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Wyciag z operatu szacunkowego

1. Opis nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem handlowo —
ustugowym, oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatka numer 192/2, obreb 26.,
jednostka ewidencyjna Radomsko, powiat radomszczanski, wojewddztwo tddzkie.

Dziatka numer 192/2, obreb 26., oznaczona jest w ewidencji gruntéw jako inne tereny
zabudowane Bi o powierzchni 0,0953 ha.

Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem handlowo - ustugowym, o jednej
kondygnacji nadziemnej, niepodpiwniczonym, o powierzchni zabudowy 600 m?,
o powierzchni uzytkowej 475,45 m?, wybudowanym najprawdopodobniej w latach 70’
XX wieku, zmodernizowanym w roku 1991.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowi wilasnos¢ Powszechnej Spotdzielni Spozywcow
~ZORZA" w upadtosci, z siedzibg przy ulicy 11 Listopada 7, 97-500 Radomsko — udziat
we wiasnosci 1/1.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest, przez V Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Radomsku, ksiega wieczysta numer PT1R/00108813/6.
2. Cel wyceny:

Okreélenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem handlowo — ustugowym, oznaczonej w ewidencji
gruntow jako dziatka numer 192/2, obreb 26., jednostka ewidencyjna Radomsko,
powiat radomszczanski, wojewodztwo tddzkie, dla potrzeb postepowania
upadtosciowego.

3. Wartosc¢ prawa wiasnosci przedmiotu wyceny okreslono w wysokosci:

1 242 000,00 zt (stownie: jeden milion dwiescie czterdziesci dwa tysigce ztotych).

4. Wartosci prawa wiasnosci nieruchomosci okreslono:
wedtug stanu na dzien 29.06.2026r. oraz wedtug poziomu cen na dzien 14.07.2026r.
5. Data sporzadzenia operatu:

14.07.2026r.

Karolina Kwarta
Operat sporzadzita: Rzeczoznawca Majatkowy
numer uprawnien 6402
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I. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem handlowo -
ustugowym, oznaczona w ewidencji gruntow jako dziatka numer 192/2, obreb 26.,

jednostka ewidencyjna Radomsko, powiat radomszczanski, wojewodztwo todzkie.

Dziatka numer 192/2, obreb 26. Radomsko, oznaczona jest w ewidencji gruntéw jako inne

tereny zabudowane Bi o powierzchni 0,0953 ha.

Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem handlowo — ustugowym, o jednej kondygnacji
nadziemnej, niepodpiwniczonym, o powierzchni zabudowy 600 m?, o powierzchni
uzytkowej 475,45 m?, wybudowanym najprawdopodobniej w latach 70" XX wieku,

zmodernizowanym w roku 1991.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowi wiasno$¢ Powszechnej Spétdzielni Spozywcow
~ZORZA" w upadtosci, z siedzibg przy ulicy 11 Listopada 7, 97-500 Radomsko — udziat we

wilasnosci 1/1.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest, przez V Wydziat Ksigg Wieczystych

Sadu Rejonowego w Radomsku, ksiega wieczysta numer PT1R/00108813/6.

Zakres opracowania obejmuje okreSlenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem handlowo -
ustugowym, oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka numer 192/2, obreb 26.,
jednostka ewidencyjna Radomsko, wedtug stanu na dzien 29.06.2026r. oraz wedtug

poziomu cen na dzien 14.07.2026r.

II. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem handlowo — ustugowym, oznaczonej
w ewidencji gruntdow jako dziatka numer 192/2, obreb 26., jednostka ewidencyjna
Radomsko, powiat radomszczanski, wojewddztwo tddzkie, dla potrzeb zwigzanych

Z postepowaniem upadtosciowym.
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III. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

1. Podstawa formalna wyceny

Operat szacunkowy sporzgdzono na podstawie zlecenia Pani Joanny Gaftazki, doradcy
restrukturyzacyjnego (numer licencji 930), z siedzibg przy Al. 1 Maja 87 p. 211,
90 - 755 tddz, na rzecz firmy Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego Karolina Kwarta
(numer uprawnien rzeczoznawcy majatkowego: 6402), z siedzibg w Gowarzowie 97,
97-540 Gidle, NIP 772 230 13 64.

2. Podstawy materialno — prawne wyceny

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U.
z 2026 r. poz. 399).

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t. j. Dz. U.
z 2025 r. poz. 341, 1669, 1792, 1793, z 2026 r. poz. 119).

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t. j. Dz. U. 2 2026 r. poz. 538).

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2026 r.
poz. 795).

e Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (t. j. Dz. U.
z 2026 r. poz. 468, 473).

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r.

w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r. poz. 1832).

e Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016r. w sprawie
szczegOtowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nhieruchomosci

(Dz. U. z 2016 r. poz. 1263, z pdzniejszymi zmianami).
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3. Zrédta danych merytorycznych i metodologicznych

e Wypis z rejestru gruntdw, z dnia 16.06.2026r., wydany przez Wydziat Geodezji

Starostwa Powiatowego w Radomsku.

e Mapa zasadnicza, z dnia 15.06.2026r., wydana przez Powiatowy Os$rodek
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej  Starostwa  Powiatowego

w Radomsku.
e Ksiega wieczysta numer PT1R/00108813/6.
e Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 29.06.2026r.

e Dane uzyskane od Zleceniodawcy, wtasciciela nieruchomosci oraz pracownikow

Starostwa Powiatowego w Radomsku.

e Dane o cenach transakcyjnych w obrocie nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi na terenie powiatu radomszczanskiego, z rejestru cen i wartosci

nieruchomosci prowadzonego przez Starostwo Powiatowe w Radomsku.

e Dane o cenach transakcyjnych w obrocie nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami handlowo - ustugowymi na terenie powiatow:
pajeczanskiego, betchatowskiego, piotrkowskiego i miasta  Piotrkowa
Trybunalskiego, z rejestrow cen i wartosci nieruchomosci prowadzonych przez

odpowiednie instytucje.

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta

Radomska.
e Plan ogdlny miasta Radomsko — w opracowaniu.
e Geoportal powiatu radomszczanskiego.
e System Informacji Przestrzennej powiatu radomszczanskiego.
e System Informacji Przestrzennej Radomsko.

e R. Cymerman, A. Hopfer, "Procedury okreslania wartosci nieruchomosci”,
Wyd. PFSRM, Warszawa 2014.

e red. ). Dydenko, "Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe”,
Wyd. Wolters Kluwer SA, Warszawa 2015.

o 'Standardy Zawodowe Polskiej] Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow
Majatkowych’, zatwierdzone Uchwalg Rady Krajowej PFSRM z dnia 14 grudnia
2021 roku.
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IV. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

1. Data sporzadzenia wyceny

Okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano dnia 14.07.2026r. (data

sporzadzenia operatu szacunkowego).

2. Data, na ktdrg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny

Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci okreslono na dzien 14.07.2026r. (data

przyjetego poziomu cen).

3. Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny

Dla okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci uwzgledniono jej stan z dnia
29.06.2026r.

4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci

Ogledzin przedmiotowej nieruchomosci dokonano dnia 29.06.2026r.

V. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

1. Stan prawny nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem handlowo
— ustugowym, oznaczona w ewidencji gruntow jako dziatka numer 192/2, obreb 26.,

jednostka ewidencyjna Radomsko, powiat radomszczanski, wojewodztwo tddzkie,
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stanowigca wtasno$¢ Powszechnej Spotdzielni Spozywcow ,ZORZA” w upadtosci,

z siedzibg przy ulicy 11 Listopada 7, 97-500 Radomsko — udziat we wiasnosci 1/1.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej prowadzona jest, przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Radomsku, ksiega wieczysta numer
PT1R/00108813/6.

W rejestrze gruntow oraz w ksiedze wieczystej przedmiotowa nieruchomosc
oznaczona jest jak ponizej.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw, z dnia 16.06.2026r.:

e wojewodztwo: tddzkie

e powiat: radomszczanski

e jednostka ewidencyjna: 101201_1 Radomsko
e obreb: 0026 26

e jednostka rejestrowa: G.316

e podmiot ewidencyjny: Powszechna Spotdzielnia Spozywcow ,,ZORZA”
w upadtosci
11 Listopada 7; 97-500 Radomsko

e charakter wtasnosci/wtadania: wiasnos¢
e udzat: 1/1
e numer dziatki: 192/2
opis i oznaczenie uzytku: inne tereny zabudowane Bi
powierzchnia uzytku [ha]: 0,0953
powierzchnia dziatki [ha]: 0,0953
nr KW lub inny dokument wtasnosci: PT1R/00108813/6
Id dziatki: 101201_1.0026.192/2
budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci
Id budynku: 101201_1.0026.288_BUD
rodzaj wg KST: budynki handlowo - ustugowe
liczba kondygnacji nad/podz.: 1/0
powierzchnia zabudowy [m?]: 600

adres budynku: Targowa 10, Krakowska 53
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identyfikator dziatek: 101201_1.0026.192/2

e razem powierzchnia dziatek: 0,0953 ha.

Dla_nieruchomosci gruntowej prowadzona jest, przez V Wydziat Ksigg Wieczystych

Sadu Rejonowego w Radomsku, ksiega wieczysta numer PT1R/00108813/6, w ktorej:

numer biezgcy nieruchomosci: 1
dziatki ewidencyjne

Lp. 1.

numer dziatki: 192/2

obreb ewidencyjny: 26

Dziat I:
- potozenie (wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowosc): fodzkie,
oznaczenie nieruchomosci radomszczariski, Radomsko M., Radomsko
sposdb korzystania: Bi — inne tereny zabudowane
przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odigczono dziatke,
obszar): PTIR/00029575/7, 0,0953 ha
obszar catej nieruchomosci: 0,0953 ha
Dziat I SP:
) . brak wpisow
Spis praw zwigzanych

Z wilasnoscig

Lp. 1.

) lista wskazan udziatéw w prawie: 1/1
Dziat II:
inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng
wiasnosc (nazwa, siedziba, REGON, KRS): Powszechna Spotdzielnia Spozywcow

~ZORZA” w likwidacji, Radomsko, 001089769, 0000160862

Dziat III:

) brak wpisow
prawa, roszczenia

/ ograniczenia

Dziat IV:
brak wpisow

hipoteka
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W dziale I ksiegi wieczystej — oznaczenie nieruchomosci, nie wpisano budynkdw,

ktérymi zabudowana jest nieruchomosc.

W dziale II ksiegi wieczystej — wiasnos¢, nie zaktualizowano danych i widnieje:
Powszechna Spotdzielnia Spozywcow ,,ZORZA” w likwidacji, gdzie w rejestrze gruntow
dane te zostaly zaktualizowane i jest: Powszechna Spotdzielnia Spozywcow ,,ZORZA”
w upadfosci. Rozbiezno$¢ ta nie wptywa na wartos¢ nieruchomosci, a dla potrzeb

operatu szacunkowego przyjeto aktualne dane, zawarte w rejestrze gruntéw.

Pozostate dane zawarte w wyzej wymienionych dokumentach sg spojne i domniema

sie ich zgodnos¢ ze stanem faktycznym przedmiotowej nieruchomosci.

2. Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem handlowo
— ustugowym, oznaczona w ewidencji gruntow jako dziatka numer 192/2, obreb 26.,

jednostka ewidencyjna Radomsko, powiat radomszczanski, wojewddztwo tddzkie.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w Radomsku przy ulicy Targowej 10,

w odlegtosci okoto 650 metrow drogg na potudnie od Scistego centrum miasta.

W sasiedztwie nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami handlowo -
ustugowymi, budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi, budynkami opieki zdrowotnej, budynkami o$wiaty, nauki i kultury.

Dojazd do przedmiotowej nieruchomosci publiczng drogg utwardzona, jezdnig
o nawierzchni z masy bitumicznej, ulica Targowa. Ponadto, przedmiotowa
nieruchomo$¢ znajduje sie przy Rondzie Braci Rézewiczow, pomiedzy ulicg Krakowska

(droga krajowa numer 91) i ulica Targowa (drogg gminng nr 112832E).

Dziatka numer 192/2 oznaczona jest w rejestrze gruntdw jako inne tereny

zabudowane Bi o powierzchni 0,0953 ha.

Dziatka ma ksztatt zblizony do trapezu prostokatnego, o gtebokosci okoto 19 metrow

i szerokosci od okoto 42 do okoto 58 metrow.

Nieruchomos$¢ zabudowana jest budynkiem handlowo — ustugowym, o jednej
kondygnacji nadziemnej, niepodpiwniczonym, murowanym, nieocieplonym,
otynkowanym, ze stolarkg okienng mieszang (czeSciowo PVC, cze$ciowo drewniang
starego typu, czeSciowo metalowg), ze stolarka drzwiowa rowniez mieszang

(czeSciowo PVC, czesciowo stalowg), krytym dachem jednospadowym, o konstrukgji
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stalowej, krytym ptyta warstwowa, o powierzchni zabudowy 600 m? i powierzchni
uzytkowej 475,45 m2. Budynek wybudowany zostat najprawdopodobniej w latach
70’ XX wieku, a w roku 1991 zostat zmodernizowany. Na podtogach czeSciowo phytki
podtogowe, czesciowo posadzka betonowa — lastriko. Sciany malowane, elementy
ptytek $ciennych i paneli. Na sufitach ptyty, czeSciowo stalowe konstrukcje wypetnione
kasetonami. Grzejniki z rur stalowych ozebrowanych. Budynek wymaga czeSciowego
remontu wewnatrz dla dalszego uzytkowania zgodnie z przeznaczaniem. W budynku
znajduje sie kilka — najprawdopodobniej cztery, niewydzielonych, lecz mogacych

funkcjonowac niezaleznie, lokali. Brak mozliwosci wejscia do jednego z nich.

Budynek posiada przyfacza i instalacje: elektroenergetyczng, wodng, kanalizacyjna,

telekomunikacyjna, gazowa i cieptownicza.

Budynek handlowo — ustugowy charakteryzuje sie dos¢ dobrym / dobrym stanem
techniczno — uzytkowym oraz do$¢ dobrze / przecietnie prowadzong gospodarkg

remontowa.

Na terenie nieruchomosci utwardzone sg kostkg betonowg ciggi komunikacyjne.

VI. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci

Dla danego obszaru brak jest aktualnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Radomska, przyjetym Uchwatg Nr XXXIV/306/2001 Rady Miejskiej
w Radomsku z dnia 17 grudnia 2001r., ze zmiang Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Radomska, przyjeta Uchwalg Nr LXIII/476/10
Rady Miejskiej w Radomsku z dnia 30 wrzesnia 2010r., ze zmiang Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Radomska, przyjetg Uchwatg
Nr V/53/19 Rady Miejskiej w Radomsku z dnia 20 marca 2019r., przedmiotowa
nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem handlowo — ustugowym, oznaczona
w ewidencji gruntdw jako dziatka numer 192/2, obreb 26., jednostka ewidencyjna
Radomsko, potozona jest na terenie oznaczonym symbolem MW - teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, gdzie ,ksztattowanie przestrzeni na tych terenach wymaga
(...) dopuszczenia lokalizacji ustug nie stwarzajgcych zagrozen przez zanieczyszczenie
wod powierzchniowych i podziemnych, ani w zakresie czystosci powietrza, hatasu

i wibracji, preferencja dla sytuowania ustug w formie obiektdw wolnostojgcych wzdtuz
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ulic sklasyfikowanych jako zbiorcze (Z), tak aby stanowity one obudowe architektoniczng
dla ciggéow komunikacyjnych, petnigc jednoczesnie funkcje ochrony akustycznej dla

zabudowy mieszkaniowej (...)".

Dla danego obszaru sporzadzany jest Plan ogolny miasta Radomska (w opracowaniu),
gdzie przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa

mieszkaniowg wielorodzinng (41SW) oraz na obszarze uzupetnienia zabudowy (730UZ).

Faktyczne przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem handlowo - ustugowym jest zgodne z przeznaczeniem w Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Radomska.

VII. Analizai charakterystyka rynku nieruchomosci

1. Analiza i charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci

Do okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem handlowo — ustugowym, oznaczonej w ewidencji
gruntow jako dziatka numer 192/2, obreb 26., jednostka ewidencyjna Radomsko,
powiat radomszczanski, wojewddztwo todzkie, dokonano analizy rynku lokalnego

miasta Radomska oraz powiatu radomszczanskiego.

Powiat radomszczanski to najbardziej wysuniety na potudnie powiat wojewodztwa
todzkiego. Jego obszar to 1 442,78 km?. Liczba mieszkancow wynosi okoto 110 tysiecy
0séb. W jego sktad wchodza: gmina miejska Radomsko, gminy miejsko - wiejskie
Kamiensk i Przedbdrz oraz gminy wiejskie Dobryszyce, Gidle, Gomunice, Kobiele
Wielkie, Kodrab, Lgota Wielka, tadzice, Mastowice, Radomsko, Wielgomtyny i Zytno.
Powiat radomszczanski graniczy z trzema powiatami wojewddztwa todzkiego:
pajeczanskim, betchatowskim i piotrkowskim oraz z trzema powiatami dwoch innych
wojewodztw. Powiat ma korzystne potozenie komunikacyjne - przebiega przez niego
autostrada Al oraz linia kolejowa faczaca Warszawe z Wiedniem. Powiat jest
urozmaicony pod wzgledem krajobrazu, znajduje sie tu Przedborski Park
Krajobrazowy, liczne rezerwaty, kompleksy lesne, rzeki, zabytki, osSrodki

agroturystyczne i sportowe.
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Radomsko jest miastem powiatowym, potozonym w potudniowej czeSci wojewddztwa
todzkiego, w centralnej Polsce. Radomsko jest potozone na Wyzynie Przedborskiej.
Miasto to jest zlokalizowane 90 kilometrow od todzi, 40 kilometréw od Czestochowy
i 180 kilometrow od Warszawy. Pod wzgledem ludnosci Radomsko liczy okoto
42 tysigce mieszkancow. Pod wzgledem powierzchni plasuje sie na trzecim miejscu
w wojewddztwie, majac obszar okoto 51 km2. Radomsko znajduje sie na szlaku
komunikacyjnym przy trasie Al i posiada duzy obszar todzkiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej. Ponadto, potozone jest przy nastepujacych szlakach komunikacyjnych:
droga krajowa nr 1 Gdansk — Cieszyn, droga krajowa nr 42 Kamienna — Rudnik, droga
krajowa nr 91 Piotrkéw — Czestochowa, droga wojewddzka nr 784 Radomsko — Sw.
Anna. W dziedzinie gospodarki, Radomsko jest duzym o$rodkiem przemystu
drzewnego, jak rowniez metalowego, maszynowego i szklarskiego. Na terenie
Radomska znajduja sie trzy parki: Solidarnosci, Swietojanski i Miasteczko Ruchu
Drogowego, jak rowniez liczne zabytki, np. Klasztor Franciszkandw, Kosciét sw. Marii
Magdaleny, Kolegiata $w. Lamberta, Ratusz, Cmentarz Zydowski, chatupa tatarska czy
liczne kamienice w centrum miasta. Na terenie miasta dziata Miejski Dom Kultury,
Muzeum Regionalne im. Stanistawa Sankowskiego, Biblioteka Publiczna, Otwarte
Muzeum Zydowskie, jak i kilkanascie klubédw sportowych. Ponadto, w Radomsku
funkcjonuje osiem przedszkoli publicznych, przedszkole specjalne, kilka przedszkoli
prywatnych, dziesie¢ szkot podstawowych, osiem szkét ponadpodstawowych, cztery

szkoty policealne, dwie filie szkdt wyzszych oraz szkota muzyczna.

Obrét  nieruchomosciami na  terenie miasta Radomska czy powiatu
radomszczanskiego, gdzie potozona jest przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa
zabudowana budynkiem handlowo — ustugowym, jest umiarkowany. Wystepuje
zwykle po kilkadziesigt, czasem kilkaset lub kilkanascie, nieruchomosci na sprzedaz
w danym rodzaju: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi i innymi budynkami niemieszkalnymi, nieruchomosci gruntowe
zabudowane budynkami niemieszkalnymi, niezabudowane dziatki gruntu, lokale

mieszkalne, lokale uzytkowe, itp.

Popyt efektywny na nieruchomosci ksztattuje sie zazwyczaj na nieco nizszym poziomie
niz podaz, jednak w okresie od kilku, przy najbardziej atrakcyjnych nieruchomosciach,
do kilkudziesieciu miesiecy, przy najmniej atrakcyjnych, nieruchomosci w wiekszosci

przypadkdw znajdujg swoich nabywcow.

Szczegotowej analizie poddano lokalny rynek nieruchomosci  gruntowych
zabudowanych budynkami handlowo — ustugowymi, jednokondygnacyjnymi. Lokalny
rynek miasta Radomska charakteryzuje sie niewielkg iloscig transakcji
nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci przedmiotowej. Lokalny rynek

powiatu radomszczanskiego rowniez charakteryzuje sie niewielkg iloscig transakcji
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nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci przedmiotowej, a zdecydowana
wiekszos¢ transakcji ma miejsce w samym Radomsku. Stad, analizie poddano réwniez
sgsiadujace powiaty wojewddztwa tddzkiego: pajeczanski, betchatowski, piotrkowski
i miasto Piotrkow Trybunalski, gdzie iloS¢ transakcji nieruchomosciami podobnymi
jest znikoma i ostatecznie dla dalszego badania nie przyjeto tak rozszerzonego rynku.
Dalej, wydtuzono okres analizy transakcji nieruchomosciami podobnymi na terenie
miasta Radomska i powiatu radomszczanskiego z dwoch do trzech lat. Tak
rozszerzony rynek charakteryzowat sie wystarczajgcg i reprezentatywng iloscig
transakcji  nieruchomosciami  podobnymi dla okreslenia warto$ci  rynkowej
przedmiotowej nieruchomosci w podejsciu porownawczym, metodg porownywania
parami. Ponadto, po przeprowadzeniu analizy i badania wykazano, ze zmiana poziomu
cen w czasie, na przestrzeni ostatnich trzech lat, byta nieistotna statystycznie, co

dodatkowo uzasadnia takie rozszerzenie rynku dla potrzeb niniejszej wyceny.

Zebrano informacje o cenach transakcyjnych z aktdéw notarialnych od sierpnia 2023
do lipca 2026 roku. Przeprowadzono analize zgromadzonych transakcji rynkowych
kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami handlowo -
ustugowymi, o podobnych cechach. Wszystkie transakcje oceniono pod wzgledem
wiarygodnosci, jezeli chodzi o warunki zawarcia transakcji, przedmiot sprzedazy oraz
uzyskane ceny transakcyjne. Z badanej probki wyeliminowano takie, ktdre nie
spetniajg warunkéw transakcji rynkowych; takie, ktorych ceny znacznie odbiegajg od
$rednich cen transakcyjnych zanotowanych na lokalnym rynku, w badanym okresie

czasu oraz najmniej podobne do nieruchomosci przedmiotowe;j.
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W badanym okresie czasu, na rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
przedmiotowej, jak juz wspomniano, zanotowano nieistotny trendy zmiany cen

w czasie, stad ceny transakcyjne nie zostaty zaktualizowane na dzier wyceny.

Po przeprowadzeniu analizy cen transakcyjnych ustalono przedziat cenowy S$rednich
cen transakcyjnych na poziomie od 1 389,76 zt/m? p. z. do 3 578,89 zi/m? p. z.

budynku niemieszkalnego, wraz z gruntem.

Na podstawie informacji uzyskanych z ofert kupna - sprzedazy nieruchomosci oraz
danych wiasnych rzeczoznawcy majatkowego na temat preferencji nabywcow, a dalej
w oparciu o wspdtczynnik korelacji rang Spearmana, stwierdzono, ze na wysoko$¢ cen
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami handlowo — ustugowymi,

o parametrach podobnych do nieruchomosci przedmiotowej, maja wptyw:

e powierzchnia gruntu,

e parametry gruntu,

e powierzchnia zabudowy,

e stan techniczno - uzytkowy zabudowy,
e rodzaj zabudowy,

e zagospodarowanie nieruchomosci.

Takie cechy jak np. lokalizacja, sasiedztwo, dostepnos¢ komunikacyjna, uzbrojenie
terenu, przystugujgce prawo, itp., nie réznicowaty nieruchomosci podobnych, nie
wplywaty jednoznacznie lub wptywaty odwrotnie proporcjonalnie na ceny na badanym
rynku, w badanym zbiorze transakcji nieruchomosciami. Stad cechy te zostaty

pominiete w dalszym procesie wyceny.
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Baza transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami handlowo —
ustugowymi, podobnymi do nieruchomosci przedmiotowej, ktore zostaty przyjete do

poréwnania:

Polozenie Cena |)Z<;Tz1iica>rr:1al.| Cena
Data [obreb Powierzchnia | Powierzchnia Cena transakcyjna cen transakcyjna
Lp. transakcii o dnogtléa gruntu zabudowy | transakcyjna | w przeliczeniu wskutek zaktualizowana
J )€ ) [ha] [m? p. z.] [z] na jednostke na dzien wyceny
ewidencyjna] > uptywu >
[m?p. z.] czasu [m?p. z.]
1 |07.12.2023 | 27, Radomsko 0,3063 965 2 700 000,00 2 797,93 1,000 2797,93
2 [09.02.2024 | 17, Radomsko 0,0607 337 870 000,00 2 581,60 1,000 2 581,60
3 |04.04.2024 | 8, Radomsko 0,1120 163 420 000,00 2 576,69 1,000 2 576,69
4 |20.03.2025 | 40, Radomsko 0,0353 90 170 000,00 1 888,89 1,000 1 888,89
5 [14.05.2025| 8, Radomsko 0,0478 91 277 000,00 3 043,96 1,000 3 043,96
6 |10.06.2025 | 4, Dobryszyce 0,5553 957 3 425 000,00 3 578,89 1,000 3 578,89
7 [30.06.2025 | 10, Radomsko 0,1103 674 1 100 000,00 1 632,05 1,000 1 632,05
8 |01.12.2025 | 34, Radomsko 0,0648 117 162 601,63 1 389,76 1,000 1 389,76
9 |23.04.2026 | 16, Radomsko 0,2397 409 776 000,00 1897,31 1,000 1897,31
Cena maksymalna w badanej grupie Cmax = 3 578,89
Cena minimalna w badanej grupie Cmin = 1 389,76
Cena s$rednia w badanej grupie Cir = 2 376,34
Okreslenie granicy wspotczynnikow korygujacych
SD 678,74 Cmax/Csr = 1,5061
MED. 2 576,69 Cmin/C§r = 0,5848
WS.ZM 28,56% DC = 2189,13
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2. Charakterystyka rynku oraz wycenianej nieruchomosci w aspekcie cech

rynkowych

W ponizszej tabeli przedstawione zostaty kryteria charakterystyki rynku przyjete na

potrzeby danej wyceny:

Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis
5 powierzchnia nieruchomosci gruntowej od 0,4000 ha
4 powierzchnia nieruchomosci gruntowej od 0,3000 do 0,3999 ha
1 powierzchnia gruntu 3 powierzchnia nieruchomosci gruntowej od 0,2000 do 0,2999 ha
2 powierzchnia nieruchomosci gruntowej od 0,0800 do 0,1999 ha
1 powierzchnia nieruchomosci gruntowej ponizej 0,0800 ha

ksztatt, uksztattowanie terenu i inne parametry nieruchomosci gruntowej
4 umozliwiajgce swobodne i dogodne jej zagospodarowanie
zgodnie z przeznaczeniem

ksztatt, uksztattowanie terenu i inne parametry nieruchomosci gruntowej
3 umozliwiajgce do$¢ swobodne i dogodne jej zagospodarowanie zgodnie

z przeznaczeniem
2 parametry gruntu

ksztatt, uksztattowanie terenu i inne parametry nieruchomosci gruntowej nieco
2 ograniczajgce mozliwosé swobodnego i dogodnego jej zagospodarowanie
zgodnie z przeznaczeniem

ksztatt, uksztattowanie terenu i inne parametry nieruchomosci gruntowej znaczaco
1 ograniczajgce mozliwo$¢ swobodnego i dogodnego jej zagospodarowanie zgodnie
Z przeznaczeniem

4 powierzchnia zabudowy budynku / budynkéw ponizej 100 m?
3 powierzchnia zabudowy budynku / budynkéw od 100 m? do 299 m?
3 | powierzchnia zabudowy
2 powierzchnia zabudowy budynku / budynkéw od 300 m? do 599 m?
1 powierzchnia zabudowy budynku / budynkéw od 600 m?
4 budynek wybudowany po roku 2020, w bardzo dobrym stanie
techniczno — uzytkowym, z dobrze prowadzong gospodarka remontowg
budynek / budynki wybudowane w latach 90" XX wieku, w dobrym stanie
3 techniczno — uzytkowym, z dobrze prowadzong gospodarkg remontowg lub
budynek / budynki wybudowane w latach 2000 — 2020, w do$¢ dobrym stanie

techniczno — uzytkowym, z dos¢ dobrze prowadzong gospodarka remontowg

stan techniczno
4 - uzytkowy zabudowy budynek / budynki wybudowane w latach 70" — 90" XX wieku,
2 w dos$¢ dobrym stanie techniczno — uzytkowym, z do$¢ dobrze prowadzong
gospodarka remontowg

budynek / budynki wybudowane w latach 50" — 60" XX wieku, w dobrym stanie

1 techniczno — uzytkowym, z dobrze prowadzong gospodarka remontowg lub

budynek / budynki wybudowane w latach 70" — 90’ XX wieku, w przecietnym
stanie techniczno — uzytkowym, z przecietnie prowadzong gospodarka remontowa
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2 nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem lub budynkami handlowo — ustugowymi

nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem handlowo — ustugowym oraz budynkiem
magazynowym lub pozostatym budynkiem niemieszkalnym, o zblizonych
powierzchniach zabudowy lub o wiekszej powierzchni zabudowy budynku
handlowo — ustugowego

5 rodzaj zabudowy

nieruchomos$¢ ogrodzona, ciggi komunikacyjne utwardzone, zielen urzadzona,
3 wystepuje dodatkowy element, jak np. blaszany garaz, nie zwigzany trwale
z gruntem, stan poszczegélnych elementéw zagospodarowania dobry

zagospodarowanie - . . - - —
6 nieruchomo$¢ ogrodzona, ciggi komunikacyjne utwardzone, zielen urzadzona, stan

nieruchomosci 2 , , . .
poszczegodlnych elementow zagospodarowania dobry / dos¢ dobry

ciggi komunikacyjne utwardzone, stan poszczegdlnych elementéw
zagospodarowania dobry / do$¢ dobry

Przedmiotowg nieruchomos$¢ scharakteryzowa¢ mozna nastepujgco:

e powierzchnia gruntu: 2

e parametry gruntu: 3

e powierzchnia zabudowy: 1

e stan techniczno — uzytkowy zabudowy: 2
e rodzaj zabudowy: 2

e zagospodarowanie nieruchomosci: 1.

VIII. Przedstawienie sposobu wyceny

1. Wybodr podejscia, metody i techniki szacowania

W celu okreslenia wartosci prawa wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem handlowo — ustugowym, zastosowano metody prowadzace

do okreslenia jej wartosci rynkowej.
Zgodnie z Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami:
"Art. 150. 1. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sfe:

1) okreslenia wartosci rynkowej;

(..).
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2. Wartos¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci ktore sg Ilub mogg byc

przedmiotem obrotu.

()

5. Okreslenia wartosci wymienionych w ust. 1 pkt. 1 j 2 oraz w art. 161 dokonuja

rzeczoznawcy majgtkowi, o ktorych mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V. (...)

Art. 151, 1. Wartosc rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie

znajaujg sie w sytuacji przymusowey.

()

Art. 152. 1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich
wyceny, sg uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wplywajacych na wartosc

nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsc: porownawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsc

poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartosc
rynkowa nieruchomosci. Jezeli Istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie podejscia porownawczego Ilub dochodowego, wartos¢ rynkowa
nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia

kosztowego okresla sie wartosc¢ odtworzeniowg nieruchomosdi,

Art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zafozeniu, 2e wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze
stosuje sie, jeZeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci

wycenianeyj.

()

Art. 154, 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i pofoZenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci

podobnych.
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2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na

podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
[ zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposob  uZytkowania

nieruchomosci lub ustalenia planu ogdinego gminy. "

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny

nieruchomosci:

»§ 5. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne
do nieruchomosci wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie
moZliwie najblizszym poprzedzajacym date, na ktorg okresla sie wartosc
nieruchomosci, Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga

uzasadnienia w operacie szacunkowym.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujac wszelkie, niezbedne
/ dostepne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem
wyceny. Moga to byc¢ w szczegoinosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach
cen nieruchomosci prowadzonych przez starostow, dokumentach planistycznych,
katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz
informacje pochodzace z ogledzin nieruchomosci, Na podstawie znajomosci cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkow zawarcia transakcji, a takze cech
tych nieruchomosci ocenia sie moZliwosc przyjecia cen transakcyjnych do wyceny
nieruchomosci i tworzy sie zbior nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe

wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku
nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzieri okreslenia
wartosci nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen

wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie moga byc
przyjmowane transakcje nieruchomosciami, w ktorych wystapity szczegolne warunki
zawarcia transakcjii powodujace ustalenie ceny w sposob razaco odbiegajacy od

przecietnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.

5, Za szczegdine warunki zawarcia transakcii uwaza sie w szczegolnosci sprzedaz
dokonang w postepowaniu upadfosciowym, sprzedaz =z bonifikatg, sprzedaz
z odroczonym terminem zapfaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania

nieruchomosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu

moga byc¢ przyjete do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.
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& 6. 1. Cechy rynkowe to wiasciwosci, ktore roznicujg ceny w zbiorze nieruchomosci
stanowigcym podstawe wyceny. Ustala sie je na podstawie znajomosci cech

nieruchomosci podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

()

& 7. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode

korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.”

Ze wzgledu na cel wyceny, rodzaj nieruchomosci oraz stan rynku, wartos$¢
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem handlowo -
ustugowym okreslono wykorzystujgc podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania

parami.

Zgodnie z § 8 pkt. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci "Przy metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomosc
bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
porownari wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie
na podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci

przyjetych do porownari okreslonych w przyjetych skalach”

Procedura szacowania:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach

transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na

zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen

transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci  stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng

charakterystyka.
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7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen

w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno
z nieruchomoséciami wybranymi do wyceny i okreSlenie wielkosci poprawek
wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci

wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do

poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako S$redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z pordwnan
w poszczegblnych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnosc¢

otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

Jednostkg poréwnawczg przyjeta do pordwnan jest 1 m? powierzchni zabudowy. Do
poréwnan przyjeto nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami handlowo —
ustugowymi, potozone na terenie miasta Radomska i powiatu radomszczanskiego,

o cechach najbardziej zblizonych do cech nieruchomosci przedmiotowej.
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IX. Okreslenie wartosci nieruchomosci

1. Okreslenie wag cech rynkowych

Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono:

Cmin = 1 389,76 zt/m? p. z.
Cmax = 3 578,89 zt/m?2 p. z.
Csr = 2 376,34 zt/m? p. z.
AC = Cmax — Cnin

AC =2189,13 zt/m? p. z.

Wagi cech zostaty ustalone przy pomocy wspdtczynnika korelacji rang Spearmana
oraz na podstawie dostepnych danych i danych wiasnych rzeczoznawcy
majatkowego, dotyczacych preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci

podobnych.

Zestawienie wag cech rynkowych okreSlone na potrzeby danej wyceny oraz

zakresy kwotowe poprawek dla kolejnych cech rynkowych przedstawiajg sie

nastepujaco:
s Cecha Waga cechy Zalges lvotony
1 powierzchnia gruntu 10 218,91
2 parametry gruntu 23 503,50
3 powierzchnia zabudowy 14 306,48
4 stan techniczno — uzytkowy zabudowy 18 394,04
5 rodzaj zabudowy 21 459,72
6 zagospodarowanie nieruchomosci 14 306,48
Razem: 100 2 189,13
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2. Charakterystyka nieruchomosci porownawczych

Nieruchomos¢ nr 1:

e powierzchnia gruntu: 4

e parametry gruntu: 4

e powierzchnia zabudowy: 1

e stan techniczno — uzytkowy zabudowy: 2
e rodzaj zabudowy: 2

e zagospodarowanie nieruchomosci: 2.

Nieruchomos¢ nr 2:

e powierzchnia gruntu: 1

e parametry gruntu: 4

e powierzchnia zabudowy: 2

e stan techniczno — uzytkowy zabudowy: 2
e rodzaj zabudowy: 2

e zagospodarowanie nieruchomosci: 1.

Nieruchomos¢ nr 3:

e powierzchnia gruntu: 2

e parametry gruntu: 4

e powierzchnia zabudowy: 3

e stan techniczno — uzytkowy zabudowy: 2
e rodzaj zabudowy: 2

e zagospodarowanie nieruchomosci: 2.

Nieruchomos¢ nr 4:

e powierzchnia gruntu: 1

e parametry gruntu: 3

e powierzchnia zabudowy: 4

e stan techniczno — uzytkowy zabudowy: 1
e rodzaj zabudowy: 2

e zagospodarowanie nieruchomosci: 1.
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Nieruchomos¢ nr 7:

e powierzchnia gruntu: 2

e parametry gruntu: 2

e powierzchnia zabudowy: 1

e stan techniczno — uzytkowy zabudowy: 2
e rodzaj zabudowy: 2

e zagospodarowanie nieruchomosci: 1.

3. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem handlowo -

ustugowym

Zestawienie cech rynkowych przedmiotu wyceny oraz nieruchomosci

poréwnawczych:
. Nieruchomosci poréwnawcze
Przedmiot
Lp. Cechy rynkowe wycen
yceny nrl nr 2 nr3 nr 4 nr7

1 powierzchnia gruntu 2 4 1 2 1 2
2 parametry gruntu 3 4 4 4 3 2
3 powierzchnia zabudowy 1 1 2 3 4 1
4 stan techniczno — uzytkowy 2 2 2 2 1 2

zabudowy
5 rodzaj zabudowy 2 2 2 2 2 2
6 zag_ospodarow'ar_ue 1 2 1 2 1 1

nieruchomosci
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Poréwnanie przedmiotowej nieruchomosci z nieruchomosciami poréwnawczymi:

Waga Zakres Pop:avgka
Lp. Cechy rynkowe cechy kwotowy 12
[%] |[z/m?p.z] nr i1 nr 2 nr 3 nr 4 nr 7
1 | powierzchnia gruntu 10 218,91 - 109,46 + 54,73 0,00 + 54,73 0,00
2 parametry gruntu 23 503,50 - 167,83 - 167,83 - 167,83 0,00 + 167,83
3 powierzchnia 14 306,48 0,00 -102,16 | -204,32 | -306,48 0,00
zabudowy
4 | stantechniczno— | g 394,04 0,00 0,00 0,00 | +131,35| 0,00
uzytkowy zabudowy
5 rodzaj zabudowy 21 459,72 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
g | Zagospodarowanie |, 30648 | - 153,24 0,00 - 153,24 0,00 0,00
nieruchomosci
Razem: | 100 2 189,13 - 430,53 - 215,26 - 525,39 -120,40 | + 167,83
Cena transakcyjna w przeliczeniu na |, o, o3 | 5 591 60 | 257660 | 1888,89 | 1632,05
jednostke [zt/m? p. z.]:
_ Skorygowana cena transakeyina |, 3, 1 | 36634 | 2051,20 | 176849 | 179988
w przeliczeniu na jednostke [z}/m? p. z.]:
Srednia cena jednostkowa, uzyskana
z poréwnania, dla przedmiotowej 2 070,68
nieruchomosci [zt/m? p. z.]:
Wartosc¢ prawa wilasnosci przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej zabudowanej 1 242 408,00
budynkiem handlowo - ustugowym [z}]:

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomoéci — kwote wartoséci nieruchomosci wyraza sie w petnych ztotych,
mozna jg réwniez wyrazi¢ w zaokragleniu do dziesigtek, setek lub tysiecy ztotych,
jesli nie znieksztatca to wyniku wyceny. Przyjeta wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem handlowo —
ustugowym, oznaczonej w ewidencji gruntdw jako dziatka numer 192/2, obreb 26.,
jednostka ewidencyjna Radomsko, powiat radomszczanski, wojewodztwo todzkie,

Wynosi:

W =1 242 000,00 zi.
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X. Wynik koncowy wyceny

Okres$lona warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem handlowo — ustugowym, oznaczonej w ewidencji gruntow jako
dziatka numer 192/2, obreb 26., jednostka ewidencyjna Radomsko, powiat
radomszczanski, wojewddztwo tddzkie, wedtug stanu na dzien 29.06.2026r. oraz cen na
dzien 14.07.2026r., wynosi:

1 242 000,00 zi.

(stownie: jeden milion dwiescie czterdziesci dwa tysigce ztotych)

Wycene przeprowadzono w oparciu o przepisy prawa i uznang praktyke, przyjmujac, ze
uzyskana warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem handlowo — ustugowym stanowi szacunkowg kwote, jakg mozna

uzyskac za tg nieruchomos$¢ na lokalnym rynku, na dzien wyceny tj. 14.07.2026r.

Otrzymany wynik wyceny jest poprawny, co wynika z przeprowadzonej analizy. Warto$¢
1 m? powierzchni zabudowy, wraz z gruntem, dla szacowanej nieruchomosci, jest nizsza
od Sredniej ze zbioru cen nieruchomosci podobnych. Warto$¢ 1 m? powierzchni
zabudowy, wraz z gruntem, dla szacowanej nieruchomosci, mieSci sie w przedziale
zmiennosci analizowanych jednostkowych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
i stanowi szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ na rynku dla

przedmiotowej nieruchomosci.

Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego Karolina Kwarta




XI. Klauzule i ustalenia dodatkowe

1. Niniejsze opracowanie, a takze wszelkie wartosci w nim zawarte, wazne sg wytacznie
dla celu sprecyzowanego w punkcie Ce/ wyceny.

2. Wartos¢ rynkowa prawa wihasnosci przedmiotowej nieruchomosci zostata oszacowana
na podstawie przecietnych cen na lokalnym rynku oraz zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa.

3. Okreslona warto$¢ rynkowa jest wielkoscig nieuwzgledniajgcg kosztdw transakciji
kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

4. Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci w innym dokumencie,
bez zgody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tresci takowej publikacji.

5. Informacje uzyskane od pracownikdw urzeddw i innych instytucji, od Zleceniodawcy
oraz przedstawicieli whasciciela nieruchomosci przyjeto w dobrej wierze i zatozono, ze
nie zatajono zadnych informacji, ktére mogtyby mie¢ wptyw na wartosci.

6. Zleceniobiorca nie ponosi odpowiedzialnosci za nieuwzglednienie w swoim operacie
szacunkowym wad fizycznych przedmiotu wyceny, ktdrych nie byt w stanie stwierdzi¢
przy okazji ogledzin, ani tez na podstawie dostarczonej przez Zamawiajgcego
i whasciciela nieruchomosci dokumentacji.

7. Operat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny nieruchomosci zostat zbadany
jedynie dla potrzeb wyceny.

8. Oceny stanu technicznego naniesien budowlanych dokonano na podstawie ogledzin.
Niniejszy operat szacunkowy nie posiada cech ekspertyzy w zakresie stanu
technicznego obiektu ani opinii techniczno - budowlane;j.

9. Informacje wynikajace z monitoringu rynku nieruchomosci nie mogg by¢ udostepniane
osobom nie zainteresowanym w sprawie.

10. Wszelkie wartosci obliczen prezentowane w operacie szacunkowym, ktére zostaty
wygenerowane przy uzyciu arkusza kalkulacyjnego Microsoft Excel, sg zaokraglane do
petnych groszy (dwdch miejsc po przecinku) zgodnie ze standardowymi zasadami
matematycznymi (tj. cyfry od 0 do 4 zaokraglajg w dot, cyfry od 5 do 9 zaokraglajg
w gore), stad suma poszczegdlnych pozycji moze nieznacznie rozni¢ sie od sumy
koncowej z powodu tych zaokraglen.

11. Operat szacunkowy jest wazny 12 miesiecy od daty sporzadzenia, chyba ze nastgpi
istotna zmiana czynnikdw majgcych wptyw na wartos¢ nieruchomosci.
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XII. Zalaczniki

1. Kopia wypisu z rejestru gruntdw, z dnia 16.06.2026r., wydanego przez Wydziat

Geodezji Starostwa Powiatowego w Radomsku.

2. Kopia mapy zasadniczej, z dnia 15.06.2026r., wydanej przez Powiatowy Osrodek

Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Starostwa Powiatowego w Radomsku.
3. Wydruk ksiegi wieczystej numer PT1R/00108813/6.
4. Lokalizacja nieruchomosci.
5. Dokumentacja fotograficzna.

6. Kopia ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej.

Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego Karolina Kwarta




Zatacznik nr 1

STAROSTA RADOMSZCZAKSKI Wojewodztwo : LODZKIE
Powiat : RADOMSZCZANSKI

Jednostka ewidencyjna : 101201_1 RADOMSKO
Obreb : 0026 26

97-500 Radomsko, ul. Leszka Czarnego 22

Nr kancelaryjny : GN.6621.1.2187.2026

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 16.06.2026

Jednostka rejestrowa : G.316

Charakter

Lp  Podmiot ewidencyjny Udziat
wiasnosci/ wiadania
1 POWSZECHNA SPOLDZIELNIA SPOZYWCOW "ZORZA" W UPADLOSCI Wiasnosé 17
11 LISTOPADA 7; 97-500 RADOMSKO;
e Dt T S Oznaczenie Pow. Pow Nr KW lub inny
Numer dziatki Pot e dziatki (o] ki G g g
R olezenie 6 plB usyikn uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
192/2 inne tereny zabudowane | Bi 0,0953 0,0953 [PT1R/00108813/6
Id dziatki: 101201_1.0026.192/2
Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci

Id budynku: 101201_1.0026.288_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00

Rodzajwg KST:  Budynki handlowo-ustugowe Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 600

Adres budynku: TARGOWA 10, KRAKOWSKA 53

Ident. dziatek: 101201_1.0026.192/2

Razem powierzchnia dziatek : 0,0953 ha

Stownie :  dziewiecset pig¢dziesiat trzy m. kwadr.

Sporzadzit:  llona Zbroinska
Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w.ksigdze wieczyste]

16.06.2026

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Strona: 1
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Gecdezyjnej i Kartograficznej

Skala 1:500
Ukiad wspotrzednych ptaskich prostokgtnych 2000 strefa 7

Geodezyjny uktad odniesienia PL-EVRF2007-NH

MAPA ZASADNICZA

gmina Miasto Radomsko

powiat radomszczariski
obreb 26

wojewodztwo fodzkie

Identyfikator zbioru danych przestrzennych: PL.PZGIK.7454

e
' \_\%

nd/ &
& D A = a
1% 'u%‘ iy ‘\»\ﬁ- ~F
A 1.7{75!575;_:;;:\%5
.% F? “‘.,W
E (=]
g R
gﬁ
DN
2R
Ol

Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego Karolina Kwarta




Zatacznik nr 3

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR PT1R/00108813/6, STAN Z DNIA 2026-07-09 12:04

prowadzonej przez SAD REJONOWY W RADOMSKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - PT1R

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 11l Dziat IV ”
DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 1 1
Dziatki ewidencyjne
Lp. 1. - INr Podstawy
wpisu
Numer dziatki 192/2 1
Obreb ewidencyjny (numer) 26
Polozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo. powiat TR £ODZKIE, RADOMSZCZANSKI, RADOMSKO M., RADOMSKO
gmina, miejscowosc)
Sposoéb korzystania Bl - INNE TERENY ZABUDOWANE
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odigczono dziatke, obszar) PT1R / 00029575 / 7, 0,0953 HA
Nr podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci 0,0953 HA 1
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
1 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW | WYRYS Z MAPY EWIDENCY]JNE), 2025-09-10, STAROSTA RADOMSZCZANSKI, RADOMSKO; 4-5
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./PT1R/00006545/25/001, 2025-09-11 11:05:00, 2025-10-09-14.27.10.931027, NIE, 1-3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

TRESC KSIEGI WIECZYSTE| NR PT1R/00108813/6, STAN Z DNIA 2026-07
prowadzonej przez SAD REJONOWY W RADOMSKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - PT1R

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-0 Dzial I-Sp Dziat Il |Dziat 1 |Dziat IV |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR PT1R/00108813/6, STAN Z DNIA 2026-07-09 12:04

prowadzonej przez SAD REJONOWY W RADOMSKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - PT1R

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat -0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Ill Dziat IV [|
DZIAL Il - WEASNOSC |

Wiasciciele |
Nr podstawy

i 8 o |
Lp. wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ 2,3.4

c 32 " < S Lp. 1. 1 11 -
wielkos¢ udziatu/rodzaj wspélnosci)
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba POWSZECHNA SPOLDZIELNIA SPOZYWCOW "ZORZA" W
prawng (Nazwa, siedziba, REGON, KRS) LIKWIDAC]JI. RADOMSKO, 001089769, 0000160862

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu
2 POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU ZASIEDZENIA, | NS 8/00, 2000-04-20, SAD REJONOWY W RADOMSKU WYDZIAL | CYWILNY,

RADOMSKO:; 7, PT1R/00108499/8

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; pofozenie dokumentu - numer karty akt,
potoZenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./PT1R/00006545/25/001, 2025-09-11 11:05:00, 2025-10-09-14.27.10.931027, NIE, 1-3

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

3 POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU ZASIEDZENIA, | NS 51/24, 2025-03-17, SAD REJONOWY W RADOMSKU WYDZIAL | CYWILNY,
RADOMSKO:; 8, PT1R/00108499/8

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; pofoZenie dokumentu - numer karty akt,
potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./PT1R/00006545/25/001, 2025-09-11 11:05:00, 2025-10-09-14.27.10.931027, NIE, 1-3

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku - numer karty akt)

4 UCHWALA NR 17/2025, 2025-05-23; 9, PT1R/00108499/8

(wskazanie podstawy, data wydania; pofoZenie dokumentu - numer karty akt. potoZenie dokumentu - numer ksiggi wieczystej)

DZ. KW./PT1R/00006545/25/001, 2025-09-11 11:05:00, 2025-10-09-14.27.10.931027, NIE, 1-3

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

Powrét
RESC KSIEGI WIECZYSTE) NR PT1R/00108813/6, STAN Z DNIA 2026-07-09 12:05
prowadzone] przez SAD REJONOWY W RADOMSKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - PT1R
NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
Dziat I- | Dziat I-sp Dziat II |Dziat 1 |Dziat Iv |
DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
BRAK WPISOW
ESC KSIEGI WIECZYSTE| NR PT1R/00108813/6, STAN Z DNIA 2026-07-09 12
prowadzonej przez SAD REJONOWY W RADOMSKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - PT1R

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 11l Dziat IV ”

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW
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Zatacznik nr 4

Kolonia Krepa
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Zalacznik nr 5
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, Ze:

Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego
Karolina Kwarta

97-540 Gidle, Gowarzow 97

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0019074

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnosé w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 09/09/2025 - 08/09/2026

na sume gwarancyjna: 200 000 EUR

stownie: dwiescie tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 709.00 PLN

idi iExpert.pl spélka Akcyjna
Lida Iska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
) 02-001 V "
-y dfs Ubezpioczet KRS 0000426530,

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