OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj nieruchomosci: nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana.

Adres nieruchomosci: Kowala Duszocina, gmina Wolanow, pow. radomski, woj. mazowieckie.
Oznaczenie ewidencyjne:  dziatka nr 294, obreb 0010 KOWALA DUSZOCINA, arkusz mapy 1.
Ksigga Wieczysta: RA1P/00032124/1, prowadzona przez Sad Rejonowy w Przysusze,

V Wydziat Ksiag Wieczystych.
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Operat zawiera:

- 16 ponumerowanych stron oraz 5 ponumerowanych zalacznikow
Operat sporzadzono w 2 egzemplarzach:

- 1 dla Zleceniodawcy oraz 1 archiwalny.



Operat szacunkowy

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, Kowala Duszocina, gmina Wolandw. Dz. Nr 294, Radom, 2025-10-31

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci gruntu (dz. ew. nr 294 z obrebu 0010
o powierzchni 5700 m? wraz z posadowionym na gruncie budynkiem
niemieszkalnym, potozonym we wsi Kowala Duszocina, gmina Wolanow.

Dla nieruchomosci gruntowej urzadzona jest ksiega wieczysta RA1P/00032124/1,
prowadzona przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Przysusze.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dla celu sprzedazy w
postepowaniu upadfosciowym.

Data okreslenia wartosci
Data sporzgdzenia operatu

31 pazdziernika 2025 roku.
31 pazdziernika 2025 roku.

Oszacowana warto$¢
rynkowa prawa wtasnosci
dziatki

174 000 zt

Istownie: sto siedemdziesiat cztery tysigce ztotychl.

Autor operatu

Bozena Wiazio
Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5362




Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, Kowala Duszocina, gmina Wolandw. Dz. Nr 294.

SPIS TRESCI

1.

W

®~No

9.
10.
11.

Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.7. Przedmiot wyceny
1.2 Zakres wyceny
Okreslenie celu wyceny
Podstawy opracowania operatu szacunkowego
31 Podstawy formalne
3.2 Podstawy materialno — prawne
3:3; Zréata danych merytorycznych i informaci o nieruchomosci
Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego
Opis stanu
5.1. Stan otoczenia
52 Stan zagospodarowania
5.3 Dane z rejestru gruntow
54. Stan prawny
Wskazanie przeznaczenia
Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci gruntowych
Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejécia i metody szacowania
8.1. Rodzaj okreslanej wartosci
8.2 Wybér podejscia i metody wyceny
Okreslenie wartosci rynkowej
Wynik koricowy wyceny z uzasadnieniem
Klauzule i ograniczenia
12.1.  Ogélne zatozenia przyjete do wyceny
12.2.  Pozostale zastrzezenia

ZALACINIKI

Zatqcznik. 1 wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej RATP/00032124/1
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Radom, 2025-10-31

WO WCEDIUTUUIANRNDEENNS



Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, Kowala Duszocina, gmina Wolandw. Dz. Nr 294. Radom, 2025-10-31

1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci gruntu (dz. ew. nr 294 z obrebu 0010 o powierzchni 5700 m?) wraz z
posadowionym na gruncie budynkiem niemieszkalnym, polozonym we wsi Kowala Duszocina, gmina Wolanéw.

Dla nieruchomosci gruntowej urzadzona jest ksiega wieczysta RA1P/00032124/1, prowadzona przez V Wydziat
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Przysusze.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do nieruchomosci.

2. Okreslenie celu wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowe] nieruchomosci dla celu sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawy formalne

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi umowa zawarta pomigdzy
Zleceniodawcg ~ Prawne Biuro Prawne Wypych Krzysztof, 26-600 Radom, Plac Jagiellonski 6 lok. 1, a autorem
tego operatu w dniu 20-10-2025 .

3.2. Podstawy materialno - prawne

Podstawy prawne:

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741 z
pozniejszymi zmianami)

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dziennik Ustaw 2023 r. poz. 1832)

Podstawy normatywne:

= Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

= Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podej$cia porownawczego w wycenie nieruchomosci.

3.3. Zrédta danych merytorycznych i informacii o nieruchomosci

W _zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny: informacje i dokumenty przekazane przez Zleceniodawce oraz
pozyskane we wiasnym zakresie w tym:

= dane z ewidencji gruntow,

= Ksiegi Wieczyste,

= studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wolanow

= wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci

= mapa zasadnicza,

W zakresie informacii o rynku nieruchomosci:

L ]

Akty Notarialne oraz rejestr cen i wartoéci nieruchomosci udostepnione przez Staroste Radomskiego
dostepne raporty oraz badania rynku nieruchomosci pobrane ze strony ZBP oraz AMRON

zbiorcze opracowania analityczne i statystyczne.

Informacje uzyskane w biurach posrednictwa nieruchomosci.
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, Kowala Duszocina, gmina Wolanéw. Dz. Nr 294.

Radom, 2025-10-31

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 31 pazdziemika 2025 roku.

Data, na ktorg okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 31 pazdziernika 2025 roku.
Data, na ktora okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 27 pazdziernika 2025 roku

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 27 pazdziernika 2025 roku

5. Opis stanu

5.1. Stan otoczenia

Wyceniana nieruchomo$¢ pofozona jest we wsi Kowala Duszocina, gmina Wolanow, powiat radomski.

Jest to wie$ potozona w zachodniej czesci powiatu radomskiego.

Nieruchomos¢ w czgsci zabudowanej polozona jest przy drodze wiejskiej w jej poinocnej czesci.
W sasiedztwie dominuje zabudowa siedliskowa oraz w gtebi tereny rolnicze. Zabudowa bardzo réznorodna pochodzaca
z drugiej potowy XX wieku. Pojawiajq sig rowniez nowe domy. Tereny dobrze skomunikowane z pozostalymi czesciami

gminy. Dostgpnos¢ ustug socjalno-bytowych przecietna.

Dostepnos¢ do sieci placowek handlowo-ustugowych, oswiatowych i publicznych przecietna.
Nieruchomos¢ polozona bezposrednio przy drodze publicznej, gminnej o nawierzchni asfaltowej bez poboczy do ruchu
pieszego. Do wjazdu na droge krajowa nr 12 odlegto$¢ okoto 1 km. Do najblizszego wjazdu na S7 okolo 4 km.

Odlegtosci do:
e Wolanowa - 14 km
e Radom - 14 km
e Warszawa -110 km
Plan 1: Lokalizacja ogblna
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Zrédto: hitp://maps.google.pl
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Plan 2: Lokalizacja szczegb_lowa

Irédto:  http://radom.geoportal2.pl

Sytuacja demograficzna i spoteczno - ekonomiczna Gminy Wolanéw :

Gming Wolanéw zamieszkuje okolo 9 tysiecy ludzi. Saldo przyrostu naturalnego na poziomie ujemnym( -0,27 %), saldo
migracji ludno$ci na poziomie bliskim zera (0,11%). Ludnos¢ w wieku przedprodukcyjnym wynosi 21 %. Ludno$é w
wieku produkcyjnym wynosi 61 %. Ludno$¢ w wieku poprodukcyjnym wynosi 18 %. Stopa bezrobocia rejestrowego
wynosi 7 %. Dane GUS za 2024 rok. Wspdiczynniki te stale zmieniajg sie na niekorzys¢, a w szczegdlnosci
wspotczynniki demograficzne.

5.2. Stan zagospodarowania




Operat szacunkowy
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Przedmiotowa dziatka gruntu o nr ew. 294 z obrebu 0010 o powierzchni 5700 m2 ma ksztalt dziatki regulamy o
ksztalcie czworokata. W Srodkowej czesci dziatka ma szeroko$¢ okoto 50 m. Dziatka polozona bezposrednio przy
drodze gminnej asfaltowej bez poboczy do ruchu pieszego.

Na dzialce posadowiony stary budynek niemieszkalny o powierzchni zabudowy 53 m2,

W drodze sie¢ wodociggowa, energetyczna. Dziatka posiada przytacze energetyczne napowietrzne. Licznik
energetyczny odciety — nieczynny. Na dzialce studnia gtebinowa 12 m i studnia abisynka. Studnia giebinowa
niezinwentaryzowana. Ponadto przy budynku wykonany zbiorik na nieczystosci z rozsaczaniem po terenie. Brak
inwentaryzacji tego zbiornika. Wykonane przytacze do budynku.

Dziatka o licznych nieréwnoéciach terenu pozostawionych po pracach zewnetrznych sieci instalacyjnych.

Na dziafce bardzo stary sad owocowy niepielegnowany od wielu lat. Rzadkie drzewa owocowe w wieku okoto 50
lat. Drzewa posadzone w rozstawie 6x7 m z licznymi miejscami pustymi [pozostato okoto 30 % drzew]. Dziatka
zakrzaczona i zadrzewiona samoistnie w miejscach po drzewach owocowych. Dziatka niekoszona i
niepielegnowana od wielu lat. Widoczne liczne krzaki dziko rosngcych jezyn.

Dziatka ogrodzona. W przewazajacej czesci ogrodzenie z siatki stalowej na stalowych stupkach. Od frontu na
odcinku okofo 70 m dziatka ogrodzona ogrodzeniem sztachetowym na konstrukcji stalowej. W ogrodzeniu brama
wjazdowa samojezdna sterowana recznie i furtka. Za bramg widoczne ubytki w ogrodzeniu umozliwiajace
nielegalne wejscie na posesje.

Obliczenie wspéiczynnika klas bonitacyjnych dla dziatki nr 294 w czesci uzytkowanej rolniczo.

Gmina Wolanéw zaliczona do Il okregu podatkowego zgodnie z: ROZPORZADZENIE MINISTRA FINANSOW z dnia 10
grudnia 2001 r. w sprawie zaliczenia gmin oraz miast do jednego z czterech okregéw podatkowych.
Dz.U.2001.143.1614

Oznaczenie i . _ ... | pow gruntu
powierzchni uzytkow Przeliczniki g?zel?(:zona
B 0,0736
S-Rlllb | 0,0306 1,25| 0,0383
S-RIVa | 0,4658 1,00| 0,4658
> | 0,5700 > 10,5041
Wspoiczynnik klas bonitacyjnych wynosi 1,0155

OPIS BUDYNKU
> Dane ogdlne: budynek niemieszkalny, wolnostojacy, parterowy
Powierzchnia zabudowy - 53 m?

» Program uzytkowy
Budynek niemieszkalny z czgécig zaadaptowang do zamieszkania okresowego. W czesci widoczne $lady
dawnego wykorzystywania na cele mieszkalne. Budynek murowany z elementéow drobnowymiarowych
systemem gospodarczym. Widoczne $lady niezawibrowanego posadowienia. Stropy betonowe na tregrach
stalowych - brak otuliny, mocno zkorodowane belki. Brak ogtrzewania pomieszczenh — nie zostat
przystosowany do zamieszkania caforocznego. W pokoju brak ogrzewania. W kuchni kuchnia weglowa z
tzw. przypieckiem. Pomieszczenie planowane na tazienke bez posadzki oraz bez jkichkolwiek instalacji. W
czesci pomieszczenie garazowo-skiadowe.
Elementy konstrukcyjne — przestarzate, stosowane w budownictwie wiejskim w latach 70 XX wieku.
Stan techniczny budynku bardzo zly. Na dachu zmurszaly toksyczny eternit.

Parter Pow
[m?]
pokoj 14,26
kuchnia 7,04
ganek 443
magazynek /miejsce na fazienke 6,19
pom. gospodarcze/ garaz Nie zosttato udostepnione
===11m2
Lacznie powierzchnia uzytkowa 42,92 m2
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Powierzchnia uzytkowa zostata okreslona na podstawie pomiarow wykonanych w trakcie ogledzin. Nie jest to
jednak inwentaryzacja architektoniczna. Wykonano te pomiary jedynie na potrzeby informacyjne dia
przedmiotowej wyceny.

Stan techniczny budynku okreslono jako zly. Stan funkcjonalny budynku réwnie okreslono jako zly i zuzyty.
Remont budynku nieuzasadniony ekonomicznie.

3

5.3. Dane z rejestru gruntow

Zgodnie z zapisami zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkow przedmiotowa nieruchomo$é oznaczona jest w

nastepujacy sposob:
Numer dziatki - 294
Powierzchnia dziatki - 0,5700 ha
Opis uzytku - B(0,0736); S-RllIb (0,0306), S-RiVa (0,4658).

5.4. Stan prawny

Stan prawny ustalono na podstawie ksiegi wieczystej nr RA1P/00032124/1, prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Przysusze, V Wydziat Ksiag Wieczystych.

AktualnoS¢ wpisow w ksiedze wieczystej potwierdzono poprzez wglad do elektronicznych ksigg wieczystych
dostgpnych na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwosci (Podsystem dostepu do centralnej bazy
danych ksiag wieczystych) w dniu 30-10-2025r.

Wydruk z elektronicznej Ksiegi Wieczystej stanowi Zatacznik 1

6. Wskazanie przeznaczenia

Nieruchomos¢ nie jest objeta ustaleniami mpzp. W «Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wolanéw» ( uchwalonym przez Rade Gminy w Wolanowie uchwata Nr XV1/104/2000 z
dnia 2000-06-23.), ktore nie stanowi prawa miejscowego, dziatka nr 294 w przedniej poludniowej czesci

[okoto 20 m ] potozona jest na terenach zabudowy mieszkaniowej i pod rzemiosto. W poostatej czeéci dziatka
przeznaczona jest do produkcii rolniczej
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iy BUDOWNICTWO MIESZKANIO
Uﬁlﬂm USLUGI I RZEMIOSLO .

7. Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci gruntowych

Do okreslenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci gruntowej z mozliwoscig zabudowy mieszkalnej i
siedliskowej oraz gruntow rolnych dokonano analizy rynku lokalnego obejmujacego gming Wolanow i gmine
Zakrzew. Zebrano informacje o cenach transakcyjnych z aktéw notarialnych dotyczacych okresu ostatnich 18
miesigcy. Badaniem objeto prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowych rolnych o powierzchni powyzej 3000 m2

z mozliwoscig zabudowy mieszkaniowej i ze starg zabudowg gtownie inng niz mieszkalna, ewentualnie zuzytg
funkcjonalnie zabudowg mieszkalng mata. Podstawg analizy byly dane uzyskane w Starostwie Powiatowym w
Radomiu.

Wszystkie transakcje oceniono pod wzgledem warunkow zawarcia transakcji i przedmiotu sprzedazy. Z bazy
danych wyeliminowano takie, ktére nie spelniaja warunkow transakcji rynkowych oraz takie, ktérych ceny
znacznie odbiegajg od $rednich cen transakcyjnych zanotowanych na rynku lokalnym.

Aktualne ceny nieruchomosci gruntowych rolnych z mozliwoscig zabudowy mieszkaniowej lub z bardzo starg
zabudowg siedliskowg sg zroznicowane i zawierajg si¢ w przedziale 12-40 z/m2 powierzchni gruntu. Ceny
nieruchomo$ci zalezne sa w glownej mierze od lokalizacji, wielkosci dziatki, jej ksztattu i mozliwosci
inwestycyjnych oraz dostepnej infrastruktury technicznej. Istotne znaczenie ma powierzchnia dziatki
zaklasyfikowana jako B z zabudowaniami. Na takiej dzialce nie a probleméw z jej przeznaczeniem i
mozliwosciami nowego zainwestowania/ wymiany budynkow. Przeznaczenie takiej dziatki w czgsci zabudowanej
jest bezdyskusyjne — na zasadzie ciaglosci obecnego przeznaczenia. Dziatki polozone na terenach bardziej
zurbanizowanych osiagaja wyzsze ceny od tych, ktore sg potozone w miejscach malo zurbanizowanych. Istotne
znaczenie ma rowniez dostepno$¢ placowek publicznych — o$wiata, handel. Zdecydowanie wyzsze ceny osiggajg
dziafki typowo budowlane z uzyskanymi warunkami zabudowy na dom mieszkalny i o powierzchni gruntu 1000-
1500 m2 Jednakze transakcje takimi dziatkami odrzucono, uznajac ze te nieruchomosci nie sg podobne do
nieruchomosci wyceniane;j.

Dla nieruchomosci gruntowych typowo rolno-budowlanych ceny jednostkowe zawierajg sie w przedziale 20-40 zi/m?.
Rodzaj rynku: ze wzgledu na charakter nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, analizie poddany zostat
rynek nieruchomosci gruntowych z neznaczng starg zabudowa oraz niezabudowanych rolnych z mozliwoscig
zabudowy na czesci dziatki.

Obszar rynku: Gminy Wolanow i Zakrzew.

Okres monitorowania cen: 18 miesiecy poprzedzajacych date wyceny.
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W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci ustalono, Ze do cech rynkowych majacych wplyw na ich wartos¢
nalezy zaliczy¢:

Lokalizacja ogélna

Potozenie nieruchomosci w stosunku do siedlisk lub drogi dojazdowej

Rodzaj i wielko$¢ zabudowy

Ksztatt i wielko$¢ nieruchomosci w aspekcie mozliwosci inwestycyjnych

Dostepnos¢ komunikacyjna

Uzbrojenie terenu

Trend czasowy

W badanym okresie czasu zauwazalny byt spadek cen w stosunku okoto 2% kwartat do kwartatu. Jednakze w
ostatnim kwartale wyraznie spadta ilo$¢ zawieranych transakeji. Podaz gruntéw oraz ich ceny zdecydowanie nie
odzwierciedlajg potencjalnego popytu na grunty o oferowanych cenach.

Na podstawie wiasnej analizy rynku oraz analiz przeprowadzonych przez renomowane firmy consultingowe do
wyceny przedmiotowej nieruchomosci przyjeto 0% trend czasowy w skali roku, biorac pod uwage zaobserwowane
niewielkie wzrosty i spadki cen nieruchomosci w krotkich odstepach czasowych oraz krétki okres monitorowania
cen — wystarczajacy dla przedmiotowej wyceny.

8. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejscia i metody

szacowania
8.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Na potrzeby niniejszej wyceny okre$lono warto$¢ rynkowa, Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami:

,Wartos¢ rynkowa nieruchomo$ci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskat za
nieruchomos$¢ w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg
sie w sytuacji przymusowe}.”

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz zwiazanych z tg
transakcjg podatkow i optat.

8.2. Wybér podejscia i metody wyceny

Biorac pod uwage charakter nieruchomosci oraz dostepne dane rynkowe warto$¢ rynkowa nieruchomosci
wyceniono w podejéciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody porownywania parami.

Z tresci wymienionych podstaw prawnych wynikaja uwarunkowania istotne dla sposobu okre$lania wartosci:
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowa
nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia porownawczego lub
dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w podejéciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowa, nieruchomosci.

Art. 153.1. Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny
te koryguje sig ze wzgledu na cechy rozniace nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Art. 154.1. Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
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przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

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

(Dz. U. z 2023r. poz. 1832):

§ 3. 1. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci, w szczegolnosci w
zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkow zawarcia transakcji, a takze ogledzinami
nieruchomosci.

§ 4. Przy stosowaniu podejécia porownawczego konieczna jest znajomoéé cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na
poziom ich cen.

§ 7. W podejéciu porownawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej
albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8. 1. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomos¢ bedacq przedmiotem wyceny, ktorej
cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera
sig co najmniej trzy nieruchomoéci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty
cen transakeyjnych dokonuje sig na podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych skalach.

Podejscie porownawcze zastosowano ze wzgledu na to, ze znane sg na rynku ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji podobnych do nieruchomosci wycenianej, a takze mozliwe jest okreslenie cech tych
nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

Rozwinigty rynek i dostgpno$¢ danych o nieruchomosciach, jak réwniez cel wyceny zdecydowat o wyborze
podejscia porownawczego z zastosowaniem metody korygowania ceny $redniej, w wyniku ktorej otrzymano
wartos¢ rozumiang jako najbardziej prawdopodobng cene moziiwg do uzyskania w przypadku ewentualnej
sprzedazy nieruchomosci w warunkach wolnego rynku.

9. Okreslenie wartosci rynkowej

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze kilku transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
pochodzacych z aktéw notarialnych. Do analizy przyjeto jedynie transakcje, ktére dotyczyty dziatek o powierzchni
Powyzej 3000 m2 polozone przy drogach wiejskich z mozliwoscig zabudowy mieszkaniowej od frontu i z tylu
polozone byly na terenach rolniczych. Wykluczono z bazy danych mniejsze dziatki z uzyskanymi warunkami
zabudowy - przeznaczone pod budownictwo typowo mieszkaniowe jednorodzinne.

Odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajace od $redniej
ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym. Poniewaz w badanym okresie nie stwierdzono
zmian cen kupna-sprzedazy przedmiotowych nieruchomosci, w dalszej czgsci operatu nie dokonano korekty cen
transakeyjnych na date wyceny.

Transakcje nieruchomoéci podobnych do przedmiotu wyceny

Powierzchnia Cena Cena . . | Droga
LP.| Gmina Nr obrebu m?;:‘wi dialki ‘:::(:‘ﬁ transakeyjna| pz=meg | jednostiowa Uzt:':::'e dojazdo
[m2] [z] [2tim2] wa
24,7
A 1)WOLANOW |13-MNISZEK 09-05-2024| 4600 16 114 000.00 | pz= 93+g11+56 ks ewtks | asfalt
27-WOLA %20
2|WOLANOW |WACKAWOWSKA |14-08-2024) 4962 20 130 000.00 | drewniana szopa ' ewt asfalt
8-ZAKRZEW o768
3|ZAKRZEW _ [PODUCHOWNY  [14-08-2024| 5600 2% 155 000.00 | drewniana szopa ' e asfalt
,29
B 4/WOLANOW |6 (JAROSLAWICE) [19-11-2024 4200 38 165 000.00 | pz= 55+g37+14 % ewt asfalt
C 5/WOLANOW |4 (GARNO) 13-08-2025| 3800 21 100 000.00 pz=g78 an ew,studnia | asfalt
~ Cena minimalna ((fan} o : ~ Cena érednia (cS$r) Cena mak?yiﬁalna (Cmax)

24,78 zlim? - »gsAm  39294m
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Obliczenie wspéiczynnika AC:

AC = Cmax — Cmin = 39,29 zt/m2 -24,78 Zm2 = 14,51 ztim2

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegotowych informacji od agencii obrotu nieruchomosciami,
oraz na podstawie preferencii potencjalnych nabywcow ustalono cechy rynkowe, od ktorych uzaleznione sg ceny
nieruchomosci przyjetych do analizy oraz wptywajace na warto¢ nieruchomosci wycenianej.

Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztattowanie cen transakcyjnych

L.p. Cechy rynkowe Ocena |Opis
Lokalizacja ogéina 3 dobra - w_odlegtosci do 2 km od centrum gminy
1 2 $rednia -w_odlegto$ci 2-4 km od centrum gminy
1 zta - daleko od centrum gminy
Potozenie nieruchomosci 3 dobra — blisko siedlisk
2 }”sté’s“mé” do ;'Ed",s" 2 $rednia — w strefie posredniej
ub drogi dojazdowej 1 zta — daleko od siedlisk
Rodzaj i wielkos¢ Budynki duze nadajace sie do dalszego uzytkowania
zabudowy 3 i/lub do remontu
3 Budynki w ograniczonym zakresie zabudowy i/lub do
2 remontu kapitalnego
1 Budynki mate i/lub w bardzo ziym stanie technicznym
Ksztaft i wielkos¢ korzystny — prostokat o szerokosci umozliwiajacej
nieruchomosciw 3 dowolne posadowienie nowego budynku
aspekcie mozliwosci przecietny - w czesci do zabudowy szerokosc
inwestycyjnych umozliwiajgca posadowienie budynku / w tym
4 2 zabudowa z granicy/
niekorzystny - nieruchomos¢, ktérej ksztatt utrudnia
mozliwos¢ alternatywnego zainwestowania- waska, z
1 naziemnymi sieciami energetycznymi, itp.
5 Dostepnos¢ 2 dobra - droga asfaltowa lub utwardzong
komunikacyjna 1 utrudniona - droga gruntowa
6 Uzbrojenie terenu 2 e,w,ks
1 e w

Procentowy udziat cech wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci wycenianej obliczono przy pomocy analizy
statystycznej i przedstawiono ponizej.

data cechal cecha2 cecha3 cecha4 cecha5 cecha6 |Cena
09-05-2024 1 3 2 2 2 3| 2478
14-08-2024 2 3 1 3 2 2 26,20
14-08-2024 3 2 1 3 1 1| 2768
19-11-2024 1 3 2 3 2 2| 3929
13-08-2025 2 3 1 3 2 2| 2632
e e R ALY e e e ST e S suma
korelacja -0,38021 0,110869 0,490251 0,384454 0,110869 -0,17303 0,543206
korA2 0,144557 0,012292 0,240346 0,147805 0,012292 0,029939 0,587232
unormowane | 24,62%  2,09% 4093% 2517%  2,09% _ 510% 100,00%
[Przyjeto 25 2 41 25 2 5 100|
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Lp. Cecha rynkowa Wyceniana Waga cechy
nieruchomos¢ [%]
- ocena
1| Lokalizacja ogélna 3 25
Potozenie nieruchomosci w stosunku do 3 2
siedlisk lub drogi dojazdowej
3 | Rodzaj i wielko$¢ zabudowy 1 41
4 | Ksztalt i wielkos¢ nieruchomosci w 3 25
aspekcie mozliwosci inwestycyjnych
5 | Dostepno$t komunikacyjna 2 2
6 | Uzbrojenie terenu 2 5
Suma 100%

OPIS NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH

Nieruchomos$é A
Data transakji
Lokalizacja
Powierzchnia dziatki [m?]
Opis nieruchomosci

w aspekcie cech rynkowych

Sposob uzytkowania
Zrodio informacii
Cena transakcyjna

Skorygowana cena
jednostkowa

Nieruchomo$é B
Data transakcji
Lokalizacja
Powierzchnia dziatki [m?]
Opis nieruchomosci

w aspekcie cech rynkowych

Sposob uzytkowania
Zrodto informacii
Cena transakcyjna

Skorygowana cena
jednostkowa

09-05-2024

Mniszek, gmina Wolanéw

4600

Nieruchomos¢ przylega do drogi asfaltowej publicznej. Szerokos¢ dziatki okoto
16 m. W drodze sie¢ energetyczna, wodociagowa i kanalizacji sanitame;.
Dziatka posiada przytacze energetyczne, wodociggowe i kanalizacji sanitamej.
Przytacza nie sg doprowadzone do budynku — sg nieczynne. W sasiedztwie
zabudowa roznorodna - stare siedliska i domy mieszkalne jednorodzinne w
pierwszej linii zabudowy. W dalszej strefie tereny rolnicze. Dziatka zaro$nieta,
zakrzaczona, niepielegnowana od wielu lat.

Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym, drewnianym ,obmurowanym o
powierzchni zabudowy 93m2 oraz dwoma budynkami gospodarczymi
murowanymi o0 powierzchni zabudowy 11m2 i 56m2 .Budynki przeznaczone do
rozbiérki. Nieruchomosc¢ jest czgéciowo ogrodzona i posiada bezposredni
dostep do drogi publicznej gminnej, asfaltowej

Dziatka rolna czesciowo zabudowana

Akt notarialny

114 000 zt
24,78 ziim?

19-11-2024

Jarostawice, gmina Wolanow

4200

Nieruchomos$¢ przylega do drogi asfaltowej publicznej. Szerokos¢ dziatki okolo
38 m. W drodze sie¢ energetyczna i wodociggowa. Dziatka jest uzbrojona. W
sasiedztwie zabudowa siedliskowa, domy jednorodzinne i tereny rolnicze.
Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym, parterowym o powierzchni
zabudowy 55 m2 wraz z budynkiem gospodarczym o powierzchni zabudowy
37+14m2 pod jednym dachem, murowanym, krytym blachg wybudowanym w
1978r ,wyposazonym w instalacje elekiryczne i wodne, ponadto na dzialce
znajduje sie szambo i instalacje fotowoltaiczne.

Dziatka rolna czg$ciowo zabudowana

Akt notarialny

165 000 zt
39,29 ztim?
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Nieruchomos¢ C

Data transakcii 13-08-2025

Lokalizacja Garno, gmina Wolanéw

Powierzchnia dziatki [m?] 3800

Opis nieruchomosci Nieruchomos¢ przylega do drogi asfaltowej publicznej. Szerokos¢ dziatki okoto

w aspekcie cech rynkowych 21 m. W drodze sie¢ energetyczna i wodociggowa. Dziatka nie jest uzbrojona.
W sasiedztwie zabudowa siedliskowa, domy jednorodzinne i tereny rolnicze.
Dziatka zabudowana budynkiem gospodarczym o powierzchni zabudowy 78
m2, murowanym, krytym blacha, wybudowanym w latach sze$¢dziesiatych,
obecnie nieuzytkowanym, w zlym stanie technicznym, do remontu lub
rozbiorki. W czesci dach budynku zawalony.

Sposéb uzytkowania Dziatka rolna czesciowo zabudowana

Zrédto informacii Akt notarialny

Cena transakcyjna 90 000 zt

Skorygowana cena 26,32 ztim?

jednostkowa

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci oraz nieruchomosci przyjetych do poréwnan w aspekcie cech
rynkowych, zostata przedstawiona w ponizszej tabeli.

dziatk
Cechy réznigce z1a. " A B c
wyceniana
Lokalizacja og6lna 3 1 1 2
Polozenie nieruchomosci
w stosunku do siedlisk lub 3 3 3 3
drogi dojazdowej
Rodzaj i wielkos¢
zabudowy 1 2 2 .
Ksztatt i wielkos¢
nieruchomosci w
aspekcie mozliwosci 3 2 2 -
inwestycyjnych
Dostepnos¢
komunikacyjna 2 2 2 .
Uzbrojenie terenu 2 3 3 B
Obliczenie wartosci rynkowej na dzieh wyceny
OBLICZENIA:

Cechy rézniage % 2 Zakres kwotowy : N'e'“"g“"m =
Lokalizacja ogoina % 363 1,81 363 363 1,81
Polozenie nieruchomosci w
stosunku do siedlisk lub drogi 2 0,29 0,15 0 0 0
dojazdowej
Rodzaj i wielkos¢ zabudowy 41 5,95 297 2,97 -2,97 0
Ksztatt i wielko$¢ nieruchomosci w
aspekcie mozliwosci 25 3,63 1,81 1,81 1,81 0
inwestycyjnych
Dostepno$¢ komunikacyj 2 0,29 0,29 0 0 0
Uzbrojenie ferenu 5 0,73 0,36 -0,36 0,36 0

Réznice
" i o kwolowe 211 211 181
Jednostkowa cena transakcyjna (z¥/m?2) 24,78 39,29 26,32
Cena skorygowana (z¥m2) [Wn]
26,89 41,395 28,13
Jednostkowa warto$¢ rynkowa (z/m2) [W1+W2+W3)/3 32,14
PU= 5700
WR = 183198
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ZASTOSOWANIE WSPOLCZYNNIKA EKSPERCKIEGO

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)
NOTA INTERPETACYJNA
ZASTOSOWANIE PODEJSCIA POROWNAWCZEGO W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

6.1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej

mozna stosowac dodatkowo wspofczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu[0,90, 1,10].

Wspotczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytacznie w szczegélnych, uzasadnionych,

przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy

rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.

Uwzglednianie wspbfczynnika korekcyjnego K powinno bycw kazdym wypadku uzasadnione

przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.
W zwiazku z tym iz dziatka jest zaro$nigta i zakrzaczona. Na dziatce s drzewa owocowe w wieku przekraczajacym
40 lat. Wiele jest krzakow samoistnie wyrosnigtych. Dziatka od wielu lat byta niepielegnowana. Wszystkie drzewa
owocowe sg w stanie do usunigcia. Zasadnym jest wykonanie wycinki, karczowania i mulczowania na
nieruchomosci, zaréwno w celu jej przygotowania do ewentualnego nowego zainwestowania czy to rolniczego czy
przygotowania pod budowe. Cena takiej ustugi na rynku wynosi okolo 15 000 zha. Procesowi oczyszczania nalezy
poddac okoto 0,5 ha co daje kwote okoto 7 500 zt.

Zastosowano wspotczynnik ekspercki w wysokosci 0,95.
A zatem warto$¢ nieruchomosci wynosi: 183 198 zt * 0,95 = 174 038,10 zt = 174 000 zt

Przyjeto: WR = 174 000 zt

10. Wynik kohcowy wyceny z uzasadnieniem

Dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkéw jako dziatka Nr 294,
obreb 0010 — KOWALA DUSZOCINA, oszacowano warto$¢ rynkowg dla aktu
poziomie:

(X

Vv,
0 ) B
BOZENA EWAN'Q.\\
: WLAZtO 7A\!
| 26 )
\ p !

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okreslono stosujgc podejscie porownawcze, metode pordwnywania parami. Tak
okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci miesci sie w granicach cen uzyskiwanych przy sprzedazy
nieruchomoéci podobnych. Okreslona warto$¢ nieruchomosci jest zblizona do nieruchomosci o $rednich cenach
transakcyjnych, gdyz posiada wigkszos¢ ich cech. W szczegolnosci dotyczy to potozenia i mozliwosci
inwestycyjnych dziatki w zakresie jej przeznaczenia.

Uzyskany wynik jest poprawny i odpowiada poziomowi cen na rynku lokalnym.

11. Klauzule i ograniczenia

11.1. Ogélne zatozenia przyjete do wyceny

1) Przyjeto, Ze prawa do nieruchomosci nie sa przedmiotem nadzwyczajnych lub nietypowych ograniczen,
obcigzen oraz wydatkow. Jesli na dzien wyceny istniejg jakiekolwiek hipoteki lub obciazenia przyjeto, ze
nieruchomo$¢ bedzie sprzedawana bez tych obcigzen.

2) Przyjeto, ze nieruchomo$¢ nie jest obcigzona negatywnie ze strony istniejacych lub planowanych drog
szybkiego ruchu, zmian w planowaniu miejscowym lub innych zdarzen mogacych negatywnie wplywaé na
stan i sposéb funkcjonowania nieruchomosci. Jednoczesnie, przed przystapieniem do wyceny nie
zidentyfikowano zadnych innych ograniczen lub sytuacji spomych, a ktére moga by¢ ujawnione w czasie
badania nieruchomosci i jej otoczenia w ogdinodostepnych zrédtach informacii.
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3)

4)

Przyjeto, Ze nieruchomos¢ nie jest obecnie zanieczyszczona oraz nie przewiduje sig, ze nie bedzie podlegaé
zanieczyszczeniu w przewidywalnej przyszlosci. Dla celow wyceny nie przeprowadzono badania gruntu oraz
zadnych innych badan z tym zwigzanych, w zwigzku z czym nie ma mozliwosci okreslenia
prawdopodobienistwa jakiegokolwiek zanieczyszczenia.

Przyjeto, ze nieruchomos¢ nie jest objgta negatywnym wplywem warunkow gruntowych, w tym na terenie
nieruchomosci nie wystepuja stanowiska archeologiczne.

11.2. Pozostate zastrzezenia

1)

Oswiadczam, Ze speiniam warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu wyceny ww. nieruchomosci. Z
wiadcicielami ww. nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami posiadajacymi prawa do ww. nieruchomosci, a
takze osobami z nimi powigzanymi - nie tacza mnie Zadne powiazania lub zaleznosci, ktére moglyby
ograniczac niezalezno$¢ sporzadzonej wyceny.,

2) Ninigjszy operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie wyceny nieruchomosci
i standardami zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

3) Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nie ujeto podatku dochodowego lub innych zobowigzan
podatkowych, ktre moga sie pojawic w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

4)  Warto$¢ okreslona w wycenie nie uwzglednia podatku VAT.

5) Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dia ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow, o ktorych mowa w Art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

6) Wylacza sig odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne dotyczace wycenianej
nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie uzyskanej dokumentacii
technicznej i prawnej.

7)  Przedmiotowa wycena oraz Operat szacunkowy nie moga byé wykorzystywane do zadnego innego celu
anizeli okreslony w niniejszym operacie szacunkowym, Wyklucza si¢ odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy wobec
0s6b trzecich za calo$¢ lub za jakakolwiek czesé operatu.

Operat szacunkowy wykonat:

Magr inz. Bozena Wlazto

Rzeczoznawca majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5362.
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Sprawiedliwosci

Elektroniczne Ksiegi Wieczyste ~ Wyszukiwanie Ksiegi Wieczystej

Wynik wyszukiwania ksiegi wieczystej

UWAGA ! Ponizsza informacja nie stanowi lreéc)n ksiegi wieczystej. Ujawnione nizej wybrane elementy ksiegi stuza do jej identyfikacji. Tres¢ ksiegi

wieczystej jest dostepna po wybraniu iego przycisku w sekcji ,Przegladanie tredci ksiggi wieczystej".

Numer ksiegi wieczystej RA1P/00032124/1

Typ ksiegi wieczystej NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Oznaczenie wydzialu prowadzacego ksiege wieczystg VWYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH PRZYSUCHA

Data zapisania ksiegi wieczystej 2011-02-24

Data zamkniecia ksiegi wieczystej i

Polozenie RADOMSKIE, WOLANOW, KOWALA DUSZOCINA
§ / / SIENICKI HENRYK

Przegladanie tresci ksiggi wieczystej

PRZEGLADANIE AKTUALNE] TRESCI KW PRZEGLADANIE ZUPEENE| TRESCI KW ]

PRZEGLADANIE AKTUALNE] TRESCI KW - DOTYCHCZASOWA POSTAC ]

WROC DO STRONY GLOWNE] ] WROC DO KRYTERIOW ]

i KAPITAL LUDZKI I cse
PROJEKT WSPOLFINANSOWANY ZE SRODKOW UNII EUROPEJSKIE] W RAMACH EUROPEJSKIEGO FUNDUSZU SPOLECZNEGO
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Uzytek
Identyfikator uzytku:
Oznaczenie uzytku: S
113
0010

Numer uzytku:
Numer obrebu:
Nazwa obrebu:

Gmina:

Jednostka rejestrowa : G.45

142512_2.0010.UG.113

KOWALA DUSZOCINA

WOLANOW

_—eeoo e
- —

MAZOWIECKIE
RADOMSKI
WOLANOW

KOWALA DUSZOCINA
0010

Wojewodztwo :

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrebu :

Numer obrebu :

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 30-10-2025

Grupa rejestrowa : i
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
294 KOWALA DUSZOCINA6 = Oznaczenie Pow. 0,5700
Id dziatki :
142512_2.0010.294 B 0,0736
S-Rllib 0,0306
S-RIVa 0,4658

Arkusz: 1

Informacja o budynkach:

Wybrane dane EGIiB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:

Nr ewid. bud

294;1
Id. budynku:

Adres
KOWALA DUSZOCINA 6

Wybrane dane EGIiB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Materiat $cian: Mur
Rok budowy: 1972

Kondyg.
nip Pow. zabud.

Pozostate budynki niemieszkalne 1/0 53
142512_2.0010.294.1_BUD (jednostka rej.: G.45)

Rodzaj wg KST

Kontur
Identyfikator konturu:

Oznaczenie konturu: RIVa

142512_2.0010.KL.77

Numer konturu: 77

Numer obrebu: 0010

Nazwa obrebu: KOWALA DUSZOCINA
Gmina: WOLANOW
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSCE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Wycena Nieruchomosci Bozena Wlazto

26-604 Radom, Kornela Makuszyfiskiego 9 / 1

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017930

na okres: 24/01/2025 - 23/01/2026

na sume gwarancyjng: 75 000 EUR

stownie: siedemdziesiat pie¢ tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 322.00 PLN

Lidka iExpert.pl spotka Akcyjna
Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
o - hivan KRS 0000426330, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA |

Sad Rejonowy dla m.st. V y X1l Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
NIP 525 8 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.




