OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj nieruchomosci: nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana.

Adres nieruchomosci: Mostki, gmina Zwolen — obszar wiejski,
pow. zwolenski, woj. mazowieckie.

Oznaczenie ewidencyjne:  dziatka nr 3349/6, obreb 0016 MOSTKI, arkusz mapy 1.

Ksiega Wieczysta: RA1Z/00038126/4 prowadzona przez IV Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Zwoleniu.

wykonany przez:
mgr inz. Bozena Wlazto
Rzeczoznawca Majgtkowy nr upr. 5362

Radom, listopad 2024 r.
Egzemplarz nr 1/3

Operat zawiera:

- 17 ponumerowanych stron oraz 5 ponumerowanych zatacznikéw
Operat sporzadzono w 3 egzemplarzach:
- 2 dla Zleceniodawcy oraz 1 archiwalny.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana, oznaczona w
ewidencji gruntow i budynkow Starostwa Powiatowego w Zwoleniu jako dziatka
Nr 3349/6, obreb 0016 — MOSTKI.

Dziatka stanowi wewnetrzng droge dojazdowa do nieruchomosci mieszkaniowo
rolnych.

Dla dziatki nr 3349/6 urzadzona jest ksiega wieczysta nr RA12/00038126/4,
prowadzona przez Sad Rejonowy w Zwoleniu, IV Wydziat Ksiag Wieczystych.

Zakres wyceny

Zakresem wyceny objeto udziat 1/3 w prawie wiasnosci do przedmiotowej
nieruchomosci.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu wynoszacego 1/3 w prawie wiasnosci
przedmiotowej nieruchomosci dla celu sprzedazy w  postepowaniu
upadiosciowym sygn. Akt Akt RATR/GUp-s/249/2024, prowadzonym przez Sad
Rejonowy w Radomiu V Wydziat Gospodarczy

Data okreslenia wartosci

14 listopada 2024 roku

Data sporzqdzenia operatu

14 listopada 2024 roku

Zastosowane podejscie

Podejscie porownawcze, metoda porownywania parami

Oszacowana wartosé
rynkowa vudziatu
wynoszgcego 1/3 w prawie
witasnosci nieruchomosci

5 050 zt
/stownie: piec tysiecy piecdziesigt ztotych/

Autor operatu

Bozena Wiazio
Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5362
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Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci gruntu (dz. ew. nr 3349/6 z obr. 0016 o powierzchni 1773 m?)
polozonego w miejscowosci Mostki, gmina Zwolen — obszar wiejski.

Dla nieruchomosci gruntowej urzadzona jest ksiega wieczysta nr RA12/00038126/4 prowadzona przez IV Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zwoleniu.

1.2. Zakres wyceny

Zakresem wyceny objeto udziat 1/3 w prawie wiasnosci do przedmiotowej nieruchomosci.

Okreslenie celu wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu wynoszacego 1/3 w prawie wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla celu
sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym sygn. Akt Akt RA1R/GUp-s/249/2024, prowadzonym przez Sad
Rejonowy w Radomiu V Wydziat Gospodarczy

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 Jagiellofiski 6 lok. 1, a autorem
tego operatu w dniu 21-10-2024 r.

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
p6zniejszymi zmianami)

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

= Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93 z pdzniejszymi zmianami)

Podstawy normatywne:
= Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
= Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci

3.3. Zrédta danych merytorycznych i informacji o nieruchomosci

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny: informacje i dokumenty przekazane przez Zleceniodawce oraz

pozyskane we wiasnym zakresie w tym:

= dane z ewidencji gruntow,

= Ksiega Wieczysta,

=  miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego lub decyzje administracyjne i pozwolenia budowlane, jesli zostaty wydane dla nieruchomosci,

=  mapa zasadnicza,

= wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci
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W zakresie informacii o rynku nieruchomosci:

= Akty notarialne oraz rejestr cen i wartosci nieruchomosci udostepniony przez Staroste Zwolenskiego.
= dostepne raporty oraz badania rynku nieruchomosci pobrane ze strony ZBP oraz AMRON

= zbiorcze opracowania analityczne i statystyczne.

= |nformacje uzyskane w biurach posrednictwa nieruchomosci.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 14 listopada 2024 roku.

Data, na ktora okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 14 listopada 2024 roku .
Data, na ktrg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 05 listopada 2024 roku .
Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 05 listopada 2024 roku.

5. Opis stanu
5.1. Stan otoczenia

Wyceniana nieruchomo$¢ polozona jest przy gtownej drodze wsi Mostki.

W bezposrednim sasiedztwie wycenianej nieruchomosci dziatki z zabudowa jednorodzinng oraz tereny rolnicze.
W dalszym sasiedztwie zabudowa zagrodowa

Do centrum Zwolenia okoto 3,5 km. Do centrum Radomia okolo 31 km. W odlegtosci okoto 1,8 km droga krajowa nr 12.
Plan 1: Lokalizacja ogdlna
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5.2. Stan zagospodarowania

Teren dziafki z lekkim spadkiem w kierunku pofudniowym do drogi publicznej. W przedniej czgéci dziatki urzadzona
droga szutrowa do domu w drugiej linii zabudowy. Dalej dziatka poro$nieta trawa, Na czesci dziatki od stromy
zachodniej, sgsiadujacej z dziatka nr 3349/7 w granicy posadzone kilkunastoletnie tuje.

5.3. Stan techniczno-uzytkowy i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.

OPIS DZIALKI

Przedmiotowa dziatka gruntu o nr ewidencyjnym 3349/6 z obrebu 0016 ma ksztalt regulamy zblizony mocno
wydtuzonego prostokata o szerokosci okoto 8 m. Powierzchnia dziatki wynosi 1773 m2. Dziatka uzytkowana jako
droga wewnetrzna.

Na dziaice infrastruktura podziemna - sie¢ energetyczna i wodociagowa w potudniowym odcinku.
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5.4. Stan prawny

Stan prawny ustalono na podstawie ksiegi wieczystej nr RA12/00038126/4 prowadzonej przez IV Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Zwoleniu

Aktualnos¢ wpisow w ksiedze wieczystej potwierdzono poprzez wglad do elektronicznych ksigg wieczystych
dostepnych na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwosci (Podsystem dostepu do centralnej bazy
danych ksigg wieczystych) w dniu 12-11-2024 r. Wydruk z ekw.ms.gov.pl stanowi zatacznik do operatu
szacunkowego.

5.5. Dane z rejestru gruntow
Stan wedtug rejestru gruntow:
Numer dziatki 3349/6
Nr KW RA1Z/00038126/4

Powierzchnia dziatki 0,1773 ha
Opis uzytku £IV-0,1634 ha; RIVb-0,0139 ha.

6. Wskazanie przeznaczenia

Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zwolen uchwalonym
uchwatg Rady Gminy w Zwoleniu Nr: XIII/96/2003 z dnia 2003-11-25, przedmiotowa nieruchomo$¢ lezy na

terenach oznaczonych jako:
MR - teren zabudowy zagrodowej - 100 m od drogi
RO - teren gospodarki rolnej - w pozostalej czesci
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7. Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci gruntowych

Do okreslenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej o funkcji drogi dojazdowej
do nieruchomosci rolnych siedliskowych i dziatek rolnych dokonano analizy lokalnego rynku powiatu
zwolenskiego, a w szczegdlnosci gminy Zwolen — obszar wiejski. Na terenie powiatu jest wiele transakcji
nabywania dziatek budowlanych wraz z udziatami w drodze dojazdowej. Jednakze najczesciej w AN nie sg
wyodrebnione ceny zakupu udzialow w drodze dojazdowej. Po analizie wszystkich transakcji z tego sektora
nieruchomo$ci stwierdzono iz nie ma transakcji dotyczacych wyodrebnionych dzialek przeznaczonych na
wewnetrzne drogi dojazdowe do dziatek rolnych z zabudowa siedliskowa,.

W zwigzku z powyzszym stosujac analogie do zapisow §49 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dziennik Ustaw 2023 r. poz. 1832 z pézniejszymi zmianami)
badano AN dotyczace transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe zagrodows, poniewaz takie
przeznaczenie jest realizowane w sasiedztwie wycenianej nieruchomosci.

§ 49. 1. Warlos¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci wywfaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisow ustawy z
dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 162) okre$la sie, przyjmujac stan
nieruchomo$ci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania,
a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednienia ustalen
decyzji. Nie uwzglednia sig naktadéw poniesionych na nieruchomosci po dniu wydania
decyzji.

2. W przypadku gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomodci sq
niewystarczajace do okreslenia warto$ci rynkowej zgodnie z ust. 1, warto$¢ nieruchomosci
objetej decyzjq okresla sig w podejsciu kosztowym.

3. W przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywiaszczenia,
powoduje zwigkszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w
nastepujgcy sposob:

1) wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drég
Istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m 2 gruntéw, z ktorych wydzielono te dziatki gruntu, i
ich powierzchni,

2) warto$¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m2
gruntow o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow przyleglych i ich powierzchni —
powigkszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wigcej niz 0 50%.

4. W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywlaszczona lub przejeta z
mocy prawa nieruchomo$¢, ktora na dzien wydania decyzji byta przeznaczona pod
inwestycje drogowa, warto$¢ rynkowa okresla sie, przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci
przewazajgce wsrod gruntow przyleglych, chyba ze okre$lenie wartosci jest mozliwe przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje sig
odpowiednio.

5. Przez decyzje, o ktérej mowa w ust. 1, 2 i 4, rozumie i decyzje 0 warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,
decyzje o ustaleniu lokalizacji autostrady, decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi krajowe),
decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi lub decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej, na podstawie ktorej ustalona zostata lokalizacja inwestycji drogowej.
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6. Przepisy ust. 1-4 stosuje sig odpowiednio przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci
przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi, a w
szczegblnosci:

1) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci lub ich czesci dla ustalenia odszkodowania, o
ktorym mowa w art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13 pazdziemika 1998 r. — Przepisy
wprowadzajace ustawy reformujace administracje publiczng (Dz. U. poz. 872, z p6zn. zm. 2)
), z tym ze stan tych nieruchomosci przyjmuje sie na dzieri 29 pazdziernika 1998 r.; nie
uwzglednia sig naktadow dokonanych przez osobe uprawniong po utracie prawa do
wladania gruntem;

2) przy okres$laniu warto$ci dzialek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne, o ktérych mowa
wart. 98 ust. 1i art. 105 ust. 4 ustawy, z tym ze stan nieruchomosci, z ktérych wydzielono te
dziatki gruntu, przyjmuje sie odpowiednio na dzieri wydania decyzji zatwierdzajacej podziaf
nieruchomosci albo na dzieri wejscia w zycie uchwaly rady gminy o przystapieniu do
scalenia i podziatu nieruchomosci;

3) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o ktorym mowa w
art. 24e ustawy z dnia

7 wrzednia 2007 r. o przygotowaniu finafowego tumieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej
UEFA EURO 2012

(Dz. U. z 2020 r. poz. 2008);

4) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nabywanych pod drogi w drodze umowy, z tym ze
wszystkie czynniki wplywajace na wartos¢ nieruchomosci przyjmuje sie na dzien zawarcia

umowy;
5) przy okreslaniu_wartosci nieruchomosci wydzielonych lub zajetych pod drogi
wewnetrzne.

Wyodrebniono kilka transakcji gruntami z przeznaczeniem pod zabudowe zagrodowa w przedniej czesci i
rolnictwo w gtebi od drogi.

Aktualne ceny nieruchomo$ci gruntowych rolnych z mozliwosciq zabudowy mieszkaniowej sg bardzo
zroznicowane i zawierajg si¢ w przedziale 6-15 zi/m? powierzchni gruntu. Ceny nieruchomosci zalezne sg w
gtéwnej mierze od lokalizacji, dostepnosci sieci technicznych w pobliskiej drodze publicznej oraz uzbrojenia samej
drogi dojazdowej. Nieruchomosci potozone w bliskim sgsiedztwie Zwolenia osiggaty wyzsze ceny.

Rodzaj rynku: ze wzgledu na charakter nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, analizie poddany zostat
rynek nieruchomosci gruntowych rolnych z mozliwo$cia zabudowy zagrodowej.

Obszar rynku: gminy powiatu zwolenskiego.
Okres monitorowania cen: 12 miesigcy poprzedzajacych date wyceny.

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci ustalono, ze do cech rynkowych majacych wplyw na ich wartoéé
nalezy zaliczy¢:

Lokalizacja

Sasiedztwo i otoczenie

Wielko$¢ powierzchni dziatki

Ksztaft i mozliwosci inwestycyjne

Dostepna infrastruktura

Droga dojazdowa

Trend czasowy

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. Wynika to réwniez z krotkiego
okresu monitorowania cen.
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8. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejécia i metody

szacowania
8.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Na potrzeby ninigjszej wyceny okreslono warto$¢ rynkows. Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami:

,Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja
sig w sytuacji przymusowej.”

Wartos¢ rynkowa nieruchomoéci nie uwzglednia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z ta
transakcija podatkow i optat.

8.2. Wybor podejscia i metody wyceny

Biorac pod uwage charakter nieruchomosci oraz dostgpne dane rynkowe wartoéé rynkowa nieruchomosci
wyceniono w podejéciu pordwnawczym, przy zastosowaniu metody pordwnywania parami.

Z treci wymienionych podstaw prawnych wynikajg uwarunkowania istotne dla sposobu okreslania wartosci:
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami:

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartosé rynkowa
nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejécia pordwnawczego lub
dochodowego, warto$¢ rynkowa, nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejécia
kosztowego okresla sie warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci.

Art. 153.1. PodejScie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$é ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wyceniangj oraz
uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie porownawcze stosuie sie, jezeli s3 znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Art. 154.1. Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopiefi 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 sig analiza rynku nieruchomosci, w szczegdlnodci w
zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkéw zawarcia ftransakcji a takze ogledzinami
nieruchomosci.

§ 4. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomo$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na
poziom ich cen.

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej
albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8. 1. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sig nieruchomosé bedacq przedmiotem wyceny, ktorej
cechy sq znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnar wybiera
sig co najmniej trzy nieruchomo$ci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty
cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wyceniangj i
nieruchomo$ci przyjetych do poréwnar okreslonychw przyjetych skalach.
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Podejécie porownawcze zastosowano ze wzgledu na to, Ze znane sg na rynku ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji podobnych do nieruchomosci wycenianej, a takze mozliwe jest okreslenie cech tych
nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.
Rozwiniety rynek i dostepno$é danych o nieruchomosciach, jak rowniez cel wyceny zdecydowat o wyborze
podejécia porownawczego z zastosowaniem metody korygowania ceny $redniej, w wyniku ktorej otrzymano
warto$¢ rozumiang jako najbardziej prawdopodobna ceng moziiwg do uzyskania w przypadku ewentualnej
sprzedazy nieruchomosci w warunkach wolnego rynku.

9. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze kilku transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
pochodzacych z aktéw notarialnych. 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 czesci operatu nie dokonano korekty cen transakcyjnych na datg wyceny.

Transakcje nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny

Pow. Szer. Cena Cena Droga
LP.| Powiat Gmina Nrobrebu | D@ o | czli | diishi | transak. | jednostk. | Funkcia uzbrolente| dojazdo
[m2] [m] [z [ z/m2] wa
__|ZWOLEN - OBSZAR |23-STRYKOWICE
A 1|zwolenski WIEISKI GORNE 14.12.2023 8800 11 80 000.00 9,09 MR/RO ewzgt asfalt
ZWOLEN - OBSZAR |23-STRYKOWICE
i .12, 1 d 7,6 R ,w,gt falt
B 2|zwoleniski WIEISKI GORNE 19.12.2023| 1700 10 3 000.00 5 MR/RO e,w,g asfa
3|zwoleriski |POLICZNA 8-FLORIANOW 16.04.2024 2532 22 19 900.00 7,86 MR/RO ewt asfalt
_|ZWOLEN - OBSZAR |23-STRYKOWICE (U )
C 4|zwoleriski WIEJSKI GORNE 23.05.2024 624 19 5 000.00 8,01 MR/RO ewt [stuzebnos
5|zwoleriski TCZOW 5-JO0ZEFOW 10.06.2024 | 6200 | tréjkat | 50 000.00 8,06 MR/RO ew;t asfalt
Cenaminimaina (Cmin) Cena érednia (Cs) Cena maksymalna (Crmax)
7,65 ziim?2 8,13 zim?

Obliczenie wspdtczynnika AC
AC = Cmax — Cmin = 9,09 zt/m? - 7,65 ziim? = 1,44 ziim?

9,09 zt/im2

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegétowych informacii od agencji obrotu nieruchomosciami,
oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow ustalono cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione sa ceny
nieruchomosci podobnych przyjetych do analizy oraz wptywajace na warto$¢ nieruchomosci wycenianej.

Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztattowanie cen transakcyjnych

Lp. Cechy
B rynkowe
1 Lokalizacja,

2 Sasiedztwo
i otoczenie

Ocena

Bardzodobra 3

Dobra 2
Zta 1
Bardzodobra 3

Dobra 2

Opis

W miejscowoéci gminnej lub niedaleko, blisko giownych

drog komunikacyjnych z dobrym potaczeniem z pobliskim
miastem )
W miejscowosciach w poblizu centrum gminy, w oddaleniu
od drog taczacych z pobliskim miastem )
W strefie peryferyjnej gminy lub daleko od miasta i drog z

nim faczacych

Tereny przylegte zagospodarowane z zabudowa
mieszkaniowa. Wiele nowych domow.
Tereny przylegte zagospodarowane réznorodnie —

zabudowa zagrodowa, mieszkaniowa i tereny rolnicze
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Zta 1 Tereny przylegle z zabudowa rozproszong, réznorodna.
Obecno$¢ terenéw niezagospodarowanych i rolniczych w
S przewadze.
3 Wielkos¢ Bardzodobra 3 Do 3000 m2
powierzchni
dziatki qura 2 3000-5000 m2
Zia 1 Powyzej 5000 m2
4 Ksztatti Bardzodobra 3  Regulamy ksztatt. Brak utrudnien w mozliwosciach
mozliwosci inwestycyjnych. Wymiary dziatki umozliwiajace dowolne
inwestycyjne ~ posadowienie budynku mieszkalnego _
Dobra 2 Ksztatt nieregularny lecz istnieje mozliwo$¢ racjonalnego
wykorzystania

Niekorzystna 1 Wystepujg ograniczenia w mozliwosciach inwestycyjnych,
np.: waska, zréznicowane uksztattowanie terenu,
ograniczenia z tytutu infrastruktury, itp.

5  Dostepna Dobra 3 Dostepne media: w, e, giks
iggﬁ:g;ﬁg"a Przecietna 2 Dostepne media:w,e o Wﬁ B
Zta 1 Dostepne media: e
6  Droga " Dobra 3 Bezposredni dostep do drogi publicznej asfaltowej
dojazdowa Przecigna 2 Asfaltowa lokalna lub szutrowa
Zta 1 Gruntowa, polna, stuzebno$¢ drogi dojazdowej

Cechy rynkowe oraz ich procentowy wptyw (wagi cech) na ceny

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

data cechal cecha2 cecha3 cecha4d cecha5 cecha6 [Cena
14.12.2023 3 2 1 1 2 3 9,09
19.12.2023 3 2 3 1 2 3 7,65
16.04.2024 3 2 3 3 2 3 7,859
23.05.2024 3 2 3 2 1 1 8,01
10.06.2024 3 2 1 3 2 3 8,06
R 2 ] : A suma
korelacja 0 0 -0,72202 -0,36795 0,124065 0,124065 -0,84184
korA2 . 0 0 0,52131 0,135386 0,015392 0,015392 0,68748
unormowane | 0,00%  0,00% 7583% 19,69% 4% 20%
Przyjeto 0 0 76 20 2 2 100

UWAGA: cechy nr 1 i 2 nie majg wptywu na roznice w cenie nieruchomosci. Wynika to z faktu przyjecia do
poréwnan nieruchomosci o takich samych ocenach tej cechy. Cecha nr 5 i 6 wystapita w analizowanych
transakcjach w dwoch stanach. Cecha nr 3 i 4wystapita w trzech stanach.

Zostalo to uwzglednione w dalszych obliczeniach.
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Cechy rynkowe oraz ich procentowy wptyw (wagi cech) na ceny.

Cechy rynkowe Waga cechy

Lokalizacja 0

Sasiedztwo i otoczenie

Wielko$¢ powierzchni dziatki 76

Ksztalt i mozliwosci inwestycyjne 20

Dostepna infrastruktura 2

Droga dojazdowa 2
SUMA 100

OPIS NIERUCHOMOSCI POROWNYWALNYCH

Do pordwnania wybrano 3 nieruchomosci gruntowe, ktére byty przedmiotem obrotu na rynku lokalnym i ktorych

cechy sa najbardziej podobne do nieruchomoéci wycenianej.

Nieruchomosé A
Data transakcii 14-12-2023
Lokalizacja Strykowice Goérne, gmina Zwolen — obszar wiejski
Powierzchnia gruntu [m?] 8800

Dwie dziafki nieprzylegajace do siebie o szerokosciach okoto 10 i 11 m.
Obie przylegajg do drogi publicznej asfaltowej. Na obu jest przeznaczenie
mieszane, ti: 70 m od drogi tereny zabudowy zagrodowej a w pozostalej

82;2 ;ﬁggmﬁ sr;';:Ikowy ik czesci tereny gospodarki rolnej. W sasiedztwie zabudowa siedliskowa i
tereny upraw rolnych. W odlegtoéci okoto 1,6 km droga krajowa nr 79. Do
centrum Zwolenia okoto 3,8 km. W zasiggu nieruchomosci sieci: e, w, g, t.
Dziatki nie posiadajg przylaczy.

Zrodio informacii Akt notarialny

Cena transakcyjna 80 000,00 zt

Skorygowana cena

jednrggtkowa 9,00 ztm?

Nieruchomos$é¢ B

Data transakcji 19-12-2023

Lokalizacja Strykowice Gome, gmina Zwolen — obszar wiejski

Powierzchnia gruntu [m?] 1700 B
Dzialka o szerokoéci okolo 10 m. Przylega do drogi publicznej asfaltowe;.
Na dziaice jest przeznaczenie mieszane, ti: 70 m od drogi tereny

Opis nieruchomosci zabudowy zagrodowej a w pozostalej czesci tereny gospodarki rolnej. W

w aspekcie cech rynkowych

sasiedztwie zabudowa siedliskowa i tereny upraw rolnych. W odlegtosci
okoto 0,15 km droga krajowa nr 79. Do centrum Zwolenia okoto 2,5 km. W
zasiegu nieruchomosci sieci: e, w, g, t. Dzialka nie posiada przytaczy.

Zrodo informacii Akt notarialny
Cena transakcyjna 13 000,00 zt
Skorygowana cena 7,65 24im?

jednostkowa

Radom, 2024-11-14
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Nieruchomo$¢ C
Data transakcji 23-05-2024
Lokalizacja Strykowice Gome, gmina Zwolen — obszar wiejski
Powierzchnia gruntu [m? 624

Dziatka o szerokosci okolo 19 m. Dziatka w poblizu drogi asfaltowej
gminnej, do ktérej ma doste poprzez stuzebno$¢ na dzialce sasiedniej. W
Opis nieruchomosci sgsiedztwie zabudowa siedliskowa, duze budynki gospodarskie rolnicze i
w aspekcie cech rynkowych  tereny upraw rolnych. W odlegtosci okoto 0,1 km droga krajowa nr 79. Do
centrum Zwolenia okoto 4 km. W zasiggu nieruchomosci sieci: e, w, t.

Dziatka nie posiada przytaczy.
Zrodio informacii Akt notarialny
Cena transakcyjna 5 000,00 zt
Skorygowana cena 2
jednostkowa 8,01 zim

Oceny nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci poréwnawczych w aspekcie cech
rynkowych

Cechy rézniace w;’;i':‘;a A B c
Lokalizacja 3 3 3 3
Sasiedztwo i otoczenie 2 2 2 2
Wielkos¢ powierzchni dziatki 3 1 3 3
Ksztatti mozliwosci inwestycyjne 2 1 1 2
Dostegpna infrastruktura 2 2 2 1
Droga dojazdowa 3 3 3 1
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OBLICZENIA:

Cechy réniage % 2 Zakres kwoowy = N'e"’m;msc =
Lokalzaca 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sasiedziwo i ofoczenie g 0.0 i o ok o0
Wielkost: powierzchn dzialki % 1.09 05 055 | 000 | 000
Ksztatt i mozliwosci inwestycyjne al i s 0.4 014 000
Dostgpna infrastruktura . o e o0 0.0 00

2 0,03 0,01 000 0,00 003
Droga dojazdowa
’ Roznice
Razem: 100 144 X Twolwe: 0,69 0,14 0,06
Jednostkowa cena fransakcyjna (z4/m2) 9,09 7,65 8,01
Cena skorygowana (z/m2) [Wn] 978 779 8,0676
Jednostkowa warto$¢ rynkowa (z¥m2) W1+W2+W3J/3 8,55
PU= 1773 m2
WR = 15 159,15 zt
| Wartos¢ rynkowa udziatu wynoszacego 1/3 5 053,05 zi |
Przyjeto:

5050 zt
Istownie: pie¢ tysiecy piecdziesiat zt ziotych/

10. Wynik kohcowy wyceny z uzasadnieniem

polozonej w miejscowosci Mostki, na poziomie:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono stosujac podejécie porownawcze, metode porown

5 050 zt \
/stownie: pig¢ tysiecy piecdziesigt ztotych/

okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci miesci si¢ w granicach cen uzyskiwanych przy sprzedazy
nieruchomosci podobnych. Okreslona warto$¢ nieruchomosci jest zblizona do nieruchomosci o $rednich cenach
transakeyjnych, gdyz posiada wigkszos¢ ich cech. 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 sg 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)  Przyjgto, ze dla celow wyceny zostaly dostarczone wszystkie informacie, ktore moga mie¢ wplyw na wartosé
nieruchomosci. Przyjeto, ze informacje dostarczone i przedstawione w Operacie sg kompletne i poprawne.
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3)

4)

5)

Przyjeto, Ze nieruchomos¢ nie jest obcigzona negatywnie ze strony istniejacych lub planowanych drog
szybkiego ruchu, zmian w planowaniu miejscowym lub innych zdarzen mogacych negatywnie wpltywaé na
stan i sposob funkcjonowania nieruchomosci. Jednoczesnie, przed przystapieniem do wyceny nie
zidentyfikowano Zadnych innych ograniczen lub sytuacji spomych, a ktére moga by¢ ujawnione w czasie
badania nieruchomoéci i jej otoczenia w ogélnodostepnych zrodtach informacii.

Przyjeto, Ze nieruchomos¢ nie jest obecnie zanieczyszczona oraz nie przewiduje sie, Ze nie bedzie podlega¢
zanieczyszczeniu w przewidywalnej przysziosci. Dla celow wyceny nie przeprowadzono badania gruntu oraz
zadnych innych badan z tym zwigzanych, w zwigzku z czym nie ma mozliwosci okreslenia
prawdopodobienstwa jakiegokolwiek zanieczyszczenia.

Przyjeto, Ze nieruchomo$¢ nie jest objeta negatywnym wplywem warunkéw gruntowych, w tym na terenie
nieruchomosci nie wystepuja stanowiska archeologiczne.

11.2. Pozostate zastrzezenia

1)

2)
3)
4)
5)
6)

7)

O$wiadczam, ze spelniam warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu wyceny ww. nieruchomosci. Z
wiascicielami ww. nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami posiadajacymi prawa do ww. nieruchomosci, a
takze osobami z nimi powigzanymi — nie tacza mnie zadne powigzania lub zaleznosci, ktore moglyby
ograniczac niezaleznos¢ sporzadzonej wyceny.,

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

Przy okre$laniu wartosci nieruchomosci nie ujeto podatku dochodowego lub innych zobowigzan
podatkowych, ktére moga sie pojawic¢ w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

Wartosc okreslona w wycenie nie uwzglednia podatku VAT.

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

Wylacza si¢ odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne dotyczace wycenianej
nieruchomosci, ktorych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowac na podstawie uzyskanej dokumentacii
technicznej i prawnej.

Przedmiotowa wycena oraz Operat szacunkowy nie mogg by¢ wykorzystywane do Zzadnego innego celu
anizeli okreslony w ninigjszym operacie szacunkowym, Operat szacunkowy jest poufny i moze by¢
przekazany wylacznie stronom, do ktérych jest adresowany. Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy
wobec 0sob trzecich za calos¢ lub za jakakolwiek czes¢ Operatu. Operat ani zadna jego cze$¢ nie moga by¢
obecnie ani w przysziosci rozpowszechniane, powielane badz publikowane w jakimkolwiek dokumencie jak
rowniez podawane do publicznej wiadomosci, zamieszczane w prospektach i zestawieniach lub w innych
dokumentach bez uprzedniej pisemnej zgody autora Operatu.

Operat szacunkowy wykonat:

Mgr inz. Bozena Wiazio
Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5362.
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Ministerstwo
Sprawiedliwosci

Strona gtéwna  Elektroniczne Ksiegi Wieczyste  Wyszukiwanie Ksiegi Wieczystej

Wynik wyszukiwania ksiegi wieczystej

UWAGA ! Ponizsza informacja nie stanowi tresci ksiegi wieczystej. Ujawnione nizej wybrane elementy ksiegi stuza do jej identyfikacji. Tres¢
ksiegi wieczystej jest dostepna po wybraniu odpowiedniego przycisku w sekcji . Przegladanie tresci ksiegi wieczystej”.

Numer ksiegi wieczystej RA1Z/00038126/4

Typ ksiggi wieczystej NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Oznaczenie wydziatu prowadzacego ksiege wieczysta IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH ZWOLEN
Data zapisania ksiegi wieczystej 2012-10-08

Data zamkniecia ksiegi wieczystej =5

Potozenie MAZOWIECKIE, ZWOLENSKI, ZWOLEN, MOSTKI
Wiasciciel / uzytkownik wieczysty / uprawniony OBUCHIEWICZ RAFAL

OBUCHIEWICZ BERNADETTA

SMOLARCZYK ANDRZE] tUKASZ

SMOLARCZYK PATRYCJA BARBARA

Przegladanie tresci ksiegi wieczystej

PRZEGLADANIE AKTUALNE] TRESCI KW | PRZEGLADANIE ZUPELNE) TRESCI KW

PRZEGLADANIE AKTUALNE] TRESCI KW - DOTYCHCZASOWA POSTAC l

WROC DO STRONY GLOWNE] } WROC DO KRYTERIOW ‘

")
I KAPITAL LUDZKI '?} S|

PROJEKT WSPOLFINANSOWANY ZE SRODKOW UNII EUROPEJSKIES W RAMACH
http://wiww. funduszeeuropejskie.gov. pl/efs
Biuletyn Informacji Publicznej Ministerstwa Sprawiedliwosci  Deklaracia dostepnodei
Wersja 3.19.3.1, 25-05-2023




LAEAULNIK NR <.

Wojewoédztwo : mazowieckie
Powiat : zwolenski
Jednostka ewidencyjna : ZWOLEN - OBSZAR WIEJSKI
Nazwa obrebu : MOSTKI
Numer obrebu : 0016

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 12-11-2024

Jednostka rejestrowa : G.120

Grupa rejestrowa : T
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
3349/6 Oznaczenie = Pow. 0,1773
Id dziatki : i
143605_5.0016.3349/6 BV 6,163
RIVb 0,0139

Wybrane dane EGiB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Arkusz: 1

Kontur
Identyfikator konturu: 143605_5.0016.KL.25

Oznaczenie konturu: RIVa

Numer konturu: 25

Numer obrebu: 0016

Nazwa obrebu: MOSTKI

Gmina: ZWOLEN - OBSZAR WIEJSKI
Uzytek

Identyfikator uzytku: 143605_5.0016.UG.101

Oznaczenie uzytku: R

Numer uzytku: 101
Numer obrebu: 0016
Nazwa obrebu: MOSTKI

Gmina: ZWOLEN - OBSZAR WIEJSKI
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Zwolen, dnia 26.03.2012r

RG.6724.5. 12

POSTANOWIENIE

Na podstawie art. 93 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, ( tekst jednolity — Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 z
pozniejszymi zmianami ), Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 7 grudnia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatéw nieruchomosci ( Dz.
U. Nr 268 poz. 2663 ) oraz art. 123 § 1 Kodeksu Postepowania
Administracyjnego (t.j. Dz. U. Nr 98, poz.1071 z 2000 r. z p6Zn. zmianami),

postanawiam:

zaopiniowa¢ pozytywnie proponowany podziat nieruchomosci sktadajacej sie z

dziatek oznaczonych nr 670 i 3349/2 w Mostkach o tacznej powierzchni 1,2000

ha, na cztery nieruchomosci: A

- pierwsza nieruchomos¢ sktadajaca sie z dziatek oznaczonych nr 670/3 i 3349/7
o tacznej powierzchni 0, 2430 ha,

- druga nieruchomos¢ sktadajaca sie z dziatek oznaczonych nr 670/2 i 3349/5
o tacznej powierzchni 0,5000 ha,

- trzecia nieruchomos¢ sktadajaca sig z dziatek oznaczonych nr 670/1 i 3349/4
o tacznej powierzchni 0,3000 ha,

- czwarta nieruchomos¢ oznaczona nr 3349/6 o powierzchni 0,1735 ha
przeznaczona na droge dojazdowa.

Uzasadnienie

Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Zwolen uchwalonego uchwatg Nr XIII /96 /2003 Rady Miejskiej w
Zwoleniu w dniu 25 listopada 2003roku ogtoszona w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 322 poz. 10 338 z dnia 31.12.2003 roku

przeznaczenie dzialek uwidocznionych we wstepnym projekcie podziatu
przedstawia sig nastepujaco:



- dziatki nr ewid. 670/3 i 3349/7 przeznaczone sg na tereny zabudowy

zagrodowej, symbol planu MR,
- dziatki nr ewid. 670/2, 670/1, 3349/5, 3349/4 i 3349/6 przeznaczone sa na
tereny gospodarki rolnej, symbol planu RO.

Biorac powyzsze pod uwage postanowiono jak w sentencji niniejszego
postanowienia.

Na niniejsze postanowienie stuzy stronom prawo wniesienia zazalenia do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Radomiu, ul. Zeromskiego 53
w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego postanowienia za

Otrzymuja:

1. Obuchiewicz Stawomir
Mostki 60
26-700 Zwolen

2. Obuchiewicz Bernadeta
ul. Muszkieteréw 74 m1
02-273 Warszawa

3. Obuchiewicz Rafat
ul. Muszkieteréw 74 m1
02-273 Warszawa

4. Krzysztof Bogumil— geodeta uprawniony
ul. ul. Krélowej Jadwigi 19/11
26-600 Radom

5.2xala

Sporzadzita:

(38 ]



ZALACZNIK NR 2.

Dokumentacja fotograficzna

Widok na nieruchomosé i sasiedztwo
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Wycena Nieruchomosci Bozena Wlazto

26-604 Radom, Kornela Makuszynskiego 9/ 1

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0015861

na okres: 24/01/2024 - 23/01/2025

na sume gwarancyjng: 75 000 EUR

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

iExpert.pl spoika Akcyjna
Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48
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