OPERAT SZACOWANIA UDZIALU W NIEZABUDOWANEJ
NIERUCHOMOSCI UZYTKOWANEJ ROLNICZO

Lokalizacja : niezabudowana nieruchomos¢ uzytkowana rolniczo o pow.
1,9398ha - dziatka nr 417 w obrebie (wies) 0003,Jarluty Mate ,gmina
Regimin ,powiat ciechanowski , wojewodztwo mazowieckie .

Wycena dotyczy 1/8 udziatu nalezgcy do Tadeusza Zmudy w prawie wiasno$ci
niezabudowanej nieruchomosci uzytkowanej rolniczo sktadajacej sie z dziatki
nr 417,ktora nie jest objeta migjscowym planem zagospodarowania przestrzennego .

Wspétwtasnosé w 1/8 udzialu w nieruchomosci: Tadeusz Zmuda

Aktualna Wartos¢ Rynkowa 1/8 udziatu w prawie wtasnosci nieruchomosci
niezabudowanej uzytkowanej rolniczo objetej ksiegg wieczystg PL1C/00012413/7
sktadajgcej sie z dziatki nr 417 o pow.1,9398ha potozonej w obrebie
0003,Jarluty Mate , gmina Regimin powiat ciechanowski , woj. mazowieckie w
cenach z stycznia 2025r. wynosi : 3.500,00z4
stownie : trzy tysigce piecset ztotych .

Istotne daty:
Poziom cen : styczeri 2025r. Wykonat :

Data wizji lokalnej : 20.12.2024r.
Data wykonania operatu : 30.01.2025r.

Jarluty Mate —Swidnica 30.01.2025r.
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1. Dane formalno-prawne

1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem powyzszego operatu szacunkowego jest 1/8 udzialu w niezabudowanej

nieruchomos$ci uzytkowane rolniczo w wsi Jarluty Male , gmina Regimin w powiecie

ciechanowskim ,woj. mazowieckie :

- udzial 1/8 w nieruchomosci rolnej niezabudowanej o pow. 1,9398ha objetej KW nr
PLIC/00012413/7 sktadajgca si¢ 7 dziatki nr 417, obreb 0003 Jarluty Male , gmina Regimin

Przedmiotowa nieruchomos$¢ jest potozona na dalekim pdéinocno —zachodnim obrzezu
wiejskiej] gminy Regimin w powiecie ciechanowski , wojewodztwo mazowieckie.
Powyzsza ksigga wieczysta jest prowadzona w systemie elektronicznym w Sadzie
Rejonowym w Ciechanowie .

1.2. Zakres wyceny- obejmuje okreslenie wartosci 1/8 udzialu w prawie wlasnos$ci

przedmiotowej niezabudowanej nieruchomos$ci uzytkowanej rolniczo .

1.3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie  wartosci rynkowej udzialu w prawie wlasnosci
powyzszych nieruchomosci  rolnych uzytkowany rolniczo dla jej aktualnego sposobu
uzytkowania - dla potrzeb dla potrzeb sprzedazy 1/8 udzialu w nieruchomosci objetej
KW nr PL1C/00012413/7 obreb 0003 Jarluty Mate , gmina Regimin, pow. ciechanowski,
woj. mazowieckie przez Syndyka masy upadlo$ci osoby fizycznej nie prowadzacej
dzialalno$ci gospodarczej pana Tadeusza Zmude (upadlos¢ konsumencka).

1.4. Zleceniodawca

Podstawa formalng wyceny jest zlecenie z dnia 30.08.2024 r. ztozone przez
Syndyka masy upadtos$ci osoby fizycznej nie prowadzacej dziatalno$ci gospodarczej
Tadeusz Zmuda (upadto$é konsumencka). powodu choroby rzeczoznawcy majatkowego
procedura wyceny udzialu Upadlego w przedmiotowej nieruchomosci przedtuzyta sie
do stycznia 2025r.

1.5. Okreslenie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego
- Data sporzadzenia operatu szacunkowego : 30.01.2025r.

- Data okre$lenia warto$ci nieruchomosci : 30 styczen 2025r.

- Data ogledzin (wizji lokalnej) nieruchomosci majaca na celu okreslenie
aktualnego stanu nieruchomosci : 20.12.2024 r.

- Warto$¢ prawa wiasnosci nieruchomosci okreslono w poziomie cen z stycznia 2025t.



1.6 Uwarunkowania prawne
. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r Kodeks Cywilny .
e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece ( Dz.U.Nr 19, poz. 147).

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity
Dz.U. z2024r. poz.1145).

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci z 05wrzes$nia 2023r. Dz.U. z 2023r, poz.1832.

1.7. Podstawy metodologiczne

1,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych
przyjete przez PFSRM, Warszawa 2008r.

W tym :

- Krajowy Standard Wyceny Podstawowy KSWP , Ogolne zasady postepowania ,,
- Krajowy Standard Wyceny Podstawowy KSWP ,, Wartos¢ rynkowa ,,,

- Nota interpretacyjna nr 1 (NI 1) - Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci .

1.8. Zrodia informacji

*  Wizja lokalna (ogledziny) nieruchomosci w dniu 20.12.2024r.

*  Akty notarialne sprzedazy nieruchomos$ci z 2023r.- 2024r. znajdujace
si¢ w ewidencji gruntow Powiatowego Os$rodka Dokumentacji Geodezyjnej
Starostwa Powiatowego w Ciechanowie .

*  Ksiegi Wieczyste szacowanych nieruchomosci .

* Plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego dla obrgbu geod.(wies) Jarluty
Mate w gminie Regimin .

* Informacje z agencji nieruchomosci (biur posrednictwa) obejmujace
teren powiatu ciechanowskiego stanowigcy rynek lokalny w wojewodztwie
mazowieckim.

2. Dane o nieruchomosci

2.1. Stan prawny nieruchomo$ci rolnych

Ponizej podano dane z ewidencji gruntéw (z rejestru gruntow) prowadzonych w
Wydziale Geodezji Starostwa Powiatowego w Ciechanowie dotyczace wszystkich
szacowanych dziatek oraz dane z zapiséw w ksiegach wieczystych dotyczace
wlasciciela poszczegdlnych nieruchomosci w tym udzialu upadltego Tomasza Zmudy w
powyzszych nieruchomosciach .

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW — MIEJSCOWOSC JARLUTY MALE. GMINA
REGIMIN

Wojewoddztwo : mazowieckie

Powiat : ciechanowski

Jednostka ewidencyjna (gmina): 140208 2 REGIMIN
Obreb: : 0003, JARLUTY MALE



Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku quac:t’enl_ Pow. Pow. Nr KW lub inny
e uzytkow il yzytku | dziaki dokument
konturéow o
klasyfikac. Pa] [ha] wilasnosci
lasy
417 LsV 0,4839 1,9398
pastwiska trwate PslV 0,6550 PL1C/00012413/7
pastwiska trwate PsV 0,7204
Rowy W 0,0805
Id dziatki: 140208 2.0003.417
Razem powierzchnia dziatek : 1,9398 ha

Stan prawny okreslono na podstawie bezposredniego wgladu rzeczoznawcy w dniu
21.12.2024r. do zapisoOw ponizej wymienione] ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie
elektronicznym w Sadzie Rejonowym w Ciechanowie dotyczacych wyceniane;]
nieruchomos$ci objetej nastepujaca ksiega wieczysta PL1C/00012413/7.

W wszystkich ksiegach wpisy dotyczace dziatu I-,,Oznaczenie nieruchomos$ci” sg

zgodne z danymi podanymi w wypisie z rejestru gruntow wydanymi przez Powiatowy
Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej Starostwa Powiatowego w Ciechanowie .

Po zapoznaniu si¢ z trescig ksiag wieczystych szacowanych nieruchomos$ci stan

prawny opisany w dziale II-Wlasno$§¢ w przedmiotowej ksiedze wieczystej szacowane] j

nieruchomosci to p. Tadeusz Zmuda jest w udziale 1/8 wspotwlaécicielem nierucho-

-mosci bedacej przedmiotem wyceny .

Powyzej wymieniona ksiega wieczysta nr PL1C/00012413/7 w dziale III ksiggi Prawa,
ograniczenia , obcigzenia oraz w dziale IV. Hipoteka nie posiada wpisow.

DANE Z KSIEGI WIECZYSTEJ Nr PL1C/00012413/7

DZIAt O : OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTEJ :
NAZWA SADU : Sad Rejonowy w Ciechanowie , Wydziat Ksigg Wieczystych

Kod Wydziatu : PL1C
TYP KSIEGI : nieruchomoS$c¢ gruntowa

DZIAL PIERWSZY: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI :

POLOZENIE :

Wojewodztwo : mazowieckie
Powiat : ciechanowski

Gmina Regimin

Miejscowosc : Jarluty Mate
DZIALKA EWIDENCYJNA:
Identyfikator : 120208 2.0003.417
Numer dziatki: 417




Numer i nazwa obrebu ewidencyjnego : 0003,Jarluty Mate
Sposob korzystania : Ps- pastwiska trwate

Obszar : 1,9398 ha

Spis praw zwigzanych z wiasnoscig : brak wpisu.

DZIAt. DRUGI : WEASNOSC:

Udziat :1/1

WLASCICIEL:
Gabriela Aniela Zmuda : 5/8 udziatu

Anna Zmuda : 1/8 udziatu

Piotr Zmuda : 1/8 udziatu

Tadeusz Zmuda : 1/8 udziatu

DZIAL TRZECI: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA — brak wpisu.
DZIAL CZWARTY: HIPOTEKA - brak wpisu .

2.2. Przeznaczenie szacowanej dziatki w opracowaniach planistycznych
wiejskiej gminy Reqimin , powiat ciechanowski , woj. mazowieckie

Dla szacowanej dziatki ewidencyjnej nr 417 obreb Jarluty Male, gmina Regimin nie
zostal sporzgdzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotowa dziatka nr 417 obrgb Jarluty Mate, nie jest polozona na obszarze
objetym Programem Rewitalizacji Gminy Regimin na lata 2024-2030 przyjetym Uchwatg nr
LXIV/402/24 Rady Gminy Regimin z 22.03.2024r.

Wedlug Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Regimin przedmiotowa dziatka lezy w strefie D-rozwoju rekreacyjnej i ustugowo-
osadnicze;j.
Urzad Gminy informuje , ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospod. Przestrz.
Gminy Regimin nie jest aktem prawa miejscowego, a ustalenia studium s3 wigzace dla
gminy przy sporzadzaniu planoéw miejscowych.

2.3. LOKALIZACJA |1 OTOCZENIE NIERUCHOMOSCI

INFORMACJE OGOLNE O GMINIE REGIMIN

Gmina Regimin polozona w potnocnej czesci powiatu ciechanowskiego zajmuje 111,0 km?
powierzchni co stanowi 10,5 % ogolnej powierzchni powiatu. Gming zamieszkuje ok. 5 tys.
mieszkancow, tj. 5,5 % ogodlnej liczby ludnosci powiatu (5 miejsce pod wzgledem zaludnienia) i ok.
0,1 % ludno$ci wojewddztwa mazowieckiego. Graniczy z 6 gminami: Grudusk, Opinogéra Gorna i
Ciechanow z powiatu ciechanowskiego, gminami Stupsk i Strzegowo - z powiatu miawskiego oraz

gming Czernice Borowe - z powiatu przasnyskiego.



W granicach gminy znajduje si¢ 24 miejscowosci. Najwickszg pod wzgledem zaludnienia
miejscowoscia jest osrodek gminny - Regimin liczacy ok. 596 os6b, a nastgpnie Grzybowo - ok. 450 i
Szulmierz - ok. 436 osob.

Gmina lezy w zasiggu oddzialtywania miasta Ciechanowa. Odlegto$¢ osrodka gminnego od
miasta wynosi ok. 6 km. Posiada dobre powigzania komunikacyjne kolejowe i drogowe. Przez teren
gminy przebiega magistralna linia kolejowa E- 65 Warszawa-Gdansk (odlegtos¢ do dworca
kolejowego w Ciechanowie z najdalej potozonych miejscowosci jak Radomka i Jarluty Mate
wynosi ok. 13 km). W miejscowosci Pniewo Czeruchy jest przystanek kolejowy.

Zewnetrzne powigzania komunikacyjne speiniaja drogi wojewddzkie: nr 615 - Miawa -
Ciechanow i1 616 - Rembielin - Ciechanow.

Wiodaca funkcja gminy jest rolnictwo rozwijajace si¢ na bazie gospodarstw indywidualnych.
Wynika to z dotychczasowego charakteru zagospodarowania jak réwniez z uwarunkowan
sprzyjajacych rozwojowi tej funkcji.

Istotnym elementem $rodowiska przyrodniczego, majacym wplyw na  strukture
zagospodarowania przestrzennego, s3 zespoly lasow w zachodniej i Srodkowej cze$ci gminy oraz
uktad gruntéw rolnych o przewadze kompleksow gleb w IV 1 wyzszych klasach bonitacyjnych.

Sie¢ osadnicza charakteryzuje si¢ duzym rozproszeniem przy potozeniu najwigkszych jej
jednostek w centralnej czgsci gminy - Grzybowo, Regimin i Szulmierz.

Zasadniczym elementem infrastruktury komunikacyjnej jest uktad dwoch drog wojewodzkich nr
615 1 616, stanowiacych podstawowe potaczenie gminy z uktadem zewnetrznym, oraz magistralna
linia kolejowa E 65 Warszawa - Gdansk.

Uktad infrastruktury technicznej stanowi przede wszystkim linia energetyczna WN 110kV ze
stacjg GPZ WN/SN na terenie Ciechanowa i uklad tranzytowych gazociggdéw przesytowych
wysokiego ci$nienia: Jamat- Europa Zachodnia DN 1420, wraz z ttocznig gazu i dwa gazociagi DN
200 i DN 400 6,4 Mpa relacji Ptonsk - Olsztyn. Brak funkcjonujacego systemu kanalizacji sanitarnej
na terenie gminy - rozpoczgto prace zwigzane z realizacja oczyszczalni §ciekow i sieci kanalizacyjnej,
co ma istotne znaczenie w kontek$cie ksztaltowania struktury zagospodarowania przestrzennego,
warunkow do inwestowania, poprawy jakos$ci zycia i czystosci srodowiska naturalnego.

INFORMACJE DODATKOWE

Szata roslinna

Gmina Regimin charakteryzuje si¢ wystgpowaniem dwoch skupisk terenow biologicznie aktywnych,
ksztattujgcych srodowisko przyrodnicze gminy: na zachodzie Las Lekowski i kompleks trwalych uzytkow
zielonych Klice - Kqtki - Jarluty oraz w czesci srodkowo-wschodniej kompleksy gk i lasow z rejonu Karniewa -

Najwigkszy udzial lasow w powierzchni ogolem wystepuje w nastepujgcych solectwach: Pniewo
Czeruchy (82,8%), Pniewo Wielkie (35,6%), Pawlowo (29,9%), Targonie(27,1%), Trzcianka
(26,5%),Szulmierz(26,3%), Karniewo (24,8%) i Jarluty Male (20,7%). Z kolei najmniejszy udzial lasow w
powierzchni ogotem wystepuje w solectwach: Lipa (0,3%), Grzybowo (0,4%,), Lekowo (0,5%), Koziczyn (0,6%),
Kliczki (1,1%), Pawtowko (2,4%), Regimin (2,7%) i Jarluty Duze (3,2%,).

Dominujgcym typem siedliskowym jest bor swiezy, bor mieszany Swiezy oraz las mieszany swiezy. W
dolinie rzeki Lydyni oraz obnizeniach skupiajg si¢ siedliska podmokle i bagienne. Glownym gatunkiem
lasotworczym w Nadlesnictwie jest sosna zwyczajna, zajmujgca 72,6% powierzchni liczonej wg gatunkow
panujgcych.

Gleby

Na terenie gm. Regimin przewazajq gleby zwiezle, gliniaste i ilaste. Charakteryzujq sig¢ duzym
zroznicowaniem pod wzgledem typow jak i kompleksow przydatnosci rolniczej. W potnocno-wschodniej czesci
gminy (Radomka, Koziczyn, Lipa) typologicznie dominujg czarne ziemie wiasciwe, czarne ziemie zdegradowane,
gleby brunatne wlasciwe i wytugowane. Sq to gleby zwigzle o sktadzie mechanicznym pytow, itow, glin cigzkich i
lekkich oraz piaskow gliniastych mocnych podscielonych bardziej zwiezlym podtozem. Stanowig dos¢ rozlegly



Jjednorodny kompleks gleb urodzajnych. Drugi rejon urodzajnych gleb potozony jest w potudniowej i srodkowo-
zachodniej czesci gminy (Lekowo, Lekowiec, Pawtowo, Grzybowo oraz czesciowo Klice i Kliczki). Wystepujg tu
w wigkszosci gleby o skladzie mechanicznym glin lekkich i piasku gliniastego mocnego na podlozu glin srednich
lub cigzkich. Pod wzgledem wiasnosci fizycznych gleby obu rejonow sq stabo przepuszczalne, o glebokim
poziomie prochnicznym i zasobne w sktadniki pokarmowe.

W rejonach wsi: Pniewo Wielkie, Jarluty Male, Jarluty Wielkie oraz Szulmierz, Targonie, Karniewo i Trzcianka
przewaziajqg gleby stabe jakosciowo. Wystepujq tu glownie gleby typu brunatnych wylugowanych i kwasnych, o
skladzie mechanicznym- piaskow lub piaskow stabo gliniastych podscielonych na glebokosci ok. 1,0 m piaskiem.
Sq to gleby ubogie w skladniki pokarmowe i z reguly trwale zbyt suche. Pod wzgledem przydatnosci rolniczej
zaliczane sq gtownie do kompleksu szostego (Zytnio- ziemniaczany) ). Do gléownych uprawnych nalezq: Zyto,
ziemniaki, tubin a w miejscach korzystnie uwilgotnionych - owies i warzywa.

Uzytki zielone w wigkszoSci nalezq do urodzajnych (glownie kompleks 2z) o glebach mineralnych,
mulowo-torfowych, murszowych i torfowych. Najbardziej urodzajne lgki i pastwiska wystgpujq w zachodniej
czesci gminy w rejonie wsi: Klice, Kqtki i Karniewo. Trwale uiytki zielone wystepujgce w rejonie wsi
Trzcianka, Kozdroje oraz Jarluty Male i Jarluty Wielkie zaliczane sq do stabych jakosciowo.

Obszary chronionego krajobrazu i lasy ochronne
Krosnicko- Kosmowski Obszar Chronionego Krajobrazu oraz Nadwkrzanski Obszar Chronionego

Krajobrazu w obrebie gminy Regimin zajmuje ¢ tereny nalezgce do obszaru chronionego krajobrazu. Sq to
tereny chronione ze wzgledu na wyrozniajqcy si¢ krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze
wzgledu na mozliwos¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystykq i wypoczynkiem, a takze petniong funkcje
korytarzy ekologicznych. Lqcznie obszary chronionego krajobrazu zajmujq powierzchnie 8846,9 ha, co stanowi
79,6% ogolnej powierzchni gminy Regimin ).

Lasy ochronne w gminie Regimin polozone sq w Nadlesnictwie Ciechanow, Lesnictwie Szulmierz, w péinocno-
zachodniej czesci gminy (w tym w rejonie wsi Jarluty Male) i sq to lasy wodochronne .

KOMUNIKACJA

Przez teren gminy przebiegajq dwie drogi wojewodzkie: nr 615 Miawa-Ciechanow oraz 616 Rembielin -
Ciechanow. Drogi te stanowiq podstawowe powigzanie kolowe zewngtrzne - przede wszystkim z sgsiednim
miastem powiatowym - Ciechanowem, drogq krajowq nr 60 i drogq krajowg nr 50 w kierunku Plonska i
Warszawy.

Komunikacje z gminami sgsiednimi oraz glowne powigzania wewngtrzgminne uzupelnia sie¢ drog
powiatowych, stanowigc wraz z drogami wojewodzkimi nadrzedny uklad powigzan komunikacyjnych.

Obszar gminy nalezy do Srednio obstuzonych komunikacyjnie - wskaznik gestosci drog o nawierzchni
twardej wynosi 72,3 km / 100 km ? (Srednia w bylym wojewddztwie ciechanowskim - 76,75 km / km?). Najstabsze
pod wzgledem technicznym drogi znajdujq sie na peryferiach w potnocnej i wschodniej czesci gminy.

Nadrzedny ukiad drog w gminie o dlugosci ok. 65 km stanowiq drogi wojewodzkie i powiatowe. Obstugujg
wigkszos¢ miejscowosci w gminie. Drogi wojewodzkie na terenie gminy Regimin to: Nr 615 Mtawa- Ciechanow,
Nr 616 Rembielin — Ciechanow.

Droginr 6151 616, o lgcznej dlugosci na terenie gminy ok. 16,0 km, posiadajg nawierzchnig utwardzong -
bitumiczng, wymagajgce prowadzenia biezgcych robot konserwacyjno - utrzymaniowych. Droga nr 616 nie
odpowiada parametrom technicznym dla swojej klasy przede wszystkim ze wzgledu na szerokos¢ jezdni i
poboczy. Drogi powiatowe w ok. 80 % posiadajg nawierzchnie utwardzong - bitumiczng, jednak jej stan
techniczny nie spelnia wymogow stawianych tym drogom. Majg wgskie jezdnie, zniszczong nawierzchnie i
pobocza, brak odwodnienia. Drogi gminne sq uzupeinieniem ukfadu drogowego. Obstugujq przede wszystkim
zabudowe rozproszong, kolonijng. Sq to drogi przewaznie o nawierzchni nieutwardzonej - gruntowe i zwirowe
(stanowigce ok 61 % drog gminnych).

3.0pis nieruchomosci rolnej polozonej we wsi Jarluty Male, gmina Regimin , powiat
ciechanowski , wojewodztwo mazowieckie

Wie$ Jarluty usytuowana jest na potnocno—zachodnim krancu powiatu ciechanowskiego



z miastem powiatowym Ciechandw . ktory z kolei potozony jest na dalekim obrzezu
wojewodztwa mazowieckiego 1 w  dalekiej odlegtosci ok. 100km od stolicy
wojewoOdztwa miasta stolecznego Warszawy. Miasto powiatowe Ciechandw lezace nad
rzekg Lydynia 1 usytuowane na poédinoc od Warszawy liczy ok. 40 tysiecy mieszkancow
jest tym o$rodkiem miejskim, ktore wraz z okolicznymi pobliskim wsiami skupia w
zasadzie cate dziatalno$¢ gospodarcza w powiecie podczas gdy wsie potozone na
terenach z niskg klasg gruntu rolnego na obrzezu powiatu wyludniajg . Dzieje si¢ to
wlasnie w wsi Jarluty Mate gdzie wyludnianie wsi jest na zaawansowanym etapie to
jest z pierwotnej liczby mieszkancow liczagcych ok.180- 200 oséb  obecnie w 2025roku
zamieszkuje okoto 40 os6b. Sama wie§ Jarluty Male usytuowana posiada mato korzystny
dojazd a do najblizszej stacji PKP linii regionalnej Ciechanéw — Miawa dojscie lub
dojazd jest droga o nawierzchni zwirowej o dtugosci ok. 2,5km a tylko w miescie
Ciechanoéw odleglym od wsi Jarluty o ok. 16km zatrzymujg si¢ pociagi linii krajowych
tj. Warszawa —Gdansk.

W rejonach wsi: Pniewo Wielkie, Jarluty Wielkie oraz Szulmierz, Targonie, Karniewo i
Trzcianka oraz w wsi Jarluty Mate gdzie usytuowane sa szacowane dzialki rolne ,
przewazaja gleby slabe jakoSciowo. Wystepuja tu gléwnie gleby typu brunatnych
wylugowanych i kwasnych, o sktadzie mechanicznym- piaskéw lub piaskoéw stabo gliniastych
podscielonych na giebokosci ok. 1,0 m piaskiem. Sg to gleby ubogie w sktadniki pokarmowe
1 z reguly trwale zbyt suche. Pod wzglgdem przydatnos$ci rolniczej zaliczane sg gtownie do
kompleksu 6-go (zytnio- ziemniaczany) i 7-go (zytni bardzo dobry). Do gldéwnych uprawnych
naleza: zyto, ziemniaki, lubin a w miejscach korzystnie uwilgotnionych - owies i warzywa.

Trwale uzytki zielone wystepujace w rejonie wsi Trzcianka, Kozdroje oraz Jarluty Mate
i Jarluty Wielkie zaliczane sg do stabych jakosciowo. Natomiast uzytki zielone nalezace do
urodzajnych o glebach mineralnych, mutowo-torfowych, murszowych i torfowych wystepuja
w innej cze$ci gminy Regimin tj. w zachodniej cze$ci gminy w rejonie wsi: Klice, Katki 1
Karniewo.
Lasy o przewadze laséw iglastych z domieszka brzozy jako drzew liSciastych wystepuja
w obrebie wsi Jarluty Mate naleza do pod wzgledem administracyjnym do Nadle$nictwa
Szulmierz, tj. w péinocno-zachodniej czgsci gminy 1 sg to lasy wodochronne .

Z wsi Jarluty Mate dojazd do powiatowego miasta Ciechanéw droga gminng o
nawierzchni zwirowej o drogi wojewddzkiej nr 615 Mtawa-Ciechanéw wynosi ok.2,5km.
Jest to najszybszy dojazd do siedziby powiatu tj. miasta Ciechanéow ktory jest odlegly o
ok. 15km. Dojazd do siedziby gminy wsi Regimin wynosi ok. 7km 1 jest to dojazd
waskimi drogami asfaltowymi a tylko na niewielkiej dtugosci ( w obrgbie poszczegdlnych
wsi przez ktére si¢ przejezdza ) sg to drogi o nawierzchni zwirowej .

Szacowana dziatka we obrebie Jarluty Mate w gminie Regimin jest odlegta o 1,1km
od siedziby gospodarstwa rolnego we wsi Jarluty Male nr 25 . Jest to dziatka
usytuowana w znacznej odlegtosci od siedziby gospodarstwa rolnego do ktérego
przynaleza- mozna ja wigc okresli¢ jako dziatka o niekorzystnym roztogu.

Dojazd do szacowanej dziatki jest od wsi Jarluty Male najpierw droga o
nawierzchni zwirowej a dalej waska gruntowa droga.

Szacowana dziatka nr417 o powierzchni 1,9398ha jest to dziatka, ktéra posiada na
swoim obszarze w zasadzie uzytki zielone o niskiej klasie bonitacji jak PsIV i PsV


https://pl.wikipedia.org/wiki/Warszawa
https://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%81ydynia

obejmujace ok. 75% obszaru dziatki oraz las (gldwnie drzewa iglaste sosna z domieszkq drzew
brzozy) o niskiej piatej klasie bonitacji LsV na 0k.25% obszaru dziatki.
Szacowana dziatka rolna nr 417 jest o S$redniej wielkosci areale a jej powierzchnia
wynosi 1,9398 ha .

Ksztalt szacowanej dzialki jest zblizony do ksztattu regularnego tj wydluzone go
nieregularnego prostokata ateren dzialki jest ptaski,bez utrudnien terenowych.

UZUPEENIE OPISU _SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI ROLNEJ POPRZEZ PODANIE DEFINICJI KOMPLEKSOW.
PRZYDATNOSCI ROLNICZEJ GLEB
Termin bonitacja gleb- jest to podziat gleb ze wzgledu na ich warto$¢ uzytkowg co oznacza ze klasy Rllla i
RIlIIb a sg to klasy gruntéw jest bardzo korzystne pod wzgledem upraw roslin a klasa RIVa jest takze
wzglednie korzystna ale wymaga wiekszego nawozenia mineralnego .

Kompleksy przydatnosci rolniczej gleb, kompleksy glebowo-rolnicze — opracowany dla obszaru Polski zespot jednostek
taksonomicznych gleb. Kazda jednostka grupuje gleby cechujqce sie zblizonymi witasciwosci rolniczymi i mogqce by¢
podobnie uzytkowane. Podziat ten zostal opracowany przez Instytut Uprawy Nawozenia i Gleboznastwa (IUNG) w oparciu o
przydatnosé gleb do uprawy roslin wskaznikowych i wspotwskaznikowych . Za rosliny wskaznikowe uznano, ze wzgledu na
dobre wykorzystanie wilgoci w zime, wiernos¢ plonowania, oraz wysoki udziat w strukturze zasiewow gruntow ornych,
pszenice ozimgq i Zyto ozime.. Nazwy wskaznikowych i wspotwskaznikowych roslin postuzyly do stworzenia nazw
poszczegolnych kompleksow przydatnosci rolniczej. O ile wydzielenia poszczegolnych kompleksow dokonano na podstawie
przydatnosci gleb do uprawy wybranych roslin, o tyle kwalifikacje gleb do poszczegélnych kompleksow przeprowadzono w
oparciu o nastgpujqce kryteria:

e wilasciwosci gleby, czyli: typ, podtyp, rodzaj, gatunek, wlasciwosci fizyczne, fizykochemiczne i chemiczne, stopien

kultury,

®  warunki klimatyczne, geomorfologiczne (rzezba terenu) i wodne siedliska glebowego,

e przydatnosé gleby pod uzytki rolnicze.

Wiasciwy dobor gatunku rosliny uprawnej do kompleksu glebowego jest jednym z podstawowych warunkow poziomu jego
plonowania.

Kompleksy przydatnosci rolniczej na gruntach ornych — obok podano klasy bonitacyjne, mozliwos¢ upraw roslin i %
powierzchni kraju :

1 — kompleks pszenny bardzo dobry — kl. bonit.I i II; burak cukrowy, pszenica, kukurydza , koniczyna czerwona, lucerna

siewna, rzepak ozimy, bobik, wyka jara; 3,8%
2 — kompleks pszenny dobry — kL. I1, Illa, i ITIb i RIIIb; burak cukrowy, pszenica, kukurydza koniczyna czerwona, lucerna
siewna, rzepak ozimy, bobik, wyka jara; 18,0%

3 — kompleks pszenny wadliwy — kl. IVa i IVb; jeczmien, owies, kukurydza, stonecznik; 3,1%

4 — kompleks Zytni bardzo dobry (pszenno-zytni) — kl. I11b; uprawa tych samych gatunkow co na pierwszych trzech
kompleksach oraz pszenzyto, zyto, groch, tubin Zotty i waskolistny, burak i marchew pastewna, 17,1%

5 — kompleks Zytni dobry — kl. I[Va i IVb; rzepak ozimy, jeczmien, pszenzyto, ziemniak, Zyto, gryka, tubin Zotty, seradela, wyka
ozima, Inianka i gorczyca; 15,6%

6 — kompleks Zytni staby — glownie kl.V aw niewielkiej czesci kl. IVb ; zyto, owies, gryka, ziemniak, tubin Zolty, seradela i

wyka ozima; 18,1%

Istniejq inne nizsze kompleksy do numeru 14 jak zytni bardzo staby , zbozowo —pastewny,, ziemniaczany ,owsiano —ziem-

-niaczany a ktore dominujg w na glebach krajowych .0

Kompleksy przydatnosci rolniczej na uiytkach zielonych — obok podano klasy bonitacyjne
1z — bardzo dobry i dobry — ki. i 1l; 0,7%

2z —Sredni— kI II1i IV; 5,9%
3z —staby i bardzo staby — kL.V i VI; 6,4%

4. PRZYJETY SPOSOB WYCENY NIERUCHOMOSCI

Zasady wyceny nieruchomos$ci reguluja przepisy prawa istandardy zawodowe
rzeczoznawcow majgtkowych . Okreslana jest warto§¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego
sposobu uzytkowania — nieruchomo$¢ rolna .

Wycene wartosci rynkowej nieruchomosci rolnej  przeprowadzono przy zastosowaniu
podej$cia porownawczego , metody cenowo-porownawczej , techniki korygowania ceny $redniej .
Zgodnie ze standardem podejScie porownawcze stosuje si¢ do okreslenia wartosci rynkowe;j
nieruchomosci, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny
byly w obrocie na okreslonym rynku (w okresie ostatnich dwdch lat) w okresie poprzedza-
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-jacym wycene¢, a takze gdy ceny icechy wplywajace na te ceny oraz warunki dokonania
transakcji  sg znane . W technice korygowania ceny S$redniej przyjmuje si¢ do porownan grupe
nieruchomosci podobnych ,ktore zostaly wyodrebnione jako probka reprezentatywna na lokalnym
rynku nieruchomosci . W operacie niniejszym powyzsze nieruchomosci porownawcze zostaly
podane w postaci tabeli z podaniem lokalizacji ceny 1 ha powierzchni oraz wystepujacych
uzytkéw gruntowych i klas bonitacji gruntu.

Definicja rodzaju okreslanej wartosci :

Zgodnie z art. 151 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami , wartos¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobng ceng mozliwg do uzyskania na rynku,
ustalona zuwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu nastepujacych
warunkow :

»Wartos¢ rynkowgq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a
sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej” i uptynat czas niezbedny do
wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Biorac pod uwage cel wyceny okreslono warto$¢ rynkowa szacowanych nieruchomosci
zostata okreslona jako warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania — nieruchomos¢
rolna stanowiaca gospodarstwo rolne z gruntami rolnymi (grunty orne) przeznaczone pod uprawy
polowe —produkcja rolna roslinna.

Tak rozumiana warto$¢ rynkowa zostala zdefiniowana w Standardach Zawodowych
Rzeczoznawcow Majatkowych ioznacza, ze nieruchomo$¢ bedzie nadal wykorzystywana
zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania .

Przyjety w operacie szacunkowym tryb postepowania okreslenia wartosci rynkowe;j
oszacowywanej nieruchomosci uwzglednia wigc wymogi ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami oraz standardy zawodowe rzeczoznawcdéw majatkowych.

5.0PIS I ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANYCH
UZYTKOWANYCH ROLNICZO
OkresSlenie rynku nieruchomosci rolnych

Rynek gruntdéw rolnych , na ktorym wystepuje wyceniana nieruchomo$¢ mozna
zdefiniowa¢ poprzez:

* Rodzaj rynku: - dziatki gruntu rolne niezabudowane
* QObszar rynku: - rynek lokalny tj. teren powiatu ciechanowskiego w wojewddztwie

mazowieckim w ktoérym potozona jest szacowana nieruchomos$é
* Okres badania rynku : - lata 2023- 2024 .

Opis i _analiza lokalnego rynku nieruchomos$ci w segmencie niezabudowanych dziatek rolnych
Analiza obj¢to pierwotnie lokalny rynek nieruchomosci rolnych obejmujacy

powiat ciechanowski gdzie przewazaja grunty rolne o niskiej jakosci bonitacji gleby co
wymusza przeznaczenie ich pod zalesienie lub pod uzytki zielone (1aki, pastwiska ) przeznaczone
tylko do wypasu bydta .

Na takim lokalnym rynku nieruchomos$ci rolnych obejmujacego obszar powiatu
ciechanowskiego o niskich jakosciowo glebach odnotowano transakcje dziatkami rolnymi o
srednich wielko$ciach obszarach w okresie lat 2022- 2024 mogace stanowi¢ materiat
poréwnawczy . Na podstawie analizy dokonanych transakcji sprzedazy dziatek rolnych wybrano
nieruchomosci o najwickszej liczbie zblizonych cech do nieruchomos$ci wycenianej .



W wyniku analizy okre$lonego pod wzgledem obszarowym i rodzajowym rynku w
okresie jego monitorowania, dla przyjetego zbioru nieruchomosci podobnych, po aktualizacji cen
transakcyjnych na dzien wyceny, zanotowano minimalng jednostkowa ceng transakcyjng [ Cumin],
maksymalng jednostkowa cene transakcyjng [ Cmax], 0raz wyznaczono ich réznicg [AC].

W obszarze tak opisanego lokalnego rynku nieruchomosci (powiat
ciechanowski) w segmencie gruntéw rolnych odnotowano transakcje sprzedazy gruntu rolnego o
malym i §rednim obszarze. Cena maksymalna (Cmax) wynoszaca 29.705zt/ha dotyczy transakcji
sprzedazy dziatki z przewagg gruntu ornego o $redniej klasie bonitacyjnej gruntu RIVb a w
czgsci gruntu ornego klasy RV i wystepuje w obrebie Luberadz w gminie Ojimin a dziatka ta jest
potozona blisko zabudowy wsi. Cena minimalna (Cmin) wynoszaca 18.904zt/ha dotyczy dziatki
we wsi Rumoka w gminie Glonojeck o pogorszonych warunkach uprawy 1o nizszej (o
mniejszej produktywnosci rolniczej i o klasie bonitacyjnej obejmujgcej gtdéwnie RVI 1o duzym
udziale uzytku zielonego klasy PsVI oraz wystgpowania czeSci terendw zakrzewionych i
zadrzewionych co utrudnia uprawe i jej rolnicze wykorzystanie atakze daleki dojazd poprzez
jej usytuowanej w duzej odlegtosci wynoszacej ok.1,8 km od lokalnej drogi asfaltowe;j .

Okre$lenie cech atrybutéw] rynkowych wplywajacych na poziom cen transakcyjnych

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci podobnych pozwolita ustali¢ cech charakterystyczne
nieruchomosci i wptyw poszczegdlnych cech na ceng oraz wagg tych cech.

Dla przedmiotowego rynku lokalnego w okresie jego monitorowania ustalono nastepujace cechy
[atrybuty] rynkowe wptywajgce na poziom cen transakcyjnych

Lokalizacja

Powierzchnia

Wskaznik bonitacji gleby (jako$¢ gleby)

Warunki dojazdu do dziatek rolnych

Ksztatt , roztog dziatek

Wystepowanie utrudnien w uprawie roli (w zakresie prac agrotechnicznych )

W ponizszej tabeli okreslono zbior cech rynkowych wraz z oceng wptywu poszczegdlnych
cech na ceny.

W_ ponizszej tabeli okre$lono zbidr cech rynkowych wraz z ocena wplywu poszczegdlnych cech

na ceny.

Lp. Rodzaj cechy Waga Skala ocen
cechy
w%

1. | Lokalizacja bardzo dobra (na zapleczu zabudowy wsi tj. w

20 % poblizu siedziby gospodarstwa, )

dobra (w bliskiej odleglosci od siedziby
gospodarstwa)

srednia (w dalszej odleglosci od siedziby
gospodarstwa)

2. | Powierzchnia gruntu duza wielko$¢- bardzo korzystna(od 10,01ha
rolnego (' w ha) 15 % wyzwyz )
srednia wielko$¢- srednio korzystna(od
1,501ha-10,0ha )
mata wielko$¢-mato korzystna (od 1,0ha do
1,5ha)




3. | Bonitacja gleby (jej

gleby dobre o wysokim stopniu

zdolnosé¢ produkcyjna) 25% urodzajnos$ci np. kLI ,IIIA IIIb,£11T
] p
gleby $rednie o $rednim stopniu
urodzajnos$ci (np. kl.IVa,IVb, LIV, P)
gleby mato urodzajne (np. KLV, VI, LV,£VI)
4. | Ksztalt i roztég dziatki korzystny(regularny)
lub dziatek rolnych 15% malo korzystny (ksztalt nieregularny ,wagska
dziatka )
5. | Dostgpnos$é bardzo dobra ( usytuowanie przy drodze
komunikacyjna , w tym 15 % asfaltowej
droga dojazdowa do dobra (krotki dojazd droga gruntowq od drogi
. asfaltowej lub dojazd drogq czesciowo
dziatek rolnych utwardzong np. szytrem)
utrudniona (dtugi dojazd wagskq drogg
gruntowg od drogi asfaltowej)
6. | Rodzaj uzytku .( grunt korzystny — grunt orny
orny czy uzytki zielone ) 10 % mato korzystny — uzytek zielony (lgka,
pastwisko )
RAZEM: 100 %

6. OBLICZENIE WARTOSCI

UZYTKOWANEJ ROLNICZO :

NIEZABUDOWANEJ NIERUCHOMOSCI

OKRESLENIE WARTOSCI DZIALKI ROLNEJ O POW. 1,9398HA OBREB EWID.

0003(WIES ) JARLUTY MALE , GMINA REGIMIN ,POW. CIECHANOWSKI , WOJ.

MAZOWIECKIE :

WYKAZ TRANSAKCJI SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI ROLNYCH NIEZABUDOWANYCH

(grunty rolne) W OKRESIE 2023r.-2024r.

POWIAT CIECHANOWSKI W WOJEWODZTWIE MAZOWIECKIM :

NA LOKALNYM RYNKU OBEJMUJACY

| Data Lokalizacja Pow. Klasa bonit. Cena Cena | Uwagi
L.P | transakcji/Nr | (wie$, gmina) dziatki | gruntu rol- transak- 1,0ha
aktu notar. lub nego cyjna (zt/h)
dziatek (zh
(w ha)
1. 09.04.2024 wie$ Modto , gm.Ciechanow | 3,0503 | PsIV-80 % 80.000 26227 Dzliafkaho Sl';e‘ff;ic’f.
waloracn , bonitacji
A1641/2024 PsV- 20% aleby ale polozons
we wsi usytuowana
w poblizu powiato-
- wego miasta
Ciechanow.
2. 18.03.2024 wie$ Luberadz, gm.Ojinen 1,1170 PsV-100% 25.000 22381
A801/2024
3. 22.02.2024 wie$ Luberadz, gm.Ojinen | 4,3764 | RV - 45% 130.000 29705 | Cmax - dzialka o
A543/2024 RIVb - 30% dobrych walorach,




PsIV -25% bonitacji gleby i
polozona we wsi
usytuowana w sred-
-niej odleglosci
od powiatowego
miasta Ciechanow

4. 05.12.2023 wie$ Rumoka gm. 1,7705 PsV - 62% 40.000 22592
A5238/2023 | Glinojeck RV- 38%

5. 25.08.2023 Garnowo Duze , 3,5651 RIVDb - 20% 90.000 25245
A9391/2023 | gm. Gotymin RV-  8,0%

PsV- 72,0%

6. 23.08.2023 wie$ Osada Wola , gm. 3,1545 RV-65% 85.000 26946
A8904/2023 | Ojinen RVI -35%

7. 09.03.2023 wie$ Gotymin -Péinoc 2,1938 LV- 55% 60.000 27350
A859/2023 gm. Gotymin LVI-25%

LIII- 20%

8. 25.04.2023 Przyrowa , gm. Ojinen 1,6792 | RVI-75% 45.000 26798
A927/2023 RV-25%

9. 25.04.2023 wies Jarluty Duze , 3,8533 PsIV - 30% 100.000 25952
A1612/2023 | gm. Regimin RIVDb- 30%

RIVa -15%

RVi RVI- 25%

10. | 31.03.2023 wie$§ Rumoka , 3,1739 PsVI- 30% 60.000 18904 | Cmin —dzialka o
A682/2023 gm. Glinojeck RVI - 35% ﬁ;’z;zyglrlawzmn;h
Lzr-  35% Hprawowy
11. | 24.01.2023 Wies Weglowice ,gm. Sonsk | 0,9065 RV-  75% 22.000 24269
A229/2023 PsIII — 25%

Obliczenie trendu czasowego: obecnie w [ kwartale 2025roku oraz w trakcie poszczegdlnych
miesigcy poprzedniego roku 2024 i roku 2023 brak trendu wzrosOtowego cen nieruchomosci na
lokalnym rynku i w zwiazku z tym nie zachodzi konieczno$¢ korekty cen nieruchomosci
poréwnawczych .

Na podstawie powyzszej

tabeli przyjeto nastepujace

dane wyjsciowe:

Ci — $rednia cena 1m? powierzchni dziatki gruntu okre$lona na podstawie

probki reprezentatywnej o liczebnosci n= 11 wynosi : 25.124 zt /ha
18.904,0 zt/ha

Chin — ceéna minimalna w prébce (poz. 10) wynosi :
Chmax — cena maksymalna w probee (poz.3 )wynosi :

Granice wspotczynnikdéw korygujacych wynosza:

Cmin/cs'r =

Tabela cech wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci oraz ich wag

18.904/ 25124 = 0,75

C min T
Cmax =

Crax/Cer = 29.705/25.124= 1,18

Lp. Rodzaj cechy Waga Zakres
cechy wspotczynnikow
w % korygujacych
1. | Lokalizacja
0,
20 % 0,15—- 0,236
2. | Powierzchnia gruntu rolnego
(w ha) 15 % 0,1125-0,177
3. | Bonitacja gleby (jej zdolnosé¢
produkcyjna) 25% 0,1875-10,295
4. | Ksztalt i roztog dziatki lub
dziatek rolnych 15 % 0,1125-0,177

29.705,00zt/ha




5. | Dostgpno$¢ komunikacyjna ,
w tym droga dojazdowa do 15 % 0,1125-0,177
dziatek rolnych
6. | Rodzaj uzytku ( grunt orny
czy uzytki zielone ) 10 % 0,075-0,118
RAZEM: 100 % 0,75 - 1,18

Szacowana dziatka nr 417 uzytkowana rolniczo w tym uzytki zielone i uprawy polowe
o pow.1.9398 ha ujeta w KW P1L.1C/000012413/7_potozona w_obrebie 0003, Jarluty Mate

W gminie Regimin i , powiat ciechanowski, woj. mazowieckie posiada nastepujgce
atrybuty cech rynkowych :

Lp.

Cechy rynkowe

Nieruchomosé
wyceniana

1

Lokalizacja

Niekorzystna lokalizacja na lokalnym rynku
nieruchomosci rolnych gminy Regimin oraz powiatu
ciechanowskiego w wojewodztwie mazowieckim.
Dzialka jest potozona na dalekim obrzezu gminy i
powiatu (w péilnocno —zachodnim krancu ).

Powierzchnia gruntu rolnego (w ha)

Srednia wielko$¢ powierzchni dziatki .

Bonitacja gleby (jej zdolnosé produkcyjna)

Przewazajaca cze$¢ dziatki (75%) posiadaja uzytki
zielone o niskiej bonitacji (PsIV iPsV)a pozostate
25% obszaru dziatki stanowi teren lasu LsV tj. o
niskiej jakosci bonitacji - las sosnowy z domieszka
brzozy .

Ksztatt i roziég dziatki/dziatek rolnych

Szacowana dziatka rolna posiadajg rozitég
niekorzystny - dzialka jest usytuowane w $redniej
odlegtosci od zabudowy wsi Jarluty Mate a dojazd do
nich jest drogg utwardzona oraz waskimi drogami
gruntowymi . Ksztalt dziatki jest zblizony do ksztattu
regularnego- tj. wydluzony prostokat .

Dostgpno$¢ komunikacyjna , w tym
droga dojazdowa do dziatek rolnych

Staba dostgpnos¢ komunikacyjna w obszarze obrgbu
Jarluty Mate i gminy Regimin usytuowanej na krancu
powiatu ciechanowskiego - dojazd na znacznej
dlugosci od 1,1km zabudowy wsi Jarluty Mate do
szacowanych dzialek rolnych droga utwardzona
(asfaltowa ) oraz waskimi drogami gruntowymi
odchodzacymi od drogi asfaltowe; .

Rodzaj uzytku ( grunt orny czy uzytki

zielone )

W zakresie szacowanych dziatkach rolnych
przewazaja (w ok. 75%) uzytki zielone jako Iaki
niskiej jakosci tj. klasy bonit. PsV i PsIV ana
pozostaltym obszarze dzialki wystepuje las LsV.




Obliczenie poziomu wysoko$ci wspdtczynnikow korygujacych dla wyliczenia $redniej

warto$ci_rynkowej 1.00ha szacowanej dzialki rolnej nr 417, obreb Jarluty Male .gmina
Regimin zestawiono w nastgpujacej tabeli :

Procentowy Zakres Wartosé
Lp Rodzaj wspotczynnika wplyw na ceny wspdlezynnika (u) wspoiqzynplkq dl?
. , wycenianej dziatki
(waga) Dolny | Goérny ()
1 | Lokalizacja 20 % 0,150 0,236 0,15
2 | Powierzchnia gruntu rolnego (w 15 % 0,1125 0,177 0,15
ha )
3 | Bonitacja gleby (jej zdolnos¢ 25% 0,1875 | 0,295 0,20
produkcyjna)
4 |Ksztalt 1 roztdég dziatki/dziatek 15 % 0,1125 0,177 0,1125
rolnych
5 | Dostepnos$¢ komunikacyjna , w 15 % 0,1125 0,177 0,14
tym droga dojazdowa do dziatek
rolnych
6 |Rodzaj uzytku ( grunt orny czy 10 % 0,075 0,118 0,075
uzytki zielone )
100 % 0,75 1,18 0,8275

Srednia warto$é rynkowa (W) lha powierzchni dziatki nr 417 uzytkowanej rolniczo ktora
nie jest objeta miejscowym planem zag. przestrz. o powierzchni 1,9398ha w obrebie
Jarluty Mate w gminie Regimin , powiat ciechanowski obliczono jako korekte ceny
sredniej , zgodnie z ponizsza formulg :

Wi = C4 X Euj

gdzie
C & = 25.124zk/ha
Eu;= 0,8275

Win= Cs X Eu = 25.124zt/ha x 0,8275 = 20.790zt/ha

W zwigzku z wystgpowaniem w terenie dzialki na znacznej jej powierzchni obszaru lasu
o bardzo niskiej klasie bonitacji tj.LsV ,co znacznie zmniejsza jej rolniczag warto$¢
uzytkowa zgodnie z standardami wyceny zastosowano dodatkowy wspotczynnik korek-
-cyjny w wysokosci 0,7.

Warto$¢ 1/8 udziatu w dzialce nr 417 o powierzchni 1,9398ha objetej KW nr
PL1C/00012413/7 w obrgbie 0003,Jarluty Mate , gmina Regimin powiat ciechanowski ,
woj. mazowieckie w cenach z stycznia 2025r. wynosi

Wr= 20.790 x 1,9398ha x 0,7 (wspdt.korekcyjny) x 1/8 udziatu = 3.528,74 zt

Przyjeto w zaokragleniu Wr = 3.500,00z1




7. WNIOSKI KONCOWE

Uzyskana w wyniku oszacowania Aktualna Wartos¢ Rynkowa 1/8 udziatu w
prawie wtasnosci nieruchomosci niezabudowanej objetej ksiegg wieczystg
PL1C/00012413/7 sktadajgcej sie z dziatkinr 417 o pow.1,9398ha potozone;j
w obrebie 0003,Jarluty Mate , gmina Regimin powiat ciechanowski , woj.
mazowieckie w cenach z stycznia 2025r. wynosi : Wgr= 3.500,00zt
stownie : trzy tysigce pigcset ziotych .

OkreSlona aktualna warto$¢ rynkowa wycenianej niezabudowanej nieruchomos$ci
Z dziatkami uzytkowanymi rolniczo miesci sie w przedziale cen transakcyjnych
uzyskiwanych za nieruchomosci podobne to jest potozone na niskich jakO0OoSciowo
glebach w obrocie rynkowym na terenie lokalnego rynku gminy Regimin i powiatu
ciechanowskiego w wojewddztwie mazowieckim .

8. Klauzule i zastrzezenia

Klauzule ogdlne

A/ Niniejszy operat sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcow Majgtkowych.
B/ Operatu nie mozna wykorzystac¢ do zadnego innego celu, anizeli okreslony w
niniejszym opracowaniu.
Klauzule ograniczajgce odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy
Wylgcza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne
wycenianej nieruchomosci, ktérych wystepowania rzeczoznawca nie mogt stwierdzi¢ w
trakcie opracowywania wyceny, na podstawie wizji lokalnej ani tez na podstawie uzyskanej
dokumentacji technicznej i prawne;j.

Na tym zakonczono niniejszy operat .

Swidnica —Jarluty Mate , 30.01.2025 . Wykonat:

ZALACZNIKI :

1.Wypis z rejestru gruntéw dla szacowanej niezabudowanej dziatce nr 417 ,obreb
0003,Jarluty Mate , gmina Regimin ,pow. ciechanowski ,woj. mazowieckie,

2.Mapa ewidencyjna powyzszej niezabudowanej dziatki ,obreb 0003,Jarluty Mate , gmina
Regimin ,pow. ciechanowski ,woj. mazowieckie,

3.Zaswiadcznie wydane przez Urzad Gminy Regimin dotyczgce przeznaczenia w
miejscowym planie zagospod. przestrzennego szacowanej dziatki nr 417, obreb
0003, Jarluty Mate , gmina Regimin ,pow. ciechanowski ,woj. mazowieckie .
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