacji,

= w przypadku, gdy wyceniana dziatka posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech nieruchomosci o
cenie maksymalnej, lub gorsze od cech nieruchomosci o cenie minimalnej, nalezy stosowa¢ metode
ekstrapolacji.

4. Opisano wyceniane dziatki pod katem cech rynkowych.

5. Opisano nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmnax) W

kontekscie cech rynkowych.

6. Okreslono cene s$rednig (Cs) z bazy danych cenowych oraz zakresu sumy czynnikéw korygujacych:

[(G)s (G

Powyzszy zakres zapewni, ze wartos¢ rynkowa szacowanej dziatki znajdzie sie pomiedzy Chin i Crmax.

7. Okreslono zakres wspodtczynnikdow korygujacych poszczegdlnych cech.

Poszczegolne wspotczynniki korygujgce okresla sie osobno dla kazdej cechy rynkowej podajac zakres ich

dopuszczalnych wartosci w nastepujacy sposéb:

Crni C
waga; X ( mm) < u; <waga; X ( max)
Cé‘r Cé‘r

8. Okreslono jednostkowg wartos¢ rynkowg wg wzoru:

n

WX = Cs"r X Z u; X K
dz] i=1
gazie:

W, - warto$¢ rynkowa 1 ha powierzchni dziatki,

U; - wartosci wspétczynnikéw odzwierciedlajacych ocene nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych, oznacza wielko$¢
i — tego wspétczynnika korygujacego,

C¢r - érednia cena transakcyjna 1 ha powierzchni gruntu,

N - liczba wspoétczynnikéw odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci.

K - wspotczynnik korekcyjny (z zakresu 0,9 - 1,1) stosowany w przypadku szczegdlnych cech rynkowych dziatki

szacowanej, wykraczajacych poza zbidr.
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Nalezy podkresli¢, ze liczba wspdtczynnikdow jest rowna okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci na danym rynku lokalnym.

Zakres sumy wspodtczynnikow korygujacych wynika z koniecznosci zachowania zatozenia mdwiacego, ze
wartos¢ dziatki powinna znalez¢ sie pomiedzy:

Cmin < WX < Cmax

n
WX = CgTXZui

i=1

Po uwzglednieniu wzoru:

Otrzymamy:

n

Cmin < Cér X Z U; < Cmax

i=1
Dzielagc obie strony nierdownosci przez Cs ograniczamy zakres sumy wspotczynnikdéw korygujacych, co

przedstawia ponizszy wzér:

n
Cmin < Z w < Cmax
= P S

Cé‘r = Cs’r

Zatem ostateczna wartos¢ dziatki nr 80/3 obliczona bedzie wg wzoru:

Wy =Wy X P
gdzie:
Wy - jednostkowa warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci,

P - powierzchnia poszczegdlnych dziatek.

W _my$él Standardu V.4. pkt. 4.5., Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych (jako noty

interpretacyjnej), przy wycenie wartosci rynkowej gruntéw rolnych lub lesnych jednostka porédwnawcza

jest 1 ha fizyczny.

3.3. ANALIZA RYNKU

Analizy rynku dokonano na podstawie posiadanych danych rynkowych, dotyczacych transakcji i ofert
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na wolnym rynku. Za rynek lokalny przyjeto obszar gm. Sypniewo.
Analizie poddano transakcje dokonane na przetomie roku 2025 i 2026, ktére dotycza niezabudowanych
dziatek o charakterze rolnym i leSnym.

Analiza rynku nieruchomosci rolnych na obszarze gminy Sypniewo (powiat makowski) w latach
2025-2026 odzwierciedla specyfike regionu o wybitnie rolniczym i tradycyjnym profilu produkcyjnym.
Jako obszar zaklasyfikowany do , Zielonych Ptuc Polski” o duzych gospodarstwach indywidualnych, gmina
Sypniewo wykazuje unikalng dynamike popytu i podazy, determinowang uwarunkowaniami lokalnymi

oraz ogdlnokrajowymi trendami rynkowymi.

1. Analiza popytu (strona popytowa):
W latach 2025-2026 popyt na grunt rolny w gminie Sypniewo stymulowany jest gtéwnie przez
czynniki wewnetrzne (lokalnych rolnikow), przy relatywnie niskim udziale kapitatu zewnetrznego i

spekulacyjnego.
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Konsolidacja i powiekszanie gospodarstw: gtdwnym motorem popytu sg preznie dziatajacy rolnicy
indywidualni, dgzacy do zwiekszenia areatu swoich gospodarstw w celu poprawy rentownosci. Z uwagi na
dominacje produkcji roslinnej (np. kukurydza, uprawy paszowe) oraz hodowlanej, popyt na ziemie o
zwartej strukturze roztogu jest bardzo wysoki.

Potencjat rolnictwa ekologicznego: czyste, nieskazone s$rodowisko naturalne gminy Sypniewo
generuje rosngce zainteresowanie gruntami pod uprawy certyfikowane i produkcje zdrowej zywnosci.
Popyt w tym segmencie wspierany jest przez unijne doptaty w ramach Wspdlnej Polityki Rolnej (WPR).

Ograniczenia ustawowe (UKUR): ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego skutecznie ogranicza
naptyw inwestoréw niezwigzanych z rolnictwem. Transakcje realizowane sg niemal wytacznie pomiedzy
rolnikami indywidualnymi, co stabilizuje rynek i zapobiega gwattownym skokom cenowym wywotanym
spekulacja.

2. Analiza podazy (strona podazowa):

Podaz gruntéow rolnych w gminie Sypniewo w okresie 2025-2026 ma charakter wysoce
ograniczony i sztywny, co jest cechg typowa dla dojrzatych rynkéw rolniczych na Mazowszu.

Wysokie przywigzanie do ziemi: w strukturze spotecznej gminy dominujg wielopokoleniowe
gospodarstwa. Ziemia traktowana jest jako lokata kapitatu i dziedzictwo rodowe, przez co decyzje o
sprzedazy podejmowane sg rzadko.

Procesy demograficzne: gtdwnym zrédtem podazy na rynku sg grunty pochodzace z sukcesji (gdy
spadkobiercy migruja do miast i nie chcg prowadzi¢ gospodarki) lub wyprzedaz gruntéw przez rolnikow
konczacych dziatalno$¢ bez nastepcow.

Brak gruntow z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (KOWR): podaz z rynku pierwotnego

(panstwowego) jest znikoma. Obrot opiera sie niemal w 100% na rynku wtéornym (prywatnym).

3. Srednie ceny za 1 ha powierzchni (lata 2025-2026):

Ceny ziemi w gminie Sypniewo wykazujgq stabilng tendencje wzrostowq, korelujgc z danymi
Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS) dla wojewddztwa mazowieckiego. Nalezy jednak pamieta¢ o
korekcie lokalnej: gmina posiada zréznicowane klasy bonitacyjne gleb (od s$rednich po stabsze gleby
Réwniny Kurpiowskiej).

Srednie stawki transakcyjne na rynku prywatnym ksztattuja sie w nastepujacych przedziatach:

Klasa bonitacyjna Srednia cena za 1 | Srednia cena za 1 ha Charakterystyka i uwagi

gruntu ha (2025 r.) (2026 r.)
Grunty dobre _ B Rzadko spotykane w obrocie. Wysoki
(Klasa IlTa-IIIb) 78.000 - 85.000 2t 84.000 - 92.000 zt popyt, szybka rotacja ofert.
Grunty srednie | o5 500 - 70.000 2t | 67.000 - 74.000 zt Stanowia kregostup obrotu w
(Klasa IVa-1IVb) centralnej czesci gminy.

Czesto zlokalizowane blizej
48.000 - 54.000 zt | 52.000 - 58.000 zt komplekséw lesnych. Kupowane pod
zalesienia lub doptaty ekologiczne.

Grunty stabe
(Klasa V-VI)

taki i pastwiska
(Trwate Uzytki 40.000 - 46.000 zt | 43.000 - 50.000 zt
Zielone)

Duze znaczenie z uwagi na lokalng
produkcje paszowa i hodowle.

Czynniki korygujace ceny (wspoétczynniki lokalne):

(+) Roztég dziatki: duze, regularne kompleksy dziatek (powyzej 5-10 ha) osiagaja ceny o 10-
15% wyzsze za hektar w stosunku do gruntéw rozproszonych.

(+) Dostepnos¢ komunikacyjna: dobry dojazd dla ciezkiego sprzetu rolniczego podnosi wartosé
uzytkowg gruntu.
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(-) Rozproszenie i sasiedztwo lasow: dziatki waskie, o nieregularnych ksztattach, zlokalizowane

blisko laséw (zagrozenie szkodami towieckimi) sg wyceniane na dolnych granicach przedziatéw.

4. Analiza SWOT rynku nieruchomosci rolnych w gminie Sypniewo:

Atuty Stabosci

Czyste ekologicznie srodowisko (,Zielone Ptuca

Polski”) podnoszace jakoé produkcii. Rozdrobnienie czesci gruntéw w niektdrych

sotectwach o charakterze kolonijnym.

Korzystna struktura wielkosciowa gospodarstw —
obecnos¢ duzych podmiotéw zdolnych do
inwestycji.

Przewaga gleb $rednich i stabszych klas
bonitacyjnych w pétnocnej czesci gminy.

Bardzo niska ptynnosc¢ rynku (zamrozenie podazy

Stabilny lokalny popyt oparty na rzeczywistej przez rolnikéw)

produkcji rolniczej.

Szanse Zagrozenia
Rosngce dopfaty do rolnictwa ekologicznego Niekorzystne trendy demograficzne - starzenie sie
stymulujace popyt na czyste grunty. populacji rolnikdw i brak nastepcéw.
Rozwdj nowoczesnych technologii rolnych Postepujace zmiany klimatyczne (susze rolnicze
zwiekszajacych wydajnos¢ z hektara ziemi sredniej dotkliwe dla stabszych gleb Mazowsza).
klasy.
Wysokie koszty kredytow preferencyjnych na
Programy retencyjne i melioracyjne zakup ziemi rolnej ograniczajgce budzety
przeciwdziatajgce suszom. zakupowe rolnikow.

5. Trendy rynkowe i perspektywy (2026+):

Polaryzacja stawek: na rynku widoczna jest coraz wieksza rozpietos¢ cenowa miedzy gruntami o
doskonatej kulturze rolnej i duzym roztogu a gruntami rozproszonymi o niskiej klasie bonitacyjnej.

Wzrost znaczenia dzierzawy: z powodu braku ofert sprzedazy, dynamicznie rozwija sie rynek
dtugoterminowych dzierzaw prywatnych. Czynsze dzierzawne (czesto rozliczane w kwintalach pszenicy
lub kukurydzy) systematycznie rosng, stanowigc alternatywe dla zakupu gruntéw na wiasnosc.

Utrzymanie trendu wzrostowego: przewiduje sie, ze w drugiej potowie 2026 roku i w roku
kolejnym ceny gruntéw rolnych w gminie Sypniewo utrzymajg umiarkowany wzrost (na poziomie 5-8%
rocznie), napedzany gtéwnie brakiem alternatywnych, bezpiecznych opcji lokowania kapitatu przez

zamozniejszych rolnikéw.

Od 1 maja 2016 weszta w zycie nowa ustawa o ustroju rolnym, ktéra z zatozenia miata by¢
~przeciwdziataniem" wykupywania polskiej ziemi przez obywateli Unii (po 1 maja 2016 r., gdy zakonczyt
sie wynegocjowany przy wchodzeniu Polski do UE okres przejsciowy, zgodnie z europejskim prawem,
cudzoziemcy mogli naby¢ polskg ziemie bez koniecznosci ubiegania sie o zezwolenie na jej zakup). W
rezultacie szybkiego procesu legislacyjnego uchwalono przepisy, ktére utrudniajg réwniez funkcjonowanie
polskim rolnikom.

Ustawa zezwala na zakup ziemi tylko tym, ktérzy prowadzg dziatalnos$¢ rolng na terenie danej
gminy od co najmniej 5 lat. Ogranicza takze mozliwo$¢ posiadania wiecej niz 300 hektaréow ziemi oraz
sprowadza sprzedaz ziemi rolnej przez Agencje Nieruchomosci Rolnych praktycznie tylko do sprzedazy na
rzecz rolnikéw.

Ustawa wprowadza dwa kluczowe pojecia: ,nieruchomosci rolnej” oraz ,gospodarstwa rolnego”.
Ustawodawca operujac tym pierwszym ma na mysli kazdg nieruchomosé, ktéra nie jest objeta planem
zagospodarowania przestrzennego. Niezalezenie od potozenia, zaréwno na wsi  jak

i w miescie, tego rodzaju dziatki beda podlegaty kontroli obrotu. Réwniez te, ktérych powierzchnia jest
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mniejsza od 1 ha, z wyfaczeniem gruntéw, ktérych powierzchnia nie przekracza 0,3 ha. Prawo
pierwokupu takich nieruchomosci zyskajq dzierzawcy oraz ,rolnik-sgsiad”. W przypadku obrotu dziatkami
powyzszej 1 ha prawo pierwokupu przystugiwacé bedzie réwniez Agencji Nieruchomosci Rolnych. Z kolei
~gospodarstwo rolne” to obszar nie mniejszy niz 1 ha uzytkéow rolnych. W przypadku zamiaru zbycia
gruntu rolnego wchodzacego w sktad gospodarstwa rolnego bedzie wymagana zgoda dyrektora Agencji
Nieruchomosci Rolnych.

Z dniem 26.06.2019 r. nastgpita istotna zmiana przepiséw ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego.

Zgodnie z art. 2 pkt. 1 ww. ustawy pod pojeciem ,nieruchomosci rolnej” - nalezy rozumiec
nieruchomos¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytaczeniem nieruchomosci potozonych na

obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego w catosci na cele inne niz rolne.

Zgodnie z art. 461 Kodeksu cywilnego, nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa
nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytwdrczej w
rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i
rybnej.

Przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego nie stosuje sie do:

1. nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha,

2. nieruchomosci rolnych bedacych drogami wewnetrznymi,

3. nieruchomosci rolnych w ktérych grunty, oznaczone w ewidencji gruntéw i budynkéw jako grunty
pod stawami, stanowig co najmniej 70% powierzchni nieruchomosci,

4. nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Skarbu Panstwa, o ktérych mowa
w ustawie z dnia 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,

5. nieruchomosci rolnych sprzedanych na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6 ustawy z dnia 19.10.1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,

6. gruntow rolnych zabudowanych o powierzchni nieprzekraczajacej 0,5 ha, ktére w dniu
30.04.2016 r., zajete byty pod budynki mieszkalne oraz budynki, budowle i urzadzenia
niewykorzystywane obecnie do produkcji rolniczej, wraz z gruntami do nich przylegtymi
umozliwiajacymi ich wiasciwe wykorzystanie oraz zajetymi na urzadzenie ogrédka przydomowego
- jezeli grunty te tworzg zorganizowang cato$¢ gospodarczg oraz nie zostalty wytaczone z
produkcji rolnej w rozumieniu ustawy z dnia 03.02.1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych,

7. nieruchomosci rolnych, ktére w dniu 30.04.2016 r., w ostatecznych decyzjach o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu przeznaczone sg (w catosci), na cele inne niz rolne (np.
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne lub inne, ustugowe, przemystowe itp.),

8. nieruchomosci rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast, z zastrzezeniem art. 9a
ww. ustawy, jezeli w stosunku do tych nieruchomosci zostata podjeta:

- uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu ustawy z dnia
05.07.2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych lub

- uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej w rozumieniu ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych,

- zbycie nastepuje w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej w
rozumieniu ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych,
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9. nabycia nieruchomosci rolnej do Zasobu, o ktdrym mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o
Krajowym Zasobie Nieruchomosci, oraz do gruntéw, ktére zostaty zbyte z tego Zasobu albo
wniesione do spodtki jako aport, w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub realizacji uzbrojenia
technicznego, w rozumieniu przepiséow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci - potozonych w granicach administracyjnych miast.

Nowelizacja ustawy wprowadzona w 2019 roku umozliwia kazdemu (a nie tylko rolnikowi) mozliwos$c
zakupu dziatki rolnej mniejszej niz 1 hektar. Spod ograniczen ustawy wytgczone sg juz grunty rolne
ponizej 0,3 ha, uzupetnienie dotyczy gruntéw od 0,3 do 0,9999 ha.

W przypadku sprzedazy takich gruntdw Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa bedzie
przystugiwato prawo pierwokupu. W praktyce, w takiej sytuacji najpierw notariusz sporzadzi warunkowg
umowe sprzedazy, ktérej kopie wysle Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa, a ten ma miesiac na
wypowiedzenie sie w danej sprawie. I tak:

- jezeli uzna, ze jest zainteresowany kupnem tej nieruchomosci w imieniu Skarbu Panstwa,
wowczas jego przedstawiciel stawi sie u notariusza i ztozy oswiadczenie o skorzystaniu z prawa
pierwokupu na zasadach okreslonych w umowie;

-~ jezeli w terminie miesigca KOWR nie wypowie sie w sprawie lub ztozy oswiadczenie o braku
zainteresowania skorzystaniem z prawa pierwokupu, wtedy strony umowy moga u notariusza
zawrze¢ drugg umowe, tj. umowe przeniesienia wtasnosci i dopiero na podstawie tej umowy
kupujacy staje sie wiascicielem nieruchomosci.

Nieruchomos$¢ rolng o powierzchni 1 ha lub wieksza moze naby¢ tylko rolnik w rozumieniu przepiséw
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego posiadajacy gospodarstwo rolne o powierzchni co najmniej 1 ha.
Aby taka nieruchomos$¢ nabyla osoba nie bedaca rolnikiem musi uzyska¢ zgode Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa. Zgoda ta jest udzielana po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego w
formie decyzji.

Po nowelizacji ustawy, dowodami potwierdzajacymi osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego
sg pisemne oswiadczenia prowadzacych to gospodarstwo. Zrezygnowano z potrzeby poswiadczen ich
przez wéjta (burmistrza, prezydenta miasta).

Nabywcy nieruchomosci rolnej, poza tymi, ktérzy kupujg dziatki mniejsze niz 0,3 ha, nie moga jej
zby¢ ani wykorzysta¢ na inne cele niz rolne przez okres 5 lat. Wczesniej byt to okres 10 lat, ostatnia
nowelizacja znacznie skrécita ten okres. Nabywca nieruchomosci rolnej jest zobowigzany prowadzic¢
gospodarstwo rolne, w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomosé, przez okres co najmniej 5 lat od dnia
nabycia, a jesli jest osobg fizyczng musi to robic¢ osobiscie.

Zgoda na zbycie lub oddanie w posiadanie nabytej nieruchomosci rolnej przed uptywem 5 lat od
dnia jej nabycia bedzie wyrazana przez dyrektora generalnego KOWR w drodze decyzji administracyjnej,

a nie przez sad. Przed nowelizacjq decyzje podejmowat sad.

Obserwujac rynek ofert na dziatki niebudowlane w gm. Sypniewo ustalono, ze proponowane ceny
jednostkowe wahajg sie $rednio w przedziale 43.000 zi/ha do 120.000 zi/ha. Taki poziom cen nie ma
jednak potwierdzenia w przeprowadzonych umowach sprzedazy. Tu ceny transakcyjne ksztattuja sie
najczesciej od 30.900 zt/ha do 112.000 zt/ha.

Transakcje przyjete do porédwnania przeprowadzone zostaty w roku 2025 i pochodzg z
analizowanego terenu. Na podstawie badania rynku dziatek gruntu stwierdzono, ze nie zachodzi
konieczno$¢ aktualizacji cen, czyli wprowadzenia poprawek ze wzgledu na uptyw czasu miedzy

transakcjami a datg wyceny.
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Do analizy poréwnawczej wytypowano kilkanascie transakcji, ktore tworzy¢ beda préobke
reprezentatywng obrazujacg zakres cenowy wystepujacy na rynku lokalnym na grunty rolne na dzien
sporzadzenia wyceny.

W metodzie korygowania ceny sredniej postuzono sie wybranymi transakcjami z bazy danych. W
celu przeprowadzenia wyceny zgromadzono nastepujace dane wyjsciowe:
¢ informacje o cenach nieruchomosci gruntowych na terenie rynku lokalnego,
e informacje z otrzymanej dokumentacji oraz wizji lokalnej dotyczacej lokalizacji, sasiedztwa, dojazdu,

ksztattu dziatki oraz innych elementéw cenotwoérczych.

4. WYCENA DZIALKI GRUNTU

4.1. OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to takie atrybuty, co do ktérych mozna stwierdzi¢, ze wptywaja na
poziom cen na danym rynku nieruchomosci. Kryteria wyboru tych cech wynikajg zatem z rynkowych cech
nieruchomosci.

Dobdr cech dostosowany zostat do najistotniejszych i najwazniejszych rdéznic miedzy
nieruchomoscia szacowana, a nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Zastosowane cechy najlepiej
oddajg wptyw na szukang wartos$¢ w zestawieniu z rodzajem nieruchomosci sprzedanych.

Analizujac zespo6t cech nieruchomosci gruntowych wyodrebniono te, ktére rdznicujq
nieruchomosci, i ktére, jak wynika z zachowan kupujacych, maja najistotniejszy wptyw na wartosc
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Cechy te mozna uporzadkowacd i opisac¢ nastepujaco:

1. Klasa bonitacyjna gruntu (jakos$¢ gleby) - odzwierciedla naturalng zyznos$¢ gleby, jej wiasciwosci

fizykochemiczne oraz przydatnos$¢ do produkcji rolniczej, stanowiac jeden z kluczowych czynnikéw
determinujacych poziom cen na rynku nieruchomosci rolnych. Na lokalnym rynku potencjalni
nabywcy uzalezniajg oferowang kwote od przewazajgcego w strukturze dziatki udziatu gruntéw
ornych lub uzytkéw zielonych o konkretnej jakosci produkcyjnej.

(@) wysoka - charakteryzuje sie dominacjq gleb bardzo dobrych i dobrych (klasy IIla, IIIb) oraz gruntéw
zabudowanych rolniczo na takich glebach, ktére gwarantujg najwyzszg wydajno$¢ upraw i stabilno$¢ plonowania.

(b) s$rednia - obejmuje dziatki z przewaga gleb éredniej jakosci (klasy IVa, IVb), ktére stanowia kregostup lokalnego
rolnictwa i przy prawidtowej agrotechnice dajg zadowalajace rezultaty produkcyjne.

(c) staba - dotyczy gruntéw marginalnych dla typowej produkcji rolniczej (klasy V, VI) oraz laséw i nieuzytkow,

wykazujacych niskg zyznos¢, podatnosé na susze i ograniczony profil wykorzystania.

2. Polozenie i dostepnos$¢ komunikacyjna - okresla przestrzenne usytuowanie nieruchomosci wzgledem

lokalnego centrum wsi, gtéwnych szlakéw transportowych oraz tatwos¢ dojazdu maszyn rolniczych, co
bezposrednio wptywa na koszty logistyczne i wygode prowadzenia dziatalnosci wytwodrczej. Dla
potencjalnych nabywcéw kluczowy jest rodzaj nawierzchni drogi dojazdowej oraz odlegtos$¢ od zwartej

zabudowy siedliskowej, gwarantujgca optymalng tacznos¢ z infrastrukturg techniczna.
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bardzo dobra - dotyczy nieruchomosci zlokalizowanych bezposrednio przy asfaltowej drodze publicznej w strefie
ciagtej zabudowy wiejskiej, co zapewnia bezproblemowy dojazd catoroczny oraz bezposredni dostep do sieci
uzbrojenia terenu.

dobra - oznacza potozenie przy dobrze utrzymanej, utwardzonej drodze gruntowej lub w bliskiej odlegtosci od
gtownej osi komunikacyjnej wsi, umozliwiajagce swobodny dojazd ciezkiego sprzetu rolniczego przez wiekszg czesc
roku.

przecietha - charakteryzuje dziatki potozone w znacznej odlegtosci od centrum osady, na terenach typowo
polnych lub lesnych, do ktérych dojazd odbywa sie nieutwardzonymi, czesto sezonowo trudno przejezdnymi

drogami rolnymi.

Ksztatt i wymiary dziatki - okresla konfiguracje geometryczna oraz proporcje szerokosci do dtugosci

nieruchomosci, ktére bezposrednio wptywajg na stopien trudnosci wykonywania zabiegéw
agrotechnicznych za pomocg nowoczesnego, wielkogabarytowego sprzetu rolniczego. Dla
potencjalnych nabywcéw optymalne parametry ksztattu oznaczajg mniejsze zuzycie paliwa, krotszy
czas pracy oraz minimalizacje strat na nawrotach polowych.

optymalny - dotyczy dziatek o regularnym ksztatcie zblizonym do prostokata, o szerokosci frontu catkowicie
wystarczajacej do swobodnego operowania i zawracania maszyn rolniczych (powyzej 25-30 m).

Sredni - obejmuje dziatki o uregulowanych granicach, lecz relatywnie waskie (w przedziale ok. 12-25 m), co w
pewnym stopniu ogranicza swobode manewrowania, ale wcigz pozwala na prowadzenie standardowej, rzedowej
produkcji polowej.

staby - charakteryzuje nieruchomosci o bardzo niekorzystnej geometrii (np. ksztatt tréjkata, ostre zatamania

granic) lub skrajnie waskie, uniemozliwiajace efektywne wykorzystanie szerokich agregatéw uprawowych.

Uksztattowanie i kultura rolna terenu - okresla konfiguracje rzezby terenu (stopien nachylenia i

pofatdowania) oraz faktyczny stan utrzymania gruntéw pod katem zabiegéw agrotechnicznych,
zakrzaczen czy uregulowania stosunkéw wodnych. Dla nabywcow wysoka kultura i ptaski teren
oznaczaja gotowos¢ gruntu do natychmiastowych, efektywnych upraw bez koniecznosci ponoszenia
naktadéw na doprowadzenie ziemi do wtasciwego stanu produkcyjnego.

bardzo dobre - teren o ptaskim uksztattowaniu, pozbawiony zastoisk wodnych i naturalnych przeszkéd,
utrzymany w wysokiej i ciagtej kulturze rolnej, gwarantujacy optymalng wegetacje roslin.

dobre - teren o réwnym lub lekko pofalowanym profilu, prowadzony w prawidtowej, standardowej kulturze
agrotechnicznej, mogacy wymagac jedynie podstawowych, biezacych zabiegdw konserwacyjnych.

stabe - grunt o znacznym pofatdowaniu, podatny na lokalne podtopienia lub nadmiernie wysuszony, wykazujacy

niskg kulture uprawy, czesciowe zakrzaczenia (Lzr) lub przeznaczony pod zwartg gospodarke lesna.

4.2. OPIS WYCENIANYCH DZIAtEK POD KATEM CECH RYNKOWYCH

1.

Klasa bonitacyjna gruntu (jakos¢ gleby),

a) Dziatka nr 62 (pow. 1,32 ha): parametr $rednia. Na dziatlce dominujg grunty klasy IVa i IVb
(tacznie 0,75 ha, w tym Br-RIVb) uzupetnione o bardzo dobry jakosciowo grunt klasy IIIb (0,18
ha) oraz Lzr-PslV (0,26 ha).

b) Dziatka nr 137 (pow. 1,32 ha): parametr s$rednia. Ponad potowe powierzchni dziatki zajmuje
grunt klasy IVb (0,62 ha), a jej strukture uzupetnia klasa IVa (0,12 ha) oraz stabsza gleba klasy
RV (0,45 ha) wraz z niewielkim udziatem lasu LsIV.
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9]

d)

e)

f)

Dziatka nr 199 (pow. 1,66 ha): parametr staba. Jest to dziatka o wybitnie stabym profilu
bonitacyjnym, zdominowana przez grunty orne najnizszych klas RV i RVI (fqcznie 1,05 ha) oraz
lasy iglaste/mieszane klas LsV i LsVI (0,61 ha).

Dziatka nr 236 (pow. 0,49 ha): parametr $rednia. Niewielka dziatka w ksztatcie tréjkata, w ktorej

strukturze przewazajg grunty orne sredniej klasy IVa i IVb (tacznie 0,30 ha), przy uzupetniajgcym
udziale klasy RV (0,19 ha).

Dziatka nr 239 (pow. 0,66 ha): parametr $rednia. Na dziatce siedliskowej (z szopg) dominujg

grunty klasy IVb (0,40 ha) i IVa (0,06 ha), uzupetnione o grunt klasy RV (0,17 ha) oraz $ladowy
udziat klasy RVI i zabudowy zagrodowej Br-RIVb.

Dziatka nr 240 (pow. 0,66 ha): parametr srednia z elementami wysokiej. Na dziatce z budynkiem

mieszkalnym wystepuja gtownie grunty klasy IVa i IVb (tgcznie 0,36 ha, w tym Br-RIVb), z
istotnym dla catosci areatu udziatem gleby dobrej klasy IIIb (0,09 ha) oraz pastwisk Lzr-
PsIV/PsIV (0,20 ha).

2. Potozenie i dostepnos$¢ komunikacyjna,

a)

b)

9]

d)

e)

f)

Dziatka nr 62: parametr bardzo dobra. Dziatka zlokalizowana jest bezposrednio przy asfaltowej
drodze wiejskiej (naprzeciwko kompleksu zabudowanego), co gwarantuje jej idealny, catoroczny
dostep komunikacyjny bez barier technicznych.

Dziatka nr 137: parametr bardzo dobra. Podobnie jak dziatka 62, lezy bezposrednio przy gtéwnej
osi asfaltowej Nowego Szczeglina, zapewniajac optymalne i bezproblemowe warunki dojazdu dla
maszyn rolniczych z nawierzchni ulepszonej.

Dziatka nr 199: parametr dobra. Dziatka posiada fizyczny styk z drogq powiatowq, jednak z uwagi
na brak urzadzonego zjazdu i konieczno$¢ pokonania rowu melioracyjnego, jej realna dostepnosc
wymaga naktadow technicznych, co plasuje ja na poziomie przecietnym wyzszym.

Dziatka nr 236: parametr dobra. Pomimo bezposredniego przylegania do pasa drogi powiatowej,
bariera w postaci rowu i brak zjazdu ograniczajg jej aktualng funkcjonalno$¢ komunikacyjna,
uniemozliwiajac przypisanie najwyzszego parametru.

Dziatka nr 239: parametr bardzo dobra. Dziatka siedliskowa o charakterze rolnym, potozona
bezposrednio przy asfaltowej drodze publicznej we wsi, zapewniajaca petng dostepnos¢, zjazd i
bezposrednie sgsiedztwo infrastruktury.

Dziatka nr 240: parametr bardzo dobra. Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym,
usytuowana naprzeciwko dziatki 239 przy tej samej drodze asfaltowej, co zapewnia jej wzorcowe

i bezkonkurencyjne warunki lokalizacyjno-dostepowe.

3. Ksztatt i wymiary dziatki,

a)

b)

9]

d)

Dziatka nr 62 (szeroko$¢ ok. 27 m): parametr optymalny. Dziatka o regularnych granicach i
szerokosci frontu wynoszacej ok. 27 m zapewnia petng swobode agrotechniczng dla
wspoétczesnego parku maszynowego.

Dziatka nr 137 (szerokos¢ ok. 23 m): parametr $redni. Szerokos¢ ok. 23 m plasuje dziatke w

granicach dopuszczalnej i powszechnie akceptowalnej funkcjonalnosci rolniczej, stanowiac
standard na lokalnym rynku.

Dziatka nr 199 (szeroko$¢ ok. 41,5 m): parametr optymalny. Bardzo korzystna szerokosé
przekraczajgca 41 m stwarza idealne warunki do prowadzenia prac polowych i le$nych, niwelujac
straty czasu na manewry.

Dziatka nr 236 (granica zachodnia ok. 53,5 m): parametr staby. Pomimo duzej szerokosci od
strony zachodniej, dziatka ma ksztalt tréjkata, co generuje ucigzliwe kliny polowe, drastycznie
utrudnia zawracanie sprzetu i podnosi koszty uprawy.
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e)

f)

Dziatka nr 239 (szerokos$¢ ok. 12 m): parametr staby. Skrajnie mata szerokos$¢ (ok. 12 m) w
odniesieniu do funkcji rolnej mocno ogranicza efektywnos$¢ wykorzystania gruntu, narzucajac
znaczne ograniczenia logistyczne.

Dziatka nr 240 (szeroko$¢ ok. 12 m): parametr staby. Skrajnie mata szerokos$¢ (ok. 12 m) w
odniesieniu do funkcji rolnej mocno ogranicza efektywnos$¢ wykorzystania gruntu, narzucajac

znaczne ograniczenia logistyczne.

4. Uksztattowanie i kultura rolna terenu,

a)

b)

9]

d)

f)

Dziatka nr 62: parametr dobre. Wiekszo$¢ areatu to prawidiowo utrzymane grunty orne i
pastwiska, jednak obecnos$¢ zadrzewien i zakrzewien na powierzchni 0,26 ha (Lzr-PsIV) oraz rowu
melioracyjnego (W-PsIV) obniza catosciowg ocene kultury typowo polnej.

Dziatka nr 137: parametr dobre. Dziatka prowadzona w przewazajacej czesci jako standardowy,
jednolity grunt orny (klasy RIVa, RIVb, RV), przy czym na niewielkim fragmencie (0,07 ha)
wystepuje uzytek lesny (LsIV).

Dziatka nr 199: parametr stabe. dziatka charakteryzuje sie niekorzystng strukturg uzytkowania ze

wzgledu na dominacje najstabszych klas ornych (RV, RVI) oraz znaczny udziat regularnego lasu
iglastego i mieszanego o niskiej bonitacji (LsV, LsVI na pow. 0,61 ha).

Dziatka nr 236: parametr dobre. Zgtoszone w kartotece uzytki to wytacznie czyste grunty orne
(RIVa, RIVb, RV) utrzymane w zadowalajacej sprawnosci rolniczej, wolne od zakrzaczen i
elementow lesnych.

Dziatka nr 239: parametr dobre. Dziatka siedliskowa o przeznaczeniu rolnym, gdzie poza
gruntami ornymi wystepuje niewielki obszar zabudowany (Br-RIVb), utrzymana w stanie

odpowiednim dla bezposredniego zaplecza gospodarskiego.

Dziatka nr 240: parametr dobre. Teren wokdt budynku mieszkalnego taczy funkcje siedliskowe
(Br-RIVb) i produkcyjne (grunty orne, pastwiska), lecz wystepowanie rowu wodnego oraz strefy

zadrzewionej (Lzr-PsIV) miejscowo ogranicza typowg uprawe mechaniczna.

4.3. WYKAZ TRANSAKCJI PRZYJETYCH DLA OKRESLENIA CENY SREDNIEJ

Tabela 1
Nr aktu Powierzchnia Cena transglf:y?na 7a
L.p. | Data transakcji | notarialnego Obreb dziatki transakcyjna 1 ha ! hni
powierzchni
Rep. A Nr (ha) (zh) (zh)
1. 2025-08-13 6273/2025 Rawy 1,02 65.000 63.725
2. 2025-08-28 9675/2025 Nowe Gasewo 2,95 206.500 70.000
3. 2025-09-11 7284/2025 Majki Tykiewki 7,94 900.000 113.350
4. 2025-11-05 8937/2025 Gasewo Poduchowne 1,33 100.000 75.188
5. 2025-11-20 3749/2025 Sypniewo 1,32 140.000 106.061
6. 2025-06-18 4893/2025 Rzechowo Wielkie 0,58 20.000 34.483
7. 2025-07-16 5599/2025 Ziemaki 2,37 150.000 63.291
8. 2025-07-18 8424/2025 Biedrzyce Stara Wies 6,43 250.000 38.880
9. 2025-07-25 4308/2025 Szczeglin Poduchowny 1,15 60.000 52.174
10. 2025-07-25 4316/2025 Szczeglin Poduchowny 1,68 52.000 30.952
11. 2025-08-20 4772/2025 Chojnowo 1,01 60.000 59.406
12. 2025-04-03 2700/2025 Syphiewo 4,00 320.000 80.000
13. 2025-04-29 3443/2025 Stare Glinki 1,01 100.000 99.010
14. 2025-05-07 1543/2025 Majki Tykiewki 5,88 400.000 68.027
15. 2025-05-07 1550/2025 Majki Tykiewki 1,62 180.000 111.111
16. 2025-05-14 1602/2025 Chojnowo 2,93 150.000 51.195
17. 2025-05-09 3697/2025 Nowe Gasewo 3,80 340.000 89.474

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com



Operat szacowania wartosci udziatu w nieruchomosci zabudowane .................. Nowy Szczeglin gm. Sypniewo, pow. makowski -28 -

18. 2025-05-22 4050/2025 Rzechowo Gac 1,88 70.000 37.234
19. 2025-06-03 1932/2025 Sypniewo 1,34 120.000 89.552
20. 2025-05-28 4202/2025 Szczeglin Poduchowny 4,439 200.000 45.055
21. 2025-01-16 307/2025 Strzemiczne Sedki 6,72 200.000 29.762
22. 2025-01-17 344/2025 Biedrzyce Koziegtowy 1,71 114.000 66.667
23. 2025-01-17 351/2025 Biedrzyce Koziegtowy 1,25 80.000 64.000
24. 2025-01-24 258/2025 Stawkowo 0,6414 67.500 105.239
25. 2025-01-30 670/2025 Rawy 1,73 140.000 80.925
26. 2025-01-31 716/2025 Rawy 5,1298 200.000 38.988
27. 2025-03-13 896/2025 Stawkowo 1,9184 130.000 67.765

Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostaty odrzucone.

Na podstawie bazy danych RCN dla gminy Sypniewo z okresu 2025 roku, zestawiono kluczowe
transakcje (z odrzuceniem transakcji skrajnych).

Stosujac uproszczone podejscie statystyczne (parowanie transakcji o zblizonych klasach
bonitacyjnych i lokalizacji) lub analize regresji liniowej dla catego zbioru, wskaznik R2 (wspdtczynnik
determinacji) dazy do zera, co oznacza, ze uptyw czasu w 2025 roku nie ttumaczy zmian cen. Wahania
cen jednostkowych w bazie wynikajg niemal w 100% z cech fizycznych nieruchomosci (klasa gruntu,
kultura rolna, wielko$¢ roztogu, ksztatt dziatki, dojazd).

Korekta cen ze wzgledu na uptyw czasu w badanym okresie nie jest konieczna. W operacie

szacunkowym nalezy zastosowacé wspodtczynnik korygujacy na uptyw czasu wynoszacy 0,00% w skali
miesigca. Uzasadnienie merytoryczne:

Brak statystycznie istotnego trendu (trend ptaski): analiza transakcji z okresu styczen - listopad
2025 r. wykazuje stabilizacje cenowg. Rdznice w cenach jednostkowych poszczegdlnych nieruchomosci
wynikaja ze zmiennosci ich cech rynkowych (gtéwnie bonitacji gleby oraz struktury dziatki), a nie z
momentu zawarcia aktu notarialnego.

Uwarunkowania makroekonomiczne i sektorowe w 2025 r.: rynek ziemi rolnej w tym okresie
odczuwat presje wysokich kosztow $rodkdéw do produkcji rolnej (nawozy, energia, maszyny) przy
jednoczesnym wyhamowaniu dynamiki cen skupu ptodéw rolnych. Czynniki te ograniczyly zdolnosci
inwestycyjne lokalnych rolnikéw i skutecznie schtodzity popyt, co zatrzymato presje inflacyjng na ceny
gruntéw.

Specyfika rynku lokalnego: obrét ziemig w gminie Sypniewo ma charakter wybitnie zamkniety i
tradycyjny (transakcje miedzy sasiadami). Ceny na takim rynku reaguja na zmiany gospodarcze z
duzym opoznieniem, a 11-miesieczny horyzont czasowy bazy jest zbyt krétki, by odnotowac¢ mierzalny,

trwaty trend wzrostowy lub spadkowy.

Zgodnie z 85 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy uwzglednia zmiany poziomu cen spowodowane uptywem czasu.
Z uwagi na wykazany w analizie trend ptaski (stabilizacje cen), wprowadzanie sztucznej poprawki
czasowej mogtoby znieksztatcic wyniki wyceny. Ceny transakcyjne z catego 2025 roku sg w petni

reprezentatywne i porownywalne na dzien dzisiejszy bez koniecznosci ich waloryzacji.

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono cene minimalng oraz cene maksymalng w prébce
reprezentacyjnej:

Cmin = 30.952 zi/ha

Crmax = 111.111 zt/ha
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4.3.1. Obliczenie ceny sredniej
Cl + C2 + b + C25
= 25

Cs¢ = 67.536 zt/ha

Potozenie ceny $redniej w przedziale:

Cio.=Cori
L, — _“sr—tmin
Pog=——"—

Cmax—Cmin
gdzie:
Pc$ - potozenie ceny $redniej w przedziale
Csr - cena érednia ze zbioru nieruchomosci podobnych
Cmin- cena minimalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

Cmax - cena maksymalna w zbiorze nieruchomoséci podobnych

. 67.536 — 30.952
€7 111.111 — 30.952

=046

4.3.2. Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych

Granica dolna (Gd) =

Conin _ 30.952 _ 0.46
Cs 67536
Granica gorna (Gg) =
Comax _ 111111 _ L6t

Cq 67536

5. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU

5.1. USTALENIE WAG CECH RYNKOWYCH

Z uwagi na specyfike oraz ograniczong ptynnosc¢ lokalnego rynku nieruchomosci, w procesie okreslania
wag cech rynkowych nie byto mozliwe bezposrednie zastosowanie tradycyjnej analizy statystycznej
opartej na =zasadzie ceteris paribus. W zarejestrowanej bazie transakcyjnej nie odnotowano
wystarczajacej liczby par nieruchomosci poréwnawczych, ktére réznityby sie stanem tylko jednego
atrybutu przy jednoczesnym zachowaniu identycznosci pozostatych cech. Metoda ta wymaga bowiem
wyselekcjonowania transakcji pozwalajacych na bezposrednie okreslenie delty ceny pomiedzy
nieruchomoscig o parametrach optymalnych a nieruchomoscig o parametrach najmniej korzystnych dla

kazdego atrybutu osobno, celem obliczenia jego procentowego udziatu w catkowitej amplitudzie cenowej.
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wartos$¢ nieruchomosci zostaty ustalone na podstawie analizy preferencji potencjalnych nabywcéw.
Badanie to przeprowadzono w oparciu o wewnetrzne, systematycznie gromadzone bazy danych dotyczace
zachowan rynkowych, a takze na podstawie wywiaddéw $rodowiskowych i konsultacji z posrednikami

W zwigzku z powyzszym, udzialy procentowe (wagi) poszczegdlnych cech wspoétokreslajgcych

aktywnie dziatajgcymi na lokalnym rynku obrotu nieruchomosciami.

Tabela 2
Procentowy wptyw na
L.p. Cechy rynkowe wartos$¢ nieruchomosci Uzasadnienie
(wagi cech)
Kluczowa cecha na rynku rolnym.
. . Zyznoé¢ gleby bezpoérednio przektada
1. Klasa bonitacyjna gruntu 35 sie na wydajnos¢ produkcji i potencjat
doptat, przez co determinuje bazowy
poziom ceny za 1 ha.
Mozliwosé bezproblemowego
catorocznego dojazdu maszyn
rolniczych (asfalt lub utwardzona
. - ‘s . . droga) oraz bliskos¢ zabudowy
2. Potozenie i dostepnos¢ komunikacyjna 25 wiejskiej (dostep do mediéw w wycenie
siedliskowej) stanowig dla rolnikow
bardzo wazny czynnik kosztowy i
logistyczny.
Geometria dziatki (np. szeroki
prostokat kontra ucigzliwy tréjkat lub
: : . . skrajna wasko$c) istotnie wptywa na
3. Ksztatt i wymiary dziatki 20 ergonomie pracy nowoczesnych,
szerokich agregatéw uprawowych i
koszty paliwa na nawrotach.
Stan utrzymania gruntu, brak barier w
postaci zakrzaczen czy zastoisk
P wodnych decyduje o tym, czy grunt
4. Uksztattowanie i kultura rolna terenu 20 nadaje sie do natychmiastowe i
beznakfadowej uprawy, co wprost
wptywa na decyzje zakupowe.
Kluczowa cecha na rynku rolnym.
Zyznoé¢ gleby bezpoérednio przektada
RAZEM 100 sie na wydajnos¢ produkcji i potencjat
doptat, przez co determinuje bazowy
poziom ceny za 1 ha.
Tabela 3
Parametry cech Parametry cech
L.p. Cechy rynkowe rynkowych dziatki rynkowych dziatki
nr 62 nr 137
1. Klasa bonitacyjna gruntu $rednia $rednia
2. Potozenie i dostepnos¢ komunikacyjna bardzo dobra bardzo dobra
3. Ksztatt i wymiary dziatki optymalny $redni
4. Uksztattowanie i kultura rolna terenu dobre dobre
Tabela 4
Parametry cech Parametry cech
L.p. Cechy rynkowe rynkowych dziatki rynkowych dziatki
nr 199 nr 236
1. Klasa bonitacyjna gruntu staba Srednia
2. Potozenie i dostepnos¢ komunikacyjna dobra dobra
3. Ksztatt i wymiary dziatki optymalny staby
4. Uksztattowanie i kultura rolna terenu stabe dobre
Tabela 5
Parametry cech Parametry cech
L.p. Cechy rynkowe rynkowych dziatki rynkowych dziatki
nr 239 nr 240
1. Klasa bonitacyjna gruntu $rednia $rednia
2. Potozenie i dostepnos¢ komunikacyjna bardzo dobra bardzo dobra
3. Ksztatt i wymiary dziatki staby staby
4. Uksztattowanie i kultura rolna terenu dobre dobre
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5.2. OBLICZENIE WARTOSCI JEDNOSTKOWEJ I RYNKOWEJ UDZIALU W GRUNCIE
Tabela 6

Waga Zakres Wartosc¢ Wartosc¢
L.p. Cechy rynkowe wspétczynnika | wspétczynnikdw | wspdtczynnika | wspdtczynnika
(%) korygujacych (u;) 62 (u) 137
1 Klasa bonitacyjna gruntu 35 0,161 - 0,574 0,35098* 0,35098*
p, |Potozenie i dostepnosc 25 0,115 - 0,410 0,410 0,410
komunikacyjna
3. Ksztatt i wymiary dziatki 20 0,092 - 0,328 0,328 0,20056**
4, |Uksztattowanie i kultura 20 0,092 - 0,328 | 0,20056%* 0,20056%*
rolna terenu
RAZEM 100 0,46 - 1,64 1,28954 1,1621
*0,574 - 0,161 = 0,413 **0,328 - 0,092 = 0,236
0,413 x 0,46 = 0,18998 0,236 x 0,46 = 0,10856

0,161 + 0,18998 = 0,35098 0,092 + 0,10856 = 0,20056

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono wartos¢ rynkowa 1 ha powierzchni dziatki nr 62 (wspodtczynnik K
=1,0):

n

WX =C§T><Zui><1(

i=1
Wy = 67.536 zi/ha x 1,28954 = |87.090 zt/ha| powierzchni

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono warto$¢ rynkowg 1 ha powierzchni dziatki nr 137 (wspotczynnik
K=1,0):

n

Wy =C§r><Zui><K

i=1

Wy = 67.536 zi/ha x 1,1621 = |78.484 zt/ha| powierzchni

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci udziatu 27/128 czesci w dziatce gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym
62 o powierzchni 1,32 ha, rozumiana jako koszt nabycia wynosi:
Weny = 87.090 zt/m2 x 1,32 ha x 27/128

Wartos$¢ udziatu w gruncie ustalono na poziomie 24 250 Z+

stownie: dwadziescia cztery tysigce dwiescie pieédziesigt ztotych

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci udziatu 27/128 czesci w dziatce gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym
137 o powierzchni 1,32 ha, rozumiana jako koszt nabycia wynosi:
Wey = 78.484 zi/m2 x 1,32 ha x 27/128

Wartos¢ udziatu w gruncie ustalono na poziomie 2 1 . 850 ZJf

stownie: dwadzieScia jeden tysiecy osiemset piecdziesigt ztotych
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Tabela 7
Waga Zakres Wartos¢ Wartos¢
L.p. Cechy rynkowe wspotczynnika | wspoétczynnikdw | wspdtczynnika | wspdtczynnika
(%) korygujacych (u;) 199 (u;) 236
1 Klasa bonitacyjna gruntu 35 0,161 - 0,574 0,161 0,35098*
2. | Potozenie i dostepnosc 25 0,115-0,410 | 0,2507%* 0,2507%*
komunikacyjna
3. Ksztatt i wymiary dziafki 20 0,092 - 0,328 0,328 0,092
4. |Uksztattowanie i kultura 20 0,092 - 0,328 0,092 0,20056%**
rolna terenu
RAZEM 100 0,46 - 1,64 0,8317 0,89424
*0,574 - 0,161 = 0,413 *x0,410 - 0,115 = 0,295 **%( 328 - 0,092 = 0,236
0,413 x 0,46 = 0,18998 0,295 x 0,46 = 0,1357 0,236 x 0,46 = 0,10856
0,161 + 0,18998 = 0,35098 0,115 + 0,1357 = 0,2507 0,092 + 0,10856 = 0,20056

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono warto$¢ rynkowa 1 ha powierzchni dziatki nr 199 (wspotczynnik
K =1,0):

n

Wy =C§r><Zui><K
i=1

Wy = 67.536 zi/ha x 0,8317 = |56.170 zt/ha| powierzchni

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono warto$¢ rynkowg 1 ha powierzchni dziatki nr 236 (wspotczynnik
K =1,0):

n

WX =CS'.,«><ZUL'XK

i=1

Wy = 67.536 zi/ha x 0,89424 = 60.393 zt/ha| powierzchni

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci udziatu 27/128 czesci w dziatce gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym
199 o powierzchni 1,66 ha, rozumiana jako koszt nabycia wynosi:
Weny = 56.170 zt/m2 x 1,66 ha x 27/128

Wartos¢ udziatu w gruncie ustalono na poziomie 19 . 670 ZJf

stownie: dziewietnascie tysiecy szescset siedemdziesiagt ztotych

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci udziatu 27/128 czesci w dziatce gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym
236 o powierzchni 0,49 ha, rozumiana jako koszt nabycia wynosi:
Wen = 60.393 zt/m2 x 0,49 ha x 27/128

Wartoé¢ gruntu ustalono na poziomie 6.240 zt

stownie: szesé tysiecy dwiescie czterdziesci ztotych
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Tabela 8
Waga Zakres Wartos¢ Wartos¢
L.p. Cechy rynkowe wspotczynnika | wspoétczynnikdw | wspdtczynnika | wspdtczynnika
(%) korygujacych (u;) 239 (u;) 240
1 Klasa bonitacyjna gruntu 35 0,161 - 0,574 0,35098 0,35098
o, |Potozenie i dostepnosc 25 0,115 - 0,410 0,410 0,410
komunikacyjna
3. Ksztatt i wymiary dziafki 20 0,092 - 0,328 0,092 0,092
4, | Uksztattowanie i kultura 20 0,092 - 0,328 0,20056 0,20056
rolna terenu
RAZEM 100 0,46 - 1,64 1,05354 1,05354
*0,574 - 0,161 = 0,413 *x(0,328 - 0,092 = 0,236
0,413 x 0,46 = 0,18998 0,236 x 0,46 = 0,10856

0,161 + 0,18998 = 0,35098 0,092 + 0,10856 = 0,20056
Na podstawie powyzszej tabeli okreslono warto$¢ rynkowa 1 ha powierzchni dziatki nr 239 (wspotczynnik

K=1,0):

n

Wy =C§r><Zui><K
i=1

Wy = 67.536 zi/ha x 1,05354 = [71.152 zt/ha| powierzchni

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono warto$¢ rynkowga 1 ha powierzchni dziatki nr 240 (wspotczynnik
K =1,0):

n

Wy =C§r><Zui><K
i=1

Wy = 67.536 zi/ha x 1,05354 = [71.152 zt/ha| powierzchni

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci udziatu 27/128 czesci w dziatce gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym
239 o powierzchni 0,66 ha, rozumiana jako koszt nabycia wynosi:
Weny = 71.152 z/m2 x 0,66 ha x 27/128

Wartos¢ udziatu w gruncie ustalono na poziomie 9 . 900 Z+

stownie: dziewieé tysiecy dziewiecset ztotych

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci udziatu 27/128 czesci w dziatce gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym
240 o powierzchni 0,66 ha, rozumiana jako koszt nabycia wynosi:
Weny = 71.152 zi/m2 x 0,66 ha x 27/128

Wartos¢ udziatu w gruncie ustalono na poziomie 9 . 900 Z+

stownie: dziewieé tysiecy dziewiecset ztotych
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6. WYCENA BUDYNKU

6.1. SPOSOB OBLICZANIA ZUZYCIA BUDYNKOW

6.1.1. Znaczenie zuzycia budynku

Atrakcyjnos¢ rynkowa nieruchomosci zalezy gtdwnie od zuzycia znajdujgcego sie na gruncie budynku. Pod
okresleniem ,zuzycie” rozumie sie utrate wartosci ekonomicznej wynikajacej z zuzycia funkcjonalnego,
$srodowiskowego i zuzycia technicznego. Na zuzycie techniczne wptywa w istotnym stopniu sposéb
eksploatacji budynku i dokonywanie lub niedokonywanie przez uzytkownika naktadow remontowych i
modernizacyjnych.

Ocena zuzycia budynku nalezy do samodzielnych czynnosci rzeczoznawcy i nie wigza go przy tym
przepisy o amortyzacji obiektéw budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek
publikacjach. Nie oznacza to jednak wykluczenia stosowalnosci wzorow, ani tym bardziej dowolnosci
postepowania, bowiem ocena zuzycia jest dokonywana w oparciu o odpowiednie metody, fakty,
wspoétczynniki i inne elementy. Dotyczy to zwilaszcza zuzycia technicznego, ktére obliczane jest na

podstawie przyjetej przez rzeczoznawce metodologii.

6.1.2. Zuzycie techniczne

Zuzycie techniczne obiektu budowlanego przejawia sie w utracie jego wartosci, wynikajacej z wieku,
rodzaju i jakosci zastosowanych materiatéw, jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu uzytkowania i
warunkéw eksploatacyjnych, wad projektowych, prowadzonej gospodarki remontowej i innych czynnikéw,
np. zdarzen losowych. Stopien zuzycia najczesciej jest podawany procentowo i powinien odzwierciedla¢
rzeczywisty stan obiektu i zwigzanych z nim urzadzen na dang date.

Ocena stanu technicznego moze by¢ dokonywana w podejsciu wizualnym lub badawczym, w
zaleznosci od celu wyceny oraz rodzaju stwierdzonego przez rzeczoznawce zuzycia catego obiektu, w tym
poszczegolnych jego elementéw. Dla celu
niniejszej opinii przyjeto dokonanie oceny wizualnej. Wykluczono natomiast podejscie badawcze, jako ze
wigzatoby sie ono z ingerencjg w substancje budynku, znacznie wydtuzatoby czas wykonania opinii i jej
koszt, ponadto uzyskane wyniki najprawdopodobniej nie odbiegatyby dalece od oceny wizualnej wspartej
odpowiednimi obliczeniami wskaznikowymi.

Podejscie wizualne polega na zewnetrznych ogledzinach i ocenie elementéw budynku w
powigzaniu z wiekiem jego trwatosci i eksploatacji. Zaletg tego podejscia jest szybkos¢ i uniwersalnosé, a
takze powszechna akceptowalnos$¢ uzyskanych wynikéw. Dane zebrane przy wykorzystaniu podejscia

wizualnego polegaja nastepnie dalszemu opracowaniu w celu okreslenia stopnia zuzycia budynku.

6.1.3. Zuzycie wedtug metody Rossa
Istota metody Rossa pozwala ocenia¢ zuzycie budynku w zaleznosci od okresu jego przewidywanej
trwatosci, czasu faktycznej eksploatacji oraz prowadzonej gospodarki remontowej.

Przy normalnie prowadzonej, poprawnej gospodarce remontowej, przejawiajacej sie w
przestrzeganiu zwyktych rezimdéw eksploatacyjnych i konserwacyjnych, to jest przy biezacym
wykonywaniu czynnosci majacych na celu zapobieganie skutkom zuzycia elementéw budynku i
utrzymywanie go we witasciwym stanie technicznym, bez wymiany istotnych elementéw budynku i bez
dokonywania innych nakfadéw inwestycyjnych lub modernizacyjnych, zuzycie budynku mozna okresli¢
przy wykorzystaniu nieliniowego wzoru Rossa:

_tx(t+T)

= X
7 X T2 100
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gdzie:
S, - stopien zuzycia budynku w %,
t - faktyczny okres eksploatacji budynku w latach,

T - szacunkowy okres trwatosci budynku w latach.

Faktyczny okres eksploatacji t stanowi réznice pomiedzy rokiem 2026 i rokiem budowy. Budynek o p.u.
72,2 m2 przyjmuje sie, ze powstat w 1940 r.

Przewidywany okres trwatosci budynku T wynika z empirycznej analizy zuzycia pewnej kategorii
budynkéw o okreslonej funkcji i konstrukcji, zrealizowanych w latach ubiegtych i aktualnie podlegajacych
zuzycia. Dla obiektow analogicznych do analizowanych przyjmuje sie okres trwatosci w granicach 80-100
lat.

Jezeli aktualny stan budynku jest gorszy od przecietnego dla danego typu obiektow i sposobu ich
eksploatacji, pozwala to na wyciagniecie wniosku, ze remontow biezacych nie dokonywano lub
dokonywano ich sporadycznie, ewentualnie zakres remontéw biezacych nie zapobiegat w wystarczajacym
stopniu skutkom zuzycia elementéow budynku. Stan zuzycia budynku mozna wéwczas okreslic wedtug
metody liniowej:

t
S; = T x 100
Metoda liniowa zakfada, ze stopien zuzycia budynku jest wprost proporcjonalny do uptywu czasu jego
eksploatacji. Zuzycie nastepuje wiec znacznie szybciej, niz przy eksploatacji prawidtowej czy szczegdlnie

starannej, gdzie zuzycie jest zauwazalne przede wszystkim w koncowej fazie zuzycia budynku.

Z kolei dla budynkéw utrzymywanych przy zachowaniu duzej starannosci i remontowanych

czesciej, niz normalnie, zuzycie budynku mozna okresli¢ metodg paraboliczng:
£2
Sy, = Tz x 100
Metoda Rossa jest metodq uniwersalng, wobec czego nie réznicuje budynkéw wedtug szczegdétdow
konstrukcyjnych i ich specyfiki. Kolejng zaletg stosowania metody Rossa jest mozliwo$¢ oszacowania
stopnia zuzycia budynku przy ograniczonym dostepie rzeczoznawcy do samego budynku oraz do danych

0 jego budowie i eksploatacji.

6.1.4. Zuzycie funkcjonalne

Zuzycie funkcjonalne jest Scisle zwigzane z przyjeta funkcjg eksploatacyjng budynku. Wynika ono z
poréwnania rozwigzan techniczno-uzytkowych zastosowanych w analizowanym budynku z rozwigzaniami i
trendami preferowanymi wspétczesnie w budynkach o analogicznym programie uzytkowym. Poréwnania
takie (ocena nowoczesnosci) obejmuja w szczegdlnosci rozwigzania architektoniczne, konstrukcyjne,
materiatlowe, sposdb wyposazenia budynku w urzadzenia techniczne, standard wykonczenia, jak rowniez
ewentualne specjalistyczne przeznaczenie utrudniajace Iub uniemozliwiajgce zmiane sposobu
wykorzystania.

W praktyce stopien zuzycia funkcjonalnego budynku okresla sie na podstawie oceny obejmujacej
czynniki takie, jak zapotrzebowanie na budynki o danym przeznaczeniu, aktualne trendy
architektoniczne, postep technologiczny w budownictwie, mozliwo$¢ dokonania w budynku zmian
konstrukcyjnych, aktualne przepisy prawne regulujgce warunki techniczne, ktérym powinny odpowiadac
budynki oraz warunki eksploatacji budynku w okreslonym $rodowisku.
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Widocznym przejawem wystepowania zuzycia funkcjonalnego budynku jest np. zmniejszenie
popytu rynkowego na wynajecie lub na kupno powierzchni w tym budynku, czego konsekwencjg mogq
by¢ z kolei czynsze lub ceny zanizone w stosunku do innych, konkurencyjnych obiektéw o mniejszym
zuzyciu funkcjonalnym. Innymi stowy miarg zuzycia funkcjonalnego jest zmniejszenie potencjalnej
atrakcyjnosci danego obiektu w stosunku do podobnych obiektéw zlokalizowanych na danym terenie.

Przeciwdziatanie deprecjacji funkcjonalnej budynku jest do pewnego stopnia mozliwe w drodze
wykonania odpowiednich prac modernizacyjnych, poprzedzonych oczywiscie okresleniem celowosci zmian

funkcjonalnych, ich zakresu oraz koniecznych naktadéw finansowych.

6.1.5. Zuzycie $srodowiskowe
Zuzycie $rodowiskowe nieruchomosci wynika z negatywnego wptywu otoczenia na jej wartos¢, w
szczegoblnosci wskutek dokonywanych lub planowanych zmian w otoczeniu powodujacych okreslone
ucigzliwosci w korzystaniu z nieruchomosci.

Zuzycie s$rodowiskowe moze nastepowac¢ np. w wyniku zmian w uktadzie komunikacyjnym,
lokalizacji w sgsiedztwie ucigzliwej inwestycji, ale takze w wyniku
szeroko rozumianych zmian urbanistycznych, w szczegdlnosci zmian w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Wiasciciel czy uzytkownik nieruchomosci raczej nie ma wptywu na jej zuzycie srodowiskowe, lub
wptyw ten jest mocno ograniczony.

Gdyby jednak nawet uzna¢ mozliwos$¢ faktycznego przeciwdziatania przez uzytkownika zuzycia
srodowiskowego, to dziatanie takie niewatpliwie wykraczatoby poza zwykta eksploatacje obiektu i jako
takie nie mogtoby pozostawaé¢ w kregu zainteresowania rzeczoznawcy dokonujgcego niniejszego

opracowania.

6.1.6. Okreslenie zuzycia budynkow
Zgodnie z powyzszymi zapisami taczne zuzycie budynku jest suma zuzycia technicznego, funkcjonalnego i

$rodowiskowego.

Zuzycie techniczne budynku obliczone bedzie przy zastosowaniu nieliniowego wzoru Rossa.
W przypadku czesci potudniowej (zajmowanej przez lokatorow komunalnych) i dla budynku gospodarczo-
garazowego zuzycie techniczne obliczone bedzie przy zastosowaniu liniowego wzoru Rossa.

t
S, ==x100
zoT

S 86 100
=—X
27100

SZ = 86%
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6.2. OBLICZENIE WARTOSCI BUDYNKU

Dla obliczenia wartosci odtworzeniowej udziatu 27/128 czesci w budynku mieszkalnym o powierzchni
uzytkowej 72,2 m2, wykorzystano cene wskaznikowg podang w Biuletynie Cen Obiektéw Budowlanych
wyd. SEKOCENBUD, obiekt 1691 (1110-181), ktéra wynosi 4.709 zt/m2 pow. uzyt. Koszty dokumentacji
technicznej KD = 1,05, wspotczynnik regionalny E, = 1,044, stopien zuzycia S; = 86%. Wspdtczynnik

technologiczny 0,5.

W=72,2m2x4.709 m2x1,05x0,14x0,5x 1,044 x 27/128

W = 5.500 zi

stownie: piec tysiecy pieéset ztotych

7. ZESTAWIENIE OSZACOWANYCH WARTOSCI

Tabela 8

L.p. Przedmiot szacowania Oszacowana wartos$¢ udziatu 27/128 czesci
1. dziatka nr 62 o powierzchni 1,32 ha 24.250 zt

2. | dziatka nr 137 o powierzchni 1,32 ha 21.850 zt

3. | dziatka nr 199 o powierzchni 1,66 ha 19.670 zt

4, dziatka nr 236 o powierzchni 0,49 ha 6.240 zt

5. dziatka nr 239 o powierzchni 0,66 ha 9.900 zt

6. dziatka nr 24 o powierzchni 0,66 ha 9.900 zt

7. | budynek mieszkalny o p.u. 72,2 m2 5.500 zt

razem 97.310 zt

stownie: dziewiecdziesiat siedem tysiecy trzysta dziesie¢ ztotych

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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8. PODSUMOWANIE I UZASADNIENIE WYNIKU

Przedmiotem wyceny byt udziat wynoszacy 27/128 czesci w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zlokalizowanej w miejscowosci Nowy Szczeglin (gmina Sypniewo, powiat makowski), sktadajacej sie z 6
dziatek ewidencyjnych oznaczonych numerami: 62, 137, 199, 236, 239 i 240 o tacznej powierzchni
6,1100 ha.

Nieruchomo$¢ posiada charakter rolno-siedliskowy. Dziatka nr 239 zabudowana jest niemajacq
wartosci rynkowej szopa gospodarcza, natomiast dziatka nr 240 zabudowana jest wolnostojacym,
parterowym, przedwojennym budynkiem mieszkalnym w konstrukcji drewnianej o powierzchni uzytkowej
72,2 m2,

W procesie szacowania okreslono niezaleznie warto$¢ poszczegdlnych sktadnikéw nieruchomosci
przy zastosowaniu nastepujacych podejs¢, metod i technik wyceny:

e skfadnik gruntowy (grunty rolne i le$ne) wyceniono w podejsciu poréwnawczym, metodg korygowania
ceny $redniej, bazujac na transakcjach rynku lokalnego odnotowanych w okresie od stycznia do
listopada 2025 roku.

e skiadnik budowlany (budynek mieszkalny) z uwagi na brak transakcji rynkowych obiektami o
analogicznym stopniu zuzycia technicznego i specyfice konstrukcyjnej (budynek przenoszony i
montowany ponownie), wyceniono w podejsciu kosztowym, metoda kosztéw odtworzenia, technikag

wskaznikowga, uwzgledniajac zaawansowany stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego obiektu.

Wartos$¢ rynkowa petnego prawa wiasnosci catej nieruchomosci (1/1 czesci) zostata okreslona
jako suma wartosci rynkowej gruntu oraz wartosci odtworzeniowej budynku mieszkalnego (z pominieciem
obiektow bezwartosciowych uzytkowo). Warto$¢ okreslanego udziatu wynoszacego 27/128 czesci w
szacowanej nieruchomosci ustalono na kwote 97.310 zi.

Oszacowana kwota jest wynikiem precyzyjnych obliczen matematycznych, odzwierciedlajacych
iloczyn wartosci catej nieruchomosci i utamkowego wymiaru udziatu, i jest w petni uzasadniona
nastepujacymi uwarunkowaniami rynkowymi:

e reprezentatywnos$¢ bazy danych: analiza rynku lokalnego w 2025 roku wykazata stabilizacje cenowg
(trend ptaski - wskaznik korekty czasowej 0% na miesigc zgodnie z §5 ust. 3 Rozporzadzenia).
Pozwolito to na przyjecie bazy transakcyjnej jako w petni miarodajnej i bezposrednio przektadajacej
sie na realia rynkowe.

¢ uwzglednienie cech specyficznych gruntu: przypisane poszczegolnym dziatkom parametry kluczowych
cech rynkowych (bonitacja, ksztatt, uksztattowanie terenu oraz bezposredni dostep do drogi
asfaltowej dla wiekszosci areatu) znalazty odzwierciedlenie w wagach cech ustalonych na podstawie
badania preferencji nabywcow (klasa bonitacyjna - 35%, dostepnos$¢ komunikacyjna - 25%, ksztatt -
20%, kultura rolna - 20%).

e realistyczna ocena stanu zabudowy: zastosowanie podejscia kosztowego do wyceny budynku
mieszkalnego o pu 72,2 m2 pozwolito na obiektywne uwzglednienie jego faktycznego, bardzo stabego
stanu technicznego (wiek konstrukcji 80-90 lat, stopien degradacji elementéw wykonczeniowych,
spekania komina). Wycena ta odzwierciedla realny koszt, jaki potencjalny nabywca musiatby ponies¢
na odtworzenie substancji budowlanej przy uwzglednieniu jej potracenia o stopien zuzycia
technicznego.

e brak zastosowania dyskonta (pomniejszenia) z tytulu wspotwiasnosci: koncowa warto$é udziatu
zostata wyliczona jako proporcjonalna cze$¢ wartosci catej nieruchomosci. W analizowanym

segmencie rynku rolnego, gdzie grunty stanowig zwartg cato$¢ gospodarczg i najczesciej podlegajq

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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konsolidacji przez sasiednich rolnikow, brak jest przestanek rynkowych do stosowania
automatycznych obnizen wartosci z tytutu samej formy wspdtwiasnosci, o ile udziaty te reprezentujg

realne i dajace sie zagospodarowac prawo.

W niniejszym operacie, okreslona kwota 97.310 zi, stanowi najbardziej prawdopodobng cene,
jaka przy uwzglednieniu powyzszych uwarunkowan rynkowych oraz specyfiki i stanu techniczno-
uzytkowego poszczegoélnych skitadnikdw, mozna by uzyska¢ za wyceniany udziat na wolnym,

konkurencyjnym rynku.

9. OKRESLENIE WARTOSCI WYMUSZONE]J

~Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy jest to kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymac z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w przypadku, gdy sprzedajacy dziata pod przymusem oraz w czasie, ktory jest zbyt
krotkim, dla spetnienia wymogu odpowiedniego eksponowania nieruchomosci na rynku zawartego w
definicji wartosci rynkowej.

Przy okresleniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage, ze zbywca znajduje
sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt
krétki, aby uzyskac¢ cene rynkowa.” — Krajowe Standardy Wyceny Podstawy Nr 2 Wartosci Inne Niz
Wartos¢ Rynkowa.

Przedmiotowy udziat w nieruchomosci moze by¢ przeznaczony do sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym, zatem nie bedg spetnione warunki definicji wartosci rynkowej.

W przypadku udziatu w przedmiotowej nieruchomosci, uwzgledniajac charakter i lokalizacje na
rynku lokalnym, warto$¢ wymuszong dla sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym mozna przyjaé na

poziomie 75% oszacowanej wartosci rynkowej, w mysl art. 965 kpc:

WRW = 97.310 2t x 75% = 72.980 zt

stownie: siedemdziesigt dwa tysigce dziewieéset osiemdziesigt ztotych

OPRACOWAL -
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10. UWAGI I ZASTRZEZENIA

11. ZALACZNIKI

operat zawiera 40 ponumerowanych stron,

operat sporzadzony zostat w 1 egzemplarzu z podpisem kwalifikowanym,

autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne zatajone fakty dotyczace stanu prawnego nieruchomosci,

operat nie jest ekspertyza techniczng budynkoéw,

operat nie moze by¢ kopiowany, udostepniany osobom trzecim ani opublikowany w catosci lub w czesci w
jakimkolwiek dokumencie bez pisemnej zgody autora,

autor nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec 0s6b trzecich;

ustalona warto$¢ na date wyceny odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i wynika z przyjetej metodologii,
dokonanych obliczen oraz konfrontacji z danymi uzyskanymi z analizy i charakterystyki lokalnego rynku
nieruchomosci;

ustalona wartos¢ udziatu w nieruchomosci nie uwzglednia podatkéw i optat, jakie potencjalny nabywca byiby
zobowigzany zapfaci¢ w zwigzku z jej nabyciem;

rzeczoznawca zastrzega sobie prawo dokonania korekty oszacowania wartosci, jezeli po dacie oddania niniejszego
operatu ujawnig sie okolicznoéci lub fakty, nieznane mu w chwili sporzadzania opracowania, a wywierajace wptyw
na okreslenie tej wartosci;

wysoko$¢ oszacowanej wartoéci zalezy od czynnikdw zewnetrznych, a w szczegdlnosci od sytuacji panujacej na
lokalnym rynku nieruchomosci. Kwota oszacowania jest zatem kwotg wyliczong na konkretng date i w przypadku
odniesienia jej do innej daty powinna podlega¢ odpowiedniej aktualizacji.

operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami

Wyceny, opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

Elektronicznie

A podpisany przez
& wouciech /ro/z
o BURKACKI

Wojciech Mariusz
03-287 WARSZAWA /
postanowienie o ogtoszeniu upadtosci;

smasuz‘eswmwz% Burkacki

Rl .

Postanowienia Sadu z dnia 19.10.2005 r. LENiA NS, Data: 2026.06.21
. . ! !

akt notarialny Rep. A Nr 4736/2023 z dnia 01.08.2023 r.; 10:30:44 +02'00

odpis z ksiegi wieczystej wygenerowany ze strony http://ekw.ms.gov.pl;

informacje geodezyjne o dziatkach;

Decyzja Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie i Decyzja Prezesa Sadu Okregowego Warszawa-Praga w
Warszawie o ustanowieniu biegtym sadowym na kolejne kadencje;

polisa OC rzeczoznawcy majatkowego;

dokumentacja fotograficzna.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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Ministerstwo
Sprawiedliwosci

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Obwieszczenie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
METRYKA OBWIESZCZENIA

Numer obwieszczenia 20260403/00407
Sygnatura postepowania WA2M/GU/203/2026
Data obwieszczenia 03.04.2026

PODMIOT

Imie MARCIN
Nazwisko ZALESKI
Miejsce zamieszkania Warszawa, Polska / POLAND
Rodzaj podmiotu Osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej
PESEL 97120104211
NIP 6711847165

TRESC OBWIESZCZENIA

Sad Rejonowy dla m.st.Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy, ul. Czerniakowska 100a, 00-454 Warszawa, obwieszcza, ze
postanowieniem z dnia 3 kwietnia 2026 roku wydanym w sprawie o ogtoszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzgcej dziatalnosci
gospodarczej, ktorg jest MARCIN ZALESKI, PESEL 97120104211, sygnatura akt WA2M/GU/203/2026, postanowit:

1. ogtosi¢ upadtosc dtuznika, ktérym jest MARCIN ZALESKI, PESEL 97120104211, NIP 6711847165, miejsce zamieszkania:
Warszawa, adres Wojciecha Bogustawskiego 17, 01-923 Warszawa, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej;

2. wezwac wierzycieli upadtego do zgtoszenia wierzytelnosci syndykowi za posrednictwem systemu teleinformatycznego
obstugujgcego postepowanie sgdowe, w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
w Rejestrze; dla wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, wskazac
adres do zgtoszenia wierzytelnosci syndykowi: Encyklopedyczna 2A lok. 2, 01-990 Warszawa ;

3. wezwac osoby, ktérym przystugujg prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzgce na nieruchomosci nalezgcej do upadtego,
jezeli nie zostaty ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej, do ich zgtaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie sagdowe w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o
ogtoszeniu upadtosci w Rejestrze pod rygorem utraty prawa powotywania sie na nie w postepowaniu upadtosciowym; dla
wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, wskaza¢ adres do
zgtoszenia praw oraz praw osobistych i roszczen cigzacych na nieruchomosci syndykowi: Encyklopedyczna 2A lok. 2, 01-990
Warszawa ;

4. wyznaczy¢ syndyka, ktérego funkcje bedzie petni¢: Tomasz Szadkowski (numer licencji 1263);

. wskazag, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okre$lonym w art. 491" ust. 1 Prawa upadtosciowego;

6. wskaza¢, ze podstawg jurysdykcji sadéw polskich jest art. 3 ust.1 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015
/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie postepowania upadtosciowego (Dz. U. UE. L. 2 2015 r. Nr 141, str. 19 z p6zn. zm.), a
postepowanie ma charakter gtéwny;

7. przyznac¢ syndykowi, ktérego funkcje bedzie petni¢: Tomasz Szadkowski (numer licencji 1263) zaliczke na pokrycie kosztéw
postepowania w kwocie 4000,00 (cztery tysigce ztotych zero groszy) oraz zarzadzi¢ jej niezwtoczng wyptate tymczasowo ze
$rodkéw Skarbu Panstwa - Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie na rachunek bankowy syndyka o numerze:
wskazany przez syndyka..

€]

Numer obwieszczenia: 20260403/00407 Strona 1z2
krz.ms.gov.pl



Ministerstwo
Sprawiedliwosci

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Sygnatura akt w korespondencji dla syndyka: WA2M/GUp-s/519/2026.

Poucza sig, ze wierzycielowi przystuguje zazalenie na postanowienie o ogtoszeniu upadtosci wytgcznie w czesci dotyczacej jurysdykcji
sgdoéw polskich. Zazalenie wnosi sie w nastepujgcy sposéb: wierzyciel moze w terminie tygodnia od dnia obwieszczenia postanowienia o
ogtoszeniu upadtosci wnie$¢ zazalenie wytgcznie w czesci dotyczacej jurysdykcji sgdoéw polskich. Dla wierzyciela, ktérego siedziba lub
miejsce zwyktego pobytu w dniu otwarcia postepowania znajdowaty sie za granicg termin do wniesienia zazalenia wynosi trzydziesci dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogtoszeniu upadtosci. Zazalenie podlega optacie w wysokosci 200,00 zt. Sad odrzuci zazalenie
jezeli bedzie ono sp6znione, nieoptacone lub dotkniete brakami, ktére nie zostang usunigte mimo wezwania. Zazalenie nalezy
skierowac¢ do Sadu Okregowego w Warszawie, XXIIl Wydziat Gospodarczy Odwotawczy i Zaméwien Publicznych za posrednictwem Sadu
Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy.

Numer obwieszczenia: 20260403/00407 Strona2z2
krz.ms.gov.pl



Sygn. akt INs 465/05

POSTANOWIENIE

Dnia 19 pazdziernika 2005r.

Sad Rejonowy w Przasnyszu I Wydzial Cywilny
w skladzie:
Sedzia SR Grzegorz Kilianski
Protokolant Justyna Gwiazda
Po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 19 pazdziernika 2005r.
w Przasnyszu
sprawy z wniosku Bernardy Weroniki Zateskiej
o stwierdzenie nabycia spadku po Grzegorzu Zateskim
stwierdza, ze spadek po Grzegorzu Zateskim
zmarlym dnia 21.05.1998r. w Szczeglinie Nowym,

ostatnio stale zamieszkatym w Szczeglinie Nowym,

na podstawie ustawy

nabyli: Zona Bernarda Weronika Zaleska w 4/16 (czterech szesnastych)
czgsciach oraz dzieci zmartego: Magdalena Zateska, Jacek Zateski, Michat
Zalgski 1 Marcin Zateski, ktére jako maloletnie dziedzicza spadek z
dobrodziejstwem inwentarza - po 3/16 (trzy szesnaste) czesci kazde z nich, w
tym réwniez w takich samych udziatach wchodzace w sktad spadku

gospodarstwo rolne.

SSR/-/Grzegorz Kilianski
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KANCELARIA NOTARIALNA V v { § i
Krzysztof Tarnowski
Piotr Tarnowski

Notariusze Spélka Cywilna

06-200 Makéw Mazowiecki

ul. Rynek 15 C

tel.(29) 71713 13

e-mail: k.tarnowski@notariat.bialystok.pl
p-tarnowski@notariat.bialystok.pl

REPERTORIUM A NR q ‘j‘ % /2023

AKT POSWIADCZENIA
DZIEDZICZENIA

Dnia pierwszego sierpnia dwa tysigce dwudziestego trzeciego roku (01-08-2023) —

Ja - notariusz Piotr Tarnowski, prowadzacy Kancelarie Notarialng na zasadach spétki cywilnej w—
Makowie Mazowieckim przy ulicy Rynek 15 C, na podstawie art. 95a ustawy z dnia 14 lutego——

1991 roku Prawo o notariacie, po sporzadzeniu w dniu 01 sierpania 2023 aktu notarialnego,

dokumentujgcego protokot dziedziczenia (Rep. A nr 473 5/2023), w lokalu kancelarii notarialnej—

poswiadczam, ze

§1.
Spadek po Michale ZALESKIM, synu Grzegorza i Bernardy, numer PESEL 95052300918, —

ktorego zwloki znaleziono w dniu 07 wrzesnia 2015 w miejscowosci Nowy Szczeglin,

posiadajacym miejsce zwyklego pobytu w miejscowosci Nowy Szczeglin, gminie Sypniewo - na—

podstawie ustawy nabyli:—— — — - . B

1) Bernarda Weronika ZALESKA, corka Jana i Czestawy, urodzona w dniu 17 maja 1970 roku w-

miejscowosci Zalas - w udziale 4/8 (cztery tamane przez osiem) czescei;

2) Magdalena SZYMCZUK, cérka Grzegorza i Bernardy, urodzona w dniu 20 maja 1991 roku w-



str. 2

Makowie Mazowieckim - w udziale 1/8 (jeden tamane przez osiem) cze$ci; —

3) Jacek ZALESKI, syn Grzegorza i Bernardy, urodzony w dniu 08 stycznia 1993 roku w————

Makowie Mazowieckim - w udziale 1/8 (jeden tamane przez osiem) czescei;

4) Marcin ZALESKI, syn Grzegorza i Bernardy, urodzony w dniu 01 grudnia 1997 roku w—————

Makowie Mazowieckim - w udziale 1/8 (jeden lamane przez osiem) czesci;——
5) Oliwia Kornelia FORMELLA, cérka Jacka i Bernardy, urodzona w dniu 20 pazdziernika 2011-
roku w Makowie Mazowieckim - w udziale 1/8 (jeden lamane przez osiem) czesci.—

§ 2.

Przy sporzadzeniu niniejszego aktu poswiadczenia dziedziczenia obecni byli: Bernadra Weronika-

Zalgska, Magdalena Szymczuk, Jacek Zaleski i Marcin Zateski.
§3.

Notariusz poinformowat spadkobiercéw o przepisach: e

- art. 95 a-p ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie, —=

- art. 1, 4a, 14, 15 ustawy z dnia 28 lipca 1983 roku o podatku od spadkéw i darowizn,

- art. 931 i nastgpnych kodeksu cywilnego. = SR

§4.
Koszty tego aktu ponosza Spadkobiercy.————— : -

§ 5.

Pobrano tytutem oplaty za zarejestrowanie aktu poswiadczenia dziedziczenia w Rejestrze ————

Spadkowym na podstawie § 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 07-09-2016 roku—
W sprawie sposobu uiszczania i wysokosci oplat za wpisy dokonywane w Rejestrze Spadkowym—

przez notariusza albo sad (Dz.U z 2016 roku, poz.1420) kwote o

/5,00 7t /— S— 5,00 z1
§ 6.

Pobrano tytutem taksy z § 10 a ust.1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca-

2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz.U. z 2020 roku, poz.1473) w—

kwocie
150z — - — - — —50,00 z1

§7.
Pobrano tytutem podatku VAT na podstawie art.41 w zw. z art. 146 a pkt 1 ustawy z dnia 11—

marca 2004 roku o podatku od towardéw i ustug (Dz.U. z 2022 roku, poz.931) wedtug stawki 23—

% w kwocie——— =
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/11,50 zt / = ' ‘ 11,50 z}

Suma optat e == 66,50 z}
(szestdziesiat szes¢ zlotych pigédziesigt groszy).

§8.
Niniejsze oplaty nie obejmuja kosztow wypiséw z tego aktu, ktére wraz z podstawg prawng ich—

naliczenia podane bedg na tych wypisach.

/"Niniejszy akt poswiadczenia dziedziczenia zostal zarejestrowany w Rejestrze Spadkowym,
' ,“pr?gwadzonym przez Krajowg Rad¢ Notariaing, w dniu 01-08-2023 roku, o godz. 16:05 pod numerem
/ 2141130

.

................ QANCAL... SAIESEL ... o.........
Pobrano tytutem taksy notarialnej kwote (\'Q{ \19 ztotych
na podstawie § 12 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek
taksy notarialnej (Dz.U. z 2020 roku, poz. 1 65&
Pobrano 23 % podatku od towaréw (VAT) .7 Q) zlotych na podstawie
art. 41 w zw. Z art. 146a pkt 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku
od towaréw i ustug (Dz. U. z 2021 roku, poz. 685)

Wypis/odpis ten otrzymuje.... .. s

Makéw Mazowiecki, dnia ....... O/(nggrjjb‘/ ......

Piotr Tarnowski
notariusz




Dziat I-O

Dziat I-Sp

Dziat II Dziat IIl Dziat IV |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci 1 1

Dziatki ewidencyjne

lp.1. Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 62 1

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo, gmina, miejscowos¢) |Lp. 1. 1 |OSTROLEKA, SYPNIEWO, NOWY SZCZEGLIN

lp.2. . Nr Podstawy
wpisu

Numer dziatki 137 1

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo, gmina, miejscowos¢) ILp. 1. 1 |OSTROLEKA, SYPNIEWO, NOWY SZCZEGLIN

lp.3. i Nr Podstawy
wpisu

Numer dziatki 199 1

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewddztwo, gmina, miejscowosc) |Lp. 1 1 |OSTROl:EKA, SYPNIEWO, NOWY SZCZEGLIN

Lp. 4. N Nr Podstawy
wpisu

Numer dziatki 236 1

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewddztwo, gmina, miejscowosc) |Lp. 1. 1 |OSTROLEKA, SYPNIEWO, NOWY SZCZEGLIN

Lp. 5. Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 239 1

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewddztwo, gmina, miejscowosc) |Lp. 1. 1 |OSTROLEKA, SYPNIEWO, NOWY SZCZEGLIN

Lp.6. Nr Podstawy
wpisu

Numer dziatki 240 1

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewddztwo, gmina, miejscowosc) |Lp. 1 1 |OSTROLEKA, SYPNIEWO, NOWY SZCZEGLIN
Nr podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci |6,1100 HA 1

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Whpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére (W LAMIE I/5 WPISANO: SPOSOB KORZYSTANIA DLA DZIALEK NR NR 62, 137, 199,

zawieraja tre$¢ nie objetq struktura ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw
przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

236, 139, 240- GOSPODARSTWO ROLNE Z ZABUDOWANIAMI. W LAMIE 1/8
WPISANO: PEENA POSTAC WNIOSKU DZ KW NR 1322-23/80.

Ostatni numer aktualnego lub wykres$lonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczystej

1

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1

OPIS | MAPA; 3

(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00001322/80/, 1980-07-06 00:00:00, 1980-07-24 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

[Powrst]




Dziat -0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il |Dziat IV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW

[Powrst]




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele

Lp.1. ‘ Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 2
. . P Lp. 1. 1 11
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki) GRZEGORZ ZALESKI, CZESLAW, WEADYSEAWA
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
2 UMOWA PRZEKAZANIA GOSPODARSTWA ROLNEGO, 1205/84, 1984-06-12

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia)
DZ. KW.//00001731/84/, 1984-06-12 00:00:00, 1984-06-12 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

[Powrst]



Dziat -0 | Dziat 1-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV |
DZIAL Ill - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Lp.1. Nr podstawy
wpisu
Numer wpisu 1 3
Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
Tre4¢ wpisu DOZYWOTNIA | NIEODPLATNA SEUZEBNOSC OSOBISTA ZGODNIE Z TRE§CIA §4
UMOWY Z DNIA 12 CZERWCA 1984 ROKU.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko) Lp. 1. CZESLAW JOZEF ZALESKI
Lp. 2. WLADYSEtAWA ZALESKA
Lp. 2. Nr Podstawy
wpisu
Numer wpisu 2 5
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z RZECZYWISTYM STANEM
Tre¢ wpisu PRAWNYM SKIEROWANE PRZECIWKO PRAWU WEASNOSCI GRZEGORZA
ZALESKIEGO NA RZECZ BERNARDY ZALESKIE), MAGDALENY ZALESKIE), JACKA
ZALESKIEGO MICHAEA ZEESKIEGO | MARCINA ZALESKIEGO
Lp.3. Nr Podstawy
wpisu
Numer wpisu 3 6
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI WIECZYSTE) Z RZECZYWISTYM
STAN’EM PRAWN)(M UJAWNIONYM W KSIEDZE WIECZYSTE) PRZECIWKO PRAWU
Tres¢ wpisu WSPOEWEASNOSCI MICHAhA ZALESKIEGO Cp DO DZIALEK NR NR 62, 137, 199,
236, 239, 240 POLOZONYCH W MIEJSCOWOSCI PRZERADOWO NA RZECZ
BERNARDY WERONIKI ZALESKIE), MAGDALENY SZYMCZUK, JACKA ZALESKIEGO,
MARCINA ZALESKIEGO | OLIWII KORNELII FORMELLA
Lp. 4. N Nr Podstawy
wpisu
Numer wpisu 4 7
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
POSTANOWIENIEM Z DNIA 03.04.2026 R. WYDANYM W SPRAWIE SYGN.
Tre¢ wpisu WA2M/GU/203/2026 SAD REJONOWY DLA M’.S,T. WAARSZAWY W WARSZAWIE XIX
WYDZIAL GOSPODARCZY OGLOSIE UPADLOSC DLUZNIIfA MARCINA ZALESKIEGO
AKO OSOBY FIZYCZNE) NIEPROWADZACE) DZIALALNOSCI GOSPODARCZE]J.
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w 1 -
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

3

UMOWA PRZEKAZANIA GOSPODARSTWA ROLNEGO, 1205/84, 1984-06-12
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia)

DZ. KW.//00001732/84/, 1984-06-12 00:00:00, 1984-06-12 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, | NS 465/05, 2005-10-19, SAD REJONOWY W PRZASNYSZU, PRZASNYSZ; 17
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./OS1P/00000775/06/001, 2006-02-20 14:28:09, 2006-05-22-11.48.53.400929, TAK

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

ZAWIADOMIENIE O ZMIANIE WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI, L.DZ.163/2023, 2023-08-02, NOTARIUSZ PIOTR TARNOWSKI; 23-24
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OS1P/00005671/23/001, 2023-08-03 11:54:00, 2023-08-04-11.25.55.754634, TAK, 22

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)

POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI DEUZNIKA, KTORYM JEST MARCIN ZALESKI, WA2M/GU/203/2026, 2026-04-03, SAD REJONOWY DLA M.ST.
WARSZAWY W WARSZAWIE, XIX WYDZIAt GOSPODARCZY, WARSZAWA; 33

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OS1P/00003690/26/001, 2026-05-20 10:49:00, 2026-06-02-12.09.15.839456, NIE, 29-31

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)




Dziat I-O

| Dziat 1-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV |

DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp.1. Nr Podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 4
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA
Suma (stownie), waluta 8,00 (OSIEM) Zt.
\N_lerzytelnc3§c i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / Lp. 1. 1 POZYCZKA
wierzytelnosc)
HIPOTEKA Z ODSETKAMI W WYSOKOSCI 4,5 % W STOSUNKU ROCZNYM Z
USTAWOWYM PIERWSZENSTWEM PRZED WSZYSTKIMI INNYMI
Inne informacje WIERZYTELNOSCIAMI NA RZECZ BANKU SPOLDZIELCZEGO W SYPNIEWIE.
KWOTA PO DENOMINACJI.
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg p.1. BANK SPOLDZIELCZY W SYPNIEWIE
prawng (nazwa)
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

4

OSWIADCZENIE BANKU, 1980-07-15
(wskazanie podstawy, data wydania)
DZ. KW.//00001322/80/, 1980-07-06 00:00:00, 1980-07-24 00:00:00, NIE

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

[Powrst]




20.06.2026, 09:15

Rezultat zapytania

Wojewddztwo : mazowieckie
Powiat : makowski
Jednostka ewidencyjna : SYPNIEWO

Nazwa obrebu : NOWY SZCZEGLIN

Numer obrebu : 0015

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 20-06-2026

Jednostka rejestrowa : G.49

Grupa rejestrowa : 7 (Grunty oséb fizycznych)
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
62 Oznaczenie | Pow. 1,32
lﬁnd 126226015.62 Br-RIVb 0,19
Lzr-PslV 0,26
PslV 0,12
RIllb 0,18
RIVa 0,41
RIVb 0,15
W-PslV 0,01

Informacja o budynkach:

Nr ewid. bud

Adres | Rodzaj wg KST

Kondyg.
n/p

Pow. zabud.

89

Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa

1/0

164

Id. budynku: 141109_2.0015.89_BUD (jednostka rej.: G.49)

https://makow.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CF GF=wms&mylayers=+granice+OSM+

7



20.06.2026, 09:16

Rezultat zapytania

Powiat :

Jednostka ewidencyjna
Nazwa obrebu

Numer obrebu

Jednostka rejestrowa : G.49

Wojewddztwo :

mazowieckie
makowski

: SYPNIEWO
: NOWY SZCZEGLIN
: 0015

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 20-06-2026

Grupa rejestrowa : 7 (Grunty oséb fizycznych)
Nr dziafki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
137 Oznaczenie | Pow. 1,32
Id dziatki :
141109_2.0015.137 LslV 0,07
PslV 0,06
RIVa 0,12
RIVb 0,62
RV 0,45

https://makow.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CF GF=wms&mylayers=+granice+OSM+

7



20.06.2026, 09:16 Rezultat zapytania

Jednostka rejestrowa : G.49

Wojewddztwo :

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrebu :

Numer obrebu :

mazowieckie
makowski
SYPNIEWO

NOWY SZCZEGLIN
0015

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 20-06-2026

Grupa rejestrowa : 7 (Grunty oséb fizycznych)
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
199 Oznaczenie | Pow. 1,6600
Id dziafki :
141109_2.0015.199 Lsv 0,3000
LsVI 0,3100
RV 0,5100
RVI 0,5400

https://makow.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CF GF=wms&mylayers=+granice+OSM+

7



20.06.2026, 09:16

Rezultat zapytania

Jednostka ewidencyjna
Nazwa obrebu
Numer obrebu

Jednostka rejestrowa : G.49

Wojewddztwo :
Powiat :

: SYPNIEWO

: NOWY SZCZEGLIN

: 0015

mazowieckie
makowski

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 20-06-2026

Grupa rejestrowa : 7 (Grunty oséb fizycznych)
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
236 Oznaczenie | Pow. 0,49
Id dziafki :
141109_2.0015.236 Riva 0,23
RIVb 0,07
RV 0,19

https://makow.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CF GF=wms&mylayers=+granice+OSM+

7



20.06.2026, 09:17

Rezultat zapytania

Jednostka rejestrowa : G.49

Wojewddztwo : mazowieckie
Powiat : makowski

Jednostka ewidencyjna
Nazwa obrebu
Numer obrebu

: SYPNIEWO

: NOWY SZCZEGLIN

: 0015

INFORMACJA O DZIALCE

z dnia: 20-06-2026

Grupa rejestrowa : 7 (Grunty oséb fizycznych)
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
239 Oznaczenie | Pow. 0,66
Id dziafki :
141109_2.0015.239 Br-RIVb 0,02
RIVa 0,06
RIVb 0,40
RV 0,17
RVI 0,01

Informacja o budynkach:

Nr ewid. bud | Adres | Rodzaj wg KST K?]”/dgg' Pow. zabud.
17 Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa | 1/0 67

Id. budynku:

141109_2.0015.17_BUD (jednostka rej.: G.49)

https://makow.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CF GF=wms&mylayers=+granice+OSM+

7



20.06.2026, 09:17 Rezultat zapytania

Wojewddztwo

Jednostka rejestrowa : G.49

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrebu :

Numer obrebu :

: mazowieckie
makowski
SYPNIEWO

NOWY SZCZEGLIN
0015

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 20-06-2026

Grupa rejestrowa : 7 (Grunty oséb fizycznych)
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
240 Oznaczenie | Pow. 0,66
Id dziatki :
141109_2.0015.240 Br-RIVb 0,02
Lzr-PslV 0,05
PslV 0,15
Rlllb 0,09
RIVa 0,20
RIVb 0,14
W-PslV 0,01
Informacja o budynkach:
N ewid. bud Adres Rodzaj wg KST K?]“/dgg' Pow. zabud.
106 NOWY SZCZEGLIN | Budynki mieszkalne | 1/0 91

Id. budynku: 141109_2.0015.106_BUD (jednostka rej.: G.49)
Dziatki: 141109_2.0015.240, 141109_2.0015.61/2

https://makow.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CF GF=wms&mylayers=+granice+OSM+

7



Warszawa, ﬂ‘/] listopada 2023 roku

Prezes
Sadu Okregowego w Warszawie

ADM-5111-529/23

Decyzja

Na podstawie § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia
2005 r. w sprawie bieglych sadowych (Dz. U. Nr 15, poz. 133) ustanawiam Pana Wojciecha
Burkackiego bieglym sadowym przy Sadzie Okrggowym w Warszawie w dziedzinie wyceny
nieruchomosci od dnia 2 stycznia 2024 r. do dnia 31 grudnia 2029 r.

Uzasadnienie

Pan Wojciech Burkacki 9 pazdziernika 2023 r. wniést o ponowne ustanowienie
Go bieglym sadowym w dziedzinie wyceny nieruchomosci. Ze ziozonych dokumentow
wynika, ze ww. spetnia wymogi formalne zawarte w § 12 powolanego wyzej rozporzadzenia

Ministra Sprawiedliwo$ci w zwigzku z tym nalezato orzec jak w sentencji decyzji.

$ Zup Prezesa Sgdu Okregowego w Warszawie
WICEPREZES)

Pouczenie

Od powyiszej decyzji przystuguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,
ktére mozna wnie$¢ w terminie 14 od dnia dore¢czenia decyzji, za poSrednictwem Prezesa
Sadu Okregowego w Warszawie (art. 129 § 1i 2 kpa).

Otrzymuja:
1. Pan

Wojciech Burkacki
2. aa.

ul. Plocka 9, 01-231 Warszawa, tel. 22-440-80-46
bip.warszawa.so.gov.pl




Prezes
Sadu Okregowego Warszawa-Praga
w Warszawie

ADM.430.251.2025
Warszawa, dnia 17 grudnia 2025r.

Decyzja

Na podstawie art. 157 § 1 ustawy z dnia 27 lipca 2001r. Prawo o ustroju sadéw
powszechnych oraz § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia
2005r. w sprawie biegtych sadowych, ustanawiam Pana Wojciecha Burkackiego bieglym
sadowym przy Sadzie Okrggowym Warszawa-Praga w Warszawie z zakresu: wyceny

nieruchomoéci na okres do dnia 31 grudnia 2030 roku.

Uzasadnienie

Pan Wojciech Burkacki pismem z dnia 12 listopada 2025 roku wniést o ustanowienie
biegtym sagdowym z wyzej wymienionego zakresu.

Ze ztozonych dokumentéw wynika, iz ww. spelnia wymogi formalne zawarte
w § 12 powolanego wyzej rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci.

Od powyzszej decyzji przystuguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,
kt6re mozna wnies¢ w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji, za posrednictwem Prezesa

Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie.

Prezes Sadu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie

Agnieszka Wojciechowska-Langda

Przyrzeczenie zgodnie z § 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 24 stycznia 2005

r. w sprawie bieglych sagdowych, zostato zlozone w dniu: 18 pazdziernika 2005 roku.

Prezes Sagdu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie

Agnieszka Wojciechowska-Langda

Sad Okrggowy Warszawa-Praga w Warszawie, ul. Poligonowa 3, 04-051 Warszawa



i= iIExpert

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
BURKACKI WOJCIECH SAGA-DOM
03-287 Warszawa, Skarbka z Gor, 15L 15L /12

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0019654

wietnia 2019r.

_ : nia odpc lnosci cywilnej
cego dziatalnosc CZYyNNOoSCi

rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 15/01/2026 - 14/01/2027
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR
stownie: piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 327.00 PLN

idi iExpert.pl Spotka Akcyjna
Lidia Iska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
N ) 02-001 W wa

¥ 4 Ubezpioczet KRS 0000426530, REGO

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | Fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zi, optacony w catosci.
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