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Operat szacunkowy — dziatka ew, nr 632/2 - Stefankéw, 26-510 Chlewiska

Krotki opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest mnieruchomos¢é gruntowa
niezabudowana oznaczona jako dziatka ewidencyjna
nr 632/2 o powierzchni 0,5728 ha, polozona we wsi
Stefankéw, gmina Chlewiska. Dla przedmiotowe]
nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Szydlowcu
IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
o numerze KW RA1S/00016277/2.

Brak informaciji odnosnie ubezpieczenia
nieruchomosci.
Nieruchomos$é w posiadaniu Pani Aleksandry
Garbarczyk i Pana Szymona Garbarczyk.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartos$ci rynkowej prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla
potrzeb postepowania upadlosciowego Pana Szymona
Garbarczyka, zgodnie ze zleceniem z dnia 07.02.2024r.
wystawionym przez Syndyka Tomasza Szadkowskiego.

Oszacowana
wartosé
rynkowa

Warto$é rynkowa nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej wynosi:

65 000,00 zi
Slownie: szes$édziesiat pieé tysiecy zlotych

Wartos¢ likwidacyijna nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej wynosi:

48 750,00 z1
Stownie: czterdziesci osiem tysiecy siedemset
pieédziesiat ztotych

Data
sporzadzenia
operatu

06 marca 2024 roku

Autor
opracowania

Piotr Stawinski
Rzeczoznawca Majatkowy nr uprawnien: 7492
Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Radomiu
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Operat szacunkowy — dziatka ew, nr 632/2 - Stefankéw, 26-510 Chlewiska

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

1.1.1. Rodzaj wycenianej nieruchomosci
Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana.

1.1.2. Polozenie - adres nieruchomosci
Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa skladajaca sie z jednej dziatki o nr 632/2
potozonej we wsi Stefankow, gmina Chlewiska, powiat szydlowiecki.

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
0019 Stefanko6w, jednostka ewidencyjna 143001_2 Chlewiska, powiat szydlowiecki,
wojewodztwo mazowieckie.

1.1.4. Oznaczenie nieruchomosci wg stanu prawnego (ksiag wieczystych)

Dla niezabudowanej nieruchomosci gruntowej prowadzona jest ksiega wieczysta
nr RA1S/00016277/2 przez Sad Rejonowy w Szydlowcu, IV Wydzial Ksiag
Wieczystych.

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

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowe] niezabudowanej dla potrzeb postepowania upadlosciowego Pana
Szymona Garbarczyka, zgodnie ze zleceniem z dnia 07.02.2024r. wystawionym
przez Syndyka Tomasza Szadkowskiego.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawy formalne
Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie z dnia 07.02.2024r.
wystawione przez Syndyka Tomasza Szadkowskiego
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Operat szacunkowy — dziatka ew, nr 632/2 - Stefankéw, 26-510 Chlewiska

3.2. Podstawy prawne

eRozporzadzenie Rady Ministréow 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.j. Dz.U.
2023 poz. 344);

eUstawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U. 2022 poz. 503 ze zm.);

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 1 Budownictwa w sprawie ewidencji gruntow 1 budynkow (Dz.U. 2016
poz. 1034 ze zm.);

eUstawa z 17 listopada 1964r. Kodeks postepowania 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);

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

eUstawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (t.j. Dz.U. 2022 poz. 672ze zm.);
*Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 10 grudnia 2001r. w sprawie zaliczenia
gmin oraz miast do jednego z 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 nieruchomosci” J. Dydenko,3 wydanie, Wyd. Wolters Kluwer

2015r.

n ~Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu porownawczym"
M.Prystupa Wyd. PFSRZM 2014r.

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

= »,Nieruchomosci — Zagadnienia Prawne”, H.Kisielowska Wydanie Il zmienione,
Wydawnictwo Prawnicze LEXISNEXIS, Warszawa 2004r.

= ,Gospodarka Nieruchomos$ciami” R.Cymerman, G.Jesiotr, M.Jesiotr -

Politechnika Koszalinska, Koszalin 2008r.
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Operat szacunkowy — dziatka ew, nr 632/2 - Stefankéw, 26-510 Chlewiska

3.4. Zrédla danych o nieruchomosci

-Badanie ksiegi wieczystej nr RA1S/00016277/2 w dniu 04.03.2024r. w Sadzie
Rejonowym w Szydlowcu oraz na podstawie Elektronicznych Ksiag Wieczystych
https:/ /ekw.ms.gov.pl/,

-Akt Notarialny Rep. A nr 1606/2008,

-Akt Notarialny Rep. A nr 2735/2008,

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

-Fragment mapy ewidencyjnej oraz dane z Ewidencji Gruntéw i Budynkoéw,
-Ogledziny przedmiotowe] nieruchomosci w dniu 23.02.2024r. (protokél z ogledzin
nieruchomosci stanowi zatqcznik),

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

-Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Chlewiska (uchwala nr XXIX/56/20),

-Informacje o cenach transakcyjnych prawa odrebnej wlasnosci nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych uzyskane w Wydziale Geodezji w Starostwie
Powiatowym w Szydlowcu, ul. T. Kosciuszki 170, 26-500 Szydlowiec.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1. Data sporzadzenia wyceny

- 06.03.2024 r.

2, Data, na ktora okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny
- 23.02.2024 r.

3. Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny

- 23.02.2024 r.

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci

- 23.02.2024 r.
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5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY (na dzien 23.02.2024r.)

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci gruntowej okreslono na podstawie badania ksiegi
wieczystej nr RA1S/00016277/2 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Szydiowcu,
IV Wydzial Ksiag Wieczystych. W dniu badania KW ujawniono nastepujace wpisy
i wzmianki:

Nr podstawy
wpisu
Numer blezacy nieruchomosci 1 1

zialki ewidencyjne '

e MNr podstawy
Lp. 1. wpisu
Numer dzialkd 632/2 1

Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, ;
iejscowosc) Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, SZYDLOWIEC, CHLEWISKA, STEFANKOW

Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC

Nr podstawy
wpisu

|Obszar catej nieruchomoscl 0,5728 HA 1

DZIAt I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW

W dziale I-SP - Spis spraw zwigzanych z wlasnoscig — brak wpisow.

Nr podstawy

Lp. 1. P

wplsu
Lista wskazari udzialéw w prawie (numer udziatu w prawie/ .1 1 1/1 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA 2,3
wielkos¢ udzialu/rodzaj wspdinoscr) c MALZENSKA
gggg& fizyczna (Imnig pierwsze imig drugie nazwisko, imig ojca, imig matki, SZYMON KAROL GARBARCZYK, ZENON, BOZENA, 79050101931

B Nr podstawy

L. 2. wpisu
Lista wskazar udzialéw w prawie (numer udzialu w prawie/ Lp. 1 1 1/1 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA 2.3
wielkos$¢ udziatu/rodzaj wspdinosci) o MAEZENSKA
(Osoba fizyczna (Imve pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imig matki, ALEKSANDRA EWA GARBARCZYK, JAN, DANUTA, 79121101121

IPESEL)

Podstawa nabycia:

-WARUNKOWA UMOWA SPRZEDAZY, 1606/2008, 2008-04-04,

-UMOWA PRZENIESIENIA WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI, 2735/2008, 2008-06-
02,

Wlasnos¢ wyceniane] nieruchomosci w udziale 1/1 na zasadach wspdlnosci
ustawowe]j majatkowej malzenskiej przystuguje:

-SZYMON KAROL GARBARCZYK,

-ALEKSANDRA EWA GARBARCZYK.
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Operat szacunkowy — dziatka ew, nr 632/2 - Stefankéw, 26-510 Chlewiska

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

'Wzmianki (numer wzrmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki}
1. DZ. KW. / RA1S / 438 / 24 / 2 - 2024-02-21, 07:26:45 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI
BRAK WPISOW

W dziale IIl - Prawa, roszczenia 1 ograniczenia - brak wpisow, wzmianka
o ogloszeniu upadtlosci.

Uwagal!
W dziale Il zamieszczono wzmianke dotyczaca wpisu ogloszenia upadtosci

DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW
B Ao (o O A e S Mo A S g RS Sl L S o BT "--'-'E!?:. ‘—"‘ A

LSRR S IR S| el LI T e e MR o) R A

W dziale IV Hipoteka — brak wpisow.
Zrédito: MS- EKW

Stosownie do art. 313 ust. 2 Ustawy z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe
(Dz. U. 2003 Nr 60 poz. 535 z p6zn. zm.) - cyt. ,Sprzedaz nieruchomosci powoduje
wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgloszonych sedziemu-
komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore
wygaslo, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z
ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje
z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktére
wygasly na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze
sprzedazy nieruchomosci obciqgzonej. Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa
sprzedazy nieruchomosci”.

Stosownie do art. 313 ust. 3 Ustawy z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe
(Dz. U. 2003 Nr 60 poz. 535 z pozn. zm.) — cyt. ,Pozostajq w mocy bez potrqcania
ich wartosci z ceny nabycia stuzebnosé drogi koniecznej, stuzebnosé przesytu oraz
stuzebnos$é ustanowiona w zwiqzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu
budowli lub innego urzqdzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostaja w
mocy, jezeli przystuguje im pierwszeristwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli
nieruchomos¢ nie jest hipotekami obciazona albo jezeli wartosé uzytkowania i praw
dozywotnika znajduje pelne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim
wypadku wartosé tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia’.

Nie pozostaje w mocy po sprzedazy ujawniona w dziale IV hipoteka.
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Akt notarialny Rep. A nr 1606/2008

REPERTORIUM "A™ NR /2008

WYFIS

AKT NOTARIALNY

Dnia czwartego kwietnia dwa tyvsiaee osmego roku (04.04.2008r.) przed

mgr Alicja Pietras notariuszem w Szyvdtowcu. w Kancelarii Notarialnej w
Szvdiowcu przy ulicy Kosciuszki nr 204 stawili sig: ~=--vevnee e
1. KRZYSZTOF ADAMCZYK. szamieszkaty w Chlewiskach przy

ulicy Czachowskiego nr 53A  (poczta  26-510  Chlewiska).
wojewodztwo mazowieckie- Wojt Gminy Chlewiska- dzialajacy w

imieniu 1 na rzecz GMINY CHLEWISKA, na podstawie
Zaswiadczenia wydanego przez Przewodniczacego Gminnej Komisji
Wyborczej w  Chlewiskach  dnia 26 listopada 2006 roku
stwierdzajacegzo  wybor Wojta Gminy  Chlewiska- ziozonego w
orvginale aktu notarialnego  sporzadzonego przez czyniacego
ninigjszy akt notariusza dnia 20 grudma 2006 roku za Nr Rep. A"

A 37072006, wmmmmmmmmmm e m e o e e e e e

2. SZYMON KAROL GARBARCZYK, uzvwajacy imienia Szyvmon.

svn Zenona | Bozeny (NIP 796-231-35-62), zamieszkaty w Radomiu

przy ulicy Obroncow Warszawy nr 6/32 {poczta 26-600 Radom),
wojewodztwo mazowieckie oraz wedlug oswiadczenia jego zona, -----

3. ALEKSANDRA FEWA GARBARCZYK, urzywajaca imicnia
Aleksandra, corka Jana i Danuty (NIP 948-216-16-85), zamieszkala

w Warszawic przy ulicy Anielewicza nr 1146 (poczta (0-161
Warszawa), wojewodziwo mazowiecKie, --smsmmemmmmmme i
Tozsamos¢ stawajacych notariusz  ustalifa na podstawie okazanych
dowodow osobistyeh o seriach i numerach: ad. 1/ ALG 442322 nr ewidencyjny
300724001 14, ad. 27 AAM 044338 nr ewidencyjny 79030101931 1 ad. 3/ AIU
376046 nr ewidencyiny 79I 2110112 ] commmm s e e e
Numery identyfikacji podatkowej osob wymienionych pod numerami: 2
1 3 notariusz ustalita na podstawic ich oswiadezen --—----mmmoemmm s

WARUNKOWA
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Operat szacunkowy - dzialka ew, nr 632/2 - Stefankéw, 26-510 Chlewiska

UMOWA SPRZEDAZY

§1. Wojt Gminy Chlewiska oswiadeza, ze dla nieruchomoscer polozone)
we  wsi o Stetankow  w gminte Chlewiska,  wojewadziwo  mazowieckie
stanowiace] dziatke oznaczona na mapie numerem 63272 iszeséset trzvdziescr
dwa lamane przez dwa) o powierzchni 3728m.kw. (piec tysigey stedemset
dwadziescia osiem metrow kwadratowych) prowadzona jest ksigga wieczysta
Kw. nr 16.277 przez Sad Rejonowy w Szvdlowcu Vo Wydzial Ksiag
Wieczystyeh, w dziale 1T e} ksiggi juko wlasciciel wpisana jest Gmina
Chlewiska, na podstawie ostateczne) deevzit Nro WRR-R-77101/77/02DG
wydane] przez Wojewode Radomskiego dnia 25 czerwea 2002 roku t karty
inwentaryzacyinej nieruchomosci nr 8 dziaby: 111 1V tej ksiegi wpisow nie
ZAWIRTT @, === === = mmm oo o o o o e o e e e oo

Waojt Gminy Chlewiska oswiadcza. ze: stan prawny ujawniony w
ksigdze wieczyste] na dzien dzisiejszy  pozostaje aktualny, powyzsza
nicruchomos¢ nie jest obciazona dlugami ani prawami na rzecz 0s6b trzecich,
nie jest przedmiotem dzierzawy, nic jest zabudowana ani zalesiona a on jest
nadal uprawniony do reprezentowania Gminy Chlewiska, -----cceemmmmmimencnnaas

Szvmon 1 Aleksandra malzonkowie Garbarczyk oswiadezaja. 7e nie
spelniajg warunkow wymienionych w art. 31 60 ustawy 2 dnia 11 kwietnia
2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. UL Nr 64 poz. 392) wn. nie sa
wiascicielami ani dzierzaweami gruniow rolnyeh. —=eceememmmc s

Strony oswiadczaja, ze umowe ¢ zawicraja na podstawic art. 37 ust. |
ustawy 2 dmia 21 sierpnia 1997 roku o gospoduarce nieruchomosciami (tekst
Jednolity: Dz, U. Nr 261 poz. 2603 z 2005 roku ze zmianami) 1 ustawy z dnia
Il kwietnia 2003 roku o ksztahowaniu ustroju rolnego (2. UL Nr 64 poz.

§2. Stawajaey okazuja do akitu wypis z rejestru gruntow sporzadzony 7z
upowaznienia Starosty Szydlowieckiego przez lgnacego Mazura- Inspektora w
Wydziale Geodezji. Kartogratii. Katastru i Nieruchomosci wedlug stanu
rejestru 2 dnia 23 stveznia 2008 roku, 2 Ktorego treser wynika, ze dziatka nr
632/2 polozona we wsi Stelankow w gminie Chlewiska zostala oznaczona w
ewidencji gruntow jako: grunty orne Klasy RIVb- 20mkw., grunty orne klasy
RV-2075mkw. i faki trwale Klasy LV- 36533m ks, mommmmmmee e ee

Strony  skladaja  do  akw: a0 Protokol 2 preetargu ustnego
nigcograniczonego przeprowadzonego w dniu 3 styeznia 2008 roku na sprzedaz
dzialki rolnej niezabudowane] oznaczone] na mapic numerem 6322 o
powierzchni 5728m.kw. potozonej we wsi Stefankow w gminie Chlewiska, #
ktorego tresci wynika, ze przeprowadzony w dniu 3 styeznia 2008 roku

o 1 0]
34

przetarg na sprzedaz dzialki rolne) niezabudowane) nr 63272 o powierszchni
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Karol Garbarczyk ktary zaproponowal najwyzsza cene w kwocie 9.60021
(dziewigé tysigey szesiset zlotych) = 22% podatku VAT od kwoty 7.836zi-
stanowince] wartosé rvnkowa czgsci dziatki przeznaczonej pod zabudowe 1
zostat kandydatem na nabyweg powyzsze) dziatki. b odpis 2 ksiggi wieczyste)
Kw. nr 16.277 wydanv przez Sad Rejonowy w Szydlowen V. Wydzial Ksiag
Wieczystych dnia 9 styeznia 2008 roku za Nr dz. odp. 382008, ¢/ Uchwate Nr
V27,2002 Rady Gminy w Chlewiskach z dnia 13 wrzesnia 2002 roku w
sprawic zbycia przes Gming Chlewiska dziatki nr 632/2 o powierzchni
$728m.kw. polozonej we wsi Stefankow a nabytej przez Gming w wyniku
komunalizacji mienia, 2 ktorej tresci wynika. ze Rada Gminy w Chlewiskach
wvrazita zeode na przeznaczenie do sprzedazy w tormie przetargu dzialkg nr
632/2 o powierzchni $728m.kw. polozong we wsi Stetankow. ----o-moonommomnennes
Ponadto Wéjt Gminy Chlewiska powoluje si¢ na: a’ wyciag 7 protokotu
sesji Rady Gminy w Chlewiskach 7z dnia 4 grudnia 2006 roku z ktorego tresci
wynika, ze Krzysztof Adamezyk nowo wybrany Wejt Gminy Chlewiska
dokonat aktu Slubowania a tvm samym objal stanowisko Wojta Grminy
Chlewiska- zlozony w oryvginale akw notarialnego sporzadzonego prees
czynigeego niniejszy akt notariusza dnia 20 grudnia 2006 roku za Nr Rep. WA
4.370:2006. b/ Pismo wydane z upowaznienia Wojta Gminy Chlewiska przez
Kicrownika Referatu Rolnictwa,  Gospodarki  Gruntami,  Infrastruktury
Technicznej 1 Ochrony Srodowiska- Zbigniewa Markiewicza dnia 1 lipea 2003
roku Nr pisma 7356/6/2005 7 ktorego tresci wynika, ze z dniem 31 grudnia
2003 roku plan zagospodarowania przestrzennego gminy Chlewiska stracil
waznosé i obecnie teren calej gminy objety jest opracowaniem Studium
Uwarunkowan 1 Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego  Gminy
Chlewiska”. ktére nie posiada mocy prawa miejscowego- ztozone w oryginale
aktu notarialnego sporzadzonego przez czyniacego ninigjszy akt notariusza
dnia 15 lipca 2005 roku za Nr Rep. A" 2.400: 2005, -eemcecmmemcoemnommnanmnennes
§3. KRZYSZTOF ADAMCZYK dziatyjacy w imieniu i na rzecs
GMINY CHLEWISKA jako Wojt oswiadeza, zc opisang w 81 te] umowy
nieruchomosé rolna niezabudowana stanowiaea dzialke  oznaczong na mapie
numerem 632/2 o powicrzchni 3728mkw. sprzedaje za 1132321 92¢gr
(jedenadcie tysigey trzysta dwadziescia trzy zlote dziewieddziesiat dwa
crosze)- SZYMONOWIL i ALEKSANDRZE malzonkom GARBARCZYK
pod warunkiem, ze AGENCIA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH dzialajaca na
rzecz Skarbu Panstwa nie wykona prawa pierwokupu. przystugujgcego jej w
stosunku do przedmiotowej nieruchomosci. stosownie do tresei art. 3 ust. 4
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U.
Nr 64 poz. 592) a Szyvmon i Alcksandra matzonkowie Garbarezyk
oswiadczaja. ze powyzszg nieruchomose za wymieniong ceng pod wskazanym
warunkiem kupuia za tundusze 7 majatku wspolnego na wspolnosc ustawowa. --

5728m.kw. polozonej we wsi Stefankow w gminie Chlewiska wygral Szymon

tl
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§4. Cala cena sprzedazy zostala juz zaplacona, co Wojt Gminy
Chlewiska potwierdza. - -eeeseenseee e

Stawajacy oswiadezajy, ze cena sprzedazy odpowiada rvnkowe) wartoscl
nieruchomosci bedgee) praedmiotem sprzedazy . ----eeeem oo m o

§5. Krzyvsziof Adamczyvk- Wojit Gminy Chlewiska oswiadeza, ze w
przypadku  wykonania prawa pierwokupu przez Agencj¢  Nicruchomosci
Rolnych- Oddzial Terenowy w Warszawie nabywey otrzymaja niezwlocznie w
kasie Urzgdu Gminy w Chlewiskach badz na wskazane przez nich konto zwrot

CRlE) CONY SPIZEUAZY . <= m oo e s
§6. Wydanie nieruchomosci kupujacym nastapi w dniu zawarcia umowy
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, na co nabywcey wyrazajg zgodg, -=--------

§7. Notariusz pouczyla strony o tresci art. 3 ust. 8 cytowane] ustawy o
KS7tallOWaNTI USITO L TO 0. < e e e e e e e e e e e
§8. Krzysztof Adamcezyk-Wojt Gminy Chlewiska oswiadeza, ze wyraza
zgodg na dorgczenic przez notariusza wypisu akiu notarialnego zawierajacego
warunkowa umowe sprzedazyv- Agencji Nieruchomosci Rolnyeh Oddziat
[erenowy w Warszawie- celem zawiadomienia jei o preyvstugujacym prawie
PIERWVOKUDL, ~==m=msmmmsom s oo e mem e m e e e s e e e et
§9. Koszty tego akiu placa KUpUjacy . —-mmsmmmmemm s
Pobrano wvnagrodzenie na podstawic  Rozporzadzenia  Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwea 2004 roku w sprawie maksymalnych
stawek taksy notarialnej (Dz. U. Nr 148 poz. 1564) z §6 pkt | w zwigzku z 33
PRE 3o LRz mmm e e e e e e e e
Pobrano podatek od towarow 1 ustug VAT (od wynagrodzenia) w
wysokosci 22%. na podstawie art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 roku
o podatku od towarow 1 ustug (Dz. UL Nr 54 poz. 535)- w kwocie 367t Qogr
{trzvdziesc) szesc ziotveh dziewigldziesigl s7e5¢ Qroszy ) omeemeemmesememammenninanan
RAZEM pobrano- 204zt 96gr idwiescie cztery ziote dziewigcdziesi
szesSC groszy). - - mememees e eee e e e e s seene e e
Powyzsze oplaty nie obejmuja kosztow wypisow tego aktu, Ktore wraz z
powolaniem podstawy prawnej ich pobrania zostana podane na kazdym 7
WY PISOW OddzZielnie, = oememm oo e e
AK'T ten odezytano, przyjeto i podpisano.

Naoryginale wiascluwe podpisy
m e s o SAEIRCYCR Lolariisza
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Akt notarialny Rep. A nr 2735/2008

REPERTORIUM "A™ NR /2008

AKT NOTARIALNY

Dnia drugiego czerwca dwa tysiace osmego roku (02.06.2008r.) przed

mgr Alicja Pietras notariuszem w Szvdloweu, w Kancelarii Notarialnej w
Szvdlowcu przy ulicy Kosciuszki nr 204 stawili 8ig: ==---mmmmmmemmmem e cocee e
I. KRZYSZTOF ADAMCZYK. zamieszkaly w Chlewiskach przy

ulicy Czachowskiego nr  353A  (poczta 26-510 Chlewiska),
wojewodztwo mazowieckie- Wojt Gminy Chlewiska- dziatajacy w
imieniu 1 na rzecz GMINY CHLEWISKA, na podstawie
Zaswiadczenia wydanego przez Przewodniczacego Gminnej Komisji
Wyborczej w  Chlewiskach dnia 26 listopada 2006 roku
stwierdzajacego wybor Wojta Gminy Chlewiska- zlozonego w
orvginale aktu notarialnego sporzadzonego przez czyniacego
niniejszy akt notariusza dnia 20 grudnia 2006 roku za Nr Rep. ,A”
437072006, ~mmmmm e e
SZYMON KAROL GARBARCZYK. uzywajacy imienia Szymon,
syn Zenona i Bozeny (NIP 796-231-35-62). zamieszkaly w Radomiu
przy ulicy Obroncow Warszawy nr 6/32 (poczta 26-600 Radom),
wojewodztwo mazowieckie oraz wedlug oswiadczenia jego zona, -----
3. ALEKSANDRA EWA GARBARCZYK. u’ywajaca imienia
Aleksandra, corka Jana i Danuty (NIP 948-216-16-85), zamieszkata

w Warszawie przy ulicy Anielewicza nr 11/46  (poczta 00-161
Warszawa), wojewodztwo mazowieckie, ~=-=-mmmmemeoocmmo
Tozsamosc stawajacych notariusz  ustalita na podstawie okazanvch
dowodow osobistych o seriach i numerach: ad. 1/ ALG 442522 nr ewidencyjny
50072400114, ad. 2/ AAM 044338 nr ewidencyjny 79030101931 i ad. 3/ AIU
376646 nr ewidencyjny 79121101121, ammmmom e el
Numery identyfikacji podatkowej osob wymienionych pod numerami: 2
i 3 notariusz ustalita na podstawie ich os$wiadezen, —-mmommmmmomemmeee

12

UMOWA
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PRZENIESIENIA WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI

§1. Wojt Gminy Chlewiska oswiadeza. ze dla nieruchomosci potozongj
we wsi Stefankow w gminie Chlewiska. wojewodztwo mazowieckie
stanowiacej dziatke oznaczona na mapic numerem 632/2 (szeséset trzydziesci
dwa famane przez dwa) o powierzchni 5728m.kw. (pie¢ tvsiecy siedemset
dwadziescia osiem metréow kwadratowych) prowadzona Jest ksigga wieczysta
Kw. nr 16.277 przez Sad Rejonowy w Szydlowecu V Wydziat Ksiag
Wieczystych, w dziale 11 tej ksiegi jako wlasciciel wpisana jest Gmina
Chlewiska. na podstawie ostatecznej decyzji Nr WRR-R-77101/77/02DG
wydanej przez Wojewode Radomskiego dnia 25 czerwca 2002 roku i karty
mwentaryzacyjnej nieruchomosci nr 8. dziatv: 111 i IV tej ksiggi wpisow nie
ZAWICTAJA. =mmm e mm oo o - - -~

Wojt Gminy Chlewiska oswiadcza, ze: stan prawny ujawniony w
ksigdze wieczyste] na dzien dzisiejszy pozostaje aktualny, powyZsza
nicruchomos¢ nie jest obeiazona dhugami ani prawami na rzecz osob trzecich,
nie jest przedmiotem dzierzawy, nie jest zabudowana ani zalesiona a on jest
nadal uprawniony do reprezentowania Gminy Chlewiska. ==s-ssmsccemmcemmmmammnee-

Stawajacy oswiadczaja, ze na podstawie warunkowej umowy sprzedazy
zawarte] w akcie notarialnym sporzadzonym przez czyniacego niniejszy akt
notariusza dnia 4 kwietnia 2008 roku za Nr Rep. .A™ 1.606/2008 Wéjt Gminy
Chlewiska sprzedat opisang w §l tej umowy nieruchomoéé rolna
niezabudowana  oznaczona na mapie numerem 632/2 o powierzchni
5728m.kw. (pig¢ tysigcy siedemset dwadziescia osiem metrow kwadratowych)
za 11323zt 92gr (jedenascie tysigey trzysta  dwadziescia trzy  zlote
dziewigCdziesiat dwa grosze) Szymonowi i Aleksandrze malzonkom
Garbarczyk pod warunkiem, ze AGENCIJA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH
dziatajaca na rzecz Skarbu Panstwa nie wyvkona prawa pierwokupu,
przystugujacego jej w stosunku do przedmiotowej nieruchomosci. stosownie
do tresci art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu
ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64 poz. 592) a Szvmon i Aleksandra matzonkowie
Garbarczyk oswiadezyli, ze powyvzsza nieruchomosé za wymieniong cene pod
wskazanym warunkiem kupuja za fundusze z majatkn wspolnego na wspolnosé
USLAWOWE, =mmmmm o mmmem e e

Cata cena sprzedazy zostala zaplacona w dniu zawarcia warunkowej
umowy sprzedazy, co Wojt Gminy Chlewiska potwierdzil. -=-=--sesseccemmccmmcoeas

§2. Stawajacy skladaja do aktu Pismo Znak: KUR 602-60.9]10/08/1W
wydane przez Agencje Nieruchomosci Rolnveh- Oddzial Terenowy w
Warszawie dnia 11 kwietnia 2008 roku z ktorego tresci wynika, ze w/w
Agencja nie wykona prawa pierwokupu w stosunku do nieruchomosci rolnej

5
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opisanej w akcie notarialnym z dnia 4 kwietnia 2008 roku Rep. ..A” Nr
O ) e N — —
§3. KRZYSZTOF ADAMCZYK dziatajacy w imieniu i na rzecz
GMINY CHLEWISKA jako Wijt oswiadcza, Zz¢ w  wvkonaniu
zobowiazania zawartego w warunkowej umowie sprzedazy z dnia 4 kwietnia
2008 roku za Nr Rep. .A™ 1.606/2008 przenosi wiasnos¢ nieruchomosci rolnej
niezabudowanej stanowiacej dziatke oznaczona na mapie numerem 632/2 o
powierzchni 5728m.kw. pofozonej we wsi Stefankow w gminie Chlewiska a
opisang) w §1 tej] umowy na rzecz  SZYMONA i ALEKSANDRY
malzonkow GARBARCZYK, ktorzy oswiadczaja, Ze na to przeniesienie
WYTAZA]G ZEOUG, - mmmmmmm oo e
§4. Cala cena sprzedazy zostala juz zaplacona. co Wojt Gminy
Chlewiska potwierdza, -=-esemm e
Stawajgcy oswiadczaja, ze cena sprzedazy odpowiada rynkowej wartoscei
nieruchomosci bgdacej przedmiotem sprzedazy. —=-------seemmmmmmoemmcmcoce L
§5. Wydanie nieruchomosci kupujacym nastapito w dniu dzisiejszym. -----

§6. Koszty tego aktu placa matzonkowie Garbarczyk. ----=seamecocecececeee -

§7. Na podstawie tej umowy oraz warunkowej umowy sprzedazy z dnia

4 kwietnia 2008 roku Rep. .A" Nr 1.606/2008 malzonkowie Garbarczyk
wnosza do Sadu Rejonowego w Szydloweu V Wydziatu Ksiag Wieczystych o
wpisanie w dziale 1 ksiegi wieczyste] Kw. nr 16.277 jako wlascicieli:
Szymona Karola, syna Zenona i Bozeny oraz Aleksandry Ewy, corki Jana i
Danuty matzonkéw Garbarczyk- na zasadzie wspolnosei ustawowej w miejsce
Gminy ChlewisKa, -mmmms e
§8. Umowa ta wolna jest od podatku od sprzedazy, na podstawie art. 2

pkt I lit. g ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 roku o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (tekst jednolity: Dz, U. Nr 68 poz. 450 z 2007 roku ze
2N AN ). == e e
Pobrano oplate sadowa od kupujacyeh w kwocie 15071 (sto pie¢dziesiat
ztotych) za wpis wiasnosci. na podstawie art. 43 pkt 2 ustawy z dnia 28 lipca
2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 167 poz.
L B
Powyzsza optata zostata wpisana do ewidencji pod pozycja 434.------meunv-
Pobrano  wynagrodzenic na podstawie Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych
stawek taksy notarialnej (Dz. U, Nr 33 poz. 146 ze zmianami) z §6 pkt 2 w
zwiazku z §3 pkt 3- 16821 i 7 §16 za wniosek wieczysto-ksiggowy- 100z}, -------
Pobrano podatek od towarow i ustug VAT (od wynagrodzenia) w
wysokosci 22%. na podstawie art. 41 ust. | ustawy z dnia 11 marca 2004 roku
o podatku od towarow i ustug (Dz. U. Nr 54 poz. 535)- 36zt 96gr + 22zt = 5871
96gr (pigcdziesiat osiem zlotych dziewieddziesiat szes¢ groszy). ---=me=mceeeemmme
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RAZEM pobranoe- 476zt 96gr (czterysta siedemdziesiat szes¢ zlotych
dziewieédziesiat SZes¢ Groszy). ----m-m--mmmssssmmmm oo et n s e e

Powyzsze oplaty nie obejmuja kosztow wypisow tego aktu, Ktore wraz

z powolaniem podstawy prawnej ich pobrania zostang podane na kazdym z
Wypisow oddzielnie. =-ssrermmmmmmmmmomem e s s e

A K T ten odezytano, przyjeto i podpisano.
Na eryginale wlasciwe
stawajqeych i ne

Zrédio: Pan Szymon Garbarczyk
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5.2. Informacje na temat nieruchomosci ujawnione w Ewidencji Gruntow
i Budynkéw - Katastrze Nieruchomosci

Dziatlka nr 632/2

Zrédlo: Starostwo Powiatowe w Szydlowcu

Grunt (dziatka 632/2)
Identyfikator dziatki: 143001_2.0019.632/2,
Wojewodztwo: Mazowieckie,
Dziatka gruntu nr ew. 632/2,
Powiat: szydlowiecki,
Jednostka ewidencyjna: 143001_2 Chlewiska,
Obreb: 0019 Stefankow,
JRG: G.539,
Powierzchnia ewidencyjna: 0,5728 ha,
Klasouzytek EV: pow. 0,3916 ha (Laki trwale, Gleby orne stabe)
Uzytek
Identyfikator uzytku: 0019.UG.87
Oznaczenie uzytku: L
Numer uzytku: 87
Numer obrebu: 0019
Kontur
Identyfikator konturu: 143001_2.0019.KL.273
Oznaczenie konturu: LV
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Numer konturu: 273
Numer obrebu: 0019
Nazwa obrebu: STEFANKOW
Gmina: Chlewiska
Klasouzytek RV: pow. 0,1812 ha (RV - Gleby orne stabe)
Uzytek
Identyfikator uzytku: 0019.UG.32
Oznaczenie uzytku: R
Numer uzytku: 32
Numer obrebu: 0019
Kontur
Identyfikator konturu: 143001_2.0019.KL.32
Oznaczenie konturu: RV
Numer konturu: 32
Numer obrebu: 0019
Nazwa obrebu: STEFANKOW
Gmina: Chlewiska

Brak informacji odnosnie ubezpieczenia nieruchomosci.
Nieruchomo§é w _posiadaniu Pani Aleksandry Garbarczyk i Pana Szymona
Garbarczyk.
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Wypis z rejestru gruntow

STAROSTA SZYDLOWIECKI
Plac M. Konopnickiej 7
26.500 Szydlowiec

Nr kancelaryny - GN 6621 2 352 2024

Jednostka rejestrowa - G.539

Wojewodztwo | mazowieckie
Powiat . szydlowiecki
Jednostka ewidencyjna © 143001_2 Chlewiska
Obreb : 0019 STEFANKOW

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

zdma 21.02 2024

Charakter
L iot ewidenc 2 . Udziat
P Podmiot e yiny wiasnosci / wladania ,
1 (malZenstwo) Wiasnosé "
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5.3. Lokalizacja, opis stanu otoczenia nieruchomosci, wielko§é, charakter,
i stopieni zurbanizowania

Tauk

m Maricwka : Kiwatka

a

Zrédto: mapy Google

Stefankéw - wies w Polsce polozona w wojewodztwie mazowieckim, w powiecie
szydlowieckim, w gminie Chlewiska. W latach 1975-1998 miejscowos¢ nalezala
administracyjnie do wojewodztwa radomskiego. Wie§ Stefankow jest S&cisle
powigzana ze Sklobami i Nadolna przez co zwie sie te trzy miejscowosci "tréjwsia"
lub potocznie "tréjmiastem". Wierni Kosciola rzymskokatolickiego nalezq do parafii
Najswietszego Serca Jezusowego w Nadolne;j.

Podstawowy kod pocztowy: 26-510

Ludnos¢ — ok. 150 mieszkancow

Sqsiedztwo bezposrednie

Od strony polnocnej nieruchomosé¢ sasiaduje z uzytkami gruntowymi — laki
porosniete drzewami i krzewami powstalymi w wyniku samoistnego zasiania, za$
od strony poludniowej z droga gruntowa. Od strony wschodniej znajduja sie uzytki
gruntowe — laki porosniete drzewami i krzewami powstalymi w wyniku samoistnego
zasiania, za$ od strony zachodniej zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz
uzytki gruntowe - laki porosniecte drzewami i krzewami powstalymi w wyniku
samoistnego zasiania.
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5.4. Opis stanu techniczno - uzytkowego i wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej

W dniu ogledzin tj. 23.02.2024 r. na nieruchomosci obecny biegly sadowy Piotr
Stawinski.

Droga dojazdowa

Powierzchnia niezabudowanej nieruchomosci gruntowej to 5728 m2. Dziatka nr
632/2 ksztaltem zblizona do prostokata o wymiarach ok. 50 m na ok. 100 m, ze
zwezeniem od frontu (zwezenie okolo 18 m szerokosci na odcinku okolo 35 m).
Dojazd do nieruchomosci bezposrednio z drogi gruntowej. Dziatka 632/2 nie jest
uzbrojona w media typu prad, woda, gaz.

5.5. Opis stanu zagospodarowania.

Wyceniana nieruchomos¢ o powierzchni catkowitej 5728 m?2.

Teren w otoczeniu jest czeéciowo zagospodarowany — od frontu droga gruntowa,
W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zadrzewione i zakrzewione
taki. Dzialka porosnieta drzewami i krzewami powstalymi w wyniku samoistnego
zasiania. Dziatka nie jest ogrodzona.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM i INNYCH
PLANACH

Zrédlo: sip.gison.pl/ chlewiska

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 sie 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 ogélnego gminy.
Dla terenu, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomo$é, nie uchwalono
planu zagospodarowania przestrzennego. Wedlug Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Chlewiska (uchwala nr
XXIX/56/20), przedmiotowa nieruchomos¢ czesciowo znajduje sie terenach
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalna i zagrodowa oraz czesciowo na terenach
rolniczej przestrzeni produkcyjne;j.
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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 w zakresie transakcji przeprowadzanych na rynku wtérnym. Wszystkie
rozpatrywane transakcje dotyczyly praw wlasnosci do niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych rolnych przeznaczonych pod zabudowe. W trakcie
przeprowadzonej analizy zbadano transakcje z obszaru powiatu szydlowieckiego.
Okres analizy cen transakcyjnych przyjeto od poczatku 2022 r. do dnia wyceny.

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

W procesie analizy lokalnego rynku dokonano badania transakcji dotyczacych
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych o zbliZzonym charakterze
do przedmiotu wyceny z terenu powiatu szydlowieckiego. Wyboru nieruchomosci
przyjetych bezposrednio do wyceny, dokonano kierujac szczegoélng uwage na
podobienstwo nieruchomosci pod wzgledem lokalizacji nieruchomosci, typu oraz
mozliwosci  przyszlego wykorzystania do celow zabudowy. W wyniku
przeprowadzonej analizy rynku, zgromadzono baze transakcji najbardziej
podobnych do nieruchomosci wycenianej pod wzgledem atrybutéw cenotworczych
kierujac sie glownie ich lokalizacja, powierzchnia, dostepnoscia infrastruktury
technicznej, dojazdem oraz mozliwosciami wykorzystania do przyszlej zabudowy.
Zgodnie z przeprowadzong analiza ustalono, ze najwiekszym popytem cieszg sie
dziatki o wiekszych powierzchniach, polozone w dobrej lokalizacji, z droga
dojazdowa, wyposazona w media. Ceny podobnych dzialek wahaly sie na
analizowanym rynku lokalnym w granicach od okolo 7,00z za 1 m?2 powierzchni
(nieruchomosci o stabych atrybutach cenotwérczych) do okoto 25,00zt za 1 m?2
powierzchni (nieruchomosci o bardzo dobrych atrybutach cenotwérczych). Srednia
cena transakcyjna prawa wlasnosci do niezabudowanej nieruchomosci gruntowej
wyniosta na analizowanym terenie 12,45 zt za 1 m2. W celu dokonania analizy
lokalnego rynku badano akty notarialne, a takze obserwowano ruch na rynku
lokalnym pod wzgledem popytu i podazy. Na okreslonym rynku lokalnym, w czasie
Jego monitorowania wyselekcjonowano 16 transakcji dotyczacych prawa odrebnej
wlasnosci do niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. Zréodlem danych byly
akty notarialne - umowy sprzedazy gromadzone w Starostwie Powiatowym
w Szydlowcu. Ze zbioru odnotowanych transakcji odrzucono te, w ktérych
wystapily szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie zaplaty
w sposOb 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 lokalu nabywcy). Utworzono zbiér transakcji
majac na uwadze ich przydatno§¢ dla potrzeb wykorzystania w podejsciu
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porownawczym. WsSrdéd transakcji noszacych znamiona rynkowych wybrano 11
1 przyjeto do dalszej analizy. Na podstawie utworzonego zbioru transakcji okreslono

1 obliczono dane niezbedne do dalszych obliczen.

Lp. |Data transakcji |Obreb Powierzchnia m2 Cena trans. Cena 1 mkw pow.
1 22.01.2024|Majdanki 5700 50 000,00 zt 8,77 zt
2 29.12.2023|Majdanki 8108 80 000,00 zt 9,87 zi
3 25.08.2023|Stefankow 1764 35 280,00 zt 20,00 zt
4 05.05.2023|Pawléw 3600 30 000,00 zt 8,33 zt
5 03.01.2023|Stefankéw 5200 65 000,00 zt 12,50 zt
6 21.11.2022| Sulistrowice 2100 45 000,00 zt 21,43 z
7 18.10.2022|Majdanki 3001 35 000,00 zt 11,66 zt
8 04.10.2022|Stefankow 1100 8 000,00 zt 7,27 z}
9 01.09.2022|Wola Zagrodnia 6100 80 000,00 zt 13,11 zt
10 05.04.2022 | Stefankow 2400 24 000,00 zt 10,00 zt
11 05.04.2022|Stefankéw 2300 20 000,00 zt 8,70 zt

Srednia cena nieruchomosci

podobnych

(wg zestawienia przedstawionego

w tabeli ze zbiorem transakcji porownawczych) na rynku lokalnym wynosi:

Csr= 11,97 zt/m?2
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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 obowiazujacych przepisow 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 wartosé rynkowaq, zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami art. 151 ust. 1, stanowi szacunkowa kwota, jaka
w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym, a sprzedajacym, ktorzy 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 1 wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych, do
okreslenia  wartosci rynkowej nieruchomosci, zastosowano podejécie
porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej, ktora polega na okreslaniu
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej
kilkunastu nieruchomosci podobnych przyjetych do porownan, ktére to
nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako nieruchomosci
podobne rozumie si¢ nieruchomosci, ktore sa poréwnywalne z nieruchomoscia
stanowigaca przedmiot wyceny, 2ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc.
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, wzieto pod uwage
charakter nieruchomosci oraz jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne
na istniejacym rynku lokalnym.

Zastosowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

- Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny;
— Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru
i okresu badania cen transakcyjnych;
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- Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci
i okreslenie ich wag procentowych;

— 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 $redniej C& ze zbioru transakcji przyjetych

do analizy;
— QOkreslenie zakresu wspolczynnikéw korygujacych jako
[Cmin/Csr ; Cmax/cé;r];
— Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty;

Wr = Cér*zuI*Ki=1..n
gdzie:

ui - wartosC i-tego wspoiczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy
na wartos¢ nieruchomosci

n - liczba wspolczynnikéw odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech
rynkowych nieruchomosci

K — wspolczynnik korekceyjny € (0,9:1,1) (do niniejszego opracowania przyjeto K=0,9)

»Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny
sredniej mozna stosowaé dodatkowo wspélczynnik korekcyjny ,K” z przedzialu
(0,90, 1,10]. Wspélczynnik ten moze byé uwzgledniany wylqcznie w szczegolnych,
uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomoéé ma wady lub zalety
wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem i podazq. Uwzglednianie wspétczynnika korekcyjnego

K powinno by¢ w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego
przez sformulowanie odpowiedniej klauzuli.”

Klauzula:

Do niniejszego opracowania przyjeto wspélczynnik korekcyjny K=0,9, poniewaz
przedmiotowa dziatka nr 632/ 2 w ocenie bieglego posiada wade wykraczajqcq poza
cechy dla przyjetego rynku nieruchomosci:

- nietypowe wymiary dziatka od frontu dziatka posiada zwezenie okolo 18 m
szerokosci na odcinku okolo 35 m.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

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 sie niewielki spadek cen, a niewielkie zmiany mieszcza sie w granicach
dokladnosci oszacowania. Obserwacje takie potwierdza takze analiza prasy
fachowej ,Analiza Rynku Nieruchomosci” — wydawnictwo Instytutu Doradztwa
Majatkowego, ,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:
- na podstawie analizy bazy danych o cenach i cenach nieruchomosci bedacych
wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen
- przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych
- na podstawie badan — obserwacji preferencji poszczegolnych nabywcow

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono
ponizej.

Cechy rynkowe wplywajace na wartosé nieruchomosci

Lp. | Cechy rynkowe Ocena Opis oceny
Nieruchomosé polozona w centrum zabudowy. Nieruchomosé
Banib dopta zlokalizowana jest blisko drogi publicznej.
_— Nieruchomos$¢ potozona w poblizu centrum zabudowy. Nieruchomosé
1 Lokalizacja Dobra zlokalizowana jest blisko lub w poblizu drogi publiczne;j.
Pt Nieruchomos$¢ polozona daleko od centrum zabudowy. Nieruchomosé
= zlokalizowana jest niedaleko od drogi publiczne;.
Korzystna Nieruchomos¢ ma uzbrojenie w media typu prad, woda, kanalizacja.
2 Uzbrojenie Srednio Nieruchomos¢ posiada dostep do mediow typu prad, woda, kanalizacja
korzystna ! i 8.
: Nieruchomos¢ nie posada uzbrojenia w media typu prad, woda,
Niekorzystna 1 lizagis,
Bardzo dobra Nieruchomos¢ o powierzchni powyzej 5000 m?
Wielkosé . ; ;
S 2
= powierzchni gruntu Dobra Nieruchomos$¢ o powierzchni od 3000 do 5000 m
Przecietna Nieruchomos$é o powierzchni ponizej 3000 m?
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W celu okreslenia wplywu oddzialywania cech rynkowych nieruchomosci
na ich ceny przeprowadzono probe analizy zawartych transakcji wykorzystujac
zasade ,ceteris paribus” (pozostale réwne). Ze wzgledu na mala liczbe transakcji,
nie bylo mozliwosci utworzenia par nieruchomosci réznigcych sie tylko jedna
cecha. Wplyw oddzialywania cech rynkowych nieruchomosci na ich cene okreslono
na podstawie informacji uzyskanych od biur posrednictwa dzialajacych na rynku
lokalnym. Tabele ponizej przedstawiajq przyjete wartosci procentowe wag dla
poszczegolnych cech.

Okreslenie §rednich wag cech rynkowych metoda badan preferenciji
Lp Rodzaj cechy Czestotliwosé 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 Wielko§¢ powierzchni 38 36 30 34,66
gruntu

Suma wszystkich wag cech analizowanego rynku musi byé réwna 100%, dlatego
tez obliczone wartosci zaokraglono zgoda z zasada waznosci cech.

Rodzaj cechy

Przyjeta waga cechy

Lp.
1 Lokalizacja 38%
2 Uzbrojenie 27%
3 Wielko&¢ powierzchni gruntu 35%
Razem 100%
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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 poré6wnawczych.

Nieruchomos&é o cenie minimalnej

Niezabudowana nieruchomosé gruntowa zlokalizowana we wsi Stefankéw gmina
Chlewiska, polozona w poblizu centrum zabudowy, przy drodze publiczne;.
Ksztaltem zblizona do trapezu. Jest to dziatka o powierzchni 1100m?2, posiadajaca
dostep do mediow.

Nieruchomos$é o cenie maksymalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana we wsi Sulistrowice gmina
Chlewiska, polozona blisko centrum zabudowy, przy drodze publicznej. Ksztaltem
zblizona do prostokata. Jest to dziatka o powierzchni 2100m2, posiadajaca
czesciowo media.

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 Cmax
1 Lokalizacja Przecietna Dobra Bardzo dobra
2 Uzbrojenie Srednio korzystna Srednio Korzystna
korzystna
3 Wielkase govicrpe) Bardzo dobra Przecietna Przecietna
gruntu
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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= 11,97 z1/m?2
9.6. Okreslenie zakresu sumy wspélczynnikéw korygujacych

Cmin / Csr = 7,27 / 11,97 = 0,6073
Cmax / Csr = 21,43 / 11,97 = 1,7903

9.7. Okres$lenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspélczynnikéw
korygujacych tych cech

e £ e Wartosci
Lp. | Cechy rynkowe ni:?:f:ﬁ;:l;é c:zlgna Zakre;owspctilc:y:: S wspol.
y rygujacy Sore i
1 Lokalizacja Przecietna 38% | 0,2308 | 0,5200 | 0,6803 | 0,2308
2 Uzbrojenie ksredm" 27% | 0,1640 | 0,1700 | 0,4834 | 0,1700
orzystna
3 | Wiekoscpowerschni | Bardzo dobra | 35% | 0,2126 | 0,3100 | 0,6266 | 0,6266
SUMA 100% | 0,6073 | 1,0000 | 1,7903 | 1,0274

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

2. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do porownan przyjmuje sie co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartosé nieruchomosci okresla sie w drodze korekty srednie;j
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym 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
1 ceng maksymalna.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawiriski nr uprawnien 7492 30



Operat szacunkowy — dziatka ew, nr 632/2 - Stefankéw, 26-510 Chlewiska

9.8. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnoéci niezabudowanej
nieruchomosci gruntowej

Wr = Cer*Y ui*K

Obliczenie wartosci rynkowej dziatki nr 632/2 o powierzchni 5728 m?2:

Wr=12,30x1,0274 x 0,9 = 11,37 zt/m?

Wr = Wim x p.u.

Wr= 11,37 zt x 5728 m2 =65 127,36 zi

Wartosé rynkowa nieruchomosci wynosi: 65 000,00 zi
Slownie: szesédziesiqt pied tysiecy zlotych

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 wspélczynnik obnizajacy wartosé rynkowa w wysokosci 25%.
Jednoczenie warto dodag, ze obnizenia ceny sprzedazy dokonuje Sedzia Komisarz,
na wniosek Syndyka.

Wartosé likwidacyjna:
65 000,00 zt x 25% = 16 250,00 zt
65 000,00 zt - 16 250,00 zt = 48 750,00 zi

Przyjeta wartosé likwidacyjna wynosi: 48 750,00 zl
Stownie: czterdziesci osiem tysiecy siedemset pieédziesiat zlotych
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10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Oszacowana w podejsciu poréwnawczym warto§¢ rynkowa prawa wlasnosci do
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej wynosi 65 000,00 zt (stownie:
szescdziesiqt pieé tysiecy zlotych) jest wartoScia rynkowa, ktéra uwzglednia
atrybuty nieruchomosci takie jak: lokalizacja, dostep do infrastruktury utatwiajace;
uprawe, powierzchnia. Warto§¢ rynkowa w odniesieniu do 1 m?2 powierzchni
(11,3721) zawiera sie pomiedzy cena minimalng, a maksymalna zaobserwowana na
badanym rynku lokalnym i sklania si¢ ku dolnej granicy przedzialu cenowego.
Do okreslenia wartosci prawa odrebnej wlasnosci niezabudowanej nieruchomosci
gruntowe] przeanalizowano transakcje z powiatu szydlowieckiego. Okres analizy
cen transakcyjnych przyjeto od poczatku 2022 r. do dnia wyceny.

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 celoéw, jak réowniez przez osoby trzecie
autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

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

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

11.7.Zawarte w operacie informacje nie niosg znamion ekspertyzy techniczne;.
11.8.0Operat 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 wartos§é
nieruchomosci, w tym w szczegélnosci 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
ujawnienia nowych dokumentéw, ktéore moglyby mieé wplyw na wartosé
nieruchomosci okreslong w opinii.

11.10.0perat zostal sporzadzony w jednym egzemplarzu, zawiera 38
ponumerowanych stron.
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12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

ek Slonar

g Y
PIOTR  \%,
STAWINSKI =

13. ZALACZNIKI

13.1.Dokumentacja fotograficzna z dnia 23.02.2024r.
13.2.Protokotl z ogledzin nieruchomosci 23.02.2024r.

13.3.Ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego dzialalnosé w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego.
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Zalacznik 13.1.
Dokumentacja fotograficzna

Droga dojazdowa
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Zalacznik 13.2.
Protokét z ogledzin

Protokél
z ogledzin nieruchomosci

Adres niemchomoéci.(.d/j.\, 0‘4/(’ 6 }(’ B h“'( /6 6«’ i&-«ﬂ‘*
Imie i nazwisko wiasciciela.!9M .. ){ M(ﬁh&d G«A@L&JA
Rodzaj wlasnoéci.(??«(}#m.... ((/..M. ..... ABANE T i
Otoczenie nieruchomosci

oo

i b o “ﬁ%wﬂ‘@a{;:m:@%:;ﬂ s

Opis budynku
ROAZE] BUAYTIKUL c.ceeri T sine s eovrsssasssrsssinsssssnemmmnnisssnssianssiranmtsrs s snsan s s sane
Liczba kondygnacji............ o e s e e e
WA s swismmsmmsasmaes ol =N fbeeerereeeEra e s
ROK BUAOWY . ceiveiirninieiiee e PP S
Opis wykonanych robét, zakres prac............ R e PO DR
Wykonczenie powierzchni wspélnych........... ek s e s e AR ST VRSN SR
s e -
Urzadzenia techniczne/instalacje
prad, O woda(.....cocoeen. }, I gaz, kanalizacja(...7.......... ).
centralne ogrzewanie, ciepla woda, = TV, Internet, monitoring,
o$wietlenie, ~ domofon, ' instalacja odgromowa _—

Powierzehnie WSPOINE. . .....ouuiiiiiiiiiii e iiaiiin st
Ocena stanu budynku © bardzo dobra, = dobra, srednia, | zla

Opis lokalu

Dane techniczne lokalU.......oooiiin I ———
Ekspozyvcja mieszKania. ... L S T R R
Standard wykonczenia wnetrza ~ bardzo dobry, — dobry, - sredni, © zty
DIzwi WEJSCIOWE. ..ceevririrrreriimaiiimrsinnnrnnersaasssainsees B e ST S
DIZWi WeWIEITZTIC .. vvvenenneninritrinsramaenansasrassnnnns s S e
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Kuchnia Lazienka/WC Pokoje Korytarz
Podloga 2 - =
Sciany =
Stolarka i —~
okienna, =
Parapety il
- Fé
Wyposazenie

Ocena stanu lokalu ™ bardzo dobra, _ dobra, ~ $rednia, | zla

«Af oy €6 ik @7% ﬁmﬂmm

Czy nieruchomosé jest ubezpieczona?

Tak / Nie (jesli tak to jaki zakres)

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

Tak / Nie (jesli tak to jakie)

W czyim posiadaniu jest nieruchomos$c i na jakje cele jest wykorzystywana?

¢Wwf A, uﬂboao‘%m{, wwx C%ﬂm

ﬁ(?)mw»«?
............................................ Zs; OZZo@/:aJV%W%

(date-+podpis osoby udostepniajgcej) (data i podpxs osobv §§orz.a,dza_1&cq pmto\k\ol)
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Zalacznik 13.3.
Ubezpieczenie OC

e D
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 SRM0014426

na okres: 11/05/2023 - 10/05/2024

na sume gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwiescie pigédziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 692.00 PLN

Ik iExpert.pl spoika Akana

Sany o Ubarsecre

iExpert.pl SA
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R D

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzycego dziatalnosé¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego

POLISA NR: BL{G[RF ¥ ¥l

Oferta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, Al. Jana Pawta Il 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w S3dzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
Xl Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysokos¢ kapitalu zakiadowego: 86 352 300,- 24, kapitat wptacony w catoéci,

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY

Centrum Wyceny Piotr Stawinski Centrum Wyceny Piotr Stawinski
Koszarowa 1/4 Koszarowa 1/4

26-610 Radom 26-610 Radom

REGON: 383318001 REGON: 383318001

Telefon: 787444787 Telefon: 787444787

UBEZPIECZONY - w zwigzku
z powotaniem na biegtego

Piotr Stawinski

Okres ubezpieczenia od dnia: 11/05/2023 do dnia: 10/05/2024
Zakres terytorialny Rzeczpospolita Polska
Strona 1z4
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