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WYCIAG Z OPINII O WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Opis nieruchomosci:

Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana — dziatka
ewidencyjna nr 31 o pow. 3100 m’ i dzialka
ewidencyjna nr 424 o pow. 2 900 m% obreb 27 w

miejscowosci Psary, gmina Kozienice — obszar
wiejski, powiat kozienicki, wojewodztwo
mazowieckie.

Dla przedmiotowe] nieruchomosci prowadzona jest
ksiega wieczysta KW nr RA1K/00056288/7 przez Sad
Rejonowy w Kozienicach, V Wydzial Ksiag
Wieczystych.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci Ww.
nieruchomosci  dla  potrzeb  przeprowadzenia
postepowania upadlosciowego Pana Arkadiusza
Sobolewskiego prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m. st. Warszawy, XIX Wydzial Gospodarczy,
sygn. akt WA2M/GUp-s/567/2023.

Oszacowana warto$¢ rynkowa
nieruchomosci wedlug stanu na
dzien wyceny:

Oszacowana warto$¢ w
warunkach sprzedazy
Wymuszonej:

31400 zk
[stownie: trzydziesci jeden tysiecy czterysta ztotych/

25100 zi
[stownie: dwadziescia piec tysigey sto ztotych/

Data sporzadzenia operatu
szacunkowego

31 sierpnia 2023 r.

Autor operatu:

Katarzyna Janisz
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1 Przedmiot wyceny
Nieruchomo$é gruntowa niezabudowana — dziatka ewidencyjna nr 31 o pow. 3100 m? i
dziatka ewidencyjna nr 424 o pow. 2 900 m?, obreb 27 w miejscowosci Psary, gmina

Kozienice — obszar wiejski, powiat kozienicki, wojewodztwo mazowieckie.

Dla przedmiotowej nieruchomo$ci prowadzona jest ksigga wieczysta KW nr
RA1K/00056288/7 przez Sad Rejonowy w Kozienicach, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:

. warto$ci rynkowej ww. nieruchomosci w dacie wyceny,
. warto$ci ww. nieruchomos$ci w warunkach wymuszonej sprzedazy.
2. Cel wyceny

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci ww.
nieruchomosci dla potrzeb przeprowadzenia postgpowania upadtosciowego Pana Arkadiusza
Sobolewskiego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIX Wydziat
Gospodarczy, sygn. akt WA2M/GUp-s/567/2023.

3. Podstawy formalne, prawne i merytoryczne wyceny
3.1 Podstawy formalne

Wycene sporzadzono na zlecenie Syndyka Katarzyny Uszak, ul. Wspdlna 35 lok. 17,
00-519 Warszawa zgodnie ze zleceniem w sprawie sygn. akt WA2M/GUp-s/567/2023.

3.2 Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst
jednolity: Zatacznik do obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 stycznia 2023 r. (Dz. U. poz. 344) z podzniejszymi
zmianami);

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (tekst jednolity: Dz.U.
2003 Nr 60 poz. 535 z pdzniejszymi zmianami);

e Ustawa z dnia 6.07.1982 roku o Ksiggach Wieczystych i hipotece (Dz. U. nr
19/82 z pdzniejszymi zmianami);

e Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie zasad
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami).

3.3 Zrédla danych metodologicznych

e Standardy zawodowe Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
RzeczoznawcoOw Majatkowych;
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e Literatura fachowa z zakresu metodologii wycen.
3.4 Zrédla danych merytorycznych

Wycene przeprowadzono w oparciu o:

e wizj¢ lokalng przeprowadzong w dniu 8.07.2023 r.;

e przeglad elektronicznej Ksiegi Wieczystej KW Nr RA1K/00056288/7 w dniu
31.08.2023 r.;

o Wypis z rejestru gruntow z dnia 31.05.2023 r;

o Wyrys z mapy ewidencyjnej z 31.05.2023 r;

e Zalacznik nr 1 do Uchwaly Nr XLVI/555/2022 Rady Miejskiej w Kozienicach
z dnia 25 maja 2022 r. STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY
KOZIENICE;

e wglad do transakcji  kupna-sprzedazy  nieruchomosci  gruntowych

niezabudowanych jakie miaty miejsce na obszarze gminy Kozienice — obszar

wiejski w latach 2022-2023;

wywiad terenowy przeprowadzony w okolicy;

informacje uzyskane w agencjach posrednictwa nieruchomosci;

literature fachowg z zakresu szacowania nieruchomosci;

dane wtasne wynikajace ze znajomosci rynku nieruchomosci.

3.5 Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny 31 sierpnia 2023 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 8 lipca 2023 r.
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 8 lipca 2023 r.
Data dokonania oglgdzin nieruchomosci 8 lipca 2023 r.

4. Warunki i ograniczenia

Wszelkie informacje odno$nie: stanu prawnego nieruchomosci, powierzchni uzyskano od
Zamawiajacego. Ponadto przeprowadzono wizje lokalng nieruchomosci w dniu 8.07.2023
roku oraz wywiad we wlasciwych urzgdach. W szczegdlnosci informacje, na ktorych oparto
wyceng, obejmuja:

o lokalizacje,

. stan prawny.

Przyjeto nastepujace zatozenia:

° Przy uzbrojeniu gruntu nie uzyto materiatow o utajonych wadach, nie zostaty
tez one pozniej wprowadzone;

L Prawo wtlasnosci gruntu nie podlega nadzwyczajnym lub ograniczonym
warunkom, prawo to moze by¢ udowodnione, a jego stosowanie jest zgodne z
prawem,

° Nie zostaly przeprowadzone badania zanieczyszczenia Srodowiska 1 gruntu, a

wycena nie uwzglednia zadnych kosztéw zwigzanych z tym tematem, jakie
moglyby by¢ poniesione przez wlasciciela.
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Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych umow finansowych lub obcigzen, ktorym
nieruchomo$¢ moze podlegaé. W wycenie nie brano pod uwage zadnych obcigzen
podatkowych, ktore mogltyby pojawic si¢ przy sprzedazy obecnie albo w przysztosci, a takze
wplynaé na koszt sprzedazy.

Opisany stan wlasnos$ciowy i1 formalno-prawny przyjeto w dobrej wierze na podstawie
informacji udost¢pnionych przez Zleceniodawce niniejszego opracowania.

Ponadto niniejsza wycena zostata wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujgcych sie
cen na tego typu nieruchomosci, z uwzglednieniem potozenia, stopnia wyposazenia w
urzagdzenia komunalne 1 techniczne oraz stanu zagospodarowania gruntu a takze
przeznaczenia w Studium.

Niniejszy operat szacunkowy podaje warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci wedlug poziomu cen z
dnia 8.07.2023 roku. Pdzniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaly uwzglednione.

Jakiekolwiek odejScie od powyzszych zalozen moze mie¢ powazny wplyw na
przedmiotowg wycene.

5. Stosowana metodologia

Wyceng wykonano zgodnie z zasadami stosowanymi w gospodarkach rynkowych, zgodnie z
Ustawg o Gospodarce Nieruchomosciami oraz zgodnie ze standardami zawodowymi
zatwierdzonymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
Polskie standardy okreslajg warto$¢ rynkowa nieruchomosci jako szacunkowa kwote, jakg w
dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdorzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem 1 postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w
sytuacji przymusowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym (KSWP) — Warto$¢ rynkowa —
przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z
nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do
zakupu lub inne. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci,
ktory bylby uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktore stanie si¢
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i
budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad w
wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki
kupujacy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$¢ uzyska mozliwos¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastagpia mozliwos$ci jej rozwoju, ktore zaowocuja zwyzka jej
wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszta mozliwosé
wykorzystania nieruchomos$ci w sposob, ktéry w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zatozenie, ze racjonalnie
dziatajacy uczestnicy rynku taka mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegaja i sa gotowi
uwzglednic¢ jej istnienie w cenie sprzedazy.
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Bioragc pod uwage przeznaczenie nieruchomosci (dziatka niezabudowana), wyceny dokonano
w podej$ciu pordéwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowanej ceny Sredniej
rynkowej.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Wybor metody korygowanej ceny $redniej rynkowej uzasadnia rodzaj
nieruchomosci oraz odpowiednia liczba dostgpnych transakcji poréwnawczych. Istota
zastosowanej metody polega na zalozeniu, ze najwiccej transakcji zostato zawartych po cenach
zblizonych do wartosci $redniej, a wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomos$ci znajduje si¢
pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng z probki reprezentatywne;.

Warto$¢ rynkowa (W) 1 m? powierzchni dziatki obliczono na podstawie wzoru:

n
W, =Cx DU,
i=1
gdzie:
Cy - oznacza ceng $rednig z proby
Ui - oznacza warto$ci wspotczynnikdw odzwierciedlajace ocene nieruchomosci w aspekcie

cech rynkowych.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy — WRW.

Bazujac na definicji, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng
cen¢ mozliwg do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastgpujacych zatozen:

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy,

mozna stwierdzi¢ jednoznacznie, ze w przypadku, gdy zostanie ograniczone cho¢ jedno z
zatozen (innymi stowy - nie zostana spetnione wszystkie warunki wolego rynku, badz
wystapia z istotnymi ograniczeniami np. presja czasu) - uzyskang warto$¢ nieruchomosci nie
mozemy utozsamiaé z warto$cig rynkowa.

W takim przypadku dokonuje si¢ oszacowania warto$ci dla wymuszonej sprzedazy — WRW —
ktora oznacza warto$¢ przy uwzglednieniu zatozenia, Ze istniejg ograniczenia np. czasowe lub
inne dla sfinalizowania transakcji, ktore nie mogg by¢ uznane za wystarczajace lub rozsadne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Wartos¢ ta wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:
WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gdzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspolczynnik ogodlnej atrakcyjnosci,

Wc - wspolczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie warto$ci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspoélczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
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wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtanszg. Poziom
wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywno$ci rynku.

Przy wyborze podej$cia i metody kierowano si¢ zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy 0
gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004 r.

6. Lokalizacja i opis nieruchomosci

6.1 Lokalizacja
Przedmiotowe dziatki znajduja si¢ w miejscowosci Psary w odlegtosci okoto 800 m od siebie.
Psary to wie$ w Polsce polozona w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie kozienickim, w

gminie Kozienice — obszar wiejski. Miejscowos¢ oddalona jest o okoto 100 km od Warszawy
w kierunku potudniowym.

Grojec

http://maps.google.pl/

Dziatki polozone s3 po dwoch stronach od drogi krajowej 48. Dziatka nr 31 potozona przy
lokalnej drodze utwardzonej i torach kolejowych na terenie niezabudowanym o charakterze
rolnym i lesnym. Dziatka 424 przylega do lokalnej drogi asfaltowej i stawu. Zabudowa
mieszkaniowo — zagrodowa po drugiej stronie drogi asfaltowej, tereny bezposrednio
przylegajace — niezabudowane — lesne.

Szkota, najblizszy sklep i1 inne punkty ushugowo — handlowe znajduja si¢ w sasiedniej BrzeZnicy
wzdtuz drogi krajowej nr 48.

Siedziba wtadz gminy i powiatu znajduja si¢ w Kozienicach, ktore oddalone sg o okoto 6 km. W
Kozienicach zlokalizowane sa obiekty uzytecznosci publicznej takie jak Sad, szpital, szkoty,
przedszkola, banki, a takze wigksze i mniejsze obiekty ustugowo — handlowe.
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Lokalizacj¢ obu dzialek uznano za dobrg na tle innych nieruchomosci z terenu gminy.
Sasiedztwo nieruchomosci — korzystne (dla dziatki nr 424) i mniej korzystne (dla dziatki nr
31).

SzkotalPod

\,, Parafia Najswietszego. P

2~ ~SercawJezusowego i Swh
g -

y N
AL sl Brzezpica

http://maps.google.pl/

6.2 Opis nieruchomosci

Przedmiotowg nieruchomo$¢ stanowia:

- dziatka ewidencyjna nr 31 o pow. 3 100 m?i

- dziatka ewidencyjna nr 424 o pow. 2 900 m?, obreb 27 w miejscowosci Psary, gmina
Kozienice — obszar wiejski, powiat kozienicki, wojewodztwo mazowieckie.

Dziatka nr 31 — w ksztalcie zblizonym do trapezu. Teren ptaski. Niezabudowana,
nieogrodzona, niezagospodarowana.

Dziatka nr 424 — w ksztalcie zblizonym do wydtuzonego prostokata. Na dtugosci okoto 7 m
od drogi to teren ptaski, dalej jest uskok i teren podmokty. Niezabudowana, niegrodzona,
niezagospodarowana. Poros$nigta olchami.

Dla przedmiotowej nieruchomo$ci prowadzona jest ksigga wieczysta KW nr
RA1K/00056288/7 przez Sad Rejonowy w Kozienicach, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Sygnatura akt: WA2M/GUp-s/567/2023 9 opracowanie: Katarzyna Janisz
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https://kozienice.e-mapa.net/

Media
Dziatka nr 31 — nieuzbrojona, brak mediow w zasiegu.

Dziatka nr 424 znajduje si¢ w zasiegu mediow:
- energia elektryczna;

- wodociag gminny;

- kanalizacja miejska;

- gaz;

- przytacza telekomunikacyjna.

Dostep do mediéw oceniono jako bardzo dobry.

.. .13
w Ay T8

https://kozienice.e-mapa.net/
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7. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny ustalono na podstawie przegladu elektronicznej ksiggi wieczystej
nr RA1K/00056288/7 w dniu 31.08.2023 r. oraz wypisu z rejestru gruntéw z dnia 31.05.2023
r.

7.1 Ksiega wieczysta

Na podstawie przegladu Ksiggi Wieczystej nr RA1K/00056288/7 w dniu 31.08.2023 r.
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Kozienicach, V Wydzial Ksigg Wieczystych
stwierdzono nast¢pujace wpisy:

Dzial I: polozenie:
nieruchomo$¢ gruntowa, wojewddztwo MAZOWIECKIE,
powiat Kozienice, gmina Kozienice, miejscowos¢ Psary, dziatka
ewid. nr 31, sposob korzystania dziatka rolna, dziatka ewid. nr
424, sposob korzystania dziatka rolna, obszar 0,6000 ha.

Dzial I-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WL ASN oS Cl4:
Brak wpisow

Dzial 11: wilasnosc:
Wiasciciel:
Udziat - 1/1
Arkadiusz Sobolewski

Dzial I11: prawa, roszczenia, ograniczenia
Ostrzezenie
OSTRZEZENIE 0] OGLOSZENIU UPADLOSCI
ARKADIUSZA SOBOLEWSKIEGO - OSOBY FIZYCZNEJ
NIEPROWADZACE]J DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Dzial IV: hipoteki
1 Hipoteka przymusowa
16937,43 7t
NALEZNOSCI OBJETE TYTULAMI WYKONAWCZYMI -
NALEZNOSC GLOWNA, ODSETKI Z TYTULU ZWLOKI W
ZAPLACIE PODATKU, KOSZTY  EGZEKUCYINE,
KOSZTY UPOMNIENIA.
SKARB PANSTWA NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU
SKARBOWEGO W RADOMU
2 Hipoteka przymusowa
4763,67 zt
NIEZAPLACONE SKLADKI NA: UBEZPIECZENIE
SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ
PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN
PRACOWNICZYCH, ODSETKI NA DZIEN WYDANIA
DECYZJI TJ. 12-12-2014 ROKU, KOSZTY EGZEKUCYJNE,
KOSZTY UPOMNIENIA ORAZ POLOWA WYSOKOSCI
WIERZYTELNOSCI WRAZ Z ODSETKAMI
STWIERDZONYMI W DECYZII.
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ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
RADOMIU

3 Hipoteka przymusowa

18666,15 7t

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z TYT.
NALEZOSC GEOWNA, ODSETKI, KOSZTY PROCESU.
FAST FINANCE NS FIZ W KRAKOWIE

4 Hipoteka przymusowa

16910,85 zt

ZABEZPIECZENIE Z TYTULU NIEZAPLACONYCH
SKLADEK NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE, ODSETKI,
KOSZTY EGZEKUCYJNE, KOSZTY UPOMNIENIA ORAZ
POLOWA WYSOKOSCI WIERZYTELNOSCI WRAZ Z
ODSETKAMI STWIERDZONYMI W DECYZJI.

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
RADOMIU

Zgodnie z art. 313 ust 2 Prawa upadlosciowego sprzedaz nieruchomos$ci powoduje
wygasnigcie praw oraz praw 1 roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi w
terminie okre§lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktoére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obcigzonej nieruchomos$ci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy.
Przywolany powyzej zapis ma zastosowanie w przypadku sprzedazy nieruchomosci
gruntowej bedacej przedmiotem Opisu i oszacowania.

W stosunku do sprzedazy nieruchomosci nie bedzie mial zastosowania art. 313 ust. 3 Pu (brak
obcigzen).

Uwaga: Wydruk z ww. elektronicznej ksiggi wieczystej stanowi zalgcznik do niniejszej

wyceny.
7.2 Ewidencja gruntow

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw wydanym z up. Starosty w dniu 31.05.2023 .
przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest w wojewddztwie mazowieckim, powiat
kozienicki, jednostka ewidencyjna — 140705_5 Kozienice — obszar wiejski, obrgb 0027 Psary:

Jednostka rejestrowa @ G.24

Charakter
wlasnosci / wiadania

Lp Podmiot ewidencyjny Udzial

1 ARKADIUSZ SOBOLEWSKI Rodzice: ZYGMUNT ELZBIETA Wiasnode M
e . L. Oznaczenie Pow. Pow. Nr KW lub inny
Numer dzialki Polozenie dzialki Opis uzytku ukythéw i utytias debal] dokument
konturdw [ha] [ha] wiasnodci
klasyfikac.
N grunky orme RV 0.31 0,31 | RA1K/00056288/7
Id dziatki: 140705_5.0027.31
424 lasy LsV 0,2506 0,2800  RAIKDD056288/7
grunty ome RIVb 0.0293

grunty pod rowami W-LsV 0,0101

Id dziafki: 140705_5.0027.424

Razem powlerzehnia dziabek : 10,6000 ha
Stownie ©  szesé tysigcy  m. kwadr.
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Uwaga: Wypis z rejestru gruntow i Wyrys z mapy ewidencyjnej z dn.31.05.2023 r. stanowig
zatqczniki do niniejszej wyceny.

7.3  Ochrona Srodowiska

W bezposrednim sgsiedztwie przedmiotowe] nieruchomos$ci nie stwierdzono obiektow
wykorzystywanych do produkcji czy magazynowania materialow niebezpiecznych lub
toksycznych, mogacych wplywac niekorzystnie na zanieczyszczenie srodowiska.

8. Plan zagospodarowania przestrzennego

Dla terenu, na ktorym znajduje si¢ dziatka, w chwili obecnej nie ma obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na terenie gminy obowigzuje
Zatacznik nr 1 do Uchwaty Nr XLVI1/555/2022 Rady Miejskiej w Kozienicach z dnia 25 maja
2022 r. STUDIUM UWARUNKOWAN 1 KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY KOZIENICE. Dziatka nr 31 oznaczona jest jako
teren rolny, a dziatka nr 424 w odlegltosci okoto 40 m od drogi — teren zabudowy zagrodowej
I mieszkaniowej jednorodzinnej, a dalej teren tak, pastwisk i nieuzytkéw do zachowania.
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RM/MN - zabudowa siedliskowa/zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna/ustugi w tym
ustugi publiczne:

1) zabudowa podstawowa — budynki mieszkalne jednorodzinne, siedliska, budynki ustugowe,
budynki funkcji mieszanych,

2) w ramach zabudowy siedliskowej dopuszcza si¢ przetworstwo w szczegdlnosci spozywcze
oraz agroturystyke,

3) zalecana minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek pod zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng — 2500 m2 z dopuszczeniem zmniejszenia minimalnej
powierzchni dziatki o 20%,

4) zalecana minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek pod zabudowe siedliskowa
—3000 m2,

5) zalecana minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej —
50% powierzchni dziatki z dopuszczeniem zmniejszenia powierzchni o 20% powierzchni
dziatki,

R — tereny rolne, laki, pastwiska, nieuzytki do zachowania; dopuszcza si¢ mozliwos¢
zalesienia terenéw, za wyjatkiem gruntdow I[-IV klasy bonitacyjnej oraz gruntow
organicznych. Szczegdlnie zalecane jest zalesienie terenow wymagajacych rekultywaci,
zalesienia stuzace wyrdwnaniu granicy polno — le$nej, zalesienia nieuzytkow.

ZR — tereny tak, pastwisk, nieuzytkow do zachowania.

./J
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A teren ralny
/A& zabudowa zagrodowa i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
Rz taki, pastwiska, nieuzytki

Q. Opis rynku lokalnego

Gmina Kozienice jest gming miejsko - wiejska, w sktad ktorej wechodzi miasto Kozienice i 40
wsi. W terenie wiejskim utworzono 36 solectw, a na terenie miasta 6 osiedli. Sotectwa i
osiedla sg jednostkami pomocniczymi gminy.
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Gmina Kozienice potozona jest w poludniowej czesci wojewddztwa mazowieckiego w
powiecie kozienickim i graniczy:

- od potudnia z gminami: Garbatka Letnisko i Sieciechow w powiecie kozienickim oraz
gming Pionki w powiecie radomskim,

- od wschodu z gming Maciejowice w powiecie garwolinskim i gming St¢zyca w powiecie
ryckim(wojewddztw lubelskie),

- od polocy z gminami: Magnuszew w powiecie kozienickim 1 Wilga w powiecie
garwolinskim,

- od zachodu z gming Gtowaczow w powiecie kozienickim.

Kozienice lezg w odlegtosci okoto 80 km od Warszawy oraz okoto 40 km od Radomia. Takie
potozenie powoduje, ze to witasnie Radom i Warszawa s3 glownymi osrodkami
oddzialywujacymi na gming.

Powierzchnia gminy wynosi 245 560 km? a zamieszkuje ja okoto 30 500 osob. Srednig
gestos¢ zaludnienia wynosi nieco ponad - 124 osoby/km? - bardzo zblizona do $redniej
krajowej (122 osoby/km?). Warto$¢ wskaznika gestosci zaludnienia znacznie podwyzsza
miasto, w ktorym $rednio km? powierzchni zamieszkuje 1876 o0sob (ponad 19 500
mieszkancow na powierzchni 1045 km?).

Kozienice s3 gming miejsko - wiejska. Teren wiejski charakteryzuje si¢ duzym udziatem
powierzchni rolnych 1 le$nych. Tereny zabudowane gminy zajmuja jedynie 7% jej
powierzchni, najwickszy udzial maja tereny rolne - 48% i lesne - 40%.

Gmina posiada rozbudowang sie¢ hydrograficzng. Okoto 5% powierzchni pokrywaja wody
powierzchniowe. Skfadaja si¢ na nig naturalne: cieki (Wista wraz z doptywami) i zbiorniki
wodne (Jezioro Kozienickie, Jezioro Opatkowickie) oraz zbiorniki sztuczne (retencyjne i
hodowlane).

W centrum miasta krzyzuja si¢ drogi krajowe o znaczeniu regionalnym: nr 79 z Warszawy do
Krakowa przez Sandomierz i nr 48 z Tomaszowa Mazowieckiego do Kocka.

Okolice Kozienic, dzigki duzym powierzchniom lasow, bliskosci Wisty posiadajg znaczne
walory przyrodnicze. Fragment Doliny Srodkowej Wisty i Puszcza Kozienicka zostaly
zaliczone do weztowych obszaréw krajowej sieci ekologicznej] ECONET.

Do najwazniejszych determinantow rozwoju gminy naleza:

* zlokalizowana na terenie gminy Elektrownia Kozienice o mocy 2600 MW (bedaca jednym z
glownych dostawcow energii w skali kraju),

* potozenie gminy w poblizu Radomia, pelnigcego funkcje osrodka subregionalnego,

* potozenie gminy w zasiggu oddziatywan aglomeracji warszawskiej,

* potozenie gminy w dolinie $rodkowej Wisty (zagrozenie powodziowe z jednej strony oraz
walory krajobrazowe i przyrodnicze z drugiej strony),

« wysokie walory $rodowiska przyrodniczego (obszary: Natura 2000 - ,.Dolina Srodkowej
Wisty”, ,,Ostoja Kozienicka”, projektowany obszar Natura 2000 z Dyrektywy Siedliskowej:
,Puszcza Kozienicka”; Kozienicki Park Krajobrazowy; rezerwaty 1 uzytki ekologiczne),

» przebiegajace przez gming drogi krajowe prowadzace ruch tranzytowy 0 znaczeniu
regionalnym i krajowym,

* rolniczy charakter gminy.
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Sotectwo potozone w potudniowej czesci gminy w bezposrednim sgsiedztwie Kozienickiego
Parku Krajobrazowego, w otulinie Parku. Tereny o wysokich walorach przyrodniczych i
krajobrazowych predysponowane do rozwoju turystyki i rekreacji. Obok turystyki i rekreacji
glownym kierunkiem rozwoju jest osadnictwo mieszkaniowe i siedliskowe w oparciu o
istniejgcg zabudowe 1 uktady drogowe. Zabudowie mieszkaniowej i rekreacyjnej towarzyszy
zabudowa ustugowa w tym ustugi publiczne.

Rynek ofertowy sprzedazy dzialek niezabudowanych o przeznaczeniu pod zabudowg
siedliskowa/tereny rolne lub lesne na terenie gminy Kozienice — obszar wiejski jest srednio
rozwinigty. Dziata tu kilka biur posrednictwa, Kilka jest ofert wystawionych bezposrednio
przez Wtasciciela. W tym momencie na rynku jest kilka ofert sprzedazy dziatek.

Ponizszg analize przeprowadzono na podstawie danych z aktéw notarialnych, informacji
uzyskanych w biurach posrednictwa oraz w oparciu o obserwacje autora dotyczace trendéw
na rynku nieruchomosci.

Analiza objeto transakcje dzialtkami niezabudowanymi o przeznaczeniu pod zabudowe
siedliskowg i/lub tereny rolne, lesne na terenie gminy Kozienice — obszar wiejski.
Odnotowano kilkanascie transakcji mogacych stanowi¢ obiekty porownawcze. Zgodnie z
analiza stwierdzono, iz ceny transakcyjne dzialek niezabudowanych na ww. terenic sg
zroznicowane, ksztaltuja si¢ w przedziale od okoto 4 zt/m? do okoto 7 zl/m? dziatki w
zaleznos$ci od lokalizacji szczegdtowej, otoczenia, przeznaczenia i dojazdu.

Tabela nr 1: Wykaz odnotowanych transakcji dziatkami niezabudowanymi na terenie gminy Kozienice — obszar
wiejski.

L.p. Miejscowosé Akt not Data transakcji Powilgzz)ialki calkocvi?tz @) z(l:/ir:r?’
1 Janikow 3701/2023 2023-06-30 3771 20 000 53
2 Kociotki 3444/2023 2023-06-19 3827 18 000 4,7
3 Janikow 3056/2023 2023-05-25 3500 18 000 51
4 Kozienice Powi$le [ 2993/2023 2023-05-22 3933 21000 53
5 Janikow 1712/2023 2023-03-31 2189 12 000 5,5
6 Kozienice Powisle [ 681/2023 2023-02-02 4 350 21000 4,8
7 Wola Chodkowska 7268/2022 2022-12-14 2661 13 000 4,9
8 Brzeznica 6986/2022 2022-12-02 4 600 26 500 538
9 Samwodzie 3913/2022 2022-06-27 2900 19998 6,9
10 Nowiny 3710/2022 2022-06-14 4 400 22 000 5,0
11 Nowiny 2255/2022 2022-04-12 3600 21000 5,8
12 Psary 2239/2022 2022-04-12 8 400 32 000 3,8
13 Ryczywot 1567/2022 2022-03-15 2500 10 000 4,0

10. Przyjete zalozenia i obliczanie warto$ci nieruchomosci
10.1. Przyjete zalozenia

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:

e rodzaj: dzialki niezabudowane 0 przeznaczeniu rolnym, lesnym, zabudowy
rekreacyjnej, siedliskowej;

e obszar: gmina Kozienice — obszar wiejski;
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e okres monitorowania: od marca 2022 roku do lipca 2023 roku.

W trakcie dokonywania analizy cen transakcyjnych na podstawie aktow notarialnych kupna —
sprzedazy dzialek niezabudowanych na terenie gminy Wierzbno (jako rynku lokalnego)
stwierdzono kilkanascie transakcji sprzedazy poréwnywalnych z obiektem wycenianym.

Analizujac cechy nieruchomosci wybrano te, ktore rdznicujg nieruchomosci i majg wptyw na
warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny (wynika to z badan preferencji
potencjalnych nabywcoéw tego typu nieruchomosci). Cechy te mozna uporzadkowaé
nastepujaco:

e lokalizacja, potozenie wzgledem dostepu do $rodkéw komunikacji i punktéw
ustugowo-handlowych;
sgsiedztwo 1 otoczenie
ksztalt dziatki;
dojazd;
uzytek
e | przeznaczenie.

Tabela nr 2: Cechy rynkowe wplywajqce na wartos¢ nieruchomosci niezabudowanej

LP| Cecha rynkowa Ocena Opis
1 | Polozenie, bardzo dobre w rejonie gtownych ulic z dobrym dostepem do komunikacji i
atrakcyjnos¢ obiektow handlowo-ustugowych, szkoty
lokalizacji dobre w zasiegu wigkszych ulic, punktow ushugowo-administracyjnych,
handlowych, szkoty
po$rednie w dalekim zasiegu do gtéwnych ulic i $rodkéw komunikacji
2 | Otoczenie i walory | korzystne zadbana okolica, duze poczucie bezpieczenstwa, bliskos¢ duzych
$rodowiskowe terenow zielonych, w okolicy zabudowa jednorodzinna
mniej korzystne dobre poczucie bezpieczenstwa, bliskos¢ duzych terendow zielonych,
w okolicy zabudowa mieszkaniowa, ustugowa, produkcyjna i
uzytecznosci publicznej, sgsiedztwo torow pkp lub brak zabudowy
3 | Dojazd korzystny dojazd drogg utwardzong
mniej korzystny dojazd droga gruntowa
4 | Uzytek korzystny przewaga: grunty orne lepszej jakosci (do IVa)
Srednio korzystny przewaga: grunty orne gorszej jakosci (od IVb)
mniej korzystny przewaga: las, taki, pastwiska, grunty czesciowo zadrzewione, wzdtuz
TOWOW, TOWY
5 | Przeznaczenie korzystne zgodnie ze studium czgé¢ dziatki z mozliwoscia zabudowy
mniej Korzystne zgodnie ze studium cala dziatka rolna
6 | Ksztalt korzystny kwadrat, prostokat
mniej korzystny trapez, trojkat, mocno wydhuzony prostokat

10.2. Obliczanie wartosci nieruchomosci
Na podstawie wszystkich transakcji na lokalnym rynku — dziatki niezabudowane okreslono
przedziat cenowy (cen¢ min 1 max) w jakim zawierajg si¢ ceny 1 metra kw. w przeliczeniu na

powierzchni¢ dziatki.

Proba reprezentatywna opiera si¢ na 13 elementach w nastgpujacym przedziale cenowym:

- cena $rednia z proby (Céred) 5,20 zb/m?
- cena minimalna (Cmin) 3,80 zl/m®
- cena maksymalna (Cmax) 6,90 zt/m?
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Opis nieruchomosci 0 najnizszej cenie transakcyjnej (Cmin):

Dziatka niezabudowana o przeznaczeniu rolnym i le§nym potozona w miejscowosci Psary na
terenie lesnym o powierzchni 8 400 m? z dostepem do drogi publicznej przez droge
wewnetrzng. Dojazd — droga gruntowa na odcinku ponad 800 m. Uzytki — mniej korzystne.
Brak ogrodzenia. Mocno wydtuzony ksztalt. Data transakcji 12.04.2022 r., cena transakcyjna
wynosi za 1 m? 3,8 zt.

Opis nieruchomosci 0 najwyzszej cenie transakcyjnej (Cmax):

Dziatka niezabudowana 0 z dopuszczeniem na czeSci dzialki zabudowy, polozona w
miejscowosci Samwodzie, ma bezposredni dostep do drogi publicznej, powierzchnia dziatki
wynosi 2 900 m? w zasiegu mediow. Uzytki — korzystne. Ksztalt korzystny. Data transakcji
27.06.2022 r., cenaza 1 m* 6,9 zt.

Granice wspolczynnikdow korygujacych sg nastepujace:
Cmin/Csred = 0,739 Cmax/Csred = 1,338
Dziatka nr 31.

Dla wycenianej nieruchomosci przyjeto nastepujaca ocene cech uzytkowych:

Potozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji — dobra;
Sasiedztwo i otoczenia — mniej korzystne;
Dojazd - korzystny;
Uzytek - $rednio korzystny;
Przeznaczenie - mniej korzystne;
Ksztatt dziatki - mniej korzystny.
Tabela nr 3. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci
Procentowy Zakres wspoélczynnika Wysokosé
L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Gorny wspolczynnika
1 | Polozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji 20 0,148 0,268 0,208
2 | Otoczenie i walory srodowiskowe 10 0,074 0,134 0,074
3| Dojazd 10 0,074 0,134 0,134
4| Uzytek 20 0,148 0,268 0,208
5 [ Przeznaczenie 30 0,222 0,401 0,222
6 | Ksztatt dziatki 10 0,074 0,134 0,074
Razem 100 0,739 1,338 0,920

Zgodnie z powyzszym wartos¢ 1m® powierzchni dzialki niezabudowanej nr 31
zlokalizowanej w miejscowosci Psary o obszarze 3 100 m? oszacowano:

Wr =0,920 x 5,2 zl/m? = 4,8 zt/m?

W zwigzku z tym warto$¢ dziatki nr 31 zostata oszacowana na poziomie cen z lipca 2023
roku w wysokosci:

Wy = 3100 m 2x 4,8 zt = 14 880 zt
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Dziatka nr 424:

Dla wycenianej nieruchomosci przyjeto nastepujacg oceng cech uzytkowych:

Potozenie i atrakcyjno$¢ lokalizacji — dobra;
Sasiedztwo i1 otoczenia — korzystne;
Dojazd - korzystny;
Uzytek - mniej korzystny;
Przeznaczenie - korzystne;
Ksztatt dziatki - mniej korzystny.
Tabela nr 4. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci
Procentowy Zakres wspolczynnika Wysokos¢
L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Gorny wspolczynnika
1| Polozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji 20 0,148 0,268 0,208
2 | Otoczenie 1 walory srodowiskowe 10 0,074 0,134 0,134
3 | Dojazd 10 0,074 0,134 0,134
4| Uzytek 20 0,148 0,268 0,148
5 | Przeznaczenie 30 0,222 0,401 0,401
6 | Ksztalt dziatki 10 0,074 0,134 0,074
Razem 100 0,739 1,338 1,099

Zgodnie z powyzszym warto$¢ Im? powierzchni dziatki niezabudowanej nr 424
zlokalizowanej w miejscowosci Psary 0 obszarze 2 900 m? oszacowano:

Wg =1,099 x 5,2 zt/m? = 5,7 zl/m?

W zwiazku z tym warto$¢ dziatki nr 424 zostata oszacowana na poziomie cen z lipca 2023
roku w wysokosci:

Wy = 2900 m 2x 5,7 zt = 16 530 z}

Suma wartos$ci obu dziatek: 14 880 zt + 16 530 z1 =31 410 zt

przyjeto WN =31 400 zi

Istownie: trzydziesci jeden tysiecy czterysta ztotych/

10.3 Wartosé¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy

WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gadzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspolczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

Wec - wspdlczynnik zachgty ceng wywotawcza.

Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mnigj
wybredny, sposrod kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtanszg. Poziom
wspolczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Dla przedmiotowej
nieruchomos$ci sume wspdlczynnikow przyjeto na poziomie 20% (nieruchomos¢ sktadajaca
si¢ z dwoch dziatek oddalonych od siebie 0 charakterze rolno - leSnym, ograniczona liczba
potencjalnych zainteresowanych).
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Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy na dzien

wyceny:
Wyw =25 120 zt

Przyjeto Wy = 25 100 zk
[stownie: dwadzieScia piec tysiecy sto ztotych/

11. Podsumowanie

Oszacowana warto$¢ rynkowa
nieruchomosci wedlug stanu na

dzien wyceny: 31 400 71
[stownie: trzydziesci jeden tysigcy czterysta ztotych/

Oszacowana warto$é w
warunkach sprzedazy

wymuszonej: 25100 zi

[stownie: dwadziescia pigc tysigey sto ztotych/

Biorgc pod uwage lokalizacje przedmiotowych dzialek, sasiedztwo oraz przeznaczenie
otrzymane warto$ci nalezy uzna¢ za mozliwe do osiggni¢cia w warunkach panujacych na rynku
lokalnym.

12. Klauzule i zastrzezenia

o Operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami zawodowymi
rzeczoznawcow majatkowych.

o Operat moze by¢ wykorzystany wylacznie przez Zleceniodawce wymienionego w
punkcie 3.1 1 dla celu okreslonego w punkcie 2 niniejszego operatu.

o Wykorzystanie operatu przez osoby trzecie i do innych celow jest niedozwolone i
autor nie ponosi za to odpowiedzialnosci.

o Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte lokalu oraz zatajone
wady prawne majgce wplyw na jej wartosc.

o Autorka wyceny, Katarzyna Janisz, jest wpisana na list¢ bieglych w zakresie wyceny
nieruchomosci Sadu Okregowego w Warszawie.

o Zastrzega si¢ prawa autorskie niniejszego opracowania.

. Niniejsza opinia wazna jest na dzien sporzadzenia.

. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu dla ktérego zostat

sporzadzony przez okres 12 m-cy od daty sporzadzenia, chyba ze wystapily
szczegblne okolicznosci.
o Operat zawiera 20 stron plus zalacznik.

Milanowek, dn. 31.08.2023 r. Autor wyceny:

Katarzyna Janisz
nr uprawnien 5056
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