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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci:

Sadek, gmina Szydtowiec, powiat szydtowiecki, wojewédztwo mazowieckie

Okreslenie
nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana stanowigca
dziatki nr 673, 728

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta RA1S/00007879/6 przez
Sad Rejonowy w Szydtowcu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Zakres i
uwarunkowania
wyceny:

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci nieruchomosci

gruntowej niezabudowanej.

rynkowe;j

Cel wyceny:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na
dzien wyceny dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

Metoda wyceny:

Zastosowano podejscie poréwnawcze, korygowania ceny sredniej do okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.

Oszacowana wartos¢
rynkowa:

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej: 37 535 zt
Wartos¢ udziatu 3/16 czesci w nieruchomosci gruntowej: 7 038 zt

Ptynnos¢
nieruchomosci/okres
ekspozycji na rynku:

Srednia/6-12 miesiecy

Opracowanie:

tUKASZ
ZMIJEWSK]
26-600 RADOM
UL. NARUTOWICZA 1
TEL. 517-908-347

Data sporzadzenia
operatu:
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana stanowigca dziatki nr 673, 728
potozone w miejscowosci Sadek, w gminie Szydtowiec, w powiecie szydtowieckim, w wojewddztwie
mazowieckim,

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta RA1S/00007879/6 przez Sad Rejonowy w
Szydtowcu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny dla
potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Podstawa opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Adama Pasternaka - Syndyka masy
upadtosci Pana Kamila Staniszewskiego.

3.2. Podstawy materialno-prawne

©— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 344,
1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029)

©— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)
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Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2022 r. 1360, 2337, 2339, z 2023 r.
poz. 326)

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 146)

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 1550,
1429,1606, 1615, 1667,1860, 2760);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1520,
22023 r. poz. 825, 1723,1843, 1860).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

~Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcoéw Majatkowych”

+~Wycena nieruchomosci - zasady i procedury”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005;

»Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcjg naukowa Jerzego Dydenko wyd.
Wolters Kluwer, 2020;

+~Wycena nieruchomosci” Jerzy Dydenko, Tomasz Telega, wyd. Wolters Kluwer, 2016

Zasady okreslania wartosci nieruchomosci. Metodyczne i prawne, Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, Lech Kotlewski, wyd. Educaterra, 2016

~Prawo nieruchomosci”, Ryszard Strzelczyk, wyd. C.H. Beck, 2019,

,Okreélanie wartosci rynkowej nieruchomoéci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn 2002.
Materiaty ze szkolen specjalistycznych,

Czasopisma, informacje i publikacje branzowe

Raporty i analizy rynku nieruchomosci.

Materiaty ze szkolen.

. Zrédta danych o nieruchomoéci

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone dnia 22.07.2025 roku,

Ksiega Wieczysta RA1S5/00007879/6 przez Sad Rejonowy w Szydtowcu, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych,

Wypis z rejestru gruntéw i budynkdw z dnia 09 czerwca 2025 roku,

Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomosciami na rynku lokalnym uzyskane z
odpiséw Aktéw Notarialnych gromadzonych w Starostwie Powiatowym,

Akt poswiadczenie dziedziczenia z dnia 05.11.2024 r.,

Zaswiadczenie o przeznaczeniu w planie,
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©— Wiasna baza danych o cenach nieruchomosci na rynku lokalnym.

4. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 11.08.2025 .
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 11.08.2025 .
Data, na ktérg okreslono stan fizyczny przedmiotu wyceny 22.07.2025r.
Data ogledzin wycenianej nieruchomosci 22.07.2025r.

5. Opis, okreslenie stanu przedmiotu wyceny

5.1. Okres$lenie stanu prawnego nieruchomosci

©— Ksiega wieczysta

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta RA1S/00007879/6 przez Sad Rejonowy w
Szydtowcu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych

Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa

DZIAt I-O0 - Oznaczenie Nieruchomosci

Potozenie: wojewddztwo radomski, gmina Szydtowiec, miejscowos¢ Sadek
Dziatki nr: 673

Powierzchnia: 0,8300 ha

DZIAt I-SP - Spis Praw Zwigzanych z Nieruchomosciq

Dziat I-Sp nie zawiera wpiséw ani wzmianek

DZIA¢t Il - Wtasnosé

Wiasciciele:

- w udziale 1/4 czesci: Jolanta Krystyna Staniszewska
- w udziale 3/16 czesci: Emilia Karolina Staniszewska
- w udziale 3/16 czesci: Kamil Rafat Staniszewski

- w udziale 3/16 czesci: Dominik Emil Staniszewski
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- w udziale 3/16 czesci: Jacek Karol Staniszewski

DZIAt 1l - Prawa, Roszczenia i Ograniczenia

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

L DZ. KW. /RA1S /1696 /25 /1 - 2025-06-02, 13:52:13 - WPIS OGELOSZENIA UPADEQSCI

Brak wpisow

DZIAt IV - Hipoteka

Dziat IV nie zawiera wpiséw ani wzmianek

©— wypis z rejestru gruntéw z 09.06.2025 r.

Rodzaj uzytku
Klasouzytek - Pow. [ha]

Lzr-L1V 0,0663
673 3800
RA1S/00007878/6 LIV 0,3137
728 4 500 LsVI0,45

Ksiega wieczysta | Nr dziatki | Potozenie dziatki | Powierzchnia [m?]

©— Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do gminnej drogi publicznej dz. nr 675.

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja i otoczenie

Szacowana nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Sadek, w odlegtosci 5,0 km od
centrum miasta Szydtowiec. Podstawowe punkty ustugowo - handlowe, szkota oraz koscidt znajdujg sie
w miejscowosci Sadek. W odlegtosci ok. 400 m znajdujg sie przystanki autobusowe PKS. Najblizsze
sgsiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzona, zabudowa zagrodowa oraz tereny rolne i
lesSne.
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Opis dziatek

Przedmiotowa nieruchomos¢ sktada sie dziatek nr 673 i 728 o tgcznej powierzchni 8 300 m?2,

Dziatka nr 633 posiada ksztatt wydtuzonego prostokata, teren dziatki ptaski, w wiekszosci porosniety jest
lasem. Dojazd do dziatki odbywa sie drogg gruntowa.

Dziatka nr 672 posiada ksztatt wydtuzonego prostokata, teren dziatki ptaski, w wiekszosci porosniety jest

lasem. Dojazd do dziatki odbywa sie drogg gruntowa.

6. Przeznaczenie nieruchomosci w Studium Uwarunkowan i
Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku
braku studium lub decyzji o warunkach zabudowy uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci.

Na obszarze, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos¢ obowigzuje Studium Uwarunkowan i
Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Szydtowiec uchwalone Uchwatg XXXV/248/21
Rady Miejskiej w Szydtowcu z dnia 22 listopada 2021 r. (z pdzniejszymi zmianami), wedtug ktorej dziatki
nr 6731728 potozone sg w catosci na terenie oznaczonym ZL - tereny laséw.

7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego
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W procesie wyceny przeanalizowano:

©— Obszar - powiat szydtowiecki,
©— Okres analizy cen transakcyjnych - od stycznia 2024 r. do dnia wyceny,

©— Rynek lokalny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Potozenie: informacje ogélne

Szydtowiec - miasto w potudniowej czesci wojewddztwa mazowieckiego, siedziba wtadz powiatu i gminy
miejsko-wiejskiej. Potozone na Przedgérzu Hzeckim nad rzekg Korzenidowka. 30 czerwca 2013
miejscowos¢ liczyta 12 087 mieszkancow. Osrodek wydobycia i obrébki piaskowca oraz przemystu
elektromaszynowego. Szydtowiec jest jednym z miast Zagtebia Staropolskiego, znajduje sie tu takze
podstrefa SSE Starachowice. Specjalna Strefa Ekonomiczna miesci sie przy ulicach Le$nej i Kolejowej oraz
przy ulicy Metalowej. Powierzchnia podstrefy wynosi 13,5 ha. Zaktady znajdujgce sie w SSE
.Starachowice”, w podstrefie ,Szydtowiec” to Zaktad Elektroniki Przemystowej ,Profel”, zaktad
produkcyjny ,Biella Szydlowiec Sp. z 0.0.” (firma bedaca cztonkiem Biella Group z siedzibg w Szwaijcarii)
oraz ,Mikrostar - Mechanika Precyzyjna Technologie Specjalne”. Podstrefa posiada teren do
zagospodarowania na Pradze. W miescie znajdujg sie trzy place handlowe Targ odbywa sie cyklicznie w
srody i soboty (z wyjatkiem Swigt). W miescie sg dwa targowiska miejskie przy ulicy Strazackiej oraz
Targowej oraz jeden prywatny bazar ,Ole$". W miescie krzyzujg sie: droga krajowa nr 7 (bedgca czescig
trasy europejskiej E77) i droga wojewddzka nr 727 Przysucha - Szydtowiec - Wierzbica. Droga powiatowa
Szydtowiec - ltza - Zwolen stanowi potgczenie tranzytowe z Lublinem. Kolejne drogi powiatowe tgczace
miasto z Konskimi, Wachockiem i Starachowicami. Za gtéwnymi zabudowaniami miejskimi, po stronie
wschodniej, znajduje sie obwodnica, ktéra na skrzyzowaniu z ul. Jastrzebskg (droga nr 727) posiada
sygnalizacje $wietlng. Miasto potozone jest 29 kilometréw na potudnie od Radomia i 11 na pdtnoc od
Skarzyska.

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

W celu dokonania analizy lokalnego rynku nieruchomosci badano akty notarialne kupna-sprzedazy, a
takze obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych. Ze zbioru kilku zawartych transakcji wynika, ze ceny kupna-sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych podobnych wycenianej na lokalnym rynku zawierajg sie w przedziale od
okoto 3,00 zt/m? do ok. 6,00 zt/m?. Czynnikami wptywajacymi na cene sg przede wszystkim lokalizacja
0g06lna, sgsiedztwo i otoczenie, ksztatt, droga dojazdowa i wielkos¢ dziatki.

Z uwagi na stagnacje rynku w wycenie nie zastosowano trendu czasowego (trend zmian ceny
jednostkowej = 0%), odrzucono transakcje z najnizszymi cenami oraz z cenami najwyzszymi, o
charakterze nierynkowym. Rodzaj i ilos¢ zawartych w analizowanym okresie transakcji pozwalajg na
zastosowanie w wycenie podejscia poréwnawczego.
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Ponizsza tabela przedstawia zestawienie transakcji nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
zakwalifikowanych do dalszej analizy.

Tabela 1
Lp.| Data Gmina |Miejscowosé POW['r:f]'alk' Cena[z{] |Cena 1 mZ?[zi]
1 130.07.2024|Szydtowiec|Zastronie 3365 20 000 5,94
2 |25.04.2025|Szydtowiec|Swierczek 3780 22 000 5,82
3 [14.04.2025|Szydtowiec|Omiecin 2729 15 000 5,50
4 116.09.2024|Szydtowiec|Majdéw 2400 13 000 5,42
5 107.03.2025|Szydtowiec|Korzyce 9402 50 000 532
6 [29.11.2024|Szydtowiec|tazy 3000 15 000 5,00
7 12.12.2024|Szydtowiec|Chustki 3084 15 000 4,86
8 ]05.06.2024|Szydtowiec|Hucisko 2429 11 000 4,53
9 |28.10.2024|Szydtowiec|Krzciecin 5700 25000 4,39
10(04.04.2024|Szydtowiec|Zdziechow 7123 30 000 4,21
11115.07.2024|Szydtowiec|Chustki 3657 14 000 3,83
12]18.03.2025|Szydtowiec|Majdow 4 200 16 000 3,81
13131.10.2024|Szydtowiec|Krzciecin 6 977 25000 3,58
14103.02.2025|Szydtowiec|Jankowice 4744 15200 3,20
1504.03.2025|Szydtowiec|Wysoka 10 815 33000 3,05

8.Rodzaj okresSlanej wartosci nieruchomosci, zastosowane

podejscie, metoda i technika wyceny

Wyboru metody zastosowanej do okres$lenia wartosci rynkowej prawa do nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej dokonano uwzgledniajac:

+ postanowienia obowigzujgcych przepisow prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody
wyceny nieruchomosci;

+ cel wyceny;

+ wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku

-

lokalnym;

lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujgce przepisy prawne, w tym
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesSnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci daty podstawe do zastosowania podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania
parami i korygowania ceny Sredniej dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1,
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy
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zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowe;.

Ww. ustawa stanowi, ze wartos¢ rynkowg nieruchomosci okres$la sie przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie
pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego).

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci woéwczas, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslonym
rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajacych wycene, a takze, gdy ich ceny i cechy wptywajace
na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikbw wplywajacych na wartos¢,
a w szczegdblnosci:

©— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

©— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,

©— ekonomiczne - po przez wtasciwy dobér nieruchomosci podobnych.
W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:

©— metode poréwnywania parami,

©— metode korygowania ceny $redniej,

©— metode analizy statystycznej rynku (wytgcznie do okre$lenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

W metodzie poréwnywania parami podstawowym zatozeniem jest okre$lenie wartosci poprzez
poréwnywanie nieruchomosci parami. Poréwnuje sie parami nieruchomos¢ wyceniang, dla ktérej znane
sg cechy, ale nie znana jest wartos$¢, kolejno z nieruchomosciami, ktére byty przedmiotem transakgji
rynkowych, a wiec znane sg ich zaréwno cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposéb otrzymuije sie kilka
wartosci wycenianej nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktére powinny by¢ zblizone do siebie.
Wybor liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia podobienstwa obiektow jak i doktadnosci analizy.
Im wieksze podobienstwo obiektéw tym liczba cech poréwnawczych bedzie mniejsza. Ostateczng
wartos¢ przyjeto jako Srednig wazong z otrzymanych w efekcie analizy wynikéw.

Zrealizowano nastepujgcg 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 okredlenie ich wag
procentowych.
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Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

Wybér do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako sredniej arytmetycznej z wartosci
uzyskanych z poréwnan w poszczeg6lnych parach.

Wartosc¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-sprzedaZy oraz

zZwiqzanych z tq transakcjg podatkéw i optat (wartos¢ rynkowa oszacowana w operacie szacunkowym jest

wartoscig rynkowq netto).
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9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny i przedstawienie
obliczen

9.2. Okreslenie wartosci rynkowej czesci nieruchomosci stanowigcej dziatki nr 673, 728

9.2.1. Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i cenie maksymalnej

Nieruchomos$¢ o cenie minimalnej

W marcu 2025 r. dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w
gminie Szydtowiec, w miejscowosci Wysoka. Powierzchnia dziatki gruntu wynosi 10 815 m2. Cena

transakcyjna w przeliczeniu na 1 m2 wynosi 3,05 zi.

Nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej

W lipcu 2024 r. dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w
gminie Szydtowiec, w miejscowosci Zastronie. Powierzchnia dziatki gruntu wynosi 3 365 m?2. Cena

transakcyjna w przeliczeniu na 1 m2 wynosi 5,94 zi.

9.2.2. Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych
Wielkosci poszczegdlnych cen sg nastepujace:

Cmin = 3,05 zi/m?

Cmax = 5,94 zi/m?

Cer 4,56 zi/m?

stad zakres wspotczynnikdéw korygujacych jest nastepujacy:
Umin = Cmin: Cs = 0,669
Umax = Cmax . Cér = 1,303

9.2.3. Zestawienie atrybutéw do porownania

Ustalenia rodzaju, ilo$ci oraz wag cech rynkowych dokonano na podstawie badan — obserwacji preferencji
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

W wyniku analizy uzyskanych informacji w biurach posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz wtasnych
obserwacji, dla szacowanej nieruchomosci przyjeto nastepujace cechy rynkowe oraz ustalono nastepujace
wagi tych cech:

L.p.| Cecha rynkowa Ocena Opis
Bardzo Nieruchomos¢ potozona w odlegtosci do 500 m od zabudowy
korzystna siedliskowej.

Nieruchomos$¢ potozona w odlegtosci od 500 m do 1500 m od
Korzystna s -
1 Lokalizacja zabudowy siedliskowej.

Nieruchomos¢ potozona w odlegtosci powyzej 1500 m od zabudowy

Przecigtna siedliskowej.
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Mata Dziatka o powierzchni do 4 000 m?
2 |Powierzchnia dziatki Srednia Dziatka o powierzchni od 4 000 m? do 7 000 m? (wtgcznie)
Duza Dziatka o powierzchni powyzej 7 000 m?
Bardzo Regularny (kwadrat, foremny prostokat), minimalna szerokos¢ 40
korzystny m.
3 Ksztatt dziatki Korzystny Ksztatt o regularnych proporcjach bokéw, umozliwiajacy racjonalne

wykorzystanie powierzchni gruntu, minimalna szeroko$¢ 20 m

Nie korzystny

Zachwiana proporcja bokow dziatki, o ksztattach nieregularnych.

Utwardzona |Dojazd droga o nawierzchni asfaltowej.
4 Droga dojazdowa Gruntowa Dojazd drogq gruntowa.
Brak Brak dojazdu z drogi publicznej.
Brak Brak ograniczen w mozliwosci zagospodarowania terenu dziatki.
5 Utrudnienia w Wystepuja ograniczenia w mozliwosci zagospodarowania terenu
zagospodarowaniu Wystepuja  |dziatki spowodowane np. zalesieniem, uksztattowaniem terenu,

wystepowaniem sieci przesytowych itp.

9.2.4. Okreslenie wartosci dziatki nr 673

Ustalenia rodzaju, ilosci oraz wag cech rynkowych dokonano na podstawie badan - obserwacji preferencji

potencjalnych nabywcow nieruchomosci.

. 2 . % Zakres 2z

Rodzaj wspodtczynnika za ceche z .y Wartosc

Lp wptyw wspotczynnikow 2 .

rynkowg . wspotczynnika
na ceny korygujacych
1 | Lokalizacja Korzystna 20% 0,134 0,261 0,200
2 | Powierzchnia dziatki Mata 30% 0,201 0,391 0,391
3 | Ksztatt dziatki Korzystny 15% 0,100 0,195 0,150
4 | Droga dojazdowa Gruntowa 20% 0,134 0,261 0,200
Ograniczenia w . o

5 zagospodarowaniu Wystepujq 15% 0,100 0,195 0,100
Razem 100% 0,669 1,303 1,041

Wartos¢ 1 m? powierzchni nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wynosi:

4,56 zt/m?2 * 1,041 = 4,75 zi/m?

Zatem warto$¢ rynkowa nieruchomosci bedzie iloczynem powierzchni gruntu oraz wartosci jednostkowej

okreslonej wyzej:

Whni = 3 800 m2 * 4,75 zt/m? = 18 050,00 z}

Zatem, po zaokragleniu warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 673 wg stanu na dzien

przeprowadzenia wizji i wg cen z dnia wyceny wynosi:

Whni = 18 050 zt

stownie: osiemnascie tysiecy piecdziesiat ztotych
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9.2.5. Okreslenie wartosci dziatki nr 728

Ustalenia rodzaju, ilo$ci oraz wag cech rynkowych dokonano na podstawie badan — obserwacji preferencji

potencjalnych nabywcow nieruchomosci.

. 7 . % Zakres 2z

Rodzaj wspoiczynnika za ceche 2 —y Wartosc

Lp wptyw wspotczynnikow 2 .

rynkowgq . wspotczynnika
na ceny korygujacych
1 | Lokalizacja Korzystna 20% 0,134 0,261 0,200
2 | Powierzchnia dziatki Srednia 30% 0,201 0,391 0,300
3 | Ksztatt dziatki Korzystny 15% 0,100 0,195 0,150
4 | Droga dojazdowa Gruntowa 20% 0,134 0,261 0,200
Ograniczenia w . o

5 zagospodarowaniu Wystepujq 15% 0,100 0,195 0,100
Razem 100% 0,669 1,303 0,950

Wartos$¢ 1 m?2 powierzchni nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wynosi:
4,56 zt/m2 * 0,950 = 4,33 zt/m?2

Zatem warto$¢ rynkowa nieruchomosci bedzie iloczynem powierzchni gruntu oraz wartosci jednostkowej

okreslonej wyzej:
Wn2 = 4 500 m2 * 4,33 zt/m2 = 19 485,00 zt

Zatem, po zaokragleniu warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 728 wg stanu na dzien

przeprowadzenia wizji i wg cen z dnia wyceny wynosi:

Whn2 = 19 485 z}

stownie: dziewietnascie tysiecy czterysta osiemdziesiat pie¢ ztotych

10. Wynik koncowy wraz z wnioskami i uzasadnieniem

Wartos¢ rynkowa wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatki nr 673 i 728 bedzie sumg
wartosci poszczeg6lnych dziatek i wynosi tgcznie: (18 050 zt + 19 485 zt) 37 535 zi.

Wartos¢ udziatu w 3/16 czesci przedmiotowej nieruchomosci okresla sie w wysokosci
Wy =3/16 * 37 535 zt = 7 037,81 zt
W zaokragleniu wartos¢ udziatu w 3/16 czesci przedmiotowej nieruchomosci wynosi:

Wy =7038 zt
stownie: siedem tysiecy trzydziesci osiem ztotych
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Do okresSlenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci niezabudowanej przeanalizowano
rynek lokalny powiatu szydtowieckiego biorgc pod uwage rynek podobnych nieruchomosci gruntowych
zabudowanych i niezabudowanych. Wartos¢ ta uwzglednia atrybuty nieruchomosci takie jak: otoczenie i
sgsiedztwo, powierzchnia dziatki, warunki dojazdowe i uzbrojenie.

Okres monitorowania rynku: od poczatku 2024 roku od dnia wyceny.

11. Klauzule i ograniczenia

? TP ¢°°? ¢

e

Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcédw Majatkowych.

Operat sporzgdzono wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

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

Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty mogace mie¢ wptyw na
ustalenie wartosci nieruchomosci.

Okreslona wartos¢ nie uwzglednia podatkéw i optat, w tym podatku VAT. Przedstawione w operacie
wartosci sg wartosciami netto.

Wartos¢ rynkowa oszacowana jest w stanie po ukonczeniu inwestycji i na dzien wizji.

Rzeczoznawca okres$lajgc wartos¢ rynkowg zatozyt, ze ocena ryzyka kredytodawcy i zdolnosci
kredytowe] podlega¢ bedzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowej. Analiza operatu
szacunkowego nalezy do kredytodawcy istanowi materiat pomocniczy, nie przesadzajgc o
przyznaniu kredytu badz jego wysokosci.

Obliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie i wynik
korncowy moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajgcymi z zaokraglen.

12. Podpis autora operatu
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NCA M
ZﬁLﬂ’/‘i Z

tUKASZ
ZMIJEWSKI
26-500 RADOM
UL. NARUTOWICZA 1
TEL. 517-908-347
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Zatacznik 13.1. Mapa lokalizacyjna

Lokalizacja ogélna
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Zatacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna
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Zatacznik 13.3. Protokét z badania ksiegi wieczystej

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta RA1S/00007879/6 przez Sad Rejonowy w
Szydtowcu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

DZIAt I-O - Oznaczenie Nieruchomosci

Potozenie: wojewddztwo radomski, gmina Szydtowiec, miejscowos¢ Sadek
Dziatki nr: 673

Powierzchnia: 0,8300 ha

DZIAt I-SP - Spis Praw Zwigzanych z Nieruchomosciq

Dziat |-Sp nie zawiera wpisow ani wzmianek

DZIA¢t Il - Wtasnos¢

Wiasciciele:

- w udziale 1/4 czesci: Jolanta Krystyna Staniszewska
- w udziale 3/16 czesci: Emilia Karolina Staniszewska
- w udziale 3/16 czesci: Kamil Rafat Staniszewski

- w udziale 3/16 czesci: Dominik Emil Staniszewski

- w udziale 3/16 czesci: Jacek Karol Staniszewski

DZIAt Il - Prawa, Roszczenia i Ograniczenia

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

L DZ. KW. /RA1S /1696 /25 /1 - 2025-06-02, 13:52:13 - WPIS OGEOSZENIA UPADEQSCI

Brak wpisow

DZIAt IV - Hipoteka

Dziat IV nie zawiera wpiséw ani wzmianek

20
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Zatacznik 13.4. Kopie dokumentéw

21
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Wojewddztwo :

Powiat :

STAROSTA SZYDL_OWI_ECKI Jednostka ewidencyjna :
Plac M. Konopnickiej 7 EShrab :

26-500 Szydtowiec
Nr kancelaryjny : GN.6621.2.1063.2025

mazowieckie
szydtowiecki
143005_5 Szydtowiec obszar wiejski
0012 SADEK

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia’ 09.06.2025

Jednostka rejestrowa : G.162
Lp Podmiot ewidencyjny Chlar-akter . Udziat
wiasnosci / wladania
1 TADEUSZ STANISLAW STANISZEWSKI Rodzice:STANISLAW EUGENIA Wiasnose 1M
PLK. JANA ZIENTARSKIEGO 8/1; 26-615 RADOM;
i TR i s Oznaczenie | pow Pow. Nr KW lub inny
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku Sl fn § :

P ¥ uzytkow | uzytku dziatki dokument
konturow [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

673 grunty zadrzewione i Lzr-tIV 0,0663 0,3800 |Kw 7879
zakrzewione na
uzytkach rolnych
taki trwate [4\% 0,3137
Id dziatki: 143005_5.0012.673
728 lasy LsVI 0,45 0,45 |KW 7879
Id dziatki: 143005_5.0012.728
Razem powierzchnia dziatek : 0,8300 ha

Slownie :  osiem tysiecy trzysta m. kwadr.

Wypis zawiera dane wediug stanu na dzieri :  09.06.2025

Sporzadzit: Dawid Pisarski

Dokument ninigjszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

09.06.2025

(imig | nazwisko osoby regpre

Strona: 1

Z up. Starosty

entujgcej organ
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WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ
Skala 1:1000
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Wojewddziwo: mazowieckie
Powiat: szydlowiecki

Jednostka ewidencyjna: 143005_5 Szydlowiec obszar wiejski
Obreb ewidencyjny: 0012 SADEK
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NIDENCYJNEJ
1000

Wojewodztwo: mazowieckie
Powiat: szydlowiecki
Jednostka ewidencyjna: 143005_5 Szydtowiec obszar wiejski

Obreb ewidencyjny: 0012 SADEK

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonania wpisu w ksigdze wieczystej

Z up. Starosty

mgr i

Ariatu\Ge i Nieruchomosci

Szydiowiec, dnia 09.06.2025 r.
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Zatacznik 13.5. Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego
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A
mﬂx erb
nslrance

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Kancelaria Wyceny Nieruchomosci Lidia
Zmijewska

26-600 Radom, Narutowicza 1

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017643

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019r.
w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 23/01/2025 - 22/01/2026

na sume gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwiescie piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 875.00 PLN

idi iExpert.pl Spéitka Akcyjna
Lidia Iska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
Starszy Speclists s Ubezpiocznt KRS 0000426530, 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 6464242 | fax:22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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ZALACZNIK DO POLISY NR SRM0017643

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego:

§ 2. 2 W przypadku gdy przedsiebiorca, o ktorym mowa w § 1, wykonuje umowe przy pomocy
rzeczoznawcy majatkowego zwigzanego z tym przedsiebiorca umowa o prace lub umowa cywilnoprawng,

ubezpieczeniem OC jest objeta rowniez odpowiedzialnos¢ cywilna tego przedsiebiorcy za szkody
wyrzadzone dziataniem lub zaniechaniem tej osoby.

Rzeczoznawcy majatkowi zwigzani z przedsiebiorcg umowa o prace lub umowg cywilnoprawna:

Lp. Imieinazwisko Numer uprawnien

1 tukasz Zmijewski 6071
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