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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Jedlno I, gm. Ladzice, pow. radomszczanski, woj. odzkie.

Dziatka nr 691 o powierzchni 0,49 ha.

Ksigga wieczysta nieruchomosci gruntowej PT1R/00048268/1 SR w Radomsku.

KROTKI OPIS NIERUCHOMOSCI

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos¢ gruntowa, skladajaca si¢ jednej dziatki, oznaczonej
numerem geodezyjnym 691, o powierzchni 0,49 ha. Dziatka niezabudowana i nieogrodzona,
stanowigca fgki trwale i nieuzytki. Wyceniana nieruchomos$¢ posiada dostep do drogi
publicznej. Dojazd do nieruchomosci droga gruntowa poprzez dziatke nr 712. Z uwagi na
porosnigtg roslinnos¢ brak mozliwosci dojscia i dojazdu do dziatki. W sgsiedztwie tereny rolne,
laki trwale oraz tereny stanowiace zielen izolacyjna i nieuzytki.

WLASNOSC PRAWA
Wiasnos¢: Wojciech Andrzej Wrzesinski.

CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej dla potrzeb sprzedazy w prowadzonym
post¢gpowaniu upadlosciowym.

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA:

Warto$é rynkowa nieruchomosci
Wr=12 800 zi

stownie: dwanascie tysigcy osiemset zlotych

Warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy

Wyws=9 600 zl

slownie: dziewigé tysigcy szeséset zlotych

Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 07.07.2026 1.
Data, na ktora okreslono i uwzgledniono stan

przedmiotu wyceny 07.07.2026 .
Miejsce i data sporzadzenia operatu: Radomsko, 07.07.2026 r.
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Rodzaj nieruchomosci

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos$¢ gruntowa, skladajaca si¢ jednej dzialki,
oznaczonej numerem geodezyjnym 691, o powierzchni 0,49 ha. Dziatka niezabudowana
i nieogrodzona, stanowiaca faki trwale i nieuzytki. Wyceniana nieruchomos¢ posiada
dostep do drogi publicznej. Dojazd do nieruchomosci droga gruntowa poprzez dziatke
nr 712. Z uwagi na porosnieta roslinno$¢ brak mozliwosci dojscia i dojazdu do dziatki.
W sgsiedztwie tereny rolne, lgki trwale oraz tereny stanowiace zielen izolacyjng i
nieuzytki.

1.2. Polozenie — adres

Jedlno I, gm. Ladzice, pow. radomszczanski, woj. lédzkie.

1.3. Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw

Z rejestru gruntéw prowadzonego przez Starostwo Powiatowe w Radomsku — pozycje
rejestrowe:

Numer obrebu: 0002 JedIno Pierwsze
Nr dzialki: 691

Pow. dziatki: 0.49 ha

Wiasciciel gruntu: Wojciech Wrzesinski.

1.4. Numer ksiggi wieczystej

Ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej — PT1R/00048268/1.
Ksiege prowadzi Sad Rejonowy w Radomsku, V Wydzial Ksigg Wieczystych.

1.5. Rodzaj praw podlegajacych wycenie

Wycenie podlega prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej, skladajacej si¢ z jednej
dzialki, oznaczonej geodezyjnie numerem 691, niezabudowana.

1.6. Cze$ci nieruchomosci, czesci skladowe gruntu, ktérych dotyczy wycena

Grunt o powierzchni 0,49 ha, niezabudowany
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JedIno I, gm. Ladzice, dziatka nr 691

1.7. CzegSci nieruchomosci, czesci skladowe gruntu, ktore nie podlegaly wycenie

Przedmiot wyceny jest tozsamy z zakresem wyceny. Nie podlegaja pominigciu czesci
sktadowe nieruchomosci.

2. Cel wyceny

Operat szacunkowy zostal wykonany w celu okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w prowadzonym postepowaniu upadtosciowym.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawy formalne

Zlecajacym wyceng jest syndyk Pan Krzysztof Kubica, nr licencji 548.

3.2. Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93
z 1971 r. z pdzn. zm.),

2. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe, (Dz. U. 2003 Nr 60 poz.
535 z p6Zn. zm.),

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. O gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr
261, poz. 2603 z 2004 r., tekst jednolity z pdzn. zm.),

4. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci z dnia 5 wrzesnia 2023 r .

Operat sporzadzono takze w oparciu o: Powszechne Krajowe Zasady Wyceny
PFSRM, w tym Krajowy Standard Wyceny Podstawowy ..Ogélne reguly
postepowania”, KSWP  Wartos¢ rynkowa” oraz Nota Interpretacyjna
~Zastosowanie podej$cia porownawczego w wycenie nieruchomosci™.

3.3. Podstawy metodologiczne

1. R. Cymerman, A. Hopfer, ,,System szacowania nieruchomosci”, ZCO, Zielona
Gora, 1999,

2. H. Hajdasz, ..Sposoby ustalania zuzycia technicznego budynkéw i budowli”,
PROMIKS, Katowice 1992,
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3. E. Kucharska-Stasiak, ., Wartos¢ rynkowa nieruchomosci”, Twigger, Warszawa
2000, _

4. M. Prystupa, ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
porownawczego”, PFSRM, Warszawa 2003,

5. S. Zrobek, »Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci”, Wyd. Uniwersytetu
Warminsko-Mazurskiego, Olsztyn 2001,

3.4. Zrédla danych

Wizja lokalna z dnia 06.06.2026 r.,

Odpis cyfrowy ksiggi wieczystej nr PT1R/00048268/1.

Wyrys z mapy ewidencyjne;j,

Wypis z rejestru gruntéw wydany przez Starostwo Powiatowe w Radomsku,

Wyrys z studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Ladzice,

6. Dane cenowe na rynku lokalnym w obrocie nieruchomosciami podobnego
rodzaju uzyskane ze Starostwa Powiatowego w Radomsku i sasiednich,

7. Wizja lokalna nieruchomosci przyjetych do poréwnar.

Dok =

4. Daty istotne dla okreslenia warto$ci nieruchomosci

* Data sporzadzenia wyceny 07.07.2026 r.
* Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 07.07.2026 r.
* Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan

przedmiotu wyceny 07.07.2026 .
= Data dokonania ogledzin nieruchomosci 06.07.2026 .

5. Opis stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny

Przedstawiono odpis cyfrowy ksiegi nr PTIR/00048268/1, prowadzonej dla
przedmiotowej nieruchomosci. W dniu 07.07.2026 r. dokonano jej badania. W ksiedze
wieczystej ujawniono nastepujace wpisy:

tel. 602 342 420, wycenakrawczyk.pl
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PT1R/00048268/1 — ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej

wwm PTIR/00048268/1

1-0

LTTORT]

KW-Oznaczenie | |1 [LADZICE, JEDLNO |
0,4900 HA

Dziat 1-Sp- Spis praw
zwiazanych z wlasnoscia

Brak wpisow:

|wo;cu-:cn ANDRZE] WRZESINSKI, ANDRZEJ, ELZBIETA

| Brak Wpisow;

Brak wpisow;

5.2. Lokalizacja i warunki sSrodowiskowe, polozenie nieruchomosci
5.2.1 Otoczenie Regionalne

Powiat radomszczanski polozony jest w potudniowej czesci wojewodztwa todzkiego.
Zajmuje pow. 1 443 km kw. i liczy 116 881 mieszkancéw. Obejmuje 3 miasta:
Radomsko, Przedbérz i Kamiefisk oraz 11 gmin wiejskich: Dobryszyce, Gidle,
Gomunice, Kobiele Wielkie, Kodrab, Lgota Wielka, Ladzice, Mastowice, Radomsko,
Wielgomtyny i Zytno. Powiat ma korzystne potozenie komunikacyijne, przebiega tu
trasa szybkiego ruchu Warszawa - Katowice oraz linia kolejowa taczaca Warszawe z
Wiedniem. Duzg atrakcja powiatu jest urozmaicony krajobraz terenu. W Przedborskim
Parku Krajobrazowym znajduja si¢ rezerwaty: ,Bukowa géra”, ,Murawy
Dobromierskie”, ,,Piskorzeniec”, ,,Czarna Rozga™ i ,,Oleszno”. Oprocz tego w powiecie
sg jeszcze inne rezerwaty: ,Jasien”, ,.Debowiec” oraz Rezerwat Cisow. Turystyczno —
rekreacyjny charakter powiatu podkreslajg liczne kompleksy lesne, rzeki (m.in. Pilica i
Warta), ciekawe zabytki. osrodki agroturystyczne i sportowe. Turysci moga wybraé sie
na nast¢pujgce szlaki: zielony (Raczki — Wojciechoéw), czarny (Mrowina - Bukowa Géra
- Bialy Brzeg), czerwony (Szlak Przedborskiego Parku Krajobrazowego), niebieski
(Szlak krélewskich lowow Kazimierza Wielkiego), z6tty (Szlak Pasma Przedborsko-
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JedIno I, gm. Ladzice, dziatka nr 691

Malogoskiego) i szlak doliny Pilicy. Jest tu rowniez trasa kajakowa (Maluszyn —
Ciemigtniki — Bobrowniki — Krzetow — Bialy Brzeg —Przedborz), Sciezka edukacyjno —
ekologiczna (Zytno — Ewina), $ciezka przyrodniczo — historyczna w Przedborzu oraz
trasa narciarska na ,,Goérze Kamiensk”. Powiat radomszczanski jest najbardziej na
potudnie wysunigtym powiatem wojewodztwa todzkiego. Pod wzgledem fizyczno -
geograficznym lezy na terenie Wzgorz Radomszczanskich i Niecki Wloszczowskiej.

Gmina Ladzice to gmina wiejska w powiecie radomszczanskim, w potudniowej czesci
wojewodztwa todzkiego. Jej siedzibg jest miejscowos¢ Ladzice. Powierzchnia gminy
wynosi okoto 83 km?, a liczba mieszkancow to okolo 4,6 tys. 0s6b, co daje raczej niska
gestos¢ zaludnienia — okoto 55-58 os6b/km?. Zrodta oparte na danych GUS wskazuja
tez lekki trend spadkowy liczby mieszkancow.

Pod wzgledem polozenia Ladzice majg korzystna lokalizacje: leza bezposrednio przy
Radomsku i s3 powigzane komunikacyjnie z ukladem A1/DK42. Wezel Radomsko
taczy autostrade Al z droga krajowa nr 42, co zwigksza znaczenie tej okolicy dla
dojazd6éw, transportu i potencjalnej aktywnosci gospodarczej.

Administracyjnie gmina sklada si¢ z 12 solectw: Adaméw, Jankowice, JedIno Pierwsze,
Jedlno Drugie, Jozefow, Stobiecko Szlacheckie, Radziechowice Pierwsze,
Radziechowice Drugie, Wierzbica, Wola Jedlinska, Ladzice i Zakrzéwek Szlachecki.
To ukiad typowy dla gminy wiejskiej, z rozproszona zabudowg i kilkoma wiekszymi
miejscowosciami pelnigcymi funkcje lokalnych centrow.

Charakter przestrzenny gminy jest gléwnie rolniczo-wiejski, z istotnym udzialem
terenow zielonych i lesnych. W zestawieniach statystycznych lesisto$¢ gminy podawana
jest na poziomie okoto 23%. Starsze opisy wskazuja takze na polozenie w dolinie Warty
oraz walory rekreacyjne zwigzane z lasami, rzekg i zbiornikiem wodnym w Zakrzoéwku
Szlacheckim.

Ustugi publiczne maja lokalny, podstawowy charakter. W systemie o$wiatowym
wskazywane sa m.in. Publiczna Szkota Podstawowa im. $w. Jana Pawla Il w Jedlnie,
Publiczna Szkota Podstawowa w Radziechowicach, Zespot Szkolno-Przedszkolny w
Stobiecku Szlacheckim oraz Gminna Biblioteka Publiczna w Ladzicach.

Podsumowujac: Ladzice to niewielka, spokojna gmina wiejska o zapleczu rolniczym,
potozona bardzo blisko Radomska, z dobra dostgpnoscig drogowa i umiarkowanym
potencjalem osadniczo-inwestycyjnym. Jej atuty to polozenie przy waznych trasach,
sgsiedztwo miasta powiatowego, tereny zielone i relatywnie kameralny charakter.
Wyzwania to typowe problemy matych gmin wiejskich: odptyw ludnosci, starzenie sie
mieszkancow, potrzeba rozwoju infrastruktury oraz utrzymanie ustug publicznych na
dobrym poziomie.
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Jedlno I, gm. Ladzice, dziatka nr 691

JedIno Pierwsze to niewielka wie§ w gminie Ladzice, w powiecie radomszczanskim,
w wojewodztwie 16dzkim. Jest jednoczesnie jednym z solectw gminy Ladzice — gmina
oficjalnie wymienia Jedlno Pierwsze obok m.in. Jedlna Drugiego, Woli Jedlinskiej.
Jankowic, Ladzic i Radziechowic.

Miejscowos¢ ma charakter typowo wiejski, z zabudowa jednorodzinng i zagrodowa,
otoczong gruntami rolnymi. Polozona jest w zachodniej czesci gminy, w sasiedztwie
Jedlna Drugiego i Woli Jedlinskiej; jako obrgb ewidencyjny figuruje pod nazwa
JEDLNO PIERWSZE, obreb nr 0002, w gminie wiejskiej Ladzice. Geoportal360
wskazuje dla tego obrebu 917 dzialek ewidencyjnych, co pokazuje do$é rozdrobniona
strukturg przestrzenng miejscowosci.

Historycznie JedIno nalezy do starszych miejscowosci w tej czesci powiatu. Oficjalna
strona gminy Ladzice podaje, ze pierwsza wzmianka o Jedlnie jako miejscowosci
pochodzi z 1354 r., a pierwsza wiadomo$¢ o parafii z 1403 r. To sprawia, 7e
miejscowos¢ ma znacznie starszy rodowod niz wiele pdzniejszych osad powstatych z
parcelacji gruntéw czy rozwoju zabudowy wiejskiej w XIX i XX wieku.

Najwazniejszym punktem historyczno-religijnym jest kos$ciol parafialny pw.
Wszystkich Swietych. Zrédla parafialne i regionalne wskazuja, ze parafia w Jedlnie
istniala juz na poczatku XV wieku, a pierwotnie obejmowata przede wszystkim Jedlno
i Wole Jedlinska. Wsréd lokalnych zabytkow wymieniana jest tez drewniana dzwonnica
przy kosciele oraz elementy zwigzane z dawnym zespolem kos$cielno-cmentarnym.

Istotng instytucja w miejscowosci jest Publiczna Szkota Podstawowa im. $w. Jana Pawla
I w Jedlnie, mieszczaca si¢ pod adresem Jedlno Pierwsze 33A. To wazny lokalny
osrodek edukacyjny i spoleczny, skupiajacy zycie mieszkancow nie tylko Jedlna
Pierwszego, ale tez okolicznych wsi.

JedIno Pierwsze pelni rowniez funkcj¢ miejsca wydarzen gminnych. Przykladowo w
2024 r. bylo gospodarzem Dozynek Gminy Ladzice, ktére odbyly si¢ po mszy
dzigkczynnej na terenach obok kompleksu edukacyjnego. To dobrze pokazuje rolniczy
i wspélnotowy charakter miejscowosci.

Pod wzgledem komunikacyjnym miejscowos$¢ jest powigzana z trasa Radomsko —
Ladzice — Radziechowice — Jedlno — Nowa Brzeznica. Gmina Ladzice w 2025 r.
odsylala mieszkancow do rozkladéow przewoznika Ekspress-Bus, a wyszukiwarki
polaczen wskazuja przystanki i relacje obejmujgce Jedlno Pierwsze na trasach w
kierunku Radomska i Nowej BrzezZnicy.

Podsumowujac: Jedlno Pierwsze to spokojna, historyczna wie$ o funkcji rolniczo-
mieszkaniowej, z waznym zapleczem parafialnym i szkolnym. Jej atutami sg diuga
historia, lokalne instytucje, blisko§¢ Radomska oraz polozenie w ciggu
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Jedlno I, gm. Ladzice, dziatka nr 691

komunikacyjnym laczacym gming Ladzice z Nowa Brzeznica. Wizerunkowo jest to
miejscowos¢ tradycyjna, silnie zwigzana z rolnictwem, parafia, szkolg i zyciem
soteckim.

5.2.2 Otoczenie Bezposrednie

Nieruchomos¢ zlokalizowana w strefie peryferyjnej miejscowosci. W bliskim otoczeniu
nieruchomosci tereny uzytkowane rolniczo, taki trwale oraz dziatki stanowiace zielen
izolacyjng i nieuzytki. Wyceniania nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej
poprzez dziatke nr 712. Dojazd do nieruchomosci drogg gruntowa.
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5.3. Stan zagospodarowania nieruchomosci, opis gruntu, uzbrojenie

Grunt o ksztalcie nieregularnym, zblizonym do prostokata. Dziatka przylega do dziatki
nr 712, ktora stanowi dojazd do istniejgcej drogi gatunkowej. Dziatka nieuzbrojona w
urzadzenia infrastruktury technicznej. Grunt zachwaszczony, porosniety samosiewem,
bez waloréw rolnych.

6. Przeznaczenie wycenianej nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, przeznaczenie
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie ustaleni miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W
przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu uwzglednia si¢ faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci
lub ustalenia planu ogdlnego gminy. Do czasu uchwalenia planu ogdlnego gminy
obowigzuja  zapisy studium uwarunkowan kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z studium uwarunkowan kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Ladzice, teren dziatki nr 691 przeznaczony jest pod tereny trwalych uzytkéw zielonych
1 zadrzewien.
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7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

7.1. Rodzaj i obszar rynku, okres badania cen.

Badaniem zostal objety lokalny rynek nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych,
przeznaczonych pod tereny uzytk6w zielonych. Zbadane zostaly transakcje, ktére mialy
miejsce w granicach powiatu radomszczanskiego. Okres badania cen zawiera sie w
przedziale ostatnich dwoch lat.

7.2. Charakterystyka rynku. Stan i stopien rozwoju rynku w odniesieniu do rodzaju
przedmiotowej nieruchomosci.

Analiza rynku lokalnego zostala przeprowadzona, dla nieruchomosci polozonych
w  granicach powiatu radomszczanskiego. Badaniem objeto  transakcje
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi przeznaczonymi pod tereny uzytkow
zielonych.

Zanotowano 7 transakcje. Z puli transakcji odrzucono te, w ktorych zaistnialy
szczegolne warunki zawarcia transakcji, ktére uznane zostaly za nierynkowe a takze
takie, ktérych cena znaczaco odbiegata od Srednie;j.

Zanotowano 3 transakcji. Ceny zawieraly si¢ w przedziale od 1,49 z/m2 do 4,86 zI/m2
powierzchni gruntu. Srednia cena wyniosta 3,36 z/m2 powierzchni gruntu.

Badanie wykazalo ze cena za 1 m2 zalezala szczegdlnosci od lokalizacji nieruchomosci,
otoczenia, powierzchni dziatki oraz mozliwosci dojazdu. Dodatkowo, analiza rynku
wykazala iz rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych charakteryzuje sie
ustabilizowana podaza i stabilizacja cen.

8. Uwarunkowania prawne i zastosowana metoda wyceny

8.1. Uwarunkowania prawne wyceny

Nieruchomos¢ stanowiaca przedmiot wyceny jest wlasnoscig jednej osoby fizycznej. W
dacie wyceny stan prawny nieruchomosci jest uregulowany.

Ze wzgledu na cel wykonania operatu szacunkowego okresleniu podlega wartosé
rynkowa prawa wiasnosci. do ktorej okreslenia zastosowano podejscie poréwnawcze,
metod¢ poréwnywania parami.
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8.2. Uzasadnienie wyboru sposobu wyceny.

Ustawa Prawo Upadlosciowe nie zawiera szczegblowych wytycznych co do
przeprowadzenia procesu wyceny w celu zabezpieczenia wierzytelnosci, w zwiazku z tym
zastosowano zasady ogolne okreslone dla wyceny w dziale IV ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz w rozporzadzeniu w sprawie szczegétowych zasad [...], a takze
w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny.

W celu okreslenia wartosci rynkowej powinno si¢ ustali¢ sposob optymalnego
uzytkowania nieruchomosci, ktory to sposéb oznacza najbardziej prawdopodobne
wykorzystanie nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione,
prawnie dopuszczalne, ekonomicznie oplacalne i zapewniajace najwyzsza wartos¢
wyceniane] nieruchomosci.

Sposéb uzytkowania, ktéry nie jest mozliwy fizycznie lub, ktéry nie jest dopuszczalny
prawnie, nie moze by¢ rozwazany jako sposob optymalnego uzytkowania. Sposob
optymalnego uzytkowania nieruchomosci inny niz aktualny, w dniu wyceny moze by¢
przyjety do wyceny tylko wtedy, gdy istnieje na rynku popyt na nabycie nieruchomosci dla
tego sposobu jej uzytkowania. Pod uwage nalezy wzig¢ takze konkurencje ze strony innych
nieruchomosci tak samo lub podobnie uzytkowanych.

W wyniku analizy charakteru wycenianej nieruchomosci stwierdzono, iz obecna
funkcja, tj. tereny uzytkow zielonych jest optymalng funkcjg uzytkowania

nieruchomosci.

Wartos$¢ przy przyjeciu aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci oznacza wartosé
rynkowa okreslong przy zalozeniach, ze nieruchomosé¢ jest i bedzie nadal uzytkowana

zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania.

Zgodnie z Art. 151.1 wustawy o gospodarce nieruchomosciami ,, Wartos¢ rynkowg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, kiorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z

rozeznaniem i postgpujqg rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej”

Zgodnie z Art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

—
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1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sq
uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikéw wplywajgcych na wartosé nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsé
poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartosé
rynkowgq nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie
podejscia poréwnawczego lub dochodowego wartosé rynkowg okresla si¢ w podejsciu

mieszanym "

Zgodnie z Art. 154.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,.wyboru wilasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majqtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,

dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z Art.4. pkt. 16) przez nieruchomos$é podobng nalezy ,, rozumieé nieruchomosé,
ktora jest porownywalna z nieruchomosciqg stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na
polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wplywajgce na

Jjej wartosc.”

Przy okresleniu wartosci nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w przeprowadzonym
postepowaniu upadlo$ciowym zastosowano podejs$cie pordwnawcze. Jest to uzasadnione
dla segmentu rynku, gdzie istnieje wystarczajaca ilos¢ transakcji zbycia nieruchomosci

podobnych.

Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen. Przedmiotem wyceny jest
nieruchomo$¢ o przeznaczeniu mieszkaniowym. dla ktorej znaleziono transakcje
nieruchomos$ciami podobnymi. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode
porownywania parami, metod¢ korygowania ceny s$redniej albo metode analizy

statystycznej rynku.
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Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomosci bedace przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych sa znane ceny transakcyjne, warunki
zawarcia tych transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze poréwnania z co najmniej trzema
nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach. W ten sposob dokonuije sig korekty cen
kazdej z porownywanych nieruchomosci pod katem réznic pomiedzy nimi, wynikajacych
z odmiennosci cech i ich wag.

Poniewaz znaleziono na rynku lokalnym zaledwie kilka transakcji nieruchomosciami o
cechach podobnych do nieruchomosci, ze wzgledu ma slabo rozwiniety rynek, dla
szacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci zastosowano metode poréwnywania
parami.

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami wg Noty
Interpretacyjne;:

1) Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje si¢ wycenia nieruchomo$é, poprze
ustalenie rodzaju. obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych.

3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych.

4) Wybér do poréwnan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktérych
ceny sg wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki.

5) Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej
nieruchomosci porownuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranej nieruchomosci.

6) Wyliczenie poprawek stanowiacych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisania im
wag pomigdzy nieruchomoscia wyceniana, a nieruchomosciami wybranymi.

7) Okreslenie warto$ci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sumg¢ poprawek.

8) Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako sredniej arytmetycznej
z wartosci uzyskanych poréwnan w poszczegolnych parach lub sredniej wazonej, jesli

wiarygodnos$¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

o e
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9. Wycena nieruchomosci

9.1. Okreslenie wartosci cze$ci nieruchomosci

1) Kryteria wyboru probki reprezentacyjnej i zarejestrowane transakcje
W toku analizy ustalono nastepujace kryteria wyboru:

— lokalizacja — rynek lokalny (powiat radomszczanski).
— stan prawny — przedmiot prawa wlasnosci.

Wybrano nastgpujace transakcje rynkowe:
Tabela: Transakcje przyjete do poréwnan

1 [ maj25 [ JedinoDrugie | 6700 | 10000 1,49

; Wola
2 maj.25 Jedlinska 17 600 50 000 2.84
3 cze.25 | Kolonia Krepa || 3 500 17 000 4,86
Srednia 3,06

Zrédlo: Starostwo powiatowe w Radomsku.
Nieruchomos¢ 1:
Miejscowos¢: JedIno Drugie
Powierzchnia dziatki: 6 700 m?
Rodzaj praw do gruntu: prawo wiasnosci
Otoczenie: grunty rolne i lesne
Data Transakcji: maj 2025 r.
Cena: 10 000 zt

Nieruchomos¢ 2:

Miejscowosé: Wola Jedlinska
Powierzchnia dziatki: 17 600 m?

Rodzaj praw do gruntu: prawo wlasnosci
Otoczenie: grunty rolne i nieuzytki

Data Transakcji: maj 2025 r.

Cena: 50 000 zt

Nieruchomos¢ 3:

Miejscowosé: Kolonia Krepa
Powierzchnia dziatki: 3 500 m?

Rodzaj praw do gruntu: prawo wlasnosci
Otoczenie: grunty rolne i lesne

Data Transakcji: czerwiec 2025 r.
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Cena: 17 000 zt
2) Ustalono rodzaj i liczbe cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku

lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych - na podstawie przeprowadzonych
analiz preferencji nabywcow dla tego typu nieruchomosci

Tabela: Cechy rynkowe nieruchomosci i wagi

Lokalizacja 30%

1

2 | Powierzchnia dziatki 35%

3 |Otoczenie 15%

4 |Dojazd 20%
Suma: 100%

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie analiz preferencji nabywedéw.

Analiza zgromadzonych danych pozwolita na przyjecie przedstawionej ponizej
charakterystyki cech wptywajacych na cene.

Tabela: Skala ocen dla cech rynkowych

Lepsza — dobry lub zadowalajacy dostep do komunikacji oraz obiektow
uzytecznosci publicznej, bliskos¢ do centrum gminy

1 | Lokalizacja

Gorsza — gorszy dostgp do komunikacji oraz obiektéw uzytecznosci
publicznej, nieruchomos¢ potozona na obrzezach miejscowosci

Lepsza — ponizej 5 000 m2

2 | Powierzchnia dziatki
Gorsza — powyzej 5 000 m2

Lepsze — sasiedztwo w przewadze gruntéw rolnych i lesnych

3 | Otoczenie
Gorsze — sasiedztwo w przewadze gruntéw rolnych i nieuzytkow

4 | Dojazd Lepszy — dojazd droga asfaltowa
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Gorszy — dojazd droga gruntowa

Zrodlo: Opracowanie wiasne

3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych oraz cech rynkowych nieruchomosci podobnych, przyjetych do poréwnan:

Tabela: cechy rynkowe wycenianej nieruchomosei i nieruchomosci przyjetych do poréwnan

1 Lokalizacja | Gorsza Gorsza Lepsza Lepsza
Powierzchnia

2 dziatki Lepsza Gorsza Gorsza Lepsza

3 Otoczenie Gorsze Lepsze Gorsze Lepsze

4 Dojazd Gorszy Gorszy Gorszy Lepszy

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

4) Utworzenie par porownawczych nieruchomosci.

Utworzenie par poroéwnawczych nieruchomosci, w ktorej cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.
Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednia roznice cech i przypisywanych
im wag pomigdzy nieruchomoscia wyceniang, a nieruchomos$ciami porownawczymi.
Okreslenie wartosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej skorygowanej
0 sum¢ poprawek.

Wagi cech rynkowych odniesiono do zalozenia, ze warto$¢é rynkowa nieruchomosci Wr
znajdzie si¢ pomigdzy Cmin a Cmax. W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych
nieruchomosci okreslono:

Cmin: 1,49 zt
Cmax: 4,86 zi
AC = Cmax — Cmin = 3,36 zi
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1 | Lokalizacja 30% 1,01
2 | Powierzchnia dziatki 35% 1,18
3 | Otoczenie 15% 0,50
4 |Dojazd 20% 0,67
Suma: 100% 3.36

Adres nieruchomosci Jedlno I Jedlno Drugie | Wola Jedlinska | Kolonia Krgpa
Cena (zt/m2) 1,49 2,84 4,86
S Gorsza Lepsza Lepsza
Lokalizacja Gorsza 0 1,01 1,01
G G L
Powierzchnia dzialki |  Lepsza gy G b
+1,18 +1,18 0
L L
Otoczenie Gorsze i a e V-
-0,50 0 -0,50
Go G Leps
Dojasd Gorszy g . e
0 0 -0,67
SUMA
POPRAWEK +0,67 +0,17 2,19
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5) Okreslenie wartosci nieruchomosci:

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

Wartos¢ skorygowana 1 2,17 z1
Wartos¢ skorygowana 2 3,01 zi 2,61 z1
Warto$¢ skorygowana 3 2,67 z1

6) Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono za pomocg wzoru:

W = PxCq * K
gdzie:
P — powierzchnia gruntu,
Cg¢ — cena srednia,
K — wspolezynnik korekcyjny — w przedmiotowym przypadku nie wystepuje cecha
majgca wplyw na warto$¢ nieruchomoscei, a ktéra nie zostala ujeta jako cecha

porownawcza — K = 1,00.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

Wr=4900 m2 x 2,61 zt/m2 x 1,00 =12 813,09 zt

Przyjeto po zaokragleniu:
Wr= 12 800 zt

WYNIK KONCOWY

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci
Wr=12 800 zi

stownie: dwanascie tysigcy osiemset zlotych
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Okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy

Stosownie do przepisow Standardow Zawodowych wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy
oznacza wartos¢ przy uwzglednieniu zalozenia, Ze istniejg ograniczenia czasowe lub
inne dla sfinalizowania transakcji, ktore nie moga by¢ uznane za wystarczajace lub
rozsadne okresy marketingu konieczne do wynegocjowania sprzedazy. Powyzsza
wartos$¢ stosownie do Miedzynarodowych Standardow Wyceny nie stanowi wartosci
rynkowej, gdyz nie spelnia jej podstawowych zatozen.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy jest zatem, wartoscia, ktéra mozna uzyskaé ze
sprzedazy mienia w czasie, ktory jest zbyt krétki, zas informacje o wystawieniu na
sprzedaz i poddanie oddzialywaniu sit rynkowych sa niewystarczajace w poréwnaniu z
okresem wyeksponowania na rynku i dzialaniami promocyjnymi niezbednymi do
osiggnigcia najlepszej ceny. Ponadto sprzedajacy moze dziala¢ pod presjg lub
przymusem.

W  wyniku analizy lokalnego rynku, oraz na podstawie analizy licytacji
przeprowadzanych przez Komornikow Sadowych wymuszona warto$¢ obniza si¢ nawet
od 50% wartosci rynkowej nieruchomosci.

Na badanym rynku zanotowano sporadyczng ilos¢ transakcji sprzedazy w trybie
egzekucji komorniczej.

Dla przedmiotowej nieruchomosci aktualng warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy

okreslono na poziomie 75% wartosci rynkowej nieruchomosci.

Wws =12 800 x 0,75 = 9 600 zt

Warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy

Wuws=9 600 zi

stownie: dziewiec tysiecy szescset zlotych

10. Analiza otrzymanego wyniku

W procesie wyceny otrzymano warto$¢ 1 m2 powierzchni gruntu niezabudowanego na
poziomie 2,61 z/m? zt. Otrzymany wynik miesci si¢ w przedziale cen, ktéry wynika z
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analizy rynku przedstawionej w pkt. 7.2., tj. pomi¢dzy 1,49 zt/m2 i 4,86 zI/m2 i jest
ponizej wartosci sredniej wynoszacej 3,06 zi/m2. Okreslona warto$¢ uwzglednia
atrybuty nieruchomosci takie jak: lokalizacja, powierzchnia dziatki, otoczenie oraz
dojazd. Otrzymany wynik za 1 m? znajduje ponizej $redniej, gdyz cechy rynkowe
wycenianej nieruchomosci takie jak lokalizacja, otoczenie oraz dojazd maja gorsze
wartosci, niz pozostale nieruchomosci przyjete do poréwnan. Uwzgledniajac powyzsze
informacje, oszacowang warto$¢ rynkowa uznaje si¢ za potwierdzong i uzasadniong.

Klauzule i zastrzezenia

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa,
standardami rzeczoznawcow majatkowych opracowanymi przez Polska Federacje
Stowarzyszenn Rzeczoznawcow Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem
faktycznym i prawnym,

Zalozono, ze nie zostaly ukryte zadne istotne fakty, ktore moglyby mie¢ wplyw na
wartos¢ nieruchomosci,

Okreslone w operacie szacunkowym wartosci nie zawierajg podatku VAT,

Zakres ogledzin i ocena stanu techniczno-uzytkowego budynku, budowli i urzadzen.
a takze czynnosci wykonane w tym zakresie nie stanowig ekspertyzy budowlane;j,
Stosownie do art. 156 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami rzeczoznawca
majatkowy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wykorzystanie operatu bez zgody autora
do innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony,

Stosownie do art. 156 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat
szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony przez
12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze nastapily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany innych czynnikoéw wplywajacych na wartosc,
Wyklucza si¢ odpowiedzialnos¢ wobec osob trzecich, w szczegdlnosci z tytutu
wykorzystania operatu w innym celu, niz cel, w ktérym zostal sporzadzony,
Zalaczone w operacie kopie dokumentéw technicznych i prawnych zostaly
zamieszczone wylacznie jako materialy informacyjne dla celu niniejszego operatu.
Oryginaly pozostaja do wgladu u wlasciciela przedmiotowej nieruchomosci,
Publikowanie fragmentow operatu szacunkowego lub udostgpnianie go osobom
trzecim bez uzgodnienia z autorem jest niedopuszczalne,

Wszystkie obliczenia zostaly wykonane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad
moga wynika¢ bledy zaokraglen,

Operat szacunkowy posiada 22 ponumerowane strony i 6 zatgcznikdw.

12. Zalgczniki

» Zalacznik nr 1 — lokalizacja nieruchomosci;
= Zalacznik nr 2 — mapa pogladowa,
= Zalacznik nr 3 — protokét badania ksiegi wieczystej,
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* Zalgcznik nr 4 — dokumentacja fotograficzna,
» Zalacznik nr 5 — wypis z rejestru gruntow,
= Zalacznik nr 6 — kopia polisy ubezpieczenia OC.
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Zalacznik nr 1 — lokalizacja nieruchomosci

pharis ool () -8 ;
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Zrédlo: www.maps.google.pl
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Zalacznik nr 2 — mapa pogladowa
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Zalacznik nr 3 — protokot badania ksiggi wieczystej

PT1R/00048268/1 — ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej

PT1R/00048268/1

171

Data sprawdzenia KW: dnia 07.07.2026 r., godz. 10:12.
Imig¢ i nazwisko sprawdzajacego: Sebastian Krawczyk — rzeczozna

a majgtkowy

m
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Zatacznik nr 4 — dokumentacja fotograficzna
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Zalacznik nr 5 — wypis z rejestru gruntow

STAROSTA RADOMSZCZANSKI Wojewddztwo : LODZKIE

Powiat : RADOMSZCZANSKI
97-500 Radomsko, ul. Leszka Czarnego 22 Jednostka ewidencyina : 101209 2 LADZICE

Obreb : 0002 JEDLNO PIERWSZE
Nr kancelaryjny : GN.6621.1.2540.2026

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
z dnia: 15.06,2026
Jednostka rejestrowa : G.158

Charakter £
i i j Udziat
e Peuiotsiideamiey wiasnosci / wiadania
1 WOJCIECH ANDRZEJ WRZESINSKI Rodzice: ANDRZEJ,ELZBIETA Wiasnoéé 11
KAROLA SZYMANOWSKIEGO 18/1; 40-682 KATOWICE;
= o P ; Oznaczenie | Ppow. Pow. Nr KW lub inny
Opis uzytku ¥ Il&éﬂ_\!i sytku PR dok t
konturow [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
691 Igki trwale [AY 0,27 0,49 | PT1R/00048268/1
nieuzytki N 0,22
id dziatki: 101209_2.0002.691
Razem powlerzchnia dzialek : 0,49 ha

Slownie :  czterdziesci dziewigt ar.

Sporzadzit :  Klaudia Janus

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej

{imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Podpisany elektronicznie przez
BEATA TERESA ZACZ VEL JACZ
15.06.2026
14:47:34 +02'00

Strona: 1
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Zatacznik nr 5 — kopia polisy ubezpieczenia OC

Numer polisy 1091840426

BN Okres ubezpieczenia: od 17.02,3026 r. do 16.02.2027 r.

Ubezpieczajacy: SEBASTIAN

I Adves korespongancyjny: KSIEZYCOWA 19, 97-500 RADOMSKO REGON: 360889669
EMW.H Telefon: +48602342420

. Ubezpieczony: SEBASTLAN KRAWCZYK
Adves sieciziny: KRAKOWSKA 249, 97-500 RADOMSKD REGON: 360689669
E-mail: SEBASTIAN KRAWCZYKBONET AL Tolofon: +48602342420

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego Suma gwarancyina
Na jedno zdarzenie | Na wszystioe zoarzenta
Gdpowiedziainase cywiing praedsigbiorncy p daiatainost y majatkowego :sﬁml 25 000 BUR

Suma gwarancyjna jest ustalana prty nits boursy Sredniego euro off praez NEP
wmwwmu%mwmm.

Skiadka zostata oplacona w caloscl.

Warunki ubezpieczenia
1. Do umiowy Showigaiowegn z}m:nnmmﬂh.ow

UDeIpRRCIENa M3 ZaStosowanse .
ﬂwmm_tﬂmlr.wwm mwmlmmw
qhwmmm.u.xnmmu
Pis. BOS).
2o graed pray conesia © - Mmﬁmwﬂﬁwmw
Y i i o e L mummmm
Ly e preod oWy i Lzyskaier informadie, 26 0% 9. Dwindczam, 2 danych
MwmmMmM Zaveanty w . g = canyeh
3, O * Wyratn zgode na ubasiapnienie praes PZU SA moih damych aSoDoWYCT.
| pedTRObeT mummamMMWmﬂ. 10, W rakvesia, v JaRim podstawy D = dary jost
mmammmmwmmnmmu-wm ““mmummmm.wmu
ke marKRtNGoWYCT, profiovearie 2mierzajace do skrellenis mummmmwlnmuﬂmu-
prefevencsi kb potrat w produlttiv Tinmych Pastepy Léa, 02676 Weyentanie gty agrdnedt
POoE v 3y prees bl

‘_n:-.'_...::;:ﬂ i gl ch e PIU SA w cs
pra mi produkiin ubssplectrtiovych |
inewyeh finansouyth, kisdy hie betiq Dosisdne ubsEphecrenia w e firmis. ;
5. 51 * wyrasam igode na ol P §A, P2 Byche SA, FTI PEL SA, TF1
PEU SA, PZU Pomot SA, PIU SA, P2V ©O A, Linkd TU SA, PEKAQ SR, Afor
mmmmm#mw

dokumenty ZewTaigoego % L
w . § e, ustawy o dystrybucil ubegpie
aartl umow uberplectenia w PIU S4
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