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Operat szacunkowy — dziatkinr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki

Krotki opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa
niezabudowana oznaczona jako dziatki nr 111/13
o powierzchni 0,0905hai 112/15 o powierzchni 0,0912ha,
polozona we wsi Suskowola.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad
Rejonowy w Kozienicach V Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o} numerze KW
RA1K/00069322/2.

Brak informacji odnosnie ubezpieczenia
nieruchomoséci. Nieruchomo§¢é w posiadaniu Pani
Karoliny Diesner.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla
potrzeb postepowania upadlosciowego Pani Karoliny
Diesner, zgodnie ze zleceniem 2z dnia 30.10.2024r.
wystawionym przez Syndyka Tomasza Szadkowskiego.

Oszacowana
wartosé
rynkowa

Wartosé rynkowa calej nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej wynosi:

89 500,00 zi
Stownie: osiemdziesiqgt dziewied tysiecy pieéset zlotych

Wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej wynosi:

67 125,00 zit
Stownie: szesdédziesiqt siedem tysiecy sto dwadziescia
pie¢ zlotych

Data
sporzadzenia
operatu

11 listopada 2024 roku

Autor
opracowania

Piotr Stawinski
Rzeczoznawca Majatkowy nr uprawnien: 7492
Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Radomiu
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Operat szacunkowy — deiatki nr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

1.1.1. Rodzaj wycenianej nieruchomosci
Przedmiot wyceny stanowi nieruchomosé gruntowa niezabudowana.

1.1.2. Polozenie - adres nieruchomosci
Niezabudowana nieruchomo$é gruntowa skladajaca sie z dwoch dziatek
onr 111/131112/15 polozonej we wsi Suskowola, gmina Pionki.

1.1.3. Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntéw i budynkéw (katastru
nieruchomosci)

Dziatka, o ktorej mowa w punkcie 1.1.2, usytuowana jest w obrebie ewidencyjnym
0008 SUSKOWOLA, jednostka ewidencyjna 142508_2 PIONKI - GMINA, powiat
radomski, wojewodztwo mazowieckie.

1.1.4. Oznaczenie nieruchomosci wg stanu prawnego (ksiag wieczystych)

Dla niezabudowanej nieruchomosci gruntowej prowadzona jest ksiega wieczysta
nr RA1K/00069322/2 przez Sad Rejonowy w Kozienicach, V Wydziat Ksiag
Wieczystych.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej niezabudowanej
nieruchomosci gruntowe;.

2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej dla potrzeb postepowania upadlosciowego Pani Karoliny
Diesner, zgodnie ze zleceniem z dnia 30.10.2024r. wystawionym przez Syndyka
Tomasza Szadkowskiego.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawy formalne
Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie z dnia 30.10.2024r.
wystawione przez Syndyka Tomasza Szadkowskiego.
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Operat szacunkowy — dziatki nr 111/13, 112/ 15, Suskowola 26-670 Pionki

3.2. Podstawy prawne

*Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 5 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1832);

eUstawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(t.g. Dz.U. 2023 poz. 344);

*Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j: Dz.U. 2022 poz. 503 zezm.);

eUstawa z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo Budowlane (t.j. Dz.U. 2021 poz. 2351 ze
zm.);

*Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 10 czerwca 2016r. w
sprawie ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz.U. 2016
poz. 1034 ze zm.);

*Ustawa z 17 listopada 1964r. Kodeks postgpowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2021 poz.
1805 ze zm.);

eUstawa z dnia 11 kwietnia 2003r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. 2022
poz. 2569);

*Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (t.j.
Dz.U. 2022 poz. 507));

*Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991r. o lasach (t.j. Dz.U. 2022 poz. 672ze zm.);
*Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 10 grudnia 2001r. w sprawie zaliczenia
gmin oraz miast do jednego 2z czterech okregow podatkowych
(Dz. U. 2001 Nr 143 poz. 1614).

3.3. Podstawy merytoryczne

- Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow

Majatkowych:

° Nota Interpretacyjna - ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego

w wycenie nieruchomosci”

- Literatura:

= »Szacowanie nieruchomos$ci” J.Dydenko,3 wydanie, Wyd. Wolters Kluwer

2015r.

= ,Wycena nieruchomos$ci i przedsiebiorstw w podejsciu poréwnawczym"
M.Prystupa Wyd. PFSRZM 2014r.

. »lle jest warta nieruchomos$é¢” E.Maczyniska, M.Prystupa, K.Rygiel, Poltext
Warszawa 2004r.

- »Nieruchomosci - Zagadnienia Prawne”, H.Kisielowska Wydanie II zmienione,
Wydawnictwo Prawnicze LEXISNEXIS, Warszawa 2004r.
. »Gospodarka Nieruchomosciami” R.Cymerman, G.Jesiotr, M.Jesiotr -

Politechnika Koszalinnska, Koszalin 2008r.
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Operat szacunkowy — dziatki nr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki

3.4. Zrédla danych o nieruchomosei

-Badanie ksiegi wieczyste] nr RA1K/00069322/2 w dniu 09.11.2024r. na
podstawie Elektronicznych Ksiag Wieczystych https://ekw.ms.gov.pl/,

-Akt notarialny Rep. A nr 267 /2023,

-Informacje uzyskane od zleceniodawcy,

-Informacje o lokalnym rynku nieruchomosci pozyskane w biurach posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami oraz od rzeczoznawcow majatkowych dzialajacych na
terenie powiatu radomskiego,

-Fragment mapy ewidencyjnej oraz dane z Ewidencji Gruntow i Budynkow,
-Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci w dniu 06.08.2024r. i 09.11.2024r.
(protokét z ogledzin nieruchomosci stanowi zalgcznik),

-Wizja lokalna nieruchomosci szacowanej oraz nieruchomosci przyjetych do
porownan w procesie wyceny,

-Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Pionki, Uchwata nr XLII/259/2014,

-Informacje o cenach transakcyjnych prawa odrebnej wlasnosci nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych uzyskane z Powiatowego Zasobu Geodezyjnego
1 Kartograficznego w Starostwie Powiatowym w Radomiu, ul. Tadeusza
Mazowieckiego 7, 26-600 Radom.

-Informacje uzyskane od Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska.

4.DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1: Data sporzadzenia wyceny

-11.11.2024 r.

2. Data, na ktorg okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny
-09.11.2024 r.

3. Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny
-09.11.2024 r.

4, Data ogledzin wycenianej nieruchomosci
-09.11.2024 r.
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Operat szacunkowy — dziatkinr 111/13, 112/ 15, Suskowola 26-670 Pionki

5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY (na dzien 09.11.2024r.)

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny niezabudowanej nieruchomosci gruntowej okreslono na podstawie
badania ksiegi wieczystej nr RA1K /00069322 /2 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Kozienicach, V Wydziat Ksiag Wieczystych. W dniu badania KW ujawniono
nastepujace wpisy i wzmianki:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezgcy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne i
Lp. 1

Nr
-—- podstawy
wpisu

Numer dziatki 112/15 1
Identyfikator dziatki N 142508 2.0008.AR 1.112/15

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0008, SUSKOWOLA .

Potozenie (numer porzadkowy / b

wojewodztwo, powiat, gmina, lp‘ 1 ||MAZOWIECKIE, RADOMSKI, PIONKI, SUSKOWOLA
miejscowosc) ’

|Sposéb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ||

ktorej odigczono dziai'ke_, obszar) RA2Z / 00008533 / 8, 0,0912 HA

Lp. 2.

Numer dziatki 111/13

Identyfikator dziatki 142508 2.0008.AR 1.111/13

Obreb ewidencyijny (numer, nazwa) 0008, SUSKOWOLA
f—_— — —

Polozenie (numer porzadkowy /

wojewdodztwo, powiat, gmina, MAZOWIECKIE, RADOMSKI, PIONKI, SUSKOWOLA
Lniejscowos’c’)

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z

ktorej odigczono dziatke, obszar) RA2Z / 00003953 / 3, 0,0905 HA

Nr
podstawy
| wpisu
Obszar catej nieruchomosci 0,1817 HA 3,4

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WI’.ASNOéCIA
BRAK WPISOW
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Operat szacunkowy — dziatkinr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki

W dziale I-SP — Spis praw zwigzanych z wlasnoscia brak wpisow

DZIAL II - WLASNOSC

Lista wskazan udziatow w
prawie (numer udziatu w prawie/
wielkos¢ udziatu/rodzaj wspéinosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko,
imie ojca, imie matki, PESEL)
= ————

KAROLINA DIESNER, EDWARD, MARIA, 97052401286

Podstawa nabycia:
-UMOWA SPRZEDAZY, 267 /2023, 2023-01-31,

Wtasnosé¢ wycenianej nieruchomosci w udziale 1/1 przystuguje:
- KAROLINA DIESNER.

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

DZ. KW. / RA1K / 7587 / 24 / 1 - 2024-11-08, 12:57:59 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

Nr
ke 1. e podstawy
- wpisu
D Wpis A
Rodzaj wpisu OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU

NIERUCHOMOSCIA

WZMIANKA O TOCZACE] SIE EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 231/24 PROWADZONE]
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM
W KOZIENICACH MARCINA KORCZA.

Tresé wpisu

QOsoba fizyczna (Imie pierwsze Lp.
nazwisko, PESEL) 1 BARTLOMIE] MAJCHER , 72011701533

Podstawa wpisu w dziale III - Prawa, roszczenia i ograniczenia:
- WEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, KM 231/24,

2024-04-18, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W KOZIENICACH
MARCIN KORCZ.
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Operat szacunkowy — dzialki nr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki

DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp: 1. “es

Numer hipoteki (roszczenia)

Nr
podstawy
wpisu

6,7, 8

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

22836,67 (DWADZIESCIA DWA TYSIACE
OSIEMSET TRZYDZIESCI SZESC 67/100) Zk

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z
TYTULU NIEZAPLACONYCH SKEADEK NA:

- FUNDUSZ UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ZA
OKRES 05/2023-07/2023

- FUNDUSZ UBEZPIECZEN ZDROWOTNYCH
ZA OKRES 04/2023-07/2023

- FUNDUSZ PRACY 1 FUNDUSZ
GWARANTOWANYCH SWIADCZEN
PRACOWNICZYCH , SOLIDARNOSCIOWY
FUNDUSZ WSPARCIA 0SOB
NIEPELNOSPRAWNYCH ZA OKRES 04/2023-
07/2023 )

-KOSZTY UPOMNIEN IEGZEKUCYINE

- ODSETKI ZA ZWtOKE LICZONE OD
NALEZNOSCI GLOWNE] NA DZIEN
06.10.2023 R.--

- NA PODSTAWIE ART. 110 (1) USTAWY O
KSIEGACH WIECZYSTYCH I HIPOTECE 50%
NALEZNOSCI

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

%

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer

wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp- 1.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH,
WARSZAWA, 00001775600291

Podstawa wpisu w dziale IV Hipoteka:

- TYTUL WYKONAWCZY, TW4310023011281D1, 2023-09-28, ZUS W RADOMIU,
- TYTUL WYKONAWCZY, TW4310023011282D1, 2023-09-28, ZUS W RADOMIU,
- TYTUEL WYKONAWCZY, TW4310023011283D1, 2023-09-28, ZUS W RADOMIU.

Zrédlo: MS- EKW
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Operat szacunkowy — dzialkinr 111/13, 112/ 15, Suskowola 26-670 Pionki

Stosownie do art. 313 ust. 2 1 3 Ustawy z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe
(Dz. U. 2024 poz. 794 z pézn. zm.) — cyt.

2. ,Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw | roszczeri
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten
sposob, lecz zgloszonych syndykowi w terminie okreslonym w art. 51 postanowienie
o ogloszeniu upadlosci ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygaslego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obciqzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilq zawarcia umowy
sprzedazy. Podstawaq do wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy,
Jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obcigzonej. Podstawaq wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostajg w mocy bez potrqcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnosé drogi
koniecznej, stuzebnos$é przesytu oraz stuzebno$é ustanowiona w zwigzku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzqdzenia.
Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im
plerwszeristwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos$é nie jest
hipotekami obcigZona albo jezeli warto$é uzytkowania i praw dozywotnika znajduje
pelne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku warto$é tych
praw bedzie zaliczona na cene nabycia.
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Operat szacunkowy — dziatkinr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki

Akt Notarialny Rep. A Nr 267/2023

=%

e ———— g s
ARIA NOTARIALNA

nmm‘m Fitle) Qﬂu\(mo A0Soha,
st 1502 2013 5

| WYpjs

.m A numer 267/2023

AKT NOTARIALNY

epo PICTWSZCEO Stycznia dwa tysigee d\vudzlemgo trzeciego roku (31-
e mng Joanng waadowskq Firlej. notariuszem w fedini -
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Operat szacunkowy — dziatkinr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki
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Operat szacunkowy — dziatki nr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki
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Operat szacunkowy — dzialki nr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki
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Operat szacunkowy — dziatkinr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki
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Operat szacunkowy — dziatkinr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki
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Operat szacunkowy - dziatkinr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki
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Operat szacunkowy — dziatki nr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki
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Operat szacunkowy — dziatkinr 111/13, 112715, Suskowola 26-670 Pionki

nﬁﬂlﬁm O YRonw)
CWINEED (tekgy =
i klkum,,)

g,
s T

Ed

i KR S WM W

e 7 ksiggi wic s Y sietirengn,

L] ""'ﬂ"lyuej Nr RA o S

ci 0 powicrzchni 0.0912 g o .

ch). polozonci W miejscow e s %:'“ e
"0 Vionki, powist rudomey

-~ o e
ielke

» mazowieckic, oznaczone) Mumerem

- S :
0 powierzchni 0,0905 ha (dziewigéset Pig¢ metrow h:mg
. h
. + Powint radomski, Wortwidztwe
mmm drialki 111713, przylaczenie jej do nowo zadozency

u ksiegi wieczystej | wpisanie w jej dziale I jako wieicic
corke Edwarda i Marii, (Nr PESEL 97052401286,

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492

19



Operat szacunkowy — dziatkinr 111/13, 112/ 15, Suskowola 26-670 Pionki
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Operat szacunkowy — dziatki nr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki
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Operat szacunkowy — dziatki nr 111/13, 112/ 15, Suskoweola 26-670 Pionki

5.2. Informacje na temat nieruchomosci ujawnione w Ewidencji Gruntéw
i Budynkow - Katastrze Nieruchomosci

Dzialka nr 111/13

L
- :]

Zrédto: Starostwo Powiatowe w Radomiu

Grunt (dzialtka 111/13)
Identyfikator dziatki: 142508 2.0008.AR_1.111/13,
Wojewodztwo: Mazowieckie,
Dzialtka gruntu nrew. 111/13,
Nr Arkusza: 1.
Powiat: radomski,
Jednostka ewidencyjna: 142508_2 PIONKI - GMINA,
Obreb: 0008 SUSKOWOLA,
JRG: G.746,
Powierzchnia ewidencyjna: 0,0905 ha,
Klasouzytek RIVb: pow. 0,0905 ha (RIVb — Gleby orne sredniej jakosci, gorsze)
Kontur
Identyfikator konturu: 142508_2.0008.KL.176
Oznaczenie konturu: RIVb
Numer konturu: 176
Numer arkusza: 1

Rzeczoznawca Majgtkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492

22



Operat szacunkowy — dzialkinr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki

Numer obrebu: 0008

Nazwa obrebu: SUSKOWOLA
Gmina: PIONKI - GMINA
Uzytek

Identyfikator uzytku: 142508_2.0008.UG.176
Oznaczenie uzytku: R
Numer uzytku: 176

Numer arkusza: 1

Numer obrebu: 0008

Nazwa obrebu: SUSKOWOLA
Gmina: PIONKI — GMINA

Dziatka nr 112/15
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Zrédio: Starostwo Powiatowe w Radomiu

Grunt (dziatka 112/15)

Identyfikator dziatki: 142508_2.0008.AR_1.112/15,
Wojewodztwo: Mazowieckie,

Dziatka gruntu nrew. 112/15,

Nr Arkusza: 1.
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Operat szacunkowy — dzialkinr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki

Powiat: radomski,
Jednostka ewidencyjna: 142508_2 PIONKI - GMINA,
Obreb: 0008 SUSKOWOLA,
JRG: G.746,
Powierzchnia ewidencyjna: 0,0912 ha,
Klasouzytek RIVb: pow. 0,0912 ha (RIVb — Gleby orne sredniej jakosci, gorsze)
Kontur
Identyfikator konturu: 142508 2.0008.KL.176
Oznaczenie konturu: RIVb
Numer konturu: 176
Numer arkusza: 1
Numer obrebu: 0008
Nazwa obrebu: SUSKOWOLA
Gmina: PIONKI - GMINA
Uzytek
Identyfikator uzytku: 142508_2.0008.UG.176
Oznaczenie uzytku: R
Numer uzytku: 176
Numer arkusza: 1
Numer obrebu: 0008
Nazwa obrebu: SUSKOWOLA
Gmina: PIONKI - GMINA

Brak niezgodnosci dotyczacych wlasnosci oraz oznaczenia wycenianej
nieruchomosci w Ksiedze Wieczystej oraz Ewidencji Gruntéw i Budynkow
(Katastrze Nieruchomosci).

Brak informacji odnosnie ubezpieczenia nieruchomosci.
Nieruchomo$§é w posiadaniu Pani Karoliny Diesner.
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Operat szacunkowy — dzialki nr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki

Wypis z rejestru gruntow

STAROSTA RADOMSK!

Jednostk

(NATW3I Organu Wydaj3cego aokument;

Wojewodztwo © MAZOWIECKIE
Powat - RADOMSKI

a ewidencyjna © 142508_2 PIONKI - GMINA
Obreb © 0008 SUSKOWOLA

Nrkancelaryny GHN-IV 6621 1.5263.2024
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
zomx 20040702
Jednostha rejestrowa © G.746
; Charakter .
P t ewidenc : Udzial
te i Y wiasnosci / wladania
Wiasnosc 11
‘ ) ) Oznaczenie | pow Pow Nr KW fub in
P 0 . - ; i
Numer dzialki olozenie dzialki pis uZytku uzﬂm!' i wiythu driaki
konturow [ha] [ha) wilasnosci
klasyfikac.
11113 grunty ome RIVb 0.0u0E |0.08C5 AFT NOT. 2972022
RARDO0E83222
ZEIN/ RAN 1282
231914208
loczal  142508_2 0008 AR 1 111/13 -
112/15 grunty ome RIVE 00212 (ooe12 AKT NOT. 2872022
RA 0008632272
ZSIN/ RATK 1270
Ja1p14242
icozaki  142508_2 0008 AR_1.112/15
Razem powerzchnua doatek 0.1217 ra
Stowne  jeden tysigc osiemset siedemnaios m kwadr
: Elektronicznie
Wype Tamers dane wedlug stanu na den 2024 0T 02 Dal’lusz EOdﬂliar‘v przez
Janusr Skr,
Sporzaczt . Darwsz Skrzypezak Skrz Czak Data: 202
2024 0702 yp 09:16:07 +0200
(imeg i nazwicko ocoby reprezentygce) organ)
Strona: 1

Zrédlo: Starostwo Powiatowe w Radomiu
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Operat szacunkowy — dzialki nr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki

5.3. Lokalizacja, opis stanu otoczenia nieruchomosci, wielko§é, charakter,
i stopiefi zurbanizowania

Makosy State

Jediir sk Makosy Rowe Molend
Molendy

Jastizeba
Garbatka

Ponikwa

_ Cerekew 2]
a Radom 53]
! :

77

Kreguicza Kowala Stepocina B cIowW
Sucha

Zrédto: mapy Google

Suskowola - wies w Polsce polozona w wojewodztwie mazowieckim, w powiecie
radomskim, w gminie Pionki. Dawna siedziba Gminy oraz Gromady. Ze wschodu
i zachodu wies otaczaja lasy bedace obrzezami Puszczy Kozienickiej. Wierni
Kosciota rzymskokatolickiego naleza do parafii §w. Idziego w Suchej. Do 1954 roku
siedziba gminy Suskowola. W latach 1954-1958 wie$ nalezala i byta siedzibg wladz
gromady Suskowola, po jej zniesieniu w gromadzie Pionki. W latach 1957-1975
miejscowos¢ administracyjnie nalezala do wojewodztwa kieleckiego, nastepnie
w latach 1975-1998 do wojewodztwa radomskiego. Przez miejscowosé przechodzi
droga wojewodzka numer 787 prowadzaca od stacji kolejowej w Pionkach do
Zwolenia oraz droga powiatowa numer 3520W od Suskowoli do miejscowosci
Policzna. Przez Suskowole przebiega trasa autobusowa PKS na trasie Zwolef —
Warszawa.

Podstawowy kod pocztowy: 26-670.

Ludnosé — okoto 1500 mieszkancow.
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Operat szacunkowy — dzialkinr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki

Sasiedztwo bezposrednie

Dziatki 111/13 i 112/15 stanowia jedna posesje. Od strony poéilnocnej
nieruchomosé¢ sasiaduje z terenami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowsg
i ushugowa, zas od strony potudniowej z uzytkami rolnymi. Od strony wschodniej
znajduja sie uzytki rolne, zas od strony zachodniej droga gminna.

5.4. Opis stanu techniczno - uzytkowego i wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej

Droga dojazdowa

Dziatka 111/13i 112/15
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Operat szacunkowy — dziatki nr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki

Powierzchnia niezabudowanej nieruchomosci gruntowej to 1817 m?2. Dziatki
ksztaltem zbliZone do prostokata o wymiarach ok. 28 m na 33 m. Dojazd do
nieruchomosci bezposrednio z drogi gminnej - dojazd na dziatke 112/15 mozliwy

poprzez dziatke 111/13. Przedmiotowe dzialki nie jest uzbrojona w media typu
woda, prad, gaz, kanalizacja.

e =
e

g 3

f
/
Zrédto: Geoportal Radom
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Operat szacunkowy — dziatki nr 111/13, 112/ 15, Suskowola 26-670 Pionki

Wedtug dokumentacji przedmiotowa nieruchomosé przebiegaja instalacje:

- elektroenergetyczna,
- kanalizacyjna,

- gazowa,

- telekomunikacyjna.

W pasie drogowym po zachodniej stronie dzialki przebiega sie¢ wodociagowa,

za$8 w_centralnej czesci nieruchomosci przebiegaja dwie napowietrzne sieci

elektroenergetyczne.

5.5. Opis stanu zagospodarowania.

Wyceniana nieruchomosc¢ o powierzchni catkowitej 1817 m2.

Teren w otoczeniu jest czesciowo zagospodarowany — od frontu droga gminna,
z tytu uzytki rolne. Od strony péinocnej i potudniowej dziatka ogrodzona panelami
z siatki stalowej. Teren o funkcji produkcyjnej dla rolnictwa — aktualnie
nieuzytkowany.
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6.PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM i INNYCH
PLANACH

Zrodto: gison.pl

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, uwzglednia sie¢ faktyczny
sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy. Dla
terenu, na ktérym znajduje sie¢ przedmiotowa dziatka, brak jest planu
zagospodarowania przestrzennego. Wedlug Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Pionki, Uchwala nr XLII/259/2014,
przedmiotowa nieruchomos$é¢ lezy na terenach zieleni naturalnej, zadrzewien oraz
zieleni urzadzonej pelnigcych istotna role w ekosystemie. Na podstawie dzialek
sasiadujacych, ktére maja wydane pozwolenie na budowe oraz na podstawie mapy
podzialowej mozna wnioskowag, ze istnieje mozliwosé¢ wydania decyzji o warunkach
zabudowy dla wskazanych dziatek.
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1. Rodzaj i obszar rynku, okres badania cen.

Badaniem zostal objety lokalny rynek niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych o charakterze budowlanym, w zakresie transakcji przeprowadzanych
na rynku wtornym. Wszystkie rozpatrywane transakcje dotyczyly praw wlasnosci
do niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. W trakcie przeprowadzonej
analizy zbadano transakcje z obszaru gminy Pionki. Okres analizy cen
transakcyjnych przyjeto od potowy 2023r. do dnia wyceny.

7.2. Stan i stopiefi rozwoju rynku w odniesieniu do rodzaju nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny.

W procesie analizy lokalnego rynku dokonano badania transakcji dotyczacych
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych o zblizonym charakterze do
przedmiotu wyceny. W wyniku przeprowadzonej analizy rynku, zgromadzono baze
transakcji najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej pod wzgledem
atrybutow cenotworczych kierujac sie glownie ich lokalizacja, powierzchnia,
uzbrojeniem, dojazdem oraz mozliwosciami przysztej zabudowy. Zgodnie
z przeprowadzona analiza ustalono, ze najwiekszym popytem ciesza sie dziatki
ksztaltem zblizonym do kwadratu, o wiekszych powierzchniach, uzbrojone,
potozone w dobrej lokalizacji, z droga dojazdowa. Ceny podobnych dziatek wahaly
si¢ na analizowanym rynku lokalnym w granicach od okolo 35,00zt/m?2 powierzchni
(nieruchomosci o slabych atrybutach cenotworczych) do okolo 95,00z1/m?2
powierzchni (nieruchomosci o bardzo dobrych atrybutach cenotwérczych). Srednia
cena transakcyjna prawa wlasnosci do niezabudowanej nieruchomosci gruntowej
wyniosta na analizowanym terenie okoto 60,20 zt za 1 m2. W celu dokonania analizy
lokalnego rynku badano akty notarialne, a takZze obserwowano ruch na rynku
lokalnym pod wzgledem popytu i podazy. W biurach nieruchomosci ztozonych jest
wiele ofert sprzedazy z kazdego zakresu cenowego, programu uzytkowego
1 powierzchni. Na okreslonym rynku lokalnym, w czasie jego monitorowania
wyselekcjonowano 16 transakcji dotyczacych prawa odrebnej wlasnosci do
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. Zrédlem danych byly akty
notarialne — umowy sprzedazy gromadzone w Starostwie Powiatowym w Radomiu.
Ze zbioru odnotowanych transakcji odrzucono te, w ktérych wystapily szczegolne
warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie zapltaty w sposéb razaco
odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci (sprzedaz
dokonana w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz pomiedzy spokrewnionymi
stronami oraz sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty lub z odroczonym
terminem wydania nabywcy). Utworzono zbior transakcji majac na uwadze ich
przydatnos¢ dla potrzeb wykorzystania w podejsciu poréwnawczym. Wsréd
transakcji noszacych znamiona rynkowych wybrano 11 i przyjeto do dalszej
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analizy. Na podstawie utworzonego zbioru transakcji okreslono i obliczono dane

niezbedne do dalszych obliczen.

Lp. |Data transakeji [Lokalizacja - obreb Powierzchnia m2 |[Cena trans. [Cena 1 mkw pow.
1 26.08.2024|Laski 931| 70 000,00 zt 75,19 zt
2 22.07.2024|Laski 928| 65 000,00 zi 70,04 zt
3 20.02.2024|Suskowola 1100} 103 400,00 zi 94,00 zt
4 16.02.2024 | Zalesie 957| 56 000,00 zt 58,52 zt
5 09.01.2024| Suskowola 1771|120 000,00 z¢ 67,76 zt
6 08.11.2023{Czarna 1035| 63 000,00 zt 60,87 zi
T 30.10.2023[Mirent 1233| 50 000,00 zt 40,55 zt
8 18.10.2023|Miren 1138| 48 500,00 zt 42,62 zt
9 08.08.2023|Augustow 1200( 100 000,00 zi 83,33 zt
10 22.06.2023|Czarna 845| 46 000,00 zt 54,44 z¢
11 22.06.2023|Czarna 845| 45 000,00 zt 53,25 zt

Srednia cena nieruchomosci podobnych (wg zestawienia przedstawionego w tabeli
ze zbiorem transakcji porownawczych) na rynku lokalnym wynosi:

Csr= 63,69 zt/m?
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8. PRZEDSTAWIENIE I UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowe;j
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

- postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujacych tryb, zasady
1 metody wyceny nieruchomosci,

- cel wyceny,

- wyniki analizy podazy i popytu na niezabudowane nieruchomosci gruntowe
o zblizonych parametrach na rynku lokalnym,

- lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Wspomniana warto$é rynkowa, zgodnie z ustawag z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami art. 151 ust. 1, stanowi szacunkowa kwota, jaka
w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawierane;j
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym, a sprzedajacym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej. Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu
wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych, do
okreslenia  wartosci rynkowej nieruchomosci, zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej, ktora polega na okreslaniu
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej
kilkunastu nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnan, ktore to
nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako nieruchomosci
podobne rozumie sie¢ nieruchomosci, ktére sg poréwnywalne z nieruchomoscig
stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé. Do
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty
sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspoélczynnikami przypisanymi
odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci. Decydujac sie na przyjecie wyzej
opisanej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter nieruchomosci oraz jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym.

Zastosowano nastepujacg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

- Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny;

— Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru
i okresu badania cen transakcyjnych;

—- Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci
1 okreslenie ich wag procentowych;
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— Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych;

— Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej Cmin oraz
nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej Cmax;

— Okreslenie ceny Sredniej Cs& 2ze zbioru transakcji przyjetych

do analizy;
— Okreslenie zakresu wspolczynnikow korygujacych jako
[Cmin/Cs'.r e Cmax/cér];
— Okreslenie wartosci rynkowej wycénianej nieruchomosci wg formuty;

Wr = Csr*Y ui*Ki=1..n
gdzie:

ui — wartos¢ i-tego wspolczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy
na wartosc¢ nieruchomosci

n - liczba wspoélczynnikow odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech
rynkowych nieruchomosci

K - wspodlczynnik korekcyjny € (0,9:1,1) (do niniejszego opracowania przyjeto K=1)

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

9.1. Okreslenie poprawki ze wzgledu na trend czasowy

Na podstawie analizy lokalnego rynku oraz po rozmowie z posrednikami
w obrocie nieruchomosciami okreslono trend wystepujacy w segmencie
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. Stwierdzono, ze w ostatnim czasie
obserwuje si¢ spadek cen, a niewielkie zmiany mieszcza sie w granicach
dokladnosci oszacowania. Obserwacje takie potwierdza takze analiza prasy
fachowej ,Nieruchomosci” CH. Beck, ,Forum Rynku Nieruchomosci” wydawnictwo
WSPON. Biorac powyzsze pod uwage, do dalszego procesu wyceny przyjeto, iz ceny
uzyskane przy sprzedazy sa aktualne na date wyceny.

9.2. Okreslenie wag cech rynkowych i ich ocena

Rynek lokalny niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, w analizowanym
obszarze zostal podzielony w zaleznosci od:

- lokalizacji

- uzbrojenia

- powierzchni

Przy wycenie nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, wagi
cech rynkowych mozna okresli¢ na trzy sposoby:
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- na podstawie analizy bazy danych o cenach i cenach nieruchomosci bedacych

wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen
- przez analogi¢ do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych
- na podstawie badan - obserwacji preferencji poszczegélnych nabywcow

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono

ponizej.
Cechy rynkowe wplywajace na warto$é nieruchomosci
Lp. | Cechy rynkowe Ocena Opis oceny
Nieruchomos¢ polozona przy urzedach, punktach ushlugowych
Bardzo dobra 1 punktéw uzytecznosci publicznej. Nieruchomosé zlokalizowana jest
przy drodze publicznej.
Nieruchomos$¢ polozona w poblizu urzedéw, punktéw uslugowych
1 Lokalizacja Dobra i punktéw uzytecznosci publicznej. Nieruchomosé zlokalizowana jest
przy drodze publiczne;j.
Nieruchomos¢ polozona daleko od urzedéw, punktéw ustugowych
Przecietna i punktow uzytecznosci publicznej. Nieruchomosé zlokalizowana jest
w poblizu publicznej.
Nieruchomos$é ma uzbrojenie w media typu prad, woda, kanalizacja.
Korzystna ! # . Ll J
5 e Srednio Nieruchomosé ma czesciowe uzbrojenie w media typu prad, woda,
ZHTRIEe korzystna kanalizacja.
: Nieruchomos¢ ma dostep do uzbrojenia w media typu prad, woda,
Niekorzystna kanalizacja,
Bardzo dobra Dziatka powierzchni powyzej 1500 m?
Wielkos¢
3 powierzchni Dobra Dziatka o powierzchni od 1000 do 1500 m?
gruntu
Przecietna Dzialka o powierzchni ponizej 1000 m?2

W celu okreslenia wplywu oddzialywania cech rynkowych nieruchomosci
na ich ceny przeprowadzono prébe analizy zawartych transakcji wykorzystujac
zasade ,ceteris paribus” (pozostale rowne). Ze wzgledu na mala liczbe transakcji,
nie bylo mozliwosci utworzenia par nieruchomosci rézniacych sie tylko jedna
cecha. Wplyw oddziatywania cech rynkowych nieruchomosci na ich cene okreslono
na podstawie informacji uzyskanych od biur posrednictwa dziatajacych na rynku
lokalnym. Tabele ponizej przedstawiaja przyjete wartosci procentowe wag dla
poszczegolnych cech.

Okreslenie §rednich wag cech rynkowych metoda badan preferencji
Lp Rodzaj cechy Czestotliwos¢ wystepowanie cechy w Srednia waga
badaniu (%) cechy (%)
nl+n2+n3
nl n2 n3 3
1 Lokalizacja 35 39 40 38,00
2 Uzbrojenie 27 25 30 27,33
3 Wielkos¢ powierzchni 38 36 30 34,66
gruntu
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Suma wszystkich wag cech analizowanego rynku musi byé réwna 100%, dlatego
tez obliczone wartosci zaokraglono zgoda z zasada waznosci cech.

Lp. Rodzaj cechy Przyjeta waga cechy
1 Lokalizacja 38%
2 Uzbrojenie 27%
3 Wielko§é powierzchni gruntu 35%
Razem 100%

9.3. Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych o cenie min. i cenie
max.

Szczegolnej analizie, pod wzgledem cech rynkowych majacych wplyw na wartosé
wycenianej nieruchomosci, poddano te o najnizszej i najwyzszej cenie z przyjetych
do zbioru nieruchomosci poréwnawczych.

Nieruchomos$é o cenie minimalnej

Niezabudowana nieruchomosc¢ gruntowa zlokalizowana we wsi Mireri, gmina Pionki
polozona daleko od urzedéow, punktéw ustlugowych i punktéw uzytecznosci
publicznej. Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest przy drodze publicznej. Ksztaltem
zblizona do prostokata. Jest to nieruchomosé o powierzchni 1233m?2, posiadajaca
dostep do mediow.

Nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana we wsi Suskowola, gmina
Pionki, polozona w poblizu urzedéw, punktéw ustugowych i punktéw uzytecznosci
publicznej. Nieruchomos$é zlokalizowana jest przy drodze publicznej. Ksztaltem
zblizona do prostokata. Jest to nieruchomosé o powierzchni 1100m?2, posiadajaca
media.
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9.4. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci, wyeksponowanie jej

cech rynkowych oraz cech rynkowych nieruchomosci, o cenie min. i max.

Ocena Ocena Ocena
Lp. Cecha rynkowa nieruchomos$ci |nieruchomosci |nieruchomosci
wycenianej 0 Cmin 0 Cmex
1 Lokalizacja Dobra Przecietna Dobra
2 Uzbrojenie Niekorzystna Niekorzystna Korzystna
3 Wielkost: powierzchni Przecietna Dobra Dobra
gruntu

9.5. Okreslenie ceny transakcyjnej Sredniej (Csr) ze zbioru transakcji
przyjetych do analizy

Srednia cena nieruchomosci podobnych (wg zestawienia przedstawionego w tabeli
ze zbiorem transakcji porownawczych) na rynku lokalnym wynosi:

Csr= 63,69 zt/m?

9.6. Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikéw korygujacych

Cmin / Csr = 40,55 / 63,69 = 0,6366

Cmax / Csr = 94,00 / 55,38 = 1,6973
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9.7. Okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspolczynnikéw
korygujacych tych cech

Cechy Wyceniana Waga Zakres wspolczynnikow \‘Vartosci
Ep. nkowe |nieruchomosé| cech korygujacych L
e y EFENACY korygujacych w;
1 Lokalizacja Dobra 38% 0,2419 | 0,3800 | 0,6450 0,3800
2 Uzbrojenie Niekorzystna 27% 0,1719 | 0,2700 | 0,4583 0,1719
Wielko&é
3 powierzchni Przecietna 35% 0,2228 | 0,3500 | 0,5941 0,2228
gruntu
SUMA 100% | 0,6366 | 1,0000 | 1,6973 0,7747

Stosownie do zapiséw § 8 ust. 2. Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 5 wrzesnia
2023r. w sprawie wyceny nieruchomoséci (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1832) w obliczeniach
zostalo uwzglednione polozenie ceny Sredniej.

2. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty srednie;
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowiacym podstawe wyceny
wspolczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegélnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem polozenia ceny $redniej w przedziale pomiedzy cena minimalna
i ceng maksymalna.
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9.8. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci niezabudowanej
nieruchomosci gruntowej

Obliczenia dla dziatki 111/13

Wr = Csr™) ui*K
Wre = 63,69 x 0,7747 x 1 = 49,34 zl/m?

Obliczenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci do niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej o powierzchni 905 m?:

Wre = Wim x p.u.
Wre — wartosc¢ rynkowa gruntu
Wre = 49,34 zt x 905 m? = 44 652,70 zi

Przyjeta wartos¢ rynkowa dziatki nr 111/13 wynosi: 44 500,00 zl
Stownie: czterdziesci cztery tysiqce pieéset zlotych

Obliczenia dla dzialki 112/15

Wr = Cs*Y ui*K
Wre = 63,69 x 0,7747 x 1 = 49,34 zl/m?2

Obliczenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej o powierzchni 912 m2:

Wre = Wim X p.u.
Wre — wartos$¢ rynkowa gruntu
Wre = 49,34 zt x 912 m? = 44 998,08 zt

Przyjeta wartosé rynkowa dzialki nr 112/15 wynosi: 45 000,00 zt
Stownie: czterdziesSci pieé tysiecy zlotych

44 500,00 zt + 45 000,00 zt = 89 500,00 zt

Warto§é rynkowa calej nieruchomosci wynosi: 89 500,00z1
Stownie: osiemdziesiqgt dziewieé tysiecy pieéset ztotych
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9.9. Obliczenie wartosci likwidacyjnej

Ponizsza warto$¢ zostala ustalona na potrzeby postepowania upadlosciowego.
Po wykonaniu analizy oraz obserwacji rynku (m.in. sprzedaz w postepowaniach
egzekucyjnych) zauwazono, Ze nieruchomosci w trakcie warunkéw wymuszone;
sprzedazy sa sprzedawane za kwoty okolo 25% nizsze w stosunku do
nieruchomosci sprzedawanych w normalnych warunkach rynkowych. Na tej
podstawie przyjeto wspodlczynnik obnizajacy wartosé rynkowa w wysokosci 25%.
Jednoczenie warto dodac, ze obnizenia ceny sprzedazy dokonuje Sedzia Komisarz,
na wniosek Syndyka.

Wartos¢ likwidacyjna:
89 500,00 zt x 25% = 22 375,00 zt
89 500,00 zt - 22 375,00 zt = 67 125,00 zt

Przyjeta wartosé likwidacyjna nieruchomosci wynosi: 67 125,00 zi
Stownie: szes$édziesiat siedem tysiecy sto dwadziescia pieé zlotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Oszacowana w podejsciu poréwnawczym warto$é rynkowa prawa wlasnosci do
nieruchomosci gruntowej wynosi 89 500,00 zl (slownie: osiemdziesigt dziewied
tysiecy piecéset zlotych) jest wartoscia rynkowa, ktéra uwzglednia atrybuty
nieruchomosci takie jak: lokalizacja, uzbrojenie, wielko§é powierzchni gruntu. Do
okreslenia wartosci prawa odrebnej wlasnosci nieruchomosci gruntowej
przeanalizowano rynek powiatu radomskiego, gminy Pionki. Okres monitorowania
rynku od potowy 2023r. do dnia wyceny.
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11. KLAUZULE I OGRANICZENIA

11.1.0perat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami
Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.
11.2.0perat sporzadzono wylacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

11.3.Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie
autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

11.4.0Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.
11.5.Zalozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty
mogace mie¢ wplyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

11.6.0perat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostat zbadany jedynie
dla potrzeb wyceny.

11.7.Zawarte w operacie informacje nie niosa znamion ekspertyzy techniczne;.
11.8.0perat moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily istotne zmiany
uwarunkowan prawnych lub czynnikéw majacych wplyw na wartosé
nieruchomosci, w tym w szczegblnosci uwarunkowan i czynnikéw, o ktérych mowa
w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

11.9.Autor operatu nie bierze odpowiedzialnosci za jego tresé w przypadku
uawnienia nowych dokumentéw, ktore moglyby mie¢ wplyw na wartosé
nieruchomosci okreslona w opinii.

11.10.Operat zostal sporzadzony w jednym egzemplarzu, zawiera 46
ponumerowanych stron.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

[y, Yhasatfas

13. ZALACZNIKI

13.1.Dokumentacja fotograficzna z dnia 06.08.2024r.

13.2.Protokot z ogledzin nieruchomosci 09.11.2024r.

13.3.Ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego dzialalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 41



Operat szacunkowy — dzialkinr 111/13, 112/15, Suskowola 26-670 Pionki

Zalacznik 13.1.
Dokumentacja fotograficzna

Droga dojazdowa

Dziatka 111/13i 112/15
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Zalacznik 13.2.
Protokél z ogledzin

Protokol
z ogledzin nieruchomosci

Imie i nazwisko wlascncxe ...... Dlama.. Q@S. ..... @w ......................
Rodzaj wlasnosci. \9@46%& :(4)5«)5 LG .. A Cbl L (At

Adres nieruchomosci .. 14 l(CM/WZ /’( ..... M{-(M.O b ’r(( LD/&/'/L

Otoczenie nieruchomosm

Opis budynku

Rodzaj budynku......... ri_ ...........................................................................
Liczba kondygnacji.......... ey
WHIHAR. 1o eetcrneovntmsrmrsnrsmrnanssanesanasesasntssssosssassssantoisias dsamassi st s dubasassatasantenansceans
ROK BUBOWY ...t eeeeeririsnssssiiesrorsssissesrasasnasssiss i sss s e s s ssassasstisprnsraessseses
Opis wykonanych robot, ZaKres Prac.....oiu e
Wykoncz;eme pt;).\;s;'ierzchm wspol;l'&-ch. S

prad, R /o c T | [ e— | gaz, kanalizacja(............... iR
centralne ogrzewanie, ciepla woda, TV, = Internet, monitoring,
oswietlenie, I domofon, ' instalacja odgromowa
Powierzchnie WSpOINe......ccoovviiviiinrnnneninnneeaanie S A A SR
Ocena stanu budynku ' bardzo dobra,  dobra, srednia, | zla

Opis lokalu

Dane techniczne lokalu.......o.oeieeiiinianiiiiiinen, gagrerens e e s
Ekspozycja mieszKania......coovveiiiiiiiiiinies T R A SRS
Standard wykoriczenia wnetrza . bardzo dobry, . dobry, = sredni, _ zly
Drzwi WejSeiowe. i viviiuineimcesiiin st e e v e SRR
Drzwl WeEWIEIIZNE. .ocuiriiiriernrerirenrrarasinensssatasasases v R A R S
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I
Kuchnia Lazienka/WC Pokoje Korytarz
I -
Podloga e . —_
Sciany ’ — ,
I
\
Stolarka | ‘
A -_— — -
okienna, =
Parapety
— -
f Wyposazenie =

Ocena stanu lokalu ~ bardzo dobra, ~ dobra, _ s$rednia, . zla

Czy nieruchomos¢ jest ubezpieczona?

Tak / Nie (jesli tak to jaki zakres)

Czy do nieruchomosci przyshuguja innym osobom prawa nieujawnione
w ksiedze wieczystej?

Tak / Nie (jesli tak to jakie)

S (777 S . S

W czyim posiadaniu jest nieruchomosé i na jakie cele jest wykorzystywana?

0% - 2024 frols oo ¥ -
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Zalacznik 13.3.
Ubezpieczenie OC

e F1Y
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Centrum Wyceny Piotr Stawinski

26-610 Radom, Koszarowa 1/ 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016544

na okres: 11/05/2024 - 10/05/2025

na sume gwarancyjng: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 4 116.00 PLN

NIP 525 2355248

)
Lid hal iExpert.pl spolka Akcyjna
Al Jerozalimskie 99 lok. 32
02-00] Warszawa
Srsty Swin &t inssisct KRS 0000426530, REGON 140437850
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.
mex erk
nslrance

Koszarowa 1/4
26-610 Radom

REGON: 383318001
Telefon: 787444787

Okres ubezpieczenia

Zakres terytorialny

@

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzacego dziatalnosc w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego

POLISA NR: LG REE

Oferta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, Al Jana Pawdta Il 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
Xl Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysokosc kapitatu zakladowego: 86 352 300,- zt, kapitat wpltacony w caloici.
UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY
Centrum Wyceny Piotr Stawinski Centrum Wyceny Piotr Stawifski

Koszarowa 1/4
26-610 Radom

REGON: 383318001
Telefon: 787444787

UBEZPIECZONY - w zwigzku
z powotaniem na biegtego

Piotr Stawinski

od dnia: 11/05/2024 do dnia: 10/05/2025

Rzeczpospolita Polska

Strona1z4
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