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Siedlce,  dnia  5 sierpnia 2025 roku








 Protokół opisu i oszacowania nieruchomości

W dniu 5 sierpnia 2025 roku, na podstawie art. 110r §  1  ustawy z dnia 17 czerwca 1966r. o postępowaniu egzekucyjnym w administracji ( t.j. Dz. U. Z 2025r., poz. 132) w zw. z art. 67 §  1, art. 68  ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 572) oraz Rozporządzeniem Ministra Finansów z dnia 29 maja 2014r. w sprawie szczegółowego sposobu przeprowadzenia  opisu i oszacowania wartości nieruchomości ( t.j. Dz. U. z 2014r., poz. 742), stosownie do obwieszczenia z dnia 17 marca 2025 roku. Naczelnik Urzędu Skarbowego w Siedlcach, po uzyskaniu operatu szacunkowego, sporządzonego przez biegłego rzeczoznawcę majątkowego przystąpił do zakończenia czynności opisu i oszacowania nieruchomości oraz do sporządzenia stosownego protokołu. Czynność rozpoczęto w dniu 6 maja 2025r. (wizja lokalna nieruchomości). Przedmiotem czynności opisu i oszacowania jest prawo własności nieruchomości gruntowej w postaci działek nr 53/2, 53/1, 98/3, 321/1, 54/1, 125/2, położonych w miejscowości Kamianki- Czabaje, gmina Przesmyki, o łącznej powierzchni 0,3070 ha, dla której Sąd Rejonowy w Siedlcach VI Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą nr KW  SI1S/00039774/8.
          
W wyznaczonym miejscu czynności tj. w Urzędzie Skarbowym w Siedlcach, ul. Bohaterów Getta 4/2, 08-110 Siedlce, pok. nr 10 nie stawił się żaden z uczestników postępowania. 

Czynność rozpoczęto o godzinie 9.00

1. Oznaczenie nieruchomości:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość opisana jako: nieruchomość gruntowa składająca się z działek nr 53/2, 53/1, 98/3, 321/1, 54/1, 125/2, położonych w miejscowości Kamianki- Czabaje ( obręb Kamianki- Czabaje), gmina Przesmyki, o łącznej powierzchni 0,3070 ha, dla której Sąd Rejonowy w Siedlcach VI Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą nr KW  SI1S/00039774/8.

 Zgodnie z treścią Zaświadczenia ZpOŚ.6727.34.2025 wieś Kamianki- Czabaje nie posiada zatwierdzonego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Na podstawie Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego  Gminy Przesmyki uchwalonego uchwałą Rady Gminy Przesmyki Nr XIX/145/2016 z dnia 22 listopada 2016r. grunty oznaczone w ewidencji gruntów wsi Kamianki- Czabaje jako działki o numerach:
- 125/2 stanowią tereny zwartej zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej
- 54/1 i 53/1 stanowią grunty orne klasy IV-VI
- 321/1 stanowią  łąki i pastwiska klasy IV-VI oraz obszary predysponowane do zalesień
- 53/2 stanowią grunty orne klasy IV-VI
- 98/3 stanowią tereny lasów
Ponadto przedmiotowe grunty nie są objęte decyzją o warunkach zabudowy ani decyzją o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, która spowodowałaby zmianę zagospodarowania terenu.

1. Opis nieruchomości:

Przedmiotowa nieruchomość położona jest w miejscowości Kamianki - Czabaje w gminie Przesmyki, w powiecie siedleckim, w województwie mazowieckim. Miejscowość Kamianki – Czabaje jest oddalona o ok. 6,7 km od miejscowości gminnej Przesmyki oraz o około 33 km od centrum miasta powiatowego Siedlce.

Działka 53/2, obręb Kamianki – Czabaje: 
Działka położona jest w obrębie  Kamianki- Czabaje, w gminie Przesmyki, w sąsiedztwie gruntów niezabudowanych rolnych oraz leśnych. Zabudowa zagrodowa wsi w niedalekiej odległości. Dojazd do działki drogą o nawierzchni asfaltowej. Działka o kształcie zbliżonym do trójkąta o powierzchni 0,0275 ha. Działka niezabudowana, użytkowana rolniczo, aktualnie stanowi użytek zielony. Teren działki zaniżony. Jakość gleb: średnia, wskaźnik bonitacji gleb równy 0,75. Brak mediów w działce i w jej sąsiedztwie.
Działka 98/3, obręb Kamianki – Czabaje: 
Działka położona jest w obrębie  Kamianki- Czabaje, w gminie Przesmyki, w sąsiedztwie gruntów niezabudowanych rolnych oraz leśnych. Zabudowa zagrodowa wsi w dalszej odległości. Od zachodu działka graniczy z ciekiem wodnym. Działka posiada dostęp do nieurządzonej drogi gruntowej około 450 m od drogi o nawierzchni asfaltowej. Działka o kształcie zbliżonym do wydłużonego prostokąta o szerokości ok. 4m. Działka o powierzchni 0,0223 ha. Działka niezabudowana, stanowi lasy. Teren działki zaniżony. 
Zgodnie z Uproszczonym Planem Urządzenia Lasu:
- oddział i wydzielenie: 1a, typ siedliskowy lasu LMW, zwarcie UM, drzewostan: 10 OL 50 lat(45-55), bonitacja III, zadrzewienie  0,8. Średnioważony wskaźnik wartości drzewostanu WS+ 32,9. Jakość gleb: słaba, grunt leśny. Brak mediów na działce i w jej sąsiedztwie. 
Działka 321/1, obręb Kamianki – Czabaje: 
Działka położona jest w obrębie  Kamianki- Czabaje, w gminie Przesmyki, w sąsiedztwie gruntów niezabudowanych rolnych oraz leśnych. Zabudowa zagrodowa wsi w dalszej odległości. Dziaka posiada dostęp do drogi gruntowej ok. 40 m od drogi o nawierzchni asfaltowej. Działka o kształcie zbliżonym do wydłużonego prostokąta  o długości ok. 4 m. Działka o powierzchni 0,0887ha. Działka niezabudowana, stanowi lasy. Zgodnie z Uproszczonym Planem Urządzenia Lasu:
- oddział i wydzielenie : 1d, typ siedliskowy lasu LMŚW, drzewostan: 8 Brz 2 Os 20 lat, bonitacja II, zadrzewienie 0,8.  Średnioważony wskaźnik wartości drzewostanu Ws+ 16,68. Jakość gleb słaba, grunt leśny. Brak mediów na działce i w jej sąsiedztwie. 

Działka 125/2, obręb Kamianki – Czabaje: 
Działka położana w obrębie wsi Kamianki- Czabaje, w gminie Przesmyki, w sąsiedztwie zabudowy zagrodowej wsi. Dojazd do działki drogą o nawierzchni gruntowej, w odległości ok. 30 m od drogi o nawierzchni asfaltowej. Działka o kształcie zbliżonym do trapezu prostokątnego o szerokości podstaw 25 m i 20 m. Działka o powierzchni 0,0705 ha. Działka zabudowana budynkiem mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym. Działka niezagospodarowana, brak utwardzenia i ogrodzenia. Działka posiada dostęp do energii elektrycznej oraz wodociągu. W sąsiedztwie przewód telekomunikacyjny.
Opis zabudowań:
Budynek mieszkalny:
[bookmark: _Hlk205288266]Budynek usytuowany w północno-wschodnim rogu działki. Budynek wolnostojący, parterowy, konstrukcji drewnianej z bala, na podmurówce. Dach dwuspadowy konstrukcji drewnianej kryty eternitem, rynny i rury spustowe z blachy, szczyty w dachu obite blachą. Okna drewniane dubeltowe starego typu, drzwi drewniane. Wewnątrz drewniane podłogi i sufity, ściany tapetowane, piece kaflowe. Stan techniczny i standard typowy dla budynków w podobnym wieku i podobnej technologii. Wg danych zawartych w zestawieniu cech rynkowych i określeniu sumy współczynników korygujących stan techniczny oraz standard budynku mieszkalnego przyjęto jako średni. 
Powierzchnia zabudowy: 67m 2. Rok budowy: 1940.

Budynek gospodarczy:
Budynek usytuowany w południowo – zachodnim rogu działki. Budynek wolnostojący, parterowy, konstrukcji drewnianej z desek. Dach jednospadowy kryty eternitem. Wewnątrz posadzka betonowa i kanał. Stan techniczny i standard typowy dla budynków w podobnym wieku i podobnej technologii budowy. Powierzchnia zabudowy: 37m2. Wg danych zawartych w zestawieniu cech rynkowych i określeniu sumy współczynników korygujących stan techniczny oraz standard budynku mieszkalnego przyjęto jako dobry.  Zarówno w operacie szacunkowym, jaki i w danych pozyskanych z ewidencji gruntów i budynków brak jest informacji o dacie budowy budynku gospodarczego. Jak ustalono w Starostwie Powiatowym w Siedlcach w EGiB tego typu danych nie ujawnia się od ok. 10 lat, ponadto przedmiotowy budynek nie podlegał zgłoszeniu, w związku z tym dane na temat roku budowy budynku nie są znane Staroście Siedleckiemu. Wg oświadczenia pracownika Starostwa Powiatowego w Siedlcach w analogicznych przypadkach przyjmuje się, iż rok budowy budynku gospodarczego jest tożsamy z datą budowy budynku gospodarczego, zatem w tym przypadku – roku 1940.

3. Prawa i obciążenia:

Dział III:
1.Wszczęcie egzekucji z nieruchomości – Wierzyciel: Starosta Powiatu Siedleckiego 1426-SEE.7112.126469148.2024.MG
Dział IV:
Brak wpisów.

  4.Umowy ubezpieczenia:

Zgodnie z oświadczeniem Zobowiązanego złożonym podczas rozmowy telefonicznej nieruchomość nie jest ubezpieczona.

     5.Osoby, w których posiadaniu znajduje się nieruchomość, jej przynależności i pożytki:

Nieruchomość znajduje się w posiadaniu Zobowiązanego.

6. Sposób korzystania z nieruchomości:
Nieruchomość nie jest obecnie wykorzystywana. Budynek mieszkalny stoi pusty.

  7.   Określenie wartości nieruchomości:
Do oszacowania wartości  nieruchomości wybrano:
- podejście porównawcze, metodę korygowania ceny średniej do oszacowania wartości nieruchomości zabudowanej, jako jednostkę porównawczą przyjęto cenę transakcyjną
- podejście porównawcze, metodę korygowania ceny średniej do oszacowania wartości nieruchomości  gruntowej niezabudowanej ( gruntów leśnych), jako jednostkę porównawczą przyjęto cenę 1 ha gruntu leśnego
- metodę wskaźników szacunkowych gruntów do oszacowania gruntów niezabudowanych stanowiących grunty rolne o niskim potencjale  produkcyjnym

 7a. Wartość:

Wartość rynkowa wycenianej nieruchomości: 130.879 zł 
( słownie: sto trzydzieści tysięcy osiemset siedemdziesiąt dziewięć złotych)


	Nr działki
	Powierzchnia w ha
	wartość

	53/1
	0,0780 ha
	3195 zł

	53/2
	0,0275 ha
	1252 zł

	54/1
	0,0200 ha
	901 zł

	98/3
	0,0223 ha
	592 zł

	125/2
	0,0705 ha
	122.313 zł

	321/1
	0,0887 ha
	2626 zł

	
	Razem
	130.879zł



W tym:
Wartość gruntu: 13.187 zł 
Wartość rynkowa części składowych ( budynków i budowli): 117.692 zł

8. Zgłoszone prawa do nieruchomości:

Brak.

9. Inne okoliczności istotne dla oznaczenie lub oszacowania wartości nieruchomości:

Nie stwierdzono.

Zobowiązany o terminie czynności powiadomiony prawidłowo.


Skreślenia i poprawki w protokole:

Brak.

Wnioski i uwagi stron:

Brak.

Czynność zakończono o godzinie: 9.20
Protokół sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach.


Pouczenie:	
Nadmienia się, iż zgodnie z art. art. 110u §  1 ustawy z dnia 17 czerwca 1966r. o postępowaniu egzekucyjnym w administracji na czynność opisu i oszacowania zajętej nieruchomości przez wszystkich uczestników postępowania mogą być wnoszone zarzuty w terminie 14 dni od dnia ukończenia czynności opisu i oszacowania wartości przedmiotowej nieruchomości.
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