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Operat szacunkowy — dziatki nr 69/ 3, Sadek, 26-500 Sadek

Krotki opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego
gruntu - nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,
oznaczonej jako dzialka numer 69/3 o powierzchni
0,1200ha, potozona we wsi Sadek, gmina Szydlowiec.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy
w Szydlowcu, IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta o numerze KW RA1S/00033977/4.

Brak informacji dotyczacych ubezpieczenia
nieruchomosci.
Nieruchomos$¢é jest oddana w uzytkowanie wieczyste
wedlug udzialéw zapisanych
w ksiedze wieczystej.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa
uzytkowania  wieczystego nieruchomosci  gruntowej
niezabudowanej dla potrzeb postepowania upadloSciowego
Pana Artura Podsiadlo, zgodnie ze =zleceniem 2z dnia
12.08.2025r. wystawionym przez Syndyka Tomasza
Szadkowskiego.

Oszacowana
wartosé
rynkowa

Wartosé rynkowa udzialu 1/2 w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu - nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wynosi:

13 300,00 z1
Stownie: trzynascie tysiecy trzysta ztotych

Wartos¢ likwidacyjna udzialu 1/2 w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu - nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wynosi:

9 975,00 z1
Stownie: dziewieé tysiecy dziewiedset siedemdziesiqt piec¢ ztotych

Data
sporzadzenia
operatu

05 wrzesnia 2025 roku

Autor
opracowania

Piotr Stawinski
Rzeczoznawca Majatkowy nr uprawnien: 7492
Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Radomiu
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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 69/3, polozona we wsi Sadek, gmina Szydtowiec.

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
0012 SADEK, jednostka ewidencyjna 143005_5 Szydlowiec obszar wiejski, powiat
szydlowiecki, wojewodztwo mazowieckie.

1.1.4. Oznaczenie nieruchomosci wg stanu prawnego (ksiag wieczystych)

Dla niezabudowanej nieruchomosci gruntowej prowadzona jest ksiega wieczysta
nr RA1S/00033977/4 przez Sad Rejonowy w Szydlowcu, IV Wydzial Ksiag
Wieczystych.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny
Zakres wyceny obejmuje okresSlenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania
wieczystego gruntu - niezabudowanej nieruchomosci gruntowe;j.

2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci  gruntowej niezabudowanej dla  potrzeb  postepowania
upadltosciowego Pana Artura Podsiadlo, zgodnie ze zleceniem z dnia 12.08.2025r.
wystawionym przez Syndyka Tomasza Szadkowskiego.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawy formalne
Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie z dnia 12.08.2025r.
wystawione przez Syndyka Tomasza Szadkowskiego.
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3.2. Podstawy prawne

*Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ((t.j. Dz.U. 2021 poz. 555);
eUstawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
2024 poz. 1145);

*Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U. 2022 poz. 503 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 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2021
poz. 1805 ze zm.);

eUstawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe (Dz. U. 2024 poz. 794 z pozn.
zm.);

3.3. Podstawy merytoryczne
- Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych:

. Nota Interpretacyjna - ,Zastosowanie podejScia poréwnawczego

w wycenie nieruchomosci”

- Literatura:

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

2015r.

. »Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu porownawczym'"
M.Prystupa Wyd. PFSRZM 2014r.

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

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

= ,Gospodarka 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 RA1S/00033977/4 w dniu 04.09.2025r. w Sadzie
Rejonowym w Szydlowcu, oraz na podstawie Elektronicznych Ksiag Wieczystych
https://ekw.ms.gov.pl/,

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

-Fragment mapy ewidencyjnej oraz dane z Ewidencji Gruntéw i Budynkow,
-Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci w dniu 20.08.2025r. (protokét z ogledzin
nieruchomosci stanowi zatqcznik),

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

-Uchwata Nr 297/LVIII/10 Rady Miejskiej w Szydlowcu z dnia 28 pazdziernika
2010r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego gminy i miasta Szydlowca dla obszaru nowej
dzielnicy przemystowej,

-Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych uzyskane z Wydzialu Geodezji w Starostwie Powiatowym
w Szydlowcu, ul. T. Kosciuszki 170, 26-500 Szydlowiec.

4.DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1. Data sporzadzenia wyceny

- 05.09.2025 r.

2. Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny
- 20.08.2025 r.

3. Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny

- 20.08.2025 r.

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci

- 20.08.2025 r.
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5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny niezabudowanej nieruchomosci gruntowej okreslono na podstawie
badania ksiegi wieczystej nr RA1S/00033977 /4 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Szydlowcu, IV Wydzial Ksiag Wieczystych. W dniu badania KW ujawniono
nastepujace wpisy i wzmianki:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezgcy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Nr
podstawy
wpisu

INumer dziatki 69/3

| MAZOWIECKIE, SZYDEOWIECKI, SZYDEOWIEC, SADEK

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono
dziatke, obszar)

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo,
powiat, gmina, miejscowosc)

Sposéb korzystania

Obszar catej nieruchomosci

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego

Nr
podstawy
wpisu

2090-12-17

DZIALKA W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM ORAZ BUDYNKI STANOWIACE
ODREBNY OD GRUNTU PRZEDMIOT WEASNOSCI

lokres uzytkowania

Sposéb korzystania

W dziale I-SP — Spis spraw zwigzanych z wlasnoscia — widnieje wpis dotyczacy
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste do dnia 17.12.2090r.

Ponadto dzialka ewidencyjna nr 69/3 jest niezabudowana.
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DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele

Nr

Lp. 1. podstawy
wpisu
—_—

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer

udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 11 ---3,4

wspdélnosci)

Jednostka samorzadu terytoriainego (zwiazek |GMINA MIASTA SZYDLOWCA, SZYDLOWIEC

miedzygminny) (Nazwa, siedziba)

_— -

Uzytkownicy wieczysci

Nr
podstawy
wpisu
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | 5,6
Napis WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Lp. 1 Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 1/2 --5,6

wspolnosci)

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

Nr podstawy

Lp. 2. wpisu

WSPOLNOSC
USTAWOWA
MAJATKOWA
MALZENSKA7,
8

Lista wskazan udziatdbw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspdlnosci)

1/2

SABINA KRYSTYNA KUNICKA, HENRYK, DANUTA,
71061615241

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

Nr podstawy

Lp. 3. wpisu

WSPOLNOSC
USTAWOWA
MAJATKOWA
MALZENSKA7,
8

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspdlnosci)

1/2

WITOLD ALEKSANDER KUNICKI, ALEKSANDER, ZOFIA,
71012007037

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)
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Wlasnos¢ wycenianej nieruchomosci przystuguje w udziale:

-1/1 - GMINA MIASTA SZYDLOWCA:

Uzytkownikami wieczystymi (w udziale) sa:

1/2 - ARTUR RAFAL PODSIADLO,

- 1/2 NA ZADADZIE WSPOLNOSCI USTAWOWEJ MAJATKOWEJ MALZENSKEJ:
— SABINA KRYSTYNA KUNICKA,
- WITOLD ALEKSANDER KUNICKI.

Podstawa nabycia:

-UMOWA PRZENIESIENIA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI, 4636/2018,

2018-09-06.

-UMOWA DAROWIZNY, 5032/2010, 2010-08-17.

-UMOWA WARUNKOWA SPRZEDAZY, 3988/2018, 2018-07-31.

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
BRAK WPISOW

W dziale III — Prawa, roszczenia i ograniczenia — brak wpisow.

DZIAL IV - HIPOTEKA

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
|HIPOTEKA PRZYMUSOWA

16515,28 (SZESNASCIE TYSIECY PIECSET PIETNASCIE
DWADZIESCIA OSIEM) Zt

‘ Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie), waluta

Udziat (humer udziatu w prawie)

WIERZYTELNOSC Z TYTULU ZALEGLOSCI
SKEADKOWYCH NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN
SPOLECZNYCH ZA OKRES 05/2023-06/2023,
FUNDUSZ ZDROWOTNY ZA OKRES 06/2023-
08/2023, FUNDUSZ PRACY, FUNDUSZ
SOLIDARNOSCIOWY | FUNDUSZ
GWARANTOWANYCH SWIADCZEN
PRACOWNICZYCH ZA OKRES 05/2023-06/2023
WRAZ Z KOSZTAMI UPOMNIEN, KOSZTAMI
EGZEKUCYJNYMI | ODSETKAMI

Lo 1 ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH W WARSZAWIE
p- 1 ODDZIAL W RADOMIU, RADOM, 00001775600291

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

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

Podstawa wpisu jest:
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- DECYZJA, 310400/71/2023-RKS-17-P/2, 2023-10-18, ZAKLAD UBEZPIECZEN
SPOLECZNYCH INSPEKTORAT W SZYDLOWCU.

Zrédito: MS- EKW

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 ksiegi 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 potrqcania ich wartosSci 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 wartosé tych
praw bedzie zaliczona na cene nabycia.
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Akt Notarialny REP A Nr 5032/2010

A NOTARIALNA

e MARIA ZARZYC A

2. Plsuaskiogs v Se
NArEYEHO Karmienns

NIP 863-000.50.16
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5.2. Informacje na temat nieruchomosci ujawnione w Ewidencji Gruntow
i Budynkow - Katastrze Nieruchomosci

Dziatka 69/3

Zrédto: mapy.geoportal.gov.pl

Grunt (dziatka 69/3)

Identyfikator dziatki: 143005_5.0012.69/3,

Dziatka gruntu nr ew. 69/3,

Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Powiat: szydtowiecki,

Jednostka ewidencyjna: 143005_5 Szydtowiec obszar wiejski,
Obreb: 0012 SADEK,

JRG: G.393,

Powierzchnia ewidencyjna: 0,1200 [ha],

Klasouzytek Ba: pow. 0,1200 [ha] (Ba — tereny przemystowe).

Brak informaciji dotyczacych ubezpieczenia nieruchomosci.
Nieruchomos§é jest oddana w uzytkowanie wieczyste wedlug udzialow
zapisanych w ksiedze wieczystej.
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Wypis z rejestru gruntéow

STAROSTA SZYDLOWIECKI
Plac M. Konopnickiej 7
26-500 Szydtowiec
Nr kancelaryjny : GN.6621.2.1560.2025

Jednostka ewidencyjna :

Wojewddztwo : mazowieckie

Powiat : szydtowiecki
143005_5 Szydiowiec obszar wiejski
Obreb : 0012 SADEK

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2025-08-18

Jednostka rejestrowa : G.393

Charakter

Lp Podmiot ewidencyjny e p Udziat
wiasnosci / wladania

1 GMINA MIASTA SZYDLOWIEC Wiasnosc n
RYNEK WIELKI 1; 26-500 SZYDLOWIEC;

2 ARTUR RAFAL PODSIADLO Rodzice:ANDRZEJ,HALINA Uzytkowanie wieczyste 1/2
SEONECZNA 14; 26-500 SZYDLOWIEC;

3 (maizenstwo) Uzytkowanie wieczyste 12
WITOLD ALEKSANDER KUNICKI Rodzice:ALEKSANDER,ZOFIA
ZRODLANA 6; 41-945 PIEKARY SLASKIE;
SABINA KRYSTYNA KUNICKA Rodzice:HENRYK,DANUTA
ZRODLANA 6; 41-940 PIEKARY SLASKIE;

Numer dziatki Polozenie dzialki Opis uzytku Qznaczenie Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

69/3 tereny przemystowe Ba 0,1200 0,1200 | RA1S/00033977/4

REP.A NR 3988/2018
REP.A NR 4636/2018
Id dziatki: 143005_5.0012.69/3
Razem powierzchnia dziatek : 0,1200 ha

Stownie : jeden tysigc dwiescie m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzier :  2025-08-18
Sporzadzit : tukasz Buczek

Strona: 1

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej

Signature Nol_\r/::ri fied

Dokument podpisany pigéz Lukasz Buczek;
Starostwo Powiatow Szydlowcu
o .

2025-08-18

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Zrédto: Starostwo Powiatowe Szydtowiec
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5.3. Lokalizacja, opis stanu otoczenia nieruchomosci, wielko§¢, charakter,
i stopiefn zurbanizowania
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Zrédto: mapy Google

Szydlowiec — gmina miejsko-wiejska, w powiecie szydlowieckim.
Podstawowy kod pocztowy: 26-500

Powierzchnia ogotem: 138,15 km?

Ludnosc¢ ogotem okoto 17 200 mieszkancow.

Potaczenia drogowe:
Przez gmine przebiega droga krajowa nr S7 (Gdansk - Krakow).
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3

Optima Recykling]

JARZEBIA

Zrédto: mapy Google

Sadek (dawn. Sadki) — wieS w Polsce polozona w wojewodztwie mazowieckim,
w powiecie szydlowieckim, w gminie Szydlowiec. Wie§ nieoficjalnie dzieli sie¢ na
osiedla: ,Komorniki”, ,Duzy Sadek”, ,Maly Sadek”, ,Podlas”, ,Polanki”, "Maly
Szydtowiec"(Stacja PKP Szydlowiec). W Sadku znajduje si¢ siedziba solectwa
obejmujacego takze osade lesna Jarzebia. Mieszkancy wsi, w przewazajacej
wiekszosci zajmuja sie rolnictwem i hodowla. Znikoma czesS¢ z nich zatrudniona
jest w lesnictwie (innym dziale I sektora), przemysle (branzy metalowej, gorniczej
i in.). Miesci sie tam zaklad produkcyjny branzy metalowej (COMES Sokolowscy
sp.j.). W Sadku dziala Publiczna Szkota Podstawowa im. Janusza Kusocinskiego.
Wies jest siedziba rzymskokatolickiej parafii Matki Boskiej Bolesnej.

Podstawowy kod pocztowy: 26-500
Ludnosc ogotem: ok. 1000 osob
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Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest mniedaleko
drogi gminnej, o nawierzchni asfaltowej, o malym natezeniu ruchu, bez
urzadzonych ciggéw dla pieszych, nieoswietlonej. Odleglos¢ od Scistego centrum
Szydlowca wynosi ok. 2,5 km.

Sasiedztwo bezposrednie
Od strony polnocnej dziatka sasiaduje z dzialka zabudowang budynkami

przemyslowymi, od strony poludniowej, wschodniej i zachodniej znajduja sie uzytki
lesne.
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5.4. Opis stanu techniczno - uzytkowego i wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej

W dniu ogledzin tj. 20.08.2025r. na nieruchomosci obecny biegly sadowy Piotr
Stawinski.

Dzialka nr 69/3

Powierzchnia niezabudowanej dzialki to 1200m?2. Dziatka jest ogrodzona wraz
z dzialka sasiednia o numerze 69/2. Dzialka nie posiada bezposredniego
dojazdu, dojazd mozliwy tylko przez dzialke 69/2. Ponadto dziatka pelnita
funkcje zbiornika na wode stojaca — oznaczenie na mapie sytuacyjnej OTWS.
Dziatka w ksztalcie zbliZonym do prostokata o wymiarach ok. 50m na ok 24m.
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Zrédto: mapy.geoportal.gov.pl

Wedhug dokumentacji przedmiotowa nieruchomosc nie jest uzbrojona w media.

5.5. Opis stanu zagospodarowania.

Wyceniana dzialka o powierzchni 1200 m?2.

Teren w otoczeniu jest czeSciowo zagospodarowany — zabudowa przemyslowa.
Dzialka jest ogrodzona.
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6.PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM i INNYCH
PLANACH

6912 %

m;é
ISzydiowiec

Zrédto: SIP Szydtowiec

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie 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 ktéorym znajduje sie¢ przedmiotowa nieruchomos¢, nie uchwalono
planu zagospodarowania przestrzennego. Wedlug Studium Uwarunkowan
i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego gminy i miasta Szydlowca dla
obszaru nowej dzielnicy przemystowej przedmiotowa nieruchomosc¢ znajduje sie na
terenach oznaczonych symbolem PU - teren zabudowy przemystowo-ustugowe;j.
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7. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1. Rodzaj i obszar rynku, okres badania cen.

Badaniem zostal objety lokalny rynek niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych w zakresie transakcji przeprowadzanych na rynku wtornym. Wszystkie
rozpatrywane transakcje dotyczyly praw wilasnosci do niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe. W  trakcie
przeprowadzonej analizy zbadano transakcje z powiatu szydlowieckiego, gminy
Szydlowiec. Okres analizy cen transakcyjnych przyjeto od poczatku 2023r. do dnia

wyceny.

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

W procesie analizy lokalnego rynku dokonano badania transakcji dotyczacych
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych o zbliZzonym charakterze
do przedmiotu wyceny. Wyboru nieruchomosci przyjetych bezposrednio do wyceny,
dokonano kierujac szczegdolng uwage na podobienstwo nieruchomosci pod
wzgledem lokalizacji nieruchomosci, typu oraz mozliwosci przyszlego
wykorzystania do celow zabudowy. W wyniku przeprowadzonej analizy rynku,
zgromadzono baze transakcji najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej
pod wzgledem atrybutow cenotworczych kierujac sie glownie ich lokalizacja,
powierzchnig, dostepnoscia infrastruktury technicznej, dojazdem oraz
mozliwosciami wykorzystania do przyszlej zabudowy. Zgodnie z przeprowadzona
analiza wustalono, ze najwiekszym popytem ciesza sie dziatki o wigkszych
powierzchniach, polozone w dobrej lokalizacji, z droga dojazdowa, wyposazona
w media. Ceny podobnych dzialek wahaly sie na analizowanym rynku lokalnym
w granicach od okoto 30,00zt za 1 m?2 powierzchni (nieruchomosci o stabych
atrybutach cenotwoérczych) do okoto 50,00zt za 1 m?2 powierzchni (nieruchomosci o
bardzo dobrych atrybutach cenotwérczych). Srednia cena transakcyjna prawa
wlasnosci do niezabudowanej nieruchomosci gruntowej wyniosta na analizowanym
terenie 42,50 zt za 1 m2. W celu dokonania analizy lokalnego rynku badano akty
notarialne, a takze obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu
i podazy. Na okreSlonym rynku lokalnym, w czasie jego monitorowania
wyselekcjonowano 15 transakcji dotyczacych prawa odrebnej wlasnosci do
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. Zrédlem danych byly akty
notarialne - umowy sprzedazy gromadzone w Starostwie Powiatowym
w Szydlowcu. Ze zbioru odnotowanych transakcji odrzucono te, w ktorych
wystapily szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie zaplaty
W sposob razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci (sprzedaz dokonana w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz
pomiedzy spokrewnionymi stronami oraz sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty
lub z odroczonym terminem wydania lokalu nabywcy). Utworzono zbior transakcji
majac na uwadze ich przydatnos¢ dla potrzeb wykorzystania w podejsciu
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porownawczym. WsSrod 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 28.01.2025|Zdziechéw 2294|100 000,00 zt 43,59 zt
2 09.01.2025|Chustki 1600/ 60 000,00 zt 37,50 zt
3 07.06.2024 |Swierczek 1681| 75 000,00 zt 44,62 zt
4 07.06.2024|Szydtéwek 2565| 100 000,00 zt 38,99 zt
) 16.05.2024|Zdziechow 2129| 65 050,00 zt 30,55 zt
6 13.03.2024 |Zdziechoéw 1285 50 500,00 zt 39,30 zt
7 06.03.2024 |Swierczek 2068| 77 000,00 zt 37,23 zt
8 14.02.2024 |Szydtéwek 2672|110 000,00 zt 41,17 zt
9 04.01.2024 | Chustki 1600/ 60 000,00 zt 37,50 zt
10 07.12.2023|Sadek 1001/ 48 000,00 zt 47,95 zt
11 13.10.2023|Zdziechow 1515] 75 000,00 zt 49,50 zt

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

Csr= 40,72 z1/m?
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8. PRZEDSTAWIENIE I UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY

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

— postanowienia obowigzujacych 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 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 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 istniejagcym 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;
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— Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci
i okreslenie ich wag procentowych;

— Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych;

— Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej 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/Csrl;
— Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuly;

Wr = Csr*D> ui*Ki=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 - wspotczynnik korekcyjny € (0,9:1,1) (do niniejszego opracowania przyjeto K=0,9)

»Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny
Sredniej mozna stosowadé¢ dodatkowo wspéiczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu
[0,90, 1,10]. Wspdiczynnik ten moze byé uwzgledniany wytacznie w szczegdlnych,
uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos$é ma wady lub zalety
wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem 1 podazq. Uwzglednianie wspélczynnika korekcyjnego
K powinno byé w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majqtkowego
przez sformulowanie odpowiedniej klauzuli.”

Klauzula:

Do niniejszego opracowania przyjeto wspolczynnik korekcyjny K=0,9, poniewaz
przedmiotowa nieruchomoS§¢ w ocenie bieglego posiada wade wykraczajaca poza
przyjety rynek, mianowicie nie posiada bezposredniego dojazdu. Taki stan rzeczy
ma wplyw na wartos¢, zatem zostat zastosowany wspotczynnik korekcyjny K=0,9.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

9.1. Okreslenie poprawki ze wzgledu na trend czasowy

Na podstawie analizy lokalnego rynku oraz po rozmowie 2z poSrednikami
w obrocie nieruchomosciami okreslono trend wystepujacy w segmencie
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. Stwierdzono nieznaczny spadek
cen, a niewielkie zmiany mieszczg 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.

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:
- 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 warto$¢ nieruchomosci

Lp. | Cechy rynkowe Ocena Opis oceny

Nieruchomos$é potozona w centrum zabudowy. Nieruchomos§é
zlokalizowana jest przy drodze publiczne;.
Nieruchomos$¢ potozona w poblizu centrum zabudowy. Nieruchomosé

Bardzo dobra

1 Lokalizacja Dobra zlokalizowana jest blisko lub w poblizu drogi publiczne;j.
Przecietna Nieruchomos$¢ potozona daleko od centrum zabudowy. Nieruchomosé
¢ zlokalizowana jest daleko od drogi publiczne;j.
Nieruchomos§¢ ma uzbrojenie w media typu prad, woda, kanalizacja.
Korzystna
2 Uzbrojenie Srednio Nieruchomos§¢ ma czesciowe uzbrojenie lub posiada dostep do mediow
korzystna typu prad, woda, kanalizacja.
Niekorzystna N1eru(':hor.nosc nie posada uzbrojenia w media typu prad, woda,
kanalizacja.
Bardzo dobra Nieruchomos¢ o powierzchni powyzej 2000 m?
3 Wlel.k osc Dobra Nieruchomos$¢ o powierzchni od 1000 do 2000 m?
powierzchni gruntu
Przecietna Nieruchomos$¢ o powierzchni ponizej 1000 m?
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W celu okreslenia wplywu oddzialywania cech rynkowych mnieruchomosci
na ich ceny przeprowadzono probe analizy zawartych transakcji wykorzystujac
zasade ,ceteris paribus” (pozostale rowne). Ze wzgledu na malg liczbe transakcji,
nie bylo mozliwosci utworzenia par nieruchomosci rézniacych sie tylko jedna
cecha. Wplyw oddziatlywania cech rynkowych nieruchomosci na ich cene okreslono
na podstawie informacji uzyskanych od biur posrednictwa dzialajacych 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¢ wystepowanie cechy w Srednia waga
badaniu (%) cechy (%)
nl+n2+n3
nl n2 n3 3
1 Lokalizacja 35 39 40 38,00
2 Uzbrojenie 27 25 30 27,33
3 Wielkosé powierzchni 38 36 30 34,66
gruntu

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

Lp. Rodzaj cechy Przyjeta waga cechy
1 Lokalizacja 38%
2 Uzbrojenie 27%
3 Wielkos¢ powierzchni gruntu 35%
Razem 100%

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

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

Nieruchomos§é o cenie minimalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana we wsi Zdziechow gmina
Szydlowiec, potozona w poblizu centrum zabudowy, przy drodze publiczne;j.
Ksztattem zblizona do prostokata. Jest to dzialka o powierzchni 2129m?2,
nieposiadajgca mediow.
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Nieruchomos§¢é o cenie maksymalnej

Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana we wsi Zdziechow gmina
Szydlowiec, polozona blisko centrum zabudowy, przy drodze publicznej. Ksztaltem
zblizona do prostokata. Jest to dzialka o powierzchni 1515m2, posiadajaca
czeSciowo media.

9.4. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci, wyeksponowanie jej
cech rynkowych oraz cech rynkowych nieruchomosci, o cenie min. i max.

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

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

Srednia cena nieruchomosci podobnych (wg zestawienia przedstawionego w tabeli

ze zbiorem transakcji porownawczych) na rynku lokalnym wynosi:

9.6. Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujacych

Csr= 40,72 z1/m?

Cmin / Csr = 30,55 / 40,72 = 0,7502
Cmax / Csr = 49,50 / 40,72 = 1,2156
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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 Przecietna 38% 0,2851 | 0,3800 | 0,4619 0,2851
2 Uzbrojenie Niekorzystna 27% 0,2026 | 0,2700 | 0,3282 0,2026
Wielkosé
3 powierzchni Dobra 35% 0,2626 | 0,3500 | 0,4255 0,3500
gruntu
SUMA 100% | 0,7502 | 1,0000 | 1,2156 0,8377

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

2. Przy metodzie korygowania ceny 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 Sredniej
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 minimalng
i ceng maksymalna.

9.8.0kreslenie wartosci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci do nieruchomosci
Wr = Csr*Y ui*K
Wr = 40,72 x 0,8377 x 0,9 = 30,70 zt/m?

Obliczenie wartosci rynkowej czesci dzialki nr 69/3 o powierzchni 1200 m?2:
Wr =Wim X p.u.

Wr = 30,70 zt x 1200 m? = 36 840,00 zt

Przyjeta wartosé¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 69/3 wynosi:
36 800,00 z1
Stownie: trzydziesci szesS¢ tysiecy osiemset ztotych

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 30



Operat szacunkowy — dziatki nr 69/ 3, Sadek, 26-500 Sadek

9.9.0kreSlenie wartoSci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego do
nieruchomosci gruntowej

Zgodnie z § 30 ust. 6 Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci ,Jezeli przy okreslaniu
wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposobow wyceny, o ktérych mowa
w ust. 1, 314, wartosc¢ te okresla sie jako iloczyn wartosSci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej jako przedmiotu prawa wlasnosci i wspolczynnika korygujaceqgo
obliczonego wedtug wzoru:

gdzie:

Wk - wspolczynnik korygujacy;

Sr - stawka procentowa oplaty rocznej nie wieksza niz 3%; w tym przypadku
przyjeto 3%

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego; 65 lat;
T - liczba lat, na ktore ustanowiono uzytkowanie wieczyste; 99 lat;
R - przecietna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku

nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09
i nie wieksza niz 0,12; przyjeto Sredniq z zalecanego przedziatu, czyli 0,10;

99-65

= 0,7227

WK=(1—1—20>*%+0,25*

Waruw = 36 800,00 zt x 0,7227 = 26 595,36 zi

Weruw — wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu

Przyjeta wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu - dzialtki
nr 69/3 wynosi:

26 600,00 z1

Stownie: dwadzieScia szes¢ tysiecy szescset ztotych
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9.10. Okreslenie wartosci udzialu w wysokosci 1/2 w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu - dzialki nr 69/3 przyslugujacego Panu Arturowi Podsiadlo

Warto$é udzialu w wysokosci 1/2:

26 600,00 zt / 2 = 13 300,00 zt

Wgru1/2 = 13 300,00 zt

Wru1/2 — wartosc rynkowa udzialu w wysokosci 1/2

Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/2 w prawie uzytkowania wieczystego

gruntu - dzialki nr 69/3 wynosi: 13 300,00 zi
Stownie: trzynascie tysiecy trzysta ztotych

9.11. Okreslenie wartosci likwidacyjnej prawa uzytkowania wieczystego
gruntu - dzialki nr 69/3

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 warunkéw wymuszonej
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 Syndvka.

Wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci:

26 600,00 zt x 25% = 6 650,00 zt
26 600,00 zt — 6 650,00 zt = 19 950,00 zt
Przyjeta wartos¢ likwidacyjna prawa uzytkowania wieczystego gruntu - dziatki

nr 69/3 wynosi: 19 950,00 zi
Stownie: dziewietnascie tysiecy dziewiecéset pieédziesiqt zlotych
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Wartos¢é likwidacyjna udzialu w wysokoSci 1/2 prawa uzytkowania
wieczystego gruntu - dzialki nr 69/3:

13 300,00 zt x 25% = 3 325,00 zt

13 300,00 zt — 3 325,00 zt =9 975,00 zt

Przyjeta wartosé likwidacyjna prawa uzytkowania wieczystego gruntu - dzialki
nr 69/3wynosi: 9 975,00 zl
Stownie: dziewied tysiecy dziewielset siedemdziesiat pieé zlotych

10. WYNIK KONCOWY

Oszacowana w podejsciu porownawczym wartoS¢ rynkowa prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wynosi 26 600,00 zi
(stownie: dwadziescia szesé tysiecy szeséset ztotych).

11. KLAUZULE I OGRANICZENIA

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

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

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

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

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

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

11.10.Operat zostal sporzadzony w jednym egzemplarzu, zawiera 39
ponumerowanych stron.
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12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

m Podpisany elektronicznie przez

0 Piotr Stawirski
Centrum Wyceny 08.09.2025

\'/ 20:04:31 +02'00'
13. ZALACZNIKI

13.1.Dokumentacja fotograficzna z dnia 20.08.2025r.

13.2.Protokot z ogledzin nieruchomosci 20.08.2025r.

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

Dzialka nr 69/3
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Zalacznik 13.2.
Protokoét z ogledzin

Protokot
z ogledzin nieruchomosci

Adres nieruchomosci. S Q &Qﬁ& ............ Ak éj)/j /\M. 3 S
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Rodzaj wiasnosci.. WM Y @L{(‘Q/W‘f, : M/L\C(zz,zf Sk«(f
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/E§§ L 3 QL 4.8 OW .............

1540 S0 110 (), 4 et e st ot o R AU S SR
Opis wykonanych robét, zakres prac........... T ——
Wykonczenie powierzchni wspélnych............ e s e

O prad, O woda(...cc.coereunen ), O gaz, [0 kanalizacja(..... SISTRTR )s

[J centralne ogrzewanie 0 ciepta woda, [ TV, [ Internet, [ monitoring,
[0 oSwietlenie, [1 domofon, [] instalacja odgromowa

POWIETZCRTIIE WSPOINE. oo seocnsssnssensossnnssosmnssoinoasoesnssanssmonnssssanssomassnssanonns shosmosn

Ocena stanu budynku [1 bardzo dobra, [ dobra, [J srednia, [] zta

Opis lokalu

Dane techniczne lokalu........................ st o AR SRR SR R S AR
Ekspozycja mieszkania.............ccccuueunenn.n! 2 IRPTNRRRBIRI .2 A BRAE SO 703 SNE L R
Standard wykonczema wnetrza [ bardzo dobry, 0 dobry, [1 Sredni, [J zty
DRz W) SO OW s st s R e s e T T S SR s e se i S
DIrzwi WeWREIZNG v usgissisisssivishiansassezvinss SRR W S S s SRR e SR R RN
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Kuchnia Lazienka/WC Pokoje Korytarz
Podloga Facid — =
Sciany piy e
Stolarka
okienna, g pna e St
Parapety
Wyposazenie = ey —_ =

Ocena stanu lokalu [0 bardzo dobra, [J dobra, [ Srednia, [ zta

Uwagl

V/ w M}(& (f&szd&@uw ...&4,? C f@f% // 4/

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)

(data i podpis osoby udostepniajacej)

slegly Sadowy prz ¢ Sgazie Okregowyt
om

ul. Koszaro a7
tel. 787 A«u
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Operat szacunkowy — dziatki nr 69/ 3, Sadek, 26-500 Sadek

Zalacznik 13.3.
Ubezpieczenie OC

mﬂx' ert p/u
nsbrance

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Centrum Wyceny Piotr Stawinski

26-610 Radom, Koszarowa 1/ 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018632

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

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

na sume gwarancyjng: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 3 612.00 PLN

‘ :
idi iExpert.pl spotka Akcyjna
Lidiapachalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
Srw:ouimmm 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 XlIl 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 — dziatki nr 69/ 3, Sadek, 26-500 Sadek

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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