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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot wyceny

Niezabudowana nieruchomo$¢ gruntowa potozona w obrebie 0003 Konskie, woj.
$wietokrzyskie na dziatkach nr 1564/3 o pow. 0,0674ha, nr 1567/2 o pow.
0,0218ha, nr 1777 o pow. 0,1463ha, nr 1778 o pow.0,2460ha i nr 1885 o pow.
0,2084ha.  Dla nieruchomos$ci urzadzona jest ksiega wieczysta KW nr
KI1K/00057432/7 prowadzona przez IV Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Konskich.

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje udziat 1/15 w prawie wlasnos$ci niezabudowanych dziatek
nr 1564/3 o pow. 0,0674ha, nr 1567/2 o pow. 0,0218ha, nr 1777 o pow. 0,1463ha,
nr 1778 o pow.0,2460ha i nr 1885 o pow. 0,2084ha z obrgbu 0003 Konskie, powiat
konecki woj. §wigtokrzyskie.

Opis nieruchomosci

Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, zlokalizowana na obrzezach miasta
Konskie w poblizu terené6w mieszkaniowych, rolnych i lesnych. Dziatki nr 1564/3
i 1567/2 potozone sa na terenie osiedla mieszkaniowego, w sasiedztwie domow
jednorodzinnych. Dziatki nr 1777 i nr 1778 sasiaduja ze sobg wezszymi bokami,
dostep droga lesng, gruntowa; lacznie tworzg waski prostokat, porosnicte
drzewkami samosiejkami, zakrzaczone. Dziatka 1885 przylega do drogi gruntowe;j
le$nej. Zalesiona. Drzewostan opisany jako sosna w wieku 85lat. Otoczenie dziatek
stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej indywidualnej, dziatki rolne i lesne.

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
jako podstawy ustalenia ceny jej sprzedazy w ramach likwidacji sktadnika

Cel wyceny majatku wchodzacego w sktad masy upadtosci osoby fizycznej nieprowadzace;j
dziatalnos$ci gospodarczej.
Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny $redniej
Sposob wyceny Grunt lesny — metoda wskaznikow szacunkowych,

Drzewostan wg wartoséci drewna, technika wskaznikowa

Oszacowana wartosé¢

Oszacowana warto$¢ rynkowa (WR) udzialu 1/15 w prawie wlasnos$ci
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej wynosi:

rynkowa W, =7 425,00 zt
slownie: siedem tysiecy czterysta dwadziescia pieé i 00/100 zlotych
Data sporzqdzenia 20.07.2026r.
operatu

Autor operatu
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PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasno$ci nieruchomos$ci gruntowej niezabudowane;j
polozonej w wojewodztwie $wigtokrzyskim, powiecie koneckim, w granicach
administracyjnych miasta Konskie, w obrgbie ewidencyjnym nr 0003 na dziatkach nr 1564/3 o
pow. 0,0674ha, nr 1567/2 o pow. 0,0218ha, nr 1777 o pow. 0,1463ha, nr 1778 o pow.0,2460ha
inr 1885 o pow. 0,2084ha.

Laczna powierzchnia dziatek wynosi 0,6899 ha.

Dla wycenianej nieruchomosci w IV Wydziale Ksiagg Wieczystych, Sadu Rejonowego w
Konskich prowadzona jest ksigga wieczysta nr KI1K/00057432/7.

Nieruchomosci stanowi wspdiwtasnos$¢ osob fizycznych.

1.2.  Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje udziat 1/15 w prawie wlasnos$ci nieruchomosci niezabudowanej
potozonej na dziatkach nr 1564/3 o pow. 0,0674ha, nr 1567/2 o pow. 0,0218ha, nr 1777 o pow.
0,1463ha, nr 1778 o pow.0,2460ha i nr 1885 o pow. 0,2084ha. O tacznej pow. 0,689%ha z
obrebu 0003 Konskie, powiat konecki, woj. §wigtokrzyskie.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie rynkowej wartosci udziatu 1/15 w prawie wlasnosci
nieruchomos$ci jako podstawy ustalenia ceny sprzedazy ze skutkiem egzekucyjnym na
podstawie art. 313 ustawy z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadlosciowe (tekst jednolity na
podstawie Dz. U. z 2025 r. poz. 614, 1085, 1170, 1172, z 2026r. poz. 331, 340) w zwigzku z
likwidacja sktadnika majatku.

Art. 311. 1. Likwidacji masy upadtosci dokonuje si¢ przez sprzedaz z wolnej reki lub w drodze
przetargu lub aukcji przedsiebiorstwa upadlego w calosci lub jego zorganizowanych czesci,
nieruchomosci i ruchomosci, wierzytelnosci oraz innych praw majgtkowych wchodzqcych w
sktad masy upadtosci albo przez sciggniecie wierzytelnosci od diuznikow upadtego i wykonanie
innych jego praw majgtkowych.

Art. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadlosciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej. Nabywca sktadnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe
upadtego, takze powstate po ogloszeniu upadtosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych
ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgtoszonych
sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore
wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny
uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia
umowy sprzedazy. Podstawq do wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy, jest
prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg
wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.
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3. Pozostajqg w mocy bez potrgcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnos¢ drogi koniecznej,
stuzebnosc¢ przesytu oraz stuzebnosc ustanowiona w zwiqzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budowli lub innego urzqdzenia. UZytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostajg w
mocy, jezeli przystuguje im pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos¢
nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje
petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartos¢ tych praw bedzie
zaliczona na cene nabycia.
4. Na wniosek wiasciciela nieruchomosci wladngcej, zgloszony najpozniej w zarzutach do
planu podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej, sedzia-komisarz moze
postanowic, ze stuzebnos¢ gruntowa, ktora nie znajduje petnego pokrycia w cenie nabycia,
zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wtadngcej konieczna, a nie obniza w
sposob istotny wartosci nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie sedziego-komisarza
przystuguje zazalenie. Jezeli wniosek o wylgczenie zgloszony zostal w zarzutach, podlega
rozpoznaniu razem z zarzutami.
5. Przepisy ust. 2—4 stosuje sie odpowiednio do sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego,
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i statku morskiego wpisanego do rejestru
okretowego.

6. Do sprzedazy utamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy
art. 1004, art. 1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania
cywilnego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA

3.1.  Podstawy formalne

Podstawe formalng sporzadzenia operatu szacunkowego stanowi zlecenie Doradcy
Restrukturyzacyjnego Krzysztofa Adama Kubicy, ul. Szpitalna 18, 43-430 Skoczow,
w imieniu Syndyka Masy Upadtosci Arkadiusza Brzezinskiego, ul. Lipowa 67, 44-370 Pszow.

3.2.  Podstawy materialno - prawne

¢ [1] Kodeks cywilny — ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. (tekst jednolity Dz.U. 2026
poz. 795),

¢ [2] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
na podstawie: Dz. U. z 2026 r. poz. 399),

¢ [3] Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 roku poz. 1832)

¢ [4] Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe (tekst jednolity na podstawie
Dz. U. 22025 r. poz. 614, 1085, 1170, 1172, z 2026r. poz. 331, 340)

3.3.  Podstawy metodologiczne wyceny

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
Nota interpretacyjna
e NI — zastosowanie podejs$cia porownawczego w wycenie nieruchomosci.
2. Literatura fachowa w zakresie metodologii wycen
= FElzbieta Maczynska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel ,,lle jest warta
nieruchomos¢” wyd. Poltext, Warszawa 2004 r.
» Ewa Kucharska-Stasiak, ,, Nieruchomos¢ a rynek” wyd. PWN Warszawa 1999 r.
» Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, , Wycena nieruchomosci, zasady i
procedury”, wydanie II, PFSRM Warszawa 2005 r.
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Potozenie (numer porzgdkowy /

3.4.  Zrédla danych merytorycznych

3.4.1. Zrédla danych o przedmiocie wyceny

Ksiega wieczysta nr KI1K/00057432/7

Wypis z rejestru gruntow

Mapa ewidencyjna

Wizja lokalna dokonana w dniu 08 lipca 2026r.
Informacje Zleceniodawcy.

ARl S

3.4.2.  Zrédla danych o rynku nieruchomosci

1. Akty notarialne znajdujace si¢ w Starostwach Powiatowych w wojewodztwie
swigtokrzyskim jako Zrédlo cen transakcyjnych nieruchomo$ci gruntowych
niezabudowanych potozonych w Swietokrzyskiem ujete i opisane w bazach danych
w programie WALOR i RCiWN

2. AMRON - baza danych Systemu Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu
Nieruchomosciami

3. Informacje i materiaty uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 20.07.2026r.

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 20.07.2026r.

Data wizji terenowej: 08.07.2026r.

Data, na ktorg okreslono i uwzglgdniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 08.07.2026r.

5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny nieruchomosci

5.1.1. Ksieggi Wieczgyste

Dla dziatek nr 1564/3, 1567/2, 1777, 1778 i nr 1885 z obrebu 0003 Konskie, gmina w
powiecie koneckim prowadzona jest w IV Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Konskich ksigga wieczysta KW nr KI1K/00057432/7.

Typ ksiegi: NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dzial I - O KW nr KI1K/00057432/7 (oznaczenie nieruchomosci)

Dzialki ewidencyjne

Lp. 1.

Numer dziatki 1564/3

Identyfikator dziatki 260503_4.0003.1564/3
Obreb ewidencyjny (numer) 0003

wojewodztwo, powiat, gmina, ]fp' 1 SWIETOKRZYSKIE, KONECKI, KONSKIE, KONSKIE
miejscowosc) ’

Ulica PIASKOWA

Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE

Lp. 2.

Numer dziatki 1567/2

Identyfikator dziatki 260503_4.0003.1567/2
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http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=260503_4.0003.1564/3
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=260503_4.0003.1567/2

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

Ulica

Sposob korzystania

Lp. 3.

Numer dziatki

Identyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer)
Potozenie (numer porzgdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Ulica

Sposob korzystania

Lp. 4.

Numer dziatki

Identyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer)
Potozenie (numer porzgdkowy /
wojewodztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Ulica

Sposob korzystania

Lp. 5.

Numer dziatki

Identyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer)
Potozenie (numer porzgdkowy /
wojewodztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Ulica

Sposob korzystania

1.

1.

1.

1.

Obszar catej nieruchomosci

Lp.

Lp.

Lp.

Lp.

0003
1 SWIETOKRZYSKIE, KONECKI, KONSKIE, KONSKIE

PIASKOWA
R - GRUNTY ORNE

1777
260503_4.0003.1777
0003

1 SWIETOKRZYSKIE, KONECKI, KONSKIE, KONSKIE

PIASKOWA
R - GRUNTY ORNE

1778
260503_4.0003.1778
0003

1 SWIETOKRZYSKIE, KONECKI, KONSKIE, KONSKIE

PIASKOWA

R - GRUNTY ORNE
1885
260503_4.0003.1885
0003

1 SWIETOKRZYSKIE, KONECKI, KONSKIE, KONSKIE

PIASKOWA
LS - LASY

0,6899HA

Dzial I-SP - KW nr KI1K/00057432/7 (SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA)

BRAK WPISOW

Dzial IT — KW nr KI1K/00057432/7 (wlasnos¢):

Lp. 1.

Lista wskazan udziatéw w

prawie (numer udziatu w prawie/
wielkos¢ udziatu/rodzaj wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie
nazwisko, imie ojca, imig¢ matki, PESEL)
Lp. 2.

Lista wskazan udziatow w

prawie (numer udziatu w prawie/
wielkosc udziatu/rodzaj wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)
Lp. 3.

Lista wskazan udziatéw w

prawie (numer udziatu w prawie/
wielkos¢ udziatu/rodzaj wspolnosci)

Wiasciciele

Lp 5 15

TADEUSZ MAREK BRZEZINSKI, ANTONI, JADWIGA, 51111103319

Lp- 3 155

ANNA ELZBIETA SWAT, ANTONI, JADWIGA, 63111904661

Il‘p' 4 1/5

Wycena Nieruchomosci Wojciech Kwietniewski
ul. Ksiedza Sciegiennego 121/61
25-115 Kielce
E-mail: wyceny@onet.eu Tel. 601477546
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Osoba fizyczna (Tmig pierwsze imig drugie
nazwisko, imie ojca, imig matki, PESEL)
Lp. 4.

Lista wskazan udziatow w

prawie (numer udziatu w prawie/
wielkos¢ udziatu/rodzaj wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)
Lp. 5.

Lista wskazan udziatéw w

prawie (numer udziatu w prawie/
wielkosc udziatu/rodzaj wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)
Lp. 6.

Lista wskazan udziatow w

prawie (numer udziatu w prawie/
wielkoS¢ udziatu/rodzaj wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imig drugie
nazwisko, imie ojca, imig matki, PESEL)
Lp. 7.

Lista wskazan udziatow w

prawie (numer udziatu w prawie/
wielkos¢ udziatu/rodzaj wspolnosci)

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

Lp.

Lp.

Lp.

Lp.

BOZENA HELENA FERENS, ANTONI, JADWIGA, 58030205362

5 1/15

TERESA ELZBIETA BRZEZINSKA, JAN, MARIA, 61032415381

6 1/15

ARKADIUSZ GRZEGORZ BRZEZINSKI, GRZEGORZ, TERESA,
81110913491

7 1/15

ELUKASZ GRZEGORZ BRZEZINSKI, GRZEGORZ, TERESA,
88031710859

8 1/5

SEAWOMIR GRZEGORZ BRZEZINSKI, ZENON, STANISLAWA,
80060802358

Dzial III — KW nr KI1K/00057432/7 (ci¢zary i ograniczenia):

BRAK WPISOW

Dzial IV — KW nr KI1K/00057432/7 (hipoteki):

BRAK WPISOW

5.1.2. Rejestr Gruntow

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntdéw podmiot ewidencyjny, rodzaje uzytkdéw i

powierzchni¢ przedmiotu wyceny przedstawiajg ponizsze tabele:

Wojewodztwo :

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrgbu :

Numer obrgbu :

Swigtokrzyskie
konecki

KONSKIE - miasto
OBREB 3

0003

INFORMACJA O DZIALCE

z dnia: 20-07-2026

Jednostka rejestrowa : G.375

Grupa rejestrowa : 7 (Grunty os6b fizycznych)

Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
1564/3 Oznaczenie | Pow. 0,0674
Id dziatki :
260503_4.0003.1564/3 RV 0,0674

Wycena Nieruchomosci Wojciech Kwietniewski
ul. Ksiedza Sciegiennego 121/61

25-115 Kielce
E-mail: wyceny@onet.eu

Tel. 601477546



Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dzialki[ha]
1 531/ 2}1( Oznaczenie | Pow. 0,0218
Id dziatki :
260503 4.0003.1567/2 RV 0,0218
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
1777 Oznaczenie | Pow. 0,1463
Id dziafki :
260503 4.0003.1777 RIVa 0,0382
RIVDb 0,0486
RV 0,0595
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
1778 Oznaczenie | Pow. 0,2460
Id dziakki :
260503 4.0003.1778 RIVb 0,1556
RV 0,0904
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
1885 Oznaczenie | Pow. 0,2084
Id dziatki :
260503 4.0003.1885 LsV 0,2084
Obszar calej nieruchomosci 0,6899HA

5.2.  Stan techniczno-uiytkowy nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa obejmuje dziatki ewidencyjne nr 1885, 1778,
1777, 1564/3 oraz 1567/2, polozone w wojewodztwie Swigtokrzyskim, powiecie
koneckim, w granicach administracyjnych miasta Konskie, w obrebie ewidencyjnym nr
0003. Laczna powierzchnia dziatek wynosi 0,6899 ha.

Obreb nr 0003 stanowi cze$¢ miasta Konskie 1 graniczy migdzy innymi z miejskimi
obrebami nr 1 1 2 oraz z obrgbami Dyszéw, Koczwara, Pomykéw 1 Rogow. Wskazuje
to na polozenie w zewnetrznej, przejsciowej czesci miasta, gdzie zabudowa miejska
stopniowo ustgpuje terenom rolnym, leSnym 1 niezabudowanym. Otoczenie tego
rodzaju nieruchomo$ci ma charakter podmiejski, z przewaga gruntow otwartych,
zadrzewien i1 kompleksow lesnych oraz rozproszonej zabudowy wystepujacej w
dalszym sasiedztwie.

Dzialki nie tworzg jednolitego kompleksu gruntowego. Poszczegolne parcele znajduja
sie¢ w tej samej czgsci obrgbu na obrzezach miasta.

Dziatka nr 1564/3, o powierzchni 0,0674 ha, oraz dziatka nr 1567/2, o powierzchni
0,0218 ha, zostaty w catosci oznaczone jako grunty orne klasy RV. Dziatki znajduja si¢
na terenie osiedla mieszkaniowego, w obrebie skrzyzowania ulic Piaskowej, Zwirowe;
i Granicznej. Dzialki majg dostep do ul. Zwirowej (droga gmina). Dziatki znajduja sie
W zasiggu sieci uzbrojenia gruntu (prad, woda, kanalizacja sanitarna, gaz ziemny).
Dziatka nr 1778, o powierzchni 0,2460 ha, obejmuje grunty orne klasy RIVb o
powierzchni 0,1556 ha oraz klasy RV o powierzchni 0,0904 ha. Dziatka nr 1777, o
powierzchni 0,1463 ha, obejmuje grunty orne klas RIVa, RIVb i RV. S3 to grunty
rolne o przecigtnej lub stabszej przydatnosci produkcyjne;.

Dziatki s3 niezabudowane, nieuzytkowane rolniczo, dluzszy czas odlogowane,
porosnigte roslinnoscia trawiastg i samosiewami.

Wycena Nieruchomosci Wojciech Kwietniewski
ul. Ksiedza Sciegiennego 121/61
25-115 Kielce
E-mail: wyceny@onet.eu Tel. 601477546
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Dziatka nr 1777 nie ma bezposredniego dostepu do drogi. Dostep do drogi gruntowe;j
(dziatka nr 1833, uzytek dr, wlasno$¢ Skarbu Panstwa) mozliwy realizowany jest przez
dziatke nr 1778 nalezaca do tego samego wiasciciela. Dziatki nr 1778 1 nr 1885 maja
bezposredni dostep do drogi gruntowej (dz. nr 1833).

Dziatki nr 1777, nr 1778 i nr 1885 nie maja dostepu do sieci uzbrojenia gruntu.

Przez dziatke nr 1777 przebiega w poprzek w czgsci wschodniej gazocigg wysokiego
ci$nienia gA300 wraz ze strefg ochronng.

Dziatka nr 1885, o powierzchni 0,2084 ha, zostata w catosci sklasyfikowana jako grunt
lesny oznaczony symbolem LsV. jest to nieruchomos$¢ niezabudowana, uzytkowana
jako las, pokryta roslinno$cig le$ng. Jej otoczenie ma charakter le$ny oraz stanowi strefe
przejsciowa pomiedzy kompleksem lesnym a gruntami rolnymi i niezabudowanymi.

Adres BDL- TO50340003-1001 -d -00 Formawhsnoict prywatne

Wojewddrwo: Swietokrzyskie  Powlat Komecki  Gmina: Kodskle Miasto @mh
Dibredy swsdencypny: OBREB 3 Oddzat | wydzielenie: 01d

Ctan na rok; 2021

Dane ogéine
Pow (ha) Gosp. Wink rgbni R, poa B. pign T5L St degr Lhwilg Typgl
0.21 B D-5TAN DRIEW BMESW
Dane ogbdne cd
Pokr Lesp. roshnny Kak oth Funkgya lasu Suedll. prEy. PrIyCE uszk. Proc. uszk
M5Z GOSP

Waritwy driswostanu

Warstwa Lmiesanie LWaroe Ladrrewiense L@ esTCTenie
DRZEW PRE 0.7
PODR 0.2

Gatunkd w warstwach droewostanu

Warttwa Gat L ziat Wiek Pier. [em) Wy, (m) I Bonitacja Zasobnoié (m¥/ha)
DRZEW s0 | 8 4 4| 248
PODR 0 |6 2 8 alu 5
PODR DB P = 7 1 4

5.3. Stan zagospodarowania

Nieruchomos¢ bgdaca przedmiotem wyceny to nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana
sktadajaca si¢ z pieciu dziatek.

Dziatki nr 1564/3 1 nr 1567/2 to grunt budowlany, dziatki sg wyrownane, poros$nigte
trawa 1 pojedynczymi drzewami. Dziatka nr 1564/3, narozna, zblizona ksztattem do
kwadratu, ksztatt dogodny do zabudowy mieszkaniowej indywidualnej. Dziatka nr
1567/2 prostokatna, waska, na lekkim wzniesieniu powyzej poziomu drogi.

Dzialki sg nieogrodzone.

Wycena Nieruchomosci Wojciech Kwietniewski
ul. Ksiedza Sciegiennego 121/61
25-115 Kielce
E-mail: wyceny@onet.eu Tel. 601477546
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Dziatki nr 1777 i nr 1778 niezabudowane, sasiaduja ze sobg we¢zszym bokiem. Dziatka
nr 1777 (zachodni kraniec) ok. 15-18m od sieci uzbrojenia w ciggu ul. Piaskowe;.
Dzialka nr 1778 w czeSci wschodniej sasiaduje z terenami le$nymi, porosnigta
drzewostanem le$nym, mieszanym o niskiej wartosci gospodarcze;.
Pozostata cze$¢ dziatek zakrzaczona zadarniona, liczne samosiewy.

Wycena Nieruchomosci Wojciech Kwietniewski
ul. Ksiedza Sciegiennego 121/61
25-115 Kielce
E-mail: wyceny@onet.eu Tel. 601477546
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Dzialka nr 1885 stanowi uzytek lesny z drzewostanem sosnowym 90 i 30 letnim oraz
30 letnim dgbowym.

Powyzsze ustalenia dokonane zostaty na podstawie dokumentacji, a takze w trakcie
wizji lokalnej przeprowadzonej w dniu 08 lipca 2026r.

Fragment kopii mapy ewidencyjnej stanowi zatgcznik nr 2.

5.4.  Stan otoczenia

Nieruchomos$¢ polozona jest w powiecie koneckim, w miesScie Konskie, w
obrebie ewidencyjnym nr 0003, w rejonie ulic Piaskowej, Zwirowej i Granicznej.
Powiat konecki ma charakter przemystowo-rolniczo-lesny, a Konskie pelnig funkcje
gléwnego osrodka administracyjnego, ustugowego 1 gospodarczego poinocno-
zachodniej czg¢sci wojewodztwa swietokrzyskiego.

Powiat konecki potozony jest w pdinocno-zachodniej czesci wojewodztwa
swietokrzyskiego, na pograniczu wojewodztw todzkiego i mazowieckiego. Graniczy z
powiatami skarzyskim, kieleckim i wloszczowskim w wojewddztwie swigtokrzyskim,
radomszczanskim i opoczynskim w wojewodztwie t6dzkim oraz przysuskim i
szydtowieckim w wojewodztwie mazowieckim. Siedziba wladz powiatu jest miasto
Konskie.

Powiat zajmuje powierzchni¢ okoto 1 140 km? W jego sktad wchodzi osiem gmin:
cztery gminy miejsko-wiejskie — Konskie, Staporkow, Radoszyce 1 Gowarczow — oraz
cztery gminy wiejskie: Fatkéw, Ruda Maleniecka, Stupia Konecka i Smykow. Wedhug
danych przywolujacych stan na koniec 2024 r. powiat liczyt okoto 73 tys. mieszkancow;
widoczny jest przy tym dlugookresowy spadek liczby ludnosci.

Gospodarka powiatu ma charakter mieszany. Konskie i Staporkow pelnig funkcje
przemystowe i ustugowe, natomiast poza miastami wystepuja tereny rolnicze, leSne oraz
miejscowosci o funkcjach mieszkaniowych 1 rekreacyjnych. Tradycje przemystowe
regionu zwigzane s3 m.in. z metalurgia, odlewnictwem, przetworstwem metali,
budownictwem i dziatalno$cia produkcyjng. Konskie jako najwigkszy osrodek powiatu,
koncentrujg administracje, szkolnictwo ponadpodstawowe, ochron¢ zdrowia, handel 1
znaczng czg$¢ miejsc pracy.

Gmina Konskie ma powierzchni¢ okoto 250,18 km? i obejmuje miasto oraz 42
sotectwa. Wedtug ewidencji mieszkancow na koniec 2025 r. w miescie zameldowanych
bylo 16 957 0s6b, a w calej gminie 32 315 0sob, tgcznie z pobytami czasowymi. Liczba
mieszkancéw miasta systematycznie maleje — liczba os6b zameldowanych na state
spadta z ponad 21 tys. w 2010 r. do okoto 16,8 tys. w 2025 r.

Wycena Nieruchomosci Wojciech Kwietniewski
ul. Ksiedza Sciegiennego 121/61
25-115 Kielce
E-mail: wyceny@onet.eu Tel. 601477546
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Konskie s3 miastem powiatowym 1 glownym osrodkiem administracyjnym,
gospodarczym oraz ustlugowym poinocno-zachodniej czesci  wojewddztwa
swietokrzyskiego. Miasto stanowi siedzib¢ wtadz gminy 1 powiatu, sadu, placowek
ochrony zdrowia, szkol, instytucji kultury oraz licznych podmiotéw handlowych i
ushlugowych.

Struktura przestrzenna Konskich jest zréznicowana. Centrum ma zwarta zabudowe
miejska z koncentracja ustug, administracji i handlu. Dalej od $rodmiescia wystepuja
osiedla zabudowy wielorodzinnej, zespoly zabudowy jednorodzinnej, tereny
produkcyjno-sktadowe oraz rozlegte obszary o charakterze podmiejskim. Na obrzezach
miasta zabudowa stopniowo si¢ rozluznia, a pomiedzy budynkami wystepuja
niezabudowane dzialki, grunty porolne, ogrody, zadrzewienia i pozostato$ci dawnego
uzytkowania rolniczego.

Miasto ma rozwini¢tg podstawowg infrastrukturg spoteczng i techniczng. W centrum i
przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych dostepne sa sklepy wielkopowierzchniowe,
lokalne punkty handlowe, banki, szkoty, obiekty sportowe, przychodnie i szpital
powiatowy. Na terenach peryferyjnych dostep do ustug jest stabszy, a mieszkancy
korzystaja przede wszystkim z infrastruktury potozonej w centralnej czesci Konskich.

Obreb 0003 obejmuje peryferyjne 1 stopniowo urbanizujgce si¢ tereny miasta,
graniczace m.in. z obrgbami Rogdéw, Pomykow, Koczwara 1 Dyszow. W strukturze
zagospodarowania wystepuja tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
niezabudowane grunty rolne i porolne, ogrody, zadrzewienia oraz lokalne drogi
dojazdowe.

Rejon ulic Piaskowej, Zwirowej i Granicznej ma charakter podmiejski. Dominuje
rozproszona zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, przeplatana dziatkami
niezabudowanymi 1 terenami otwartymi. Intensywno$¢ zabudowy jest niewielka, a
standard zagospodarowania i wyposazenia w infrastrukture¢ techniczng zréznicowany.
Ulice peinig funkcj¢ lokalna, zapewniajac obstuge przyleglych nieruchomosci 1
polaczenie z pozostatym uktadem komunikacyjnym Konskich i Rogowa.

Do korzystnych cech rejonu naleza:

. spokojny, mato intensywnie zabudowany charakter;

. przewaga zabudowy jednorodzinnej;

. obecnos¢ terendw zielonych i1 otwartych;

. polozenie w granicach miasta przy jednoczesnym podmiejskim charakterze;
. mozliwos$¢ dojazdu do centrum Konskich 1 korzystania z miejskiej
infrastruktury.

Potencjalne ograniczenia obejmujg natomiast:

. niejednolity standard drég lokalnych i wewnetrznych;

. mozliwo$¢ wystepowania dziatek bez bezposredniego dostepu do drogi
publicznej;

. niepeine uzbrojenie czegsci terenow;

. wydtuzone lub nieregularne ksztatty dziatek;

. sasiedztwo gruntéw niezabudowanych, porolnych lub okresowo
niepielegnowanych;

Wycena Nieruchomosci Wojciech Kwietniewski
ul. Ksiedza Sciegiennego 121/61
25-115 Kielce
E-mail: wyceny@onet.eu Tel. 601477546
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ na terenach objetych miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Uchwatg Nr XX VI1/287/2013 z dnia 2013-04-30

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu
terenu miasta Konskie, na wschod od terenéw kolejowych po granice administracyjne
miasta (Publikacja: Dz. Urz. Wojewodztwa Swictokrzyskiego z 2013-07-18, poz. 2864)
uchwalono miejscowy plan obejmujacy przedmiotowa nieruchomosc.

Wedtug ustalen Planu dziatki nr 1564/3 1 nr 1567/2 znajduja si¢ na obszarze

oznaczonym symbolami MN opisanym jako tereny zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej; dziatki nr 1777 1 nr 1778 na obszarze oznaczonym 2R 1 3R tereny

rolnicze oraz dziatka 1777 czg¢sciowo O05KD-Z(G) tereny drég klasy zbiorczej,

natomiast wschodnia cz¢$¢ dziatki nr 1778 na obszarze 1ZL-z tereny planowanych

dolesien; dziatka nr 1885 znajduje si¢ na obszarze oznaczonym 10ZL tereny laséw.

7. ANALIZA RYNKU

7.1.  Analiza i okreslenie rynku nieruchomosci

Rodzaj rynku, jego obszar i1 okres badania okre§la rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegolnosci przedmiot, zakres, cel i sposdéb wyceny, dostepnosc
danych oraz podobienstwo rynkow.

RODZAJ RYNKU

Ze wzgledu na cel 1 zakres wyceny poszukiwano danych o nieruchomos$ciach
gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele mieszkaniowe, rolne i lesne.

W wyniku analizy transakcji na badanym rynku stwierdzono mata, lecz wystarczajaca
ilo§¢ wolnorynkowych transakcji podobnymi nieruchomos$ciami przeznaczonymi na
powyzsze cele. W trakcie analizy uwzgledniono nie tylko przeznaczenie tych
nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ale rowniez
pozostate cechy zezwalajace na uznanie nieruchomosci jako podobnych. W zwiazku z
powyzszym jako podstawe wyceny przyjeto grunty o przeznaczeniu mieszkaniowym i
rolnym.

OBSZAR RYNKU

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, ktére ze wzgledu na ich szczegodlne cechy i
rodzaj nie sg przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci lub w przypadku
braku stawek czynszu na tym rynku, a takze gdy liczba transakcji nieruchomos$ciami
podobnymi albo ich stawek czynszu jest niewystarczajaca, mozna przyjmowac
odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomosci
podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci. Rozporzadzenie [3]

Obszar analizowanego rynku nieruchomosci powinien odzwierciedla¢ podobienstwo
spoteczno-gospodarcze wplywajace na poziom cen nieruchomosci. Obszar ten nie musi
odpowiada¢ podzialowi administracyjnemu. Rozporzadzenie [3]

Obszar rynku lokalnego stanowi powiat konecki, ze szczegdlnym uwzglednieniem
peryferyjnych cze$ci miasta Konskie oraz obszarow wiejskich przylegajacych do stref
podmiejskich.

Wycena Nieruchomosci Wojciech Kwietniewski
ul. Ksiedza Sciegiennego 121/61
25-115 Kielce
E-mail: wyceny@onet.eu Tel. 601477546
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OKRES BADANIA RYNKU

Generalnie przyjmuje si¢ za wiarygodne dane o transakcjach zawartych nie
wczesniej niz w okresie dwoch lat poprzedzajacych sporzadzenie wyceny, co znajduje
odbicie w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny [PKZW] (Nota interpretacyjna
nr 1 Zastosowaniu podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci).

Zgodnie z §5 Rozporzadzenia [3] ,,Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje
sig nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajgcym date, na ktorg okresla sie
wartos¢ nieruchomosci. Przyjecie diuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym.”

Ze wzgledu na poziom obrotow i dostateczny (pod wzgledem iloSciowym) zbior
transakcji, do wstepnej analizy przyjeto transakcje sprzedazy zawarte w okresie
20.07.2024r. — 20.07.2026r.

UWARUNKOWANIA EKONOMICZNE

Ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych bedacych przedmiotem transakcji
rynkowych, ksztaltowane s3a przez wzajemnag relacje popytu i podazy, ktore
determinowane sg przez szereg czynnikow.

Woj. $wigtokrzyskie zalicza si¢ do najmniejszych powierzchniowo (15 miejsce) oraz
najmniej zaludnionych wojewodztw w kraju (13 lokata). Na obszarze 11,7 tys. km? (3,7%
powierzchni kraju) zamieszkuje blisko 1,3 mln 0sob, co stawia wojewodztwo na 11
miejscu pod wzgledem gestosci zaludnienia (109 0s6b na 1 km?). Wojewodztwo
charakteryzuje si¢ niskim wskaznikiem urbanizacji tj. 45,2% (nizszy notowano jedynie
w woj. podkarpackim).

Rynek lokalny w badanym okresie charakteryzuje si¢ matg pltynnos$cig inwestycji.

Na lokalnym rynku w ostatnich dwoch latach stwierdzono kilkadziesigt transakcji
nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi, bedacymi przedmiotem wiasnosci.

Ze wzgledu na ilo$¢ zawartych transakcji nalezy oceni¢ rynek lokalny jako stabo
rozwinigty.

Rynek dziatek budowlanych na peryferiach Konskich mozna okresli¢ jako rynek o
umiarkowanej aktywnosci i ograniczonej liczbie porownywalnych ofert. Typowe ceny
ofertowe gruntow mieszkaniowych sa wyzsze niz na terenach wiejskich, ale znacznie
nizsze niz ceny najlepszych lokalizacji przy gtownych ulicach miasta.

Najbardziej miarodajny przedziat dla typowej dziatki budowlanej na obrzezu Konskich
wynosi okoto 80—160 z/m?, natomiast dla samodzielnej dziatki budowlanej na obszarze
wiejskim gminy okoto 35-100 z/m?, zaleznie od odleglosci od miasta 1 stopnia
uzbrojenia.

Typowe duze grunty rolne na terenie wiejskim sg oferowane przewaznie za okoto 3,5—
8 zI/m?. Mate dziatki rolne potoZzone w granicach miasta lub w bezposrednim sasiedztwie
zabudowy moga osigga¢ okoto 10—40 zl/m?, poniewaz ich warto$¢ wynika rowniez z
lokalizacji 1 potencjalnego wykorzystania pozarolniczego.

Ceny nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych podobnych do przedmiotowej
(dziatki budowlane) zawieraly si¢ w przedziale od ok. 70,00 zt do ok. 105,00 zt za metr.
Srednia cena tego typu nieruchomosci w ostatnich dwoch latach wyniosta 86,00 zt/m?2
gruntu. Natomiast ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych podobnych do
przedmiotowej (dziatki rolne) zawieraty si¢ w przedziale od ok. 2,40 zI do ok. 5,70 zt za
metr. Srednia cena tego typu nieruchomosci w ostatnich dwoch latach wyniosta 4,03
zi/m? gruntu.
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O cenach gruntow decyduje nie tylko lokalizacja 1 ich aktualny sposob uzytkowania,
lecz mozliwos$¢ alternatywnego wykorzystania, sasiedztwo oraz dostep do sieci
uzbrojenia.

7.2.  Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie
cech rynkowych

Ceny rynkowe nieruchomosci gruntowych zalezg od wielu cech tych nieruchomosci,
czynnikéw rynkowych oraz od aktualnych trendéw i mody na rynku. Okreslony wyzej rynek
stanowi podstaw¢ do przeprowadzenia jego analizy pod katem wyboru cech rynkowych
(atrybutéw) nieruchomosci, ktore w sposdb zasadniczy wptywaja na ich wartosé. Cechy
rynkowe maja lokalny charakter i w réznym stopniu wplywaja na warto$¢
nieruchomosci, co wyraza si¢ za pomocg przypisania im wag.

Analiza cech i1 cen nieruchomosci gruntowych bedacych wczesniej przedmiotem
obrotu na okreslonym powyzej rynku oraz analiza preferencji potencjalnych nabywcow
pozwolity ustali¢ wagi cech.

W operacie szacunkowym zostang uwzglednione cztery najwazniejsze cechy
wplywajace na wartos¢ tych nieruchomosci (Tabela 1 1 1a)

Tabela nr 1

Cecha rynkowa

Ocena

Opis?

Potozenie,
atrakcyjnosé
lokalizacji

Bardzo dobre

W miejscowosciach o charakterze mieszkaniowym, oddalonych od gléwnych
miejscowosci nie wiecej niz 10km, w osiedlach mieszkaniowych lub przy
gldéwnych ulicach/drogach o matym natezeniu ruchu, z dostegpem do obiektow
handlowo-ustugowych, o§wiatowych oraz uzytecznosci publicznej

Dobre

W miejscowosciach oddalonych od gléwnych miejscowosci w regionie 10-
15km lub osiedlach mieszkaniowych, przy glownych ulicach/drogach lub
przy ulicach wewngtrznych o $rednim natgzeniu ruchu, obiekty handlowo-
ustugowe, oswiatowe oraz uzytecznosci publicznej w odleglosci do Skm

Srednie

W miejscowosciach o charakterze wiejskim, oddalonych wigcej niz 15km od
miasta, w poblizu gléwnych ulic/drog z duzym natgzeniem ruchu,
nickompletna sie¢ handlowo- ustugowa, obiekty o$wiatowe oraz
uzytecznosci publicznej w pewnym oddaleniu, do przystankéw komunikacji
miejskiej powyzej 500 m.

Ksztatt
i wielko$¢ dziatki

Bardzo dobry

Ksztalt regularny (kwadrat, prostokat), powierzchnia gruntu od ok. 500 do
1500 m? lub wielokrotno$¢

Dobry

Ksztalt o regulamnych proporcjach bokéw umozliwiajacy racjonalne
wykorzystanie powierzchni gruntu oraz dzialki male lub bardzo duze,

powyzej 1ha

Sredni

Ksztalt nieregularny np.: trapez, trojkat, lecz istnieje mozliwos¢ racjonalnego
wykorzystania powierzchni

Dostepnosé¢
komunikacyjna

Dobra

Droga asfaltowa, ulica

Przecigtna

Droga utwardzona lub dojazd utrudniony, ulice waskie

Sasiedztwo
1 otoczenie

Bardzo dobre

Zagospodarowana okolica, poczucie bezpieczenstwa, dobre sasiedztwo,
obiekty tego samego typu

Dobre

Zagospodarowana okolica lub w trakcie zagospodarowania, poczucie
bezpieczenstwa, zadbana okolica

Srednie

Hatas uliczny i/lub $rednio zadbana okolica, w otoczeniu obiekty o réznym
przeznaczeniu

! Opis ocen cech rynkowych ma charakter przyktadowy i nie stanowi katalogu zamknietego, ma za zadanie

pokazanie kierunkow i sposobow wypracowania oceny wycenianej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych
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Tabela nr 1
Cecha rynkowa Ocena Opis?
Polosen Bardzo dobre potozenie w bliskim sgsiedztwie zabudowy, atrakcyjnie polozone
atr(;k(zszyejiloeé’é Dobre poloieqie w odlegtosci od 300 — 500 m od centrum miejscowosci, mniej
T atrakcyjne
lokalizacji $rednie powyzej 500 m od zabudowy zagrodowej, nieatrakcyjne
Bardzo dobry ksztalt regularny, prostokatna, dziatka duza
Ksztatt Dobry ksztalt mniej korzystny, dziatka $rednia
i wielko$¢ dziatki L ksztalt bardzo nieregularny, nickorzystny stosunek dhugosci bokow, ewent.
Sredni dziatka mala
Dostepnos¢ Dobra droga gruntowa utwardzona
komunikacyjna Przecigtna droga polna, dojazd utrudniony
w sgsiedztwie zwartej lub rozwijajacej si¢ zabudowy mieszkaniowej, przy
drodze publicznej, z dostgpem do podstawowych mediow. W poblizu
Bardzo dobre znajduja si¢ tereny uporzadkowane, uzytkowane rolniczo albo
przygotowywane pod zabudowe. Takie otoczenie zwigksza potencjat
przysztego wykorzystania nieruchomosci.
Sasi wsrod gruntow rolnych, tak, pastwisk 1 rozproszonej zabudowy
asiedztwo . . :
. . zagrodowej. Dojazd odbywa si¢ droga lokalng lub gruntowa, a
1otoczenie Dobre infrastruktura techniczna znajduje sic w pewnej odlegtosci. Teren jest
uzytkowany rolniczo, bez wyraznej presji inwestycyjnej
w glebi kompleksu rolnego, z dala od zabudowy i drog publicznych, w
Srednie sgsiedztwie moga wystepowac nieuzytki, tereny podmokte, zakrzaczenia,
lasy albo obiekty ucigzliwe. Brak infrastruktury i ograniczone mozliwosci
alternatywnego wykorzystania obnizaja atrakcyjno$¢ nieruchomosci.

D Opis ocen cech rynkowych ma charakter przyktadowy i nie stanowi katalogu zamknigtego, ma za zadanie
pokazanie kierunkéw i sposobéw wypracowania oceny wycenianej nieruchomosci w aspekceie cech rynkowych

Zgodnie z §6.3 Rozporzadzenia [3]

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze ocenié jej wplyw na zroznicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wphw ten okresla si¢ w
szczegolnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym
Sposob.

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie transakcji rynku lokalnego, dokonanych analiz,
obliczen oraz preferencji potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci (Tabela 2).

Tabela 2
Lp. Cechy rynkowe Waga cech
1 Potozenie, atrakcyjnos¢ lokalizacji, 35%
2 Powierzchnia i ksztalt dziatki 25%
3 Dostepnos¢ komunikacyjna 25%
4 Sasiedztwo i otoczenie 15%
RAZEM 100%

Ze wzgledu na wystarczajacg ilos¢ transakcji, w nastepnym kroku dla kazdej cechy rynkowe;j
okreslono i1 oceniono takze jej wplyw na zroéznicowanie cen w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny.

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie zbioru transakcji stanowigcego podstawe wyceny,
metoda obliczen oparta na wspoétczynnikach korelacji zupelne;.
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Zastosowanie analizy korelacji rang prowadzi do okreslania wielko$ci udzialu poszczegolnych
cech w roznicowaniu cen w badanych grupach nieruchomosci. Zaproponowana metoda
pozwala w praktyczny 1 obiektywny sposéb okresla¢ wielkos¢ zalezno$ci pomiedzy zmiennymi
niezaleznymi jakimi sg okreslone cechy nieruchomosci a cenami. Metoda moze by¢ stosowana
do okreslania wplywu poszczegdlnych cech na réznicowanie si¢ cen w tzw. ,.klasycznych”
metodach podejscia porownawczego jak metoda porownywania nieruchomosci parami czy
metoda korygowania ceny Srednie;.

Dziatki nr 1564/3 i nr 1567/2 z przeznaczeniem MN w mpzp

e tralr?:;icji eloa dgizrll:k dl:i(:\‘:gk 1C:|r113v TR LOKﬁkIZAC DIELLAD | A
1 | 27.052026 | Modliszewice | 63 000,00 zt | 900 70,00 900 1 1 1
2 | 10.03.2026 3 70 000,00 zt | 741 94,47 741 2 2 3
3 | 12.11.2025 Rogéw 30 000,00 zt | 413 72,64 413 2 1 1
4 | 10.07.2025 | Modliszewice |78 000,00 zt | 851 91,66 851 3 2 2
5 | 25.03.2025 | Modliszewice | 85 000,00 zt | 884 96,15 884 3 2 2
6 | 9.01.2025 Rogéw 36000,00 zt | 360 | 100,00 360 1 2 3
7 | 4122024 | GoéryMiyn |88000,00 zt | 1200 | 73,33 1200 1 2 2
8 | 7.102024 | Modliszewice | 95000,00 zt | 917 | 103,60 917 3 3 3
9 | 20.09.2024 Izabelow | 80000,00 zt | 1100 | 72,73 1100 2 2 2
10 | 31.07.2024 | Modliszewice | 90000,00 zt | 950 94,74 950 3 1 3
11 | 23.07.2024 Rogéw 70000,00 zt | 913 76,67 913 2 1 1
WSPOLCZYNNIKI KORELACJI ZUPEENE! [r] -0,266 0,533 0,573 0,820
KWADRAT WSP. KORELACJI ZUPEENE [r2] 0,071 0,284 0,328 0,673
ZAZNACZ KORELACJE ISTOTNE GDY r2 > 0,05 TAK TAK TAK TAK
WAGI CECH RYNKOWYCH 5,20% 20,93% 24,22% 49,64%
Dziatki nr 1777 i nr 1778 z przeznaczeniem 2R i 3R w mpzp.
Data . Pow. | ©8"@ | POWIERZCH | LOKALIZA
L.p. transakcji Obreb Cena dziatek dziatek m;l(w NIA CJA DOJAZD | SASIEDZTWO
1 | 9.04.2026 hgfiﬂzfae“:ﬁ: 80000,00 zt | 16600 | 4,82 16600 2 2 1
2 23.03.2026 | Stary Dziebattow | 55 000,00 zt 21400 2,57 21400 1 2 1
3 | 29.01.2026 | Stary Dziebaltéw | 15 000,00 zt 5900 2,54 5900 2 1 1
4 | 11.09.2025 | Stary Dziebaltéw | 26 000,00 zk 6900 3,77 6900 2 2 2
5 | 9.09.2025 Dzﬁ‘;‘;’géw 11 990,00 zt 2100 5,71 2100 3 3 3
6 | 12.08.2025 Dzﬁggéw 25150,00 zi 6500 3,87 6500 2 2 2
7 | 5062025 Dzﬁ‘t’)‘;‘t’éw 7000,00 zk 1300 | 538 1300 1 2 2
8 | 24.042025 | Stary Dziebattow | 1 300,00 zt 300 433 300 2 2 2
9 | 17.03.2025 | Stary Dziebaltéw | 25000,00 zt | 10400 | 2,40 10400 1 1 1
10 | 11.03.2025 Rogéw 20 000,00 zi 4773 4,19 4773 3 1 3
11 | 28.01.2025 | Stary Dziebaltéw | 20 000,00 zk 4200 4,76 4200 3 1 1
WSPOLCZYNNIKI KORELACH ZUPEENE) [r] 0,506 0,487 0,530 0,546
KWADRAT WSP. KORELACJI ZUPEENE) [r2] 0,256 0,237 0,281 0,298
ZAZNACZ KORELACJE ISTOTNE GDY r2 > 0,05 TAK TAK TAK TAK
WAGI CECH RYNKOWYCH 23,85% 22,13% 26,18% 27,84%
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8. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

8.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Ilekro¢ uzyte jest pojecie warto$¢ nieruchomosci nalezy przez to rozumie¢ warto$¢

nieruchomosci jako przedmiotu prawa wilasnosci i innych praw do nieruchomos$ci —
KSWS 3.
Zgodnie z przyjetym celem wyceny, okreslono warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, przy zatozeniu, ze warto$¢ rynkowa tego
prawa (zgodnie z art. 151 Ustawy [2]) stanowi ,,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem 1 post¢puja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w
sytuacji przymusowe;j.”.

Pojecie warto$ci rynkowej oparte jest na zalozeniu najkorzystniejszego uzytkowania
nieruchomosci, co oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i
zapewniajace najwicksza warto§¢ wycenianej nieruchomosci — KSWP 1.

Dla przedmiotowej nieruchomosci, po uwzglednieniu faktycznego wykorzystania
gruntu oraz uwzglednieniu popytu na lokalnym rynku uznano, ze najkorzystniejszym
sposobem uzytkowania bedzie kontynuacja aktualnego sposobu uzytkowania.

Ze wzgledu na cel wyceny oraz powyzsze uwarunkowania okreslono Wartos¢ Rynkowa
dla Aktualnego Sposobu Uzytkowania (WR).

8.2. Wybor podejscia i metody wyceny
Wyceng niezabudowanej nieruchomosci gruntowej przeprowadzono przy
zastosowaniu podej$cia porownawczego, metoda korygowania ceny $rednie;.

W mysl art. 154 ustawy [2] o gospodarce nieruchomos$ciami ,,wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majqtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potoZenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,  stopien wyposazenia w
urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych” .

Do okreslenia warto$ci nieruchomos$ci gruntowej rzeczoznawca zastosowat podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej. Przy zastosowaniu podejscia
porownawczego oraz metody korygowania ceny S$redniej rzeczoznawca dokona
okreslenia wartos$ci rynkowej nieruchomosci rozumianej zgodnie z Art. 151.1 ustawy
[2] jako najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu zalozen, ze warto$¢ rynkowa tego
prawa zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013
z dnia 26 czerwca 2013 r. w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowa kwote,
jaka w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz
nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.
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Z przeprowadzonej szczegotowej analizy rynku wynika, Ze istnieje udokumentowany
obrét nieruchomosciami gruntowymi stanowigcymi prawo wlasnosci, a takze okre§lone
sg cechy tych nieruchomos$ci wptywajace na poziom ich cen.

§ 8. 2. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty
Sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspotczynnikami korygujqcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w
odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem
potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy cenqg minimalng i cenqg maksymalng.
Rozporzadzenie [3]

W podejsciu porownawczym zaktada sig, ze warto$¢ nieruchomos$ci wycenianej rowna
jest cenie, ktéra zostala uzyskana za nieruchomos$ci podobne bedace przedmiotem
obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartosS¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. — Art.153.ust.1. Ustawa [2]

8.3. Metodologia wyceny

Metodologi¢ wyceny oparto na wymogach okreslonych w Dziale 1V, Rozdziat |
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 1997r. nr
115 poz. 741 z pdzniejszymi zmianami), Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r.
poz. 1832) a takze na standardach zawodowych rzeczoznawcoOw majatkowych.

Przedmiot wyceny nalezy oszacowac na podstawie zalozenia, ze wartos¢ rynkowa
stanowi skorygowang cen¢ $rednig, obliczong na podstawie zbioru nieruchomosci
podobnych.

Do okreslenia warto$ci postuzono si¢ nastepujacym wzorem:

Wx=Cy - z U;
gdzie: i=1
ui — wspotczynniki korygujace odpowiadajace i-tej rynkowej cesze nieruchomosci
n — liczba cech rynkowych
Przyjeto, ze suma wspotczynnikow korygujacych powinna znalez¢ si¢ w nastepujacym
przedziale:

Wspotczynniki korygujace nalezy okresli¢ na podstawie powyzszego zatozenia oraz
znajomosci wag poszczego6lnych cech rynkowych.
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Obliczenie wartosci nastgpuje wedtug nastepujacej procedury:

I. ustalenie rodzaju 1 liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen,

2. okreslenie wag cech rynkowych,

3. opis cech rynkowych szacowanego lokalu,

4. opis cech rynkowych nieruchomosci o cenie transakcyjnej minimalnej
Chmin, oraz cenie maksymalnej Crmax ,

5. okreslenie $redniej ceny transakcyjnej Cyr ,

6. okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych,

7. okreslenie wspotczynnikéw korygujacych na podstawie wag
poszczegblnych cech,

8. okreslenie wartosci rynkowej lokalu.

OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

9.1. Okreslenie trendu czasowego oraz wybranie transakcji do analizy

Stan rynku nieruchomosci jest scisle powigzany ze zjawiskami makroekonomicznymi
1 sifa nabywcza pienigdza. Popyt na nieruchomosci jest aktualnie umiarkowany,
poszukiwane sg przewaznie lokale mate, do 40m? i dziatki budowlane do 1000m? oraz
domy 110-160m? oraz grunty inwestycyjne w atrakcyjnych lokalizacjach. Wynika to
gléwnie z ograniczonych mozliwosci finansowych potencjalnych nabywcow. Popyt na
nieruchomosci komercyjne jest niski, inwestorzy realizuja inwestycje na wczesniej
zakupionych gruntach lub czekaja na prawdziwe okazje cenowe.

Kryzys finansowy, brak wzajemnego zaufania instytucji finansowych wywotaty
zatrzymanie akcji kredytowej bankow co znaczaco wptynelo na obnizenie popytu i tym
samym spadek cen na rynku nieruchomosci. Ponowny wzrost zaufania bankéw do
klientéw, wznowienie kredytowania w ograniczonym zakresie przetozylo si¢ na
powolny wzrost popytu i stabilizacj¢ cen nieruchomosci. Stabilizacja nie trwata jednak
dlugo. Kryzys finansowy gospodarek europejskich (Grecja, Hiszpania, Wiochy) oraz
brak stabilizacji gospodarczej na rynku wewnetrznym spowodowaly kolejne
spowolnienie w sektorze nieruchomos$ci. Ze wzgledu na spodziewang nadpodaz
nieruchomosci 1 oczekiwany spadek cen, wielu potencjalnych nabywcow
wstrzymywato si¢ od transakcji.

Na lokalnym rynku w badanym okresie obserwujemy zmiany cen, jednak nie mozna
okresli¢ jednego, trwalego kierunku. Poréwnujac pary nieruchomosci o podobnych
cechach, ktore byty przedmiotem transakcji w ostatnim czasie, otrzymujemy sprzeczne
wyniki, dowodzace wzrostu a w innych przypadkach spadku cen.

Jak wynika z przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych ceny zmieniaty si¢ roznokierunkowo jednak zmiany te nie zalezaty
od czasu zawarcia transakcji.

Biorac pod uwage powyzsze oraz fakt, ze w bazie znajduje si¢ mata liczba transakcji,
nie ma mozliwos$ci ustalenia wiarygodnego trendu zmiany cen w czasie.

Do wyceny przyjeto ceny transakcyjne.

Na potrzeby niniejszej wyceny dokonano w dniu 20.07.2026 roku analizy rynku
nieruchomosci gruntowych na ternie powiatu kieleckiego.
Badaniem objg¢to okres ostatnich lat tj. transakcje rynkowe po 20.07.2024 roku.
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Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny poszukiwano transakcji nieruchomos$ciami o
okreslonych parametrach tj. dzialek w zasiggu sieci uzbrojenia, z dogodnym dojazdem,
z przeznaczeniem na cele budowlane oraz dziatek rolnych.

Badany rynek jest rynkiem przecigtnym, ilo$¢ transakcji jest podobna do tych w
innych gminach powiatu a zréznicowanie pod wzgledem powierzchni nieruchomosci
(budynku/dziatki) typowe dla tego obszaru.

Na badanym obszarze stwierdzono kilkadziesigt transakcji wolnorynkowych
nieruchomosciami spetniajagcymi przynajmniej cz¢$¢ z wyznaczonych kryteriow.

Do szczegdtowej analizy wybrano 18 z ktorych zostato 11 spetniajacych kryteria.

Wszystkie nieruchomosci ujete w Bazie Cen Transakcyjnych sa to nieruchomosci,
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie po 20 lipca 2024r. tj. w okresie
krotszym, niz 24 miesigce.

Jako jednostke¢ poréwnawczg przyjeto cene 1 metra kwadratowego gruntu.

Baza Cen Transakcyjnych — dzialki budowlane

Tabela3
. .. [Pow. dzialkii Cena w
Lp. Powiat Obreb Data transakcji N )
W m zm
1 konecki Modliszewice 27.05.2026 900 70,00 zt
2 |konecki 3 10.03.2026 741 94,47 z
3 konecki Rogow 12.11.2025 413 72,64 7t
4 konecki Modliszewice 10.07.2025 851 91,66 zt
5 konecki Modliszewice 25.03.2025 884 96,15 zt
6 konecki Rogow 9.01.2025 360 100,00 zt
7 konecki Gérny Miyn 4.12.2024 1200 73,33 zt
8 konecki Modliszewice 7.10.2024 917 103,60 zt
9  |konecki Izabelow 20.09.2024 1100 72,73 7
10 |konecki Modliszewice 31.07.2024 950 94,74 7t
11 [konecki Rogow 23.07.2024 913 76,67 zt
\Minimum 70,00 z
\Maksimum 103,60 z
Cena srednia 86,00 zi
Baza Cen Transakcyjnych — dzialki rolne i Lz
Tabela3a
. .. [Pow. dzialki| Cena w Klasa
Lp. Powiat Obreb Data transakcji N )
W m z/m gruntu
Modliszewice, 4,82
1 konecki Sierostawice 9.04.2026 16600 I1Ia, I1Ib, IVa
2 konecki Stary Dziebaltow 23.03.2026 21400 2,57 IVa, IVb, V, VI
3 konecki Stary Dziebattow 29.01.2026 5900 2,54 V, VI
4 konecki Stary Dziebaltow 11.09.2025 6900 3,77 1V, IVa
5 konecki Nowy Dziebattéw 9.09.2025 2100 5,71 IVa, IVb, V, VI
6 konecki Nowy Dziebattéw 12.08.2025 6500 3,87 IVb, V, VI
7 konecki Nowy Dziebaltow 5.06.2025 1300 5,38 1V, VI
8 konecki Stary Dziebattow 24.04.2025 300 4,33 11Ib, IVa
2,40 IV, IVa, IVb, V,
9 konecki Stary Dziebattow 17.03.2025 10400 VI
10  |konecki Rogow 11.03.2025 4773 4,19 IVa, IVb, V
11  |konecki Stary Dziebattow 28.01.2025 4200 4,76 IVa
\Minimum 2,40 zt
\Maksimum 5,717z
Cena srednia 4,03 z1
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Obliczenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujgcych

Z Bazy Cen Transakcyjnych nieruchomosci reprezentatywnych wynika, Ze:

Cér

= 86,00 zl/m?

Chmin = 70,00 Z%/Iffl2
Ciax = 103,60 Z1/II]2

AC

= Cmax - Cmin = 33,60 z1

Wartosci brzegowe sumy skladnikéw korygujacych dla dzialek wynosza:
Chmin/ Cy = 0,8140 C max /Csr = 1,2047

dzialki rolne, zielen
Z Bazy Cen Transakcyjnych nieruchomosci reprezentatywnych wynika, ze:

Cér

=4,03 zl/m?

Cmin = 2,40 Zi/n’l2
Ciax = 5,71 Zl/l’n2

AC

= C max - Cmin = 3,31 z1

Cér—Cmin

=0,48
AC

Wartosci brzegowe sumy sktadnikow korygujacych dla dzialek wynosza:
Chmin/ Cy = 0,5954 C max /Csr = 1,4166

9.3.

nieruchomosci

C$r—Cmin

C =0,49

Obliczenie zakresow kwotowych cech rynkowych:
dzialki budowlane

Okreslenie wplywu cech rynkowych na wartos¢ wycenianej

Tabela 4
Waga Zakresy wspolczynnikow

Lp. Cechy rynkowe cecl%y kzryg?qucyych
1 | Polozenie, atrakcyjnosé lokalizacji 20,93% 0,1704 0,2522
2 | Powierzchnia i ksztalt 5,20% 0,0424 0,0627
3 | Dostgpnos¢ komunikacyjna 24,22% 0,1972 0,2918
4 | Sgsiedztwo, prestiz 49,64% 0,4040 0,5980
> 100% 0,8140 1,2047
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dzialki rolne, zielen

Tabela 4a
Waga Zakresy wspolczynnikow
Lp. Cechy rynkowe cechy korygujacych
1 | Polozenie, atrakcyjnosé lokalizacji 22,13% 0,1319 0,3134
2 | Powierzchnia i ksztalt 23,85% 0,1422 0,3377
3 | Dostepnosé komunikacyjna 26,18% 0,1561 0,3707
4 | Sgsiedztwo, otoczenie 27.84% 0,1660 0,3942
> 100% 0,5962 1,4160

9.4.  Ocena wycenianych nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych
dzialki budowlane

Nieruchomos¢ o cenie najnizszej (poz. 01) nieruchomos¢ o tacznej pow. 0,0900ha potozona w
obrebie Modliszewice w gminie Konskie. Nieruchomo$¢ niezabudowana, potozona w pewnym
oddaleniu od centrum, w poblizu zabudowane dziatki, wjazd, dostep utrudniony, dziatki
prostokatne, waskie, w rejonie skrzyzowania/rozwidlenia drog. W poblizu zabudowa
mieszkaniowa o niskim standardzie. Polozenie zadawalajace, ksztalt proporcjonalny. Dostep
do ustug z zakresu podstawowego. Przeznaczenie MN.

Nieruchomos¢ o cenie najwyzszej (poz. 08) — nieruchomos$¢ o pow. 0,0917ha potozona w
obrebie Modliszewice w gminie Konskie ma ksztalt prostokatny. Dziatka ma ksztatt dogodny
do zabudowy indywidualnej, mieszkaniowej. W poblizu zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz tereny nowego osiedla mieszkaniowego. Ksztatt i wielkos¢ dziatki
proporcjonalne, bardzo dobre. Sasiedztwo doméw jednorodzinnych, lokalizacja w pewnym
oddaleniu od centrum miejscowosci i obiektow publicznych z dogodnym dojazdem.
Przeznaczenie MN.

Poréwnanie nieruchomosci wycenianej w pryzmacie cech rynkowych nieruchomosci z Bazy
Cen Transakcyjnych:

Tabela 5
PROCENTOWY NIERUCHOMOSCI
RODZAJ CECHY WPLYW CECHY | WYCENIANA O CENIE MIN O CENIE MAX
Polozenie, a.trak'c.y Jnose 20,93% dobre Srednie bardzo dobre
lokalizacji
Powierzchnia i ksztalt 5,20% dobre dobre bardzo dobre
DOSI"T‘U nos'.c' 24,22% dobra przecietna dobra
komunikacyjna
Sgsiedztwo i otoczenie 49,64% bardzo dobre dobre bardzo dobre

dzialki rolne, zielen

Nieruchomos¢ o cenie najnizszej (poz. 09) dziatka o pow. 1,0400ha potozona w obrebie Stary
Dziebattow w gminie Konskie. Nieruchomo$¢ niezabudowana, potozona wsrod terenow
zielonych, w poblizu niezabudowane dzialki rolne i le$ne, wjazd, dostep utrudniony gruntowa
droga lesna/polna. Zabudowa siedliskowa o niskim standardzie w pewnym oddaleniu.
Potozenie zadawalajace, ksztalt proporcjonalny. Dostep do uslug z zakresu podstawowego
typowy dla miejscowosci wiejskich na obrzezach obrgbu.
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Nieruchomos¢ o cenie najwyzszej (poz. 05) — nieruchomos¢ o pow. 0,2100ha potozona w

obrebie Nowy Dziebatltow w gminie Konskie ma ksztalt prostokatny, dogodny do uprawy
rolnej. W poblizu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny rolne. Ksztalt 1 wielkos¢
dziatki proporcjonalne, bardzo dobre. Sagsiedztwo domoéw jednorodzinnych, lokalizacja w
pewnym oddaleniu od centrum miejscowosci i obiektéw publicznych z dogodnym dojazdem.

Poréwnanie nieruchomosci wycenianej w pryzmacie cech rynkowych nieruchomosci z Bazy

Cen Transakcyjnych:
Tabela Sa
PROCENTOWY NIERUCHOMOSCI
RODZAJ CECHY WPLYW CECHY | WYCENIANA O CENIE MIN O CENIE MAX
Poloze;z;]i;z;zi;};il;jy Jnosc 22,13% dobre Srednie bardzo dobre

Powierzchnia i ksztalt 23,85% Srednie Srednie dobre
koDmOLf;i%:g)iia 26,18% przecietna przecietna dobra
Sgsiedztwo i otoczenie 27,84% dobre Srednie dobre

9.5.  Obliczenie wspotczynnikow korygujqcych dziatki niezabudowane

Dzialki budowlane

Tabela 6
Charaktervstvka | 0dziat cechy w | ZAKRES WSPOLCZYNNIKOW Warto$é
RODZAJ CECHY 1yStyY AC (waga wspotczynnikow Ui
CCChy cechy) [%] CMIN CMAX
Polozenie, atrakcyjnosé dobre 20,93% 0,1704 02522 02113
lokalizacji
Powierzchnia i ksztatt dobre 5,20% 0,0424 0,0627 0,0424
Dostgpnosc dobra 24,22% 0,1972 0,2918 0,2918
komunikacyjna
Sgsiedztwo i otoczenie bardzo dobre 49.64% 0,4040 0,5980 0,4040
0,8140 1,2047 0,9495
Dzialki rolne, zielen
Tabela 6a
Charaktervstvka | 09Ziat cechy w | ZAKRES WSPOLCZYNNIKOW Wartos¢
RODZAJ CECHY sty AC (waga wspblezynnikow Ui
cechy cechy) [%] Cmin Cmax
Polozenie, atrakcyjnos¢ dobre 22,13% 0.1319 03134 0.2227
lokalizacji
Powierzchnia i ksztalt Srednie 23,85% 0,1422 0,3377 0,3377
: O%”;Zf{’;’:yﬁ . preecietna 26,18% 0,1561 0,3707 0,1561
Sgsiedztwo i otoczenie dobre 27,84% 0,1660 0,3942 0,3942
0,5962 1,4160 1,1107
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9.6.  Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci niezabudowanej

Cze$¢ budowlana MN
Warto$¢ rynkowg (jednostkowg) 1 m? nieruchomosci gruntowej okresla sig
Z WZOru:
Wx = Cs* 2 ui
gdzie:
Wx - obliczona warto$¢ 1 m? gruntu niezabudowanego

Ce 86,007Hm> ) ui =0,9495

Obliczenie warto$ci  rynkowej (jednostkowej) 1m? nieruchomos$ci  gruntowe;j

niezabudowane;j:
Wxs = 86,00 zt/m? * 0,9495 = 81,66 zI/m?

Cze$¢€ rolna, zielen RZ
Warto$¢ rynkowg (jednostkowg) 1 m? nieruchomosci gruntowej okresla sig
Z WZoru:
Wx = Cq * Zui
gdzie:
Wx - obliczona warto$¢ 1 m? gruntu niezabudowanego

Ce 403zbm? ) w =1,1107

Obliczenie warto$ci  rynkowej (jednostkowej) 1m? nieruchomosci — gruntowe;j

niezabudowane;j:
Wxr = 4,03 zZt/m? * 1,1107 = 4,48 zt/m?

9.7.  Przedstawienie metody wyceny gruntu lesnego

Wartos¢ gruntu lesnego okresla si¢ jako iloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha
gruntu 1 ceny 1 m?® drewna. Cen¢ drewna skorygowang o koszty pozyskania 1 zrywki
przyjmuje si¢ odpowiednio z rynku lokalnego lub nadles$nictwa wtasciwego dla miejsca
polozenia nieruchomosci oraz nadle$nictw sasiednich. Cen¢ drewna przyjmuje si¢ jako
srednia wazong z ostatnich trzech lat z uwzglednieniem rodzaju sortymentéw
sprzedawanego drewna.

Wskazniki szacunkowe gruntow w zaleznosci od grupy typu siedliskowego lasu i
okregu podatkowego okresla zatacznik do Rozporzadzenia MRIiT w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego [3].

Grupy typow siedliskowych laséw przyjmuje si¢ wedlug danych z planow
urzadzenia lasow, a okrgg podatkowy wedlug przepiséw o podatku rolnym.

Przy zastosowaniu tej metody uwzglednia si¢ nastgpujace cechy nieruchomosci
lesnych:
stopien degradacji siedliska lesnego, szkodliwe oddziatywanie przemystu na
drzewostan, masowe wystepowanie szkodnikdéw, potozenie w stosunku do siedlisk
gtéwnych drog, jakos¢ drog dojazdowych, mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki, rodzaje
gruntow przyleglych oraz walory rekreacyjne.
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Warto$¢ wspotczynnikow korekeyjnych dla gruntu lesnego przedstawia tabelg nr 7.

Tabela nr 7
Nr Wspolczynniki
cechy Cechy rynkowe Ocena korekcyjne vi
1 Stopien degradacji siedliska lesnego dobry +0,05
) Potozenie nieruchomosci w strefie szkodliwego
oddziatywania przemystu na drzewostany nie wystepuje +0,20
(czynniki o charakterze abiotycznym)
3 Potozenie nieruchomosci w obszarach
zagrozonych masowym wystepowaniem nie wystepuje +0,05
szkodnikow pierwotnych
4 Potozenie nieruchomosci w obszarach
zagrozonych lub opanowanych przez nie wystepuje +0,05
szkodniki wtorne
5 Polozenie nieruchomosci w odniesieniu do
drogi gtéwnej lub dziatki siedliskowej bardzo dobre 0,10
6 Mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki bardzo dobre +0,20
7 Jako$¢ drogi dojazdowej bardzo dobra +0,10
8 Sasiedztwo uzytkow przyleglych korzystne 0,00
9 Walory rekreacyjne nieruchomosci mata przydatnos¢ 0,00
Razem: 0,75

Warto$¢ gruntu leSnego okre$la sie stosujac nastepujacy wzor:

n m
Wy =Cp % lz Waei < B % (1 + Z Hf)]
i=1 =1
gdzie:

WL — wartos$¢ rynkowa gruntu lesnego,

Waai — wskaznik szacunkowy gruntu,

Pi— powierzchni¢ w ha gruntu poro$nietego drzewostanem o ustalonym gatunku,
klasie bonitacyjnej oraz wieku rgbnosci

(powierzchni¢ wytaczenia taksacyjnego),

CL — cen¢ 1 m? drewna,

Ki — wspodtczynniki korygujace,

n — liczbe wyodrebnionych wylaczen taksacyjnych,

m — liczbe cech korygowanych

Wskazniki szacunkowe gruntow dla nieruchomosci lesnych w metrach sze$ciennych
drewna z 1 ha gruntu wedtlug glownych gatunkoéw lasotwoérczych na danym siedlisku 1
klasy bonitacyjnej drzewostanu.przedstawia tabela nr 8

Tabela 8
Klasa bonitacyjna drzewostanu - m*/ha
Glowny gatunek lasotworczy** Wiek rebnosci***
Ia I |1II 11 v |V
Sosna, modrzew 100 49 | 42 34 26 20 | 11
Sosna, modrzew 120 44 | 39 30 23 18 | 11
Jodta*, daglezja 120 103 | 82 64 47 | 28
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Swierk 100 83 | 67 49 |33 |19
Swierk 120 77 | 58 43 | 30 | 18
Buk* 120 62 |52 35 23 |13
Dab, jesion 140 77 | 61 44 28
Dab, jesion 160 73 | 61 44 30
Brzoza 80 35 |29 24 21
Grab 80 57 |41 24 13 |6
Olsza czarna, lipa, robinia, topola | 80 29 23 14
Osika 80 32 |22 13 6

9.8.  Przedstawienie metody wyceny drzewostanu

Wartos$¢ rynkowg drzewostandw miodszych z wyjatkiem upraw i mtodnikow, ktore nie
zostaly jeszcze zaliczone do bliskorgbnych, a ktéore wytworzyly sortymenty
sredniowymiarowe okresla si¢ jako iloczyn wskaznika wartosci 1 ha drzewostanu na
pniu odczytanego z tablic wskaznikoéw warto$ci drzewostanow opracowanych przez
Instytut Badawczy Le$nictwa i ustalonego przez rzeczoznawce majatkowego stopnia
zadrzewienia stosujac nastgpujacy wzor:

Wp=WseZe¢PhaeCeU
gdzie:
Wp — wartos¢ drzewostanu wg spodziewanej wartosci drewna w ztotych,
Ws - wskaznik warto$ci 1 ha drzewostanu na pniu wyrazony w m® drewna dla
okreslonego gatunku, klasy bonitacji, wieku i wieku rebnosci z ,Tablic

wskaznikow wartosci drzewostanow”, opracowanych przez Instytut Badawczy
Les$nictwa (T.Partyka, T.Trampler) zataczonych jako zatacznik nr 3 do zarzadzenia nr
14 Ministra Les$nictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 23 sierpnia 1985 roku,
Z - stopien zadrzewienia ustalony przez rzeczoznawce majatkowego,

Vizecz/1 ha

A

Vtab/1ha
gdzie:
Vizeez/1 ha— migzszo$¢ rzeczywista drzewostanu ustalona dla okreslonego gatunku,
Viab/1ha - migzszo$¢ ustalona na podstawie Tablic zasobnosci 1 przyrostu drzewostanow
opracowanych przez B. Szymkiewicza na podstawie gatunku, wieku i bonitacji

Uwaga! W niniejszym opracowaniu zastosowano wskaznik stopnia zadrzewienia podany w
opisie taksacyjnym.

P- pole powierzchni drzewostanu w ha,

C - cena 1 metra®* drewna wielkowymiarowego tartacznego iglastego (WBO2) z
rynku lokalnego lub nadle$nictwa wilasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci.
Cena ta nie powinna uwzglednia¢ podatku VAT,
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U - wskaznik redukujacy cen¢ sprzedazy drewna tartacznego iglastego (WBO2) o
koszty pozyskaniai zrywki, obliczamy ze wzoru:
Kp + K
U=1--—-
C

gdzie K; 1 Kz 0znaczajg koszty pozyskania oraz koszty zrywki

9.9.  Okreslenie wartosci rynkowej gruntu lesnego

Przy zastosowaniu podejscia mieszanego, metodg wskaznikoéw szacunkowych
gruntdw, uwzgledniono nastepujace cechy nieruchomosci lesnych:

stopien degradacji siedliska lesnego, szkodliwe oddziatywanie przemystu na
drzewostan, masowe wystepowanie szkodnikow, potozenie w stosunku do siedlisk
glownych drog, jakos¢ drog dojazdowych, mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki, rodzaje
gruntow przyleglych oraz walory rekreacyjne.

Wykonanie szacunku dla lasu mieszanego swiezego w II okr¢gu podatkowym

Okreslajgc warto$¢ gruntu metodg wskaznikoéw szacunkowych ustalono nastepujace

dane:
1] m
WL =Cpx lz Wagi x F; x (1 + Z Hf”
i=1 =1
gdzie:

WL — warto$¢ rynkowa gruntu lesnego,

Waai— wskaznik szacunkowy gruntu,
dla sosny w wieku rebnosci 120 lat; klasa bonitacji II; wynosi 30 m*/ha,
dla debu w wieku rebnosci 140 lat; klasa bonitacji II; wynosi 61m?®/ha,

Pi— powierzchnie w ha gruntu poros$nigtego drzewostanem o ustalonym gatunku,
klasie bonitacyjnej oraz wieku rebnosci (powierzchni¢ wylaczenia taksacyjnego),
0,2100 ha w tym 0,1470 ha sosna (70%) i1 podrost (20%); 0,0420ha dab (60%) i sosna
(40%)

CL - cen¢ 1 m® drewna netto 526,14 zf /m*dr pomniejszona o koszty pozyskania i
zrywki (WBO2)

Ki — wspodlczynniki korygujace, +0,75

n — liczbe wyodrgbnionych wylaczen taksacyjnych,

m — liczbe cech korygowanych

Wartos¢ wspodtczynnikow korekcyjnych okreslono zgodnie z tabela nr 1.
Wartos¢ gruntu lesnego wynosi:

Wei = [(30 m* dr/ha x 0,21 ha x 0,7) + (30 m® dr/ha x 0,2100 ha x 0,4 x 0,2) + (61 m?
dr/ha x 0,2100ha x 0,6 x 0,2)] x 526,14 zt/m*dr x (1 + 0,75) =5 938,80 z}
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9.10. Okreslenie wartosci drzewostanu

W celu okreslenia warto$ci drzewostanu wg wartos$ci drewna na pniu z wykorzystaniem
techniki wskaznikowej, do obliczen szczegdtowych przyjeto dane:

W; - dla sosny 90 lat, bonitacji [I-ej 1 wieku rebnosci 100 lat wynosi 188,5 m? sosny
tartacznej Il klasy jakosci /ha,

Ws - dla sosny 30 lat, bonitacji II-ej 1 wieku rebnosci 100 lat wynosi 32 m? sosny
tartacznej II klasy jakos$ci /ha,

W; - dla dab 30 lat, bonitacji [I—ej i wieku rebnosci 140 lat wynosi 11,8 m? sosny
tartacznej II klasy jakos$ci /ha,

Z - stopien zadrzewienia drzewostanu 0,7 1 podrostu 0,2 przyjety z opisu taksacyjnego

P — powierzchnia drzewostanu tacznie 0,2100 ha

C — cena 1 m® drewna tartacznego iglastego WBO:2 loco las po zrywce w 2 klasie dlugos$ci

wg danych z Nadle$nictwa wynosi 526,14 zt bez VAT,

U — wskaznik redukujacy ceng¢ sprzedazy drewna tartacznego iglastego ( WBO2) o
koszty pozyskania i zrywki w Nadle$nictwie — ze wzgledu na podang cen¢ loco las

po zrywce — wspotczynnik redukujacy nie bedzie stosowany osobno. U=1

Wartos¢ rynkowa drzewostanu lesnego wynosi:
Wp =WseZ ¢Phae Ce U

Wbp = (188,5m* dr/ha < 0,7 * 1+ 32,0m* dr/ha < 0,2 0,4+ 11,8m* dr/ha < 0,2« 0,6) *
526,14 zt/m? + 0,21ha = 15 018,38 z1

Warto$¢ nieruchomosci gruntowe;:

W = 81,66 zt/m? * 892m? + 4,48 zt/m? * 3923m? + 5 938,80 zt + 15 018,38 zt
=111 372,94 zt

udziat 1/15 Wga16 = 7 424,86 zt = 7 425,00 zt

10. WYNIK KONCOWY WYCENY

Oszacowana warto$¢ rynkowa niezabudowanej nieruchomos$ci gruntowej o tacznej
powierzchni 0,6899ha zlokalizowanej na dziatkach nr 1564/3 o pow. 0,0674ha, nr 1567/2
o pow. 0,0218ha, nr 1777 o pow. 0,1463ha, nr 1778 o pow.0,2460ha i nr 1885 o pow.
0,2084ha potozonej w obrgbie 0003 Konskie w powiecie koneckim, woj. s$wietokrzyskie
obliczona przy zastosowaniu podej$cia porownawczego, metoda korygowania ceny
$redniej dla aktualnego sposobu uzytkowania (WR) wynosi:

W, =111 372,94 zi

slownie: sto jedenascie tysiecy trzysta siedemdziesigt dwa i 94/100 zlotych
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w tym udzial 1/15 wchodzgcy w zakres wyceny:

Wei1s =7 424,86 z1l ~ 7 425,00 zt

slownie: siedem tysiecy czterysta dwadziescia pi¢¢ i 00/100 ztotych

Operat szacunkowy jest opinig autorska o przedmiocie wyceny i zgodnie z celem
wyceny okre§la warto§¢ rynkowa prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowej
niezabudowane;j.

Przyjeta metodologia oparta jest na poréwnaniu szacowanej nieruchomosci z
nieruchomosciami bedacymi przedmiotem obrotu rynkowego. Dane do obliczen
wykorzystane w operacie szacunkowym sa rezultatem przeprowadzonego badania,
analizy 1 charakterystyki wlasciwego miejscowo rynku obrotu niezabudowanymi
nieruchomos$ciami gruntowymi.

Tak okre$lona warto$¢ rynkowa niezabudowanej nieruchomos$ci gruntowej nie
wykracza poza zakres cen uzyskiwanych przy sprzedazy gruntéw najbardziej podobnych
do nieruchomosci szacowanej 1 uzytych do analizy. Najistotniejszymi cechami
wplywajacymi na warto§¢ wycenianej nieruchomos$ci okazaty si¢: lokalizacja ogolna,
szczegdtowa oraz dojazd.

Oszacowana warto$¢ rynkowa niezabudowanej nieruchomosci gruntowej jest wlasciwa
1 odzwierciedla aktualny stan popytu i podazy dla tego typu nieruchomosci. Oszacowanej
warto$ci rynkowej nie nalezy jednak utozsamia¢ z cena, poniewaz ta moze by¢ ustalona
jedynie poprzez dokonanie transakcji.

Przy sporzadzaniu opinii dotyczacej ustalenia warto$ci nieruchomos$ci w celu ustalenia
ceny sprzedazy uwzgledniono takie czynniki, jak: stan prawny nieruchomosci, jej stan
techniczny, faktyczny sposob zagospodarowania, uwarunkowania rynku lokalnego oraz
lokalizacj¢ nieruchomosci.

11. WARTOSC DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Definicja wartos$ci dla wymuszonej sprzedazy zgodnie z
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW), Krajowy Standard Wyceny
Podstawowy NR 2 (KSWP 2) to ,kwota pieni¢zna, ktéra mozna otrzymaé z tytulu
sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje si¢ pod
presja koniecznos$ci sprzedazy.”

Rozwijajac t¢ definicje mozna stwierdzi¢, ze warto§¢ wymuszona oznacza warto$¢
rynkowa przy uwzglednieniu zalozenia, ze istnieje przymus sprzedazy danej
nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe (maksymalnie od 3 do 6
miesigcy). Ograniczenia te powoduja, ze okres ekspozycji na rynku konieczny do
wynegocjowania ceny sprzedazy moze by¢ uznany za niewystarczajacy. Wystgpowanie
ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci z zalozenia sprawia, ze warto$¢ dla
wymuszonej sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowej, niezaleznie
od sposobu jej okreslenia.

Warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy mozna okresli¢ w oparciu o
doswiadczenie 1 znajomos$¢ specyfiki rynku lokalnego, na podstawie analizy
indywidualnych, istotnych czynnikow, takich jak lokalizacja, warto$¢ rynkowa, typ
nieruchomosci, jej wielkos$¢, ptynnos¢ rynku, mozliwosci alternatywnego wykorzystania
etc.
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Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest niezabudowana; sktada si¢ z dzialek potozonych w
jednym obrebie, na peryferiach miasta Konskie. Dzialki leza blisko siebie, jednak nie
sasiaduja ze sobg bezposrednio (oprdocz rolnych nr 1777 i nr 1778).

W zwiazku z tym, w ocenie rzeczoznawcy warto$¢ udziatu 1/15 w prawie wlasnosci do
przedmiotowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy ze wzglgdu na skrocony czas
ekspozycji 1 potencjalnie ograniczone grono nabywcoéw jest nizsza od wartosci
rynkowej 1 wynosi:

Wewiis =5 200,00 zt
stlownie: pigé tysiecy dwiescie zlotych

12. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

% Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i ze standardami
zawodowymi rzeczoznawcOw majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

% Operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz ten dla
jakiego zostal sporzadzony.

» Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0sob trzecich, w szczegolnosci z
tytutu wykorzystania operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

% Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czgsci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora 1 bez uzgodnienia z nim formy 1 tre$ci publikacji.

» Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomos$ci dokonanych podczas wizji lokalnej
oraz informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajacych.

« Operat szacunkowy ma znaczenie wytgcznie positkowe i1 nie moze przesadzaé o
wysokosci udzielonego kredytu.

% Oszacowana wartos¢ rynkowa nie zawiera VAT i innych optat (skarbowych,

notarialnych, itp.).

13. WYKAZ ZAEACZNIKOW

Zatacznik nrl - Wypis z rejestru gruntow

Zalacznik nr 2 - Fragment mapy

Zaltacznik nr 3 - Dokumentacja fotograficzna.

Zalacznik nr 4 - Polisa RM
Operat szacunkowy sporzadzit:

Kielce, 20 lipca 2026r. sl (8, €L > )
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WYPIS Z DOKUMENTU

SPORZADZONY PRZEZ RZECZOZNAWCE MAJATKOWEGO
W TRYBIE ART. 155 UST. 2 USTAWY O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

Wojewddztwo :

Nazwa obrebu :
Numer obr¢bu :

Powiat :
Jednostka ewidencyjna :

Swigtokrzyskie
konecki

KONSKIE - miasto
OBREB 3

0003

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 20-07-2026

G.375

7 (Grunty os6b fizycznych)

Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
1 ;31/ 3}k Oznaczenie | Pow. 0,0674
Id dziatki :
260503_4.0003.1564/3 RV 0,0674
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
1567/2 Oznaczenie | Pow. 0,0218
Id dziatki :
260503 4.0003.1567/2 RV 0,0218
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
1(17?11 " Oznaczenie | Pow. 0,1463
Id dziatki :
260503 4.0003.1777 RIVa 0,0382
RIVDb 0,0486
RV 0,0595
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
1(17?;; " Oznaczenie | Pow. 0,2460
Id dziatki :
260503 4.0003.1778 RIVb 0,1556
RV 0,0904
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
1885 Oznaczenie | Pow. 0,2084
Id dziatki :
260503 4.0003.1885 LsV 0,2084
Obszar calej nieruchomosci 0,6899HA

Wycena Nieruchomosci Wojciech Kwietniewski
ul. Ksiedza Sciegiennego 121/61

25-115 Kielce

E-mail: wyceny@onet.eu

Tel.

601477546
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Zatacznik nr 3

Fotonr 1 woj. $wigtokrzyskie, powiat konecki, obreb 0003 Konskie dz. 1564/3 1 1567/2

7

}, &0 -r: ~
N R

Fotonr 2 - WOJ sw1f;tokrzysk1e powiat koneckl obreb 0003 Konskle dz. 1564/3 i 1567/2

Pl AN N

Wycena Nieruchomosci Wojciech Kwietniewski
ul. Ksiedza Sciegiennego 121/61
25-115 Kielce
E-mail: wyceny@onet.eu Tel. 601477546



35

Foto nr 4 woj. $wigtokrzyskie, powiat koneki, obreb 0003 Kofskie dz. 1777 i 1778
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Foto nr 6 » WO_] sw1¢tokrzysk1e pow1at koneck1 obrqb 0003 .Konskle dz. 1564/3 i 1567/2
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE]
Numer polisy 1020407222

[N Okres ubezpleczenia: od 07.06.2026 r. do 06.06.2027 r.
H Ubezpleczajacy: WYCENA NIERUCHOMOSCI WOICTECH KWIETNIEWSKI o

Adres podnby NSIEDZA PIOTRA SCIEGIENNEGO 121 m. 61, 25-115 KIFICE QEGON. 2X/ADZIA
E-mad WNCENYPONET.EU Tekfon. +41601477540

Ubezpiecrony: WYCENA NIERUCHOM WOICIECH XKWIETNIEWSXI
Adres sadoiy: KSIED2A PIOTRA SCIEGINNEGO 121 m. 61, 25-145 KIELCE QEGON 2USANA
Emal: WYCENYQONET EU Telefon, +41(01477546

Zakres ubezpiecrenia obowiy 9 Suma gwarancyjaa
N pedre sdarterse | No warvstioe sardena
Ot YR D RRIUDRr Ty Erowadraceg0 02INGAL F2ECANMaNTY MAMthowegd 500 000 euR | 500 500 fuA

Somd gw jest oy wursy 4 90 U0 03 Q0 crper NBP
xvrumwm wmmmmﬂm

Klnula PE2YGNAc) I roRacen regresowych
Skladka laczna: 1 624,46 PLN Hu rachunky banh 30 2ap} T

- Jednorazowd 05 1240 6960 3014 0110 0255 9657
Kwota w PN 1 624,46 W tytide prackewu prosmy wpesad: Ne 1020407222
Termn platnodcs 11.06.2026
Warunki ubezpleczenia
1. D0 umowy (el MoweD) Vel po e W LI tiwaree l)uu—naunww' © W IR a0 S ARSI,
1) Rauporaadaerse Mawins Fransdew 1 9% 26042019 ¢, -vmm P Polihen Dasie UDespeta tet
Cywine| P BPIWCAL Cormavaacy rvih
~ T .. ,rmurnn«mnn-.
Fou. 805)
'mm&uﬂamum
2 prawn L T o0, 7 Bt e 2l IO WO Cywinet,
1 s e 2 ~ ~p oo A unody ARy
Cvwiney.
2 P 1 rapiana TN F
mmum umwvmm
Odwiadczenia
Lmnm a2 - dormacie 1 pod e eiwem bodidw AOmuraC) Sl TonCIYe)
3o - 9. @ * wyrataes mode aa oberymywearse 0 FIU SA, P2U 2y0e SA, FTE R2U A, TF
I.m-n‘-\.nm oy e, ¢ 30 rmummumm—ummam-munuouu
Mm-mmmmm Bank SA oy 8 poi Srohdw Mooy
3.3 * Wyrasem syaie re wOnteprwnes Dract FIU SA MO Shiwen SE000wTh m(r«ﬁm
poametom 7 grupy PRV, . PRV Dol SA, FTE P20 SA, TH] P2 SA, PIU Pt SA, B0, W zahrmme, w Johim pocditivg D ietwaran ParyTens G chobownen wst
-Ntmumtoumamgnmy.mmuwow 29008, 8 PINPI0 IO ) s COaned T00GE MON SOwAS w RAIOVT Citet
G WO iyl €Tl 1 adnes bondakt PR O MO Do g ey, PO
Muw-mmwmmnm‘u Pontery 108, 0267 Werirana VACDI e 27acy %€ WIRAS ™ YN 7 DEawen
o cferry It 2ank GoLANEEN N [OdETwee JE0dY SH0ed I avCtianem
B'wwmnnuwmmnwtumm-m
Do Atie ’ * B w poky oanaces Mgt
MMMMummwm-qh Paine nanvy pitek:
s L o 8 £ ISrTIICH © MOCh Gaych iy - P2U A + Powsaectony Zaking Useivecied Spoma AWy, Rond Jgnacegs Dinsyiwiap:
SR 4,00 81) Warsraw; P2 2yce SA « Rowadechey ZAVM LERTDRONT A2 2yow Sooha
tE'wnu.«uumdrmu'mlﬂum'm&"l Ay, Rends Jgracegn Dasrytanegs 4, 00-84) Warsiaws, PIE 22U SA « Powiauoree
PIUSA, PRY P $A, PV Tovowe SA, PIU GO SA, Unkd TU 54, POVAD SA, Abor IwmlW'NW&M”"MMMW&NOU
Bt S8 rformacy murkatrgow ich 2B Ul CONCIAT DOMY e Ghomow e (1aamows Werraaws; TFEPNUSA + T N Fordasy b WU SR Ao,
o e, homundaty gioaowe [VR) R [nacege Dasrvisaege 4, 00-84) Wartiows, v.\)Mf« PN Pomor Sums
7. Clwacczam, de ipraci o Oh Caryeh salownh, MOy, Rondu 1pracegn Dasrvasgs 4, 00 B Warsdows, POV Ddvgane SA - 00y
LI CONMCITY™ e O e [T o RSl s e G 0w Spnha Aya, REA0o Igracen Dndehepo 4, 00-54) Warsimes FOL (0 S
Ak . -PNtoonmruzwu?mumemmmtwuj
L2 2900¢ A9 praes/ane inlormacy | Gokmantin, w By OWY ora Warsdawa, Lred L Tomd 2l WOLDtast Sp0na Moo, M fudgy 18
gt s -Mawm:owm nznm.nmu-ummo’nwmnu;\on.
- awy m‘,‘..... PR J WnCRROwIN AL 01066 Wirsiiond, Mhor Burk SA + Algr a0k Sdna ALOP, Wl Crenewss 69, (0901
,,:.:‘_L A P2 $A 22 o st '...,..,, Warkiwa; TUW FIUW - Towar it Ubeapeoco! Wi ks Zeiad
wepn % Mt-nl.u W pere e Lnwaseced Winjerny o, Aanda Ignacegs Dasryfalioga 4, 00843 Warszana, 220 Can
e Lo A e iowy, W TASE Sy SO G 16IE mVe Gaych A 0 PRU Can Spdia Ahoya, Rondo Igaacego Dy ikiego 4, 0084 Wartiana
Mwum-pnn o baloym Lady b Fyrryveed
1020407222/¢6686602-3591-1754-b9%3-1482688a7224/BE20  PIN: 5677
Powkinehay 250ad Uberveciod So408 MMy, S4 Resondwy 9 Mt Wansawy, FIIT Wde Gonpoto oy, S05 SH1E N S0 G0 1040 Ww 9 oo CAL ST a0l Lienen vs
Grupy VAT PRV, MaBia 1oh adowy. 86 J51 D00 & wpracany w Cabeecs, Rancio Ipwopo Dasrpashsnge 4, G004 ) Maniaad, pou i, wlonma M5 400 102 (opaata sgoona 7 tarty com Mo LI
OSPOCIA4F11_01/ 0260528 1637)pr o7 WTILE AT %) 1AM

Wycena Nieruchomosci Wojciech Kwietniewski
ul. Ksiedza Sciegiennego 121/61
25-115 Kielce
E-mail: wyceny@onet.eu Tel. 601477546



Postanowienia dodatkowe lub odmienne
do

w

Eshresie CTymnodct rrecrornawitwe malathowege.

1 B, SRRe b 20Nk NI g w MM Jadnaraice POV SA ababugace)
wenta

2. RAOmAC, 30 D Mdwheree MO0E Dy( Modone
A W POMR0 DSt -« oaolyACR W e nie. & Waine) mowd WML |, e

WAVOAS IR Y BATIAWE W IERYaL Wiy PV DS, 1)
eV Pz A0 Aes PIU S o Pomnen EAA 00 €76 Wartzaea (e

38

B Rl N e L T
£ oA Pl areen 0 g vl sty cleviioneioey,
71N I en ANenli 0 S e A PRI SN, IRy B0 Bady aheuivy
RN, © M| Sowd w WA G D000 N h chowt i et goypt)
W D IVORN Gy MR Btah WAaND DI VierLa A8 ey B0 Bororpen
eheatronanAn
T 0ot Rnwrane], Wln s HadvAD nelomie i (v AP 0 Bty e eterras B

ety
B T L e v e e N
ey w Merrrse s oeiiry ) a sdtownds A fe revlarade

3~ U Durooepiont. st B Rettamacie, Uy | AATSess MM S (FICT ORI r Ry e
B wpesan = WS a1 AD MY ST STL M P SA Mt b whalowe 2 g 1 or el sor vy
WV 1) AOves 30 A ° ‘aw’mqamowmmum:anml.
AL PUATEI0- SIAES-FHIPV-20, wevaany 00 DAZy Mesiw SAATONCIN G, vy fraviowego, oy ! o
© Wirel MOwa w vt 0 -Mcmm
2) wsiree = behefoncivie, NS DriYVIRG Gawani pod rumer ifoked B01 10D 100, Mo 10020 SA Werow.
0eobiac 00 DOMROA DOGCIIS Wty w jednomce, @ kireg mows w et | "
3 PU SA raspatnde reiamacye, Savpe o Tailenie | il ra e ocpoweds, bet et e o nmu‘-
Thedne) wichil, Jec ree Divee] g w bermee 30 dn 0 G KKh Ty, oo, Jest Moo Fosraowy, Mirege aives shory mlerretowe] et
7 amitvaghoreom ol 4 sty W if gov o

Mmumlmmumm"mm
w3 PJU SA Oraetange onotet. Ml MONER smAe, SADe M Jaldlene

”

. 1 oy
DIV PG S lOmmE v O ot

Lol orme
o Merhaon s #y

whormac. w Ve 1Y PO SA penfegs ~ativwovn Corw) Aadisy Fosmoneys
;;mmw WM VENOne BA do ’
Az FOTTARITONS L A oo v
) el 7 D S ralsens nisiefurg Pofing
-mmm-mmuo-mmwm
revaac, Ty Wb sabelerna. 1 W mowee LUCIPCIess St o] A8 CLdsy rachunes PO AT

s rmuumwummmm
¥ Mot
1) = pvavbadhu, iy Mhesten Jest asotd Arvane

) wpestao . "y . SHRTOCHTN W ) I W N RO Oy VO, CWAS Gy S
mnm-wmmuumﬂo“ PrIeg SBHeC e @R SONTIAY LR DIV Owa.
DEPOWEES 1 PelTee e PORLAS Prrenisane OWU M trashm nodode, T IRGra] X0y L e recr

B1 W POREAO DacYOWE] « w XYL Oy reViITAO Msiala Tdune el N 2pdone P SA Aowed wy
MheTia N DETNE W POSL DO Owe, ETED de Lkent Wil 0 udnelene W
SOOI P DA w DONLIC) EhAl OnIney. 22 por " w——y

€)W PORAD DaDMTIwe! M0 % Igodre 1 ety WO POSLINIA, 1€ DN e SnoAn shiaiv Wbeisertenome) P11 A

-‘l-mnwnﬁmm”-ﬂu-um
A 20 pomecy mregs

Swekago
¢ wmol&n-—w‘!ﬂltu.“—m

N . 78 pornccy Wideege Weert

mn.wmmn—umm

1!‘0\ ~A160147 7540

D02 Zhwarcd urowy: 28.05 2006 +

L

2 poed o w—oy v L
DI VT YA AN, i g h ey (\ador e 2igei
eyt oA

- S WOICECH ™
g« KWIETNIEWSKI

o

WYCI A NIERUCHOMOSC!
t\l SNy KWI"N‘

25-11S Kb an, . .. 121/61

el 60° 27 75-a0, 1el fax 41-361-22.70

NIP G391 5.0 ), KEGON 290540214

Wy OE ITOE AD BOES POLAY ERAIDNRCAE) A0S LORIDMCINNCY e oy
Ao, w tem ¢ bk,
LR IDRLNTON §

Oodatkowych informac)i udriell!

Danuta Foledve

Uerpm sonamwy
W STARA 2)6, 25544 KIELCE
Teledan: +48 601530122

Ly

DOPS M e M PTG - ey AALARTGR MO SO0 | WM (8 00 TARTES OCMOR DI o

(@KAJ
TLEL A0% onn \.l't

Agoncjn Ub Yoniowa

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pau.pl
W padh L et D sV (9 Caae oF X0

1020407222/c6680602-3991-4754-b0e )+ 148268827 204/BE20  PIN. 5677

|_(lol 102102 pzu.pl

Wycena Nieruchomosci Wojciech Kwietniewski
ul. Ksiedza Sciegiennego 121/61
25-115 Kielce
E-mail: wyceny@onet.eu Tel. 601477546



	WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
	SPIS TREŚCI
	1.1.   Przedmiot wyceny
	1.2. Zakres wyceny

	2.   CEL WYCENY
	3. PODSTAWY OPRACOWANIA
	3.1. Podstawy formalne
	3.2. Podstawy materialno - prawne
	3.3. Podstawy metodologiczne wyceny
	3.4.  Źródła danych merytorycznych
	3.4.1. Źródła danych o przedmiocie wyceny
	3.4.2.  Źródła danych o rynku nieruchomości


	4. OKREŚLENIE  DAT  ISTOTNYCH  DLA  OPERATU SZACUNKOWEGO
	5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY
	5.1. Stan prawny nieruchomości
	5.1.1.  Księgi Wieczyste
	5.1.2.  Rejestr Gruntów

	5.2. Stan techniczno-użytkowy nieruchomości
	5.3. Stan zagospodarowania
	5.4.  Stan otoczenia

	6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI
	7. ANALIZA RYNKU
	7.1.  Analiza i określenie rynku nieruchomości
	7.2. Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomości w aspekcie cech rynkowych

	8. OKREŚLENIE SPOSOBU WYCENY
	8.1. Wskazanie rodzaju określanej wartości
	8.2.   Wybór podejścia i metody wyceny
	8.3.   Metodologia wyceny

	9.  OKREŚLENIE WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWEJ
	9.1. Określenie trendu czasowego oraz wybranie transakcji do analizy
	9.2. Obliczenie zakresu sumy współczynników korygujących
	9.3. Określenie wpływu cech rynkowych na wartość wycenianej     nieruchomości
	9.4. Ocena wycenianych nieruchomości w aspekcie cech rynkowych
	9.5. Obliczenie współczynników korygujących działki niezabudowane
	9.6. Określenie wartości rynkowej nieruchomości niezabudowanej
	9.7. Przedstawienie metody wyceny gruntu leśnego
	9.8. Przedstawienie metody wyceny drzewostanu
	9.9. Określenie wartości rynkowej gruntu leśnego
	9.10. Określenie wartości drzewostanu

	10.  WYNIK KOŃCOWY WYCENY
	11.  WARTOŚĆ DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAŻY
	12.    KLAUZULE I ZASTRZEŻENIA
	13.    WYKAZ ZAŁĄCZNIKÓW


  p =   C ś r − Cmin  ( C


  p =   C ś r − Cmin  ( C

		2026-08-05T09:00:46+0000
	WOJCIECH KWIETNIEWSKI
	Opatrzono pieczęcią ministra właściwego do spraw informatyzacji w imieniu: : WOJCIECH KWIETNIEWSKI, PESEL: 63082202052, PZ ID: 25468401




