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Krotki opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢é gruntowa,
niezabudowana oznaczona jako dzialka nr 448 o powierzchni
0,7200 ha, potozona we wsi Sworzyce, gmina Konskie.
Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy
w Konskich, IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta o numerze KW KI1K/00056108/0.

Brak informacji dotyczacych ubezpieczenia nieruchomosci.
Nieruchomos$§é w posiadaniu Pani Iwony Adamus
i Pana Lukasza Adamus.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosci  gruntowej  niezabudowanej dla  potrzeb
postepowania upadlosciowego Pani Iwony Adamus, zgodnie ze
zleceniem z dnia 16.10.2025r. wystawionym przez Syndyka
Tomasza Szadkowskiego.

Oszacowana
wartosé rynkowa

Wartos¢ rynkowa calej nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej wynosi:

93 300,00 zi
Stownie: dziewiedédziesiqt trzy tysigce trzysta zlotych

Wartos¢ likwidacyjna catej nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej wynosi:

69 975,00 zt
Stownie: szes$édziesiqt dziewieé tysiecy dziewiedset
siedemdziesiqt pie¢ ztotych

Data sporzadzenia
operatu

04 listopada 2025 roku

Autor
opracowania

Piotr Stawinski
Rzeczoznawca Majatkowy nr uprawnien: 7492
Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Radomiu
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Operat szacunkowy - dziatka nr 448 — Sworzyce, 26-200 Sworzyce

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
ewidencyjnej nr 448 potozona w wsi Sworzyce, gmina Konskie, wojewodztwo
swietokrzyskie.

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

Dziatka, o ktorej mowa w punkcie 1.1.2, usytuowana jest w obrebie ewidencyjnym
0044 Sworzyce, jednostka ewidencyjna 260503_5 Konskie — obszar wiejski, powiat
konecki, wojewodztwo sSwietokrzyskie.

1.1.4. Oznaczenie nieruchomosci wg stanu prawnego (ksiag wieczystych)

Dla niezabudowanej nieruchomosci gruntowej prowadzona jest ksiega wieczysta
nr KI1K/00056108/0 przez Sad Rejonowy w Konskich, IV Wydzial Ksiag
Wieczystych.

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

2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej dla potrzeb postepowania upadlosciowego Pani Iwony
Adamus, zgodnie ze zleceniem z dnia 16.10.2025r. wystawionym przez Syndyka
Tomasza Szadkowskiego.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawy formalne
Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie z dnia 16.10.2025r.
wystawione przez Syndyka Tomasza Szadkowskiego.
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3.2. Podstawy prawne

*Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832);

eUstawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami

(t.j. Dz.U. 2024 poz. 1145);

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

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

*Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021r.
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (t.j. Dz.U. 2024 poz. 219);

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 Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (t.j.
Dz.U. 2022 poz. 507

*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:

J Nota Interpretacyjna - ,Zastosowanie podejScia poréwnawczego

w wycenie nieruchomosci”

- Literatura:

. »Szacowanie nieruchomosci” J.Dydenko,3 wydanie, Wyd. Wolters Kluwer

2015r.

. sWycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu poréwnawczym'"
M.Prystupa Wyd. PFSRZM 2014r.

. slle jest warta nieruchomos¢” E.Maczynska, M.Prystupa, K.Rygiel, Poltext
Warszawa 2004r.

] »sNieruchomosci — Zagadnienia Prawne”, H.Kisielowska Wydanie II zmienione,
Wydawnictwo Prawnicze LEXISNEXIS, Warszawa 2004r.

] ,aospodarka Nieruchomosciami” R.Cymerman, G.Jesiotr, M.Jesiotr -

Politechnika Koszalinska, Koszalin 2008r.
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3.4. Zrédla danych o nieruchomosci

-Badanie ksiegi wieczystej nr KI1K/00056108/0 na podstawie Elektronicznych
Ksiag Wieczystych https://ekw.ms.gov.pl/,

-Akt notarialny Rep. A nr 5078/2015,

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

-Fragment mapy ewidencyjnej oraz dane z Ewidencji Gruntéw i Budynkow,
-Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci w dniu 25.10.2025r. (protokét z ogledzin
nieruchomosci stanowi zatqcznik),

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

-Uchwala Nr XXI/189/2020 2z dnia 2020-06-30 - Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Konskie,
-Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
i niezabudowanych uzyskane z Wydzialu Geodezji w Starostwie Powiatowym
w Konskich, ul. Staszica 2, 26-200 Konskie,

-Informacje uzyskane od Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1. Data sporzadzenia wyceny

-04.11.2025 .

2. Data, na ktora okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny
-25.10.2025 r.

3. Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny
-25.10.2025 r.

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci

-25.10.2025 r.
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5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY (na dzien 25.10.2025r.)

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny niezabudowanej nieruchomosci gruntowej okreslono na podstawie
badania ksiegi wieczystej nr KI1K/00056108/0 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Konskich, IV Wydzial Ksigg Wieczystych. W dniu badania KW ujawniono
nastepujace wpisy i wzmianki:

DZIAL I-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Nr podstawy
wpisu
Numer blezacy nieruchomosci 1 1

Dziatki ewidencyjne

tp. 1. . Nr Pndstawy
wpisu
Numer dziatki 448 1
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 44, SWORZYCE
Potozenie (numer porzqdkowy / wojewodziwo, powiat, gmina, migjscowose) Lp. 1. 1 SWIETOKRZYSKIE, KONECKI, KONSKIE, SWORZYCE
Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE
L
Nr podstawy
Wpisu
Obszar catej nieruchomosci 0,7200 HA 1

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WMSNO§CIA
BRAK WPISOW

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

DZIAL Il - WEASNOSC

Wiasciciele
Lp. 1. . Nr Fmdstawy
Wpisu
Llst? wskazan‘ udzlialov\t' w prawie (numer udziafu w prawie/ wielkosc p. 1. 1 1 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MAEZERISKA 2
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) IWONA ADAMUS, |JERZY, MARIA, 86010111600
Lp.2. . Nr Podstawy
wpisu
Llst? wskazan‘ uda:alov\t' w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkosc Lp. 1. 1 11 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MAEZERISKA 2
udziatu/rodzaf wspdlnosci)
Osoba fizyczna (imig pierwsze imig drugie nazwisko, imi¢ ojca, imig matki, PESEL) LUKASZ KAROL ADAMUS, IRENEUSZ, HALINA, 84100802711

Podstawa nabycia:
- UMOWA DAROWIZNY, 5078/2015, 2015-12-23.

Wlasnos¢ wycenianej nieruchomosci w udziale 1/1 na zasadzie wspolnosci
ustawowej majatkowej matzenskiej przystuguje:

-IWONA ADAMUS,

-LUKASZ KAROL ADAMUS.
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DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / KI1K / 6715 / 25 / 1 - 2025-10-21, 08:54:35 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI
BRAK WPISOW

Uwaga !!!
W dziale Il — Prawa, roszczenia i ograniczenia zamieszczono wzmianke dotyczaca
wpisu ogloszenia upadlosci.

DZIAL IV - HIPOTEKA |

o 1. _ Nr podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 3
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 46908,93 (CZTERDZIESCI SZESC TYSIECY DZIEWIECSET OSIEM 93/100) Zt
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc, HIPOTEKA PRZYMUSOWA Z TYTUEL SKEADEK NA FUS ZA OKR:ES
stosunek prawny) Lp. 1. 1 11/2020--01/2021. OS!OZZ-D?J‘ZOZZ, 12/2022: FUZ_. FP. FS | FGSP ZA OKRES
05/2022-07/2022, NALEZNYCH ODSETEK, KOSZTOW UPOMNIENIA, DECYZJA
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg Lp.1. ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU, RADOM,
prawna (nozwa, siedziba, REGON) 00001775600291
p.2. _ Nr _podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 2 4
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 78816,04 (SIEDEMDZIESIAT OSIEM TYSIECY OSIEMSET SZESNASCIE 04/100) Z&
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc, Lp. 1. 1 HIPOTEKA PRZYMUSOWA Z TYTUEU SKEADEK NA FUS, FUZ, FP.FS | FGSP ZA
stosunek prawny) OKRES 01/2023-04/2023, 06/2023-08/2023, NALEZNYCH ODSETEK, DECYZ]A
\Wierzyciel hipoteczny
Inna seba prawna lub jednostka erganizacyjna niebgdaca osoba Lp. 1. ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ODDZIAL RADOM, 00001775600291
prawna (nazwa, siedziba, REGON)
Lp.3. _ Nr podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 3 5.6, 7
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 5338,50 (PIEC TYSIECY TRZYSTA TRZYDZIESCI OSIEM 50/100) Zt.
HIPOTEKA PRZYMUSOWA Z TYTULU SKEADEK NA FUS ZA OKRES 02/2024 -
(Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnose, p.1 1 03/2024, FEJZ ZA OKRES 09/2023-12/2023, 02/2024 - 03/2024, KOSZTOW
stosunek prawny) UPOMNIEN | EGZEKUCYJNYCH, ODSETEK, KOLEJNE TYTULY WYKONAWCZE
NR TW4310024003755T1, TW4310024006116T1, TW4310024006117T1
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg Ip.1 ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU, RADOM,
prawng (nazwa, siedziba, REGON) 00001775600291

Podstawg wpisow w dziale IV Hipoteka sa:
-DECYZJA, RWA: 310071DZPDZ23/000283,
W RADOMIU,

-DECYZJA, RWA: 310071DZPDZ24 /000288, 2024-04-02, ZUS O/RADOM,
-KOLEJNY TYTUL WYKONAWCZY, TwW4310024003755T1, 2024-10-01,
ODDZIAL W RADOMIU,

-KOLEJNY TYTUL WYKONAWCZY,
ODDZIAL W RADOMIU,

-KOLEJNY TYTUL WYKONAWCZY,
ODDZIAL W RADOMIU.

2023-03-28, ZUS ODDZIAL

ZUS

TwW4310024006116T1, 2024-10-01, ZUS

TW4310024006117T1, 2024-10-01, ZUS

Zrédto: MS- EKW
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Stosownie do art. 313 ust. 2 i 3 Ustawy z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe
(Dz. U. 2024 poz. 794 z p6zn. zm.) — cyt.

2. ,Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw 1 roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegt wieczystej albo nieujawnionych w ten
Sposob, lecz zgloszonych syndykowi w terminie okreslonym w art. 51 postanowienie
0 ogloszeniu upadiosci ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilq 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.

3. Pozostaja w mocy bez potrqacania ich wartoSci z ceny nabycia stuzebno$é drogi
koniecznej, stuzebnos$é przesytu oraz stuzebnosé ustanowiona w zwiqgzku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzqdzenia.
Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im
pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos$é nie jest
hipotekami obcigzona albo jezeli wartos$é uzytkowania i praw dozywotnika znajduje
petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku warto$é tych
praw bedzie zaliczona na cene nabycia.
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Akt Notarialny Rep. A nr 5078/2015
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miot tej darowizny objety bedzie WSpO 2?1 e orzyim i

a Iwona i Lukasz malzonkowie Adamu
owizny na kwote

2 darowizn na kwote

cy okreslaja warto§é przedmiotu umowy dar
se darowizny te sa

u tysiecy ztotych), wartosé kazdej
otych) dodajac Przy
statnich pieciu /5/ lat.

§3>'.'Stawaja
10.000,00 zt (dziesiect
5.000,00 zt (pieciu tysiecy 2zt
pierwsze miedzy nimi w ciagu o
Notariusz wyjasnita stawajacym tre$é i znaczenie a‘rt.5.6 ustawy }-{ogiﬁlﬁ?ﬁ ,
skarbowy i art.8 ust.4 ustawy o podatku od spadkow 1 darowizn 1nio d | 5
_ skutkach przewidzianych w Kodeksie karnym skarbowym W razie podan
nieprawdy lub zatajenia prawdy, przez co podatek narazony jest na uszczup
- przystugujacym organowi podatkowemu prawie do olfreélenia, podwyzszenia
lub obnizenia wartosci przedmiotu czynnosci prawnej; -
ch obowiazku zaptaty zalegtosci podatkowej

- ciazacym na obdarowany .
wraz z odsetkami za zwloke w przypadku okreslenia lub podwyzszenia ----=

warto§ci przedmiotu czynno$ci przez organ podatkowy

§4. Koszty aktu jak réwniez oplate sadowa ponosza obdarowani.

§5. defafbwani sa juz w posiadaniu nieruchomosci.

§6. Wiadystawa Wijas wnos i o0 F

- ‘zaloi?nie przez Sad Rejonowy w Koniskich ksiegi wieczystej dla niezabudo -
‘wanej nieruchomosci polozonej we wsi Sworzyce, gminy Konskie, o po
wierzchni 18a, oznaczonej nr 494, stanowiacej taki trwale i pastwiska

trwale
- wpis wlasnosci tej nieruchomosci na rzecz: WEADYSLAWY WIJAS

corki Jana i Heleny

allv{onja i Lukasz malzonkowie Adamus wnosza
- zalozenie przez Sad Rejonowy w Konskich ksiegi wi j i

eni 1R Wy ¥ egi wieczystej dla nie o=
wanej nieruchomosci potozonej we wsi Sworzyce, gminy K<J)f1s‘kie :ili)l())udo
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wierzohni 72a, oznaczonej nr 448, stanowiacej taki trwate i grunty orne
- wpis wilasnosci tej nieruchomosci na rzecz: IWONY ADAMUS -----n=ms=an:

ani
fVCh corki Jerzego i Marii oraz jej meza - LUKASZA KAROLA ADAMUSA - 2 v
2 syna Irencusza i Haliny, na zasad ie 1zefiskiej wspblnoéci ustawowej--- {

§7. Ni;gasrano podatku od darowizn na podstawie art.4 a i art.9 ustawy-----
z dnia 28 lipca 1983 roku o podatku od spadkow i darowizn /tekst jednolity:
Dz. U 2000 r. Nr 93, poz.768 ze zm./ - 1, Il grupa podatkowa ---=-------==---=-=

’4" Pobrano gotéowka:
/'~ wynagrodzenie z §2i3,16 rozporz.Min.Spraw. z dnia 28 czerwca 2004 ro!
/Dz.U Nr 148, poz.1564/ - 400 zlotych--------=
a ponadto podatek VAT na podstawie art.41 ustawy z dnia 11 marca 2004
roku /Dz.U Nr 54, poz.535/ - 92 zlote ----=-—----=---r=r
- oplate sadowa na podstawie art.43 pkt.2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku--
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych /Dz.U Nr 167, poz.1398/ -----—-
-2 x 150 z}. = 300 ztotych, art.44 ust.1 pkt.1 — 2 x 60 zt. = 120 ztotych--—-—--
Pobrang oplate sadowa wpisano pod numerem repertorium A niniejszego-

aktu.

ku -

pobramno: 912,00 z} (dziewigCset dwanascie zlotych), w tym

Razem
92,00 zt (dziewiecdziesiat dwa zlote) podatku VAT.
Kwota ta nie obejmuje kosztow wypisow za ktore pobrano optate
pod odrebnymi numerami repertorium *A*.

AKT ten zostat odciytany, przyjety i podpisany.

Oryg;nal podpisali: Stawajacy i Ewa Dumin-Swiecicka-notariusz.---

Repertorium A nr,...5.9£.39./2015
Wypis tenzgodnyz oryginalem wydano

maXz. Adamus

Pobrano wynagrodzenie z §12 rozporz.Min.Spraw.

2 dnia 28.06.2004 r. /Dz.U Nr 148, poz.1564/- 24 zt.
oraz podatek VAT na podstawie art.41 ustawy z dnia
11.03.2004 r. /Dz.U Nr 54, poz.535/ - 5 zt. 52/100 zk.
Kornskie. dnia 23 grudnia 2015 roku.

NOTARIUSZ ,‘
S0 Qumiu~ Sngacle. a

Ewa Dumin-Swigcicka

Zrédto: Pani wona Adamus
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Operat szacunkowy - dziatka nr 448 — Sworzyce, 26-200 Sworzyce

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

Dzialka nr 448

Zrédto: Geoportal Koriskie

Grunt (dziatka nr 448)

Identyfikator dziatki: 260503_5.0044.448,

Wojewodztwo: Swietokrzyskie,

Dziatka gruntu nr ew. 448,

Powiat: KONECKI,

Jednostka ewidencyjna: 260503_5 Konskie — obszar wiejski,

Obreb: 0044 Sworzyce,

JRG: G.316,

Powierzchnia ewidencyjna: 0,7200 ha,

Klasouzytek LVI: pow. 0,0500 ha (LVI - Laki trwate, Gleby orne najstabsze),
Klasouzytek RIVb: pow. 0,6600 ha (RIVb — Gleby orne Sredniej jakosci, gorsze),
Klasouzytek W-LVI: pow. 0,0100 ha (W-LVI - Grunty pod rowami, Laki trwate,
Gleby orne najstabsze).

Brak informaciji dotyczacych ubezpieczenia nieruchomosci.
Nieruchomos§é w posiadaniu Pani Iwony Adamus i Pana Lukasza Adamus.
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Wypis z rejestru gruntéow

26-200 Konskie
ul. Stanistawa Staszica 2

Nr kancelaryjny : GN.6621.31.1272.2025

Jednostka rejestrowa : G.316

STAROSTA KONECKI Wojewddztwo :
Powiat
Jednostka ewidencyjna :
Obreb :

: konecki
260503_5 KONSKIE - obszar wiejski
260503_5 .0044 SWORZYCE

Swietokrzyskie

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 22.10.2025

Stownie :  siedemdziesigt dwa ar.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri - 22.10.2025
Sporzadzit : Dorota Szteleblak

Strona: 1

Dokument podpisany elektronicznie z upowaznienia Starosty Koneckiego.

Lp Podmiot ewidencyjny Charakter Udziat
wiasnosci / wladania
1 (matzenstwo) Wiasnosce in
tUKASZ KAROL ADAMUS Rodzice:IRENEUSZ HALINA
TRZCINOWA 12D; 26-610 RADOM;
IWONA ADAMUS Rodzice:JERZY MARIA
TRZCINOWA 12D; 26-610 RADOM;
O i i
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku znaczenie | Pow. Pow. Nr KW lub inny
“ZYtkOV’V 1 uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
448 taki trwate jav} 0,05 0,72 |AN5078/2015
grunty orne RIVb 0,66 KI1K/00056108/0
grunty pod rowami W-LVI 0,01
Id dziatki: 260503_5.0044.448
Razem powierzchnia dzialek : 0,72 ha

Zrédto: Starostwo Powiatowe w Koriskich
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Operat szacunkowy - dziatka nr 448 — Sworzyce, 26-200 Sworzyce

5.3. Lokalizacja, opis stanu otoczenia nieruchomosci, wielko§¢, charakter,
i stopiefn zurbanizowania

Mate Konskie Wola Zalezna z - 7
B Stawno Gawrony Wywoz Mariowka
ogie 726 o
12
Szlacheckie : 78
i Opoczno  Rézanna Mroczkow ™
? 2y Duzy
Owczary Mniszkow. EP}—Kozenin
2 Janéw N
Karwicki TZysu
Sulejow Poplawy Ogonowice
Zachorzéw
tostwo Sitowa R
- e Kamienna
Wola
Dabrowa
nad Czarng Wielka Wola Barczomek
Fasty Straszowa 749
iaia Wola Bialaczow Petrykozy
726 Ruski Brod
5w
Sieczka Sk Gowarczéw
742 Aleksandrow
726 =
Trojanowice
Sambeko, Niemojowice =
5 Siucice S
Dabréwka .
4 Zamow, L Kolonia
746 ateczow
Stara e Szczerbacka
Skorkowice
Afryka
Reczkow
Nowy Chelsty n Kopaniny. i Stara Kuznica
728 Dyszow
o da Jasion Bedino Modliszewice
Eid Siediow {
Sulborowice Slefosiawice. 4 iokia
Nowy,_ g o -
Kazdriow ek Pomykow. Niektari Wi
Starzechowice Stary Kazanow 22
Bedzyn S Niekian M
Wyszyna DZIEBALTOW
RudzKa
b = Czamiecka T o
WP 2o Skorice—Falkéiw ApoikoR.
Wasosz Gatniki
Deba 2 Hucisko
Lin: jelpia Wielka

Zrédto: mapy Google

Sworzyce — wieS solecka w Polsce potozona w wojewodztwie Swietokrzyskim,
w powiecie koneckim, w gminie Konskie. W sktad solectwa Sworzyce wchodza takze
wsie Grabkow i Poraj. Prywatna wies szlachecka, polozona byla w drugiej polowie
XVI wieku w powiecie opoczynskim wojewodztwa sandomierskiego. Do 1954 roku
istniala gmina Sworzyce. W latach 1975-1998 miejscowoSC potozona byla
w wojewodztwie kieleckim. Przez miejscowosS¢ przeplywa rzeczka Waglanka,
lewobrzezny doplyw Drzewiczki. Wierni Kosciota rzymskokatolickiego naleza do
parafii Sw. Anny w Bedlnie.

Podstawowy kod pocztowy: 26-200.
Ludnosc¢ ok. - 200 mieszkancow.

Odlegtos¢ wycenianej nieruchomosci od budynkow uzytecznosci publiczne;:
e Sklep ogodlnospozywczy — odlegtos¢ 7,0 km,
e Urzad Miasta i Gminy Konskie—- odleglosc¢ 12,4 km,
e Publiczna Szkota Podstawowa w Zarnowie — odlegtos¢ 7,2 km,
e Stacja Paliw ,BP” — odlegtosc¢ 9,1 km,
e Kosciol pw. Sw. Anny w Bedlnie — odleglos¢ 2,8 km,
e NZOZ w Zarnowie — odlegtos¢ 7,1 km.
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Sasiedztwo bezposrednie

Od strony potnocnej nieruchomosc¢ sasiaduje z droga publiczna (droga wojewodzka
nr 746) oraz uzytkami rolnymi, zas od strony poludniowej z uzytkami gruntowymi
- lakami. Od strony wschodniej i zachodniej znajdujq sie¢ uzytki rolne.

5.4. Opis stanu techniczno - uzytkowego i wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej
W dniu ogledzin tj. 25.10.2025r. roku na nieruchomosci obecny biegly sadowy Piotr

Stawinski.

Dojazd do nieruchomosci

Dziatka nr 448
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Operat szacunkowy - dziatka nr 448 — Sworzyce, 26-200 Sworzyce

Powierzchnia dziatki to 7 200 m2. Dojazd do dzialki bezposrednio z drogi publicznej
o nawierzchni asfaltowej, bez urzadzonych ciagow dla pieszych oraz oswietlenia.
Dziatka porosnieta trawa oraz nielicznymi drzewami i krzewami powstalymi
w wyniku samoistnego zasiania. Dziatka ksztaltem zbliZzona do prostokata
o wymiarach ok. 24 m na 300 m.

Zrédto: Geoportal Koriskie

Wedlug dokumentacji przedmiotowa nieruchomos¢ wyposazona jest w instalacje:
- elektryczna
W pasie drogowym po poinocnej stronie dzialki przebiega sie¢ wodociagowa.
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Uwagal!l!! Zgodnie z wydanym pozwoleniem na budowe na dzialce nr 448
naniesione sa dwa budynki (mieszkalny i niemieszkalny).

Wyszukiwarka publiczna

Szczegly wniosku nr BP6740.35.2017.KC

Stan prawny + Decyzja pozytywna

INFORMACJE DOTYCZACE OBIEKTU BUDOWLANEGO

Wajewoazino swigtokrzyskie
Kad pocztany 26200

Paczla

Mijsomwase sworzyce

Uea

Numer domu

Numer iokaly

INFORMACJE DOTYCZACE DZIALKI BUDOWLANEJ

N ciziad s Obreb 260503_5.0044: dziatka nr 448
oBres eu. 260503_5.0044
Jemostxa ew. 260503_5

INFORMACJE DOTYCZACE ZAMIERZENIA BUDOWLANEGO

Foaza) abiexts Budynek mieszkalny jednorodzinny

Kategoria obieku 1

Kunatura oy 95

Nazwa zamierzenia tudowianego budowa budynku mi i i z ' wrazz i

yezna, c.o. oraz zbiomikiem na ni $ci ciekle, budowa
budynku gospodarczego

Foaza] zamierzena budowianego budowa obiekiow

DANE INWESTORA

Nazwisko Adamus

Imie: Iwona

Zrédto: gunb.gov.pl

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 18



Operat szacunkowy - dziatka nr 448 — Sworzyce, 26-200 Sworzyce

5.5. Opis stanu zagospodarowania.

Wyceniana dziatka o powierzchni 7 200 m?.

Teren woko6t nieruchomosci czeSciowo zagospodarowany - od frontu droga
o nawierzchni asfaltowej, w otoczeniu pola uprawne. Dziatka nie jest ogrodzona.

6.PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM i INNYCH
PLANACH

Zrédto: SIP Koriskie

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 wustalenia planu ogolnego gminy.
Dla terenu, na ktorym znajduje sie¢ przedmiotowa nieruchomosc¢, nie uchwalono
planu zagospodarowania przestrzennego. Wedlug Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Konskie
przedmiotowa dziatka znajduje sie na terenach rolniczych, niebieski ukosne linie
oznaczajg tereny zmeliorowane.
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W zwiazku z faktem, ze dzialka nr 448 ma wydane pozwolenie na budowe tylko
czeS§c¢ dzialki jest przeznaczona pod zabudowe. Pozostala cze§¢ dzialki stanowi
grunty rolne. Zgodnie z przyjeta utrwalona i stosowana dobra praktyka
wyceny dokonano rozdzielenia terenu o réznorakim przeznaczeniu oraz
odrebnie wyceniono kazde z nich.

Czes¢ dzialki nr 448 o powierzchni 1846m?2 stanowi grunty pod zabudowe,
a cze§é o powierzchni 5354m? stanowia grunty przeznaczone jako tereny
rolne.

Ponizej przedstawiono odpowiedZ ze Starostwa Powiatowego w Kofiskich

i obliczenia dla rozdzielonych obszarow.

Koriskie, dnia 31.10.2025r.

Starosta Konecki
Wydziat Budownictwa i Gospodarki Przestrzennej
26-200 Konskie ul. Stanistawa Staszica 2

dot. sprawy: BP.6740.35.2017.KC

Pan Piotr Stawinski

Centrum Wyceny

Rzeczoznawca Majatkowy, Biegly Sadowy
przy Sadzie Okregowym w Radomiu

ul. Koszarowa 1 lok. 4, 26-610 Radom

W odpowiedzi na pismo z dnia 30.10.2025r. w sprawie, udzielenia informacji ,,jaka
powierzchnia dziatki nr 448 zlokalizowanej we wsi Sworzyce przeznaczona jest pod zabudowe (w
wydanym  pozwoleniu  na  budowe) nr decyzji  BP.6740.35.217.KC”,  informuje,
ze powierzchnia terenu objeta opracowaniem (ABC...-A) wynosita 1846,0 m?
na wnioskowanej dzialce nr 448, w obrebie ewidencyjnym 0044 Sworzyce, jednostka

ewidencyjna 260503_5 Koriskie — obszar wiejski .

Otrzymuja:
1. Adresat
2. a/a

Zrédto: Starostwo Powiatowe w Koriskich
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OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU PRZEZNACZONEGO POD
ZABUDOWE

Czes§¢é dzialki nr 448 o powierzchni 1846 m?2.

7. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1. Rodzaj i obszar rynku, okres badania cen.

Badaniem zostal objety lokalny rynek niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych o charakterze budowlanym, w zakresie transakcji przeprowadzanych
na rynku wtornym. Wszystkie rozpatrywane transakcje dotyczyly praw wlasnosci
do niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. W trakcie przeprowadzonej
analizy zbadano transakcje z obszaru powiatu koneckiego. Okres analizy cen
transakcyjnych przyjeto od konca 2024 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. Wyboru nieruchomosci przyjetych bezposrednio do wyceny,
dokonano kierujac szczegdélna uwage na podobienstwo nieruchomosci pod
wzgledem lokalizacji nieruchomosci, typu oraz mozliwosci przyszlej zabudowy.
W wyniku przeprowadzonej analizy rynku, zgromadzono baze transakcji
najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej pod wzgledem atrybutow
cenotworczych kierujac sie glownie ich lokalizacja, powierzchnia, uzbrojeniem,
dojazdem oraz mozliwoSciami przyszlej zabudowy. Zgodnie z przeprowadzona
analizg ustalono, ze najwiekszym popytem ciesza sie dziatki ksztaltem zbliZzonym
do kwadratu, o wiekszych powierzchniach, uzbrojone, polozone w dobrej
lokalizacji, z droga dojazdowa. Ceny podobnych dzialek wahaly sie¢ na
analizowanym rynku lokalnym w granicach od okolo 20,00zt/m?2 powierzchni
(nieruchomosci o slabych atrybutach cenotworczych) do okoto 35,00zt/m?2
powierzchni (nieruchomosci o bardzo dobrych atrybutach cenotworczych). Srednia
cena transakcyjna prawa wlasnosci do niezabudowanej nieruchomosci gruntowe;j
wyniosla na analizowanym terenie okoto 35,70 zt za 1 m?. W celu dokonania analizy
lokalnego rynku badano akty notarialne, a takze obserwowano ruch na rynku
lokalnym pod wzgledem popytu i podazy. W biurach nieruchomosci ztoZzonych jest
wiele ofert sprzedazy z kazdego zakresu cenowego, programu uzytkowego i
powierzchni. Na okreslonym rynku lokalnym, w czasie jego monitorowania
wyselekcjonowano 14 transakcji dotyczacych prawa odrebnej wtasnosci do
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. Zrédlem danych byly akty
notarialne - umowy sprzedazy gromadzone w Starostwie Powiatowym
w Konskich. Ze zbioru odnotowanych transakcji odrzucono te, w ktorych wystapily

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 21



Operat szacunkowy - dziatka nr 448 — Sworzyce, 26-200 Sworzyce

szczegbdlne 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 nabywcy). Utworzono zbior transakcji majac na
uwadze ich przydatnosc¢ dla potrzeb wykorzystania w podejSciu porownawczym.
Wsrod transakcji noszacych znamiona rynkowych wybrano 11 i przyjeto do dalszej
analizy. Na podstawie utworzonego zbioru transakcji okreslono i obliczono dane
niezbedne do dalszych obliczen.

Lp. |Data transakcji |Lokalizacja - obreb Powierzchnia m2 [Cena trans. [Cena 1 mkw pow.
1 21.07.2025|Nie$win 1597 60 000,00 zt 37,57 zt
2 14.06.2025[Stara Kuznica 506/ 16 110,00 zt 31,84 zt
3 16.05.2025[Satara Kuznica 1243| 30 000,00 zt 24,14 zt
4 07.04.2025|Stary Sokotéow 2000| 40 000,00 zt 20,00 zt
) 26.03.2025|Brody 1361 87 000,00 zt 63,92 zt
6 18.03.2025|Mtynek Nieswinski 1418/ 34 000,00 zt 23,98 zt
7 17.02.2025(Sierostawice 2500] 50 000,00 zt 20,00 zt
8 14.02.2025|Gatniki 1346/ 70 000,00 zt 52,01 zt
9 12.02.2025|Bedlenko 1467 51 000,00 zt 34,76 zt
10 23.01.2025|Stara Kuznica 1300( 30 000,00 zt 23,08 zt
11 11.12.2024{Nowy Dziebattow 1500] 40 000,00 zt 26,67 zt

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

Csr= 32,54 zt/m?
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8.PRZEDSTAWIENIE 1 UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY

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

— postanowienia obowigzujacych przepisow prawnych regulujacych tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci,

— cel wyceny,

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

— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Wspomniana warto$é rynkowaq, zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
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 sie¢ w sytuacji przymusowej. Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu
wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych, do
okreslenia  wartosci rynkowej nieruchomosci, zastosowano podejScie
porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej, ktéra 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, ktéore sa poréownywalne z nieruchomoscia
stanowiaca przedmiot wyceny, ze 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 wustalenie rodzaju, obszaru
i okresu badania cen transakcyjnych;

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

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

— Okreslenie ceny Sredniej Cs ze zbioru transakcji  przyjetych

do analizy;
— Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych jako
[Cmin/ Csr ; Cmax/ Cesr;
— Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty;

Wr = Csr*D> ui*Ki=1..n
gdzie:

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

n - liczba wspolczynnikéow odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech
rynkowych nieruchomosci

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

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

9.1. Okreslenie poprawki ze wzgledu na trend czasowy

Na podstawie analizy lokalnego rynku oraz po rozmowie 2z posSrednikami
w obrocie nieruchomosciami okreslono trend wystepujacy w segmencie
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. Stwierdzono, ze w analizowanym
czasie obserwuje sie¢ niewielki spadek cen, a niewielkie zmiany mieszcza sie
w granicach doktadnosci oszacowania. Obserwacje takie potwierdza takze analiza
prasy fachowej. 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 porownawczego, wagi
cech rynkowych mozna okresli¢ na trzy sposoby:
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- na podstawie analizy bazy danych o cenach i cenach nieruchomosci bedacych

wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen
- przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow lokalnych
- na podstawie badan — obserwacji preferencji poszczegolnych nabywcow.

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono

ponizej.

Cechy rynkowe wptywajace na wartos$é nieruchomosci

Lp.

Cechy rynkowe

Ocena

Opis oceny

Bardzo dobra

Nieruchomo$§é polozona przy urzedach, punktach ustlugowych
i punktow uzytecznosci publicznej. Nieruchomosé zlokalizowana jest
przy drodze publiczne;j.

Nieruchomo$§¢é polozona w poblizu urzedéw, punktéw ustugowych

1 Lokalizacja Dobra i punktow uzytecznosci publicznej. Nieruchomos¢ zlokalizowana przy
drodze publicznej lub w poblizu drogi publiczne;j.
Nieruchomo$§¢é polozona daleko od urzedéw, punktéw ustugowych
Przecietna i punktéw uzytecznosci publicznej. Nieruchomos§é zlokalizowana
z dala od drogi publicznej, dojazd poprzez droge wewnetrzna.
Nieruchomo$¢ ma uzbrojenie w media typu prad, woda, kanalizacja.
Korzystna
L Srednio Nieruchomo$§¢é ma czesciowe uzbrojenie w media typu prad, woda,
2 Uzbrojenie L
korzystna kanalizacja.
. Nieruchomos¢é ma dostep do uzbrojenia w media typu prad, woda,
Niekorzystna L
kanalizacja.
Bardzo dobra Dziatka powierzchni powyzej 1500 m2
Wielkos§é
3 powierzchni Dobra Dziatka o powierzchni od 1000 do 1500 m?
gruntu
Przecietna Dziatka o powierzchni ponizej 1000 m?2

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

poszczegolnych cech.

Okreslenie Srednich wag cech rynkowych metoda badan preferencji
Lp Rodzaj cechy Czestotliwos¢é wystepowanie cechy w Srednia waga
badaniu (%) cechy (%)
nl+n2+n3
nl n2 n3 3
1 Lokalizacja 46 47 50 47,66
2 Uzbrojenie 27 25 30 27,33
3 Wielkos¢ powierzchni 27 28 20 25,00
gruntu
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Suma wszystkich wag cech analizowanego rynku musi byc¢ rowna 100%, dlatego
tez obliczone wartosci zaokraglono zgoda z zasada waznosci cech.

Lp. Rodzaj cechy Przyjeta waga cechy
1 Lokalizacja 48%
2 Uzbrojenie 27%
3 Wielkos§¢ powierzchni gruntu 25%
Razem 100%

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

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

Nieruchomos¢ o cenie minimalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana obrebie ewidencyjnym
Sierostawice gmina Konskie, polozona daleko od urzedéow, punktow ustugowych
i punktow uzytecznosci publicznej. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w poblizu
drogi publicznej, dojazd poprzez droge wewnetrzna, gruntowa. Ksztaltem zblizona
do prostokata. Jest to nieruchomos¢ o powierzchni 2500 m?2, posiadajgaca dostep
do mediow.

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana obrebie ewidencyjnym
Brody gmina Konskie, polozona w poblizu urzedow, punktow ushugowych
i punktow uzytecznosci publicznej, w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinne;j.
Nieruchomosc¢ zlokalizowana jest przy drodze publicznej. Ksztaltem zbliZona do
kwadratu. Jest to nieruchomos¢ o powierzchni 1361 m?2, posiadajaca czesciowo
media.
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9.4. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci, wyeksponowanie jej
cech rynkowych oraz cech rynkowych nieruchomosci, o cenie min. i max.

Ocena Ocena Ocena
Lp. Cecha rynkowa nieruchomosci nieruchomosci [nieruchomosci
wycenianej 0 Cmin 0 Cmax
1 Lokalizacja Dobra Przecietna Dobra
2 Uzbrojenie Srednio korzystna Niekorzystna Srednio korzystna
3 | Wielkos§¢ powierzchni gruntu Bardzo dobra Bardzo dobra Dobra

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= 32,54 zt/m?

9.6. Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujacych

Cmin / Csr = 20,00 / 32,54 = 0,6146
Cmax / Csr = 63,92 / 32,54 = 1,9643
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9.7. Okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspolczynnikow
korygujacych tych cech

Cechy Wyceniana Waga Zakres wspolczynnikow Wartosc} .
Lp. nkowe |nieruchomos$sé| cech korygujacych wspolezynnikow
Ty y y korygujacych ui
1 Lokalizacja Dobra 38% | 0,2335 | 0,3800 | 0,7464 0,3800
2 Uzbrojenie ksredmo 27% | 0,1659 | 0,2700 | 0,5304 0,2700
orzystna
Wielkosé
3 powierzchni | Bardzo dobra 35% 0,2151 | 0,3500 | 0,6875 0,6875
gruntu
SUMA 100% | 0,6146 | 1,0000 | 1,9643 1,3375

Stosownie do zapisow § 8 ust. 2. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (t.j. Dz.U. 2023 poz.
1832) w obliczeniach zostalo uwzglednione polozenie ceny Sredniej.

2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmnie;j
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie¢ w drodze korekty Ssredniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowiacym podstawe wyceny
wspolczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegolnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalnag

i ceng maksymalna.
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9.8. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci niezabudowanej
nieruchomosci gruntowej

Wr = Csr*Y ui*K
Wre = 32,54 x 1,3375 x 1 = 43,52 zl/m?

Obliczenie wartosci rynkowej czes¢ dzialki nr 448 (pod zabudowe) o powierzchni
1846m?2:

Wrc = Wim X p.u.
Wre — wartos¢ rynkowa gruntu
Wre = 43,52 zt x 1846 m2 = 80 337,92 zt
Przyjeta wartos§é rynkowa nieruchomosci gruntowej czesé¢ dzialki nr 448

(pod zabudowe) wynosi: 80 500,00 zi
Stownie: osiemdziesiqt tysiecy piecéset ztotych
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OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU PRZEZNACZONEGO JAKO
GRUNT ROLNY

Czes§¢é dzialki nr 448 o powierzchni 5354 m?2.

10. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

10.1. Rodzaj i obszar rynku, okres badania cen.

Badaniem zostal objety lokalny rynek niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych w zakresie transakcji przeprowadzanych na rynku wtornym. Wszystkie
rozpatrywane transakcje dotyczyly praw wlasnosci do niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych rolnych. W trakcie przeprowadzonej analizy zbadano
transakcje z obszaru powiatu koneckiego. Okres analizy cen transakcyjnych
przyjeto od konca 2024r. do dnia wyceny.

10.2. 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. Wyboru nieruchomosci przyjetych bezposrednio do wyceny,
dokonano kierujac szczegdélna uwage na podobienstwo nieruchomosci pod
wzgledem lokalizacji nieruchomosci, typu oraz mozliwosci przyszlego
wykorzystania do celow produkcji rolnej. W wyniku przeprowadzonej analizy
rynku, zgromadzono baze transakcji najbardziej podobnych do nieruchomosci
wycenianej pod wzgledem atrybutow cenotwoérczych kierujac sie glownie ich
lokalizacjq i sasiedztwem, powierzchnia, dostepem do infrastruktury ultatwiajace;j
uprawe. Zgodnie z przeprowadzonag analiza ustalono, ze najwiekszym popytem
ciesza sie dzialtki o wiekszych powierzchniach, polozone w dobrej lokalizacji,
z droga dojazdowa, z mozliwoscia wykorzystania do produkcji rolnej. Ceny
podobnych dzialek wahaly sie na analizowanym rynku lokalnym w granicach od
okoto 1,50 zt za 1 m?2 powierzchni (nieruchomosci o stabych atrybutach
cenotworczych) do okolo 4,00 zt za 1 m? powierzchni (nieruchomosci o bardzo
dobrych atrybutach cenotwérczych). Srednia cena transakcyjna prawa wtasnosci
do niezabudowanej nieruchomosci gruntowej wyniosta na analizowanym terenie
3,50 zt za 1 m2. W celu dokonania analizy lokalnego rynku badano akty notarialne,
a takze obserwowano ruch na rynku Ilokalnym pod wzgledem popytu
i podazy. Na okreslonym rynku lokalnym, w czasie jego monitorowania
wyselekcjonowano 16 transakcji dotyczacych prawa odrebnej wtasnosci do
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych z przeznaczeniem jako grunty rolne.
Zrédlem danych byly akty notarialne - umowy sprzedazy gromadzone
w Starostwie Powiatowym w Konskich. Ze zbioru odnotowanych transakcji
odrzucono te, w ktorych wystapily szczegolne warunki zawarcia transakcji
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powodujace ustalenie zaptaty 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 2z odroczonym terminem wydania
nieruchomosci nabywcy). Utworzono zbioér transakcji majac na uwadze ich
przydatnos¢ dla potrzeb wykorzystania w podejsciu porownawczym. Wsrod
transakcji noszacych znamiona rynkowych wybrano 11 i przyjeto do dalszej
analizy. Na podstawie utworzonego zbioru transakcji okreslono i obliczono dane
niezbedne do dalszych obliczen.

Lp. [Data transakcji [Obreb Powierzchnia m2 Cena trans. Cena 1 mkw pow. Rodzaj uzytku i klasa gruntu

1 15.09.2025|Modliszewice 2900 4 000,00 zt 1,38 zt|grunt orny r, tgki t i pastwiska ps, - lllb, IV
2 11.09.2025(Start Dziebattow 6900 26 000,00 zt 3,77 zt{grunt omny r, taki t i pastwiska ps - IV, IVa
3 09.09.2025[Nieswin 6700 20 000,00 zt 2,99 zt|grunt orny r - VI
4 02.09.2025|Modliszewice 2300 4 000,00 zt 1,74 zt|grunt omy r, - llib, Iva
5 05.08.2025|Belno 7600 16 000,00 zt 2,11 zt|grunt orny r - IVa, IVb, V, VI
6 17.06.2025[Nateczow 8940 25 000,00 zt 2,80 zt|grunt orny r, taki t i pastwiska ps - IVb, V, VI
7 24.04.2025|BedIno 5800 17 000,00 zt 2,93 zt|grunt oy r - IVb, VI
8 12.03.2025(Paruchy 1700 5 000,00 zt 2,94 zt|grunt orny r, taki t i pastwiska ps - IV, V, VI
9 07.01.2025[Nieswin 3100 12 000,00 zt 3,87 zi{grunt oy r- V, VI

10 28.12.2024[Sworzyce 5000 10 000,00 zt 2,00 zt|tgki t i pastwiska ps- IV, V

11 19.12.2024|Nowy Dziebattow 1600 3200,00 zt 2,00 zt|grunt orny r, taki t i pastwiska ps - IV, V, VI

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

Csr= 2,59 zt/m?
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11.PRZEDSTAWIENIE 1 UZASADNIIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowe;j
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
— postanowienia obowigzujacych przepisow prawnych regulujacych tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci,
— cel wyceny,
— wyniki analizy podazy i popytu na niezabudowane nieruchomosci gruntowe
o zblizonych parametrach uzytkowych na rynku lokalnym,
— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.
Wspomniana warto$é rynkowa, 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 sie¢ w sytuacji przymusowe;.
Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego
nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci,
zastosowano podejScie porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej, ktora
polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie
zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnan,
ktore to mnieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako
nieruchomosci podobne rozumie sie nieruchomosci, ktére sa porownywalne
z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
wartoS¢. Do okresSlenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzic¢
w drodze korekty sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami
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;
—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;
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—Okreslenie ceny Sredniej Cs ze zbioru transakcji  przyjetych
do analizy;

—Okreslenie zakresu wspolczynnikow korygujacych jako
[Cmin/ Csr ; Cmax/ Cesr;

—Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg

formulty;
Wr = Csr*) ui*K i=1..n
gdzie:
u; — wartos¢ i-tego wspolczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy
na wartos¢ nieruchomosci
n - liczba wspolczynnikéow odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech

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

12. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

12.1. 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 tego typu
nieruchomosci. Stwierdzono, Zze w analizowanym okresie ceny byly stabilne,
a niewielkie zmiany mieszcza sie¢ w granicach dokladnosci oszacowania.
Obserwacje takie potwierdza takze analiza prasy fachowej. Biorac powyzsze pod
uwage do dalszego procesu wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy sprzedazy sa
aktualne na date wyceny.

12.2. Okreslenie wag cech rynkowych i ich ocena
Rynek lokalny niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, w analizowanym
obszarze zostal podzielony w zaleznosci od:

- lokalizacji
- dostepu do infrastruktury ulatwiajacej uprawe
- powierzchni.

Przy wycenie nieruchomosci przy zastosowaniu podejScia porownawczego, wagi
cech rynkowych mozna okresli¢c na trzy sposoby:
1) na podstawie analizy bazy danych o cenach i cenach nieruchomosci
bedacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen
2) przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych
3) na podstawie badan — obserwacji preferencji poszczegolnych nabywcow
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Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono
ponizej.

Cechy rynkowe wplywajace na wartosé nieruchomosci

Lp. Cechy rynkowe Ocena Opis oceny
Nieruchomo$§é polozona przy drodze publicznej, posiada
Bardzo d
ardzo dobra bezposredni dojazd, w sasiedztwie rzadka zabudowa.
Nieruchomo$§é potozona blisko drogi publicznej, posiada
1 Lokalizacja i sasiedztwo Dobra bezpo.sredm' dojazd lub dojazd poprzez droge wewnetrzna,
w sasiedztwie czesta zabudowa.
Nieruchomos$¢ polozona z dala od drogi publicznej, nie posiada
Zta bezposredniego dojazd lub dojazd poprzez droge wewnetrzna,
w sasiedztwie czesta zabudowa
Nieruchomo$é wyposazona w budowle i infrastrukture
Korzystna .. . .t .
utatwiajaca prowadzenie produkcji rolne;.
9 Dostep do infrastruktury Srednio Nieruchomo§é bez wyposazenia w  budowle, posiada
ulatwiajacej uprawe korzystna infrastrukture utatwiajaca prowadzenie produkcji rolnej.
. Nieruchomo$¢é bez wyposazenia w budowle i infrastrukture
Niekorzystna .. . . .
ulatwiajaca prowadzenie produkcji rolne;j.
Bardzo dobra | od 10 000m?
3 Powierzchnia Dobra od 5 000 m2do 10 000 m?
Przecietna Ponizej 5 000 m?

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

Okreslenie Srednich wag cech rynkowych metoda badan preferencji
Lp Rodzaj cechy Czestotliwos¢é wystepowanie cechy w Srednia waga
badaniu (%) cechy (%)
nl+n2+n3
nl n2 n3 3
1 Lokalizacja 49 51 55 51,6
2 | Dostep do infrastruktury 15 15 20 16,6
ulatwiajacej uprawe
3 Powierzchnia 36 34 25 31,6

Suma wszystkich wag cech analizowanego rynku musi by¢ rowna 100%, dlatego
tez obliczone wartosci zaokraglono zgoda z zasada waznosci cech.
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Lp. Rodzaj cechy Przyjeta waga cechy
1 Lokalizacja 52%
2 Dostep do infrastruktury utatwiajacej uprawe 17%
3 Powierzchnia 31%
Razem 100%

12.3. Charakterystyka nieruchomosci porownawczych o cenie min. i cenie
max.

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

Nieruchomos§é¢ o cenie minimalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa o przeznaczeniu rolnym zlokalizowana
w obrebie Modliszewice, gmina Konskie. Nieruchomos¢ posiada dojazd od drogi
publicznej poprzez droge wewnetrzna, ksztaltem zbliZona do prostokata. Jest to
nieruchomos¢ o powierzchni 2900m?2, nieposiadajaca infrastruktury ulatwiajacej

uprawy.
Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa o przeznaczeniu rolnym zlokalizowana
w obrebie Modliszewice, gmina Konskie. W otoczeniu nieruchomosci wystepuje
zabudowa, posiada dojazd od drogi publicznej, ksztaltem zblizona do prostokata.
Jest to nieruchomos¢ o powierzchni 3100m?2, posiada infrastrukture ulatwiajaca
uprawe.
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12.4.Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci, wyeksponowanie
jej cech rynkowych oraz cech rynkowych nieruchomosci o cenie min. i max.

Ocena Ocena Ocena
Lp. [Cecha rynkowa nieruchomosci |nieruchomosci |nieruchomosci
wycenianej 0 Cmin 0 Cmax
1 Lokalizacja Dobra Dobra Dobra
Dostep do infrastruktury . . - .
2 ulatwiajacej uprawe Niekorzystna Niekorzystna Srednio korzystna
3 Powierzchnia Dobra Przecietna Dobra

12.5. 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= 3,26 zt/m?2

12.6. Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujacych

Cmin / Csr = 1,38 / 2,59 = 0,5328
Cmax / Csr = 3,87 / 2,59 = 1,4942

12.7. Okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspolczynnikow
korygujacych tych cech

. 2 —_ Wartosci
Wyceniana Waga Zakres wspolczynnikow -

Lp. | Cechy rynkowe nieruchomos¢ | cech korygujacych el
y rygujacy koryg. ui

1 Lokalizacja Dobra 52% 0,2771 | 0,5200 | 0,7770 0,5200

Dostep do
2 infrastruktury Niekorzystna 17% 0,0906 | 0,1700 | 0,2540 0,0906
ulatwiajacej uprawe
3 Powierzchnia Dobra 31% 0,1652 | 0,3100 | 0,4632 0,3100
SUMA 100% | 0,5328 | 1,0000 | 1,4942 0,9206

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 36



Operat szacunkowy — dziatka nr 448 — Sworzyce, 26-200 Sworzyce

Stosownie do zapisow § 8 ust. 2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (t.j. Dz.U. 2023 poz.
1832) w obliczeniach zostalo uwzglednione polozenie ceny Sredniej.

2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje sie¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Srednie;j
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowiacym podstawe wyceny
wspotczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegolnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy cena minimalna
i cena maksymalna.

12.8.0kreslenie wartoSci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci do
nieruchomosci

Wr = Csr*> ui*K
Wr = 2,59 x 0,9206 x 1 = 2,39 zt/m?

Obliczenie wartosci rynkowej czesSc¢ dziatki nr 448 (jako rolna) o powierzchni
5354m?:

Wr = Wim X p.u.
Wr = 2,39 zt x 5354 m? = 12 796,06zt

Przyjeta wartoS¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej czes¢ dzialki nr 448
(jako rolna) wynosi 12 800,00 zi
Stownie: dwanascie tysiecy osiemset ztotych

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 37



Operat szacunkowy — dziatka nr 448 — Sworzyce, 26-200 Sworzyce

13. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CALEJ NIERUCHOMOSCI

Dzialka nr Wartosé Wartosé Wartosé Wartosé
rynkowa — czeS¢ | rynkowa — czeS¢ | rynkowa - cze§é | rynkowa calosci
pod zabudowe rolna leSna
448 80 500,00 12 800,00 | ---mmmmmmmmmmmmeoe- 93 300,00
Razem 93 300,00

Warto$§é rynkowa calej nieruchomosci wynosi: 93 300,00 z1
Stownie: dziewieddziesiat trzy tysiace trzysta ztotych

13.1. Okreslenie wartosci likwidacyjnej calej nieruchomosci

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

Wartosé likwidacyjna calej nieruchomosci:

93 300,00 zt x 25% = 23 325,00 zt
93 300,00 zt - 23 325,00 zt = 69 975,00 zt

Przyjeta wartosé likwidacyjna calej nieruchomosci wynosi: 69 975,00 zi
Slownie: szesédziesiqt dziewieé tysiecy dziewielset siedemdziesiqt pieé ztotych

14. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Oszacowana w podejSciu porownawczym warto§¢ prawa wlasnosci do
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wynosi 93 300,00 2zt (sfownie:
dziewiecédziesiat trzy tysiace trzysta ztotych) jest wartoscig rynkowa. Do okreslenia
wartosci prawa odrebnej wlasnosci nieruchomosci gruntowej przeanalizowano
rynek powiatu koneckiego. Okres monitorowania rynku od konca 2024r. do dnia

wyceny.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 38



Operat szacunkowy — dziatka nr 448 — Sworzyce, 26-200 Sworzyce

15. KLAUZULE I OGRANICZENIA

15.1.0perat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami
Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
15.2.0perat sporzadzono wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

15.3.Za wykorzystanie operatu do innych celow, jak rowniez przez osoby trzecie
autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

15.4.0perat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.
15.5.Zalozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty
mogace mie¢ wplyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

15.6.0perat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostal zbadany jedynie
dla potrzeb wyceny.

15.7.Zawarte w operacie informacje nie niosa znamion ekspertyzy techniczne;j.
15.8.0perat moze byc¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily istotne zmiany
uwarunkowan prawnych lub czynnikow majacych wplyw na wartosc
nieruchomosci, w tym w szczegolnosci uwarunkowan i czynnikow, o ktérych mowa
w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

15.9.Autor operatu nie bierze odpowiedzialnosci za jego tres¢ w przypadku
ujawnienia nowych dokumentow, ktore moglyby mie¢ wplyw na wartosc
nieruchomosci okreslong w opinii.

15.10.0perat zostal sporzadzony w jednym egzemplarzu, zawiera 45
ponumerowanych stron.

16. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

Podpisany elektronicznie przez
Piotr Stawinski
06.11.2025
14:01:56 +01'00"

17. ZALACZNIKI

17.1.Dokumentacja fotograficzna z dnia 25.10.2025r.

17.2.Protokot z ogledzin nieruchomosci 25.10.2025r.

17.3.Ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego.
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Zalacznik 17.1.
Dokumentacja fotograficzna
Dojazd do nieruchomosci

Dziatka nr 448
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Zalacznik 17.2.
Protokoét z ogledzin

Protokotl
z ogledzin nieruchomosci

Adres nieruchomosci. .é’l {pe. “‘(Y FD\M\?% /1/"1 (QA/\Y(‘/C .................

Imie i nazwisko witasciciela. Jn/w» (.A/\L WMWAS ......
Rodzaj wlasnosm...@?cﬁﬁm LAN 2t Ly WWW@W W

Otoczenie meruchomosci
Mf.S.\A«f Laas..... 4« ...... Suadnnt..., . O, W Zarosdtsa.....
/l/l./(. ......... ‘) 4@.{0\«@(4 mg‘{é"b\/% VM

IS} s b L0 Lo R R T T o
Opis'WykonahyCh 10DOL; ZAKIES PRBIC. wwvwsvsssiss svsmomss isns s s ssvs somsvssssn s swassmson

' prad, 0O woda(...m.....), O gaz, [ kanalizacja(...............),
1 centralne ogrzewanie, [ ciepla woda, [ TV, [I Internet, [l monitoring,
[ oswietlenie, [] domofon, [] instalacja odgromowa
PowieTzehnie WSDOIE i siiasrsess it s i e s baiente faitasaronTe sy daatigs ks
Ocena stanu budynku [J bardzo dobra, (1 dobra, [] $rednia, [ zta

Opis lokalu

DANE teCHNICZNE IOKAIUL. ... veeeveeeeee e eeseeeeseeeee e s eseeeseeeeseeseseseseseeeseenes
Ekspozycja mieszkania............coceeveieninannnn, LG B ol o VN o) L BT}
Standard Wykonczema wnetrza [ bardzo dobry, 0 dobry, 0 Sredni, O zly

DIZWi WeISCIOWE cusssmaismmmsmsrsnisss i oo m s o e s s e s SR eSS asa e
Drzwl:WeWNEIIZNE s ot vudeimdsinhodsasviob isevimasy s T R R TRT L POT TY o

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492

42



Operat szacunkowy — dziatka nr 448 — Sworzyce, 26-200 Sworzyce

Kuchnia Lazienka/WC Pokoje Korytarz

Podloga R et g orn
Sciany — ek 5 3%
Stolarka
okienna, e e —_—
Parapety -
Wyposazenie P — -
-

Ocena stanu lokalu [ bardzo dobra, [ dobra, [J srednia, [J zla

Uwagi , : - ' : .
sz?ému W&ﬂ%m@»&ﬁéf&; /A&W%

Czy nieruchomos¢ 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)

............................................ bwcffm@

W czyim posiadaniu jest nieruchomos¢ i na jakie cele jest wykorzystywana?

(date-i-podpis osoby udostepniajacej)

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492

43



Operat szacunkowy — dziatka nr 448 — Sworzyce, 26-200 Sworzyce

Zalacznik 13.6.
Ubezpieczenie OC

fo' Brb pJu
nsrance

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 obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018632

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 11/05/2025 - 10/05/2026

na sume gwarancyjna: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 3 612.00 PLN

‘ 2
idialP iExpert.pl Spétka Akcyjna
Lidaplachalsia Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
. 02-001 Warszawa
S"“*“"i"‘"“w KRS 0000426330, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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Operat szacunkowy — dziatka nr 448 — Sworzyce, 26-200 Sworzyce

X err. ' pJu
nsurance

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego

POLISA NR: EL{Jokk: Y

OFerta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Al. Jana Pawda 1124,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
Xl Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysokodd kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- zi, kapitat wptacony w catosci.

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY

Centrum Wyceny Piotr Stawifski 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: 11/05/2025 do dnia: 10/05/2026

Zakres terytorialny Rzeczpospolita Polska

Strona 1z 4
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