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1 DANE FORMALNO-PRAWNE

1.1 Zleceniodawca

Syndyk masy upadtosci Pavla Atyusheva, Sygn. akt: TO1T/Gup/5/2022
1.2 Zleceniobiorca

Autorkq operatu jest mgr inz. Monika Brytka, rzeczoznawca majgtkowy, uprawnienia
zawodowe nr 3063, z dnia 19.12.1997r, nadane przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast.

1.3 Przedmiot i zakres wyceny

Nieruchomosé¢ gruntowa zlokalizowana w miejscowosci Nowa Wies, gminie Nowy
Duninow, powiecie ptockim, opisana w ksigdze wieczystej numer PL1G/00030183/1,
oznaczona w ewidencji gruntow jako dziatka numer 3/2.

Rodzaj praw do nieruchomosci: prawo wlasnosci

1.4 Cel wyceny

Cel wyceny stanowi okreslenie wartosci nieruchomosci, dla potrzeb sprzedazy
w postgpowaniu upadtosciowym.

1.5 Okreslenie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego

- Data sporzqdzenia operatu: 24 maja 2026r

- Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny (poziom cen): 24 maja 2026 r

- Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
22 kwietnia 2026r, uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 18 lutego 2026r

(art.4 pkt.17 UGN): Stan nieruchomosci: stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania
miejscowosci, w ktorej nieruchomosc jest potozona.

- Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 02 marca 2026 r oraz 22 kwietnia 2026r

1.6 Podstawy prawne wyceny

o  Ustawa Kodeks Cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r, Dz. U. Nr 16, z 1964 r, Dz. U. Nr
791107 z 1991 r, z pozZniejszymi zmianami)

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami,
z pozniejszymi zmianami,; tekst jednolity, Dz.U. 24.02.2023r, poz. 344, z pozniejszymi
zmianami

mgr inz. Monika Brytka
rzeczoznawca majgtkowy,
uprawnienia zawodowe nr 3063, z dnia 19.12.1997r



e  Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023r, w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r)

o Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece z dnia 06 lipcal982r. Tekst jednolity
Dz.U.2013.707 z pozniejszymi zmianami.

e Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003
roku, Dz.U.2023 poz. 717

e  Ustawa prawo upadtosciowe z dnia 28 lutego 2003r, Dz.U. 2019 poz. 1802.

1.7 Zrédla informacji
1.7.1 Metodyczne

e  Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023r, w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r)

o  Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

e Literatura przedmiotu, min.:

System, zasady i procedury wyceny nieruch. A. Hopfer, R.Cymerman

Leksykon rzeczoznawcy majqtkowego, wyd. II, PFSRM

- Hopfer, M. Krawczyk, S. Zrébek, R. Zrobek “Zasady gospodarki przestrzennej

i szacowanie nieruchomosci”

- M. Prystupa, Wycena mienia, Warszawa 2000

- Wycena nieruchomosci w gospodarce rynkowej, Zbigniew J. Boczek, WSKS Currenda
- Zasady ustalania zuzycia obiektow budowlanych, WACETOB, Warszawa 1997

- Kwartalnik ,, Rzeczoznawca majgtkowy”

- Materialy szkoleniowe

1.7.2 Merytoryczne
o  Wizja lokalna nieruchomosci, przeprowadzona w dniach: 02 marca 2026r oraz
22 kwietnia 2025r; wizja lokalna przeprowadzona bez wejscia na teren nieruchomosci,
pomimo zobowigzania wiasciciela do udostgpnienia nieruchomosci oraz, przekazanej
rzeczoznawcy, informacji, ze brama zostata otwarta — dwie proby wejscia na teren —
zakonczyly sig niepowodzeniem
o Uproszczony wypis z rejestru gruntow
o  Decyzja nr 9/2005, o warunkach zabudowy
e Informacje na temat transakcji nieruchomosciami:
https://powiat-plock.geoportal2.pl/map/rciwn/rciwn.php
e  Dane na temat przeznaczenia terenu w planie miejscowym
o  Analiza rynku lokalnego
e  Wiasna baza danych
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2 DANE NA TEMAT OBIEKTU WYCENY
2.1 Stan prawny

lokalizacja

wojewodztwo: mazowieckie

powiat: ptocki

jednostka ewidencyjna: 141909 2 Nowy Duninow
obreb: 0013 Nowa Wies

Jednostka rejestrowa: G.39

Charakter

Lp Podmiot ewidencyjny Udziat
witasnosci / wiadania
1 EKATERINA ATYUSHEVA Rodzice:VLADIMIR,NADEZHDA Wiasnosé 7
BARSKA 19/27m.16; 87-800 WLOCLAWEK;

Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku Oznaczenie | pow. Pow. | NrKW lubinny
uzytkéw i uzytku | dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

312 grunty orne RVI 0,27 0,27 PL1G/00030183/1

Id dziatki: 141909_2.0013.3/2

1V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Gostyninie prowadzi dla
przedmiotowej — nieruchomosci  ksiege  wieczystq  numer  PLIG/00030183/1,
o nastgpujgcych wpisach:

DZIAL I-O — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Numer biezgcy nieruchomosci: 1
Drziatki ewidencyjne

Lp. 1

Numer dziatki: 3/2

Potozenie (numer porzgdkowy / gmina, miejscowosc): Lp. 1 1 Nowy Duninow,
Nowa Wies

Sposob korzystania: niezabudowana dziatka gruntu

Przylqczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar): /

00027795 /, 0,2700 ha
Obszar catej nieruchomosci: 0,2700 ha

DZIAL I-SP — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOS Cl4
Brak wpisow

mgr inz. Monika Brytka
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DZIAL 11 - WLASNOSC
Wiasciciele
Lp. 1
Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspolnosci): Lp. 1 4 1/1
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imi¢ ojca, imie matki, PESEL): EKATERINA
ATYUSHEVA, VLADIMIR, NADEZHDA, 98111909866

DZIAL IIl — PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW./PLIG/393/26/2-2026-01-26, 11:02:37 - inny wpis w dziale 1]
2. DZ KW. / PLIG /393 /26 /1 - 2026-01-26, 11:01:25 - wpis ogloszenia
upadtosci

Brak wpisow

DZIAL 1V — HIPOTEKA
Brak wpisow

2.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest na terenie nie objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 154. 2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala
sig na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci
lub ustalenia planu ogolnego gminy (procedura w toku).

Nieruchomosé objeta jest decyzjq nr 9/2005, z dnia 29.08.2005 r, o warunkach zabudowy
dla inwestycji: budowa budynku mieszkalnego i garazu wolnostojgcego, wjazdu na
dziatke, przylgcza wodociggowego i energetycznego.

Komentarz rzeczoznawcy: decyzje prawomocne przed 1 stycznia 2026 r sq wazne
bezterminowo. Oznacza to, Ze nie tracq waznosci, chyba ze dla danego terenu zostanie
uchwalony Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP), ktorego
ustalenia sq sprzeczne z wydanymi warunkami.
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2.3 Opis nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Nowa Wies, gminie
Nowy Duninow, powiecie ptockim.

W sqsiedztwie dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Bezposrednie sgsiedztwo:

- od strony wschodniej i zachodniej — nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym
- od strony zachodniej — nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym

- od strony potudniowej — droga krajowa 62

- od strony potnocnej — rzeka Wista

Odlegtos¢ od siedziby powiatu. okoto 23 km.
Dojazd do nieruchomosci: drogq krajowg

Osrodek gminny — Nowy Duninow — znajduje si¢ w odlegtosci okoto 9 km.

W najblizszej okolicy, jak i na terenie calej gminy znajduje si¢ wiele osrodkow
wczasowych, obiekty handlowe zlokalizowane glownie wzdtuz drogi krajowej oraz
w okolicach obiektow turystycznych.

Sieci uzbrojenia terenu: wodociqg, elektroenergetyka, kanalizacja, telekomunikacja

mgr inz. Monika Brytka
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https://powiat-plock.geoportal?. pl/map/www/‘;napa

Nieruchomos¢ tworzy jedna dziatka ewidencyjna
Ekspozycja frontowa wzgledem drogi krajowej, z urzqdzonym zjazdem
Ksztatt: nieregularny, teren plaski ze spadkiem w kierunku potnocnym
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Zagospodarowanie nieruchomosci:

- przylgcze kanalizacyjne

- ogrodzenie z elementow betonowych, diugos¢: okoto 170 m, 2 bramy z blachy, stan
techniczno — uzytkowy: sredni

- dwie otwarte wiaty: brak danych na temat budowli, brak dokumentacji, pozwolen na
budowe
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3 METODOLOGIA WYCENY

Zgodnie z Ustawq o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakqg w dniu
wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedaZzy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg
sie w sytuacji przymusowe;j.

152. 1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowiqgce podejscia do ich wyceny,
sq uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wphwajgcych na wartosé
nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejs¢: porownawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajqcego elementy podejsé
poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla si¢ wartosé¢
rynkowq nieruchomosci.

W celu sporzqdzenia wyceny zebrano wiele szczegotowych informacji dotyczgcych
szacowanej nieruchomosci jak rowniez rynku lokalnego.

Art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, Zewartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy
roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq
znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

2. Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
Jjej nabywca zaptaci za nig cene, ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu,
Jjaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje si¢ je przy wycenie nieruchomosci przynoszqcych
lub mogqcych przynosi¢ dochod.

Art. 154. 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023r, w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r)

§ 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.

§ 5. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie

mgr inz. Monika Brytka
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najblizszym poprzedzajqcym date, na ktorq okresla sie wartosc¢ nieruchomosci. Przyjecie
diuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujgc wszelkie, niezbedne
i dostepne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem
wyceny. Mogq to by¢ w szczegolnosci dane zawarte w aktach notarial- nych, rejestrach
cen nieruchomosci prowadzonych przez starostow, dokumentach planistycznych,
katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje
pochodzgce z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajo- mosci cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych, warunkow zawarcia transakcji, a takze cech tych
nieruchomosci ocenia si¢ mozliwos¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny
nieruchomosci i tworzy sig zbior nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.
3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek upbywu czasu na analizowanym rynku
nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje si¢ na dzien okreslenia
wartosci nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen
wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 6. 1. Cechy rynkowe to wlasciwosci, ktore roznicujq ceny w zbiorze nieruchomosci
stanowigcym podstawe wyceny. Ustala si¢ je na podstawie znajomosci cech
nieruchomosci podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

2. Kazdqg ceche rynkowq nalezy opisac, a takze okresli¢ i opisac jej skale ocen. Przyjeta
skala ocen cechy rynkowej powinna wynikac¢ z cen i cech nieruchomosci w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze ocenié jej wplyw na zroznicowanie cen w
zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wplyw ten okresla sie
w szczegolnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym
Sposob.

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

§ 8 1. Przy metodzie porownywania parami porownuje si¢ nieruchomos¢ bedgcq
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do porownan wybiera sig¢
co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego
podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie roznic ocen
cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do porownan
okreslonych w przyjetych skalach.

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 wspotczynnikami

mgr inz. Monika Brytka
rzeczoznawca majgtkowy,
uprawnienia zawodowe nr 3063, z dnia 19.12.1997r
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korygujqcymi 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 ceng maksymalng.

W celu sporzqdzenia wyceny zebrano wiele szczegotowych informacji dotyczgcych
szacowanej nieruchomosci jak rowniez rynku lokalnego.

Wyboru podejscia i metody szacowania zastosowanej do wyceny przedmiotowej
nieruchomosci dokonano uwzgledniajgc:

> Postanowienia obowiqzujgcych przepisow prawa regulujgcych tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci,

> Postanowienia Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny

> Cel wyceny,

> llos¢ i dostepnosc danych rynkowych

Przy okreslaniu wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci uwzgledniono
w szczegolnosci:

o Jej rodzaj

Polozenie

Sposob uzytkowania

Przeznaczenie w planie miejscowym

Stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej

Stan zagospodarowania

Dla oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano podejscie porownawcze. Polega
ono na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej wartos¢ jest rowna cenie,
Jjakg uzyskano za nieruchomosci lub obiekty podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy roznigce te nieruchomosci.

Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:

» Informacje o cenach transakcyjnych na lokalnym rynku,

» Informacje o sytuacji na rynku,

» Informacje uzyskane od wlasciciela nieruchomosci,

» Dane z wizji lokalnej dot. lokalizacji, potozenia, uzbrojenia, czynnikow sgsiedztwa,
stanu zagospodarowania,

» Dane na temat innych czynnikow cenotworczych tj. funkcji w planie zagospodarowania
przestrzennego

mgr inz. Monika Brytka
rzeczoznawca majgtkowy,
uprawnienia zawodowe nr 3063, z dnia 19.12.1997r
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4 ANALIZA RYNKU LOKALNEGO

Rodzaj rynku — rynek nieruchomosci niezabudowanych

Obszar rynku — tereny gminy Nowy Duninow

Okres monitorowania cen — 07.2025r — 04.2026r, w mojej ocenie w badanym okresie nie

zanotowany jednoznacznych wahan poziomu cen i aktywnosci rynku; nie dokonano
aktualizacji cen transakcyjnych ze wzgledu na uptyw czasu.

Charakterystyka rynku —

Gmina Nowy Duninow — gmina wiejska powiatu ptockiego.

Potozona jest w niewielkiej odlegtosci od Wioclawka i Plocka, wsrod lasow Gostyninsko
— Wtoctawskiego Parku Krajobrazowego, w dolinie Wisty, w bezposrednim sgsiedztwie
Zbiornika Wtoctawskiego, nad brzegami Wisty, Skrwy Lewej i jeziora Soczewka.

W Nowym Duninowie krzyzujq sie¢ dwa wazne szlaki komunikacyjne, tj. droga krajowa Nr
62 oraz droga wojewodzka Nr 573. Ponadto dostepnos¢ komunikacyjng Gminy zapewnia
uktad drog powiatowych i gminnych.

Powierzchniea gminy: 146,11 km?, z czego najwiekszy obszar tworzq lasy i grunty lesne,
stanowigce 69,08% catego obszaru Gminy, nastgpnie uzytki rolne — 17,98% oraz
pozostale grunty i nieuzytki 12,94%.

Prawie cata powierzchnia Gminy objeta jest obszarowymi formami ochrony przyrody.
W granicach Gminy znajdujq sie:

e Rezerwat przyrody — Jastrzgbek

e Rezerwat przyrody — Kresy

e Zespot przyrodniczo-krajobrazowy — JezioroSenden

e Gostyninsko — Wtoctawski Park Krajobrazowy

e Obszar natura 2000 — Uroczyska L.gckie

e Obszarnatura 2000 — Dolina Skrwy Lewej

Centralnym osrodkiem Gminy jest miejscowos¢ Nowy Duninow.

Na terenie gminy Nowy Duninow dynamicznie rozwija sie zabudowa mieszkaniowa
i rekreacyjna, powstajq rowniez osrodki wypoczynkowe i obiekty agroturystyczne.
Przedmiotem transakcji sq zarowno nieruchomosci zabudowane, jak i przeznaczone pod
zabudowe. Rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz
nieruchomosci o zabudowie mieszkalnej jest aktywny. Liczba transakcji
nieruchomosciami o zabudowie niemieszkalnej jest niska.

Rowniez nieliczne transakcje gruntami rolnymi i lesnymi.

Dla potrzeb wyceny zbadano rynek nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe.

Na analizowanym obszarze wystgpily transakcje nieruchomosciami podobnymi do
nieruchomosci wycenianej, co pozwolilo na dokonanie wyceny w podejsciu
porownawczym.

mgr inz. Monika Brytka
rzeczoznawca majgtkowy,
uprawnienia zawodowe nr 3063, z dnia 19.12.1997r
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5 WYCENA NIERUCHOMOSCI
5.1 Dobor nieruchomosci do poréownan

Transakcja nr 1

Data transakcji: 09.02.2026r

Lokalizacja nieruchomosci: Dzierzqzna, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,1584 ha

Rodzaj praw do gruntu: wltasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: wydana decyzja WZ

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: frontowa

Ksztatt nieruchomosci: regularny

Cena transakcyjna: 102 000 1, tj. 64,39 zt/m’

Transakcja nr 2

Data transakcji: 26.01.2026r

Lokalizacja nieruchomosci: Lipianki, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,1360 ha + udzial w drodze wewnetrznej

Rodzaj praw do gruntu: wltasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: wydana decyzja WZ

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: udziat w drodze wewnetrznej
Ksztatt nieruchomosci: regularny

Cena transakcyjna: 39 500 zt, tj. 29,04 zt/m’

Transakcja nr 3

Data transakcji: 12.01.2026r

Lokalizacja nieruchomosci: Karolewo, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,2609 ha

Rodzaj praw do gruntu: wtasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: wydana decyzja WZ

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: frontowa

Ksztatt nieruchomosci: regularny

Cena transakcyjna: 85 000 zi, tj. 32,60 zt/m’

mgr inz. Monika Brytka
rzeczoznawca majgtkowy,
uprawnienia zawodowe nr 3063, z dnia 19.12.1997r
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Transakcja nr 4

Data transakcji: 28.01.2026r

Lokalizacja nieruchomosci: Nowy Duninow, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,1039 ha + udzial w drodze wewnetrznej

Rodzaj praw do gruntu: wltasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: Mn, U

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: udziat w drodze wewnetrznej
Ksztatt nieruchomosci: regularny

Cena transakcyjna: 40 000 zt, tj. 38,50 zt/m’

Transakcja nr 5

Data transakcji: 28.01.2026r

Lokalizacja nieruchomosci: Poptacin, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,4600 ha

Rodzaj praw do gruntu: wltasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: Mn, U

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: frontowa

Ksztatlt nieruchomosci: istotnie wydtuzony

Cena transakcyjna: 110 000 z4, tj. 23,91 zt/m’

Transakcja nr 6

Data transakcji: 01.12.2025r

Lokalizacja nieruchomosci: Nowy Duninow, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,3285 ha

Rodzaj praw do gruntu: wltasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: Mn

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: frontowa

Ksztatt nieruchomosci: regularny

Cena transakcyjna: 261 980 1, tj. 79,75 zt/m’

mgr inz. Monika Brytka
rzeczoznawca majatkowy,
uprawnienia zawodowe nr 3063, z dnia 19.12.1997r
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Transakcja nr 7

Data transakcji: 06.11.2025r

Lokalizacja nieruchomosci: Dzierzqzna, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,2539 ha

Rodzaj praw do gruntu: wltasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: brak

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: frontowa

Ksztatt nieruchomosci: regularny

Cena transakcyjna: 100 000 1, tj. 39,39 zt/m’

Transakcja nr 8

Data transakcji: 19.11.2025r

Lokalizacja nieruchomosci: Trzcianno, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,2609 ha

Rodzaj praw do gruntu: wltasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: wydana decyzja WZ

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: frontowa

Ksztatt nieruchomosci: regularny

Cena transakcyjna: 50 000 zi, tj. 46,21 zt/m’

Transakcja nr 9

Data transakcji: 06.03.2026r

Lokalizacja nieruchomosci: Nowy Duninow, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,1200 ha + udzial w drodze wewnetrznej

Rodzaj praw do gruntu: wltasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: brak

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: udziat w drodze wewnetrznej
Ksztatt nieruchomosci: regularny

Cena transakcyjna: 45 000 z, tj. 37,50 zt/m’

mgr inz. Monika Brytka
rzeczoznawca majatkowy,
uprawnienia zawodowe nr 3063, z dnia 19.12.1997r
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Transakcja nr 10

Data transakcji: 02.02.2026r

Lokalizacja nieruchomosci: Lipianki, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,1360 ha + udziat w drodze wewnetrznej

Rodzaj praw do gruntu: wltasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: brak

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: udziat w drodze wewnetrznej
Ksztatt nieruchomosci: regularny

Cena transakcyjna: 39 500 zi, tj. 29,04 zt/m’

Transakcja nr 11

Data transakcji: 22.12.2025r

Lokalizacja nieruchomosci: Lipianki, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,1517 ha + udzial w drodze wewnetrznej

Rodzaj praw do gruntu: wltasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: brak

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: udziat w drodze wewnetrznej
Ksztatt nieruchomosci: regularny

Cena transakcyjna: 80 000 zt, tj. 52,74 zt/m’

Transakcja nr 12

Data transakcji: 06.11.2025r

Lokalizacja nieruchomosci: Dzierzqzna, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,2539 ha

Rodzaj praw do gruntu: wltasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: brak

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: frontowa, droga lokalna
Ksztatt nieruchomosci: regularny

Cena transakcyjna: 100 000 i, tj. 39,39 zt/m’

mgr inz. Monika Brytka
rzeczoznawca majatkowy,
uprawnienia zawodowe nr 3063, z dnia 19.12.1997r
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Transakcja nr 13

Data transakcji: 23.09.2025r

Lokalizacja nieruchomosci: Stary Duninow, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,1916 ha

Rodzaj praw do gruntu: wltasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: brak

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: frontowa, droga lokalna
Ksztatt nieruchomosci: regularny

Cena transakcyjna: 65 000 zt, tj. 33,92 zt/m’

Transakcja nr 14

Data transakcji: 03.08.2025r

Lokalizacja nieruchomosci: Lipianki, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,3039 ha

Rodzaj praw do gruntu: wltasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: brak

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: frontowa, droga lokalna
Ksztatt nieruchomosci: regularny

Cena transakcyjna: 59 000 zt, tj. 19,41 zt/m’

Transakcja nr 15

Data transakcji: 11.07.2025r

Lokalizacja nieruchomosci: Stary Duninow, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,1578 ha

Rodzaj praw do gruntu: wltasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: brak

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: frontowa, droga lokalna
Ksztatt nieruchomosci: regularny

Cena transakcyjna: 40 000 zt, tj. 25,35 zt/m’

mgr inz. Monika Brytka
rzeczoznawca majatkowy,
uprawnienia zawodowe nr 3063, z dnia 19.12.1997r
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Transakcja nr 16

Data transakcji: 03.04.2026r

Lokalizacja nieruchomosci: Karolewo, gm. Nowy Duninow

Powierzchnia gruntu: 0,1915 ha

Rodzaj praw do gruntu: wltasnosé

Sgsiedztwo: grunty niezabudowane, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
MPZP: MN, ML, U

Ekspozycja nieruchomosci wzgledem drogi publicznej: frontowa, droga lokalna
Ksztatt nieruchomosci: regularny

Cena transakcyjna: 50 000 zt, tj. 26,11 zt/m’

- ceny transakcyjne zostaly odniesione do jednostki — 1 m’ gruntu

- transakcje zawarte w okresie: 07.2025r — 03.2026r. W mojej ocenie w analizowanym
okresie brak wyraznych oznak spadku lub wzrostu cen; nie dokonano aktualizacji cen
transakcyjnych ze wzgledu na upbyw czasu

5.2 Okreslenie cech rynkowych i ich wartosci

Tab. nr 1 procentowy wplyw poszczegolnych cech na ceny rynkowe lokali

mieszkalnych
LP RODZAJ CECHY MAX. WPLYW NA CENE [%]
1 SASIEDZTWO 35
2 KOMUNIKACJA 30
3 PLAN MIEJSCOWY 20
4 KSZTAET NIERUCHOMOSCI 15
100

Tab. nr 2 opis cech rynkowych
LP RODZAJ CECHY OPIS CECHY
1 SASIEDZTWO dobre (obiekty handlowe, ustugowe, zabudowa
mieszkalna lub zbiornik wodny, osrodek gminny),
przecietne (dominujqcy rodzaj zabudowy: mieszkalna,
zagrodowa, grunty niezabudowane)

2 KOMUNIKACJA bardzo dobra (droga glowna), dobra (droga lokalna)

3 PLAN MIEJSCOWY dobry: MPZP (Mn, U lub wydana decyzja WZ),
przecietny brak obowiqzujgcego planu

4 KSZTALT NIERUCHOMOSCI korzystny (regularny); Srednio korzystny, niekorzystny

(wydtuzony lub nieregularny)

mgr inz. Monika Brytka
rzeczoznawca majatkowy,
uprawnienia zawodowe nr 3063, z dnia 19.12.1997r
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5.3 Charakterystyka obiektow w aspekcie czynnikow cenotworczych

Tab. nr 3 opis wycenianej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

LP RODZAJ CECHY nieruchomos¢ wyceniana
1 SASIEDZTWO dobre
2 KOMUNIKACJA bardzo dobra
3 PLAN MIEJSCOWY dobry
4 KSZTALT NIERUCHOMOSCI Srednio korzystny

Tab. nr 4 opis nieruchomosci o cenie maksymalnej w aspekcie cech rynkowych

LP RODZAJ CECHY Transakcja nr 6
1 SASIEDZTWO dobre
2 KOMUNIKACJA bardzo dobra
3 PLAN MIEJSCOWY dobry
4 KSZTALT NIERUCHOMOSCI korzystny

Tab. nr 5 opis nieruchomosci o cenie minimalnej w aspekcie cech rynkowych

LP RODZAJ CECHY Transakcja nr 13
1 SASIEDZTWO przecietne
2 KOMUNIKACJA dobra
3 PLAN MIEJSCOWY przecietny
4 KSZTALT NIERUCHOMOSCI korzystny

5.4 Okreslenie ceny sredniej ze zbioru transakcji przyjetych do analizy

Csr. = 38,52 zt/m?

5.5 Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujgcych

Cm_in _ 19,41 _ 0’5039 M = Lﬂ:’ = 2’0704

Cer 38,52 Cs 38,52

mgr inz. Monika Brytka
rzeczoznawca majatkowy,
uprawnienia zawodowe nr 3063, z dnia 19.12.1997r




25

5.6 Okreslenie sumy wspolczynnikow korygujgcych

Tab. nr 6 wyznaczenie sumy wspotczynnika u;

LP RODZAJ CECHY WAGA ZAKRES WSPOECZYNNIKOW WARTOSCI
CECHY [%] KORYGUJACYCH WSPOLCZYNNIKOW
1 SASIEDZTWO 35 0,176365 0,72464 0,72464
2 KOMUNIKACJA 30 0,15117 0,62112 0,62112
3 PLAN MIEJSCOWY 20 0,10078 0,41408 0,41408
4 KSZTAET NIERUCHOMOSCI 15 0,075585 0,31056 0,075585
x 1,835425

5.7 Oszacowanie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny

Wartosé rynkowq, w odniesieniu do jednostki, Im’ powierzchni gruntu, oszacowano
wg formuty:

Wr = CérZui xkl x k2
i=1
gdzie:
W — wartos¢ nieruchomosci w odniesieniu do jednostki 1 m’ gruntu
Cyr — cena Srednia
u; —wielkos¢ wspotczynnika odzwierciedlajgcego wplyw cech na wartos¢
k1 — wspotczynnik korygujgcy zastosowany z uwagi na ogrodzenie dziatki; k1 = 1,1
k2 — wspotczynnik korygujgcy zastosowany z uwagi na wiaty na terenie dziatki,
w opinii bieglej — do rozbiorki z uwagi na brak dokumentacji; k2 = 0,9

We=3852x1835425x 1,1x0,9 [z/m?]
Wr = 69,99 zt/m?

Wartos¢ prawa wlasnosci nieruchomosci stanowi funkcje powierzchni gruntu oraz
oszacowanej wartosci jednostkowej:

W= 2700 x 69,99 [m? x zt/m? = z{]

W=188973zt=189 000

mgr inz. Monika Brytka
rzeczoznawca majgtkowy,
uprawnienia zawodowe nr 3063, z dnia 19.12.1997r
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6 WYNIK KONCOWY I WNIOSKI

o Wartos¢ rynkowq prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej
w miejscowosci Nowa Wies, gminie Nowy Duninow, powiecie ptockim, opisanej w ksigdze
wieczystej numer PL1G/00030183/1, oszacowano w wysokosci.

189 000 PLN
(sto osiemdziesiqt dziewig¢ tysiecy zi)

o Dla potrzeb wyceny wykorzystano podejscie porownawcze. Uwzgledniono cechy
nieruchomosci wplywajgce na jej wartos¢. Dokonano analizy otrzymanych wynikow
wyceny w odniesieniu do danych dostegpnych na temat zawartych transakcji; analiza ta
pozwala stwierdzic¢, ze okreslona w operacie wartos¢ miesci sie w przedziale cenowym
zanotowanym na rynku lokalnym dla nieruchomosci podobnych.

Biorgc pod uwage lokalizacje przedmiotu wyceny, dynamike rozwoju i urbanizacji terenu,
a takze jego charakterystyke pod wzgledem innych elementow cenotworczych oraz stan
rynku lokalnego — w mojej opinii mozna stwierdzi¢, ze wyceniana nieruchomosc,
w przypadku pojawienia si¢ na rynku w ofercie sprzedazy z cenq ustalong na poziomie
oszacowanej wartosci, nie natrafi na bariere popytu przy zachowaniu optymalnego
okresu ekspozycji na rynku.

o  Wartos¢ podano w zaokrggleniu do petnych setek
e  Podana kwota nie obejmuje podatku VAT
e Podane wartosci nie uwzgledniajg kosztow transakcji kupna — sprzedazy oraz

zwigzanych z ta transakcjq podatkow i optat

e  Data sporzqdzenia operatu: 24 maja 2026r

7 KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

e  Niniejszy operat wykonano zgodnie z przepisami prawa oraz zgodnie z zasadami
dobrej praktyki zawartymi w , Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny”
opracowanych przez Polskq Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych

o Zgodnie z art.156.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat nie moze by¢
wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w operacie.

o Zgodnie z art.156.3 i art.156.4 operat moze by¢ wykorzystany do celu, do ktorego
zostal sporzqdzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzqdzenia, chyba ze
wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktorych mowa
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w art. 154 ustawy. Operat moze by¢ wykorzystany po uplywie w/w okresu, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego.

o  Stan formalnoprawny wycenianej nieruchomosci zostat przyjety w dobrej wierze
przez autorke na podstawie dostgpnych dokumentow. Przyjeto, Zze wszystkie informacje
majgce wplyw na wartos¢ nieruchomosci zostaty ujawnione rzeczoznawcy majgtkowemu

® Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej
nieruchomosci, ktorych wystgpowania nie mozna byto stwierdzi¢ podczas ogledzin

e  Nie badano gruntu pod wzgledem ewentualnych zanieczyszczen

e  Niniejszy operat (w czesci lub w catosci) nie moze by¢ publikowany bez zgody autorki
oraz bez uzgodnienia z nig formy i tresci takiej publikacji.

e Zastrzega si¢ prawa autorskie niniejszego operatu oraz prosi si¢ o nie kopiowanie
opracowania.

o Od dnia przekazania operatu szacunkowego autorka wyceny nie ponosi
odpowiedzialnosci za wudostgpnienie osobom trzecim niniejszego opracowania
i przetwarzanie danych poufnych oraz danych osobowych wynikajgcych bezposrednio jak
tez wynikajgcych posrednio z tego opracowania

o Operat zawiera 27 numerowanych stron, opatrzonych podpisem i pieczecig
rzeczoznawcy (znak graficzny) oraz zatqczniki wymienione w p. 8

8 ZALACZNIKI

o Uproszczony wypis z rejestru gruntow — kopia
e  Decyzja nr 9/2005, o warunkach zabudowy — kopia

e  Polisa OC rzeczoznawcy, POLISA PZU NR 1026728774 — kopia
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