URZAD GMINY W ORONSKU
ul. Szkolna 8, 26-505 Oronsko
tel.: 48 618 59 00, fax 48 618 59 59
NIP 799-13-72-857, REGON 000542971

Oronsko, dnia 11.05.2026 r.

AOI.1431.62.2026. MG

Pan

W odpowiedzi na wniosek z dnia 25 kwietnia 2026 r. o udostgpnienie informacji
publicznej w zalaczeniu przekazuje:
1. materialy przekazane redakcji twdjradom.pl dotyczace spraw poruszonych w artykule
zamieszczonym pod wskazanym we wniosku linkiem,
2. sze$¢ operatow szacunkowych dotyczacych dziatek bedacych przedmiotem przetargu
przeprowadzonego w dniu 1 grudnia 2025 r. w Gminie Oronsko,
3. protokoly z posiedzen Komisji Rewizyjnej z dnia 10 lutego 2026 r. oraz 14 kwietnia

2026 r., dotyczace radnego Michata Kapusty.

Wojt Gminy Oronsko
/-/ Sylwester Rozycki

Otrzymuja:
1. Adresat
2. ala

Prowadzaca sprawe: Marta Gruszczynska, Kierownik Referatu, tel. (48) 618 59 15.



URZAD GMINY W ORONSKU
ul. Szkolna 8, 26-505 Oronsko
tel.: 48 618 59 00, fax 48 618 59 59
NIP 799-13-72-857, REGON 000542971

Oronsko, dnia 19.12.2025 r.

AOI.1431.131.2025.MG (1)

Pan
Oskar Klich
Redakcja portalu Twoj Radom

W odpowiedzi na wiadomo$¢ e-mail z dnia 15.12.2025 r., zawierajaca pytania
dotyczace przetargu ustnego nieograniczonego przeprowadzonego w dniu 1 grudnia 2025 r.
na sprzedaz nieruchomosci gminnych, uprzejmie informuje, ze przekazane zadanie dotyczy
spraw publicznych oraz odnosi si¢ do dzialalno$ci organu wiladzy publicznej, a tym samym
nie moze zosta¢ zakwalifikowane w innym trybie anizeli jako wniosek o udostepnienie
informacji publicznej w rozumieniu art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostgpie
do informacji publiczne;.

Ustawa o dostepie do informacji publicznej stanowi jedyny obowigzujacy tryb
udzielania informacji dotyczacych funkcjonowania organdw administracji publicznej, w tym
informacji zwigzanych z przygotowaniem, ogloszeniem oraz przeprowadzeniem przetargdw
na sprzedaz mienia komunalnego. Przepisy prawa nie przewiduja odrgbnego, szczegdlnego
trybu udzielania odpowiedzi na tego rodzaju pytania kierowane do organu gminy przez
przedstawicieli mediow.

W zwigzku z powyzszym informuj¢, ze Pana wystapienie z dnia 15 grudnia 2025 r.
zostanie rozpoznane w trybie ustawy o dostgpie do informacji publicznej, z zachowaniem
zasad oraz terminéw okreslonych w tej ustawie.

Jednoczesnie wskazuje, ze zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o dostepie do informacji
publicznej, informacja publiczna udostepniana jest bez zbednej zwloki, nie pdzniej jednak niz
w terminie 14 dni od dnia zlozenia wniosku. Termin wskazany w tre$ci Pana wiadomosci nie

znajduje podstawy prawnej 1 nie jest wigzacy dla organu.

Prowadzaca sprawe: Marta Gruszczynska, Kierownik Referatu, tel. (48) 618 59 15.



Odpowiedz na wniosek zostanie udzielona w ustawowym trybie, po dokonaniu analizy
zakresu zadania, w szczego6lno$ci pod katem charakteru poszczegdlnych pytan oraz ich
kwalifikacji w §wietle przepisoOw ustawy o dostepie do informacji publiczne;.

Sylwester Elektronicznie podpisany

przez Sylwester Rozycki
Data: 2025.12.19 15:51:32

Rézyc ki +01'00"

Otrzymuja:
1. Adresat
2. ala

Prowadzaca sprawe: Marta Gruszczynska, Kierownik Referatu, tel. (48) 618 59 15.



URZAD GMINY W ORONSKU
ul. Szkolna 8, 26-505 Oronsko
tel.: 48 618 59 00, fax 48 618 59 59
NIP 799-13-72-857, REGON 000542971

Oronsko, dnia 29.12.2025 r.

AOI.1431.131.2025.MG (2)

Pan
Oskar Klich
Redakcja portalu Twoj Radom

W odpowiedzi na wniosek z dnia 15.12.2025 r., dotyczacy przetargu ustnego
nieograniczonego przeprowadzonego w dniu 1 grudnia 2025 r. na sprzedaz nieruchomosci
gminnych, uprzejmie informujg, co nastepuje.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze tryb udostepniania informacji publicznej nie stuzy
dokonywaniu ocen prawnych, interpretacji przepisow, formulowaniu hipotez, ani
potwierdzaniu lub zaprzeczaniu tezom publicystycznym, lecz ogranicza si¢ do przekazania
informacji bgdacych w posiadaniu organu, w zakresie i formie przewidzianej przepisami
prawa.

Odnoszac si¢ do postawionych we wniosku pytan:

1. Przetarg zostal przeprowadzony na podstawie obowigzujacych przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz aktdéw wykonawczych. Na podstawie w/w regulacji
Rada Gminy w Oronsku podjeta uchwaly nr XV/98-104/2025 z dnia 29 kwietnia 2025 r.
w sprawie zgody na sprzedaz nieruchomosci, a w $lad za ww. uchwatami, Wojt Gminy
Oronsko wydal Zarzadzenie Nr 90/2025 Wojta Gminy Oronsko z dnia 12 wrze$nia 2025
w sprawie ogloszenia wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. Nastgpnie
wydane zostalo Zarzadzenie Nr 113/2025 Wojta Gminy Oronsko z dnia 28 pazdziernika
2025 r. w sprawie ogloszenia pierwszych przetargdw ustnych nieograniczonych na zbycie
nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych i zabudowanych stanowiacych wlasnosé
Gminy Oronsko, ktore zostato opublikowane w dniu 29 pazdziernika 2025 r. w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Gminy w Oronsku oraz w innych wymaganych prawem

miejscach.
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Ocena prawidlowosci zastosowanych termindéw, w tym ich zgodnos$ci z przepisami prawa,
nie stanowi informacji publicznej w rozumieniu ustawy, lecz nalezy do sfery interpretacji
1 ewentualnej kontroli legalno$ci przez uprawnione organy nadzoru i kontroli.

2. Ceny wywotawcze nieruchomosci zostaty ustalone na podstawie operatow szacunkowych
sporzadzonych przez uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych. Operaty te znajdowaty
si¢ w obrocie prawnym na dzien przygotowania przetargu i stanowily podstawe do
okreslenia wartos$ci nieruchomosci zgodnie z przepisami prawa.

3. W zakresie pytan dotyczacych udziatu konkretnych oséb w przetargu, informujg, ze
przetarg ustny nieograniczony ma charakter jawny, a udziat w nim moga bra¢ osoby
spelniajagce  warunki okreslone w ogloszeniu przetargowym. Gmina nie prowadzi
odrebnych analiz relacji osobistych, rodzinnych lub towarzyskich uczestnikow przetargu,
o ile przepisy powszechnie obowigzujace nie naktadaja w danym przypadku obowigzku
wylaczenia lub zakazu udziatu. Informacje dotyczace ewentualnych konfliktow interesow,
ocen zachowan uczestnikow, czy osob pelnigcych funkcje publiczne nie stanowig
informacji publicznej w rozumieniu ustawy, o ile nie znajduja odzwierciedlenia
w dokumentach urzgdowych bedacych w posiadaniu organu.

Odnoszac si¢ do kwestii uczestnictwa w przetargu osob petniagcych funkcje publiczne,
informuje, ze udziat radnego gminy w przetargu — jako osoby publicznej — podlega ocenie
wyltacznie w granicach obowigzujacych przepisow prawa. Nalezy wskazaé, ze status
prawny radnego oraz jego ewentualne ograniczenia wynikaja wprost z obowigzujacych
regulacji, ktore byly weryfikowane na etapie dopuszczenia uczestnikéw do przetargu.
W toku postgpowania nie stwierdzono okolicznosci skutkujacych wyltgczeniem takiej
osoby z udzialu w przetargu, naruszenia przepisow dotyczacych konfliktu intereséw, ani
koniecznoscig zastosowania dodatkowych srodkéw prawnych.

Jednocze$nie stanowczo nalezy podkresli¢, ze sugestie dotyczace rzekomych powigzan
rodzinnych pomigedzy jednag z oséb uczestniczacych w przetargu, a Skarbnikiem Gminy
dotycza osoby prywatnej, niepetnigcej funkcji publicznej. Urzad Gminy w Oronsku nie
posiada dokumentéw, ani informacji potwierdzajacych tego rodzaju twierdzenia,
arozpowszechnianie lub sugerowanie takich zalezno$ci bez oparcia w faktach
1 dokumentach moze narusza¢ dobra osobiste 0séb prywatnych oraz przepisy dotyczace
ochrony danych osobowych. Informacje tego rodzaju nie stanowig informacji publiczne;j
W rozumieniu ustawy, a ich przetwarzanie 1 rozpowszechnianie podlega ochronie
wynikajacej z przepiséw o ochronie danych osobowych, nadto nie znajduja potwierdzenia

w dokumentacji pozostajacej w dyspozycji organu. W toku procedury nie stwierdzono
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okolicznosci skutkujacych wylaczeniem ktéregokolwiek z uczestnikow z udzialu
w przetargu. Dla zapewnienia transparentno$ci post¢powania, informuje, ze Skarbnik
Gminy Oronsko nie brat udzialu w przygotowaniu, ani w przeprowadzeniu przetargu,
w szczegolnosci nie byl czlonkiem komisji przetargowej, co obiektywnie wyklucza
mozliwos¢ wpltywu tej osoby na przebieg postepowania.

4. Zarzadzenie Nr 113/2025 zostalo wydane przez Wojta Gminy Oronsko w ramach
przystugujacych mu kompetencji 1 stanowi akt wewngtrzny organu wykonawczego
gminy. Ocena jego zgodnosci z przepisami prawa nie jest informacja publiczng, lecz
zagadnieniem z zakresu nadzoru i kontroli legalno$ci, realizowanym przez wilasciwe
organy.

5. Na dzien sporzadzenia niniejszej odpowiedzi Gmina Oronsko nie prowadzi odrebnego
postgpowania analitycznego, ani weryfikacyjnego dotyczacego wynikdéw przetargu, poza
czynnoS$ciami przewidzianymi przepisami prawa w toku procedury przetargowe;.

6. W odniesieniu do pytan dotyczacych rzekomych ,,powigzan” nabywcow nieruchomosci
z Urzedem Gminy Oronsko oraz przekazywania dokumentacji przetargowej organom,
wtym Centralnemu Biuru Antykorupcyjnemu, informuje¢, Zze Gmina Oronsko nie
gromadzi ani nie prowadzi rejestrow obejmujacych relacje osobiste lub rodzinne
nabywcow nieruchomosci, gdyz brak jest podstaw prawnych do pozyskiwania
1 przetwarzania takich danych, w szczegélnosci w zwigzku z postgpowaniem
przetargowym. Dokumentacja dotyczaca przetargu przekazywana jest wylacznie organom
uprawnionym na podstawie odrebnych przepisow prawa lub na ich Zadanie, zgodnie
z obowigzujagcymi procedurami nadzoru 1 kontroli. Informacje o ewentualnych
czynnosciach podejmowanych przez organy kontrolne nie stanowig informacji publiczne;,
jezeli nie znajduja odzwierciedlenia w dokumentach bedacych w posiadaniu Gminy. Nie
stwierdzono przestanek uzasadniajacych wszczecie dodatkowych czynnosci kontrolnych,
a dokumentacja przetargowa nie byla przedmiotem rozstrzygnig¢ organdéw nadzorczych.
Zarzadzenie bedace podstawg przeprowadzenia przetargu zostato przekazane Wojewodzie
Mazowieckiemu w ramach sprawowanego nadzoru nad dziatalno$cia gmin, zgodnie
z wlasciwoscia rzeczowa tego organu. Jednoczesnie informuj¢, ze Urzad Gminy Oronsko
nie posiada informacji, ani dokumentoéw potwierdzajacych przekazanie dokumentacji
przetargowej do Centralnego Biura Antykorupcyjnego, badz innych organow w zwigzku
z rzekomymi nieprawidlowosciami.

Majac powyzsze na uwadze, informuj¢, ze w zakresie, w jakim wniosek dotyczyt

informacji publicznej istniejacej i bedacej w posiadaniu Gminy Oronsko, odpowiedZ zostata
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udzielona. W pozostatym zakresie wniosek odnosit si¢ do pytan o charakterze ocennym,
hipotetycznym, polemicznym lub sugerujace okres$lone tezy, jak roéwniez oczekiwanie
wyjasnien motywow dzialan organu oraz interpretacji prawnych nie stanowig informacji
publicznej w rozumieniu art. 1 ustawy o dostepie do informacji publicznej 1 w tym zakresie
nie moga by¢ przedmiotem merytorycznego rozstrzygnigcia.

Jednocze$nie wskaza¢ nalezy, ze po dokonaniu analizy dokumentacji zwigzanej
z przygotowaniem 1 przeprowadzeniem przedmiotowego przetargu wyjasniam, ze
postepowanie zostato przeprowadzone zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa,
w szczegdlnosci ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami oraz aktami wykonawczymi. W toku
czynno$ci zwigzanych z przygotowaniem, ogloszeniem i przeprowadzeniem przetargu nie
stwierdzono uchybien formalnych, ani nieprawidlowos$ci proceduralnych, a Urzad Gminy
w Oronsku nie posiada dokumentow, informacji, ani ustalen, ktére wskazywalyby na
naruszenie przepisow prawa w tym zakresie.

Uprzejmie informuje, ze wszelkie informacje przekazywane przez Urzad Gminy
w Oronsku maja charakter oficjalny. W przypadku zamiaru wykorzystania tresci niniejszego
pisma w materiale prasowym, Urzad zastrzega sobie prawo do autoryzacji treSci wypowiedzi

przypisywanych organowi lub jego przedstawicielom przed ich publikacja, zgodnie z art. 14a

prawa prasowego.
Elektronicznie
SyIWeSte podpisany przez
Sylwester R6zycki
V 4 [ ] °
r Rozyc k j Data: 2025.12.29
18:00:52 +01'00"
Otrzymuja:
1. Adresat
2. ala
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URZAD GMINY W ORONSKU
ul. Szkolna 8, 26-505 Oronsko
tel.: 48 618 59 00, fax 48 618 59 59
NIP 799-13-72-857, REGON 000542971

Oronsko, dnia 19.01.2026 r.

AOI.1431.2.2026 MG

Pan Oskar Klich
Redakcja portalu Twoj Radom

W odpowiedzi na wniosek z dnia 03.01.2026 r., (data wptywu na dziennik Urze¢du:
05.01.2026 r.) dotyczacy udostepnienia informacji publicznej w zwiazku z przetargiem
ustnym nieograniczonym na sprzedaz nieruchomos$ci gminnych przeprowadzonym w dniu
1 grudnia 2025 r. na podstawie Zarzadzenia Nr 113/2025 Woéjta Gminy Oronsko, uprzejmie
informujg, co nastepuje.

W zalaczeniu przekazuj¢ kopie protokoldw (6 sz.) z przeprowadzonego przetargu,
po dokonaniu anonimizacji danych podlegajacych ochronie na podstawie obowigzujacych
przepisOw prawa.

Informacje dotyczace wyniku przetargu, w szczegdlnosci: wykazu sprzedanych
nieruchomos$ci obejmujgcego numery dziatek, miejscowosci oraz powierzchnie; imion
1 nazwisk nabywcow; cen wywotawczych oraz cen koncowych osiggnigtych w licytacji;
informacji, czy wszystkie nieruchomosci zostaty sprzedane, wynikaja z tresci udostgpnionych
Panu protokotéw z przeprowadzonego przetargu. Ustawa o dostgpie do informacji publicznej
nie naklada na organ obowigzku dokonywania analizy, selekcji lub wyodrebniania
poszczegdlnych danych z dokumentéw juz wudostgpnionych wedlug oczekiwan
wnioskodawcy.

Jednoczesnie informuj¢, Ze dokumentacja przetargowa nie zawiera odrgbnego
zestawienia oznaczen obrgbow ewidencyjnych, przy czym nieruchomos$ci zostaly
jednoznacznie oznaczone poprzez wskazanie numerdéw dziatek, miejscowosci oraz numerow
ksiag wieczystych/decyzji administracyjnych. Natomiast, informacja dotyczaca liczby
postapien przy poszczeg6élnych nieruchomosciach nie zostata odnotowana w dokumentacji

z przebiegu przetargu, gdyz jej utrwalenie nie jest wymagane przez obowigzujace przepisy

prawa.
Sylwester ot
Otrzymuja: Rézyc Ki ?; :t1a1: é?fb%lf
1. Adresat
2. ala
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Oronsko dn. 01 grudnia 2025 r.

PROTOKOL nr 1
Z PRZEBIEGU PRZETARGU USTNEGO NIEOGRANICZONEGO (LICYTACII) NA SPRZEDAZ
NIERUCHOMOSCI BEDACYCH WEASNOSCIA GMINY ORONSKO
Odbytego w dniu 01 grudnia 2025 r. 0 godz. rozpoczgcia: 11.00
W Urzedzie Gminy Ororisko ul. Szkolna 8, 26-505 Ororisko
Komisja Przetargowa w sktadzie:

1. Grabowski Stawomir - Przewodniczgcy Komisji
2. Stanik Joanna - Cztonek Komisji
3. Fotkowicz Leszek - Cztonek Komisji

I. Po otwarciu przetargu (licytacji) Przewodniczacy Komisji podat do wiadomosci nastepujace

informacje:
1. Przedmiot Licytacji:
Dziatka nr 811/1 w miejscowosci Guzéw, o powierzchni 0,1258 ha, nr ksiegi wieczystej
RA1S/00038156/8.
Nieruchomos¢ nie jest objeta ustaleniami zadnego obowigzujacego planu zagospodarowania
przestrzennego. Teren cate] gminy objety jest opracowaniem pn.: ”Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Oronsko” (nie stanowi aktu prawa
miejscowego),uchwalony przez Rade Gminy w Orofsku Uchwatg nr X1/97/99 z dnia 30 kwietnia
1999 roku. Nieruchomos$¢ posiada ksztatt prostokata o szer. 18 m i dt. Ok. 69 m. Posiada dostep
do sieci elektro-energetycznej, wodociggowej i telefonicznej. Teren przedmiotowej dziatki to Br-
RVIz — grunty orne zabudowane. Na dziatce znajduje sie budynek jednokondygnacyjny o
konstrukcji drewnianej, niepodpiwniczony, wybudowany na planie prostokata, o powierzchni
zabudowy — 52 m? (do rozbidrki) i budynek gospodarczy, murowany jednokondygnacyjny,
niepodpiwniczony , wybudowany na planie prostokgta, o powierzchni zabudowy — 61 m?,
Konstrukcja budynku w stanie umozliwiajgcym dalsze uzytkowanie.
Nieruchomos¢ nie jest obcigzona. Nieruchomosé nie jest przedmiotem zobowigzad.
2. Cena wywotawcza: 28 600,00 zt ( stownie: dwadziescia osiem tysigcy szeséset 00/100 zt) —
zwolnienie z VAT zgodnie z art. 43 ust.1 pkt.10 Ustawy z dnia 11 marca 2024 r. o podatku od
towaru i ustug.
3. Termin wptaty wadium do postepowania okreslono na dzien 28.11.2025 r. z okreSleniem, ze
termin ten dotyczy wptat ktore tego dnia zostaty zaksiegowane na koncie Gminy Oronsko,
przeznaczonym do wptat. Wysokosé wadium okreslono na kwote: 2 860,00 zt.
4, Wpftata wadium oznacza, ze uczestnik zapoznat sie i akceptuje warunki zawarte w ogloszeniu o
przetargu, regulaminem jego przeprowadzenia jak réwniez z zarzgdzeniem Wojta Gminy Ororisko
nr90/2025 z dnia 12 wrzesnia 2025 r., oraz Rozporzadzeniem Rady Ministro4. z dnia 14 wrzesnia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rockowari na zbycie
nieruchomosci.




5. lnformacje 0 ohowigzku zaptaty jednorazowo wylicytowanej ceny sprzedawane;
nieruchomosci najpozniej do dnia podpisania aktu notarialnego.

6. Uchylanie sie od spisania i podpisania umowy notarialnej nabycia nieruchomosci bedzie utrata
wadium.

7. Informacje o obowigzku przedtozenia przez podmiot zagraniczny, kt6ry przetarg wygra, przed
podpisaniem umowy notarialnej, zezwolenia ministra spraw wewnetrznych i administracji na
nabycie nieruchomosci zgodnie z przepisami prawa o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow.

8. Wartosc postapienia dla tej czeéci postepowania ustalona zostata na kwote minimalng
286,00 zt ( stownie: dwiescie osiemdziesigt sze$é¢ 00/100 zt).

9. Lista 0séb ( imiona i nazwiska) oferentéw, ktérzy wptacili w terminie wadium w wysokosci
2 860,00 zt i zostali dopuszczeni do licytaciji:

- Grazyna Gotda

- Szczepan Figarski SIMAX

- Emil Rézycki

- Tomasz Czubak

- Tomasz Sowa — reprezentowany przez petnomocnika Marcina Nowakowskiego na podstawie
petnomocnictwa z dnia 27.11.2025 r., Potwierdzenie ztozenia podpisu potwierdzone przez
Kancelarig Notarialng Jakub Dziwanski w dniu 27.11.2025 r.

- Dariusz Sobien

- Dawid Pijarski

- Jacek Krezel

- Katarzyna Czyzewska-Szatas

- Michat Kapusta

- Michat Wieczorek

- Zdzistaw Stanistaw Feret

- Lucjan Andrzej Krzysiek

- Kotodziejski Konrad

10. W wyniku przeprowadzonej licytacji najwyzsza osiagnieta cena sprzedazy wynosi:
— ’ . . 4 ,
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Oronsko dn. 01 grudnia 2025 ¢,

PROTOKOL nr 2
Z PRZEBIEGU PRZETARGU USTNEGO NIEOGRANICZONEGO (LICYTACI1) NA SPRZEDAZ
NIERUCHOMOSCI BEDACYCH WEASNOSCIA GMINY ORONSKO
Odbytego w dniu 01 grudnia 2025 r. 0 godz. rozpoczgcia: 11.00
W Urzedzie Gminy Orofisko ul. Szkolna 8, 26-505 Oronsko
Komisja Przetargowa w sktadzie:

1. Grabowski Stawomir - Przewodniczgcy Komisji
2. Stanik Joanna - Cztonek Komisji
3. Fofkowicz Leszek - Cztonek Komisji

I. Po otwarciu przetargu (licytacji) Przewodniczgcy Komisji podat do wiadomosci nastepujace

informacje:
1. Przedmiot Licytacji:
Dziatka nr 399 w miejscowosci Bagkow, o powierzchni 0,8820 ha, nr ksiegi wieczystej
RA1S/00028304/8.
Nieruchomos¢ nie jest objeta ustaleniami zadnego obowigzujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego. Teren catej gminy objety jest opracowaniem pn.: “Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Oronsko” (nie stanowi aktu prawa
miejscowego),uchwalony przez Rade Gminy w Oronsku Uchwatg nr XI/97/99 z dnia 30 kwietnia
1999 roku. Nieruchomosé w ksztatcie trapezu prostokgtnego o szer. ok. 18 m i dt. od strony
zachodniej ok. 480 m i od strony wschodniej ok. 493m. Dziatka znajduje sie na terenach R IVa,
IVb, RV, RVI —grunty orne.
Nieruchomosé nie jest obcigzona. Nieruchomos¢ nie jest przedmiotem zobowigzan.
2. Cena wywotawcza: 15 700,00 zt ( stownie: pietnasci tysiecy siedemset 00/100 zt) — zwolnienie z
VAT zgodnie z art. 43 ust.1 pkt.10 Ustawy z dnia 11 marca 2024 r. o podatku od towaru i ustug.
3. Termin wpfaty wadium do postepowania okreslono na dzien 28.11.2025 r. z okresleniem, ze
termin ten dotyczy wptat ktdre tego dnia zostaty zaksiegowane na koncie Gminy Oronsko,
przeznaczonym do wptat. Wysokos¢ wadium okreslono na kwote: 1 570,00 zf.
4. Wptata wadium oznacza, ze uczestnik zapoznat sie i akceptuje warunki zawarte w ogfoszeniu o
przetargu, regulaminem jego przeprowadzenia jak réwniez z zarzadzeniem Wojta Gminy Oronsko
nr 90/2025 z dnia 12 wrzesnia 2025 r., oraz Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci.
5. Informacje o obowigzku zaptaty jednorazowo wylicytowanej ceny sprzedawanej
nieruchomosci najpdzniej do dnia podpisania aktu notarialnego.

6. Uchylanie sie od spisania i podpisania umowy notarialnej nabycia nieruchomosci bedzie utrata
wadium.




1. Informacje o obowigzku przedtozenia przez podmiot zagraniczny, ktdry przetarg wygra, przed
podpisaniem umowy notarialnej, zezwolenia ministra spraw wewnetrznych i administracji na
nabycie nieruchomosci zgodnie z przepisami prawa o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow.

8. Wartosé postgpienia dla tej czesci postepowania ustalona zostata na kwote minimalna
157,00 zt ( sfownie: sto piecdziesigt siedem 00/100 zt).

9. Lista 0s6b { imiona i nazwiska) oferentdw, ktdrzy wptacili w terminie wadium w wysokosci
1 570,00 zt i zostali dopuszczeni do licytacii:

- Piotr Wozniak

- Lucjan Andrzej Krzysiek

- Michat Wieczorek

10. W wyniku przeprowadzonej licytacji najwyzsza osiggnieta cena sprzedazy wynosi:
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11. Nabywcg jest:

Na tym protokot zakoriczono i po odezytaniu podpisano.

Nabywca:
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Orofisko dn. 0T grudnia 2025+,

PROTOKOL nr 3

Z PRZEBIEGU PRZETARGU USTNEGO NIEOGRANICZONEGO (LICYTACII) NA SPRZEDAZ

NIERUCHOMOSCI BEDACYCH WEASNOSCIA GMINY ORONSKO
Odbytego w dniu 01 grudnia 2025 r. 0 godz. rozpoczecia: 11.00
W Urzedzie Gminy Orofisko ul. Szkolna 8, 26-505 Oronsko
Komisja Przetargowa w sktadzie:

1. Grabowslki Stawomir - Przewodniczacy Komisji
2. Stanik Joanna - Cztonek Komisji
3. Fotkowicz Leszek - Cztonek Komisji

I. Po otwarciu przetargu (licytacji) Przewodniczgcy Komisji podat do wiadomosci nastepujace

informacje:
1. Przedmiot Licytacji:
Dziatka nr 360 w miejscowosci Dobrut, o powierzchni 0,4006 ha, nr ksiegi wieczystej
RA1S/00027247/3.
Nieruchomos¢ nie jest objeta ustaleniami zadnego obowigzujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego. Teren catej gminy objety jest opracowaniem pn.: ”"Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Ororisko” (nie stanowi aktu prawa
miejscowego),uchwalony przez Rade Gminy w Oronsku Uchwatg nr X1/97/99 z dnia 30 kwietnia
1999 roku. Nieruchomos$¢ w ksztatcie wydtuzonego trapezu prostokatnego o szer. ok. 12 mi dt.
od strony potudniowo-zachodniej ok. 329 m i od strony pétnocno-wschodniej ok. 321m. Dziatka
znajduje sie na terenach LzV — lasy, grunty zadrzewione i zakrzewione, PsVI — pastwiska trwate, W
LzV —grunty zadrzewione i zakrzewione pod rowami,
Nieruchomosc nie jest obcigzona. Nieruchomosé nie jest przedmiotem zobowigzan.
2. Cena wywotawcza: 5 300,00 zt { stownie: pieé tysiecy trzysta 00/100 zt) — zwolnienie z VAT
zgodnie z art. 43 ust.1 pkt.10 Ustawy z dnia 11 marca 2024 r. o podatku od towaru i ustug.
3. Termin wptaty wadium do postepowania okreslono na dziert 28.11.2025 r. z okresleniem, ze
termin ten dotyczy wptat ktére tego dnia zostaly zaksiegowane na koncie Gminy Oronsko,
przeznaczonym do wptat. Wysokos$¢ wadium okreslono na kwote: 530,00 zf.
4, Wptata wadium oznacza, ze uczestnik zapoznat sie i akceptuje warunki zawarte w ogtoszeniu o
przetargu, regulaminem jego przeprowadzenia jak réwniez z zarzgdzeniem Waojta Gminy Ororisko
nr 90/2025 z dnia 12 wrzeénia 2025 r., oraz Rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie
nieruchomaosci.
5. Informacje o obowigzku zaptaty jednorazowo wylicytowanej ceny sprzedawanej
nieruchomosci najpdzniej do dnia podpisania aktu notarialnego.
6. Uchylanie sie od spisania i podpisania umowy notarialnej nabycia nieruchomosci bgdzie utrata

wadium.




. lnformacje 0 obowiazku przedtozenia przez podmiot zagraniczny, ktory przetarg wygra, przed
podpisaniem umowy notarialnej, zezwolenia ministra spraw wewnetrznych i administracji na
nabycie nieruchomosdci zgodnie z przepisami prawa o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow.

8. Wartos¢ postapienia dla tej czesci postepowania ustalona zostata na kwote minimalng
53,00 zt ( stownie: piecdziesiat trzy 00/100 zt).

9. Lista 0s6b { imiona i nazwiska) oferentéw, ktdrzy wptacili w terminie wadium w wysokosci
530,00 zt i zostali dopuszczeni do licytacji:

- Marlena Gotda

- Konrad Surdy

10. W wyniku przeprowadzonej licytacji najwyzsza osiggnieta cena sprzedazy wynosi:

11. Nabywca jest:
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Na tym protokot zakonczono i po odczytaniu podpisano.

Komisja p
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Orofisko dn. 01 grudnia 2025 t.

PROTOKOL nr 4
Z PRZEBIEGU PRZETARGU USTNEGO NIEOGRANICZONEGO (LICYTACJI) NA SPRZEDAZ
NIERUCHOMOSCI BEDACYCH WEASNOSCIA GMINY ORONSKO
Odbytego w dniu 01 grudnia 2025 r. o godz. rozpoczecia: 11.00
W Urzedzie Gminy Oronsko ul. Szkolna 8, 26-505 Ororisko
Komisja Przetargowa w skiadzie:

1. Grabowski Stawomir - Przewodniczacy Komisji
2. Stanik Joanna - Cztonek Komisji
3. Fotkowicz Leszek - Cztonek Komisji

I. Po otwarciu przetargu (licytacji) Przewodniczacy Komisji podat do wiadomoéci nastepujace

informacije:
1. Przedmiot Licytacji:
Dziatka nr 361 w miejscowosci Helenéw, o powierzchni 0,1696 ha, nr ksiegi wieczystej
RA15/00034861/5.
Nieruchomosc nie jest objeta ustaleniami zadnego obowigzujacego planu zagospodarowania
przestrzennego. Teren catej gminy objety jest opracowaniem pn.: ”Studium uwarunkowar i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Ororisko” (nie stanowi aktu prawa
miejscowego),uchwalony przez Rade Gminy w Ororisku Uchwatg nr X1/97/99 z dnia 30 kwietnia
1999 roku. Nieruchomos¢ w ksztatcie zblizonym do wydtuzonego prostokata o szer. od 4,5 m do 6
m i dt. ok. 322 m. Dziatka nieuprawiana, porosnieta samosiewami drzew i krzewéw. Dziatka
znajduje sig na terenach le$nych — LsVI i RIVB,RV,RVI — gruntach ornych.
Nieruchomosc nie jest obcigzona. Nieruchomosé nie jest przedmiotem zobowigzan.
2, Cena wywotawcza: 2 200,00 zt ( stownie: dwa tysigce dwieécie 00/100 zt) — zwolnienie z VAT
zgodnie z art. 43 ust.1 pkt.10 Ustawy z dnia 11 marca 2024 r. o podatku od towaru i ustug.
3. Termin wptaty wadium do postepowania okreslono na dzier 28.11.2025 r. z okre$leniem, ze
termin ten dotyczy wpfat ktére tego dnia zostaly zaksiegowane na koncie Gminy Ororisko,
przeznaczonym do wptat. Wysokos$¢ wadium okreélono na kwote: 220,00 zt.
4. Wpfata wadium oznacza, Ze uczestnik zapoznat sie i akceptuje warunki zawarte w ogtoszeniu o
przetargu, regulaminem jego przeprowadzenia jak réwniez z zarzadzeniem Wojta Gminy Ororisko
nr 90/2025 z dnia 12 wrze$nia 2025 r., oraz Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 14 wrzeénia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomodsci.
5. Informacje o obowigzku zaptaty jednorazowo wylicytowanej ceny sprzedawanej
nieruchomosci najpézniej do dnia podpisania aktu notarialnego.
6. Uchylanie sig od spisania i podpisania umowy notarialnej nabycia nieruchomosci bedzie utrata
wadium.




1. Informacje o obowigzku przedtozenia przez podmiot zagraniczny, ktory przetarg wygra, przed
podpisaniem umowy notarialnej, zezwolenia ministra spraw wewnetrznych i administracji na
nabycie nieruchomosci zgodnie z przepisami prawa o nabywaniu nieruchomosci przez

cudzoziemcow.
8. Wartosc¢ postagpienia dla tej czesci postepowania ustalona zostata na kwote minimalng

22,00 zt ( stfownie: dwadziescia dwa 00/100 zt).

9. Lista 0séb ( imiona i nazwiska) oferentéw, ktérzy wptacili w terminie wadium w wysokosci
220,00 zt i zostali dopuszczeni do licytacji:

- Marcin Nowakowski

- Marlena Gotda

- Michat Kapusta

10. W wyniku przeprowadzonej licytacji najwyzsza osiggnieta cena sprzedazy wynosi:

13. Nabywca jest:
rn ~
A6l

Na tym protokot zakonczono i po odezytaniu podpisano.

Komisja prze
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Oronsko dn. 01 grudnia 2025 1.

PROTOKOL nr 5
Z PRZEBIEGU PRZETARGU USTNEGO NIEOGRANICZONEGO (LICYTACII) NA SPRZEDAZ
NIERUCHOMOSCI BEDACYCH WEASNOSCIA GMINY ORONSKO
Odbytego w dniu 01 grudnia 2025 r. o godz. rozpoczecia: 11.00
W Urzedzie Gminy Ororisko ul. Szkolna 8, 26-505 Oronsko
Komisja Przetargowa w sktadzie:

1. Grabowski Stawomir - Przewodniczgcy Komisji
2. Stanik Joanna - Cztonek Komisji
3. Fotkowicz Leszek - Cztonek Komisji

I. Po otwarciu przetargu (licytacji) Przewodniczgcy Komisji podat do wiadomosci nastepujgce

informacje:
1. Przedmiot Licytacji:
Dziatka nr 650/2 w miejscowosci Ororisko, o powierzchni 0,2100 ha, nr ksiegi wieczystej
KW 27401.
Nieruchomosc nie jest objeta ustaleniami zadnego obowigzujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego. Teren catej gminy objety jest opracowaniem pn.: ”Studium uwarunkowan i
kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Ororisko” (nie stanowi aktu prawa
miejscowego),uchwalony przez Rade Gminy w Orofisku Uchwata nr X1/97/99 z dnia 30 kwietnia
1999 roku. Nieruchomos$¢ posiada nieregularny ksztatt trapezu o szer. ok. 35 m i dt. ok. 29 mi od
strony wsch. ok. 54 m. Dziatka przylega do szutrowej drogi gminnej bokiem o dt. ok. 47 m.
Pozostata czesc dziatki stanowi waski pasek gruntu o $redniej szerokosci ok. 10 m i dt. ok. 40 m.
Dostep do sieci elektroenergetycznej, wodociagowej i telefonicznej. Teren przedmiotowej dziatki
to tereny RV i RVI —grunty orne. Bezpos$rednie sasiedztwo stanowig nieliczne dziatki z zabudowg
jednorodzinng oraz grunty niezabudowane — rolne oraz zadrzewione.
Nieruchomos¢ nie jest obcigzona. Nieruchomo$é nie jest przedmiotem zobowigzan.
2. Cena wywotawcza: 75 700,00 zt ( stownie: siedemdziesiat pie¢ tysiecy siedemset 00/100 zt) —
zwolnienie z VAT zgodnie z art. 43 ust.1 pkt.10 Ustawy z dnia 11 marca 2024 r. o podatku od
towaru i ustug.
3. Termin wptaty wadium do postepowania okreélono na dzieri 28.11.2025 r. z okre$leniem, ze
termin ten dotyczy wptat ktére tego dnia zostaty zaksiegowane na koncie Gminy Ororisko,
przeznaczonym do wptat. Wysokos¢ wadium okreélono na kwote: 7 570,00 zi.
4. Wptata wadium oznacza, ze uczestnik zapoznat sig i akceptuje warunki zawarte w ogtoszeniu o
przetargu, regulaminem jego przeprowadzenia jak rowniez z zarzgdzeniem Waéjta Gminy Ororisko
nr 90/2025 z dnia 12 wrze$nia 2025 r., oraz Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 14 wrzeénia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdéw oraz rokowan na zbycie
hieruchomosci.




'J@ 0 ohowigzku zaptaty jadnorazowo wylicytowanej ceny sprzedawane
nieruchomosci najpdzniej do dnia podpisania aktu notarialnego.

6. Uchylanie si¢ od spisania i podpisania umowy notarialnej nabycia nieruchomosci bedzie utrata
wadium.

7. Informacje o obowigzku przedtozenia przez podmiot zagraniczny, ktory przetarg wygra, przed
podpisaniem umowy notarialnej, zezwolenia ministra spraw wewnetrznych i administracji na
nabycie nieruchomosci zgodnie z przepisami prawa o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow.

8. Wartos¢ postgpienia dla tej czesci postepowania ustalona zostata na kwote minimalng

760 zt ( stownie: siedemset szesédziesigt 00/100 zt).

9. Lista 0s6b ( imiona i nazwiska) oferentéw, ktérzy wptacili w terminie wadium w wysoko$ci

7 570,00 zti zostali dopuszczeni do licytacji:

- tukasz Kojara

10. W wyniku przeprowadzonej licytacji najwyzsza osiggnieta cena sprzedazy wynosi:
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11. Nabywcq Jest. /

Na tym protokdt zakoriczono i po odczytaniu podpisano.

Komisja

Nabywca:
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Oroficko dn. 01 grudnia 2025 v,

PROTOKOL nr 6
Z PRZEBIEGU PRZETARGU USTNEGO NIEOGRANICZONEGO (LICYTACIJI) NA SPRZEDAZ
NIERUCHOMOSCI BEDACYCH WEASNOSCIA GMINY ORONSKO
Odbytego w dniu 01 grudnia 2025 r. o godz. rozpoczecia: 11.00
W Urzedzie Gminy Oronsko ul. Szkolna 8, 26-505 Ororisko
Komisja Przetargowa w sktadzie:

1. Grabowski Stawomir - Przewodniczacy Komisji
2. Stanik Joanna - Cztonek Komisji
3. Fotkowicz Leszek - Cztonek Komisji

I. Po otwarciu przetargu (licytacji) Przewodniczacy Komisji podat do wiadomosci nastepujace

informacje:
1. Przedmiot Licytaciji
Dziatka nr 71/1 w miejscowosci Zaborowie, o powierzchni 0,1000 ha, Decyzja nr 287/R/2020.
Nieruchomos¢ nie jest objeta ustaleniami zadnego obowigzujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego. Teren catej gminy objety jest opracowaniem pn.: “Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Orosko” (nie stanowi aktu prawa
miejscowego),uchwalony przez Rade Gminy w Ororisku Uchwatg nr X1/97/99 z dnia 30 kwietnia
1999 roku. Nieruchomo$¢ posiada ksztatt trapezu prostokatnego. Bokiem o dt. ok. 22 m przylega
do drogi gminnej. szer. dziatki ok.20 m, df. od strony zachodniej ok. 56 m, od strony wschodniej
ok. 48 m. Ok. 30% nieruchomosdci od strony drogi gesto porosnieta drzewami i krzewami. Na
terenie znajdujq sie pozostatosci domu mieszkalnego o konstrukcji drewnianej, Pozostata czesé
wykorzystywana pod drobne uprawy ogrodnicze. Posiada dostep do sieci elektro-energetyczne;
wodociggowej i telefonicznej. Dziatka w sgsiedztwie nielicznej zabudowy mieszkaniowo-
zagrodowej, teren Br-RVIa — grunty rolne zabudowane.
Nieruchomo$¢ nie jest obcigzona. Nieruchomosé nie jest przedmiotem zobowigzan.
2. Cena wywotawcza: 22 700,00 zi ( stownie: dwadzie$cia dwa tysigce siedemset 00/100 zt) —
zwolnienie z VAT zgodnie z art. 43 ust.1 pkt.10 Ustawy z dnia 11 marca 2024 r. o podatku od
towaru i ustug.
3. Termin wptaty wadium do postepowania okreslono na dzien 28.11.2025 r. z okresleniem, ze
termin ten dotyczy wptat ktére tego dnia zostaty zaksiegowane na koncie Gminy Oronisko,
przeznaczonym do wptat. Wysokos¢ wadium okre$lono na kwote: 2 270,00 zi.
4. Wptata wadium oznacza, ze uczestnik zapoznat sie i akceptuje warunki zawarte w ogtoszeniu o
przetargu, regulaminem jego przeprowadzenia jak réwniez z zarzgdzeniem Wéjta Gminy Ororisko
nr90/2025 z dnia 12 wrzesnia 2025 r., oraz Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 14 wrzeénia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci.




5. Informacje o obowigzku 2aptaty jednorazowo wylicytowanej ceny sprzedawane;

nieruchomosci najpoiniej do dnia podpisania aktu notarialnego.

6. Uchylanie si¢ od spisania i podpisania umowy notarialnej nabycia nieruchomosci bedzie utrata

wadium.

7. Informacje o obowigzku przedtozenia przez podmiot zagraniczny, ktdry przetarg wygra, przed

podpisaniem umowy notarialnej, zezwolenia ministra spraw wewnetrznych i administracji na

nabycie nieruchomosci zgodnie z przepisami prawa o nabywaniu nieruchomosci przez

cudzoziemcow.

8. Wartos¢ postapienia dla tej czesci postepowania ustalona zostata na kwote minimalna

230,00 zt ( stownie: siedemset sze$¢dziesigt 00/100 zt).

9. Lista 0s6b ( imiona i nazwiska) oferentéw, ktérzy wptacili w terminie wadium w wysokosci

2 270,00 zt i zostali dopuszczeni do licytacji:

- Marcin Nowakowski

- Grazyna Gotda

- Jacek Krezel

- Tomasz Czubak

- Kosiec Wojciech

- Podlaski Robert

- Michat Wieczorek

10. W wyniku przeprowadzonej licytacji najwyzsza osiggnieta cena sprzedazy wynosi:
R 0I9 €% [sieicbusy, /5/7!//0747 ........

Na tym protokot zakorficzono i po odczytaniu podpisano.




Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnieniz zawodowe nr 6349

Marcin Dyvgas

-gNA NIERUCHO, ul. Zrédlowa 6A lok. 1
YCENARCIN YiGAsr2Scy 26-606 Radom
g tel. 502 258 082
e-mail: rzeczozmawca radom@interia pl

OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj nieruchomosci: nieruchomosc gruntowa
Potozenie nieruchomosci: powiat szydlowiecki
jedn. ewid. 143004 _2 Oronsko

obreb 0016 Zaborowie

nr dziatki 71/1

Opracowal:

Radom, 18 czerwiec 2025 rok



Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 71/1. Obrgb 0016 Zaborowie, gmina Oronsko

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

RODZAJ NIERUCHOMOSCI:

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana

Jednostka ewidencyjna, obreb, nr dzialki:

- jednostka ewidencyjna: 143004 2 Oronsko
- obreb: 0016 Zaborowie
- nr dziatki: 71/1

Rodzaj wycenianego prawa:

Prawo wlasnosci

Dla przedmiotowej nieruchomosci brak jest prowadzonej ksiggi wieczystej. Dokumentem potwierdzajacym
prawo wlasnosci, wskazanym w ewidencji gruntéw jest Decyzja nr 287/R/2020. Brak dostarczenia
przedmiotowego dokumentu przez Zleceniodawce.

Dziatka nr 71/1 o pow. 1000 m2 potozona jest e wsi Gozdkoéw, obreb Zaborowie, w gminie Oronsko.
Nieruchomos$¢ posiada ksztalt trapezu prostokatnego. Bokiem o dhugosci ok. 22 m przylega do drogi
5 | gminnej. Szeroko$¢ dziatki ok. 20 m, dlugos¢ od strony zachodniej ok. 56 m, od strony wschodniej ok. 48
‘€ | m. Ok 30% nieruchomosci od strony drogi gesto porosnigta drzewami i krzewami. Na wskazanej czesci
g znajduja si¢ pozostatosci domu mieszkalnego o konstrukcji drewnianej. Pozostata czgs¢ wykorzystywana
E pod drobne uprawy ogrodnicze. Dziatka bez zrdéznicowan pozioméw. Posiada dostgp do sieci elektro-
% | energetycznej, wodociggowej i telefonicznej. Przedmiotowa nieruchomos$¢ polozona jest we wsi
‘2 | Gozdkow stanowiacej niewielkie skupisko zabudowy mieszkalno-zagrodowej, w odlegtosci ok. 2 km od
a zabudowan wigkszych wsi Zaborowie i Omigcin. Dzialka w sgsiedztwie nielicznej zabudowy
O | mieszkaniowo — zagrodowej oraz gruntéw lesnych i rolnych. Na miejscu brak dostepu do zaplecza
handlowo-ustugowego. Do Orofiska ok. 11 km, do centrum Szydlowca bedacego siedziba wiadz
powiatowych, z pelnym dostepem do zaplecza handlowo — ustugowego ok. 15 km.
\C’VE;{LCENY Ustalenie wartos$ci nieruchomosci dla celow sprzedazy.

Wartos$¢ prawa wlasnosci nieruchomosci 22 700 zt

Stownie: dwadzieScia dwa tysiace siedemset zlotych

Wartos$¢é
nieruchomosci:

DATA, na ktéra okreslono warto$é nieruchomosci ( POZIOM CEN) 18 czerwiec 2025 rok
DATA, na ktora okreslono STAN nieruchomosci: 31 maj 2025 rok
Opracowat:

RADOM 18 czerwiec 2025 rok
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1. Przedmiot, zakres i cel wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa. W rejestrze ewidencji gruntow
oznaczona jako dziatka nr 71/1, jednostka ewidencyjna 143004 2 Oronsko, obreb 0016
Zaborowie. Dla przedmiotowej nieruchomos$ci brak jest prowadzonej ksiggi wieczystej.
Dokumentem potwierdzajacym prawo wilasnosci, wskazanym w ewidencji gruntéw jest
Decyzja nr 287/R/2020.

1.2. ZaKkres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okre§lenie warto$ci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowe;.
1.3. Cel wyceny

Ustalenie wartos$ci nieruchomosci dla celow sprzedazy.

2. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

2.1. Podstawa formalna

Umowa z dnia 29.05.2025r. znak: GO/219/2025, zawarta pomiedzy Gming Oronsko,
reprezentowana przez Wojta Gminy — Sylwestra Rozyckiego a firma ,,Wycena
Nieruchomosci Marcin Dygas™.

2.2, Podstawy materialno-prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
22024 r., poz. 1145 z pdzn. zm.);

* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023r., poz.1832);

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2024r., poz.
1061z pozn. zm.)

2.3. Podstawy metodyczne

» Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw
Majatkowych;

» ,Zasady okre$lania warto$ci nieruchomos$ci. Metodyczne i prawne” A. Hopfer,
L. Kotlewski, R. Cymerman, EDUCATERRA 2022;

= ,Wycena nieruchomo$ci” R. Cymerman, J. Cymerman Politechnika Koszalinska
2023;

= ,Wycena nieruchomo$ci przy zastosowaniu podejscia poroéwnawczego”
M. Prystupa, PESRZM 2003

» ,Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majatkowe” pod red. J. Dydenki,
LEX Wolters Kluwer business, Warszawa 2012,

» ,Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego”, PFSRM

= (Czasopisma specjalistyczne —,,Rzeczoznawca Majatkowy *°, ,,Wycena”.
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24. Zrédla danych merytorycznych

Podstawe przeprowadzonych analiz, obliczen 1 ustalen stanowity:

= W =zakresie okreslenia przedmiotu wyceny oraz cech (atrybutow) szacowane]
nieruchomosci korzystano z informacji uzyskanych podczas wywiadu terenowego
1 ogledzin nieruchomos$ci oraz zawartych w nastgpujacych zbiorach dokumentacji
- ewidencja gruntow,
- studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

= W zakresie informacji o rynku nieruchomo$ci podobnych do wycenianej
korzystano z:
- aktoéw notarialnych,
- publikacji o obrocie nieruchomo$ciami,
- informacji uzyskanych z biur posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami,

3. Daty istotne dla operatu szacunkowego

18 czerwiec 2025 rok
18 czerwiec 2025 rok
31 maj 2025 rok
31 maj 2025 rok

Data sporzadzania wyceny

Data na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny

Data na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci
Data dokonania ogledzin nieruchomosci

4. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

4.1. Stan prawny nieruchomosci

Dla przedmiotowej nieruchomosci brak jest prowadzonej ksiegi wieczystej. Dokumentem
potwierdzajacym prawo wiasnosci, wskazanym w ewidencji gruntdw jest Decyzja nr
287/R/2020. Brak dostarczenia przedmiotowego dokumentu przez Zleceniodawce.

e Rejestru gruntow

e 3;‘1‘;‘(?;““’ Pow. | Pow. | Nr KW lub inny
e Ark. | Polozenie dzialki | Opis uzytku i , | uzytku | dzialki dokument
dzialki i konturow [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.
Grunty rolne Decyzja nr
711 1 zabudowane Br-RVIa 0,1000 | 0,1000 287/R/2020

1d dziatki: 143004 2.0016.71/1

4.2.  Stan techniczno-uzytkowy

Dziatka nr 71/1 o pow. 1000 m? potozona jest e wsi Gozdkoéw, obreb Zaborowie,
w gminie Oronsko.

Nieruchomos$¢ posiada  ksztatt trapezu prostokatnego. Bokiem o dhlugosci ok. 22 m
przylega do drogi gminnej. Szerokos¢ dziatki ok. 20 m, dtugo$¢ od strony zachodniej ok.
56 m, od strony wschodniej ok. 48 m. Ok 30% nieruchomosci od strony drogi gesto
porosnieta drzewami 1 krzewami. Na wskazanej cze$ci znajdujg si¢ pozostatosci domu
mieszkalnego o konstrukcji drewnianej. Pozostata cz¢§¢ wykorzystywana pod drobne
uprawy ogrodnicze. Dziatka bez zroznicowan poziomow. Posiada dostep do sieci elektro-
energetycznej, wodociaggowej i telefoniczne;.
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Zrodto: https://polska.e-mapa.net/

4.3.  Stan otoczenia i zagospodarowania

Gmina Oronsko, na terenie ktérej polozona jest wyceniana nieruchomos$¢ znajduje sie
w potudniowej czgsci wojewodztwa mazowieckiego, w powiecie szydtowieckim. Gmina
wiejska o powierzchni 81,97 km? ma charakter rolniczy. Uzytki rolne zajmuja okoto ok.
76% powierzchni gminy. Dominuja gleby klas bonitacyjnych IV — VI. Rolnicza funkcja
gminy oparta jest przede wszystkim na indywidualnych gospodarstwach rolnych. Liczba
gospodarstw ogotem wynosi 789. Obszar gminy potozony jest w dorzeczu rzeki Radomki -
lewego doptywu Wisty. Przez zachodnig czg$¢ gminy przeptywa rzeka Szabasowka (lewy
doplyw rzeki Radomki), ktéra stanowi odbiornik wod zbieranych na terenie gminy tj.
Oronki i Mtynowki. Na terenie gminy znajduje si¢ 9 zbiornikow wodnych matej retencji
o tacznej powierzchnil78,14 ha. Uktad komunikacyjny na terenie gminy Oronsko
stanowig: droga krajowa o dhugosci 9 km, 12 odcinkéw drég powiatowych o tacznej
dlugosci 45,56 km 1 35 odcinkéw drog gminnych o tacznej dlugosci 56,74 km.
Zgodnie z danymi na koniec 2023r. gmina liczyta 5927 mieszkancow. Na terenie gminy
na koniec 2023 roku w rejestrze REGON bylo zarejestrowanych 575 podmiotow
gospodarki narodowej, z czego 471 stanowily osoby fizyczne prowadzace dziatalnosé
gospodarcza. 1,7% (10) podmiotéw jako rodzaj dziatalnosci deklarowato rolnictwo,
lesnictwo, towiectwo 1 rybactwo, jako przemyst i budownictwo swoj rodzaj dziatalnosci
deklarowato 32,7% (188) podmiotow, a 65,6% (377) podmiotow w rejestrze
zakwalifikowana jest jako pozostata dziatalno$¢. Do najwazniejszego miejsca kultury na
terenie gminy jest zaliczane Centrum Rzezby Polskiej, ktore tworza: Osrodek Pracy
Tworczej Rzezbiarzy, Muzeum Rzezby Wspotczesnej, Palac Jozefa Brandta, Osrodek
Promocji i Dokumentacji Rzezby oraz Park Krajobrazowy. Na terenie gminy dziataja
cztery publiczne szkoly podstawowe w Cieplej, Guzowie, Oronsku i Watsnowie oraz
przedszkole samorzadowe w Oronsku. Oronsko stanowi siedzibe wtadz gminnych oraz
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pelni role wielofunkcyjnego osrodka obstugi ludnosci catej gminy, w ktorym znajdujg si¢
siedziby wszystkich instytucji i obiektow uzytecznosci publicznej na poziomie lokalnym -
Banku Spoétdzielczego, Gminnej Biblioteki Publicznej, Samodzielnego Zakladu Opieki
Zdrowotnej, punktu aptecznego, Gminnego Osrodka Kultury, Ochotniczej Strazy Pozarne;.
W miejscowosci znajduje si¢ rowniez kompleks boisk sportowych ,,ORLIK”, stadion
sportowy zarzadzany przez Gminny Klub Sportowy ,,ORONKA”, ktéry posiada budynek
klubowy, petnowymiarowe boisko pitkarskie z o$wietleniem i1 zadaszong trybun¢ oraz
boisko treningowe. Dostepne s3 rowniez pawilony handlowe (DINO, Delikatesy
CENTRUM).

Guzow

Gozdkow
Omigeir

. Qronsko
Zaoarowie, Ciepta 4

&
ip

Wilcza Wola

Lastronie

Krzcigon
Wysoka

Watsndw

Wysocko 3 2 s
Jenkowice %

Kolonia Kufnia Kuznia
Czerwienica
Chustki gls

Kolonia Liplenice
Marywil Wola Lipienieck
(o0, Mala

Zrodto: https://www.streetmap.pl

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest we wsi Gozdkéw stanowigce] niewielkie
skupisko zabudowy mieszkalno-zagrodowej, w odleglosci ok. 2 km od zabudowan
wigkszych wsi Zaborowie 1 Omigcin. Dzialka w sgsiedztwie nielicznej zabudowy
mieszkaniowo — zagrodowej oraz gruntdw lesnych i rolnych. Na miejscu brak dostepu do
zaplecza handlowo-ustugowego. Do Oronska ok. 11 km, do centrum Szydtowca bedacego
siedziba wladz powiatowych, z pelnym dostepem do zaplecza handlowo — ustugowego ok.
15 km.

4.4. Uwarunkowania planistyczne

Przedmiotowa nieruchomos$¢ nie jest objeta ustaleniami zadnego obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Teren calej Gminy Oronsko objety
jest opracowaniem pn. ,Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Oronsko” (nie stanowi aktu prawa miejscowego), uchwalonym
przez Rad¢ Gminy w Oronsku Uchwatg Nr X1/97/99 z dnia 30 kwietnia 1999 r., w ktorego
ustaleniach teren przedmiotowego gruntu to tereny mieszkaniowo-uslugowe.
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5. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

5.1.  Okreslenie rynku lokalnego

" Rodzaj rynku — analizie poddano lokalny rynek obrotu nieruchomos$ciami
niezabudowanymi potozonymi na terenach dopuszczajacych zabudowe¢ mieszkaniowo -
ustlugowa.

»  Obszar rynku — wsie powiatu szydlowieckiego

»  QOkres badania cen — do analizy przyjeto okres od czerwca 2023 r.

5.2. Charakterystyka rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej oraz ocena rynku w aspekcie cech rynkowych.

Rynek nieruchomosci potozonych na terenach dopuszczajacych zabudowe mieszkaniowa
a jednoczes$nie usytuowanych w znacznym oddaleniu od osrodkéw miejskich nie jest zbyt
rozwinigty. Na obszarze Gminy Oronsko, od poczatku 2022r. miato miejsce tylko ok. 240
transakcji (dane z Rejestrow Cen 1 Wartosci Nieruchomosci prowadzonych przez Urzedy
Gminy). Transakcje te obejmowaly nieruchomosci wszystkich rodzajéw: zabudowane,
niezabudowane, rolne, lokalowe. O mato rozwinigtym rynku nieruchomosci na terenie
gminy Oronsko $wiadczy tez ilos¢ ofert dostgpnych na portalach zajmujacych si¢ obrotem
nieruchomos$ciami. Aktualnie na portalu https:// www.otodom.pl jest 15 ofert, z czego 5
dotyczy domdéw mieszkalnych jednorodzinnych, 2 to oferty gruntow z zabudowa
magazynowg a pozostate to dziatki niezabudowane — rolne i budowlane. Dla potrzeb
niniejszej wyceny przyjeto transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi potozonymi na
terenach przeznaczonych w SUiKZP na cele zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-
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zagrodowej lub, dla ktorych zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy — pozwolenie
na budowe¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojacego. Przyjmuje si¢, ze
minimalna powierzchnia dzialki pod zabudowe wolnostojaca to 500 m?, Na terenach
wiejskich, gdzie uklad przestrzenny zabudowy jest znacznie luzniejszy, najwigkszym
zainteresowaniem ciesza si¢ dzialki o powierzchni od ok. 1000 m? do 2000 m? —
powierzchni umozliwiajacej postawienie domu oraz swobodg¢ aranzacji pozostatej czgsci
terenu. Wigksze dziatki generuja duze koszty utrzymania i klopot z zagospodarowaniem
catej powierzchni. Co raz cz¢éciej nabywcy decyduja si¢ na kupno dziatki poza granicami
miasta. Zakup dziatki w miescie to sporo wickszy wydatek niz kupno parceli na terenie
podmiejskim lub na wsi. Dogodne potaczenia drogowe z miastem oraz cena dziatki czesto
decyduja o takim wyborze.

Z procesu wyceny wykluczone zostaly transakcje, ktore zostaty zawarte w szczegdlnych
warunkach (sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub sprzedaz
z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy). Wykluczono réwniez takie, co
do ktorych istnialy przestanki, ze strony mogly by¢ od siebie zalezne (np. strony umowy
faczylo bliskie pokrewienstwo), oraz te, w ktorych brak bylo informacji nt stawki lub
kwoty podatku VAT zawartej w cenie (jezeli w akcie notarialnym jednoznacznie wskazano
cene brutto).

Z analizowanego okresu czasu przyjeto 11 transakcji nieruchomos$ciami zgodnymi
z okre$lonym lokalnym rynkiem.

Tabela 1 — zestawienie transakcji

Lp | Gmina Obre¢b Nr rep. (I;Ziv:l.ki Cena [zl] e e | T -

[m?] pow. | transakcji
1 |SZYDLOWIEC |SWIERCZEK AN 2899/23 1611 50000 zt 31,04 zt| 2023-06-07
2 |SZYDLOWIEC | WOLA KORZENIOWA AN 4360/23 966 | 30000 zt 31,06 zt| 2023-08-29
3 | ORONSKO HELENOW AN 16505/23 2241| 55000 zt 24,54 zt| 2023-08-29
4 |ORONSKO KROGULCZA SUCHA AN 2534/24 2123| 70000 zt 32,97 zk| 2023-10-04
5 | ORONSKO KROGULCZA SUCHA AN 464/24 2121| 70000 zt 33,00 zt| 2024-03-01
6 |JASTRZAB LIPIENICE AN 6678/24 1520 30000 zt 19,74 zt | 2024-03-21
7 | ORONSKO CHRONOW KOLONIA AN 2215/24 1590 52000zt 32,70 zt| 2024-04-23
8 |SZYDLOWIEC |ZDZIECHOW AN 357/24 1107 39000 zt 35,23 zk| 2024-05-07
9 |JASTRZAB NOWY DWOR AN 2639/24 1215 36530zt 30,07 zt| 2024-05-15
10 |JASTRZAB KUZNIA WIES AN 2682/24 2410| 80000 zt 33,20 zt| 2024-05-16
11 | SZYDLOWIEC | WOLA KORZENIOWA AN 4992/24 1000| 27000 zt 27,00 zt| 2024-08-13

Na podstawie analiz wtasnych, ilo$ci przeprowadzonych transakcji oraz informacji z biur
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami wynika, iZ w badanym okresie ceny za
nieruchomo$ci podobne na wskazanym obszarze rynku nie wykazywaly znaczacych
tendencji spadkowych badz wzrostowych.

W zwiazku z powyzszym do dalszego procesu wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy
sprzedazy nieruchomosci przyjetych do porownan sg aktualne na date wyceny.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — NI 1 — ,Nota
interpretacyjna nr 1 — Zastosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”,
wielko§¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skalg ocen
danej cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajac:
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wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomos$ci podobnych

bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny
rynku nieruchomosci,

nny

wiarygodny sposob.

analogi¢ do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkow lokalnych;
badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci;

Wagi cech okreslono metoda trzeciag, na podstawie badania preferencji potencjalnych
nabywcow jakie zostato wykonane na potrzeby Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw
Wyceny Nieruchomosci oddzial w Radomiu. Badanie objeto rzeczoznawcow, posrednikow
1 klientow biur obrotu nieruchomos$ciami.

Tabela 2 — cechy rynkowe i ich wagi
rZecZ0Znawcy klienci biur obrotu . . Srednia
. " R , . . | posrednicy (7 , .
Lp | Cechy rynkowe majatkowi ( 21 nieruchomosciami 0 ) T i Srednia waga | zaokragl.
P 0s6b) (34 osoby ) W % cechy w % waga cechy w
waga cechy w % | waga cechy w % ’ %
Lokalizacja 30,71% 24,71% 30,00% 28,47% 28%
2 | Otoczenie i sgsiedztwo 14,28% 14,32% 12,14% 13,58% 14%
Wyposazenie w sie¢
3 | infrastruktury 20,71% 28,68% 21,43% 23,61% 24%
technicznej
(uzbrojenie)
Wielkos¢, ksztatt
4 | dzialki (mozliwosci 17,14% 16,71% 14,29% 16,05% 16%
zagospodarowania)
5 | Dostepnost. 12,38% 12,79% 13,57% 12,91% 13%
komunikacyjna
6 |Inne 4,76% 2,79% 8,57% 5,38% 5%
SUMA 100% 100% 100% 100% 100%
Zgodnie z tym badaniem wyodrebniono cechy majace wpltyw na poziom cen i ich wag
oraz, dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto skale ich
ocen.
Tabela 3 — cechy rynkowe, ich ocena i wagi
Wal%a % Skala
Cechy rynkowe Opis cecliy w 7o
Nieruchomos$ci dobrze skomunikowane z miastem, z dobra eskpozycja
L osiagaja wicksze ceny jednostkowe. Potozenie na terenach z utrudnionym N )
Lokalizacja dostepem do podstawowych obiektow handlowo-ustugowych, daleko od 28% 0-3
zabudowan ksztaltuje jednostkowe ceny gruntéw na nizszym poziomie.
Potozenie w sgsiedztwie dziatek o podobnym przeznaczeniu, w poblizu
Otoczenie i sasiedztwo oblek.tov'v us’rugowo-handlowych dodatm’o yvp’f}{wa na ceny nieruchomosci. 14% 0-3
Potozenie w otoczeniu zabudowy do rewitalizacji ksztattuje jednostkowe ceny
gruntdOw na nizszym poziomie
Wyposazenie w sie¢ Tereny z pelnym dostgpem do infrastruktury technicznej, osiagaja najwyzsze
infrastruktury ceny, natomiast tereny wymagajace dodatkowych uzgodnien i warunkéw 249, 0-3
technicznej przylaczenia, z duzymi nakladami inwestycyjnymi osiagaja najnizsze ceny °
(uzbrojenie) jednostkowe
— 7 R . TR -
Wielkosé, ksztalt ZDaZlalkl (;)arpo“;.n i1000i ma. ri?.OO ZmZ 1 ksr,lztallctienurg(ozllwullil?r};rgi rg(;Jonal:lle
dziatki (mozliwosci gospodarowanic 0s1agajg najwyzsze ceny Jednostkowe. Rajmmiejsze ceny | o, 0-3
; osiggaja grunty o ksztalcie nieregularnym, waskie, ze zréznicowaniem
zagospodarowania) o0 . . )
poziomOw znacznie utrudniajgcym zagospodarowanie.
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Dostepnosé
komunikacyjna

Dzialki z bezposrednim zjazdem z wazniejszych drog lub w bliskiej od nich
odleglosci stanowia najatrakcyjniejsze tereny. Dziatki z dostgpem droga 13%
gruntowg lub na zasadzie shuzebnosci osiagaja najnizsze ceny jednostkowe.

0-3

Inne

Np. stopien przygotowania nieruchomosci do zagospodarowania - dziatki
umozliwiajace szybkie zagospodarowanie, nie wymagajace wigkszych
naktadéw na uporzadkowanie, z przytaczami medidow na terenie dziatki ciesza 5%
si¢ najwigkszym zainteresowaniem. Dziatki zaro$nigte, podmokte, wymagajace
dodatkowych naktadéw sa mniej atrakcyjne dla ewentualnych nabywcow.

0-3

6. Sposob wyceny

6.1. Rodzaj okreslanej wartosci

W mysl art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
wWartos¢ rynkowq okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sq lub mogq by¢ przedmiotem
obrotu”.

Zgodnie z art. 151, ust. 1 ,,Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
Jjakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq
sie w sytuacji przymusowej.”

Pojecie ,,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomo$¢”
oznacza wyrazong w pienigdzu kwote, ktdra, rozsadnie biorac, mozna uzyskaé¢ w transakcji
rynkowej w dniu, na ktoéry warto$¢ zostata okreslona. Jest to najlepsza cena, ktorg moze
uzyskac sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktorg zgodzi si¢ zaptaci¢ kupujacy.
Pojecie to oznacza roéwniez, iz warto$¢ nieruchomosci jest wielkoScig szacowang, a nie
kwota z gory $cisle okreslong lub faktycznie zaplacong cena. Jest to hipotetyczna cena, za
ktéra w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajaca wszystkim wymogom
definicji wartoséci rynkowe;j. ”

6.2.  Wybor podejscia, metody i techniki szacowania prawa wlasnosci

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny, przeznaczenia nieruchomos$ci 1 jej stanu
prawnego, oraz informacji rynkowych o podobnych nieruchomosciach, wlasciwg
procedurg do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci bgdzie metoda korygowania
ceny Sredniej, mieszczgca si¢ w podejsSciu porownawczym.

Art. 153 pkt 1 UoGN okresla na czym polega podejscie pordwnawcze: ,, Podejscie
porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, zZe wartosc¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek
upbywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sq zmane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie wyceny

nieruchomosci:

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

§7. W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode

korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.
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$ 8.2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty sredniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspolczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w  odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegolnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng
i cenq maksymalng.

Zgodnie z pkt 4.2 Noty Interpretacyjnej nr 1 (NI 1) ,Zastosowanie podejscia
porownawczego w wycenie nieruchomos$ci” procedura postgpowania przy zastosowaniu
metody korygowania ceny $redniej polega na:
5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.
5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy na zrdoznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.
5.2.4. Ocena wielkosci wpltywu cech rynkowych na zroznicowanie cen transakcyjnych.
5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
5.2.6 .Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
5.2.7. Obliczenie ceny sredniej (Cy) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cuin) i ceny maksymalnej
(Cinax).
5.2.8.Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cpin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Cuax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.
5.2.9.0bliczenie dolnej granicy [Cuin/Cs] i gornej granicy [Cma/Cs] sumy
wspoltczynnikow  korygujgcych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow
korygujgcych dla poszczegolnych cech rynkowych.
5.2.10.Okreslenie wielkosci wspolczynnikow  korygujgcych, wynikajgcych z ocen
wycenianej nieruchomosci, z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia
ceny Sredniej w przedziale [Cuin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobow
ustalania wielkosci wspotczynnikow korygujgcych cene srednig.
5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

Wy = Cérzui
i=1
gdzie:
ui - oznacza wartosc i - tego wspotczynnika korygujgcego,
n - liczba wspotczynnikow korygujgcych.

5.2.12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
Jjednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m’ powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).
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7. Obliczenie wartosci prawa wlasnosci nieruchomosci

7.1.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych

Lokalizacja —nieruchomo$¢ potozona jest we wsi Gozdkow stanowigcej niewielkie
skupisko zabudowy mieszkalno-zagrodowej, w odlegtosci ok. 2 km od zabudowan
wigkszych wsi Zaborowie i Omigcin. Dziatka w sgsiedztwie nielicznej zabudowy
mieszkaniowo — zagrodowej oraz gruntéw lesnych i rolnych. Na miejscu brak
dostepu do zaplecza handlowo-ustugowego.

Ocena cechy ,,lokalizacja” — 0

Otoczenie i sgsiedztwo - dziatka w sgsiedztwie nielicznej zabudowy mieszkaniowo
— zagrodowej oraz gruntow lesnych i rolnych. Na miejscu brak dostepu do zaplecza
handlowo-ustugowego.

Ocena cechy ,,ofoczenie i sgsiedztwo” — 1

Uzbrojenie — mozliwo$¢ uzbrojenia w sie¢ elektroenergetyczna, wodociagowa
1 telefoniczna.

Ocena cechy ,,uzbrojenie” — 2.

Wielkos¢, ksztalt dziatki (mozliwosci zagospodarowania) — dziatka o pow. 1000 m?,
szeroko$ci dziatki ok. 20 m, dtugosci od strony zachodniej ok. 56 m, od strony
wschodniej ok. 48 m.

Ocena cechy ,,wielkos¢, ksztalt dziatki (mozliwosci zagospodarowania)” — 2.
Dostepnos¢ komunikacyjna — wjazd na nieruchomos$¢ z drogi gminnej utwardzonej
nawierzchnig bitumiczng. Do Oronska ok. 11 km, do centrum Szydlowca bedacego
siedziba wladz powiatowych, z pelnym dostgpem do zaplecza handlowo —
ustlugowego ok. 15 km.

Ocena cechy ,,dostep komunikacyjny” — 1.

Inne - ok 30% nieruchomo$ci od strony drogi gesto porosnigta drzewami
1 krzewami. Na wskazanej czg$ci znajduja si¢ pozostalosci domu mieszkalnego
o konstrukcji drewnianej. Pozostala czes¢ wykorzystywana pod drobne uprawy
ogrodnicze. Dziatka bez zréznicowan poziomow

Ocena cechy ,,inne” — 0

Tabela 4 - charakterystyka szacowanej nieruchomosci

Lp. | Cechy rynkowe Ocena cechy
1 Lokalizacja 0
2 Otoczenie i sasiedztwo 1
3 Wyposazenie w sie¢ infrastruktury technicznej (uzbrojenie) 2
4 Wielkosé¢, ksztalt dziatki (mozliwosci zagospodarowania) 2
5 Dostepnos¢ komunikacyjna 1
6 | Inne 0

Okreslenie ceny sredniej (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy - nieruchomosci
reprezentatywnych (probki reprezentatywne;).

C — n—1 n

sr

Ca  =30,05 z1/m? Cmax = 35,23 zZt/m? Cmin = 19,74 zl/m?
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Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych jako:

C min C max
b
C St C St
= = 0,6569 = =1,1724
Csr 30,05 Csr 30,05
7.2. Okreslenie sumy wspolczynnikow korygujacych
Tabela 6 — okreslenie wartosci wspolczynnika korygujgcego
. Cechy nier. Waga Zakres wspétczynnikow V,Vartosc'
Rodzaj cechy wvcenianei cechy korveuiacveh wspolczynnika
y 1 (%) ygwacy korygujacego
Lokalizacja 0 28,00% 0,1839 0,3283 0,1839
Otoczenie i sasiedztwo 14,00% 0,0920 0,1641 0,1160
Wyposazenie w sie¢ infrastruktury 2 24,00% | 0,1577 0,2814 0,2401
technicznej (uzbrojenie)
Wielkosé, kszta%t. dziatki (mozliwosci ) 16,00% 0.1051 0.1876 0.1601
zagospodarowania)
Dostepnos¢ komunikacyjna 13,00% 0,0854 0,1524 0,1077
inne 0 5,00% 0,0328 0,0586 0,0328
RAZEM 100% 0,6569 1,1724 0,8408
7.3. Obliczenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci

Warto$¢ rynkowg nieruchomoséci Wr w odniesieniu do 1 m? powierzchni dziatki okre§lono
Wg ponizszego wzoru:

gdzie:

Cs - cena $redniej ze zbioru transakcji przyjetych do analizy
u; - warto$¢ 1 - tego wspotczynnika korygujacego
n - liczba wspodtczynnikoéw korygujacych

Warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci

powierzchni wyniesie:

Wim?= 30,05 zl/m? x 0,8408 = 25,26 zt/m>

Wr = Wim? X p=25,26 zt/m? x 1000 m? = 25 260 zt

W  przypadku niniejszego opracowania wykorzystano mozliwos¢

gruntowej w odniesieniu do 1 m?

wykorzystania

wspotczynnika korygujacego ,,K” dla okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z Nota
interpretacyjng nr 1 Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny:
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»Przy stosowaniu metody porownywania parami i metody korygowania ceny $redniej
mozna stosowa¢ dodatkowo wspotczynnik korekcyjny K z przedziatu [0,90, 1,10]”.

Z uwagi na brak w$rdd nieruchomosci poréwnawczych takich, ktore miatyby pozostatosci
budynkow, ktére wymagaja nakladow na uporzadkowanie, zastosowano wspotczynnik
korekcyjny K w wysokosci 0,9 warto$ci wycenianej nieruchomosci.
Wr =25260x0,9=22734 zt
Po zaokragleniu do 100

22 700.- zk

Slownie: dwadziescia dwa tysiace siedemset zlotych.

8. Klauzule i zastrzezenia

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa,
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polska
Federacj¢ = Stowarzyszen = Rzeczoznawcoéw  Majatkowych,  Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcoéw Majatkowych wydanymi przez Polska Federacjg
Stowarzyszen Rzeczoznawcow  Majatkowych - tymczasowymi notami
interpretacyjnymi, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

2. Niniejsze opracowanie sporzadzone zostato tylko i wylacznie dla Zamawiajacego
1 dla celu okreslonego w opracowaniu; wykorzystanie wyceny dla innego celu niz
okreslony w opracowaniu oraz przez osoby trzecie jest niedopuszczalne, przez
autora nieprzewidziane 1 nie moze stanowi¢ podstawy ewentualnej
odpowiedzialno$ci autora opracowania.

3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat
sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow,
o ktorych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Operat
szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie w/w okresu, po potwierdzeniu
jego aktualnos$ci przez rzeczoznawce majatkowego.

4. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w calosci lub w czg$ci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy
1 tresci takiej publikacji.

5. Ustalenia stanu przedmiotu wyceny, tak prawnego jak i faktycznego, dotycza daty,
na ktérg dokonano wyceny. Wszelkie zmiany, jakie mogly wystapi¢ po tej dacie w
stanie prawnym 1 faktycznym przedmiotu wyceny, wymagac beda odrgbnej analizy
oraz aktualizacji wyceny. PdzZniejsze wykorzystanie wyceny w przypadku zmian na
rynku nieruchomosci takze bedzie wymagato aktualizacji wyceny.

6. Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady prawne przedmiotu
wyceny, ktorych nie mogl stwierdzi¢ na podstawie uzyskanych informacji od
Zamawiajacego lub w trakcie badania stanu prawnego na podstawie dostepnych
dokumentow.

7. Zaklada si¢, ze autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane okoliczno$ci
majace wpltyw na oszacowanie wartosci.

8. Powierzchni¢ gruntu przyjeto zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntow.
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 71/1. Obrgb 0016 Zaborowie, gmina Oronsko

9. Wykaz zalacznikow

1. Protokot z badania ewidencji gruntow
2. Dokumentacja fotograficzna
3. Kopia dokumentu ubezpieczenia rzeczoznawcy majatkowego
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 71/1. Obrgb 0016 Zaborowie, gmina Oronsko

Wypis z dokumentu sporzadzony na podstawie art. 155 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1145 z p6zn. zm.)

INFORMACJA Z EWIDENCJI GRUNTOW

Wojewoddztwo

mazowieckie

Powiat

szydtowiecki

Jednostka ewidencyjna

143004 2 Oronsko

Obregb numer 0016
Obreb nazwa Zaborowie
e S;“t‘i‘(f,f;me Pow. | Pow. | Nr KW lub inny
. Ark. | Polozenie dzialki | Opis uzytku e , | uzytku | dzialki dokument
dzialki i konturow [hal [ha wlasnosci
klasyfikac.
Grunty rolne Decyzja nr
71/1 1 zabudowane Br-RVIa 0,1000 | 0,1000 287/R/2020

Id dziatki: 143004 2.0016.71/1
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 71/1. Obrgb 0016 Zaborowie, gmina Oronsko

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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Nieruchomos$¢ gruntowa, dz. nr 71/1. Obreb 0016 Zaborowie, gmina Oronsko

.
Xperk
fAnsurance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, Ze: )
WYCENA NIERUCHOMOSCI Marcin Dygas
26-600 Radom, Zrédtowa 6A

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakladzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017447

na okres: 30/11/2024 - 29/11/2025

na sume gwarancyjna: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146.00 PLN

|

Lidia\pMachalvks

SpilEa '-I:--_-,'_:rv.r-.
¥ lok. 33

Sy s Lbreach
|

I3raWwa
GON 40437850
i B34 B

iExpert.pl 54 | weasiexpert pl

AL Jemozolimsice 5932 | 02-001 Warszews Eqd Relonowy dla must. Warszswy X Wydzist Gospodany KRS, KRS nr 0000426530
bl 22 645 42 42 | Fooc 22 100 26 26 MIP 5252355248 | Kepite! znidadossy: 100.000 =, oplacony w celosc
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Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnieniz zawodowe nr 6349

Marcin Dyvgas

-gNA NIERUCHO, ul. Zrédlowa 6A lok. 1
YCENARCIN YiGAsr2Scy 26-606 Radom
g tel. 502 258 082
e-mail: rzeczozmawca radom@interia pl

OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj nieruchomosci: nieruchomosc gruntowa

Potozenie nieruchomosci: powiat szydlowiecki
jedn. ewid. 143004 _2 Oronsko
obre¢b 0006 Dobrut

nr dzialki 360

Opracowal:

Radom, 18 czerwiec 2025 rok



Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 360. Obreb 0006 Dobrut, gmina Oronsko

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

RODZAJ NIERUCHOMOSCI: | Nieruchomo$¢ gruntowa
Jednostka ewidencyjna, obreb, |- jednostka ewidencyjna: 143004 2 Oronsko
nr dzialki: - obregb: 0006 Dobrut
- nr dziatki: 360
Rodzaj wycenianego prawa: Prawo wilasnosci.
Okreslenie 0sob ktorym
przyshuguje prawo do Ujawnionym wtascicielem nieruchomosci jest Gmina Oronsko.
nieruchomosci:

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Szydlowcu IV Wydziat Ksiag
Wieczystych ksigga wieczysta RA1S/00027247/3.

Obciazenia i hipoteki:

Dziat I1I — cigzary i ograniczenia: brak wpisdéw odnoszacych si¢ do wycenianej nieruchomosci

Dziat IV — Hipoteki: brak wpisow

‘5 | Nieruchomos$¢ sktadajaca si¢ z dziatki nr 360 o powierzchni 0,4006 ha potozona jest w gminie Oronsko,
€ |w obrgbie Dobrut. Dziatka w ksztalcie wydluzonego trapezu prostokatnego o szerokosci ok. 12 m
E i dlugosci od strony potudniowo - zachodniej ok. 329 m. i od strony péinocno — wschodniej ok. 321 m.
2 Dziatka gesto porosnigta samosiewami drzew i krzewow, bez wiekszej wartosci uzytkowej. Obshuga
5 | komunikacyjna nieruchomos$ci od strony drogi wojewodzkiej DW735 (brak urzadzonego zjazdu).
E Otoczenie stanowia nieruchomosci o podobnym charakterze. Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest
‘2. | we wsi Dobrut, w oddaleniu od zabudowy. Sasiedztwo stanowig grunty zadrzewione i zakrzewione. Do
O | Oronska ok. 3,7 km. Do Szydlowca ok. 9 km.
\CVE;JCENY Ustalenie wartosci nieruchomosci dla celéw sprzedazy.

Warto$¢ prawa wlasnoSci nieruchomosci 5300 zt

Stownie: pieé tysiecy trzysta zlotych

Wartos$¢é
nieruchomosci:

DATA, na ktoéra okreslono warto$é nieruchomosci ( POZIOM CEN) 18 czerwiec 2025 rok
DATA, na ktora okreslono STAN nieruchomosci: 31 maj 2025 rok
Opracowat:

RADOM 18 czerwiec 2025 rok
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 360. Obreb 0006 Dobrut, gmina Oronsko

Spis tresci
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 360. Obreb 0006 Dobrut, gmina Oronsko

1. Przedmiot, zakres i cel wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa. W rejestrze ewidencji gruntow
oznaczona jako dziatka nr 360, jednostka ewidencyjna 143004 2 Oronsko, obreb 0006
Dobrut. Dla przedmiotowej dziatki przez Sad Rejonowy w Szydtowcu, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta RA1S/00027247/3.

1.2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowe;.
1.3.  Cel wyceny

Ustalenie warto$ci nieruchomosci dla celow sprzedazy.

2. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

2.1. Podstawa formalna

Umowa z dnia 29.05.2025r. znak: GO/219/2025, zawarta pomigdzy Gming Oronsko,
reprezentowang przez Wojta Gminy — Sylwestra Roézyckiego a firmg ,,Wycena
Nieruchomosci Marcin Dygas”.

2.2 Podstawy materialno-prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
22024 r., poz. 1145 z pdzn. zm.);

* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023r., poz.1832);

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2024r., poz.
1061z pozn. zm.)

2.3. Podstawy metodyczne

= Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych;

» ,Zasady okreslania wartosci nieruchomos$ci. Metodyczne i1 prawne” A. Hopfer,
L. Kotlewski, R. Cymerman, EDUCATERRA 2022;

= _,Wycena nieruchomosci” R. Cymerman, J. Cymerman Politechnika Koszalinska
2023;

= _Wycena nieruchomo$ci przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego”
M. Prystupa, PFSRZM 2003

» . Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majatkowe” pod red. J. Dydenki,
LEX Wolters Kluwer business, Warszawa 2012,

= Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego”, PFSRM

= (Czasopisma specjalistyczne —,,Rzeczoznawca Majatkowy *’, ,,Wycena”.

= _Podstawy rolnictwa 1 wycena nieruchomo$ci rolnych” R. Cymerman,
EDUCATERRA 2017
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 360. Obreb 0006 Dobrut, gmina Oronsko

24.

Zrédla danych merytorycznych

Podstawe przeprowadzonych analiz, obliczen 1 ustalen stanowity:
= W =zakresie okreslenia przedmiotu wyceny oraz cech (atrybutow) szacowane]
nieruchomosci korzystano z informacji uzyskanych podczas wywiadu terenowego
1 ogledzin nieruchomos$ci oraz zawartych w nastgpujacych zbiorach dokumentacji
- ewidencja gruntow,
- ksigga wieczysta,
- studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy

Oronsko.

= W zakresie informacji o rynku nieruchomo$ci podobnych do wycenianej

korzystano z:

- aktow notarialnych,
- publikacji o obrocie nieruchomos$ciami,
- informacji uzyskanych z biur posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami,

3. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzania wyceny

18 czerwiec 2025 rok

Data na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny

18 czerwiec 2025 rok

Data na ktoéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomogci

31 maj 2025 rok

Data dokonania ogledzin nieruchomosci

31 maj 2025 rok

4. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

4.1. Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z zapisami:

e Ksiegi Wieczystej

RA1S/00027247/3 prowadzonej
w Szydlowcu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych

przez Sad Rejonowy

Dzial I — oznaczenie
nieruchomosci

Nr dzialki — 619/2

Nr dziatki — 360

miejscowos$¢ Dobrut

Sposdb korzystania — R grunty orne

Obszar calej nieruchomosci — 1,3771 ha

Sposob korzystania — Lz grunty zadrzewione i zakrzewione
Potozenie: wojewddztwo mazowieckie, powiat szydlowiecki, gmina Oronsko,

Dziat I — spis praw
zwigzanych z wlasnoscia

Brak wpisow

Dzial II — wlasnos¢

Ujawnionym wiascicielem nieruchomosci jest Gmina Oronsko

Dziat III — cigzary
i ograniczenia

Brak wpiséw odnoszacych si¢ do wycenianej nieruchomosci

Dziat IV - hipoteki

Brak wpisow

e Rejestru gruntow

. Oznaczenie| oo | pow. | Nr KW lub inny
Nr Polozenie . uzytkow . c o
dziatki| AT dziatki | OPs uzytku i konturgw | U2tk | dziatki|  dokument
Klasyfikac. [ha] [ha] wlasnosci
grunty zadrzewione i zakrzewione |LzV 0,3415
360 2 pastwiska trwale . PsvI 0.0485 | ) 4006 | RA1S/00027247/3
grunty zadrzewione i zakrzewione
pod rowami W-LzV 0,0106

Id dziatki: 143004 _2.0006.360
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 360. Obreb 0006 Dobrut, gmina Oronsko

4.2.  Stan techniczno-uzytkowy

Zrodto: https://polska.e-mapa.net/

Nieruchomo$¢ sktadajaca si¢ z dziatki nr 360 o powierzchni 0,4006 ha potozona jest
w gminie Oronsko, w obrgbie Dobrut. Dziatka w ksztalcie wydluzonego trapezu
prostokatnego o szeroko$ci ok. 12 m i dtugosci od strony potudniowo - zachodniej ok.
329 m. i od strony poinocno — wschodniej ok. 321 m. Dziatka gesto porosnicta
samosiewami drzew 1 krzewow, bez wigkszej wartosci uzytkowej. Obstuga komunikacyjna
nieruchomos$ci od strony drogi wojewoddzkiej DW735 (brak urzadzonego zjazdu).
Otoczenie stanowig nieruchomosci o podobnym charakterze.

4.3. Stan otoczenia i zagospodarowania

Gmina Oronsko, na terenie ktorej potozona jest wyceniana nieruchomos$¢ znajduje si¢
w potudniowe] czesci wojewddztwa mazowieckiego, w powiecie szydtowieckim. Gmina
wiejska o powierzchni 81,97 km? ma charakter rolniczy. Uzytki rolne zajmuja okoto ok.
76% powierzchni gminy. Dominujg gleby klas bonitacyjnych IV — VI. Rolnicza funkcja
gminy oparta jest przede wszystkim na indywidualnych gospodarstwach rolnych. Liczba
gospodarstw ogdétem wynosi 789. Obszar gminy potozony jest w dorzeczu rzeki Radomki -
lewego doptywu Wisty. Przez zachodnig cze¢$¢ gminy przeptywa rzeka Szabasowka (lewy
doplyw rzeki Radomki), ktéra stanowi odbiornik wod zbieranych na terenie gminy tj.
Oronki 1 Miynéwki. Na terenie gminy znajduje si¢ 9 zbiornikow wodnych matej retencji
o tacznej powierzchni 178,14 ha. Uktad komunikacyjny na terenie gminy Oronsko
stanowig: droga krajowa o dtugosci 9 km, 12 odcinkéw drég powiatowych o tacznej
dhugosci 45,56 km i 35 odcinkéw drég gminnych o tacznej dtugosci 56,74 km. Zgodnie
z danymi na koniec 2024r. gmina liczyta 5948 mieszkancéw. Na terenie gminy na
koniec 2023 roku w rejestrze REGON  bylo zarejestrowanych 575 podmiotow
gospodarki narodowej, z czego 471 stanowily osoby fizyczne prowadzace dziatalnosé
gospodarcza. 1,7% (10) podmiotow jako rodzaj dziatalnosci deklarowalo rolnictwo,
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lesnictwo, tlowiectwo i1 rybactwo, jako przemyst i budownictwo swdj rodzaj dziatalno$ci
deklarowato 32,7% (188) podmiotow, a 65,6% (377) podmiotow w rejestrze
zakwalifikowana jest jako pozostata dziatalno$¢. Do najwazniejszego miejsca kultury na
terenie gminy jest zaliczane Centrum Rzezby Polskiej, ktore tworza: Osrodek Pracy
Tworczej Rzezbiarzy, Muzeum Rzezby Wspotczesnej, Patac Jozefa Brandta, Osrodek
Promocji 1 Dokumentacji Rzezby oraz Park Krajobrazowy. Na terenie gminy dziatajg
cztery publiczne szkoty podstawowe w Cieplej, Guzowie, Oronsku i Walsnowie oraz
przedszkole samorzadowe w Oronsku. Oronsko stanowi siedzib¢ wtadz gminnych oraz
pelni role wielofunkcyjnego osrodka obstugi ludnosci catej gminy, w ktorym znajduja si¢
siedziby wszystkich instytucji i obiektow uzytecznosci publicznej na poziomie lokalnym -
Banku Spoétdzielczego, Gminnej Biblioteki Publicznej, Samodzielnego Zakladu Opieki
Zdrowotnej, punktu aptecznego, Gminnego Osrodka Kultury, Ochotniczej Strazy Pozarne;.
W miejscowosci znajduje si¢ rowniez kompleks boisk sportowych ,,ORLIK”, stadion
sportowy zarzadzany przez Gminny Klub Sportowy ,,ORONKA”, ktory posiada budynek
klubowy, petnowymiarowe boisko pitkarskie z o$wietleniem i1 zadaszong trybun¢ oraz
boisko treningowe. Dostepne sa rowniez pawilony handlowe (DINO, Delikatesy
CENTRUM).

Gozdkow

Krogulcza Sucha Gronsk
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Zrodto: https://www.streetmap.pl

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest we wsi Dobrut, w oddaleniu od zabudowy.
Sasiedztwo stanowig grunty zadrzewione i zakrzewione. Do Oronska ok. 3,7 km. Do
Szydtowca ok. 9 km.
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 360. Obreb 0006 Dobrut, gmina Oronsko

4.4. Uwarunkowania planistyczne

Przedmiotowa nieruchomo$¢ nie jest objeta ustaleniami Zadnego obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Teren catej Gminy Oronsko objety
jest opracowaniem pn. ,Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Oronsko” (nie stanowi aktu prawa miejscowego), uchwalonym
przez Rad¢ Gminy w Oronsku Uchwalg Nr X1/97/99 z dnia 30 kwietnia 1999 r., w ktérego
ustaleniach teren przedmiotowej dziatki to tereny systemu przyrodniczego

5. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

5.1. Okreslenie rynku lokalnego

* Rodzaj rynku — analizie poddano rynek obrotu nieruchomos$ciami gruntowymi
oddalonymi od o$rodkow mieszkalnych, z niska bonitacja lub czeSciowo
sklasyfikowanymi jako dziatki le$ne badZ zadrzewione i zakrzewione

»  QObszar rynku — powiat szydtowiecki

»  Okres badania cen — do analizy przyjeto okres od lipca 2023 r.

5.2. Charakterystyka rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej oraz ocena rynku w aspekcie cech rynkowych.

Podczas analizy rynku skupiono si¢ na transakcjach nieruchomo$ciami gruntowymi
oddalonymi od o$rodkéw mieszkalnych, z niska bonitacja lub czeSciowo
sklasyfikowanymi jako dziatki lesne badz zadrzewione i zakrzewione. Popyt na tego typu
nieruchomosci jest minimalny z uwagi na ich niewielkg warto$¢ uzytkowa.

Z procesu wyceny wykluczone zostaly transakcje, ktore zostaty zawarte w szczegdlnych
warunkach (sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub sprzedaz
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z odroczonym terminem wydania nieruchomos$ci nabywcy). Wykluczono réwniez takie,
w ktorych brak byto informacji nt stawki lub kwoty podatku VAT zawartej w cenie (jezeli
w akcie notarialnym jednoznacznie wskazano ceng¢ brutto).
W badanym okresie czasu zidentyfikowano 15 transakcji nieruchomos$ciami zgodnymi ze
wskazanym rodzajem rynku.

Tabela 1 — zestawienie transakcji
Ip gmina obreb Nr rep. pow/ha cena (zl) cel(l:;/)ha tra]z:;?(cji
1 | ORONSKO ZABOROWIE AN 3559/23 2,7500 50000 zt| 18182zt 2023-07-24
2 | MIROW BIESZKOW GORNY AN 3674/23 0,8309 10000 zt| 12035zt 2023-07-28
3 |JASTRZAB WOLA LIPIENIECKA DUZA | AN 521/23 1,2000 15000 zt| 12500 zt 2023-08-04
4 | MIROW MIROWEK AN 5835/23 0,9600 13000zt | 13542zt 2023-11-09
5 |SZYDLOWIEC | SADEK AN 23820/23 1,6500 20000zt | 12121 zt 2023-11-29
6 | SZYDLOWIEC | ZASTRONIE AN 320/24 1,0257 18500 zt| 18036zt 2024-01-16
7 | SZYDLOWIEC | ZDZIECHOW AN 398/24 2,1752 40 000 zt| 18 389 zt 2024-01-19
8 | MIROW BIESZKOW DOLNY AN 3393/24 3,3300 50000 zt| 15015zt 2024-06-11
9 | ORONSKO ZABOROWIE AN 13047/24 2,8000 35000 zt| 12500 zt 2024-06-13
10 | MIROW MIROW STARY AN 5444/24 2,0300| 25000zt| 12315zt| 2024-09-04
11 | MIROW ROGOW AN 5880/24 0,9500| 10000zt| 10526zt  2024-09-19
12 | SZYDLOWIEC | ZASTRONIE AN 6032/24 0,4066 8000zt 19675zt  2024-09-25
13 | SZYDLOWIEC | WILCZA WOLA AN 6544/24 2,6750| 40000zt| 14297 zt|  2024-11-12
14 | MIROW ROGOW AN 5928/24 1,6900| 250002zt| 14793zt 2024-11-28
15 | SZYDLOWIEC | WYSOCKO AN 725/24 1,0492| 15000zt| 14297 zt|  2024-11-28
Srednia cena w analizowanym zbiorze transakcji wynosi 14 548 zl/ha.
Na podstawie analiz wtasnych, ilo$ci przeprowadzonych transakcji oraz informacji z biur
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami wynika, iz w badanym okresie ceny za
nieruchomos$ci podobne na wskazanym obszarze rynku nie wykazywaly znaczacych
tendencji spadkowych badz wzrostowych.
W zwiazku z powyzszym do dalszego procesu wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy
sprzedazy nieruchomosci przyjetych do porownan sg aktualne na date wyceny.
Wagi cech rynkowych, ich wplyw na cen¢ okreslono w oparciu o wlasne badania rynkowe
oraz analize preferencji nabywcow nieruchomosci.
W dalszej analizie wszystkie nieruchomosci beda charakteryzowane wedlug nastepujacych
cech (atrybutow):
Tabela 2 — cechy rynkowe i ich wagi
Lp R?:; ?bcuetcuhy Opis cechy rynkowej ZZ:E;W % Skala
na dalekich peryferiach osad oddalonych od osrodkow miejskich 0
we wsiach QQdalonych oq osrodkow miejskich; w oddaleniu od zabudowy 1
mieszkalnej i zagrodowe;.
Lokalizacja bliskg z.abudow.y wsi $rednio .odleg.%ych od osr. miejskich, we .wsiach przy 30 5
wazniejszych ciggach komunikacyjnych, drogach wojewodzkich
w miejscowosciach gminnych; we wsiach w poblizu miast 3
w obrgbie osrodkdw miejskich 4
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Powyzej $redniej > 5 ha

Srednia 2 -5 ha

Powierzchnia . . 25
Ponizej $redniej 0,5 - 2 ha

Mata < 0,5 ha

nieforemny i zréznicowany wysokos§ciowo

nieforemny, dziatka bardzo waska

Ksztalt nieruchom. | zblizony do prostokata; trapez; o niewielkim spadku 25

prostokat z ewentualnym niewielkim spadkiem

prostokat, kwadrat bez zr6znicowan poziomych

Brak dostepu do drogi publicznej, dojazd na zasadzie stuzebnos$ci

Droga gruntowa wyboista; dalekie objazdy od osady

Dostep komunik. | Dostep z drogi utwardzonej i gruntowej bez objazdéw od osady 20

Dostep z drogi asfaltowej

Dostep z drogi asfaltowej z wigeej niz jednej strony

BR[| [R(|—= O[O~ |W

6. Sposob wyceny

6.1.  Rodzaj okreslanej wartosci

W mysl art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
wWartos¢ rynkowq okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sq lub mogqg by¢ przedmiotem
obrotu”.

Zgodnie z art. 151, ust. 1 ,,Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
Jjakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiegdzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujg
sig w sytuacji przymusowej.”

Pojecie ,,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢”
oznacza wyrazong w pienigdzu kwote, ktora, rozsadnie biorgc, mozna uzyskac¢ w transakcji
rynkowej w dniu, na ktoéry warto$¢ zostata okreslona. Jest to najlepsza cena, ktérg moze
uzyskac sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktorg zgodzi si¢ zaptaci¢ kupujacy.
Pojecie to oznacza réwniez, iz warto$¢ nieruchomoscei jest wielko$cig szacowang, a nie
kwota z gory $cisle okreslong lub faktycznie zaplacong cena. Jest to hipotetyczna cena, za
ktéra w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajacg wszystkim wymogom
definicji wartos$ci rynkowe;j. ”

6.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania prawa wlasnosci

Po uwzglednieniu celu 1 zakresu wyceny, przeznaczenia nieruchomosci i jej stanu
prawnego, oraz informacji rynkowych o podobnych nieruchomosciach, wlasciwa
procedura do okre§lenia wartosci rynkowej nieruchomosci Wn bedzie metoda
korygowania ceny Sredniej, mieszczaca si¢ w podejsciu porownawczym.

Art. 153 pkt 1 UoGN okresla na czym polega podejscie porownawcze: ,, Podejscie
porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, zZe wartosc¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek
upbywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.
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Zgodnie z Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie wyceny

nieruchomosci:

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

§7. W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode porowmnywania parami, metode
korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

$ 8.1. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje si¢ co najmniej

kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego

i

dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy

tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty sredniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspotczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegolnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem polozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy cenqg minimalng
i ceng maksymalng.

Zgodnie z pkt 4.2 Noty Interpretacyjnej nr 1 (NI 1) ,Zastosowanie podejécia

porownawczego w wycenie nieruchomosci” procedura postepowania przy zastosowaniu

metody korygowania ceny $redniej polega na:

5.2.1.

5.2.2.
5.2.3.

5.24.
5.2.5.
5.2.6.

5.2.7.

5.2.8.

5.2.9.

5.2.10.

5.2.11.

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.
Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy na zrdoznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.
Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
Charakterystvka wycenianej  nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
Obliczenie ceny Sredniej (Cy) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cuin) i ceny maksymalnej
(Cinax).
Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cpin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Cuax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.
Obliczenie dolnej granicy [Cuin/Cs] i gornej granicy [Cma/Cs] sumy
wspotczynnikow  korygujgcych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow
korygujgcych dla poszczegolnych cech rynkowych.
Okreslenie wielkosci wspolczynnikow  korygujgcych, wynikajgcych z ocen
wycenianej nieruchomosci, z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia
ceny Sredniej w przedziale [Cuin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobow
ustalania wielkosci wspotczynnikow korygujgcych ceng Sredniq.
Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W =C,, zui
i=1
gdzie:
u; - oznacza wartosé i - tego wspotczynnika korygujgcego,
n - liczba wspotczynnikow korygujgcych.
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5.2.12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
Jjednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m’ powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

7. Obliczenie wartosci prawa wlasnosci nieruchomosci

7.1. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych

1. Lokalizacja — nieruchomos¢ potozona jest w oddaleniu od zabudowy, w otoczeniu
gruntdw zadrzewionych i zakrzewionych.
Ocena cechy ,,lokalizacja” — 1

2. Powierzchnia — nieruchomos¢ o powierzchni 0,4006 ha.
Ocena cechy ,,powierzchnia” — 0

3. Ksztalt nieruchomosci — dziatka w ksztalcie wydluzonego trapezu prostokatnego
o szerokosci ok. 12 m 1 dlugosci od strony potudniowo - zachodniej ok. 329 m. i od
strony poinocno — wschodniej ok. 321 m..
Ocena cechy ,,ksztalt nieruchomosci” — 1

4. Dostep komunikacyjny - obsluga komunikacyjna nieruchomos$ci od strony drogi
wojewodzkiej] DW735 (brak urzadzonego zjazdu).
Ocena cechy ,,dostep komunikacyjny” - 3

Tabela 3 - charakterystyka szacowanej nieruchomosci

Lp. | Cechy rynkowe Ocena cechy
1 Lokalizacja 1
2 Powierzchnia 0
3 Ksztalt nieruchomosci 1
4 Dostep komunikacyjny 3
7.2.  Okreslenie sumy wspolczynnikow korygujacych

Okreslenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru transakeji przyjetych do analizy - nieruchomosci
reprezentatywnych (probki reprezentatywne;j).

C — n—1 n

sr

Cir =14 548 zt/ha Cmax =19 675 zt/ha Cmin = 10 526 zl/ha
Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych jako:

Cmin Cmax
C,  C,

St St

Cmi 10 526 C 19675
min — — 0’7235 max __

Cer 14548 Ce 14548

= 1,3524
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Tabela 4 — okreslenie wartosci wspotczynnika korygujgcego

Rodzaj cechy Cechy ‘nier.. Waga Zakres wsp().lczynnik(’)w ws;:évli;;(flc;ika
wycenianej | cechy (%) korygujacych korygujacego
Lokalizacja 1 30% 0,2171 0,4057 0,2642
Powierzchnia 0 25% 0,1809 0,3381 0,1809
Ksztalt 1 25% 0,1809 0,3381 0,2202
Dostep komunikacyjny 3 20% 0,1447 0,2705 0,2390
RAZEM 100% 0,7235 1,3524 0,9043

7.3.  Obliczenie warto$ci prawa wlasnosci nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa 1 ha powierzchni nieruchomos$ci gruntowej Wha okreslono wg
ponizszego wzoru:

Wha = Cs'rzui
i=1
gdzie:
Cs - cena S$redniej ze zbioru transakcji przyjetych do analizy
u; - warto$¢ i - tego wspotczynnika korygujacego

n - liczba wspodtczynnikéw korygujacych

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej w odniesieniu do 1 ha powierzchni wyniesie:
Wha= 14 548 zt/ha x 0,9043 =13 156 zt/ha

WnN = Wha X p=13 156 zt/ha x 0,4006 ha = 5 270 zi

Po zaokragleniu do 100

5 300.- zt

Slownie: pieé tysiecy trzysta zlotych.

8. Klauzule i zastrzezenia

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa,
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polska
Federacje = Stowarzyszen = Rzeczoznawcéw  Majatkowych,  Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcow Majatkowych wydanymi przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow  Majatkowych - tymczasowymi notami
interpretacyjnymi, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

2. Niniejsze opracowanie sporzadzone zostato tylko i wylacznie dla Zamawiajacego
1 dla celu okreslonego w opracowaniu; wykorzystanie wyceny dla innego celu niz
okreslony w opracowaniu oraz przez osoby trzecie jest niedopuszczalne, przez
autora nieprzewidziane 1 nie moze stanowi¢ podstawy ewentualnej
odpowiedzialno$ci autora opracowania.
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3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat
sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow,
o ktorych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Operat
szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie w/w okresu, po potwierdzeniu
jego aktualnos$ci przez rzeczoznawce majatkowego.

4. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czgscei
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy
1 tresci takiej publikacji

5. Ustalenia stanu przedmiotu wyceny, tak prawnego jak i faktycznego, dotycza daty,
na ktérg dokonano wyceny. Wszelkie zmiany, jakie mogly wystapi¢ po tej dacie w
stanie prawnym 1 faktycznym przedmiotu wyceny, wymagac¢ bedg odrgbnej analizy
oraz aktualizacji wyceny. Pdzniejsze wykorzystanie wyceny w przypadku zmian na
rynku nieruchomosci takze bedzie wymagato aktualizacji wyceny.

6. Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne przedmiotu
wyceny, ktorych nie mogt stwierdzi¢ na podstawie uzyskanych informacji od
Zamawiajacego lub w trakcie badania stanu prawnego na podstawie dostepnych
dokumentow.

7. Zaklada si¢, ze autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane okoliczno$ci
majace wptyw na oszacowanie wartosci.

8. Powierzchni¢ gruntu przyjeto zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntow.

9. Wykaz zalacznikow

1. Wydruk z Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
KW Nr RA1S/00027247/3.

2. Protokot z badania ewidencji gruntow

Dokumentacja fotograficzna

4. Kopia dokumentu ubezpieczenia rzeczoznawcy majatkowego

(8]
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E] MR RATS/0002724773, STAN 2 DN ZOZ5-06-71 1237
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aep preer SAD REIOROWT W 5210

MIERUCHOMONE GRUNTOWA

|Dzial -0 |pziatL-sp |pziatil | pziak Lt [pziat v |
DZIAL |-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
fir podstawy
RS
Numer biezgey nleruchomodd Eil 11,16
Dzlatkl ewidencyjne
e par podstawy
Lp. 1 ‘ iy
Murmer dafalkl 61972 1,45
Obreb ewldenoyjny (rumer, narwa) 000, COBRUT
;ﬁﬁ"‘l‘“‘:"‘””‘“’*“‘?" Wileidamiy powlat grmin; El‘“ oo |M.QMCKIE. SZYOLOWIECK, ORONSKD, DOBAUT
Sposdb korrystania R = GRUNTY ORNE
L Mr podstavy
Lp.2, \ wpisy
Mumer daislki 350 1,4,5,11,12
:T;;"_‘\':":"“’” porzqdiouy f wolewdditin, pawiat gming, il.p. 1. i |momzcm,mmmsm. OROSKO, DOBRUT
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datychezasowe] ksiedre wiecryste|
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Nr podstawy
wplsu
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(radraj | numer delenniin, chwila wokwy, chwila wplsy, ezy 2 urzedu)
4 MAPA Z PROJEXTEM PODZIALU NIERUCHOMOSCI, 2010-01-29, STAROSTA SIYDROWIECH], STYDLOWIEC: 28, RA1SID0024274/0
(nodstav orsatienia, dma sparrgdienis, narwa organy, Hedsiba ergany; pelolenie dokumentu « numer korly akt, polatenie dokumentu - numer ksiegi wiecrysie])
DZ. KWJRATSION001 25411 34001, 2013-05.06 12:27:17, 2013-05-17-11.33.20,636587, NIE, 31-34
frodsaj | numer deiennike, chwila wahwwu, chwila wplsu, ey 2 uraedu, pololenle wniasky - numer karty oki)
5 W'I'KAZIMIAH GRUNTOWYCH, 2010-01:29, STARDSTA SZYDLOWIECK), SZYDECAWIES, 25:51, RATS/00024274/0
;‘pudsrm onacienia, dala sporsqdienia, narwa organy, siedziba organu; pefalénie dekumenty - numer karly akt, polodenie dokumeniu - pumer Kelgal wecnste))
BZ KWLRAYSA00001 25471 3001, 2013-05-06 12:27:17, 2013-05-17-11.33.20,636687, NIE, 31-34
froda) | numer deienniie, chwla wolwy, chwila wpise, €2y 2 urzedu, pololenle wniasky - numer korly okt)
n WIRYS Z MAPY EWIDENCYJNE] NR GN.6621.2.589.2017, 2017-10-30, STAROSTA STVDLOWIECKI, STYOROWIEC; 6B
fﬂoﬁmmmmh. dta sparzqdienia, nareD organy, siediba organy; pelatenie dokumenty - numer karty ait)
02, KWIRAIS/OD002580/ 7/001, 2017-10-31 14:46:00, 2018-01-31-14.09,09.986796, NIE, 58-60
wufra) | nurmer deiennika, chwile wpbw, chadia walsy, €2y § urtedy, poiadenie wnioshy - numer kasty ake)
12 WWYPIS Z REJESTRU GRUNTOW NR GN.6621.1.1507.2017, 2017-10-10, STARCSTA SZYDLOWIECKS, SIYDEOWIEC; 69
ipadstowe ornoczenls, doto spordqoiienta, noswa o7EENG, Sicdzibo orgony; pofodenie dokumentu « nurer korty okt
IDZ. W JRATSA0000ZES00 74001, 2017-10-31 14:46:00, 2018-01-31-14,00.09.986796, NIE, 5E-60
frodea | numer Ika, chwiln wplywes, ehiile waisw, cry & uraed, polotenie wniosiu - numer korty ok}
16 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW NR GN.6621.2.1179.2021, 2021-05-15, STAROSTA SZYDLOWIECK), SIYDLOWIECS; 232, RAVS/000R00427
arnacrenio, dota sperzqdsenta, naswa argeny, sledznibo ergony; polotenle dokumenty - numer karty ok, pololenie dokumenty - numer keiegi wiecaystef)
D2 KWIRA1S/00001 G42/21/001, 2021-06-30 12:54:00, 2021-10-26-12.43 24971622, NIE, 202-205, RAVS/O00Z004 217
odea) | umer drennlka, chwils wphtwe, ehivile wirisw, ooy 2 uraedu, polatenis wniosku - numer korty okl pelodenie wniosky - numer ksigdi)

TRESC XSIEGHWIECZYSIEl NR RAT5/00027247/3, STAN Z DNIA 202540611 12118

W EIVBLOWEL, IV WYDZIAL KSIAG WIECIVATYCH - HATS

NIERUCHOMOSE GRUNTOWA

[pziatl-0 |pziatl:sp [Dziatil [Dziat |pziativ |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
BRAK WPISOW
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Nieruchomo$¢ gruntowa, dz. nr 360. Obreb 0006 Dobrut, gmina Oronsko

NIK RATS/0002724743, STAN Z DNIA 20254611 1233

prowadsone pezes 540 ALONOWY W SIVOLOWTL, (V WYDTIAL KSIAG WITCZYETYCH « RAYS

NIERUCKOMOSE GRUNTOWA

[pziat1-0

Ipziat 1sp |Dziatyl [Dziat il |Dziat 1v 1

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Lp. 1. ‘

INr podstawy

Numer wpisu

1 5. 10

Rodzaj wpisu

[INNY WPIS

Tredd wpisu

(OGRANICZENIE W SPOSOBIE KORZYSTANIA 2 NIERUCHOMOSCI POLEGAJACE NA

2€ GENERALNY DYREKTOR DROG KRAJOWYCH | AUTOSTRAD JEST
UPRAWNIONY DO PRZEPROWADZANIA NA CZESCI NIERUCHOMOSCI
(OZNACZONE] JAXO DZIALKA O NUMERZE 619/2 O POWIERZCHNI 0,9771 HA, O
POW. 2963 M2 W TYM TRWALE OGRANICZENIE W UZYTKOWANIU TERENU O
POWIERZCHNI 4663 M2 ZE WZGLEDU NA STALE USYTUOWANIE INFRASTRUKTURY)
I5RAC ZWIAZANYCH Z BUDOWA LINTI ENERGETYCZNE) WN 110 KV; WRASCICIEL
NIERUCHOMOSCI JEST ZOBOWIAZANY DO UDOSTEPNIENIA NIERUCHOMOSCI W
CELU WYKONANIA CZYNNOSCI ZWIAZANYCH 2 KONSERWACIA ORAZ USUWANIEM
AWARI CIAGOW, PRZEWODOW | URZADZEN NA RZECZ KAZDOCZESNEGO
WEASCICIELA SIECI ENERGETYCZNE)

DZIALKA NR 619/2

Nr podstawy
Wpisu

| 5,10

INNY WPIS

Tredd wplsu

OGRANICZENIE W SPOSOBIE KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI POLEGAJACE NA
ITYM, 28 GENERALNY DYREKTOR DROG KRAJOWYCH | AUTOSTRAD JEST

(® INY DO PRZEPR( NA CZESCI NIERUCHOMOSCI
(OZNACZONE] JAXO DZIALKA O NUMERZE 619/2 O POWIERZCHNI 0,9771 HA, O
POW, 2963 M2 W TYM TRWALE OGRANICZENIE W UZYTKOWANIU TERENU O
POWIERZCHNI 63 M2 ZE WZGLEOU NA STALE USYTUOWANIE INFRASTRUKTURY)
IDRAC ZWIAZANYCH Z BUDOWA LINIl WODOCIAGOWE DZ 160 PVC; WeASCICIEL
NIERUCHOMOSCI JEST ZOBOWIAZANY DO UDOSTEPNIENIA NIERUCHOMOSCI W
CELU WYKONANIA CZYNNOSCI ZWIAZANYCH Z KONSERWAC)A ORAZ USUWANIEM
IAWARI CLAGOW, PRZEWODOW | URZADZEN NA RZECZ KAZDOCZESNEGO
WRASCICIELA SIECI WODOCIAGOWE)

Przedmiot wykonywania

DZIALKA NR 619/2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy

wpisu
9

'DECYZJA WIS.R/PP/7119-52/2/2010, 5/2010, 2010-10-15, WOJEWODA MAZOWIECK), WARSZAWA: 27-72, RA15/00018113/9

(przedmiot decyzjt, numer decyzji, dota wydania decyzji, oznaczenie orgonu, sledziba organu; potosenie dokumentu - numer korty akt, polotenie dokumentu - numer ksigg!
wieczyste))

02, KW /RA15/00002370/15/001, 2015-01-27 14:00:00, 2016-08-10-14.15.08.747792, NIE, 4547

{rodea) | nurmer drienniko, chwile wplywu, chwila wpisy, cy 2 uriedy, poiolenie whiosku - numer korty akt)

10 IDECYZJA, BOII-3AK/BP-5AK-772-156-1708/10/11/12, 2010-03-30, MINISTER TRANSPORTY, BUDOWNICTWA | GOSPODARKI MORSKIE], WARSZAWA; 73-88,

RA15/00018113/9

Vprzedmiot decyzjl, aumer decyzji, dota wydanio decyzji, oznaczenie orgonu, sledzibo organu; pofolenie dokumenty - numer korty akt, pofodenie dokumentu - numer kslegi
wieczystej)

IDZ. KW./RA1S/00002370/15/001, 2015-01-27 14:00:00, 2016-08-10-14.15.08.747792, NIE, 4547

rodz0j | numer dtiennikp, chwilo wphwy, chwil wpisy, &2y 2 urzedu, pototenie wniosku - numer korty akl)

Rzeczoznawca Majatkowy Marcin Dygas uprawnienia zawodowe nr 6349

16




Nieruchomo$¢ gruntowa, dz. nr 360. Obreb 0006 Dobrut, gmina Oronsko

RAIS/00027247/3, STAN Z DNIA 20254006-11 1213

prowidrone; preed A0 REFONOWY W SZVDLOWCY, IV WYDZIAL NKSIAG WHECZYSTYCH » RAYS

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[piatr-0 |pziat 1-sp |pziati |pziatin |pziat 1y |
DZIAL Il - WLASNOSE
Wiasciciele
Nr podstawy
1. | = ek
Lista wskaza udzialbw w prawie (numer udziotu w prawie/ wielkosé ]L 2 5 I, i I__ 2.3.14,15
} terytorialnego tzwiazek migdiygminny) (Nozwo, siedzibo, <
REGON) GMINA ORONSKO, ORONSKO, 670223860
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Ne podstawy
Wpisy
2 DECYZJA, SPN. R. OK. 77101/38/08, 2008-10-27, WOJEWODA MAZOWIECKS, 3

{prredmiot decyajl, numer decy2ji, dota wydanio decyzji, orgony; p le dok - numer korty okt

DZ. KW.//D0000347/09/, 2009-02-09 12:40:00, 2009-02-16 00:00:00, NIE

(rogdraj j numer ka, chwilo wpdy, chaila wplsy, 2y 2 urzgdu)
2 [KARTA INWEN‘I’ARYZACY)NANI!RUCHOMOSCI 4

« numer korty olt)

DZ. Kw1t00000347l091 2009-02-09 12:40:00, 2009-02-16 00:00:00, NIE

(rod2aj | numer chwila wpdw, chwila wpisu, <2y 2 urzedu)
14 DECYZJA 328/R/2017, 2017-03-17, WOIEWODA MAZOWIECK], WARSZAWA: 62

{orzedmiot decyzji, numer decyzi. dota wydanio decyz)l, oznaczenie crgony, sledziba organu; pofolenie dokumentu - numer karily akt)

DZ. KWJ/RATS/00002590/17/001, 2017-10-31 14:46:00, 2018-01-31-14.09.09.986796, NIE, 58-60

(r0d20) | numer drienniko, chiwilo wpkwy, chwila wpisu, ¢ly 2 urzgdu, pofotenie wniosku - numer korty okt
15 DECYZJA, 330/R/2017, 20170317, WOJEWODA MAZOWIECKI, WARSZAWA; 63

(orzedmiot decyzjl, numer decyz)i. dato wydanio decyzji, oinaczenie organy, siedziba organy; pofolenie dokumenty - numer karty oktj

IDZ. KW/RA1S/D0002590/17/001, 2017-10-31 14:46:00, 2018-01-31-14.09.09.986796, NIE, 58-60

rod2aj i numer driennika, chila wplywu, chwila wplsu, ¢2y 2 urzedu, pofolenie wniosku - numer karly akt)

ASIEGIWIECIYSTE] N RA1S/00027247/3, 514

prowadiens) grier SAD ATJONOWY W SIVELOWEN. IV WYDTIAL KSIAG WIECYSTYCH - RATS

KIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat 1-0 |pzial 1:sp |Dziatn |paiatin |Dziat 1y =21
DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 360. Obreb 0006 Dobrut, gmina Oronsko

Wypis z dokumentu sporzadzony na podstawie art. 155 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1145 z p6zn. zm.)

INFORMACJA Z EWIDENCJI GRUNTOW

Wojewddztwo mazowieckie
Powiat szydtowiecki
Jednostka ewidencyjna 143004 2 Oronsko
Obreb numer 0006
Obreb nazwa Dobrut
- O.Z NACZEME | pow. | Pow. | Nr KW lub inny
Nr Polozenie . uzytkow . R
. .| Ark. . Opis uzytku . . | uzytku | dzialki dokument
dzialki dzialki i konturow [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.
grunty zadrzewione i zakrzewione |LzV 0,3415
360 | 2 pastwiska trwale _|PsVI 0.0485 1 4006 | RA15/00027247/3
grunty zadrzewione i zakrzewione
pod rowami W-LzV 0,0106

I1d dzialki: 143004 2.0006.360

Rzeczoznawca Majatkowy Marcin Dygas uprawnienia zawodowe nr 6349
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 360. Obreb 0006 Dobrut, gmina Oronsko

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 360. Obreb 0006 Dobrut, gmina Oronsko

.
xperk
ansurance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze: )
WYCENA NIERUCHOMOSCI Marcin Dygas
26-600 Radom, Zrodtowa 6A

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017447

na okres: 30/11/2024 - 29/11/2025

na sume gwarancyjna: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysigcy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146.00 PLN

|

Licia | Mackalka

Sy Ui
|

iExpert.pl SA | wanniexpert pl

AL Jemzolimeics 00032 | 02-001 Warszees Z5d Rejoncury dis most Warssswy X Wydzist Cospodarcey KRS, KRS nr 0000425530
bel - 22 545 42 42 | Faac 72 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapited mnidndossy: 100.000 =, oplscony w calnsd
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Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnieniz zawodowe nr 6349

Marcin Dyvgas
A NIERUCH ul. Zradlowa 64 lok. 1
WICENARCIN DY CANIOSC, 26,606 Radomn

tel 502 258 082
e-mail: rzeczozmawca radom@interia pl

OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj nieruchomosci: nieruchomosc gruntowa

Potozenie nieruchomosci: powiat szydlowiecki
jedn. ewid. 143004 _2 Oronsko
obreb 0004 Helenow

nr dzialki 361

Opracowal:

Radom, 18 czerwiec 2025 rok



Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 361. Obreb 0004 Helenéw, gmina Oronsko

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

RODZAJ NIERUCHOMOSCI: | Nieruchomo$¢ gruntowa
Jednostka ewidencyjna, obreb, |- jednostka ewidencyjna: 143004 2 Oronsko
nr dzialki: - obrgb: 0004 Helenow
- nr dzialki: 361
Rodzaj wycenianego prawa: Prawo wilasnosci.
Okreslenie 0sob ktorym
przyshuguje prawo do Ujawnionym wtascicielem nieruchomosci jest Gmina Oronsko.
nieruchomosci:

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Szydlowcu IV Wydziat Ksiag
Wieczystych ksigga wieczysta RA1S/00034861/5.

Obciazenia i hipoteki:

Dziat I1I — cigzary i ograniczenia: brak wpisow

Dziat IV — Hipoteki: brak wpisow

3 Nieruchomos¢ sktadajaca si¢ z dziatki nr 361 o powierzchni 0,1696 ha potozona jest w gminie Oronsko,
S | wobrebie Helenow. Dziatka w ksztalcie zblizonym do wydtuzonego prostokata o szerokosci od 4,5 m. do
E 6 m. i dlugosci ok. 322 m. Dzialka nieuprawiana, poro$nig¢ta samosiewami drzew i krzewow, bez wiekszej
2 warto$ci uzytkowej. Czg$¢ rolna o niskiej bonitacji. Dojazd do nieruchomosci ok. 460 m. nieutwardzong
5 | droga gruntowa od drogi gminnej przebiegajacej przez wies Helenéw. Otoczenie stanowiag nieruchomosci
E o podobnym charakterze. Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest we wsi Helendw, w oddaleniu od
‘2. | zabudowy. Sasiedztwo stanowia grunty o podobnym charakterze. Do Oronska ok. 2,7 km. Do Szydtowca
C | ok. 14 km.

CEL Ustalenie wartosci nieruchomosci dla celow sprzedazy

WYCENY )

Warto$¢ prawa wlasnoSci nieruchomosci 2200zt

Stownie: dwa tysigce dwiescie ztotych

Wartos$¢é
nieruchomosci:

DATA, na ktoéra okreslono warto$é nieruchomosci ( POZIOM CEN) 18 czerwiec 2025 rok
DATA, na ktora okreslono STAN nieruchomosci: 31 maj 2025 rok
Opracowat:

RADOM 18 czerwiec 2025 rok
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 361. Obreb 0004 Helenéw, gmina Oronsko

Spis tresci

WYCIag Z OPeratul SZACUNKOWEZO ....oueeuieiieiiieiieeiteitte et et ettt e et e bt e e et eatesaeesbeesae e bt enteeatesaeeebeenbeenbeenseeneesneenaee 2
Przedmiot, ZaKIeS 1 CEL WYCEILY ......eiiuiiiieiieieeite ettt ettt ettt se e ettt ettt eee e e bt et e e b e enaeeneesaeenae 4
PrZEAMIOT WYCENY ..ottt ettt e et et e st et e et et e e st e esaesse et e esseessesssesseesseanseanseasseassansaenseensaensennsessnesens 4
ZLAKIES WYCEILY ...eveuieeietientiesteeitesttesstessteseesseasseessasssanseenseanseassesssesssesseesseenseasseassenssenssenseesseessesssesssesssenseensennsenns 4
L0 By 0TS 1) OO S USRS 4
Podstawy opracowania Operatil SZACUNKOWEZO ......c.eeruieruiiriiiiietieetiesteete et et sttt et ettt et esee et e st e enbeentesseesneesae 4
POdStawa fOIMAING ......cc.eiuiiiiiriei ettt ettt bbbttt ettt ebe et enee 4
PodStawy MAaterialNO-PIAWIE ........c.eeieriieitietieieeiesteste ettt et e et e et eteebeessessaesseesseesseenseesseassenssenseenseensesssesssenses 4
POASTAWY METOAYCZNG ...ttt ettt ettt s a e e s bt e bttt e et e st e eb e et e en bt emteemtesseesbeesbeenbeenteeneeans 4
Zr6dta danych MerytOryCZIYCH. .........v.vueeceeeeeeeeeeeeee oo s ee e s s ee s s e sneseeenens 5
Daty istotne dla operatil SZACUNKOWEZO ......cveruieriieriieiieieetieettesteeteeteeveseesseesseesseesseesseessesssesseesseessessseessesssesssesses 5
Opis i okreslenie stanu PrzedMIOtU WYCEIY ......ccoieriieiiiiiieieeiestiesteeteetesteseesteesseeseesseessesssesseesseesseessesssesssesssesses 5
Stan Prawny NIETUCROMOSC ....o..eeuiiiiieiiieiie ettt ettt st e bt e sttt e et es e eseeeseasbe e bt eeeensesneeeneenne 5
Stan teChNICZN0-UZYTKOWY .....ieiieiiieiieiie ettt e et e bt e bt e aeeese e e st e ese e be e beenteenseeneesneenne 6
Stan otoczenia i ZAZOSPOAATOWANIA. ...........erveerreerreerieteeeeetesteesteeseesesaessresseesseesseassesssesssesssessesssesssesssesssesssesses 6
UWarunkowania PIANISEYCZINE ......ecveiierierieeriieieeieetiesteesteeteeesesaesseesseesseesseessesssesssenseesseessesssesssesseesseesseessenssenss 7
Analiza i charakterystyka rynku LoKaIN@@O .........ccoeiiiiiiiiiiii et 8
Okreslenie rynku IoKAINEEO .......coouiiiieieieee ettt ettt et b et e e e eneeeee 8
Charakterystyka rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej oraz ocena rynku
W ASPEKCIE CECR TYNKOWYCH ....viiiiiiiiiiiiicitcie ettt sttt eesbeste e be e b e esbeessesssesseesaeesseesseensenns 8
SPOSOD WYCEIMY .....eitietietteie ettt et et et e e et e s st e ss e e st e et e aeeeaeees e e st enteemseemsesmeeeseessee st emseeneeeseenseenseenseenseensesneesnes 10
ROdZa] OKIESIANE] WATTOSCI -.eeuvieutieiieeiieiiieitierie ettt ettt et e et e s et e s et et et e enteeneeenee s eeseenseenseenaesneenns 10
Wybdr podejscia, metody i techniki szacowania prawa WIaSnoSCi......c.ccvvevvereeriieriieiieieeieieeie e 10
Obliczenie warto$ci prawa wtasnos$ci NIETUCHOMOSCI .......ovievieiiiiiiieie ettt saeese s e 12
Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych...........ccoocveviiinnennnen. 12
Okreslenie sumy wspOtczynnikOW KOrygujaCyCh ......cc.eiiuiiiiieiieieeeee e 12
Obliczenie wartoséci rynkowej wycenianej nieruChomOSC ........cvievieierieiieieeie et 13
KIAUZULE 1 ZASIIZEZENIA ...ttt ettt ettt sttt s b e eb et e st et e b et bttt e bt eaeeseeneenbenbeebesbeebeeneensenee 13
WYKAZ ZAEGCZITKOW ...ttt ettt et ettt e e et e e et enteeneesaeesseenseenseeneeeneeeneeeseanseennenn 14
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 361. Obreb 0004 Helenéw, gmina Oronsko

1. Przedmiot, zakres i cel wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa. W rejestrze ewidencji gruntow
oznaczona jako dziatka nr 360, jednostka ewidencyjna 143004 2 Oronsko, obreb 0004
Helenow. Dla przedmiotowej dziatki przez Sad Rejonowy w Szydlowcu, IV Wydzial
Ksigg Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta RA1S/00034861/5.

1.2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowe;.
1.3.  Cel wyceny

Ustalenie warto$ci nieruchomosci dla celow sprzedazy.

2. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

2.1. Podstawa formalna

Umowa z dnia 29.05.2025r. znak: GO/219/2025, zawarta pomigdzy Gming Oronsko,
reprezentowang przez Wojta Gminy — Sylwestra Roézyckiego a firmg ,,Wycena
Nieruchomosci Marcin Dygas”.

2.2 Podstawy materialno-prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
22024 r., poz. 1145 z pdzn. zm.);

* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023r., poz.1832);

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2024r., poz.
1061z pozn. zm.)

2.3. Podstawy metodyczne

= Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych;

» ,Zasady okreslania wartosci nieruchomos$ci. Metodyczne i1 prawne” A. Hopfer,
L. Kotlewski, R. Cymerman, EDUCATERRA 2022;

= _,Wycena nieruchomosci” R. Cymerman, J. Cymerman Politechnika Koszalinska
2023;

= _Wycena nieruchomo$ci przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego”
M. Prystupa, PFSRZM 2003

» . Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majatkowe” pod red. J. Dydenki,
LEX Wolters Kluwer business, Warszawa 2012,

= Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego”, PFSRM

= (Czasopisma specjalistyczne —,,Rzeczoznawca Majatkowy *’, ,,Wycena”.

= _Podstawy rolnictwa 1 wycena nieruchomo$ci rolnych” R. Cymerman,
EDUCATERRA 2017
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24. Zrédla danych merytorycznych

Podstawe przeprowadzonych analiz, obliczen 1 ustalen stanowity:

= W =zakresie okreslenia przedmiotu wyceny oraz cech (atrybutow) szacowane]
nieruchomosci korzystano z informacji uzyskanych podczas wywiadu terenowego
1 ogledzin nieruchomos$ci oraz zawartych w nastgpujacych zbiorach dokumentacji
- ewidencja gruntow,
- ksigga wieczysta,
- studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy

Oronsko.

= W zakresie informacji o rynku nieruchomo$ci podobnych do wycenianej
korzystano z:
- aktow notarialnych,
- publikacji o obrocie nieruchomos$ciami,
- informacji uzyskanych z biur posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami,

3. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzania wyceny 18 czerwiec 2025 rok
Data na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 18 czerwiec 2025 rok
Data na ktoéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomogci 31 maj 2025 rok
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 31 maj 2025 rok

4. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

4.1. Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z zapisami:
o Ksiegi Wieczystej RA1S/00034861/5 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Szydtowcu, IV Wydziat Ksiag Wieczystych
Dziat I — oznaczenie Nr dziatki — 361
nieruchomosci Sposoéb korzystania — Ls lasy
Potozenie: wojewddztwo mazowieckie, powiat szydlowiecki, gmina Oronsko,
miejscowos$¢ Helenow
Obszar calej nieruchomosci — 0,1696 ha

Dziat I — spis praw

zwigzanych z wlasnoscia
Dziat I1 — wlasnosc¢ Ujawnionym wlascicielem nieruchomosci jest Gmina Oronisko
Dziat III — cigzary

Brak wpisow

. . . Brak wpisow
i ograniczenia
Dziat IV - hipoteki Brak wpisow
e Rejestru gruntow
.- Oznaczenie| oo | pow. | Nr KW lub inny
Nr Polozenie . uzytkow . c o
. .| Ark. . Opis uzytku . . | uzytku | dzialki dokument
dzialki dzialki i konturéw [ha] [ha wlasnosci
klasyfikac.
las LsVI 0,0857
grunty orne RIVb 0,0324
361 2 grunty orne RV 0.0266 0,1696 | RA1S/00034861/5
grunty orne RVI 0,0249

Id dziatki: 143004 _2.0004.361
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4.2.  Stan techniczno-uzytkowy

Zrodto: https://polska.e-mapa.net/

Nieruchomo$¢ sktadajaca si¢ z dziatki nr 361 o powierzchni 0,1696 ha potozona jest
w gminie Oronsko, w obrebie Helendw. Dziatka w ksztalcie zblizonym do wydluzonego
prostokata o szeroko$ci od 4,5 m. do 6 m. i dlugosci ok. 322 m. Dzialka nieuprawiana,
porosnicta samosiewami drzew i1 krzewow, bez wigkszej wartosci uzytkowej. Czes$¢ rolna
o niskiej bonitacji. Dojazd do nieruchomosci ok. 460 m. nieutwardzong droga gruntowa od
drogi gminnej przebiegajacej przez wie§ Helenoéw. Otoczenie stanowig nieruchomosci o
podobnym charakterze.

4.3.  Stan otoczenia i zagospodarowania

Gmina Oronsko, na terenie ktérej polozona jest wyceniana nieruchomos$¢ znajduje sie
w potudniowej czgsci wojewodztwa mazowieckiego, w powiecie szydtowieckim. Gmina
wiejska o powierzchni 81,97 km? ma charakter rolniczy. Uzytki rolne zajmuja okoto ok.
76% powierzchni gminy. Dominuja gleby klas bonitacyjnych IV — VI. Rolnicza funkcja
gminy oparta jest przede wszystkim na indywidualnych gospodarstwach rolnych. Liczba
gospodarstw ogotem wynosi 789. Obszar gminy potozony jest w dorzeczu rzeki Radomki -
lewego doptywu Wisty. Przez zachodnig cze¢$¢ gminy przeptywa rzeka Szabasowka (lewy
doplyw rzeki Radomki), ktéra stanowi odbiornik wod zbieranych na terenie gminy tj.
Oronki 1 Miynéwki. Na terenie gminy znajduje si¢ 9 zbiornikow wodnych matej retencji
o tacznej powierzchni 178,14 ha. Uktad komunikacyjny na terenie gminy Oronsko
stanowig: droga krajowa o dtugosci 9 km, 12 odcinkéw drég powiatowych o tacznej
dhugosci 45,56 km i 35 odcinkéw drég gminnych o tacznej dtugosci 56,74 km. Zgodnie
z danymi na koniec 2024r. gmina liczyta 5948 mieszkancéw. Na terenie gminy na
koniec 2023 roku w rejestrze REGON  bylo zarejestrowanych 575 podmiotow
gospodarki narodowej, z czego 471 stanowily osoby fizyczne prowadzace dziatalnosé
gospodarcza. 1,7% (10) podmiotéw jako rodzaj dziatalnosci deklarowato rolnictwo,
lesnictwo, towiectwo 1 rybactwo, jako przemyst i budownictwo swoj rodzaj dziatalnosci
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deklarowato 32,7% (188) podmiotow, a 65,6% (377) podmiotow w rejestrze
zakwalifikowana jest jako pozostata dziatalno$¢. Do najwazniejszego miejsca kultury na
terenie gminy jest zaliczane Centrum Rzezby Polskiej, ktore tworza: Osrodek Pracy
Tworczej Rzezbiarzy, Muzeum Rzezby Wspotczesnej, Palac Jozefa Brandta, Osrodek
Promocji i Dokumentacji Rzezby oraz Park Krajobrazowy. Na terenie gminy dzialaja
cztery publiczne szkoly podstawowe w Cieplej, Guzowie, Oronsku i Watsnowie oraz
przedszkole samorzadowe w Oronsku. Oronsko stanowi siedzibe wtadz gminnych oraz
pei role wielofunkcyjnego osrodka obstugi ludnosci calej gminy, w ktorym znajdujg sie¢
siedziby wszystkich instytucji i obiektow uzyteczno$ci publicznej na poziomie lokalnym -
Banku Spotdzielczego, Gminnej Biblioteki Publicznej, Samodzielnego Zaktadu Opieki
Zdrowotnej, punktu aptecznego, Gminnego Osrodka Kultury, Ochotniczej Strazy Pozarne;.
W miejscowosci znajduje si¢ réwniez kompleks boisk sportowych ,,ORLIK”, stadion
sportowy zarzadzany przez Gminny Klub Sportowy ,,ORONKA?”, ktéry posiada budynek
klubowy, petnowymiarowe boisko pitkarskie z o$wietleniem i1 zadaszong trybun¢ oraz
boisko treningowe. Dostepne s3a réwniez pawilony handlowe (DINO, Delikatesy
CENTRUM).

Kroguleckt

\

e Ueha )

% ?s §

f - [ &- }
'.,«*,_“a."‘ | I“

Zrodto: https:/www.streetmap.pl

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest we wsi Helenéw, w oddaleniu od zabudowy.
Sasiedztwo stanowig grunty o podobnym charakterze. Do Oronska ok. 2,7 km. Do
Szydlowca ok. 14 km.

4.4. Uwarunkowania planistyczne

Przedmiotowa nieruchomos$¢ nie jest objeta ustaleniami zadnego obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Teren calej Gminy Oronsko objety
jest opracowaniem pn. ,Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Oronsko” (nie stanowi aktu prawa miejscowego), uchwalonym

Rzeczoznawca Majatkowy Marcin Dygas uprawnienia zawodowe nr 6349

7




Nieruchomos$¢ gruntowa, dz. nr 361. Obreb 0004 Helenow, gmina Oronsko

przez Rade Gminy w Oronsku Uchwalg Nr X1/97/99 z dnia 30 kwietnia 1999 r., w ktérego
ustaleniach teren przedmiotowej dziatki to to tereny systemu przyrodniczego/ obszary
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5. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

5.1. Okreslenie rynku lokalnego

" Rodzaj rynku — analizie poddano rynek obrotu nieruchomos$ciami gruntowymi
oddalonymi od o$rodkéw mieszkalnych, z niska bonitacja lub cze$ciowo
sklasyfikowanymi jako dzialki lesne badz zadrzewione i zakrzewione

»  Obszar rynku — powiat szydtowiecki

»  QOkres badania cen — do analizy przyjeto okres od lipca 2023 .

5.2. Charakterystyka rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej oraz ocena rynku w aspekcie cech rynkowych.

Podczas analizy rynku skupiono si¢ na transakcjach nieruchomo$ciami gruntowymi
oddalonymi od osrodkow mieszkalnych, 2z niskag bonitacja lub czeSciowo
sklasyfikowanymi jako dziatki le$ne badz zadrzewione i zakrzewione. Popyt na tego typu
nieruchomosci jest minimalny z uwagi na ich niewielkg warto$¢ uzytkowa.

Z procesu wyceny wykluczone zostaly transakcje¢, ktore zostaly zawarte w szczegdlnych
warunkach (sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub sprzedaz
z odroczonym terminem wydania nieruchomos$ci nabywcy). Wykluczono réwniez takie,
w ktorych brak byto informacji nt stawki lub kwoty podatku VAT zawartej w cenie (jezeli
w akcie notarialnym jednoznacznie wskazano ceng¢ brutto).
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W badanym okresie czasu zidentyfikowano 15 transakcji nieruchomo$ciami zgodnymi ze
wskazanym rodzajem rynku.

Tabela 1 — zestawienie transakcji
Ip gmina obreb Nr rep. pow/ha cena (zbh) cel(lzal;ha tra]z:;:l(cji
1 | ORONSKO ZABOROWIE AN 3559/23 2,7500 50000 zt| 18 182 zt 2023-07-24
2 | MIROW BIESZKOW GORNY AN 3674/23 0,8309 10000zt| 12035z  2023-07-28
3 |JASTRZAB WOLA LIPIENIECKA DUZA | AN 521/23 1,2000 15000 zt| 12 500 zt 2023-08-04
4 | MIROW MIROWEK AN 5835/23 0,9600 13000zt | 13542zt  2023-11-09
5 | SZYDLOWIEC | SADEK AN 23820/23 1,6500 20000zt | 12 121 zt 2023-11-29
6 | SZYDLOWIEC | ZASTRONIE AN 320/24 1,0257 18500 zt| 18 036 zt 2024-01-16
7 | SZYDLOWIEC | ZDZIECHOW AN 398/24 2,1752 40 000 zt| 18389 zt 2024-01-19
8 | MIROW BIESZKOW DOLNY AN 3393/24 3,3300 50000 zt| 15015zt 2024-06-11
9 | ORONSKO ZABOROWIE AN 13047/24 2,8000 35000 zt| 12500 zt 2024-06-13
10 | MIROW MIROW STARY AN 5444/24 2,0300 25000zt | 12315zt 2024-09-04
11 | MIROW ROGOW AN 5880/24 0,9500 10 000 zt| 10 526 zt 2024-09-19
12 | SZYDLOWIEC | ZASTRONIE AN 6032/24 0,4066 8000zt| 19675zt 2024-09-25
13 | SZYDLOWIEC | WILCZA WOLA AN 6544/24 2,6750 40 000 zt | 14 297 zt 2024-11-12
14 | MIROW ROGOW AN 5928/24 1,6900 25000zt | 14 793 zt 2024-11-28
15| SZYDLOWIEC | WYSOCKO AN 725/24 1,0492 15000zt | 14297 zt 2024-11-28
Srednia cena w analizowanym zbiorze transakcji wynosi 14 548 zi/ha.
Na podstawie analiz wlasnych, ilo$ci przeprowadzonych transakcji oraz informacji z biur
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami wynika, iz w badanym okresie ceny za
nieruchomosci podobne na wskazanym obszarze rynku nie wykazywaty znaczacych
tendencji spadkowych badz wzrostowych.
W zwigzku z powyzszym do dalszego procesu wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy
sprzedazy nieruchomosci przyjetych do poroéwnan sg aktualne na dat¢ wyceny.
Wagi cech rynkowych, ich wptyw na ceng¢ okreslono w oparciu o wlasne badania rynkowe
oraz analize preferencji nabywcow nieruchomosci.
W dalszej analizie wszystkie nieruchomosci beda charakteryzowane wedlug nastepujacych
cech (atrybutow):
Tabela 2 — cechy rynkowe i ich wagi
Lp [ HOT R GET 1Y Opis cechy rynkowej Waga Skala
(atrybutu cechy w %
na dalekich peryferiach osad oddalonych od osrodkéw miejskich 0
we wsiach oddalonych od osrodkow miejskich; w oddaleniu od zabudowy 1
mieszkalnej i zagrodowe;.
Lokalizacja bliskq z.abudow.y wsi $rednio .odleg.lych od osr. miej skich, we .wsiach przy 30 )
wazniejszych ciggach komunikacyjnych, drogach wojewodzkich
w miejscowosciach gminnych; we wsiach w poblizu miast 3
w obrebie osrodkéw miejskich 4
Powyzej sredniej > 5 ha 3
. . Srednia 2 -5 ha 2
Powierzchnia - . 25
Ponizej $redniej 0,5 - 2 ha 1
Mata < 0,5 ha 0
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nieforemny i zréoznicowany wysoko$ciowo

nieforemny, dziatka bardzo waska

Ksztalt nieruchom. | zblizony do prostokata; trapez; o niewielkim spadku 25

prostokat z ewentualnym niewielkim spadkiem

prostokat, kwadrat bez zr6znicowan poziomych

Brak dostepu do drogi publicznej, dojazd na zasadzie stuzebnos$ci

Droga gruntowg wyboista; dalekie objazdy od osady

Dostep komunik. | Dostep z drogi utwardzonej i gruntowej bez objazdéw od osady 20

Dostep z drogi asfaltowej

Dostep z drogi asfaltowej z wigeej niz jednej strony

AW [(—|O|R[WIND|—[O

6. Sposob wyceny

6.1.  Rodzaj okreslanej wartosci

W mysl art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
wWartos¢ rynkowq okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sq lub mogq by¢ przedmiotem
obrotu”.

Zgodnie z art. 151, ust. 1 ,,Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
Jjakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiegdzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujg
sig w sytuacji przymusowej.”

Pojecie ,,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢”
oznacza wyrazong w pienigdzu kwote, ktora, rozsadnie biorgc, mozna uzyskac¢ w transakeji
rynkowej w dniu, na ktoéry warto$¢ zostata okreslona. Jest to najlepsza cena, ktérg moze
uzyskac sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktorg zgodzi si¢ zaptaci¢ kupujacy.
Pojecie to oznacza roéwniez, iz warto$¢ nieruchomosci jest wielkoScig szacowang, a nie
kwota z gory $cisle okreslong lub faktycznie zaplacong cena. Jest to hipotetyczna cena, za
ktéra w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajaca wszystkim wymogom
definicji wartoséci rynkowe;j. ”

6.2.  Wybor podejscia, metody i techniki szacowania prawa wlasnosci

Po uwzglednieniu celu 1 zakresu wyceny, przeznaczenia nieruchomosci 1 jej stanu
prawnego, oraz informacji rynkowych o podobnych nieruchomosciach, wlasciwa
procedura do okreSlenia wartosci rynkowej nieruchomosci Wn bedzie metoda
korygowania ceny Sredniej, mieszczaca si¢ w podejsciu poréwnawczym.

Art. 153 pkt 1 UoGN okresla na czym polega podejscie porownawcze: ,, Podejscie
porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, zZe wartosc¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek
upbywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sq zmane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

Zgodnie z Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci:
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§4.

§7.

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

W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8.1. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownan przyjmuje sie co najmniej

kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty sredniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspotczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegolnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem polozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng
i cenq maksymalng.

Zgodnie z pkt 4.2 Noty Interpretacyjnej nr 1 (NI 1) ,Zastosowanie podejécia
poroOwnawczego w wycenie nieruchomos$ci” procedura postgpowania przy zastosowaniu
metody korygowania ceny $redniej polega na:

5.2.1.  Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych

i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplbywajgcych w sposob zasadniczy na zroznicowanie

cen na rynku nieruchomosci.

5.24. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zroznicowanie cen transakcyjnych.
5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
5.2.6. Charakterystyvka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen

w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.7. Obliczenie ceny Sredniej (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego

podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cpin) i ceny maksymalnej

(Cinax).

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cpin) i nieruchomosci

o cenie maksymalnej (Cpax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cuin/Cq] i gornej granicy [Cua/Csr] sumy

wspotczynnikow  korygujgcych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow
korygujgcych dla poszczegolnych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujgcych, wynikajgcych z ocen

wycenianej nieruchomosci, z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia
ceny Sredniej w przedziale [Cpin, Cumax]. Nie wyklucza sie innych sposobow
ustalania wielkosci wspotczynnikow korygujgcych cene srednigq.

5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W = Cérzui
i=1
gdzie:
ui - oznacza wartosc i - tego wspotczynnika korygujgcego,
n - liczba wspotczynnikow korygujgcych.

5.2.12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci

Jjednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m’ powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

Rzeczoznawca Majatkowy Marcin Dygas uprawnienia zawodowe nr 6349
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7. Obliczenie wartosci prawa wlasnosci nieruchomosci

7.1. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych

1. Lokalizacja — nieruchomos¢ potozona jest w oddaleniu od zabudowy, w otoczeniu
gruntdw o podobnym charakterze
Ocena cechy ,,lokalizacja” — 1

2. Powierzchnia — nieruchomos¢ o powierzchni 0,1696 ha.
Ocena cechy ,,powierzchnia” — 0

3. Ksztalt nieruchomosci — dziatka w ksztalcie zblizonym do wydtuzonego prostokata
o szerokosci od 4,5 m. do 6 m. 1 dtugosci ok. 322 m.
Ocena cechy ,ksztalt nieruchomosci” — 1

4. Dostep komunikacyjny - dojazd do nieruchomosci ok. 460 m. nieutwardzong droga
gruntowa od drogi gminnej przebiegajacej przez wie§ Helenow
Ocena cechy ,,dostep komunikacyjny” - 2

Tabela 3 - charakterystyka szacowanej nieruchomosci

Lp. | Cechy rynkowe Ocena cechy
1 Lokalizacja 1
2 | Powierzchnia 0
3 Ksztalt nieruchomosci 1
4 Dostep komunikacyjny 2
7.2.  Okreslenie sumy wspolczynnikow korygujacych

Okreslenie ceny $redniej (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy - nieruchomosci
reprezentatywnych (probki reprezentatywnej).

C — n—1 n

sr

Cs =14 548 zt/ha Cmax =19 675 zVha Cmin = 10 526 zl/ha

Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikéw korygujacych jako:

Cmin Cmax
C, C

St

Cmi 10 526 C 19675
min — — 0’7235 max
Cer 14 548 Cer 14 548

= 1,3524
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Tabela 4 — okreslenie wartosci wspotczynnika korygujgcego

Rodzaj cechy Cechy ‘nier.. Waga Zakres wsp().lczynnik(’)w ws;:évli;;(flc;ika
wycenianej | cechy (%) korygujacych korygujacego
Lokalizacja 1 30% 0,2171 0,4057 0,2642
Powierzchnia 0 25% 0,1809 0,3381 0,1809
Ksztalt 1 25% 0,1809 0,3381 0,2202
Dostep komunikacyjny 3 20% 0,1447 0,2705 0,2076
RAZEM 100% 0,7235 1,3524 0,8729

7.3.  Obliczenie warto$ci prawa wlasnosci nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa 1 ha powierzchni nieruchomos$ci gruntowej Wha okreslono wg
ponizszego wzoru:

Wha = Cs'rzui
i=1
gdzie:
Cs - cena S$redniej ze zbioru transakcji przyjetych do analizy
u; - warto$¢ i - tego wspotczynnika korygujacego

n - liczba wspodtczynnikéw korygujacych

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej w odniesieniu do 1 ha powierzchni wyniesie:
Wha= 14 548 zt/ha x 0,8729 =12 699 zl/ha

WnN = Wha X p=12 699 zt/ha x 0,1696 ha = 2 154 zi

Po zaokragleniu do 100

2 200.- zt

Slownie: dwa tysiace dwiescie zlotych.

8. Klauzule i zastrzezenia

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa,
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polska
Federacje = Stowarzyszen = Rzeczoznawcéw  Majatkowych,  Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcow Majatkowych wydanymi przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow  Majatkowych - tymczasowymi notami
interpretacyjnymi, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

2. Niniejsze opracowanie sporzadzone zostato tylko i wylacznie dla Zamawiajacego
1 dla celu okreslonego w opracowaniu; wykorzystanie wyceny dla innego celu niz
okreslony w opracowaniu oraz przez osoby trzecie jest niedopuszczalne, przez
autora nieprzewidziane 1 nie moze stanowi¢ podstawy ewentualnej
odpowiedzialno$ci autora opracowania.
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3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat
sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow,
o ktorych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Operat
szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie w/w okresu, po potwierdzeniu
jego aktualnos$ci przez rzeczoznawce majatkowego.

4. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czgscei
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy
1 tresci takiej publikacji

5. Ustalenia stanu przedmiotu wyceny, tak prawnego jak i faktycznego, dotycza daty,
na ktérg dokonano wyceny. Wszelkie zmiany, jakie mogly wystapi¢ po tej dacie w
stanie prawnym 1 faktycznym przedmiotu wyceny, wymagac¢ bedg odrgbnej analizy
oraz aktualizacji wyceny. Pdzniejsze wykorzystanie wyceny w przypadku zmian na
rynku nieruchomosci takze bedzie wymagato aktualizacji wyceny.

6. Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne przedmiotu
wyceny, ktorych nie mogt stwierdzi¢ na podstawie uzyskanych informacji od
Zamawiajacego lub w trakcie badania stanu prawnego na podstawie dostepnych
dokumentow.

7. Zaklada si¢, ze autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane okoliczno$ci
majace wptyw na oszacowanie wartosci.

8. Powierzchni¢ gruntu przyjeto zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntow.

9. Wykaz zalacznikow

1. Wydruk z Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
KW Nr RA1S/00034861/5.

2. Protokot z badania ewidencji gruntow

Dokumentacja fotograficzna

4. Kopia dokumentu ubezpieczenia rzeczoznawcy majatkowego

(8]
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TRESC KSIEG) WIECZYSTE] oK RATS/00034861/5, STAN 2 BNIA 20254611 12,19

prowadioney proes SAD REJONDAY W SIYOLOWED, W WO ZIA KUAG WIECIVSTYON - RAYS

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[pziati-0 |pziatt-sp |pziatut |pztat w1 |patatiy |
DZIAL 1-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI J
INr podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci {1 1.2
Dzialki ewidencyjne
tp. 1. - :;‘ msu 3wy
Numer diatki 1361 1,2
Identyfikator Sk 143004 20004361
Obreb evddentyjny (numer, norwe) (0004, HELEN
Pok le (numer p dkowy £ wojewdd, powiat, gming, “
miejscowost) I‘p. 1 1 MAZOWIECKIE, SZYDLOWIECKS, ORONSKO, HELENOW
5p050b korzystany LS - LASY
INT podstawy
hpisu
Obszar cate] nleruchomosci 10,1696 HA 1.2
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
1 ns Z REJESTRU GRUNTOW NR GN.6621.2.603.2018, 2018-12-05, STAROSTA SZYOLOWIECKY, SZYDLOWIEC; 6
7 dato sporzqdzenia, nozwa orgonu, siedzibo orgonu; poloenie dokumentu - numer karty akt)
IDZ. KW./RA1S/00000456/19/001, 2019-02-19 14:45:00, 2019-03-05-09.15.08.808079, NIE, 2-5
rodzoj | numer chwita wolywu, chwilo waisu, ¢y 2 urzedu, polozente wniosku - numer karty okt)
2 W\‘RYS Z MAPY EWIDENCY)NEJ NR GN.6621.2.603.2018, 2018-12.05, STAROSTA SZYDLOWIECKI], SZYOLOWIEC; 7
onaczenio, doto sporzg norwa organy, siedziba organy; pololenic dokumenty - numer korty okt)
DZ. KV/JRA1S/00000456/19/001, 2019-02-19 14:45:00, 2019-03-05-09.15.08,808079, NIE, 2-5
Yrodzaj | numer dzlenniko, chavila wplywy, chwilo wiplsy, C2y 2 urz¢du, pololenie wilosky - numer karty oki)
RA1S/00034861/5, STAN 2 DNIA 202506-11 12:20
proviadzansg grrer SAD REJONGWY W S2YHLOWCU, IV WYDTIAL KOAG WIFCIVSTYCH . rAYS
UCHOMOSE GRUNTOWA
|pziati-0 |pziat t-sp |ziat1s |ziat i |pziakly |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCU\
BRAK WPISOW
E| MEPATSIO00I4551/S, STAN 2 ONIA J025-06-1 1 12,20
P o ey prred ‘,.';.j REIONOWY W SIVBLOWER, IV WYDTIAL WILAG WIICIVSTYCH « RATS
MNIERUCHOMOLE GRUNTOWA
Dzlal -0 |palati:sn | paiatil |paiatin |patat v |
DZIAL Il - WEASNOSE |
Wiadciclele |
g 1. J s m:ww
Lista mmtaﬁuﬂn.ﬂ&wwpmm [mumer udriolr w prawied wielodd g i 1 " |_‘ £}
udriahurodral i
Jednostka samorzadu Inm&rlah:gothﬂinknﬂ:dm'"ﬂﬂ (Naswa, siedzibo, i‘EMINAanﬂSKn OADHSKD, 670223360
REGON) i -
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
#pisu
3 IDECYZJA NR 1004/RS2018, SPN-R.7510,12.2018.0K, 2018-05-08, WOIEWODA MAZOWIECKL &

(eraedmicr decyzil, numer decyzll, dota wydanie deguyl cinacrenis orgeny; pofalenie dokumendu - numer karty aki}
02, KW SRATS/D0000456/1 8001, 2019-02-19 14:45:00, 2019-03-05-09.15.08 BOEDTS, NIE, 2.5
rodpa) | numer chwile wodew, cheila walsy, &7y & urzpdl, pofodenie wnlosku - numer katy akt)
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48ST/S. STANZ D

BLOWCU, WV WYD2IAL KSIAG WIFCZVSTYOH - RALS

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

|paiat 1-sp |pziatll |Dziat 11 |Dziat 1y |

DZIAL Ill - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

UL RATS/O 486175, STAN Z DNIA 2025416:11 122

adransay prter SR REGNOWY W SZVOLGWCU, IV WYOTIAL KSIAG WITCIVSTYCH - BALS

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

|pziat1-sp |pziatul |Dziat i1t |ziat iv |

DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW
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Wypis z dokumentu sporzadzony na podstawie art. 155 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2024 1., poz. 1145 z pézn. zm.)

INFORMACJA Z EWIDENCJI GRUNTOW

Wojewddztwo mazowieckie
Powiat szydlowiecki
Jednostka ewidencyjna 143004 2 Oronsko
Obreb numer 0004
Obreb nazwa Helenow
- O.Z NACZEME | pow. | Pow. | Nr KW lub inny
Nr Polozenie .o uzytkow . R
. .| Ark. . Opis uzytku . . | uzytku | dzialki dokument
dzialki dzialki i konturow [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.
las LsVI 0,0857
grunty orne RIVDb 0,0324
361 2 grunty omne RV 0.0266 0,1696 | RA1S/00034861/5
grunty orne RVI 0,0249

Id dzialki: 143004 2.0004.361
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==
xperk
fansurance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze: )
WYCENA NIERUCHOMOSCI Marcin Dygas
26-600 Radom, Zrodtowa 6A

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017447

na okres: 30/11/2024 - 29/11/2025

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysigcy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146,00 PLN

Licia |Mackalka

] A Ui

iExpert.pl SA | wars iexpert pl

AL Jemzolimsice 0532 | 02-001 Warszeees Z5d Rejoncwny dis most. Warssewy X Wydziol Gospodarcey KRS, KRS nr 0000426530
tel: 27 546 42 43 | Faoc 22 100 26 26 NIF 5252355248 | Kepited znidsdosy: 100.000 24, cplscony wolngc
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Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnieniz zawodowe nr 6349

Marcin Dyvgas

-gNA NIERUCHO, ul. Zrédlowa 6A lok. 1
YCENARCIN YiGAsr2Scy 26-606 Radom
g tel. 502 258 082
e-mail: rzeczozmawca radom@interia pl

OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj nieruchomosci: nieruchomosc gruntowa

Potozenie nieruchomosci: powiat szydlowiecki
jedn. ewid. 143004 _2 Oronsko
obreb 0001 Bakow

nr dzialki 399

Opracowal:

Radom, 18 czerwiec 2025 rok



Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 399, obreb 0001 Bakow, gmina Oronsko

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

RODZAJ NIERUCHOMOSCI:

Nieruchomo$¢ gruntowa

Jednostka ewidencyjna, obreb,
nr dziakki:

- jednostka ewidencyjna: 143004 2 Oronsko
- obreb: 0001 Bakow
- nr dzialki: 399

Rodzaj wycenianego prawa:

Prawo wlasnosci.

Okreslenie oséb ktérym
przystuguje prawo do
nieruchomofdci:

Ujawnionym wiascicielem nieruchomosci jest Gmina Oronsko.

Dla przedmiotowej nieruchomos$ci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Szydiowcu IV Wydziat Ksiag
Wieczystych ksiega wieczysta RA1S/00028304/8.

Obciazenia i hipoteki:

Dzial III — ciezary i ograniczenia: brak wpisow

Dzial IV — Hipoteki: brak wpisow

5 | Dziatka nr 399 o pow. 0,8820 ha potozona jest w gminie Oronsko, w obrgbie Bakow. Nieruchomosé
€ | w ksztalcie trapezu prostokatnego o szerokosci ok. 18 m i dtugosci od strony zachodniej 0k.480 m. i od
§ strony wschodniej ok. 493 m. Dostep do nieruchomosci od drogi utwardzonej nawierzchnig bitumiczng
2 ok. 650 m nieutwardzong wyboista drogag gruntowa. Wskaznik bonitacji $redni — 0,6523. Dziatka
5 | poros$nigta mlodym lasem sosnowym oraz brzozami od strony drogi. Wykorzystanie na potrzeby rolne
‘2 | wymaga duzych naktadow. Dziatka bez zroznicowan poziomow. Przedmiotowa nieruchomos¢ lezy w
2 odlegtosci ok. 1,5 km od wsi Zdziechéw, w oddaleniu od zabudowy. Wokot dominuja uzytkowane grunty
O | orne oraz zalesione. Do Oronska ok. 10 km. Do Szydtowca ok. 7 km.
\C’VE;(LCENY Ustalenie wartos$ci nieruchomosci dla celow sprzedazy.

Wartos$¢ prawa wlasnosci nieruchomosci

15700 zt

Stownie:  pietnascie tysiecy siedemset zlotych

Wartos$¢é
nieruchomosci:

DATA, na ktéra okreslono warto$¢ nieruchomosci ( POZIOM CEN)

18 czerwiec 2025 rok

DATA, na ktora okreslono STAN nieruchomosci:

31 maj 2025 rok

Opracowat:

RADOM

18 czerwiec 2025 rok
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Spis tresci

WYCIag Z OPEIatll SZACUNKOWEZO ...eevveeuvervreieeeriierieeteesteeteseeesseesseesseassesssesssesssesseesseesseessesssesssesssssssessesssesnsesssesssesses 2
Przedmiot, ZAKIeS 1 CEL WYCEIY ... .eoouiiiieiieieete ettt ettt ettt st s b e et ettt eae e eee e e bt e st e enbeenbeeneesaeenae 4
PIZEAIMIOT WY COIIY ...ttt ettt ettt et e e bt e s a e e bt e bt e e e eaeeeb e et e em b e emeeemtesseesbeenbeenbeeneeenneens 4
ZLAKIES WYCEILY ...vvieietieniientiesteeitesttesstessteseesseassesssesssesseenseenseassesssesssesseesseenseasseassenssenseenseessesssesssesssesssesseensennsenns 4
O BT 1) OSSPSR 4
Podstawy opracowania Operatil SZACUNKOWEZO ......c.eeuieruieriiiiietientiesteete et ete st st ee sttt ettt e et et e nbeenbeentesseesneesae 4
POdStawa fOIMAING ... ....cc.ooiiiiiiiee ettt ettt ettt h e bt et et et e e st e b e e sbeenbe e teenteens 4
PodStawy MaterialNO-PIAWNE ........c.eeieriieitietieieiiereerte et ete et e eteesteebeebeessesssesseesseesseessesssesssesssenseeseensesssesssesses 4
POAStAWY METOAYCZNG ...ttt ettt ettt ettt s e e st e bt e et e e e e st e e st e te et e eneeemseeneesseesaeeseeneeenseans 4
Zr6dta danych MErytOryYCZIYCH. .........cv.veeeeceeeeeeeeeeeee e ne s s s e s s s ese e esesneenens 5
Daty istotne dla operatil SZACUNKOWEZO .....cc.vervieriieriieiieieeieeetieteeteeteetestesteesseesseesseesseessesssesseesseessesssesssesssesssesses 5
Opis i okreslenie stanu PrzedmMIiOtl WYCEIY .......ccvveriieiiriirienietiesteeteeteseeseesteesseeseesseessesssesseesseesseessesssesssesssesses 5
Stan Prawny NIETUCHOIMOSCI ....cu.eeuiieiieieieitiere ettt ettt ettt ettt e e te e e st e e ae e bt eneeeseeeseeeseeebeeabeenseeneeeneesneenne 5
Stan teChNICZN0-UZYTKOWY .....ieiiiiieiieie ettt ettt ettt sa e et e et et e et e st e e st e es e e beenbeenseenaeeneesneenne 6
Stan otoczenia i ZagOSPOAATOWANIA..........eerveerrierieeiieteeeeseesteesteeseesessessresseesseesseasseessesssesssessessseessesssesssesssesses 6
UWarunkowania PIANISEYCZINE ......ecveiverierieeiieteetesttesteesteesseesesaesteesseesseesseessesssesseenseesseessesssesssesseesseesseessensenss 8
Analiza i charakterystyka rynku LoKaIN@@O .........ccooiiiiiiiiiiii e e e 8
Okreslenie rynku LIoKAINEEO ........oouiiiieiieie ettt sttt et ettt et e st e bt et e e aeeneeeneeens 8
Charakterystyka rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej oraz ocena rynku
W ASPEKCIE CECR TYNKOWYCH ....viiiiiiiiiiiiiciecie ettt sttt b e et e st e e te e be e beesseessesssesseesseesseesseensenns 8
SPOSOD WY CEIY ... uveeeitieiiiieeiteeteeetteetteeteeeteesateeeteesateeesseesateessseessseeasseeassaesssaesaseeanseesnseeanseesnseessseesnseennseesnseennseenn 11
ROdZa] OKIESIANE] WATTOSCI -.eeuveeutieiieeeieiiieiiiesie ettt et ettt e s et e s et e et e et eneeeneeesee s e e seenseenseeneesneenns 11
Wybdr podejscia, metody i techniki szacowania prawa WIasnoSCi ........ocveveerierierieiieieeeeeeee e 11
Obliczenie warto$ci prawa wiasno$ci NETUCHOMOSCI .......evievieiiiieiieieeie ettt eae e st e e saeeseenne e 13
Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych...........ccoecvveviviennennnen. 13
Okreslenie sumy wspOtczynnikOW KOrygujaCyCh ......cc.eiiuiiiiiiiiiiieeeee e 13
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1. Przedmiot, zakres i cel wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa. W rejestrze ewidencji gruntow
oznaczona jako dziatka nr 399, jednostka ewidencyjna 143004 2 Oronsko, obreb 0001
Bakéw. Dla przedmiotowej dziatki przez Sad Rejonowy w Szydtowcu, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta RA1S/00028304/8.

1.2. ZaKkres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowe;.

1.3. Cel wyceny

Ustalenie wartos$ci nieruchomosci dla celow sprzedazy.

2. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

2.1. Podstawa formalna

Umowa z dnia 29.05.2025r. znak: GO/219/2025, zawarta pomiedzy Gming Oronsko,
reprezentowana przez Wojta Gminy — Sylwestra Rozyckiego a firma ,,Wycena
Nieruchomosci Marcin Dygas™.

2.2, Podstawy materialno-prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
22024 r., poz. 1145 z pdzn. zm.);

* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023r., poz.1832);

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2024r., poz.
1061z pozn. zm.)

2.3. Podstawy metodyczne

» Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw
Majatkowych;

» ,Zasady okre$lania warto$ci nieruchomos$ci. Metodyczne i prawne” A. Hopfer,
L. Kotlewski, R. Cymerman, EDUCATERRA 2022;

= ,Wycena nieruchomo$ci” R. Cymerman, J. Cymerman Politechnika Koszalinska
2023;

= ,Wycena nieruchomo$ci przy zastosowaniu podejscia poroéwnawczego”
M. Prystupa, PESRZM 2003

» ,Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majatkowe” pod red. J. Dydenki,
LEX Wolters Kluwer business, Warszawa 2012,

» ,Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego”, PFSRM

= (Czasopisma specjalistyczne —,,Rzeczoznawca Majatkowy *°, ,,Wycena”.
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»Podstawy rolnictwa 1 wycena nieruchomosci rolnych” R. Cymerman,
EDUCATERRA 2017

24. Zrodla danych merytorycznych

Podstawe przeprowadzonych analiz, obliczen 1 ustalen stanowity:
= W =zakresie okreslenia przedmiotu wyceny oraz cech (atrybutow) szacowane]
nieruchomosci korzystano z informacji uzyskanych podczas wywiadu terenowego
1 ogledzin nieruchomos$ci oraz zawartych w nastgpujacych zbiorach dokumentacji
- ewidencja gruntow,
- ksigga wieczysta,
- studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy

Oronsko.

» W zakresie informacji o rynku nieruchomosci podobnych do wycenianej

korzystano z:

- aktow notarialnych,
- publikacji o obrocie nieruchomos$ciami,
- informacji uzyskanych z biur posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami,

3. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzania wyceny 18 czerwiec 2025 rok
Data na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 18 czerwiec 2025 rok
Data na ktoéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomo$ci 31 maj 2025 rok
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 31 maj 2025 rok

4. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

4.1. Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z zapisami:

o Ksiegi Wieczystej RA1S/00028304/8 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Szydlowcu, IV Wydziat Ksiag Wieczystych

Dzial I — oznaczenie
nieruchomosci

Nr dziatki — 301

Sposob korzystania — nieruchomo$¢ rolna

Nr dziatki — 399

Sposob korzystania — R grunty orne

Potozenie: wojewddztwo mazowieckie, powiat szydtowiecki, gmina Oronsko,
miejscowos¢ Bakow

Obszar calej nieruchomos$ci — 0,9600 ha

Dziat I — spis praw
zwigzanych z wlasnoscia

Brak wpisow

Dziat I — wlasnos¢

Ujawnionym wlascicielem nieruchomosci jest Gmina Oronisko.

Dziat III — cigzary
i ograniczenia

Brak wpisow

Dziat IV - hipoteki

Brak wpisow
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e Rejestru gruntow

Nr Sizynt:l‘:’xme Pow. | Pow. | Nr KW lub inny
. Ark. PoloZenie dzialki Opis uzytku |, .| uzytku | dzialtki dokument
dzialki i konturow [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.
Grunty orne RIVa 0,2524
Grunty orne RIVDb 0,2379
399 1 Grunty orne RV 0.1934 0,8820 | RA1S/00028304/8
Grunty orne RVI 0,1983

1d dziatki: 143004_2.0001.399

4.2.  Stan techniczno-uzytkowy

Zrodto: https://polska.e-mapa.net/

Dziatka nr 399 o pow. 0,8820 ha potozona jest w gminie Orofisko, w obrgbie Bakow.
Nieruchomo$¢ w ksztalcie trapezu prostokatnego o szerokosci ok. 18 m
1 dtugosci od strony zachodniej ok.480 m. i od strony wschodniej ok. 493 m. Dostep do
nieruchomosci od drogi utwardzonej nawierzchnig bitumiczng ok. 650 m nieutwardzong
wyboista droga gruntowa. Wskaznik bonitacji $redni — 0,6523. Dziatka porosnigta mlodym
lasem sosnowym oraz brzozami od strony drogi. Wykorzystanie na potrzeby rolne wymaga
duzych naktadow. Dziatka bez zr6znicowan poziomow.

4.3. Stan otoczenia i zagospodarowania

Gmina Oronsko, na terenie ktorej potozona jest wyceniana nieruchomo$¢ znajduje si¢
w potudniowej czgsci wojewodztwa mazowieckiego, w powiecie szydtowieckim. Gmina
wiejska o powierzchni 81,97 km? ma charakter rolniczy. Uzytki rolne zajmuja okoto ok.
76% powierzchni gminy. Dominujg gleby klas bonitacyjnych IV — VI. Rolnicza funkcja
gminy oparta jest przede wszystkim na indywidualnych gospodarstwach rolnych. Liczba
gospodarstw ogotem wynosi 789. Obszar gminy potozony jest w dorzeczu rzeki Radomki -

Rzeczoznawca Majatkowy Marcin Dygas uprawnienia zawodowe nr 6349

6


https://polska.e-mapa.net/

Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 399, obreb 0001 Bakow, gmina Oronsko

lewego doptywu Wisly. Przez zachodnig cz¢$¢ gminy przeptywa rzeka Szabaséwka (lewy
doptyw rzeki Radomki), ktéra stanowi odbiornik wod zbieranych na terenie gminy tj.
Oronki i Mtynowki. Na terenie gminy znajduje si¢ 9 zbiornikdw wodnych matej retencji
o lacznej powierzchni 178,14 ha. Uklad komunikacyjny na terenie gminy Oronsko
stanowig: droga krajowa o dlugosci 9 km, 12 odcinkéw drog powiatowych o tacznej
dtugosci 45,56 km i1 35 odcinkow drog gminnych o tacznej dlugosci 56,74 km. Zgodnie
z danymi na koniec 2024r. gmina liczyta 5948 mieszkancow. Na terenie gminy na
koniec 2023 roku w rejestrze REGON  bylo zarejestrowanych 575 podmiotoéw
gospodarki narodowej, z czego 471 stanowily osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢
gospodarcza. 1,7% (10) podmiotéw jako rodzaj dziatalnosci deklarowalo rolnictwo,
lesnictwo, tlowiectwo i1 rybactwo, jako przemyst i budownictwo swdj rodzaj dziatalno$ci
deklarowato 32,7% (188) podmiotow, a 65,6% (377) podmiotow w rejestrze
zakwalifikowana jest jako pozostata dziatalnos¢. Do najwazniejszego miejsca kultury na
terenie gminy jest zaliczane Centrum Rzezby Polskiej, ktére tworza: Osrodek Pracy
Tworczej Rzezbiarzy, Muzeum Rzezby Wspotczesnej, Palac Jozefa Brandta, Osrodek
Promocji i Dokumentacji Rzezby oraz Park Krajobrazowy. Na terenie gminy dzialajg
cztery publiczne szkoty podstawowe w Cieplej, Guzowie, Oronsku i Watsnowie oraz
przedszkole samorzadowe w Oronsku. Oronsko stanowi siedzib¢ wltadz gminnych oraz
petni rolg wielofunkcyjnego osrodka obstugi ludnosci catej gminy, w ktorym znajdujg si¢
siedziby wszystkich instytucji i obiektoéw uzytecznosci publicznej na poziomie lokalnym -
Banku Spoétdzielczego, Gminnej Biblioteki Publicznej, Samodzielnego Zakladu Opieki
Zdrowotnej, punktu aptecznego, Gminnego Osrodka Kultury, Ochotniczej Strazy Pozarne;.
W miejscowosci znajduje si¢ rowniez kompleks boisk sportowych ,,ORLIK”, stadion
sportowy zarzadzany przez Gminny Klub Sportowy ,,ORONKA”, ktory posiada budynek
klubowy, pelnowymiarowe boisko pitkarskie z oswietleniem i1 zadaszong trybune oraz
boisko treningowe. Dostepne sa rowniez pawilony handlowe (DINO, Delikatesy
CENTRUM).

Zrodto: https://www.streetmap.pl
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Przedmiotowa nieruchomos$¢ lezy w odlegtosci ok. 1,5 km od wsi Zdziechéw, w oddaleniu
od zabudowy. Wokot dominujg uzytkowane grunty orne oraz zalesione. Do Oronska ok.
10 km. Do Szydtowca ok. 7 km.

4.4. Uwarunkowania planistyczne

Przedmiotowa nieruchomos$¢ nie jest objeta ustaleniami zadnego obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Teren catej Gminy Oronsko objety
jest opracowaniem pn. ,Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Oronsko” (nie stanowi aktu prawa miejscowego), uchwalonym
przez Rad¢ Gminy w Oronsku Uchwatg Nr X1/97/99 z dnia 30 kwietnia 1999 r., w ktorego

5. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

5.1. Okreslenie rynku lokalnego

» Rodzaj rynku — analizie poddano rynek obrotu nieruchomosciami rolnymi.
»  Obszar rynku — powiat szydtowiecki
»  QOkres badania cen — do analizy przyjeto okres od stycznia 2024 r.

5.2. Charakterystyka rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej oraz ocena rynku w aspekcie cech rynkowych.

Uzytki rolne w Polsce zajmujg 18 770,1 tys. ha i stanowig 60% powierzchni kraju.
Zasadnicza ich cze$¢ stanowig grunty orne (74%) oraz taki i pastwiska (tacznie 20,7%
uzytkow rolnych). Dane te w ogélnym zarysie przedstawiajg rozmiary i znaczenie jednego
z segmentoOw rynku nieruchomos$ci — rynku gruntéw rolnych. Nalezy takze podkresli¢
podwdjny charakter tychze nieruchomosci. Z jednej strony, stanowig podstawe
dziatalnosci 1 produkcji rolnej, z drugiej za$, sa dobrem o potencjale inwestycyjnym.
Ziemia rolna w Polsce drozeje od poczatku przemian ustrojowych. W latach 90-tych na
skutek zlej koniunktury w rolnictwie praktycznie nie byto chetnych na zakup ziemi. Stare
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PGR-y wraz z kilkuset hektarami przyleglej ziemi mozna byto kupi¢ za bezcen. W 1992
roku za 1 ha ptacono 500 zl i od tego czasu mamy do czynienia ze wzrostem cen.
Na przestrzeni 23 lat ceny ziemi rolnej spadaly tylko w latach 1999 — 2002. Spadek byt
jednak symboliczny. Do roku 2004 ceny rosty spokojnie. Od czasu przystgpienia Polski do
UE ceny doznaly prawdziwej eksplozji co jest niewatpliwie zwigzane z unijnymi
programami wspolnej polityki rolnej. Grunty rolne drozaty $rednio o 11% na kwartat.
Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu
Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP) oraz zmianie niektorych ustaw wprowadzita
istotne ograniczenia dotyczace obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. W efekcie ziemia
przestata tak szybko droze¢, cho¢ wzrosty nadal sg. Dobrej jakosci grunty drozeja w dos¢
wolnym tempie. Stabilne ceny to efekt tego, ze takie ziemie moga nabywaé jedynie
rolnicy. Najbardziej podrozaty grunty o najnizszej przydatnosci rolniczej, ktore staja si¢
czesto lupem niezwigzanych z rolnictwem osob. Latwiej jest tez zmieni¢ przeznaczenie
takich gruntéw 1 wykorzysta¢ je do innych celow niz produkcja rolna. Agencja
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa (ARiMR) udostgpnita dane o $rednich cenach
zakupu 1 sprzedazy gruntéw rolnych. Podane stawki za hektar obowigzuja od
5 grudnia 2024 roku. Wedlug najnowszych danych GUS 1 ha ziemi rolnej kosztuje $rednio
ok. 70 tys. zt. Jego dokladna $rednia cena w II kwartale 2024 r. wynosila 69 655 zl.
Natomiast najwyzsze ceny gruntdow ornych ogélem obowigzywaty w woj. wielkopolskim
to 93 129 zl. Jeszcze wyzszg ceng za ziemi¢ rolng w Wielkopolsce trzeba bylo zaptaci¢ za
grunty orne dobre (kl. I, II, IITa) — 116 129 zt. Najnizsze ceny osiagaly grunty orne w
wojewodztwie zachodniopomorskim — 36 250 zt
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Do procesu wyceny przyjeto 28 transakcji nieruchomos$ciami rolnymi.
Tabela 1 — zestawienie transakcji

Ip gmina obreb Nr rep. pow/ha cena (zl) | cena/ha (z1) tralz:;;cji
1 | JASTRZAB GASAWY PLEBANSKIE AN 5/24 1,4797 | 50 000 zt 33791 z 2024-01-02
2 | ORONSKO DOBRUT AN 1057/24 1,4500 | 34 000 zt 23 448 zt 2024-02-23
3 | SZYDLOWIEC | WOLA KORZENIOWA AN 613/24 0,7300| 20000zt| 27397z  2024-02-23
4 | SZYDLOWIEC | SADEK AN 1363/24 1,7400 | 60000 zt| 34483zt  2024-03-12
5 | JASTRZAB WOLA LIPIENIECKA DUZA | AN 2499/24 0,7711| 26 800 zt 34756 zt 2024-03-20
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6 | ORONSKO BAKOW AN 1721/24 0,6100 | 15000zt 24590zt| 2024-03-25
7 | ORONSKO KROGULCZA SUCHA AN 4142/24 0,4900 | 10600zt| 21633 zt| 2024-04-15
8 | ORONSKO BAKOW AN 2504/24 3,2500( 146250 zt| 45000 zt|  2024-05-09
9 | ORONSKO ZABOROWIE AN 11064/24 0,6100 | 12200zt| 20000zt 2024-05-20
10 | JASTRZAB WOLA LIPIENIECKA DUZA | AN 1783/24 1,0004 | 47000zt 46981 zt|  2024-05-28
11 | JASTRZAB LIPIENICE AN 1239/24 1,5708 | 50000zt 31831zt 2024-06-10
12 | JASTRZAB LIPIENICE AN 1277/24 1,5662| 47000zt 30009 zt| 2024-06-11
13 | SZYDLOWIEC | WYSOKA AN 2119/24 1,7809 | 63 700 zt 35768 zt 2024-06-21
14 | MIROW ROGOW AN 4443/24 1,1800| 30000zt| 25424zt| 2024-07-24
15| MIROW ROGOW AN 4433/24 0,9300| 30000zt 32258zt| 2024-07-24
16 | MIROW BIESZKOW DOLNY AN 4860/24 0,7100 | 25000zt 35211zt  2024-08-08
17 | MIROW MIROWEK AN 5530/24 0,9502| 35000zt| 36834zt|  2024-09-06
18 | JASTRZAB WOLA LIPIENIECKA MALA | AN 3173/24 1,0219| 38000zt 37186zt  2024-09-19
19 | MIROW MIROWEK AN 6246/24 2,0000 | 50000zt 25000zt| 2024-10-03
20 | ORONSKO KROGULCZA MOKRA AN 5685/24 3,1900 | 64000zt| 20063zt 2024-10-24
21 | ORONSKO KROGULCZA MOKRA AN 5692/24 1,8300| 54900zt| 30000zt 2024-10-24
22 | ORONSKO KROGULCZA SUCHA AN 5744/24 0,5393| 16200zt| 30039zt| 2024-10-25
23 | SZYDLOWIEC | KRZCIECIN AN 6416/24 0,6977| 25000zt 35832zt| 2024-10-31
24 | MIROW ROGOW AN 6822/24 5,2600 | 250 000 zt | 47 529 zt 2024-11-22
25 | SZYDLOWIEC | OMIECIN AN 6322/24 1,3068 | 39000zt| 29844zt| 2024-12-05
26 | JASTRZAB LIPIENICE AN 28696/24 1,5294| 60000zt 39231zt 2024-12-30
27| SZYDLOWIEC | JANKOWICE AN 753/25 0,4744 | 15200zt 32040zt|  2025-02-03
28 | MIROW ZBIJOW MALY AN 941/25 1,6900 | 60000zt 35503zt 2025.02-18

Srednia cena w analizowanym zbiorze transakcji wynosi 32 203 zl/ha.

Biorac pod uwage informacje z biur posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, iz
w badanym okresie ceny za nieruchomos$ci podobne na analizowanym rynku nie
wykazywaty znaczacych tendencji spadkowych badZz wzrostowych, do dalszego procesu
wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy sprzedazy nieruchomosci przyjetych do porownan
sg aktualne na dat¢ wyceny.

Na cen¢ zdecydowany wptyw ma bonitacja, czyli zdolno$¢ ziemi do jak najwigkszej
efektywnosci plonow a co za tym idzie do maksymalizacji zyskow rolnika. Jakos¢ gleb jest
zréznicowana, mocno zréznicowana musi by¢ wigc ich warto§¢. Réwniez pozostale cechy
mocno rdznicujg poszczegdlne nieruchomosci i wptywaja na ich ceng. Réznice te zostang
skorygowane poprzez ocen¢ cech nieruchomosci wycenianej 1 wspotczynnikéw
korygujacych.

Cechy rynkowe, ich wagi 1 wplyw na cene¢ okreslono w oparciu o wiasne badania rynkowe
oraz analize¢ preferencji nabywcow nieruchomosci.

Tabela 2 — cechy rynkowe i ich wagi

- G : g . G Waga
Cecha Stopien wartosci Opis znaczenia stopnia wartosci cechy cechy [%]
zta 0 na dalekich peryferiach osad oddalonych od osrodkéw miejskich
we wsiach oddalonych od osrodkow miejskich; w oddaleniu od

staba 1 . .. .

Lokalizacia zabudowy mieszkalnej i zagrodowe;.

© 42 T¢rednia 2 blisko zabudowy wsi $rednio odlegtych od o$r. miejskich

dobra 3 w miejscowosciach gminnych; we wsiach w poblizu miast
b. dobra 4 w obrebie osrodkow miejskich
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6.1.  Rodzaj okreslanej wartosci
W mysl art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
wWartos¢ rynkowq okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sq lub mogq by¢ przedmiotem
obrotu”.
Zgodnie z art. 151, ust. 1 ,,Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
Jjakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiegdzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujg
sig w sytuacji przymusowej.”
Pojecie ,,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢”
oznacza wyrazong w pienigdzu kwote, ktora, rozsadnie biorgc, mozna uzyskac¢ w transakeji
rynkowej w dniu, na ktoéry warto$¢ zostata okreslona. Jest to najlepsza cena, ktérg moze
uzyskac sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktdrg zgodzi si¢ zaptaci¢ kupujacy.
Pojecie to oznacza réwniez, iz warto$¢ nieruchomosci jest wielkos$cig szacowana, a nie
kwota z gory Scisle okreslong lub faktycznie zaptacong ceng. Jest to hipotetyczna cena, za
ktéra w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajaca wszystkim wymogom
definicji warto$ci rynkowej. ”
6.2. Wybdr podejscia, metody i techniki szacowania prawa wlasno$ci wycenianej
nieruchomosci

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny, przeznaczenia nieruchomos$ci i1 jej stanu
prawnego, oraz informacji rynkowych o podobnych nieruchomosciach, wlasciwag
procedurg do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomo$ci Wy bedzie metoda
korygowania ceny Sredniej, mieszczaca si¢ w podejsciu poréwnawczym.

Art. 153 pkt 1 UoGN okresla na czym polega podejscie porownawcze: ,, Podejscie
porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, zZe wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
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duza 4 powyzej 10 ha
. . | powyzej $redniej 3 | 5-10 ha
P&Zﬁg‘iﬁla $rednia 2 2-5 ha 11
" | ponizej sredniej 1 0,5-2 ha
mata 0 ponizej 0,50 ha
niska 0 WBG <0,2
staba 1 WBG 0,2 <0,6
Bonitacja | $rednia 2 WBG 0,6 <1,0 30
dobra 3 WBG 1,0<1,3
wysoka 4 WBG > 1,3
b. niekorzystny 0 nieforemny i zréznicowany wysokosciowo
niekorzystny 1 nieforemny, dziatka bardzo waska
Ksztalt . - - —
. $rednio-korzystny 2 | zblizony do prostokata; trapez; o niewielkim spadku 13
nieruchom. — :
korzystny 3 prostokat z ewentualnym niewielkim spadkiem
b. korzystny 4 prostokat, kwadrat bez zréznicowan poziomych
brak 0 catkowity brak dostepu do drogi publicznej
niedogodny 1 droga gruntowa wyboista; dalekie objazdy od osady
Dostep . : : — - —
Komunik $redni 2 dostep z drogi utwardzonej i gruntowej; bez objazdow od osady 18
" |dobry 3 dostep z drogi asfaltowej
b. dobry 4 dostep z drogi asfaltowej, z wigcej niz jednej strony
6. Sposob wyceny
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obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

Zgodnie z Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie wyceny

nieruchomosci:

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

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

§ 8.1. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje si¢ co najmniej

kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty sredniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspolczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w  odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem polozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng
i cenq maksymalng.

Zgodnie z pkt 4.2 Noty Interpretacyjnej nr 1 (NI 1) ,Zastosowanie podejécia
porownawczego w wycenie nieruchomosci” procedura postepowania przy zastosowaniu
metody korygowania ceny Sredniej polega na:

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

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy na zroznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

5.2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen transakcyjnych.

5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

5.2.6. Charakterystyka wycenianej  nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen

w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.7. Obliczenie ceny Sredniej (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cuin) i ceny maksymalnej
(Cnax).

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cuin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Cpax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cunin/Cq] i gornej granicy [Cua/Csr] sumy
wspotczynnikow  korygujgcych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow
korygujgcych dla poszczegolnych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujgcych, wynikajgcych z ocen
wycenianej nieruchomosci, z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia
ceny sredniej w przedziale [Cpin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobow
ustalania wielkosci wspotczynnikow korygujgcych cene srednigq.

5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
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Wi = Cérzui
i=1
gdzie:
ui - oznacza wartosc i - tego wspotczynnika korygujgcego,
n - liczba wspotczynnikow korygujgcych.

5.2.12. Okreslenie wartoSci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
Jjednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m’ powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

7. Obliczenie wartoSci prawa wlasnosci nieruchomosci

7.1. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych

1. Lokalizacja — nieruchomos$¢ lezy w odleglosci ok. 1,5 km od wsi Zdziechow,
w oddaleniu od zabudowy. Wokot dominujg uzytkowane grunty orne oraz
zalesione. Do Oronska ok. 10 km. Do Szydlowca ok. 7 km
Ocena cechy ,,lokalizacja” — 0

2. Powierzchnia nieruchomosci — grunt o powierzchni 0,8820 ha
Ocena cechy ,,powierzchnia nieruchomosci” — 1

3. Bonitacja - Wskaznik bonitacji gruntu $redni na poziomie 0,6523. Z uwagi na fakt,
1z dziatka poro$nieta jest mlodym lasem sosnowym oraz brzozami od strony drogi
1 wykorzystanie na potrzeby rolne wymaga duzych naktadow, zastosowano

ekstrapolacjg.
Ocena cechy ,,bonitacja” — ekstrapolacja
4. Ksztalt nieruchomosci — nieruchomo$¢ w ksztalcie trapezu prostokatnego

o szerokosci ok. 18 m 1 dlugosci od strony zachodniej ok.480 m. i1 od strony
wschodniej ok. 493 m.
Ocena cechy ,.ksztalt nieruchomosci” — 2

5. Dostep komunikacyjny — dostgp do nieruchomo$ci od drogi utwardzonej
nawierzchnig bitumiczng ok. 650 m nieutwardzong wyboista drogg gruntowa.
Ocena cechy ,, dostep komunikacyjny” - 1

Tabela 3 - charakterystyka szacowanej nieruchomosci

Lp. | Cechy rynkowe Ocena cechy
1 Lokalizacja 0
2 Powierzchnia nieruchomosci |
3 Bonitacja ekstrapolacja
4 Ksztalt nieruchomosci 2
5 Dostep komunikacyjny 1
7.2.  Okreslenie sumy wspolczynnikow korygujacych.

Okreslenie ceny sredniej (Cs) ze zbioru transakceji przyjetych do analizy - nieruchomosci
reprezentatywnych (probki reprezentatywne;).

C — n—1 n

sr

Rzeczoznawca Majatkowy Marcin Dygas uprawnienia zawodowe nr 6349

13



Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 399, obreb 0001 Bakow, gmina Oronsko

Cs =232203 zk/ha Cmax = 47 529 zl/ha Cmin =20 000 zl/ha

Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych jako:

C min C max
2
C $r C $r
Cmin _ 20000 _ 0,6211 Cmax __ 47529 _ 1,4759
Csr 32203 Csr 32203
Tabela 4 — okreslenie wartosci wspolczynnika korygujgcego
Cechy Waga Zakres Wartos¢
Rodzaj cechy nieruchom. cechy wspolczynnikéw wspolczynnika
wycenianej % korygujacych korygujacego
Lokalizacja 0 28% 0,1739 0,4133 0,1739
Powierzchnia nieruchomosci 1 11% 0,0683 0,1624 0,0918
Bonitacja ekstrapolacja 30% 0,1863 0,4428 0,0000
Ksztatt nieruchomosci 2 13% 0,0807 0,1919 0,1363
Dostep komunikacyjny 1 18% 0,1118 0,2657 0,1503
RAZEM 100% 0,6211 1,4759 0,5523

7.3. Obliczenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa 1 ha powierzchni nieruchomosci gruntowej Whna okreslono wg
ponizszego wzoru:

n
VV1m2 = CS"’ZMI'
i=1

gdzie:
Csr - cena Sredniej ze zbioru transakcji przyjetych do analizy
u; - warto$¢ i - tego wspotczynnika korygujacego

n - liczba wspdlczynnikow korygujacych

Wartos$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci gruntowej w odniesieniu do 1 ha powierzchni
wyniesie:

Wina=32 203 z¥/ha x 0,5523 =17 785 zt/ha
Wr =Wina X p=17 785 zt/ha x 0,8820 ha = 15 686 zt

Po zaokragleniu do 100
15 700.- z1

Slownie: pietnascie tysiecy siedemset zi
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8. Klauzule i zastrzezenia

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa,
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polska
Federacj¢ = Stowarzyszen = Rzeczoznawcdéw  Majatkowych,  Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcoéw Majatkowych wydanymi przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw  Majatkowych -  tymczasowymi  notami
interpretacyjnymi, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

2. Niniejsze opracowanie sporzadzone zostato tylko i wylgcznie dla Zamawiajacego
i dla celu okreslonego w opracowaniu; wykorzystanie wyceny dla innego celu niz
okreslony w opracowaniu oraz przez osoby trzecie jest niedopuszczalne, przez
autora nieprzewidziane 1 nie moze stanowi¢ podstawy ewentualnej
odpowiedzialno$ci autora opracowania.

3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat
sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow,
o ktorych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Operat
szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie w/w okresu, po potwierdzeniu
jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego.

4. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czgscei
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy
1 tresci takiej publikacji

5. Ustalenia stanu przedmiotu wyceny, tak prawnego jak i faktycznego, dotycza daty,
na ktorg dokonano wyceny. Wszelkie zmiany, jakie mogly wystapi¢ po tej dacie w
stanie prawnym 1 faktycznym przedmiotu wyceny, wymagaé beda odrgbnej analizy
oraz aktualizacji wyceny. PdZniejsze wykorzystanie wyceny w przypadku zmian na
rynku nieruchomosci takze bedzie wymagato aktualizacji wyceny.

6. Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne przedmiotu
wyceny, ktorych nie mogt stwierdzi¢ na podstawie uzyskanych informacji od
Zamawiajacego lub w trakcie badania stanu prawnego na podstawie dostepnych
dokumentow.

7. Zaklada sie, ze autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane okolicznosci
majace wpltyw na oszacowanie wartosci.

8. Powierzchni¢ gruntu przyjeto zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntow.

9. Wykaz zalacznikow

1. Wydruk z Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych
KW Nr RA1S/00028304/8.

2. Protokot z badania ewidencji gruntow

Dokumentacja fotograficzna

4. Kopia dokumentu ubezpieczenia rzeczoznawcy majatkowego

(8]
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prowadicacy porer SADREJONGWY W SIYRLOWCY IVWYDRIRALY WUAG WHCIYSIY O« RS
NIERUCHOMOSE GRUNTOWA

[pziati-0 |pzia- 150 |Dziat it |pziat i |ziat 1v i
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstany
Wpisy
Numer blesacy nierc chomoda 2 5.6
Dzlatki ewidencyjne
Ne
Lp L I o wp::dsuwy
Numer dziakl 1301 1,56
e, Wlomy / wojewtoltpu, powtoe, grina, !lp. R }mmmz. SZYDLOWIECK), ORONISKO, BAKGW
Spassb kerzystania INIERUCHOMOSC ROLNA
N podst:
vz | " e sossany
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meiscouasl) %1 t MAZOWIECKIE, SZYDLOWIECK), ORONISKO, BAKOW
5posdb keezystania R - GRUNTY ORNE
Przyfqcaenie (numer ksies| wieczysie), 2 kidre] ody c2iofke. obszor) RA)S /00021094 / 3, 0,8200 HA
Ne podstawy
Wpisu
Obszar cabg) 10,9500 HA 5, 6
Komentarz do migracjl
Nr podstawy
Wpisy
Ot nuner ; kv Inego lub wyxredlonego wpisu w danym dziale w 1 -
detythzasone] ksiedze wieczystg

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

N podstany
wpisy

1 MAPA; 4
(pod poladenie dokumenty - numer korty aki)

D2, KW.//00002704/09/, 20090515 11:20:00, 2009-10-30 00:00:00, NIE

(rogzo) { numer diziennika, chinl wobnn, chimila wplsy, ety 2 urzedu)

5 WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ NR GN.6621.2.598.2018, 2018-12-05, STAROSTA SZVDLOWIECK!, SZYDRLOWIEC, 24
doto sporzqdzento, narwa argony, siednbe orgony; pofolenie dokumenty « numer korty 3kt

DZ. Kw'./RA15/20000450/19/001, 2039.02:15 14:21:00, 2019-03-04-09.58.37.745312, NIE, 19-22

Yrodzod i numer olziennika. chila wpdreu, chwila wplsu, cly £ urzgdy, pofoltenie wniosiu - numes Koty okt)

6 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW NR GN.6621.2.598.2018, 2018-12-05, STARDSTA SZYDLOWIECK), SZYDLOW EC: 25
d: ia, dota spoviqdrenio, narwo orgeny, sied2ide ergany; polotenic dokumentu « numer korly aklj

D2, KW./RATSIR0000450/15/001, 2013-02-19 14:21:00, 2019-03-04-09.5837.745312, NIE, 19.22

Yrodza’ | numer daiennii, Chwilo wplwy, chwile woisu, ¢ty 2 urzedu, poladenle wnlosky - numer kovty okt

1125

NIERUCHONOLC GRUNTOWA

[pziat1-0 | czlal 1sp [Dziatil [pziat il [Dziat 1y |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCTIA
BRAK WPiSOW
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O, KWLRATSOD002466/ 100001, 2010+ 2-09 0F06:53, 201041 2:30-11 4304, 451 077, NIE, 8-13

roda) | mrier ol eanii, el wabiwu, ol i, oy 7 wapdy, polofenls wilshe - nomer korfy akl)

& ARTA INWENTARYZACY]NA NIERUCROMOSCE; 13
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Wypis z dokumentu sporzadzony na podstawie art. 155 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1145 z p6zn. zm.)

INFORMACJA Z EWIDENCJI GRUNTOW

Wojewoddztwo

mazowieckie

Powiat

szydtowiecki

Jednostka ewidencyjna

143004 2 Oronsko

Obregb numer 0001
Obrgb nazwa Bakow
e giz“t‘i‘:,fv‘v‘“‘e Pow. | Pow. | Nr KW lub inny
. Ark. Polozenie dzialki Opis uzytku |. Y , | uzytku | dzialki dokument
dzialki i konturow [ha [ha wlasnosci
klasyfikac.
Grunty orne RIVa 0,2524
Grunty orne RIVDb 0,2379
399 1 Grunty orne RV 0.1934 0,8820 | RA1S/00028304/8
Grunty orne RVI 0,1983

I1d dziatki: 143004 2.0001.399
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e
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, 7e: ,
WYCENA NIERUCHOMOSCI Marcin Dygas
26-600 Radom, Zrodtowa 6A

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakfadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017447

na okres: 30/11/2024 - 29/11/2025

na sume gwarancyjna: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysigcy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146.00 PLN

Liclia |Mackalyka

i Ui

SA | wesmiexpert pl

AL Jemzolimsice 50032 | 02-001 Warsoees E5d Rejoncwny dis most. Warssewy X Wydzisl Gospodarcey KRS, KRS nr 0000426530
tel: 22 646 42 42 | Feac 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kepitet snidndosy: 100.000 =, oplscony woinsd
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Marcin Dyvgas
A MIERU ul. Zradlowa 54 lok. 1
WISENARCINDVCRMOS ) e

tel. 502 258 082
e-mail: rzeczoznawea radom(@interia pl

OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj nieruchomosci: nieruchomosc gruntowa

Potozenie nieruchomosci: powiat szydlowiecki
jedn. ewid. 143004_2 Oronsko

obreb 0012 Oronsko

nr dzialki 650/2

Opracowat:

Radom, 18 czerwiec 2025 rok



Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 650/2. Obreb 0012 Oronsko, gmina Oronsko

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

RODZAJ NIERUCHOMOSCI: Nieruchomo$¢ gruntowa

Jednostka ewidencyjna, obreb, - jednostka ewidencyjna: 143004 2 Oronsko

nr dzialki: - obreb: 0012 Oronsko
- nr dzialki: 650/2
Rodzaj wycenianego prawa: Prawo wlasno$ci.
Okreslenie 0sob ktorym
przyshuguje prawo do Ujawnionym wtascicielem nieruchomosci jest Gmina Oronsko.
nieruchomosci:

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Szydlowcu IV Wydziat Ksiag
Wieczystych ksiega wieczysta RA1S/00027401/1.

Obcigzenia i hipoteki:

Dzial III — ciezary i ograniczenia: brak wpisow

Dzial IV — Hipoteki: brak wpisow

Dziatka nr 650/2 o powierzchni 2100 m? potozona jest w Oronsku w powiecie szydtowieckim.
Nieruchomo$¢ posiada nieregularny ksztalt. Czg$¢ o pow. ok. 1520 m? polozona od strony ulicy Le$nej
posiada ksztalt trapezu prostokatnego o szerokosci ok. 35 m. i dlugosci od strony zachodniej ok. 29 m.
.~ | 1 od strony wschodniej ok. 54 m. Dziatka przylega do szutrowej drogi gminnej bokiem o dlugosci ok.
~§ 47 m. Pozostala cze§¢ dziatki od strony poinocnej stanowi waski pasek gruntu o $redniej szerokosci ok.
g 10 m. i dlugosci ok. 40 m. Dziatka od strony potudniowe]j cze¢$ciowo porosnigta samosiewami drzew
% i krzewow. Z uwagi na przebiegajace przez dziatke napowietrzne linie niskiego napigcia oraz wynikajace
£ | z tego graniczenia zwigzane ze strefg bezpieczenstwa wynoszacg min. 3 m. od skrajnych przewodow,
‘é’ dzialka ma ograniczone mozliwosci zagospodarowania. Dostep do sieci elektroenergetycznej,
= | wodociagowej i telefonicznej. Dostgp do dziatki od drogi wojewodzkiej DW735 ok. 160 m. droga
o‘:‘ utwardzong nawierzchnig bitumiczng a nastgpnie ok. 220 m. drogg szutrowa. Do centrum Szydlowca
bedacego siedziba wladz powiatowych, z pelnym dostgpem do zaplecza handlowo — ushlugowego ok.
12 km. Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w odleglosci ok. 1,4 m od centrum z infrastrukturg
ushlugowo — handlowa. Bezposrednie sasiedztwo stanowia nieliczne dziatki z zabudowa jednorodzinng
oraz grunty niezabudowane — rolne oraz zadrzewione.
\CVE;(LCENY Ustalenie wartosci nieruchomosci dla celéw sprzedazy.
2
:z E Wartos$¢ prawa wlasnosci nieruchomosci 75700 zt
£ S
s S
= g Stownie: siedemdziesiat pie¢ tysiecy siedemset zlotych
‘=
DATA, na ktéra okreslono warto$¢ nieruchomosci ( POZIOM CEN) 18 czerwiec 2025 rok
DATA, na ktéra okreslono STAN nieruchomosci: 31 maj 2025 rok
Opracowat:

RADOM 18 czerwiec 2025 rok
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 650/2. Obreb 0012 Oronsko, gmina Oronsko

1. Przedmiot, zakres i cel wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa. W rejestrze ewidencji gruntow
oznaczona jako dziatka nr 650/2, jednostka ewidencyjna 143004 2 Oronsko, obreb 0012
Oronsko. Dla przedmiotowej dziatki przez Sad Rejonowy w Szydtowcu, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta RA1S/00027401/1.

1.2. ZaKkres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowe;.
1.3. Cel wyceny

Ustalenie wartos$ci nieruchomosci dla celow sprzedazy.

2. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

2.1. Podstawa formalna

Umowa z dnia 29.05.2025r. znak: GO/219/2025, zawarta pomigdzy Gming Oronsko,
reprezentowang przez Wojta Gminy — Sylwestra Roézyckiego a firmg ,,Wycena
Nieruchomosci Marcin Dygas”.

2.2 Podstawy materialno-prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
722024 r., poz. 1145 z pdzn. zm.);

* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023r., poz.1832);

= Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tj. Dz. U. z 2024r., poz.
1061z pozn. zm.)

2.3.  Podstawy metodyczne

» Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych;

» ,Zasady okreslania wartosci nieruchomosci. Metodyczne i1 prawne” A. Hopfer,
L. Kotlewski, R. Cymerman, EDUCATERRA 2022;

= _,Wycena nieruchomosci” R. Cymerman, J. Cymerman Politechnika Koszalinska
2023;

= _Wycena nieruchomo$ci przy zastosowaniu podejScia pordwnawczego”
M. Prystupa, PFSRZM 2003

» Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majatkowe” pod red. J. Dydenki,
LEX Wolters Kluwer business, Warszawa 2012,

= Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego”, PFSRM

= (Czasopisma specjalistyczne —,,Rzeczoznawca Majatkowy *°, ,,Wycena”.
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 650/2. Obreb 0012 Oronsko, gmina Oronsko

24.

Zrédla danych merytorycznych

Podstawe przeprowadzonych analiz, obliczen i ustalen stanowity:

W zakresie okreslenia przedmiotu wyceny oraz cech (atrybutéw) szacowanej
nieruchomosci korzystano z informacji uzyskanych podczas wywiadu terenowego
1 ogledzin nieruchomosci oraz zawartych w nastepujacych zbiorach dokumentacji

- ewidencja gruntéw,
- ksigga wieczysta,

- studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy

Jastrzab.
W zakresie informacji o rynku nieruchomosci podobnych do wycenianej

korzystano z:

- aktéw notarialnych,

- publikacji o obrocie nieruchomo$ciami,
- informacji uzyskanych z biur posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,

3. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzania wyceny 18 czerwiec 2025 rok
Data na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 18 czerwiec 2025 rok
Data na ktoéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomogci 31 maj 2025 rok
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 31 maj 2025 rok

4. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

4.1.

Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z zapisami:

Ksiegi

Wieczystej

RA1S/00027401/1 prowadzonej przez Sad Rejonowy

w Szydlowcu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych

Dzial I — oznaczenie nieruchomosci

Nr dziatki — 650/2

Potozenie: wojewodztwo mazowieckie, gmina Oronsko,
miejscowo$¢ Oronsko

Sposob korzystania — dziatka

Obszar catej nieruchomosci — 0,2100 ha

Dziat I — spis praw zwigzanych z
wlasno$cia

Brak wpisow

Dziat I — wlasnos¢

Ujawnionym wiascicielem nieruchomosci jest Gmina Oronsko.

Dziat III — cigzary i ograniczenia

Brak wpiséw

Dziat IV - hipoteki

Brak wpiséw

Rejestru gruntow

Nr S;Iiif,)zvsme Pow. | Pow. | Nr KW lub inny
. Ark. Polozenie dzialki Opis uzytku Hzy .| uzytku | dzialki dokument
dzialki i konturow [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.
Grunty orne RV 0,0200
650/2 2 Grunty orne RVI 0..1900 0,2100 | RA1S/00027401/1

Id dziatki: 143004 2.0012.650/2
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 650/2. Obreb 0012 Oronsko, gmina Oronsko

4.2.  Stan techniczno-uzytkowy

Dzialka nr 650/2 o powierzchni 2100 m? potozona jest w Oronsku w powiecie
szydtowieckim.

Nieruchomo$¢ posiada nieregularny ksztatt. Cze$é o pow. ok. 1520 m? potozona od strony
ulicy Les$nej posiada ksztalt trapezu prostokatnego o szerokosci ok. 35 m. i dlugosci od
strony zachodniej ok. 29 m. i od strony wschodniej ok. 54 m. Dziatka przylega do
szutrowej drogi gminnej bokiem o dlugosci ok. 47 m. Pozostala cze¢§¢ dziatki od strony
potnocnej stanowi waski pasek gruntu o $redniej szerokosci ok. 10 m. i dlugosci ok. 40 m.
Dziatka od strony poludniowej cze$ciowo porosnieta samosiewami drzew i1 krzewow.
Z uwagi na przebiegajace przez dziatke napowietrzne linie niskiego napigcia oraz
wynikajace z tego graniczenia zwigzane ze strefg bezpieczenstwa wynoszaca min. 3 m. od
skrajnych przewodow, dziatka ma ograniczone mozliwos$ci zagospodarowania. Dostep do
sieci elektroenergetycznej, wodociggowej 1 telefonicznej. Dostep do dziatki od drogi
wojewodzkiej DW735 ok. 160 m. droga utwardzong nawierzchnig bitumiczng a nast¢pnie
ok. 220 m. drogg szutrowg.

Zrodto: https://polska.e-mapa.net/

4.3. Stan otoczenia i zagospodarowania

Gmina Oronsko, na terenie ktérej polozona jest wyceniana nieruchomos$¢ znajduje sie
w potudniowe] czesci wojewddztwa mazowieckiego, w powiecie szydtowieckim. Gmina
wiejska o powierzchni 81,97 km? ma charakter rolniczy. Uzytki rolne zajmuja okoto ok.
76% powierzchni gminy. Dominujg gleby klas bonitacyjnych IV — VI. Rolnicza funkcja
gminy oparta jest przede wszystkim na indywidualnych gospodarstwach rolnych. Liczba
gospodarstw ogdétem wynosi 789. Obszar gminy potozony jest w dorzeczu rzeki Radomki -
lewego doptywu Wisly. Przez zachodnig cz¢$¢ gminy przeptywa rzeka Szabaséwka (lewy
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 650/2. Obreb 0012 Oronsko, gmina Oronsko

doplyw rzeki Radomki), ktéra stanowi odbiornik wod zbieranych na terenie gminy tj.
Oronki 1 Miynéwki. Na terenie gminy znajduje si¢ 9 zbiornikow wodnych matej retencji
o tacznej powierzchnil78,14 ha. Uktad komunikacyjny na terenie gminy Oronsko
stanowig: droga krajowa o dhugosci 9 km, 12 odcinkéw drég powiatowych o tacznej
dhugosci 45,56 km i 35 odcinkow dréog gminnych o tacznej dtugosci 56,74 km. Zgodnie
z danymi na koniec 2024r. gmina liczyta 5948 mieszkancéw. Na terenie gminy na
koniec 2023 roku w rejestrze REGON  bylo zarejestrowanych 575 podmiotow
gospodarki narodowej, z czego 471 stanowily osoby fizyczne prowadzace dziatalnosé
gospodarcza. 1,7% (10) podmiotéw jako rodzaj dziatalnosci deklarowalo rolnictwo,
lesnictwo, towiectwo 1 rybactwo, jako przemyst i budownictwo swoj rodzaj dziatalnosci
deklarowato 32,7% (188) podmiotow, a 65,6% (377) podmiotow w rejestrze
zakwalifikowana jest jako pozostata dziatalno$¢. Do najwazniejszego miejsca kultury na
terenie gminy jest zaliczane Centrum Rzezby Polskiej, ktére tworza: Osrodek Pracy
Tworczej Rzezbiarzy, Muzeum Rzezby Wspotczesnej, Patac Jozefa Brandta, Osrodek
Promocji i Dokumentacji Rzezby oraz Park Krajobrazowy. Na terenie gminy dzialaja
cztery publiczne szkoty podstawowe w Cieplej, Guzowie, Oronsku i Walsnowie oraz
przedszkole samorzadowe w Oronsku.

=)

Zrodto: https://www.streetmap.pl

Oronsko, na terenie ktorego lezy wyceniana nieruchomo$¢, stanowi siedzibe wiadz
gminnych oraz pelni role wielofunkcyjnego osrodka obstugi ludnosci catej gminy,
w ktorym znajduja si¢ siedziby wszystkich instytucji i obiektéw uzytecznosci publicznej
na poziomie lokalnym - Banku Spotdzielczego, Gminnej Biblioteki Publicznej,
Samodzielnego Zakladu Opieki Zdrowotnej, punktu aptecznego, Gminnego Osrodka
Kultury, Ochotniczej Strazy Pozarnej. W miejscowosci znajduje si¢ rowniez kompleks
boisk sportowych ,,ORLIK”, stadion sportowy zarzadzany przez Gminny Klub Sportowy
»ORONKA”, ktory posiada budynek klubowy, pelnowymiarowe boisko pitkarskie
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 650/2. Obreb 0012 Oronsko, gmina Oronsko

z oS$wietleniem 1 zadaszong trybun¢ oraz boisko treningowe. Dostepne s3 rowniez
pawilony handlowe (DINO, Delikatesy CENTRUM). Do centrum Szydlowca bedacego
siedzibg wladz powiatowych, z pelnym dostepem do zaplecza handlowo — ustugowego ok.
12 km. Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w odleglosci ok. 1,4 m od centrum
z infrastruktura ustugowo — handlowa. Bezposrednie sgsiedztwo stanowig nieliczne
dzialki z zabudowg jednorodzinng oraz grunty niezabudowane — rolne oraz zadrzewione.

4.4. Uwarunkowania planistyczne

Przedmiotowa nieruchomo$¢ nie jest objeta ustaleniami zadnego obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Teren catej Gminy Oronsko objety
jest opracowaniem pn. ,Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Oronsko” (nie stanowi aktu prawa miejscowego), uchwalonym
przez Rad¢ Gminy w Oronsku Uchwalg Nr X1/97/99 z dnia 30 kwietnia 1999 r., w ktérego
ustaleniach teren przedmiotowej dziatki to tereny mieszkaniowo — ustugowe.
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5. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

5.1.  Okreslenie rynku lokalnego

* Rodzaj rynku — analizie poddano lokalny rynek obrotu nieruchomo$ciami
niezabudowanymi potozonymi na terenach dopuszczajacych zabudoweg mieszkaniowa

»  Obszar rynku — powiat szydtowiecki, miejscowosci: Oronsko i Jastrzab

»  Okres badania cen — do analizy przyjeto okres od sierpnia 2023 r.
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5.2. Charakterystyka rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej oraz ocena rynku w aspekcie cech rynkowych

Rynek obrotu nieruchomo$ciami na obszarze objetym analizg jest maly. Przez okres
ostatnich 3 lat, tj. od poczatku 2022r. na tym terenie miato miejsce tylko 145 transakcji
(dane z Rejestrow Cen 1 Wartosci Nieruchomos$ci prowadzonych przez Urzedy Gminy).
Transakcje te obejmowaly nieruchomo$ci wszystkich rodzajéow: zabudowane,
niezabudowane, rolne, lokalowe. W miejscowosci Oronsko, na terenie ktorej potozona jest
wyceniana nieruchomos¢, w tym okresie miato miejsce 49 transakcji. O mato rozwinigtym
rynku nieruchomosci na terenie gminy Oronsko §wiadczy tez ilos¢ ofert dostepnych na
portalach zajmujacych si¢ obrotem nieruchomos$ciami. Aktualnie na portalu
https://www.otodom.pl jest 15 ofert, z czego 5 dotyczy doméw mieszkalnych
jednorodzinnych, 2 to oferty gruntdw z zabudowa magazynowa a pozostale to dziatki
niezabudowane — rolne i budowlane. Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto transakcje
nieruchomos$ciami niezabudowanymi potozonymi na terenach dopuszczajacych zabudowe
mieszkaniowg. Przyjmuje si¢, ze minimalna powierzchnia dziatki pod zabudowe
wolnostojaca to 500 m?. Na terenach wiejskich, gdzie uklad przestrzenny zabudowy jest
znacznie luzniejszy, najwigkszym zainteresowaniem cieszg si¢ dziatki o powierzchni od
ok. 1000 m? do 2000 m? — powierzchni umozliwiajacej postawienie domu oraz swobode
aranzacji pozostatej czesci terenu. Wigksze dziatki generuja duze koszty utrzymania
1 klopot z zagospodarowaniem catej powierzchni. Co raz czg¢sciej nabywcey decyduja si¢
na kupno dziatki poza granicami miasta. Zakup dziatki w miescie to sporo wickszy
wydatek niz kupno parceli na terenie podmiejskim lub na wsi. Dogodne polaczenia
drogowe z miastem oraz cena dzialki czesto decyduja o takim wyborze.

Z procesu wyceny wykluczone zostaly transakcje¢, ktore zostaly zawarte w szczegdlnych
warunkach (sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub sprzedaz
z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy). Wykluczono réwniez takie, co
do ktorych istniaty przestanki, ze strony mogly by¢ od siebie zalezne (np. strony umowy
faczyto bliskie pokrewienstwo), oraz te, w ktorych brak bylo informacji nt stawki lub
kwoty podatku VAT zawartej w cenie (jezeli w akcie notarialnym jednoznacznie wskazano
cene brutto).

Z analizowanego okresu czasu przyjeto 12 transakcji nieruchomo$ciami zgodnymi
z okreslonym lokalnym rynkiem.

Tabela 1 — zestawienie transakcji

Lp | Gmina Obre¢b Nr rep. Eﬁg}l Gl Cena [z1] l()?:vr:fl][zl/mz 2'thsakcji
1 |JASTRZAB |JASTRZAB AN 2987/23 999 | 40 000 zt 40,04 zt | 2023-08-07
2 |ORONSKO |ORONSKO AN 3879/23 2548|119 100 zt 46,74 zt| 2023-11-16
3 |ORONSKO |ORONSKO AN 6256/23 854 | 30000 zt 35,13 zt| 2023-11-20
4 | JASTRZAB |JASTRZAB AN 171/24 1099 | 52000 zt 47,32 zt | 2024-01-15
5 |ORONSKO |ORONSKO AN 3662/24 700 | 33500 zt 47,86 zt | 2024-06-24
6 |ORONSKO |ORONSKO AN 3650/24 615| 26500 zt 43,09 zt | 2024-06-24
7 |JASTRZAB |JASTRZAB AN 5584/24 2361 95000 zt 40,24 zt | 2024-07-18
8 | ORONSKO |ORONSKO AN 4559/24 852 | 30000 zt 35,21 zk| 2024-08-23
9 |JASTRZAB |JASTRZAB AN 5202/24 2044 | 90000 zt 44,03 zt | 2024-08-27
10 |ORONSKO |ORONSKO AN 1349/25 1526| 70000 zt 45,87 zt | 2025-01-20
11 |JASTRZAB |JASTRZAB AN 222/25 1046 | 50 000 zt 47,80 zt | 2025-01-20
12 |ORONSKO |ORONSKO AN 1349/25 928 | 42 000 zt 45,26 zt | 2025-01-20
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Na podstawie analiz wtasnych, ilo$ci przeprowadzonych transakcji oraz informacji z biur
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami wynika, iz w badanym okresie ceny za
nieruchomos$ci podobne na wskazanym obszarze rynku nie wykazywaly znaczacych
tendencji spadkowych badz wzrostowych.

W zwiazku z powyzszym do dalszego procesu wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy
sprzedazy nieruchomosci przyjetych do porownan sg aktualne na date wyceny.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — NI 1 — ,Nota
interpretacyjna nr 1 — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”,
wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen transakcyjnych oraz skalg ocen
danej cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okre§lonym na potrzeby wyceny
rynku nieruchomosci;

b) analogi¢ do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;

¢) badanie i/lub obserwacj¢ preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposéb.

Wagi cech okreslono metoda trzecia, na podstawie badania preferencji potencjalnych
nabywcéw jakie zostalo wykonane na potrzeby Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomosci oddzial w Radomiu. Badanie obje¢lo rzeczoznawcow, posrednikow
1 klientéw biur obrotu nieruchomos$ciami.

Tabela 2 — cechy rynkowe iich wagi

rZeczZoznawcy klienci biur obrotu 2 q Srednia
2 c c . . . | posrednicy (7 . c
Lp | Cechy rynkowe majatkowi ( 21 nieruchomosciami 0s6b ) waga cechy Srednia waga | zaokragl.
0s6b) (34 osoby ) w % cechy w % waga cechy w
waga cechy w % | waga cechy w % ¢ %
Lokalizacja 30,71% 24,71% 30,00% 28,47% 28%
2 | Otoczenie i sgsiedztwo 14,28% 14,32% 12,14% 13,58% 14%
Wyposazenie w sie¢
3 | infrastruktury 20,71% 28,68% 21,43% 23,61% 24%
technicznej
(uzbrojenie)
Wielkos¢, ksztatt
4 | dziatki (mozliwosci 17,14% 16,71% 14,29% 16,05% 16%
zagospodarowania)
5 | Dostepnose 12,38% 12,79% 13.57% 12,91% 13%
komunikacyjna ’ ’ ’ ’
6 |Inne 4,76% 2,79% 8,57% 5,38% 5%
SUMA 100% 100% 100% 100% 100%

Zgodnie z tym badaniem wyodrebniono cechy majagce wpltyw na poziom cen i ich wag
oraz, dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto skale ich
ocen.
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Tabela 3 — cechy rynkowe, ich ocena i wagi

. Waga
Cechy rynkowe Opis cechy wi% Skala
Nieruchomosci dobrze skomunikowane z miastem, z dobra eskpozycja osiagaja
L wigksze ceny jednostkowe. Potozenie na terenach z utrudnionym dostgpem do o )
Lokalizacja podstawowych obiektow handlowo-ustugowych, daleko od zabudowan ksztaltuje 28% 0-3
jednostkowe ceny gruntdw na nizszym poziomie.
Polozenie w sasiedztwie dziatek o podobnym przeznaczeniu, w poblizu obiektow
Otoczenie i sasiedztwo usiugowo-handlowych dodatl}lo.wpl.ywa na ceny nieruchomosci. Polozeple w 14% 03
otoczeniu zabudowy do rewitalizacji ksztattuje jednostkowe ceny gruntéw na
nizszym poziomie
Wyposazenie w sie¢ Tereny z pelnym dostgpem do infrastruktury technicznej, osiagaja najwyzsze
infrastruktury ceny, natomiast tereny wymagajace dodatkowych uzgodnien i warunkéw 249, 0-3
technicznej przylaczenia, z duzymi nakladami inwestycyjnymi osiagaja najnizsze ceny ’
(uzbrojenie) jednostkowe
— P T : - :
wikost k| D9 o pov W00 o = 300 7L sl weivighern ol
dziatki (mozliwosci £0SP agaja najwy Y owe. Ramnie)sze Ceny | go, 0-3
; osiagaja grunty o ksztalcie nieregularnym, waskie, ze zréznicowaniem poziomow
zagospodarowania) . o .
znacznie utrudniajacym zagospodarowanie.
. Dziatki z bezposrednim zjazdem z wazniejszych drog lub w bliskiej od nich
Dostepnosé . . . s L o
. . odleglosci stanowig najatrakcyjniejsze tereny. Dzialki z dostegpem drogag gruntowa 13% 0-3
komunikacyjna . ; A .
lub na zasadzie stuzebnosci osiagaja najnizsze ceny jednostkowe.
Np. stopien przygotowania nieruchomosci do zagospodarowania - dziatki
umozliwiajace szybkie zagospodarowanie, nie wymagajace wigkszych naktadow
Inne na uporzadkowanie, z przylaczami mediéw na terenie dzialki ciesza si¢ 5% 0-3

najwickszym zainteresowaniem. Dziatki zaro$nigte, podmokte, wymagajace
dodatkowych naktadow sa mniej atrakcyjne dla ewentualnych nabywcow.

6. Sposob wyceny

6.1.  Rodzaj okreslanej wartosci

W mysl art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
»Wartos¢ rynkowq okresla sie dla nieruchomosci, ktore sq lub mogq by¢ przedmiotem
obrotu”.

Zgodnie z art. 151, ust. 1 ,,Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
Jjakqg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujq
sie w sytuacji przymusowej.”

Pojecie ,,szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢”
oznacza wyrazong w pienigdzu kwote, ktdra, rozsadnie biorac, mozna uzyskaé¢ w transakcji
rynkowej w dniu, na ktory warto$¢ zostata okreslona. Jest to najlepsza cena, ktorg moze
uzyskac sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktorg zgodzi si¢ zaptaci¢ kupujacy.
Pojecie to oznacza rowniez, iz warto$¢ nieruchomosci jest wielkoScig szacowang, a nie
kwota z gory $cisle okreslong lub faktycznie zaplacong cena. Jest to hipotetyczna cena, za
ktéra w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajaca wszystkim wymogom
definicji warto$ci rynkowe;j. ”

6.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania prawa wlasnosci

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny, przeznaczenia nieruchomos$ci i jej stanu
prawnego, oraz informacji rynkowych o podobnych nieruchomosciach, wtasciwa
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procedura do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci b¢dzie metoda korygowania
ceny Sredniej, mieszczgca si¢ w podejsSciu porownawczym.

Art. 153 pkt 1 UoGN okresla na czym polega podejscie porownawcze: ,, Podejscie
porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, zZe wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek
upbywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny

nieruchomosci:

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

S 7. W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode

korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8.1. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownan przyjmuje si¢ co najmniej

kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty sredniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspolczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w  odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem polozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng
i cenq maksymalng.

Zgodnie z pkt 4.2 Noty Interpretacyjnej nr 1 (NI 1) ,Zastosowanie podejScia
poréwnawczego w wycenie nieruchomos$ci” procedura postepowania przy zastosowaniu
metody korygowania ceny Sredniej polega na:
5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.
5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy na zroznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.
5.2.4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zroznicowanie cen transakcyjnych.
5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
5.2.6 .Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
5.2.7. Obliczenie ceny sredniej (Cy) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cuin) i ceny maksymalnej
(Cinax).
5.2.8.Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cpin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Cuax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.
5.2.9.0bliczenie dolnej granicy [Cuin/Cs] i gornej granicy [Cma/Cs] sumy
wspotczynnikow  korygujgcych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow
korygujgcych dla poszczegolnych cech rynkowych.
5.2.10.Okreslenie wielkosci wspolczynnikow korygujgcych, wynikajgcych z ocen
wycenianej nieruchomosci, z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia
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ceny Sredniej w przedziale [Cpin, Cuax]. Nie wyklucza sie innych sposobow
ustalania wielkosci wspotczynnikow korygujgcych cene srednigq.

5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

Wy =C,, zui
i=1
gdzie:
uj - oznacza wartosc i - tego wspotczynnika korygujgcego,
n - liczba wspotczynnikow korygujgcych.

5.2.12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci

Jjednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m’ powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

7. Obliczenie wartosci prawa wlasnosci nieruchomosci

7.1.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych

Lokalizacja — nieruchomo$¢ potozona jest w odlegtoéci ok. 1,4 m od centrum
z infrastrukturg ustugowo —handlowa. Ocena cechy ,,lokalizacja” — 1

Otoczenie i sgsiedztwo - sasiedztwo stanowig nieliczne dziatki z zabudowa
jednorodzinng oraz grunty niezabudowane — rolne oraz zadrzewione.

Ocena cechy ,,otoczenie i sgsiedztwo” — 1

Uzbrojenie — dostep do sieci elektroenergetycznej, wodociagowe;j i telefoniczne;.
Ocena cechy ,,uzbrojenie” — 2

Wielkos¢, ksztalt dziatki (mozliwosci zagospodarowania) — dziatka o pow. 2100 m?
posiada nieregularny ksztatt. Cze$¢ o pow. ok. 1520 m? potozona od strony ulicy
Lesnej posiada ksztalt trapezu prostokatnego o szerokosci ok. 35 m. 1 dlugosci od
strony zachodniej ok. 29 m. i od strony wschodniej ok. 54 m. Dziatka przylega do
szutrowej drogi gminnej bokiem o dtugosci ok. 47 m. Pozostala czes¢ dziatki od
strony poinocnej stanowi waski pasek gruntu o $redniej szerokosci ok. 10 m.
1 dlugosci ok. 40 m.

Ocena cechy ,,wielkos¢, ksztalt dziatki (mozliwosci zagospodarowania)” — 0
Dostepnos¢ komunikacyjna — dostep do dziatki od drogi wojewddzkiej DW735 ok.
160 m. droga utwardzong nawierzchnig bitumiczng a nastepnie ok. 220 m. droga
Szutrowy.

Ocena cechy ,,dostep komunikacyjny” — 2

Inne - dziatka od strony poludniowej czesciowo poros$nieta samosiewami drzew
1 krzewow. Z uwagi na przebiegajace przez dziatke napowietrzne linie niskiego
napiecia oraz wynikajace z tego graniczenia zwigzane ze strefg bezpieczenstwa
wynoszaca min. 3 m. od skrajnych przewodéw, dziatkka ma ograniczone
mozliwos$ci zagospodarowania.

Ocena cechy ,,inne” — 0

Tabela 4 - charakterystyka szacowanej nieruchomosci

Lp. | Cechy rynkowe Ocena cechy
1 Lokalizacja |
2 Otoczenie i sasiedztwo 1
3 Wyposazenie w sie¢ infrastruktury technicznej (uzbrojenie) 2
4 Wielkosé¢, ksztalt dziatki (mozliwosci zagospodarowania) 0
5 Dostepnos¢ komunikacyjna 2
6 Inne 0
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Okreslenie ceny $redniej (Cgr) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy - nieruchomosci
reprezentatywnych (probki reprezentatywne;j).

Cs’r

C,

sr

=43,22 zt/m? Cmax = 47,86 zt/m? Cmin = 35,13 z}/m?

Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych jako:

C min C max
9
C St C St
== = 0,8128 = = 1,1074
Cer 43,22 Csr 43,22
7.2. Okreslenie sumy wspélczynnikow korygujacych
Tabela 5 — okreslenie wartosci wspotczynnika korygujgcego
. Cechy nier. Waga Zakres wspélczynnikow VYartosc.
Rodzaj cechy wvcenianei cechy korveuiacveh wspolczynnika
y 1 (%) ygwacy korygujacego
Lokalizacja 1 28,00% 0,2276 0,3101 0,2551
Otoczenie i sgsiedztwo 1 14,00% 0,1138 0,1550 0,1275
Wyposazenie w sie€ infrastruktury 2 24.00% | 0,1951 0,2658 0,2422
technicznej (uzbrojenie)
Wielko$é, ksztait‘ dziatki (mozliwos$ci 0 16,00% 0.1301 0.1772 0.1301
zagospodarowania)
Dostgpnos¢ komunikacyjna 13,00% 0,1057 0,1440 0,1312
inne 5,00% 0,0406 0,0554 0,0406
RAZEM 100% 0,8128 1,1074 0,9267
7.3. Obliczenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni nieruchomosci gruntowej

ponizszego wzoru:

gdzie:

Wha = Cs'r iui

i=1

Csr - cena Sredniej ze zbioru transakcji przyjetych do analizy
u; - warto$¢ i - tego wspotczynnika korygujacego
n - liczba wspdlczynnikdéw korygujacych

Warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci

powierzchni wyniesie:

Wim® okreslono wg

gruntowej w odniesieniu do 1 m?
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Wim?=43,22 zZt/m*> x 0,9267 = 40,05 zt/m?
Wr = Wim? X p = 40,05 zt/m? x 2100 m? = 84 105 z

W  przypadku niniejszego opracowania wykorzystano mozliwo$s¢ wykorzystania
wspotczynnika korygujacego ,,K” dla okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z Nota
interpretacyjng nr 1 Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny:

»Przy stosowaniu metody porownywania parami i metody korygowania ceny $redniej
mozna stosowa¢ dodatkowo wspotczynnik korekcyjny K z przedziatu [0,90, 1,10]”.

Z uwagi na brak wsrod nieruchomosci porownawczych takich, ktore miatyby rownie
niekorzystny ksztalt oraz ograniczenia zwigzane z przebiegiem sieci, zastosowano
wspotczynnik korekcyjny K w wysokosci 0,9 wartosci wycenianej nieruchomosci.

Wr =284 105 x0,9="75 694 zt

Po zaokragleniu do 100
75 700.- zi

Slownie: siedemdziesiat pieé tysiecy siedemset zlotych.

8. Klauzule i zastrzezenia

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa,
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polska
Federacje¢ = Stowarzyszen = Rzeczoznawcow  Majatkowych,  Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcoéw Majatkowych wydanymi przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow  Majatkowych -  tymczasowymi notami
interpretacyjnymi, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

2. Niniejsze opracowanie sporzadzone zostato tylko 1 wylacznie dla Zamawiajacego
1 dla celu okreslonego w opracowaniu; wykorzystanie wyceny dla innego celu niz
okreslony w opracowaniu oraz przez osoby trzecie jest niedopuszczalne, przez
autora nieprzewidziane 1 nie moze stanowi¢ podstawy ewentualnej
odpowiedzialno$ci autora opracowania.

3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat
sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba zZe
wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow,
o ktorych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Operat
szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie w/w okresu, po potwierdzeniu
jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego.

4. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w calosci lub w czg$ci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy
1 tresci takiej publikacji.

5. Ustalenia stanu przedmiotu wyceny, tak prawnego jak i faktycznego, dotycza daty,
na ktoérg dokonano wyceny. Wszelkie zmiany, jakie mogly wystapi¢ po tej dacie w
stanie prawnym 1 faktycznym przedmiotu wyceny, wymagac beda odrgbnej analizy
oraz aktualizacji wyceny. Pdzniejsze wykorzystanie wyceny w przypadku zmian na
rynku nieruchomosci takze bedzie wymagato aktualizacji wyceny.
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6. Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne przedmiotu
wyceny, ktorych nie mogl stwierdzi¢ na podstawie uzyskanych informacji od
Zamawiajacego lub w trakcie badania stanu prawnego na podstawie dostepnych
dokumentow.

7. Zaklada si¢, ze autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane okoliczno$ci
majace wpltyw na oszacowanie wartosci.

8. Powierzchni¢ gruntu przyjeto zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntow.

9. Wykaz zalacznikow

1. Wydruk z Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych
KW Nr RA1S/00027401/1.

2. Protokot z badania ewidencji gruntow

Dokumentacja fotograficzna

4. Kopia dokumentu ubezpieczenia rzeczoznawcy majatkowego

(O8]
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O WISCZYSTE] NR RA1S/00027401/1, STAN 2 DRIA 2025:C8:-1 1 1354

frowrdiane] prres SAD RTJONGWY W SZYGLOWCL, IV WYDZIAL XALAG WIECXYSTYIM « AALS
RIERUCHOMOSL GRUNTOWA

[pziati-0 |cziat 1-sp {Dzlatu |Rziatiu |ziat i |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

INr podstawy
Iwpisy
Numer biedgcy cleruzhorodd h h
Dziafki ewidencyjne
N podstawy
Lp. 1. - wpisu
Numer dziakl 6502 i
P Ie (numer porzgdiowy / wolewd Zming, miz) s lpot. 1 [MAZOWIECKIE, ORONSKO, ORONSKO
Spaséb kerzystanis D2IALKA
N podstany
Wpisy
Obszar caley nieruchomodc [0.2100 HA
Komentarz do migrac)i
AN podstawy
Ostatni numer sktua nego lub vyl edlorego wpisu w danym driale w h -
dotychczasowe] ksigdize wieczyste|
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstaay
apsy
1 MAPA; 3
Canowzenio; p e dok - numer karty akt)
Dl KW /000009747084, 2009:03:19 12:30:00, 2009-03-25 00:00:00, Ni€
frodzojd nusmer dziennika, chila wpkme, chwilo wplsy, &2y 2 wr2edu)
TRESC RNIEGI WIELSY i RATSI000Z7401/1, STAN Z ONIA 2025463 ) 12:55
pretandeons] peer SAD REPONEY W SIVOLOWCU IV WYOTIAL KALAG WIRCIVYSTYOR - ATy
NIERUCHOMOLC GRUNTOWA
[pziatr0 |oziat Lsp [pziatu [pziati [oziat v i
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
BRAK WPISOW
Poviratl I
RATS/Q062740177, STAN 202
provaadoneg geiee 540 RECONYAY W STYRLGWEU, T¢ WrOTIAL KSIAG WIECQYSTYIH « RATS
NIEAUCHOMDSL GRUNTOWA
|Dziatt-0 |czialts |pziatul |pziat iy [Dziat1y |
DZIAL 11 - WLASNOSE
Wihasclclele |
Nr
Lp. 1. & sz:dsww
Us:a wikaza udz ok w peasie wumer udiol w prawie/ wielkede | o i, I, A I_ 2,3
udiokarodad) wpdlrolc) ==
Jeanostia samo2qdu terytorialnego (awigzek migdzypminny) (Naswa) {GMINA ORONSKO

DOXUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstany
wpisy
2 DECYZJA NR 403/R/10 ZNKA SPN.R.LP.77231/62/09, 2010-04-29, WOJE\VOOA MAZOVWIECKT, 13
(p ot decylfi, Joto wy decyr ovgony; p « numer korty okt)
D2, KW.2/00001119/10/, 2010-06-10 09.00:00, 2010-0510 00-00:00, NIE
rodzo) | numer ika, chaila wplywy, Chwklo wpisu, c2y 2 urigdu)
3 KARTA INWENI'MVZACVJNA NIERUCHOMOSCY; 14
doki « pamer kovty okl
DZ. KW/IO)OOHWI!W 2010-06-10 09:00:00, 2010-06:10 00:00:00, NIE
{rodzo, i nuener Jnenalke. chaila wplwu, chwilo wpisu, czy X urredu)

Rzeczoznawca Majatkowy Marcin Dygas uprawnienia zawodowe nr 6349

17
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Nk RATSI00027403/1, STA!

4.2 DNIA 254K
RN ST OWCL, W WYOTIAL KNG WIFCIYSTYIN - A8
NIERUCHOMOSL GRUNTOWA
[pziati-0 |pzial1-sp | Rzttt |Dzial it |Daiat 1y |
DZIAL |1l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
BRAK WPISOW

NIEAUCHOMOSE GRUNTOWA
|paiati-0 |pzial sp |Dziatil |Datat 1t |Dziat 1v |
DZIAt IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW
{ Pow at |
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 650/2. Obreb 0012 Oronsko, gmina Oronsko

Wypis z dokumentu sporzadzony na podstawie art. 155 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku

o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1145 z p6zn. zm.)

INFORMACJA Z EWIDENCJI GRUNTOW

Wojewddztwo mazowieckie
Powiat szydlowiecki
Jednostka ewidencyjna 143004 2 Oronsko
Obreb numer 0012
Obrgb nazwa Oronsko
Nr l(l)izntif,)z‘zme Pow. | Pow. | Nr KW lub inny
. Ark. Polozenie dzialki Opis uzytku Hzy .| uzytku | dzialki dokument
dzialki i konturow [ha [ha] wlasnosci
klasyfikac.
Grunty orne RV 0,0200
650/2 2 Grunty orne RVI 0..1900 0,2100 | RA1S/00027401/1

Id dziatki: 143004 2.0012.650/2
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. nr 650/2. Obreb 0012 Oronsko, gmina Oronsko

=9
xXperk
ansurance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze: )
WYCENA NIERUCHOMOSCI Marcin Dygas
26-600 Radom, Zrodtowa 6A

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017447

na okres: 30/11/2024 - 29/11/2025

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysigcy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146,00 PLN

iExpert.pl Spétsa Akcyjoa
Lidi|Machalvka i s e ey

IR EAWE

Sy s L ECGON 140437850
15 2l B

SA | warm iexpert pl

AL Jerozolimsice 50032 | 02-001 Warsoeees
tel: 23 546 42 472 | Faoc 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapite! znidadossy: 100.000 2, cplscony
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Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnieniz zawodowe nr 6349

Marcin Dyvgas

-enNA NIERUCHO ul. Zrodiowa 84 lok. 1
- YOEN, "'“ﬁ%?gﬂéﬂ%: 26606 Radom

tel 502 258 082
e-mail: rzeczozmawca radom@interia pl

OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj nieruchomosci: nieruchomosc gruntowa zabudowana

Polozenie nieruchomosci:

powiat szydlowiecki
jedn. ewid. 143004_2 Oronsko

obreb 0007 Guzow
nr dzialki 811/1

Opracowal:

Radom, 18 czerwiec 2025 rok



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. nr 811/1. Obreb 0007 Guzéw, gmina Oronsko

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

RODZAJ NIERUCHOMOSCI: | Nieruchomo$¢ gruntowa
Jednostka ewidencyjna, obreb, |- jednostka ewidencyjna: 143004 _2 Oronsko
nr dzialki: - obrgb: 0007 Guzow
- dziatka nr 811/1
Rodzaj wycenianego prawa: Prawo wilasnosci.
Okreslenie 0sob ktorym
przyshuguje prawo do Ujawnionym wtascicielem nieruchomosci jest Gmina Oronsko.
nieruchomosci:

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Szydlowcu IV Wydziat Ksiag
Wieczystych ksiega wieczysta RA1S/00038156/8.

Obciazenia i hipoteki:

Dzial III — ciezary i ograniczenia: brak wpisow

Dzial IV — Hipoteki: brak wpisow

Grunt
Dziatka nr 811/1 o pow. 1258 m? polozona jest w Woli Guzowskiej, cze$ci wsi Guzoéw, w gminie

.| Oronsko. Nieruchomos¢ posiada ksztalt prostokata o szerokosci ok. 18 m. i dlugosci ok. 69 m. Dziatka

~§ plaska bez zréznicowan pozioméw. Od strony drogi poro$nicta samosiewami krzewdw. Posiada dostep do

g | sieci elektro-energetycznej, wodociggowe;j i telefonicznej

% Zabudowania

£ | Mieszkalny budynek jednokondygnacyjny o konstrukcji drewnianej, niepodpiwniczony, wybudowany na

‘é’ planie prostokata, o pow. zabudowy (zgodnie z ewidencja budynkéw) — 52 m?. Kubatura budynku — ok.

2 | 186 m?. Budynek w stanie do rozbiérki.

o‘:‘ Budynek gospodarczy, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wybudowany na planie
prostokata, o pow. zabudowy (zgodnie z ewidencjg budynkéw) — 61 m?. Konstrukcja budynku w stanie
umozliwiajacym dalsze uzytkowane, po remoncie — m.in. wymianie pokrycia dachowego (aktualnie
eternit).

CEL Ustalenie wartosci nieruchomosci dla celéw sprzedazy

WYCENY '

Wartos$¢ prawa wlasnoSci nieruchomosci 28 600 zt

Stownie: dwadzieScia osiem tysiecy sze$éset zlotych

Wartos$¢é
nieruchomosci:

DATA, na ktéra okreslono warto$é nieruchomosci ( POZIOM CEN) 18 czerwiec 2025 rok
DATA, na ktora okreslono STAN nieruchomosci: 31 maj 2025 rok
Opracowat:

RADOM 18 czerwiec 2025 rok
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. nr 811/1. Obreb 0007 Guzéw, gmina Oronsko

Spis tresci

WYCIag Z OPeratul SZACUNKOWEZO ....evietieiieiieeiieeiteittertte et ettt tte et et e et et eatesaeesbeesae e bt enteeateeseeebeenbeenbeenseeneesaeenaee 2
Przedmiot, ZAKIES 1 CEL WYCEIY ... .eoeuiiiieiieieee ettt ettt ettt st s b e s a ettt eat e eeeeebe et e et e enbeeneesaeesae 4
PrZEAMIOT WYCENY ...eeutiiiieiieieeteetteett ettt ettt et e st et e e st et e esaeetae st e et e esseesseessesseesseanseanseassenssesaenseenseensesnsessnensns 4
ZLAKTES WYCEILY ....eeeeientienteenteeite et e ettesteeste e bt et eaeeea e e et ee bt et e em et em s e emeeeaeeeae e bt emteee et eaeeeb e et e enbeemseemteemeesseesaeenseeneeenneans 4
L0 By 0TS 1) OO U RSSO 4
Podstawy opracowania Operatil SZACUNKOWEZO ......ccveeuviererererrrerieeieeteesessestesseesseesseessesssesssesssensesssesssesssessnesssesses 4
PodStawa fOrMAING ......cc.oiuiiiiiiiii ettt ettt bbbt ettt st eb et ene 4
POdStawy MAateTialNO-PIAWIIE .......eiuiiitiiitieieeie ettt ettt ettt et e s ae ettt et e st e st e et e e beenteembeentesaeesaeenseeneeeneeans 4
POAStAWY METOAYCZNG ......eeneeeiieeiieeeie ettt ettt ettt s e st e bt e et e st e st e esee st et e emteensesneesseesaeeseenseeneeans 4
Zrodta danych MErYLOrYCZIYCH ...........ov.ovveieeeeeeeee oo ne s eenen 5
Daty istotne dla operatil SZACUNKOWEZO ......c.vervieriieriieiieieeiteetiesteesteeteesesaesteesteesseesseesseessesssesseesseesseessesssesssesssesses 5
Opis i okreslenie stanu PrzedmMIOt WYCEILY ......cerueeruieiieieetieetietiete et ete et e seee st e bt eeete et e eseesse e beeteenteeneeeneesneesae 5
Stan Prawny NIETUCHOIMOSCI ....ou.eeuiiieieiiieitie ettt ettt ettt et et e st e e ae e bt eneeeseeeseeeseesseenbeenseenseeneeeneenee 5
Stan teChNICZN0-UZYIKOWY ..e.viiiiiiiiiiiieiieseerte ettt et et e et eesbeesbessaesseesseeseesseesseesseessesssensaesaesseessesssesssesses 6
Stan otoczenia i ZagOSPOAATOWANIA.........ceerveerrierreeiieteeeeseesteesteeseesessesstesseesseesseessesssesssesssessesssesssesssesssesssesses 6
Uwarunkowania PIANISEYCZIIE ......c..ueiuieiiiiieie oot ettt st e s e e ste ettt e st e ese e st e teenteemseeneesseesneesseeneeeneeans 8
Analiza i charakterystyka rynku LoKaIN@EO .........ccooiiiiiiiiiiii et 8
Okreslenie rynKu LOKAINEEO .......ocvieiieiiieiieiicie ettt estae s teesbeesbeesbeesseessessaenseensaensesssesssesens 8
Charakterystyka rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej oraz ocena rynku w
ASPEKCIC CECH TYNKOWYCH ..ottt ettt st te e beesbeesbeesseesaesseebaenseessessaeses 9
SPOSOD WYCEIY .....eetietieteeie et eee et et et e e ee e s st e st te st e et et e eaeees e e st enteamseemsesaeeeseesseenseenseeneeeseaseenseenseenseensesneenns 11
ROdZA] OKIESIANE] WATTOSCI -.eeuveeutieeieeiieiiieiii ettt ettt ettt et e et e se e see et e e et enteeneeenee s e eseenseenseenneeneesne 11
Wybdr podejscia, metody i techniki szacowania prawa WIaSnoSCi ........ccveveereeriieriieiieieeierieeie e 11
Obliczenie warto$ci prawa Wiasnos$Ci GIrUNTU WG ......ocverieriieriieieiie ettt ete et steebeeseesbessaesseeseaesseesseensenns 13
Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych...........ccoocveiiiieninnnen. 14
Okreslenie sumy wspOtczynnikOW KOrygujaCyCh ......coeiiiiiiiieiieiieeee et 14
Obliczenie warto$ci prawa Wiasnos$ci rUNTU WG.....c.oiveiieriieriieiicieeieeteeie et eve e seesteesaeesseebe s e eesessaenseenees 15
Szacowanie kosztow lIkwidacji BUAYNKU KL ...cccooiiiiiiiiiiiciicieeicceeeee ettt 15
Obliczenie wartosci prawa wlasno$ci nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny Wpw....c.ccoceveeereeeeeennenne 15
KIAUZULE 1 ZASTIZEZENIA ... eeeeeeieeie ettt ettt st e st e st e te et e et e eseeesee st e e st enseenseensesseesseeseenseenseenseeneenseeseensenn 16
WYKAZ ZAEGCZNTKOW ......eeiiiiieiieciieceece ettt et e et e et e et e esteessteeasbeesabeessseesaseeessaesnseeansaesnseeanseesnseesnsnesnes 16
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. nr 811/1. Obreb 0007 Guzéw, gmina Oronsko

1. Przedmiot, zakres i cel wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana. W rejestrze ewidencji
gruntOw oznaczona jako dziatka nr 811/1, jednostka ewidencyjna 143004 2 Oronsko,
obreb 0007 Guzow. Dla przedmiotowej dziatki przez Sad Rejonowy w Szydlowcu, IV
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta RA1S/00038156/8.

1.2. ZaKkres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej wg stanu na dzien ogledzin..

1.3.  Cel wyceny

Ustalenie warto$ci nieruchomosci dla celow sprzedazy.

2. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

2.1. Podstawa formalna

Umowa z dnia 29.05.2025r. znak: GO/219/2025, zawarta pomiedzy Gming Oronsko,
reprezentowana przez Wojta Gminy — Sylwestra Rozyckiego a firma ,,Wycena
Nieruchomosci Marcin Dygas™.

2.2 Podstawy materialno-prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
722024 r., poz. 1145 z pdzn. zm.);

* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023r., poz.1832);

= Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2024r., poz.
1061z pozn. zm.)

2.3.  Podstawy metodyczne

» Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw
Majatkowych;

» ,Zasady okre$lania warto$ci nieruchomos$ci. Metodyczne i prawne” A. Hopfer,
L. Kotlewski, R. Cymerman, EDUCATERRA 2022;

= ,Wycena nieruchomo$ci” R. Cymerman, J. Cymerman Politechnika Koszalinska
2023;

= ,Wycena nieruchomo$ci przy zastosowaniu podejscia poroéwnawczego”
M. Prystupa, PESRZM 2003

» ,Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majatkowe” pod red. J. Dydenki,
LEX Wolters Kluwer business, Warszawa 2012,

= ,Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego”, PFSRM

= (Czasopisma specjalistyczne —,,Rzeczoznawca Majatkowy *°, ,,Wycena”.

Rzeczoznawca Majatkowy Marcin Dygas uprawnienia zawodowe nr 6349

4



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. nr 811/1. Obreb 0007 Guzéw, gmina Oronsko

24. Zrédla danych merytorycznych

Podstawe przeprowadzonych analiz, obliczen 1 ustalen stanowity:

= W =zakresie okreslenia przedmiotu wyceny oraz cech (atrybutow) szacowane]
nieruchomosci korzystano z informacji uzyskanych podczas wywiadu terenowego
1 ogledzin nieruchomos$ci oraz zawartych w nastgpujacych zbiorach dokumentacji
- ewidencja gruntow,
- ksigga wieczysta,
- studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

» W zakresie informacji o rynku nieruchomos$ci podobnych do wycenianej

korzystano z:

- aktéw notarialnych,
- publikacji o obrocie nieruchomo$ciami,
- informacji uzyskanych z biur posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,

3. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzania wyceny 18 czerwiec 2025 rok
Data na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 18 czerwiec 2025 rok
Data na ktoéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomogci 31 maj 2025 rok
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 31 maj 2025 rok

4. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

4.1. Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z zapisami:

o Ksiegi Wieczystej RA1S/00038156/8 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Szydlowcu, IV Wydziat Ksiag Wieczystych

Dzial I — oznaczenie
nieruchomosci

Nr dziatki — 811/1

Potozenie: wojewddztwo mazowieckie, gmina Oronsko, miejscowos¢ Guzoéw
Sposob korzystania — Br grunty rolne zabudowane

Obszar calej nieruchomosci — 0,1200 ha

Dziat I — spis praw
zwigzanych z wlasnoscia

Brak wpisow

Dzial II — wlasnos¢

Ujawnionym wiascicielem nieruchomosci jest Gmina Oronsko.

Dziat III — cigzary i
ograniczenia

Brak wpisow

Dziat IV - hipoteki

Brak wpisow

e Rejestru gruntow

e l?;“t’i':,f;‘“e Pow. | Pow. | Nr KW lub inny
. Ark. | Polozenie dzialki | Opis uzytku LY , | uzytku | dziatki dokument
dzialki i konturéw [ha] [ha] lasnosci
klasyfikac. wiasnosct

811/1 3 f;’;‘)‘l‘ltdyo?v’;‘fe Br-RVIz | 0,1258 | 0,1258 | RA1S/00038156/8

Id dziatki: 143004_2.0007.811/1

UWAGA: niezgodno$¢ powierzchni nieruchomosci w ewidencji gruntow i ksiedze wieczystej.
Dla potrzeb wyceny przyjeto powierzchni¢ z ewidencji gruntow.
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4.2.  Stan techniczno-uzytkowy

Grunt
Dzialka nr 811/1 o pow. 1258 m? potozona jest w Woli Guzowskiej, czesci wsi Guzow,
w gminie Oronsko.

Nieruchomos$¢ posiada ksztatt prostokata o szerokosci ok. 18 m. i dlugosci ok. 69 m.
Dziatka ptaska bez zréznicowan poziomdéw. Od strony drogi porosnigta samosiewami
krzewow. Posiada dostep do sieci elektro-energetycznej, wodociggowej i telefonicznej.

~

Zrodto: https://polska.e-mapa.net/

Zabudowania

Mieszkalny budynek jednokondygnacyjny o konstrukcji drewnianej, niepodpiwniczony,
wybudowany na planie prostokata, o pow. zabudowy (zgodnie z ewidencjg budynkow) —
52 m?. Kubatura budynku — ok. 186 m*. Budynek w stanie do rozbiérki.

Budynek gospodarczy, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wybudowany
na planie prostokata, o pow. zabudowy (zgodnie z ewidencja budynkéw) — 61 m?.
Konstrukcja budynku w stanie umozliwiajacym dalsze uzytkowane, po remoncie — m.in.

wymianie pokrycia dachowego (aktualnie eternit).
4.3. Stan otoczenia i zagospodarowania

Gmina Oronsko, na terenie ktérej polozona jest wyceniana nieruchomos$¢ znajduje sie
w potudniowe] czesci wojewddztwa mazowieckiego, w powiecie szydtowieckim. Gmina
wiejska o powierzchni 81,97 km? ma charakter rolniczy. Uzytki rolne zajmuja okoto ok.
76% powierzchni gminy. Dominujg gleby klas bonitacyjnych IV — VI. Rolnicza funkcja
gminy oparta jest przede wszystkim na indywidualnych gospodarstwach rolnych. Liczba
gospodarstw ogdétem wynosi 789. Obszar gminy potozony jest w dorzeczu rzeki Radomki -
lewego doptywu Wisly. Przez zachodnig cz¢$¢ gminy przeptywa rzeka Szabaséwka (lewy
doptyw rzeki Radomki), ktora stanowi odbiornik wod zbieranych na terenie gminy tj.
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Oronki i Mtynowki. Na terenie gminy znajduje si¢ 9 zbiornikdw wodnych matej retencji
o lacznej powierzchnil78,14 ha. Uklad komunikacyjny na terenie gminy Oronsko
stanowig: droga krajowa o dlugosci 9 km, 12 odcinkéw drog powiatowych o tacznej
dhugosci 45,56 km 1 35 odcinkéow drog gminnych o tacznej dlugosci 56,74 km.
Zgodnie z danymi na koniec 2023r. gmina liczyta 5927 mieszkancow. Na terenie gminy
na koniec 2023 roku w rejestrze REGON bylo zarejestrowanych 575 podmiotéw
gospodarki narodowej, z czego 471 stanowily osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢
gospodarcza. 1,7% (10) podmiotéw jako rodzaj dziatalnosci deklarowalo rolnictwo,
lesnictwo, tlowiectwo i1 rybactwo, jako przemyst i budownictwo swdj rodzaj dziatalno$ci
deklarowato 32,7% (188) podmiotow, a 65,6% (377) podmiotow w rejestrze
zakwalifikowana jest jako pozostata dziatalno$¢. Do najwazniejszego miejsca kultury na
terenie gminy jest zaliczane Centrum Rzezby Polskiej, ktore tworza: Osrodek Pracy
Tworczej Rzezbiarzy, Muzeum Rzezby Wspotczesnej, Palac Jozefa Brandta, Osrodek
Promocji i Dokumentacji RzeZzby oraz Park Krajobrazowy. Na terenie gminy dzialajg
cztery publiczne szkoty podstawowe w Cieplej, Guzowie, Oronsku i Walsnowie oraz
przedszkole samorzadowe w Oronsku. Oronsko stanowi siedzibe wtadz gminnych oraz
petni rolg wielofunkcyjnego osrodka obstugi ludnosci catej gminy, w ktorym znajdujg si¢
siedziby wszystkich instytucji i obiektoéw uzytecznosci publicznej na poziomie lokalnym -
Banku Spoétdzielczego, Gminnej Biblioteki Publicznej, Samodzielnego Zakladu Opieki
Zdrowotnej, punktu aptecznego, Gminnego Osrodka Kultury, Ochotniczej Strazy Pozarne;.
W miejscowosci znajduje si¢ rowniez kompleks boisk sportowych ,,ORLIK”, stadion
sportowy zarzadzany przez Gminny Klub Sportowy ,,ORONKA”, ktory posiada budynek
klubowy, petnowymiarowe boisko pitkarskie z o$wietleniem i1 zadaszong trybun¢ oraz
boisko treningowe. Dostgpne sa rowniez pawilony handlowe (DINO, Delikatesy
CENTRUM).

i

Zrodto: https://www.streetmap.pl
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Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w Woli Guzowskiej, czgsci wsi Guzdw,
w gminie Oronsko, stanowigcej niewielkie skupisko zabudowy mieszkalno-zagrodowe;,
w odleglosci ok. 4 km od Oronska. Dziatka w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowo —
zagrodowej oraz gruntdéw niezabudowanych. Na miejscu brak dostepu do zaplecza
handlowo-ustugowego. Do centrum Szydtowca bedacego siedziba wiadz powiatowych,
z pelnym dostgpem do zaplecza handlowo — ustugowego ok. 15 km.

4.4. Uwarunkowania planistyczne

Przedmiotowa nieruchomo$¢ nie jest objeta ustaleniami zadnego obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Teren calej Gminy Oronsko objety
jest opracowaniem pn. ,Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Oronsko” (nie stanowi aktu prawa miejscowego), uchwalonym
przez Rade Gminy w Oronsku Uchwalg Nr X1/97/99 z dnia 30 kwietnia 1999 r., w ktérego
ustaleniach teren przedmiotowego gruntu to tereny mieszkaniowo-ustugowe.

.
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5. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

Z uwagi na fakt, iz nieruchomo$¢ wyceniana posiada czesci sktadowe gruntu w stanie
mogacym je zakwalifikowa¢ do rozbiorki, warto$¢ przedmiotu wyceny bedzie stanowita
roéznica wartosci gruntu i kosztow likwidacji budynku na nim posadowionego.

5.1. Okreslenie rynku lokalnego

» Rodzaj rynku — analizie poddano lokalny rynek obrotu nieruchomos$ciami
niezabudowanymi potozonymi na terenach dopuszczajacych zabudowe mieszkaniowo -
ustugowa.
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" Obszar rynku — wsie powiatu szydlowieckiego
»  QOkres badania cen — do analizy przyjeto okres od czerwca 2023 r.

5.2. Charakterystyka rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej oraz ocena rynku w aspekcie cech rynkowych.

Rynek nieruchomosci potozonych na terenach dopuszczajacych zabudowe mieszkaniowsg
a jednoczes$nie usytuowanych w znacznym oddaleniu od o$rodkéw miejskich nie jest zbyt
rozwinigty. Na obszarze Gminy Oronsko, od poczatku 2022r. miato miejsce tylko ok. 240
transakcji (dane z Rejestrow Cen 1 Wartos$ci Nieruchomosci prowadzonych przez Urzedy
Gminy). Transakcje te obejmowaly nieruchomos$ci wszystkich rodzajow: zabudowane,
niezabudowane, rolne, lokalowe. O mato rozwinietym rynku nieruchomos$ci na terenie
gminy Oronsko $wiadczy tez 1lo$¢ ofert dostgpnych na portalach zajmujacych si¢ obrotem
nieruchomos$ciami. Aktualnie na portalu https://www.otodom.pl jest 15 ofert, z czego 5
dotyczy doméw mieszkalnych jednorodzinnych, 2 to oferty gruntow z zabudowag
magazynowg a pozostate to dziatki niezabudowane — rolne i budowlane. Dla potrzeb
niniejszej wyceny przyjeto transakcje nieruchomos$ciami niezabudowanymi potozonymi na
terenach przeznaczonych w SUIKZP na cele zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-
zagrodowej lub, dla ktorych zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy — pozwolenie
na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojacego. Przyjmuje sie, ze
minimalna powierzchnia dzialki pod zabudowe wolnostojacg to 500 m?, Na terenach

wiejskich, gdzie uktad przestrzenny zabudowy jest znacznie luzniejszy,

najwiekszym

zainteresowaniem ciesza si¢ dziatki o powierzchni od ok. 1000 m? do 2000 m? —
powierzchni umozliwiajacej postawienie domu oraz swobodg¢ aranzacji pozostatej czgsci
terenu. Wigksze dzialki generuja duze koszty utrzymania i ktopot z zagospodarowaniem
catej powierzchni. Co raz cz¢sciej nabywcy decyduja si¢ na kupno dziatki poza granicami
miasta. Zakup dziatki w miesdcie to sporo wigkszy wydatek niz kupno parceli na terenie
podmiejskim lub na wsi. Dogodne potaczenia drogowe z miastem oraz cena dziatki czesto
decyduja o takim wyborze. Z procesu wyceny wykluczone zostaty transakcjg, ktore zostaty

zawarte
terminem zaptaty lub sprzedaz

w szczegbdlnych warunkach (sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym
z odroczonym terminem wydania nieruchomosci

nabywcy). Wykluczono réwniez takie, co do ktorych istniaty przestanki, ze strony mogtly

by¢ od siebie zalezne (np. strony umowy taczyto bliskie pokrewienstwo), oraz te,

w

ktorych brak bylo informacji nt stawki lub kwoty podatku VAT zawartej w cenie (jezeli w

akcie notarialnym jednoznacznie wskazano ceng brutto).

Z analizowanego okresu czasu przyjeto 11 transakcji nieruchomos$ciami zgodnymi

z okre$lonym lokalnym rynkiem.

Tabela 1 — zestawienie transakcji

Lp | Gmina Obre¢b Nr rep. ﬁ:’l:; dziatki Cena [zl] I(;:;?][zl/mz :)r::?sakcji
1 | SZYDLOWIEC |SWIERCZEK AN 2899/23 1611 50 000 zt 31,04 zt | 2023-06-07
2 | SZYDLOWIEC | WOLA KORZENIOWA AN 4360/23 966 30 000 zt 31,06 zt | 2023-08-29
3 | ORONSKO HELENOW AN 16505/23 2241 55 000 zt 24,54 zt | 2023-08-29
4 | ORONSKO KROGULCZA SUCHA AN 2534/24 2123 70 000 zt 32,97 zt | 2023-10-04
5 | ORONSKO KROGULCZA SUCHA AN 464/24 2121 70 000 zt 33,00 zt | 2024-03-01
6 |JASTRZAB LIPIENICE AN 6678/24 1520 30 000 zt 19,74 z¥| 2024-03-21
7 | ORONSKO CHRONOW KOLONIA AN 2215/24 1590 52 000 zt 32,70 zt | 2024-04-23
8 | SZYDLOWIEC |ZDZIECHOW AN 357/24 1107 39 000 zt 35,23 zt | 2024-05-07
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JASTRZAB

NOWY DWOR

AN 2639/24

1215

36 530 zt

30,07 zt

2024-05-15

10

JASTRZAB

KUZNIA WIES

AN 2682/24

2410

80 000 zt

33,20 zt

2024-05-16

11

SZYDLOWIEC

WOLA KORZENIOWA

AN 4992/24

1 000

27 000 zt

27,00 zt

2024-08-13

Na podstawie analiz wtasnych, ilo$ci przeprowadzonych transakcji oraz informacji z biur
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami wynika, iz w badanym okresie ceny za
nieruchomos$ci podobne na wskazanym obszarze rynku nie wykazywaly znaczacych
tendencji spadkowych badz wzrostowych.

W zwiazku z powyzszym do dalszego procesu wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy
sprzedazy nieruchomosci przyjetych do porownan sg aktualne na date wyceny.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — NI 1 — ,Nota
interpretacyjna nr 1 — Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci”,
wielko§¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skalg ocen
danej cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okre§lonym na potrzeby wyceny
rynku nieruchomosci;
analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;
badanie i/lub obserwacje¢ preferencji potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci;
inny wiarygodny sposob.

b)

©)
d)

Wagi cech okreslono metoda trzecig, na podstawie badania preferencji potencjalnych
nabywcow jakie zostalo wykonane na potrzeby Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomosci oddziat w Radomiu. Badanie objeto rzeczoznawcdw, posrednikdw

1 klientdéw biur obrotu nieruchomosciami.

Tabela 2 — cechy rynkowe iich wagi

Lp

Cechy rynkowe

YZeCZoZnawcey
majatkowi ( 21
0s6b)

waga cechy w %

klienci biur obrotu
nieruchomosciami
(34 osoby )

waga cechy w %

posrednicy (7
0s6b ) waga cechy
w %

Srednia waga
cechy w %

Srednia
zaokragl.
waga cechy w
%

Lokalizacja

30,71%

24,71%

30,00%

28,47%

28%

Otoczenie i sgsiedztwo

14,28%

14,32%

12,14%

13,58%

14%

Wyposazenie w sie¢

infrastruktury
technicznej
(uzbrojenie)

20,71%

28,68%

21,43%

23,61%

24%

Wielkos¢, ksztatt
dziatki (mozliwosci
zagospodarowania)

17,14%

16,71%

14,29%

16,05%

16%

Dostegpnos¢
komunikacyjna

12,38%

12,79%

13,57%

12,91%

13%

Inne

4,76%

2,79%

8,57%

5,38%

5%

SUMA

100%

100%

100%

100%

100%

Zgodnie z tym badaniem wyodrgbniono cechy majace wpltyw na poziom cen i ich wag
oraz, dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto skale ich

ocen.
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Tabela 3 — cechy rynkowe, ich ocena i wagi

Wal%a % Skala
Cechy rynkowe Opis e
Nieruchomosci dobrze skomunikowane z miastem, z dobrg eskpozycja
. osiggaja wigksze ceny jednostkowe. Potozenie na terenach z utrudnionym o )
Lokalizacja dostepem do podstawowych obiektow handlowo-ustugowych, daleko od 28% 0-3
zabudowan ksztattuje jednostkowe ceny gruntdw na nizszym poziomie.
Potozenie w sasiedztwie dzialek o podobnym przeznaczeniu, w poblizu
Otoczenie i sasiedztwo oblek_tovy uslugowo-handlowych dodatn%o prf.wa na ceny nieruchomosci. 14% 03
Potozenie w otoczeniu zabudowy do rewitalizacji ksztaltuje jednostkowe ceny
gruntdw na nizszym poziomie
Wyposazenie w sie¢ | Tereny z pelnym dostgpem do infrastruktury technicznej, osiagaja najwyzsze
infrastruktury ceny, natomiast tereny wymagajace dodatkowych uzgodnien i warunkow 249, 0-3
technicznej przylaczenia, z duzymi nakladami inwestycyjnymi osiggaja najnizsze ceny ’
(uzbrojenie) jednostkowe
— 7 IR : TR -
Wiekose, ksetalt | e ovingain mayie cony jednostkowe. Nejmmijose ceny
dziatki (mozliwosci £0Sp agaa nawy Y] OWe. RAMEISZE €Ny 6oy 0-3
; osiggaja grunty o ksztalcie nieregularnym, waskie, ze zréznicowaniem
zagospodarowania) o . . .
poziomOw znacznie utrudniajgcym zagospodarowanie.
. Dziatki z bezposrednim zjazdem z wazniejszych drog lub w bliskiej od nich
Dostepnosé . . . . o o
. . odlegloéci stanowig najatrakcyjniejsze tereny. Dziatki z dostgpem droga 13% 0-3
komunikacyjna . . A L .
gruntowa lub na zasadzie shuzebnosci osiagaja najnizsze ceny jednostkowe.
Np. stopien przygotowania nieruchomosci do zagospodarowania - dziatki
umozliwiajagce szybkie zagospodarowanie, nie wymagajace wigkszych
Inne naktadéw na uporzadkowanie, z przytaczami medidow na terenie dziatki ciesza 5% 0-3
si¢ najwigkszym zainteresowaniem. Dzialki zaro$nigte, podmokte, wymagajace
dodatkowych naktadow sg mniej atrakcyjne dla ewentualnych nabywcow.

6. Sposob wyceny

6.1.  Rodzaj okreslanej wartosci

W mysl art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
»Wartos¢ rynkowq okresla sie dla nieruchomosci, ktore sq lub mogq by¢ przedmiotem
obrotu”.

Zgodnie z art. 151, ust. 1 ,,Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujq
sie w sytuacji przymusowej.”

Pojecie ,,szacunkowa kwota, jakag w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢”
oznacza wyrazong w pieniagdzu kwote, ktdra, rozsadnie biorac, mozna uzyskaé¢ w transakcji
rynkowej w dniu, na ktory warto$¢ zostata okreslona. Jest to najlepsza cena, ktorg moze
uzyskac sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktorg zgodzi si¢ zaptaci¢ kupujacy.
Pojecie to oznacza rowniez, iz warto$¢ nieruchomosci jest wielko$Scig szacowang, a nie
kwota z gory $cisle okreslong lub faktycznie zaplacong cena. Jest to hipotetyczna cena, za
ktéra w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajaca wszystkim wymogom
definicji warto$ci rynkowe;j. ”

6.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania prawa wlasnosci

Z uwagi na fakt, ze nieruchomos$¢ posiada czesci sktadowe gruntu w stanie mogacym je
zakwalifikowa¢ rozbiorki, dla okreslenia warto$ci rynkowej gruntu zastosowano metode
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korygowania ceny $redniej z zakresu podejscia porownawczego i warto$¢ tg pomniejszono
0 koszty rozbidrki czesci sktadowych gruntu.

Warto$¢ przedmiotu wyceny Wpw bedzie stanowila réznica warto$ci gruntu We i1 kosztow
likwidacji budynku na nim posadowionego K.

Wew = Wi — KL

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny, przeznaczenia nieruchomosci i jej stanu
prawnego, oraz informacji rynkowych o podobnych nieruchomosciach, wtasciwa
procedura do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci b¢dzie metoda korygowania
ceny Sredniej, mieszczgca si¢ w podejsSciu porownawczym.

Art. 153 pkt 1 UoGN okresla na czym polega podejscie porownawcze: ,, Podejscie
porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, zZe wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek
uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie wyceny

nieruchomosci:

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

S 7. W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode

korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

$ 8.2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje si¢ co najmniej

kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty sredniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspolczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w  odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem polozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng
i cenq maksymalng.

Zgodnie z pkt 4.2 Noty Interpretacyjnej nr 1 (NI 1) ,Zastosowanie podejScia
porownawczego w wycenie nieruchomosci” procedura postegpowania przy zastosowaniu
metody korygowania ceny sredniej polega na:
5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.
5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy na zroznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.
5.2.4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zroznicowanie cen transakcyjnych.
5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
5.2.6 .Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
5.2.7. Obliczenie ceny sredniej (Cy) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cpin) i ceny maksymalnej

(Crnax).
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5.2.8.Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Cpax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.9.0bliczenie dolnej granicy [Cuin/Cs] i gornej granicy [Cma/Cs] sumy
wspotczynnikow  korygujgcych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow
korygujgcych dla poszczegolnych cech rynkowych.

5.2.10.Okreslenie wielkosci wspotczynnikow  korygujgcych, wynikajgcych z ocen
wycenianej nieruchomosci, z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia
ceny Sredniej w przedziale [Cpin, Cnax]. Nie wyklucza sie innych sposobow
ustalania wielkosci wspotczynnikow korygujgcych cene srednigq.

5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

Wy =C,, zui
i=1
gdzie:
ui - oznacza wartosc i - tego wspotczynnika korygujgcego,
n - liczba wspotczynnikow korygujgcych.

5.2.12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
Jjednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m’ powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

7. Obliczenie wartosci prawa wlasnosci gruntu Wg

7.1. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych

1. Lokalizacja — nieruchomos$¢ potozona jest w Woli Guzowskiej, czgsci wsi Guzow,
w gminie Oronsko, stanowigcej niewielkie skupisko zabudowy mieszkalno-
zagrodowej, w odleglosci ok. 4 km od Oronska. Do centrum Szydlowca bgdacego
siedzibg wtadz powiatowych, z pelnym dostepem do zaplecza handlowo —
ustugowego ok. 15 km.

Ocena cechy ,,lokalizacja” — 1

2. OQOtoczenie i sgsiedztwo - dzialka w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowo -
zagrodowej oraz gruntow niezabudowanych. Na miejscu brak dostepu do zaplecza
handlowo-ustugowego.

Ocena cechy ,,ofoczenie i sqgsiedztwo™ — 1

3. Uzbrojenie — mozliwo$¢ uzbrojenia w sie¢ elektroenergetyczng, wodociagowa
1 telefoniczna.

Ocena cechy ,,uzbrojenie” — 2.

4. WielkoS¢, ksztalt dziatki (mozliwosci zagospodarowania) — dziatka o pow. 1258 m
1 ksztalcie ksztalcie prostokata o szerokosci ok. 18 m. 1 dlugosci ok. 69 m
Ocena cechy ,,wielkos¢, ksztalt dziatki (mozliwosci zagospodarowania)” — 3.

5. Dostepnos¢ komunikacyjna — wjazd na nieruchomos$¢ z drogi gminnej utwardzone;j
nawierzchnig bitumiczng
Ocena cechy ,,dostep komunikacyjny” — 2.

6. Inne - nieruchomos$¢ od strony drogi poro$ni¢ta samosiewami krzewow.

Ocena cechy ,,inne” — 2

2

Rzeczoznawca Majatkowy Marcin Dygas uprawnienia zawodowe nr 6349

13



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. nr 811/1. Obreb 0007 Guzéw, gmina Oronsko

Tabela 4 - charakterystyka szacowanej nieruchomosci

Lp. | Cechy rynkowe Ocena cechy
1 Lokalizacja 1
2 Otoczenie i sasiedztwo 1
3 Wyposazenie w sie¢ infrastruktury technicznej (uzbrojenie) 2
4 Wielkosé, ksztatt dziatki (mozliwo$ci zagospodarowania) 3
5 Dostepno$¢ komunikacyjna 2
6 | Inne 2

Okreslenie ceny sredniej (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy - nieruchomosci
reprezentatywnych (probki reprezentatywnej).

C, =

sr

Csr =30,05zt/m? Cumax = 35,23 z/m? Cmin = 19,74 zl/m?

Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych jako:

C min C max
2
C St C St
== = 0,6569 = =1,1724
Csr 30,05 Csr 30,05
7.2. OKkreslenie sumy wspolczynnikow korygujacych
Tabela 6 — okreslenie wartosci wspolczynnika korygujgcego
. Cechy nier. Waga Zakres wspétczynnikow V,Vartosc'
Rodzaj cechy wvcenianei cechy Kkorveuiacych wspolczynnika
y 1 (%) ygwacy korygujacego
Lokalizacja 1 28,00% 0,1839 0,3283 0,2320
Otoczenie i sgsiedztwo 1 14,00% 0,0920 0,1641 0,1160
Wyposazenie w sie¢ infrastruktury 2 24.00% | 01577 02814 0,2401
technicznej (uzbrojenie)
Wielkosé, ksztalt. dziatki (mozliwos$ci 3 16,00% 0.1051 0.1876 0.1876
zagospodarowania)
Dostepnos¢ komunikacyjna 2 13,00% 0,0854 0,1524 0,1301
inne 5,00% 0,0328 0,0586 0,0500
RAZEM 100% 0,6569 1,1724 0,9559
7.3. Obliczenie wartosci prawa wlasnosci gruntu We

Warto$¢ rynkowa gruntu W w odniesieniu do 1 m? powierzchni dziatki okre$lono wg
ponizszego wzoru:
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Wha = Cs'rzui
i=1
gdzie:
Cs - cena $redniej ze zbioru transakcji przyjetych do analizy
u; - warto$¢ i - tego wspotczynnika korygujacego

n - liczba wspotczynnikow korygujacych

Warto$é rynkowa gruntu w odniesieniu do 1 m? powierzchni wyniesie:
Wi =30,05 zt/m* x 0,9559 = 28,72 zl/m?

Wi =Wim® X p=28,72 zt/m? x 1258 m? = 36 130 zi

8. Szacowanie kosztow likwidacji budynku KL

Przyblizone koszty likwidacji oszacowano na podstawie jednostkowych kosztow rozbiorki
obiektow kubaturowych oraz jednostkowych kosztow transportu materiatow
porozbidorkowych. Do wyliczen przyjeto jednostkowe koszty na podstawie publikacji
Poradnika Budowlanego ,tadny dom”, kalkulatorow budowlanych publikowanych na
stronie www.kb.pl oraz informacji wtasnych. Jednostkowe koszty likwidacji zostaly
wyliczone przy zatozeniu, Ze roboty te sa wykonywane przez firm¢ budowlang, nie jest to
rozbiorka reczna ale z uzyciem sprzetu mechanicznego. Na koszty te sktadaja sig:
rozbiorka obiektu, usuniecie z dziatki materiatow, oplaty za "korzystanie ze srodowiska"
oraz skladowanie materiatow na wysypisku. Wskazniki cenowe dla robot rozbidorkowych
zostaty podane na 1 m> kubatury brutto rozbieranego obiektu (m? k.b.). Natomiast koszty
transportu materiatéw porozbiorkowych zostaly podane za 1 m? objetoéci rozebranych
konstrukeji.

Zatozenia do wyliczen
Kubatura budynku — 186 m?

Tlo$¢ materiatéw porozbidrkowych — przyjmuje si¢ 30% kubatury — 56 m’

Koszt rozbiorki budynku — 30 z/m? kubatury
Koszt wywozu i utylizacji gruzu — 35 zt/m’

KL =186 m> x 30zt + 56 m® x 35 zt =7 540 z

9. Obliczenie wartosci prawa wlasnosci nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny Wpew.

Wartos$¢ przedmiotu wyceny Wpw bedzie stanowita réznica wartosci gruntu Wg 1 kosztow
likwidacji budynku na nim posadowionego Kr.

Wew = Wi — KL
Wg=36130zt Ky =7 540 zt

Wpew =36 130 z1 — 7 540 z1 = 28 590 z1
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Po zaokragleniu do 100

28 600.- z1

Slownie: dwadzieScia osiem tysiecy szes¢set zl.

10. Klauzule i zastrzezenia

. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa,

Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polska
Federacj¢ = Stowarzyszen = Rzeczoznawcdéw  Majatkowych,  Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcoéw Majatkowych wydanymi przez Polska Federacjg
Stowarzyszen Rzeczoznawcow  Majatkowych - tymczasowymi notami
interpretacyjnymi, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

Niniejsze opracowanie sporzadzone zostato tylko 1 wylacznie dla Zamawiajacego
i dla celu okreslonego w opracowaniu; wykorzystanie wyceny dla innego celu niz
okreslony w opracowaniu oraz przez osoby trzecie jest niedopuszczalne, przez
autora nieprzewidziane 1 nie moze stanowi¢ podstawy ewentualnej
odpowiedzialno$ci autora opracowania.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal
sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow,
o ktorych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Operat
szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie w/w okresu, po potwierdzeniu
jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego.

Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w cze¢sci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy
1 tresci takiej publikacji.

. Ustalenia stanu przedmiotu wyceny, tak prawnego jak i faktycznego, dotycza daty,

na ktorg dokonano wyceny. Wszelkie zmiany, jakie mogly wystapi¢ po tej dacie w
stanie prawnym 1 faktycznym przedmiotu wyceny, wymagaé beda odrebnej analizy
oraz aktualizacji wyceny. PdzZniejsze wykorzystanie wyceny w przypadku zmian na
rynku nieruchomosci takze bedzie wymagato aktualizacji wyceny.

Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne przedmiotu
wyceny, ktorych nie mogt stwierdzi¢ na podstawie uzyskanych informacji od
Zamawiajacego lub w trakcie badania stanu prawnego na podstawie dostepnych
dokumentow.

Zaklada si¢, ze autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane okolicznoS$ci
majace wpltyw na oszacowanie wartosci.

Powierzchni¢ gruntu przyjeto zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntow.

11. Wykaz zalacznikow

(8]

. Wydruk z Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych

KW Nr RA1S/00038156/8.

Protokot z badania ewidencji gruntow

Dokumentacja fotograficzna

Kopia dokumentu ubezpieczenia rzeczoznawcy majatkowego
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SYAN £ DONIA 2625-86-1 1 12:14

20 REJONOWY W SIVOLOWEL, IVVVDTIAL K9AG WHCTYSTYEN - AN

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
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Wypis z dokumentu sporzadzony na podstawie art. 155 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1145 z p6zn. zm.)

INFORMACJA Z EWIDENCJI GRUNTOW

Wojewoddztwo mazowieckie
Powiat szydtowiecki
Jednostka ewidencyjna 143004 2 Oronsko
Obregb numer 0007
Obreb nazwa Guzéw
e S;“t‘i‘(f,f;me Pow. | Pow. | Nr KW lub inny
. Ark. Polozenie dzialki Opis uzytku e , | uzytku | dzialki dokument
dzialki i konturow [hal [ha wlasnosci
klasyfikac.
811/1 3 guntyrolne g pyr, 10,1258 | 0,1258 | RA1S/00038156/8
zabudowane

Id dziatki: 143004 2.0007.811/1
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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-
Xperk
aﬁsﬂranna

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, Ze: ,
WYCENA NIERUCHOMOSCI Marcin Dygas
26-600 Radom, Zrodtowa 6A

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakiadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017447

na okres: 30/11/2024 - 29/11/2025

na sume gwarancyjna: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146.00 PLN

iExpert.pl SA | wessiexpert pl
AL Jernozolimsice 59732 | 02-007 Warsmwes Sqd Arjonowy dis most Warszenwy X Whdziat Gospodarcy KRS, KRS nr: 0000425530
tel: 22§46 42 42 | Foac 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kepitet midadowsy: 100000 =, oplscony w oslosc

Rzeczoznawca Majatkowy Marcin Dygas uprawnienia zawodowe nr 6349

22







Protokot z posiedzenia
11 Komisji Rewizyjnej
w dniu 10 lutego 2026 r.

Posiedzenie Komisji odbyto si¢ w dniu 10 lutego 2026 roku. Rozpoczgto si¢ o godzinie 14:40.

Posiedzenie poprowadzita Przewodniczaca Komisji Pani Monika Gluch. W posiedzeniu wzigto

udzial 5 czlonkoéw oraz zaproszeni goscie.

Obecni:

1. Monika Gluch

2. Julita Grduk

3. Wieslawa Kaczynska
4. Adam Stanczyk

5. Pawel Matysiak

Zaproszeni goscie:

1. Stawomir Grabowski — Kierownik Referatu Rozwoju i Gospodarki Komunalnej

Przewodniczacy Komisji na protokolanta obrad powotat Panig Marte Gruszczynska.

Zaproponowany porzadek obrad Komisji:

1.

Wypracowanie opinii w zwigzku z wystgpieniem Rzecznika Dyscypliny Finansow
Publicznych przy Regionalnej Izbie Obrachunkowej w Warszawie dotyczacym
postepowania w sprawie pozyczki dlugoterminowe;.

Wypracowanie opinii w zwigzku z wystgpieniem Rzecznika Dyscypliny Finanséw
Publicznych przy Regionalnej Izbie Obrachunkowej w Warszawie dotyczacym
postgpowania o udzielenie kredytu.

Wypracowanie opinii w zwigzku z czynno$ciami kontrolno-wyjasniajacymi dotyczacymi
wykonywania mandatu radnego.

Wypracowanie opinii w zwigzku z wystgpieniem Rzecznika Dyscypliny Finansoéw
Publicznych przy Regionalnej Izbie Obrachunkowej w Warszawie dotyczacym udzielania

zamoOwien publicznych.



Ad. 1.
Komisja Rewizyjna po zapoznaniu si¢ z materiatami dotyczacymi postepowania w sprawie

pozyczki dtugoterminowej przystapita do wypracowania opinii w przedmiotowej sprawie.

Po przeprowadzeniu dyskusji Przewodniczgca Komisji poddata pod glosowanie projekt opinii
Komisji. W wyniku glosowania Komisja jednogtosnie, przy 5 glosach ,za”, pozytywnie

zaopiniowala sprawe dotyczaca postgpowania w sprawie pozyczki dlugoterminowe;.

Ad. 2.
Komisja Rewizyjna przystapita do wypracowania opinii dotyczacej postepowania w sprawie

udzielenia kredytu.

Po zapoznaniu si¢ z przygotowang opinig oraz przeprowadzeniu dyskusji Przewodniczaca
Komisji poddata opini¢ pod glosowanie. Komisja jednogtosnie, przy 5 glosach ,,za”,

pozytywnie zaopiniowata sprawe dotyczaca postgpowania o udzielenie kredytu.

Ad. 3.
Komisja Rewizyjna przystapita do wypracowania opinii w zwigzku z czynnosciami kontrolno-

wyjasniajgcymi dotyczacymi wykonywania mandatu radnego.

Po omoéwieniu tre$ci opinii oraz wobec braku uwag ze strony czlonkow Komisji
Przewodniczaca Komisji poddata opini¢ pod glosowanie. Komisja jednogtosnie, przy 5 gltosach

,»Za”’, pozytywnie zaopiniowala sprawe dotyczacg wykonywania mandatu radnego.

Ad. 4.

Przewodniczaca Komisji poprosita Kierownika Referatu Rozwoju 1 Gospodarki Komunalne;j
Pana Stawomira Grabowskiego o przedstawienie informacji dotyczacych wystgpienia
Rzecznika Dyscypliny Finansow Publicznych przy Regionalnej Izbie Obrachunkowej

w Warszawie odnoszacego si¢ do udzielania zamowien publicznych.

Pan Stawomir Grabowski poinformowal, ze do Urzedu wplyngto zawiadomienie o podejrzeniu
naruszenia dyscypliny finansOw publicznych polegajacym na udzielaniu zamowien

publicznych z naruszeniem przepisOw ustawy Prawo zamoéwien publicznych. Zarzuty



dotyczyly w szczego6lnosci udzielania zamowien na nadzory inwestorskie z pominigciem

procedur wynikajacych z ustawy oraz naruszenia regulaminu obowigzujacego w Gminie.

Wyjasniono, ze zawiadomienie obejmowato inwestycje dotyczace budowy sieci kanalizacji
sanitarnej przy ulicach Starowiejskiej 1 Gornej, budowy stawu oraz modernizacji uktadu

komunikacyjnego obejmujacego ulice Dworska, Cichg i Mita.

Pan Stawomir Grabowski szczegotowo omowit przebieg postepowan dotyczacych wskazanych
inwestycji. Wskazal, Ze postgpowania dotyczace ulic Starowiejskiej i Gornej byty prowadzone
jako dwa odrgbne zadania inwestycyjne, mimo ze objgte zostaly jednym dofinansowaniem.
Podkreslit, ze oba postgpowania zostaty przeprowadzone zgodnie z ustawg Prawo zamdwien

publicznych przy wykorzystaniu platformy e-Zamdwienia.

Wyjasniono, ze inwestycje rdéznity si¢ zarowno lokalizacja, jak i sposobem realizacji, poniewaz
jedna z nich prowadzona byta w formule ,,zaprojektuj i wybudu;j”, natomiast druga realizowana
byla na podstawie wczesniej przygotowanej dokumentacji projektowej. Wskazano, ze przepisy
ustawy Prawo zamowien publicznych dopuszczaja mozliwos¢ podziatu zamowien na czgsci,

jezeli posiada to racjonalne i1 obiektywne uzasadnienie.

Nastepnie omoéwiono kwestie zwigzane z wyborem inspektoréw nadzoru inwestorskiego. Pan
Stawomir Grabowski wyjasnil, ze dla inwestycji przy ulicach Starowiejskiej 1 Gornej
zastosowano tryb przewidziany w regulaminie wewnetrznym Gminy, umozliwiajagcy wybor
wykonawcy w szczeg6lnie uzasadnionych przypadkach. Wskazatl, ze procedury przetargowe
dotyczace robdt budowlanych byty dlugotrwale, wobec czego wczesniejsze okreslenie czasu

realizacji nadzoru inwestorskiego nie byto mozliwe.

Poinformowano rowniez, ze dla inwestycji dotyczacej budowy stawu przeprowadzono
postepowanie ofertowe publikowane w Biuletynie Informacji Publicznej, a wyboru dokonano
na podstawie najkorzystniejszej oferty. Wskazano, ze dokumentacja postgpowania, w tym

zapytania ofertowe oraz informacje o wyborze wykonawcy, zostata opublikowana w BIP.

W dalszej czesci omoOwiono postepowanie dotyczace nadzoru inwestorskiego dla modernizacji
uktadu komunikacyjnego obejmujacego ulice Dworska, Cicha i Mita. Wyjasniono, Ze zapytania

ofertowe skierowano do trzech niezaleznych podmiotéw, a wyboru dokonano na podstawie



najkorzystniejszej oferty. Podkreslono, ze wartos¢ zamowienia nie przekraczata progow

obligujacych do stosowania procedur wynikajacych z ustawy Prawo zamowien publicznych.

Pan Stawomir Grabowski wskazat, ze zarzuty dotyczace rzekomego dzielenia zamowien oraz
obchodzenia przepisow ustawy sg bezpodstawne. Podkreslit, ze kazde z postepowan dotyczyto
odrebnego zakresu robot, realizowanego w innych lokalizacjach oraz w roéznych okresach
czasu. Zaznaczyl réwniez, ze w przypadku omawianych postgpowan stosowano rézne tryby
postepowania przewidziane obowigzujacym regulaminem, co wyklucza mozliwo$¢ uznania

dziatan za utrwalony sposob naruszania przepisow.

Wskazano ponadto, ze wszystkie dokumenty zwigzane z prowadzonymi postepowaniami,
w tym zapytania ofertowe, oferty wykonawcow, protokoty z wyboru ofert oraz obowigzujace
w czasie realizacji inwestycji zarzadzenie regulujace zasady udzielania zamoéwien publicznych

w Gminie, zostaly zgromadzone i udostepnione Komisji.

Po przedstawieniu informacji Przewodniczaca Komisji zapytata, czy cztonkowie Komisji maja
pytania do przedstawionego materialu. Wobec braku pytan Komisja oglosita przerwe celem
opracowania projektu opinii dotyczacej wystgpienia Rzecznika Dyscypliny Finansow
Publicznych przy Regionalnej Izbie Obrachunkowe; w Warszawie odnoszacego si¢ do

udzielania zamoéwien publicznych.

Po wznowieniu obrad Przewodniczaca Komisji poddata wypracowang opini¢ pod glosowanie.

Komisja jednogtosnie, przy 5 glosach ,,za”, pozytywnie zaopiniowata przedmiotowg sprawe.

Przewodniczaca Komisji Pani Monika Gluch stwierdzita, ze porzadek obrad zostal wyczerpany

1 zamknela posiedzenie.

Na tym protokot zakonczono.

Protokolowala Przewodniczaca Komisji

Marta Gruszczynska Monika Gluch



Protokot z posiedzenia
12 Komisji Rewizyjnej
w dniu 14 kwietnia 2026 roku

Posiedzenie Komisji odbylo si¢ w dniu 14 kwietnia 2026 roku. Rozpoczeto si¢ o godzinie
13:25. Posiedzenie poprowadzita Przewodniczaca Komisji Pani Monika Gluch. W posiedzeniu

wzieto udziat 5 cztonkdw oraz zaproszeni goscie.

Obecni:
1. Monika Gluch
2. Julita Grduk
3. Wieslawa Kaczynska
4. Adam Stanczyk
5. Pawel Matysiak

Zaproszeni goscie:

1. Jacek Henzel — Kierownik Referatu Rozwoju 1 Gospodarki Komunalne;j

Przewodniczacy Komisji na protokolanta obrad powotat Panig Marte Gruszczynska.

Zaproponowany porzadek obrad Komisji:

1. Wypracowanie opinii w zwigzku z wystgpieniem Rzecznika Dyscypliny Finanséw
Publicznych przy Regionalnej Izbie Obrachunkowej w Warszawie dotyczacym sprzedazy
nieruchomosci gminnych.

2. Sprawy rozne.

Ad. 1.

Przewodniczaca Komisji poinformowata, ze Komisja zebrata si¢ celem wypracowania opinii
w zwigzku z wystgpieniem Rzecznika Dyscypliny Finanséw Publicznych przy Regionalnej

Izbie Obrachunkowej w Warszawie dotyczacym sprzedazy nieruchomos$ci gminnych.

Wskazata, ze sprawa byla juz wczesniej analizowana przez Komisje Rewizyjng podczas
posiedzen dotyczacych czynno$ci kontrolno-wyjasniajacych zwigzanych z wykonywaniem
mandatu radnego. Przypomniala, ze czlonkowie Komisji zapoznali si¢ wowczas
z dokumentacjg dotyczaca sprzedazy nieruchomosci, w tym z dokumentami przetargowymi

oraz wyjasnieniami dotyczacymi przebiegu postepowania.



Nastepnie Przewodniczaca Komisji poinformowala, ze Komisja zapoznala si¢ rowniez
z zawiadomieniem Rzecznika Dyscypliny Finanséw Publicznych o podejrzeniu naruszenia
dyscypliny finanséw publicznych z dnia 25 lutego 2026 r. oraz pismem Wojta Gminy
odnoszacym si¢ do terminu i sposobu publikacji informacji dotyczacej sprzedazy mienia

komunalnego.

W toku posiedzenia omowiono kwestie zwigzane z publikacja informacji o zamiarze sprzedazy
nieruchomosci gminnych. Wskazano, ze ogloszenie zostatlo opublikowane w Biuletynie
Informacji Publicznej w wymaganym terminie oraz w formie przewidzianej obowigzujagcymi
przepisami prawa. Czlonkowie Komisji zapoznali si¢ réwniez z zarzadzeniem dotyczacym

sprzedazy nieruchomosci, ogltoszeniem o przetargu oraz regulaminem post¢powania.

Po analizie przedstawionych dokumentéw Komisja oglosita przerwe celem opracowania

projektu opinii.

Po wznowieniu obrad Przewodniczaca Komisji poinformowata, ze Komisja Rewizyjna
wypracowala opini¢ dotyczacag wystapienia Rzecznika Dyscypliny Finanséw Publicznych przy
Regionalnej Izbie Obrachunkowej w Warszawie w sprawie sprzedazy nieruchomosci

gminnych.

Nastepnie Przewodniczaca Komisji poddata wypracowang opini¢ pod glosowanie. Komisja

jednogtos$nie, przy 5 glosach ,,za”, pozytywnie zaopiniowala przedstawione stanowisko.

Ad. 2.

W sprawach réznych nie poruszano dodatkowych tematow.

Przewodniczaca Komisji Pani Monika Ghuch stwierdzita, ze porzadek obrad zostal wyczerpany

1 zamknela posiedzenie.

Na tym protokot zakonczono.

Protokolowala Przewodniczaca Komisji

Marta Gruszczynska Monika Ghluch



