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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowasci Piotrkowice, gmina Wodzistaw,
powiat Jedrzejowski, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J/00061716:2

Uwarunkowanie Dziatka objeta wycenq znajduje sig na terenie, dla ktorego
planistyczne i ochronne | aktualnie brak obowiqzujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego (plan utracil wainos¢ 01.01.2004 r.). Zgodnie
z zapisami w  Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  priestrzennege  gminy Wodzistaw,
zatwierdzonym uchwaly Nr  XXXII/259/05 Rady Gminy
Wodzistaw 7 dnia 03.11.2005r., oraz zmianie Nr 1 do zmiany
studium  uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wodzistaw zatwierdzonej uchwalg
Nr X/46/2011 Rady Gminy Wodzistaw z dnia 20.07.2011r.,
dziatka nr 82 poloiona w obrgbie Piotrkowice stanowi od strony
potnocnej tereny chronione warunkowo - grunty rolne kl.IVa —
IVh, pozostala czesé stanowi tereny istniejgcych zespolow
osadnictwa 7 motliwoscig lokalizacji ustug nieucigtliwych.
Dzialka nie jest objeta decyzjg o warunkach zabudowy, ktora
powoduje zmiang zagospodarowania terenu. Dzialka nie leiy
w obszarze rewitalizacji i nie jest objeta Specjalng Strefg
Rewitalizacji i Specjalng Strefq Ekonomiczng.

| Zakres wyceny | Zakres wyceny okreslono na podstawie zlecenia 7 dnia 16.07,2019 . |

Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz
wartosci rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedaly do celow
prowadzenia postgpowania upadlosciowego, zgodnie 3z prawem
_____ upadiosciowym.

Dal:p istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego
Data sporzqgdzenia wyceny 28.08.2019 r.
Data na ktorg okreslono wartosc przedmiotu wyceny 19.08.2019 r.

Metoda okreslenia wartosci Podejscie porownawcze metoda poréwnywania
e parami
Rodzaj wartosci Wartosé rynkowa i wartos¢ rynkowa dia
wymuszonej sprzedaty

Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci dziatki nr 82 [zf] 22 252 zt
Sfownie: dwadziescia dwa tysigce dwiescie pigédziesiat dwa zlote

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr 82, dla

wymuszonej sprzedazy [zf] 15 576 zi|
Stownie: pigtnascie tysiecy pieéset siedemdziesigt szesc ztotych

Imig i nazwisko oraz numer uprawnien i mgr inz. Leszek Sporysz
Rzeczoznawcy Majgtkowego L UPrayg_ngnla ans_gyowe 116
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzislaw,
powiat Jedrzejowski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J/00061716/2

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY
Pololenie nieruchomosci
. Wojewodztwo Swietokrzyskie
| Powiat Jjedrzejowski
| Gmina Wodzistaw
Miejscowos¢ Piotrkowice

Rodzaj i typ nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci | Nieruchomos¢ gruntowa

i Typ nieruchomosci Nieruchomosé gruntowa niezabudowana

Rodzaj wartosci

Rodzaj wartosci Szacowana nieruchomosé bedzie nadal wykorzystywana 7godnie
rynkowej z aktualnym sposobem uiythowania.
Okreslono wartos$é rynkowq oraz wartos¢ rynkowq dla
wymuszonej sprredaly

_Oznaczenie Ksiggi Wieczystej

| Nr Ksiggi Wieczystej KW NR KI1J/00061716/2

| Oznaczenie Sqdu i Wydzialu | Sqd Rejonowy w Jedriejowie, Wydzial V Ksigg Wieczystych

Opis nieruchomosci

Nieruchomos¢ stanowigca dziatke nr 82 o powierzchni 2448 n’ poloiona jest w niewielkiej
miejscowosci Piotrkowice, po srodku wschodniej czesci gminy Wodzistaw, w powiecie
Jjedrzejowskim, w wojewddztwie sSwigtokrzyskim. Drzialka lely na terenach wiejskief
zabudowy mieszkaniowej (zabudowa zagrodowa), zlokalizowanej wizdlui drogi glownej
biegnqcej priez wies, w sgsieditwie Igk i pdl uprawnych. W odleglosci 1,2 km od
nieruchomosci znajduje si¢ sklep z podstawowymi artykulami spoiywczymi, a w odleglosci
1,7 km miesci sig stkola, pozostale placowki handlowo-ustugowe, przychodnia, poczta,
urzqd gminy znajdujq si¢ w odleglosci okolo 6 km na zachod od nieruchomosci w centrum
Wodzislawia. Teren dzialki jest plaski, ma ksztalt wydluionego trapezu. Dzialka obecnie jest
zagospodarowana jako niekoszona Igka porosnigtq samosiejkami drzew i krzewdw.
Nieruchomosc¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, potudniowa granica dzialki
priylega do asfaltowej drogi gminnej.

[ Obcigienie nieruchomosci okreslonej w Il dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpisow

Obcigienie nieruchomosci okreslonej w 1V dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpisow
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci pofozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzislaw,
powiat Jedrzejowski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J/00061716/2

Uwarunkowanie Dziatka objeta wyceng znajduje si¢ na terenie, dla ktorego
planistyczne i ochronne | aktualnie brak obowiqiujgcego planu zagospodarowania
priestrzennego (plan utracil wainos¢ 01.01.2004 r.). Zgodnie
z zapisami w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  prrestrzennego gminy Wodzistaw,
zatwierdzonym uchwaly Nr  XXXII/259/05 Rady Gminy
Wodzistaw z dnia 03.11.2005r., oraz zmianie Nr 1 do zmiany
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego  Gminy Wodzislaw zatwierdzonej uchwalg
Nr X/46/2011 Rady Gminy Wodzistaw 7 dnia 20.07.2011r.,
dzialka nr 82 poloiona w obrebie Piotrkowice stanowi od strony
polnocnej tereny chronione warunkowo - grunty rolne kl.IVa —
IVb, pozostata czesé stanowi ftereny istniejqcych zespolow
osadnictwa 7 motliwosciq lokalizacji ustug nieucigiliwych.
Dziathka nie jest objeta decyzjq o warunkach zabudowy, kiora
powoduje zmiang zagospodarowania terenu. Dzialtka nie lely
w obszarze rewitalizacji i nie jest objeta Specjalng Strefg
Rewitalizacji i Specjalng Strefg Ekonomiczng.

| Zakres wyceny | Zakres wyceny okreslono na podstawie zlecenia 7 dnia 16.07.2019 r. |

| Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz
wartosci rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedaty do celow
prowadzenia postgpowania upadlosciowego, zgodnie 7 prawem
upadiosciowym.

Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego
Data sporzgdzenia wyceny 28.08.2019 r.
Data na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 19.08.2019 r.

Metoda okreslenia wartosci Podejscie porownawcze metoda porownywania
5 S RN L & | parami

Rodzaj wartosci Wartosé rynkowa i warto$é rynkowa dla
wymuszonej sprzedaZy

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci dzialki nr 82 [z{] 22 252 zit
Stownie: dwadziescia dwa tysigce dwiescie pietdziesigt dwa ziote

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci dzialki nr 82, dla
|wymuszonej sprzedazy [zi] 15 576 24|

Stownie: pietnascie tysiecy piecset siedemdziesigt szes¢ zlotych

Imig i nazwisko oraz numer uprawnien
Rzeczoznawcy Majgtkowego
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzistaw,
powiat Jedrzejowski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J00061716/2
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonef w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzistaw,
powiat Jedrzejowski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J/00061716/2

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Nieruchomos$é stanowigca przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa stanowiaca dziatke nr 82
o powierzchni 2448 m?, objeta KW nr KI11J/00061716/2, potozona
w miejscowosci Piotrkowice.

1.2. Zakres wyceny

Zakres opracowania okre$lono na podstawie zlecenia, uwzgledniajac cel wyceny
oraz wymagania wynikajace z przepisOw prawa.

Opracowanie sklada si¢ z czgsci, ktore spelniaja wymagania przedstawione
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. Zakres wyceny obejmuje okreslenie
praw do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz wartosci
rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy do celow prowadzenia
postgpowania upadtosciowego, zgodnie z prawem upadtosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie z dnia 16.07.2019 .

3.2. Podstawa materialno — prawna

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz. U. z 2018r. poz. 121 z pdézn.zm.).
Ustawa z dnia 23.04.1964r., Kodeks Cywilny (Dz.U.16, poz.93, z pdzn. zm.).
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — stan na 2019r.

3.3. Zrédta danych merytorycznych

¢ Mieczystaw Prystupa ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
porownawczego omowienie standardu wraz z przykladami zadan”.
PFSRM, Warszawa 2003,

e Mieczystaw Prystupa ,,Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw w podejsciu
dochodowym” ALMAMER Wyzsza Szkota Ekonomiczna Warszawa 2008

Consulting -5- www. holox.com.pl







Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzistaw,
powiat Jedrzejowski, woj. Swietokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J/00061716/2

PWN, Warszawa 2004, wyd. II.,
Dane zawarte w ewidencji gruntow,
Zapisy w ksiedze wieczyste],
Dokumentacja mapowa,

Materialy dostarczone przez Zamawiajacego,

rzeczoznawcy majatkowego.

E. Kucharska-Stasiak, ,,Nieruchomo$¢ a rynek”, Wydawnictwo Naukowe

Wlasne informacje i analizy monitorowanego rynku nieruchomosci,

Wlasna baza danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci w dyspozycji

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

MAJATKOWEGO

e Data wyceny nieruchomosci: 28.08.2019 .
e Data ogledzin nieruchomosci: 19.08.2019r.
e Data, na ktdra ustalono stan nieruchomosci: 19.08.2019r.
e Data, na ktora ustalono poziom cen: 19.08.2019 .

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

Aktualny odpis z ksiegi wieczystej pozwolil na ustalenie nastgpujacego stanu

prawnego nieruchomosci:

KW NR KI1J/00061716/2 prowadzona
w Jedrzejowie, Wydzial V Ksigg Wieczystych

Typ ksiggi: nieruchomos$¢ gruntowa

Dziat I - oznaczenie nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosci: 1
Polozenie

Numer porzadkowy: 1

Wojewddztwo: $wietokrzyskie

Powiat: jedrzejowski

Gmina: Wodzistaw

Miejscowosc: Piotrkowice

Oznaczenie

Identyfikator dziatki: 260209 2.0025.82
Numer dzialki: 82

przez S3d Rejonowym

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzislaw,
powiat Jedrzejowski, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J/00061716/2

QObreb ewidencyjny: 25 Piotrowice
Potozenie: 1

Sposob korzystania: R — grunty orne
Przylaczenie z ksiegi nr: /00040815/
Obszar: 0,2448 ha

Dzial I-SP - spis praw zwiazanych z wlasnoscig
Brak wpisow

Dzial IT — wlasnosé

Wiasciciel

Numer udzialu w prawie: 1

Wielko$¢ udziahu: 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawna
Lista wskazan udzialu w prawie: 1

Nazwa: INFLUENSE Sp. z 0.0.

Siedziba: Opole

Regon: 368853364 KRS: 0000706726

Dzialy III - prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow

Dzial IV: hipoteka
Brak wpiséw

Wypis z rejestru gruntow aktualny na dzieh wyceny pozwolil na ustalenie
nastgpujacego stanu prawnego nieruchomosci:

Wojewddztwo: Swigtokrzyskie

Powiat: jedrzejowski

Jednostka ewidencyjna: 260209 2 Wodzistaw

Obreb: 0025 Piotrkowice; Jednostka rejestrowa: G.240

1. INFLUENSE sp. z 0.0. z siedziba w Opolu - wlasno$¢ w udziale 1/1
ul. Tarnopolska 95/100; 45-316 Opole

=

" =
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzislaw,
powiat Jedrzejowski, woj. Swietokrzyskie, zapisanef w KW nr KIIJ00061716/2

Numer | ark. | Opisusytky | Oznaczenic Powierachnia Ne KW
Zatd uzytkOW |5 vtlw [ha] | dziatki [ha]
Grunty zadrzewione i Lz/RIVb 0.0216 AN 2385/2018
82 1 zakrzewione 0.2448
Grunty orne RIVa 0.2232 KW KILJ00061716/2

Id dziatki: 260209 2.0025.82

[ Razem powierzchnia dzialek | 0,2448 ha

5.2. Opis nieruchomosci

Nieruchomo$é stanowiaca dziatke nr 82 o powierzchni 2448 m? polozona jest
w niewielkiej miejscowosci Piotrkowice, po §rodku wschodniej cze$ci gminy
Wodzistaw, w powiecie jedrzejowskim, w wojewddztwie Swictokrzyskim.
Dziatka lezy na terenach wiejskiej zabudowy mieszkaniowej (zabudowa
zagrodowa), zlokalizowanej wzdluz drogi giownej biegnacej przez wies,
w sasiedztwie lak i pdl uprawnych. Najblizszy sklep z podstawowymi
artykulami spozywczymi znajduje si¢ w odlegltosci okoto 1,2 km od dzialki,
a szkota 1,7 km. W odlegto$ci okoto 6 km na zachdd od nieruchomosci znajduje
si¢ centrum gminy, a w nim placowki handlowo-ustugowe, przychodnia, poczta,
urzad gminy. Teren dziatki jest ptaski, ma ksztalt wydtuzonego trapezu. Dziatka
obecnie jest zagospodarowana jako laka. Od strony péinocnej przylega do linii
brzegowej potoku Mozgawa, od strony zachodniej graniczy z dziatkg
zagospodarowana jako pole uprawne i gospodarstwo rolne. Od strony
wschodniej graniczy z dziatka porosnieta samosiejkami drzew i krzewdw, a od
potudnia przylega do asfaltowej drogi gminnej. Przez teren dziatki, réwnolegle
do potudniowej granicy, biegnie sie¢ wodociagowa.
Ponizej mapy obrazuja lokalizacjg nieruchomosci na tle gminy i miejscowosci
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowasci Piotrkowice, gmina Wodzislaw,
powiat Jedrzejowski, woj. Swietokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J/00061716/2

——

L i T
Zridto: http-/'wodzislaw.geoportal2 pl'map

5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Dziatka objgta wycena znajduje si¢ na terenie, dla ktérego aktualnie brak
obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego (plan utracit waznoéé
01.01.2004 r.). Zgodnie z zapisami w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Wodzistaw, zatwierdzonym uchwata
Nr XXXI1/259/05 Rady Gminy Wodzistaw z dnia 03.11.2005r., oraz zmianie Nr
1 do zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wodzistaw zatwierdzonej uchwata Nr X/46/2011 Rady
Gminy Wodzistaw z dnia 20.07.2011r., dziatka nr 82 potozona w obrebie
Piotrkowice stanowi od strony péinocnej tereny chronione warunkowo - grunty
rolne kl.IVa — IVb, pozostala czg$¢ stanowi tereny istnigjacych zespotow
osadnictwa z mozliwoscig lokalizacji ustug nieuciazliwych.

Dziatka nie jest objgta decyzja o warunkach zabudowy, ktéra powoduje zmiane
zagospodarowania terenu. Dzialka nie lezy w obszarze rewitalizacji i nie jest
objeta Specjalna Strefa Rewitalizacji i Specjalna Strefa Ekonomiczna.

Zaswiadczenie nr BP1.6722.93.2019 z dnia 31.07.2019 wydane przez Urzad
Gminy Wodzistaw zalaczono do niniejszego operatu szacunkowego.

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzisiaw,
powiat Jedrzejowski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J/00061716/2

6. PRZEDSTAWIENIE ZASTOSOWANEGO SPOSOBU WYCENY

6.1. Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) do okre§lenia warto§ci rynkowe;
nieruchomoS$ci zastosowano podejscie pordéwnawcze, metode korygowania ceny
srednie;.

6.2. Oszacowana warto$¢ bedzie obejmowaé prawo wlasnosci gruntu.

Przy wycenie nieruchomo$ci podej$ciem poréwnawczym nalezy okreslié
jednostke porownawcza, do ktérej odniesione beda wszystkie inne dane
charakteryzujace nieruchomosé.

W _niniejsze] wycenie jako jednostkg pordwnawcza przyjeto powierzchnie

dzialki w m2.

6.3. Warto§¢ rynkowa ustalana w procesie analizy to najbardzie]
prawdopodobna cena, jaka mozna uzyskac na wolnym rynku.

6.4. Warto$¢ rynkowa oznacza warto$¢ rynkowa zgodng z powyzsza definicja
przy przyjeeiu dodatkowego zatozenia, Ze nieruchomo$¢ bedzie nadal
wykorzystywana zgodnie z dotychczasowym sposobem uzytkowania. Warto§¢
rynkowa ustalana jest przy zalozeniu zgodno$ci z miegjscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

6.5. W podejsciu porownawczym okresla sig¢ warto$¢ rynkowa przy zatozeniu,
ze odpowiada ona cenom, jakie uzyskano za nieruchomo$ci, podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowane ze wzgledu na cechy
réznigce te nieruchomosci.

6.6. W procesie wyceny uwzgledniono czynniki obligatoryjne:

Cel wyceny, funkcjg, rodzaj i potozenie nieruchomosci,

Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;j,

Stan zagospodarowania,

Dostgpne dane o cechach nieruchomosci podobnych oraz czynniki i cechy
rynkowe wynikajace z analizy przedmiotowe] nieruchomosci.

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzislaw,
powiat Jedrzejowski, woj. Swietokrzyskie, zapisanej w KW nr KIILJ/00061716/2

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Rodzaj rynku.| Analiza dotyczy: nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
0 przeznaczeniu rolnym z dopuszczeniem zabudowy.

Okres badania rynku.
Do poréwnar wybrano nieruchomosci sprzedane w czasie ostatnich 2 lat od daty
wyceny.

Obszar rynku.| Rozpatrywany  jest  lokalny  rynek  nieruchomosci
potozonych w gminie Wodzistaw.

Whnioski z analizy ogélnej.| Wyceniana nieruchomo$¢ zlokalizowana jest we

wsi Piotrkowice, w gminie Wodzistaw.

Gmina Wodzislaw polozona jest w potudniowej czesci wojewddztwa
swigtokrzyskiego, w powiecie jedrzejowskim. Jej tereny leza w dorzeczu
Mozgawy | Mierzawy. Rozciagaja sig¢ na Garbie Wodzistawskim i Plaskowyzu
Jedrzejowskim. Gming tworzy 86 miejscowosci w 43  sotectwach.
Na powierzchni 176,89 km2 mieszka 7100 0sob (GUS 2017). Krajobraz gminy
stanowia ptaskie wzgdrza, niewielkie kompleksy lesne i doliny biegnace wzdtuz
rzek. Walory te sprzyjaja rozwojowi agroturystyki. Czyste wody sa rajem dla
wedkarzy. Stawy rybne w Mieronicach i Lubczy, zalewy retencyjne
w Wodzistawiu 1 Olszéwce oraz spigtrzenia na rzece Mierzawie, to malownicze
zakatki. W tych okolicach znajduja sig¢ rezerwaty i pomniki przyrody m.in.
wzgorze Okraglica w Lubczy 1 Zrédetko w Laskowej. Inwestycje w ochrong
srodowiska sprawiaja, ze gmina Wodzistaw staje si¢ osrodkiem turystyczno-
wypoczynkowym. Miejscowodciami turystycznymi sa: Wodzistaw-Brzezie,
gdzie znajduje si¢ zabytkowy kompleks dworski stworzony przez
Lanckoronskich i Lubcza z patacem i parkiem Wielowigjskich. Przez gmine
biegnie miedzynarodowa droga nr 7 taczaca Warszawe z Krakowem. Dwa inne
szlaki lacza Slask z Sandomierzem i Jedrzejow z Kazimierza Wielka.
Wodzistaw jest gming typowo rolnicza.

Piotrkowice to wie§ w Polsce polozona w wojewddztwie $wietokrzyskim,
w powiecie jedrzejowskim, w gminie Wodzistaw. Lezy w na wschdd od stolicy
gminy, przy drodze z Wodzistawia do Pinczowa. Zamieszkiwana jest przez
okoto 349 oso6b. Jest wsia o charakterze rolniczym.

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzislaw,
powiat Jedrzejowski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J/00061716/2

Odnotowano pigé¢ transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi o cechach
podobnych do wycenianej nieruchomos$ci, zwlaszcza pod wzgledem
powierzchni i potozenia. Ceny sprzedazy wahaja sie od 7 z/m? do 12 z#/m?.

Wybor danych w procesie wyceny

Na potrzeby niniejsze] wyceny przeanalizowano rynek nieruchomosci
na przestrzeni ostatnich 2 lat do dnia wyceny.

Pod uwage¢ wzigto transakcje dotyczace nieruchomosci o podobnych walorach
lokalizacyjnych.
Badaniem objeto:

e Informacje uzyskane z aktéw notarialnych,
e  Wlasna bazg danych.

G
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miefscowosci Piotrkowice, gmina Wodzislaw,
powiat Jedrzejowski, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J00061716/2

8. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ

8.1. Metodologia wyceny w podejsciu poréwnawczym

Wycene nieruchomos$ci przeprowadzono w podej$ciu porownawczym przy
zastosowaniu metody pordwnania parami.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, cyt.:

Art. 153, 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zaltoieniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen na wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Rozporzadzenie Rady Ministrdw w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego stanowi m.in.;

§4.1.  Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyinych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wphwajgcych na poziom cen.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sig metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje si¢ nieruchomosci bedgce przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

8.2. Informacje wstepne

Przeprowadzono analize rynku nieruchomosci z terenu w/w regionalnego rynku,
znajdujacych si¢ w banku danych rzeczoznawcy. W okresie monitorowania
rynku wybrano transakcje sprzedazy nieruchomo$ciami o cechach najbardziej
podobnych do wyceniane;.
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzistaw,
powiat Jedrzejowski, woj. $wietokrzyskie, zapisanej w KW nr KIIJ/00061716:2

8.3. Charakterystyka obiektéw poréwnawczych

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujaca charakterystyke rynku w ramach
poszczegblnych cech rynkowych:

Tabela 1 Charakterystyka rynku w ramach poszczegélnych cech rynkowych

Lp. Cecha rynku Ocena Opis
Nieruchomos$é polozona w centrum miejscowosci, przy drodze
glowne).  Najblizsze  sgsiedztwo  stanowi  zabudowa
Dobra . . . . s .
mieszkaniowa jednorodzinna. Dostgpnosé ushug na poziomie
dobrym.
L Nieruchomos$¢ potozona niedaleko centrum miejscowoscei.
Lokalizacja i . h .
1 : ¢ . Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa zagrodowa
otoczenie Srednia . . I
mieszkaniowa oraz tereny rolne. Dostgpnosé ustug na
| poziomie $rednim.
Nieruchomo$é polozona na obrzezach miejscowosci.
Zia Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa zagrodowa, laki i
pola uprawne. Dostepno$é ushug na poziomie niskim.
Dostepnosé ’Dobr? DO_!aZd gldwna droga asfaltowa
2 : ) Srednia Dojazd droga asfaltowa
komunikacyjna <
Zta Dojazd droga gruntowa utwardzong
Do 1000 m?; ksztalt zblizony do regularnego prostokata
Dobra
Powierzchnia i fub kwadratu
3 ksztalt dziatki $rednia Od 1000 m? do 1500 m?; ksztalt wydtuzonego prostokata
lub trapezu.
Za Powyzej 1 500 m?; ksztalt nieregularny
Dobra Dzialtka zagospodarowana jako ogréd
4 Zagospodarowanie $rednia Dziatka zagospodarowana cze$ciowo jako ogrod, czesciowo
terenu pole uprawne
Zta Nieuzytek
Dobra Petna
5 Infrastruktura Srednia Mozliwosé doprowadzenia
Zla Brak

Ustalono, iz wagi cech w prezentujg si¢ w nastgpujgcy sposob:

Lokalizacja i otoczenie:

Dostepnosé komunikacyjna:

Powierzchnia i ksztalt:
Zagospodarowanie:
Infrastruktura;

35%
20%
20 %
15%
10%

G))
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzislaw,
powiat Jedrzejowski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J/00061716/2

8.4. Analiza transakcji przyjetych do poréwnan

Tabela 2 Transakeje sprzedazy gruntu — zbiér cen transakcyjnych

Nr Powierzchnia
nieruchomosci Lokalizacfa Data transakefi | Akt notariainy (m2) Cena (2} Cena 1 m2 (zl)

1 Klamencice 2017.09.22{ S03W2017 1 500 11 000 733
2 Wodzistaw 2016.10.02] 1847/2018 1 900 15 000} 789
3 Swigtnlki 2019.03.12}1007/2019 2 498 30 000) 12 02|
4 Podlesia 2019,04,051998/2018 2 820} 21 700 7.70
5 Misrzawa 2015.05.08] 732/2018 2264 25 000)| 11.04

Srednia cena transakg)i 9.20|

Ze wzgledu na uptyw czasu wartos¢ 1 m? skorygowano przy pomocy regresji
liniowe), wg ponizszego wykresu

Korekta przy pomocy regresji liniowej cen gruntéw ze wzgledu na uplyw czasu

20
18 p————
16 e ——T
14 =
12
10 Regresja
8 liniowa
6
4 14.97168793
2 15.69354169|
0 16.41538545
1 2 3 4 g 17.13722921
17.85007297
B CoNa  s—C2350KreS
0.000902757

Wykres 1 Korekta przy pomocy regresji liniowej cen gruntéw ze wzgledu na uplyw
czasu

Ustalono Srednioroczny wzrost cen na poziomie 1%.

Ze zbioru cen transakcyjnych wykorzystano 4 transakcje sprzedazy gruntu
o walorach najbardziej podobnych do wycenianego.

g
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzislaw,
powiat Jedrzejowski, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J00061716/2

Tabela 3 Transakeje sprzedazy gruntu przyje¢te do poréwnan

Nr Cenaim2
nieruchomosci Lokalizacja Data transakcfi | Akt notarialny skorygowana Cena 1 m2
___ (2 ()
d Mierzawa 2019.05.06 732/2019 11.08 11.04
c Podlesie 2019.04.05 996/2019 773 7.70
b Swigtniki 2019.03.12 100712019 12.08 12.02
a Wodzistaw 2018.10.02 164712018 7.97 7.89
Srednia cena transakciji 972 9.66

8.5. Charakterystyka nieruchomosci wykorzystanych do poréwnan

Nieruchomosé A

Nieruchomos$¢ potozona w Wodzistawiu, w otoczeniu rozproszonej zabudowy
jednorodzinnej 1 terenéw rolnych. Wzdhuz péinocnej granicy dziatki przeptywa
potok. Dziatka o ksztalcie prostokata, dluga i waska, o pow. 1900 m?.
Dostepno$¢ komunikacyjna dobra, stanowi nieuzytek, nieuzbrojona.

Nieruchomosé¢ B

Nieruchomo$é potozona w miejscowosci Swiatniki, w otoczeniu zabudowy
jednorodzinnej oraz tak. Dziatka o ksztalcie trapezu, duza, o pow. 2496 m?
Dostepnos¢ komunikacyjna dobra, zagospodarowana jako laka, uzbrojenie w
sasiedztwie,

Nieruchomosé¢ C

Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Podlesie, w otoczeniu terenéw rolnych
i zabudowy zagrodowej. Dziatka dluga i waska, duza, o pow. 2820 m?. Wzdhuz
pdinocnej granicy dziatki przeptywa potok. Dostgpnos¢ komunikacyjna dobra,
stanowi nieuzytek, nieuzbrojona.

Nieruchomosé D

Nieruchomos$¢ polozona w miejscowosci Mierzawa, w otoczeniu terendw
rolnych i zabudowy zagrodowej. Dziatka diuga i waska, duza, o pow. 2264 m?.
Dostgpnos¢ komunikacyjna dobra, stanowi nieuzytek, uzbrojenie w drodze.

Tabela 4 Okreslenie ceny minimalnej i maksymalnej

cana minim. 7.49
cena maksym. 12.08
delta C 4.59

Ponizej zostaty przedstawione wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb
niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla poszczegolnych cech rynkowych.

G
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzislaw,
powiat Jedrzejowski, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J/00061716/2

Tabela § Zakresy kwotowe dla poszczegélnych cech rynkowych i ich wag

Lp Cechy rynkowe Udziat cechy Zakres kwotowy
w defta C
waga cechy (%} {z¥/m2)
1 Lokatizacja i otoczenie nieruchomosci 35 1.61
2 Dostepnosé komunikacyjna 20 0.92
3 Powierzchnia i ksztatt dziatki 20 0.92
4 Zagospodarowanie terenu 15 0.69
5 Infrastruktura 10 0.46]
Suma: 100 4.59)
8.6. Okreslenie wartosci prawa wiasnosci nieruchomosci
Tabela 6 Zestawienie cech przyjetych do poréwnan
Lp Cochy rynkowe Nisruchomodé¢ | Nieruchomodé | Nieruchomodé | Nieruchomodé | Nieruchomosé
wyceniana a b [ d
1 Lokalizacja i otoczenie nieruchomosc 4rednia dobra dobra dobra Srednia
Dostepriosé komunikacyjna dobra dobra dobra dobra debra
3 Powierzchnia i« kszialt dzialki zla zla zta zta zla
4 Zagospodarowania terenu zle zle srednie 2le zie
5 Infrastruktura $rednia zla Srednia zia dobra
Tabela 7 Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
Okresienie wartosci nieruchomosci metoda poréwnywania parami
Cachy rynkowe Wartodd Poprawki Poprawk! Poprawki Poprawki
poprawki dia nier. a dia nier.b dla nier.c dia nier.d
{zi/m2) {zi/m2} {zl/m2) {z/m2) (2t/m2)
Lokalizacja i atoczenig nieruchomosci 0.8 0.8 -0.8 0.8 0.9
Dostgpnosé komunikacyjna 0.5 0.0 0.0 0.0 0.0
Powiarzehnia i ksztalt dziatki 0.5 0.0 0.0 0.0 0.0
Zagospodarawania 1erenu K | 0.0| 0.3 0.0 0.0
Infrastruktura 0.2 0.2] 0.0 0.2 0.2
Suma: FE | K] 0.6 0.7
Cena transakcji 1m2 7.97 12.08 7.73 11.08]
Warto$¢é 1m2 poprawiona 9.00 z) 7.37) 10.98 7.13 10.88|
[Powierzchnia (m2) 2448
[Wartod& rynkowa prawa
wiasnoscl dziatki nr 82 [z 22 282 z}

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 82, polozonej w miejscowosci

Piotrkowice, wynosi: 22 252 z}
Stownie: dwadzie$cia dwa tysigce dwiescie pigeédziesigt dwa zlote

g
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzislaw,
powiat Jedrzejowski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J/00061716,2

9. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI DLA
WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Warto§¢ rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy =zaklada
wspdtczynnik uplynnienia, ktéry ujmuje w sobie potrzebe natychmiastowe;j
sprzedazy pomnigjszajac warto$¢ rynkowa skladnikéw majatkowych. W tym
przypadku przyjeto wspolezynnik uplynnienia w wysokosci 0,70 dla wartosci
nieruchomosci. Przeanalizowano rynek nieruchomos$ci z bazy rzeczoznawcy
majatkowego. W okresie lat 2016-2019 przeanalizowano posiadane dla tego
celu akty notarialne z calej Polski, w ktorych pordwnano stosunek sprzedazy
nieruchomo$ci podobnego typu nawolnym rynku, przy odpowiednim
wyeksponowaniu nieruchomosci oraz ceny sprzedazy nieruchomosci podobnego
typu, przy sprzedazy wymuszonej (natychmiastowej). Uzyskano w ten sposob
najbardzie) wiarygodny wspolczynnik iskorygowano nim wyceniang
nieruchomosé.

Wartosé rynkowa prawa wilasnosci dziakki

nr 82 [z#} 22 252 zt
Stownie. dwadziescia dwa lysigce dwiescie piecdziesigt dwa zlote
wspdlczynnik uptynnienia 0.70]

Wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki nr

82, dla wymuszonej sprzedazy [zl] 15576z
Stownie: pigtnascie tysiecy piecset siedemdziesigt szes$é ziotych

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzislaw,
powiat Jedrzejowski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J/00061716/2

10. OMOWIENIE WYNIKU KONCOWEGO WYCENY

Wycen¢ nieruchomosci sporzadzono wg stanu na dzien 19.08.2019r.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa polozona jest w miejscowosci
Piotrkowice w gminie Wodzistaw. W sklad nieruchomo$ci wchodzi
niezabudowana dzialka o przeznaczeniu pod tereny rolnicze. Uzyskany wynik
odno$nie ceny nieruchomosci jest zblizony do $rednich wartosci, wystepujacych
na regionalnym rynku nieruchomosci.

Z analiz i obliczen uzyskano wynik dotyczacy warto$ci rynkowej nieruchomosci
okreslonej podejsciem pordwnawczym metoda korygowania ceny S$rednie;.
Uzyskany wynik odnos$nie szacunkowej wartosci nieruchomosci miesci sie w
srednich wartosci przyjetych do poréwnan.

Wyceng gruntdéw sporzadzono na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
najbardziej podobnych uwzgledniajac stan zagospodarowania i polozenie
nieruchomosci.

G
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzisiaw,

powiat Jedrzejowski, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J00061716/2

11.
1.

2.

Lh

KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

Wartosci powyzsze okreSlone zostaly wedlug cen na dzieh wyceny oraz
wedtug stanu na dzien wizji lokalne;.

Warto$¢ rynkowa odzwierciedla jedynie warto$¢ nieruchomosci i nie jest
powigkszona o sume¢ odpowiadajaca oplatom i podatkom, jakie potencjalny
nabywca musialby ponies¢ w zwigzku z je] nabyciem, jak np. opflata
skarbowa podatek VAT.

OkreSlona warto$¢ rynkowa moze shuzyé jako podstawa do negocjacji
w trakcie podejmowania czynnos$ci cywilno-prawnych.

Okreslona operatem warto§¢ w pelni uwzglednia stan faktyczny i prawny
przedmiotowej nieruchomosci zastany w trakcie jego sporzadzania.

Operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami.

Zaklada sig, ze autorowi operatu dostarczono wszystkie znane okolicznosci,
mogace mie¢ wplyw na wyceniang warto$¢ - autor nie ponosi
odpowiedzialnosci za wady prawa, ktorych nie mogt stwierdzi¢ w trakcie
ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie dostarczonych dokumentdéw
Autor zastrzega sobie prawo wyrazenia zgody na publikacje lub ujawnienie
jego tresci w celu innym niz okre$lonym w operacie.

Operat zostat wykonany w trzech oryginalnie podpisanych egzemplarzach,
dwa egzemplarze otrzymuje Zleceniodawca jeden egzemplarz zostaje
zachowany w P.U. HOLOX.

Do kazdego opracowania zostal dolaczony ,Wyciag 2z operatu
szacunkowego”, jeden egzemplarz ,Wyciagu ....” o takiej samej formie
i tresci zostanie przestany do jednostki prowadzacej ewidencje gruntow
i budynkow (kataster nieruchomosci), stosownie do zapisow ,.Ustawy
z dnia 2] sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami”, a jeden
egzemplarz z potwierdzeniem przekazania pozostanie w archiwum
IZeCZoZnawcy.

52-420 OFILC WZASTRZE | o2y
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzistaw,
powiat Jedrzejowski, woj. swietokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J/00061716/2
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Tabela 3 Transakcje sprzedazy gruntu przyjete do pordwnan .................coooovvvenvieennnen. 16
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Piotrkowice, gmina Wodzislaw,
powiat Jedrzejowski, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1J/00061716/2

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Widok dziatki od potudnia
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STARCSTWO POWIATOWE w JEDRZEJOWIE . .
Wydziai Geodezji, Kartografii i Katastru Wojewodziwo : Swigtokrzyskie

Powiat : Jedrzejowski
Jednostka ewidencyjna : 260209_2 WODZISLAW
KGE.8621. /]‘9 2"!‘2019 Obreb : 258 PIOTRKOWICE

ul. Armii Krajowej 9, 28-300 Jedrzejow

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Z dnia: 07.08.2019
Jednostka rejestrowa | G.240

Lp Podmiot ewidencyjny Charakter

Udziat
wiasnoscl / wladanla

1 INFLUENSE SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA Wiasnogé 11
W OPOLU

UL. TARNOPOLSKA 95/10; 45-316 OPOLE;

Oznaczenle | pow Pow Nr KW lub
Nr dziatk} | Ark. PoloZenie dziatkl Opls utytku : !

P utytkow | uiytku | dzlalki oznaczenle
konturdw [ha) fha] innych
klasyflkac. dokumentéw

82 1 PIOTRKOWICE Grunty zadrzewione i Lz-RIVb 0.0216 0.2448 (AN 2385/2018
zakrzewio
grunty ome RlIva 0.2232 KI1J/00061716/2
Id dziatki: 260209_2.0025.82 Wartos¢ w tys. 2t Rejestr zabytkéw : Rejon statystyczny :

Razem powierzchnia dzialek : 0.2448 ha
Stownie : dwa tysigce czterysta czterdziesci osiem m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedtug stanu na dzied : 07.08.2019

Sporzadzono dnia: 07.08.2019
Sporzadzit : E udzik

(omigh

Z up. Starosty Jedrzejowskiggo

) e
07.08.2019 inspekfor

.............. S R T

Strona: 1
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URZAD GMINY
ul. Krekowska 6. 28330 Woazislaw
wof, swigtokrzvskie

tel. /lax 41 380-61 18- 380 651-20 Wodzistaw 31.07.2019r

BP1.6722.93.2019

ZASWIADCZENIE

Urzad Gminy w Wodzistawiu zaswiadcza, ze dla obszaru, w ktérym lezy dziatka

o nr ewid. 82 obrgb Piotrkowice, gmina Wodzistaw, nie posiada aktualnego planu

zagospodarowania przestrzennego, poprzedni plan utracit waznosé od 1 stycznia 2004 roku

(przeznaczenie lasy wodochronne).

W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wodzistaw uchwalonym Uchwatg Nr 3/2001 Rady Gminy Wodzistaw z dnia 9 marca 2001 roku,
zmienionym Uchwatg Nr XXXI/259/05 Rady Gminy Wodzistaw z dnia 3 listopada 2005r, oraz
w zmianie Nr 1 do zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wodzistaw uchwalonej Uchwatg Nr X/46/2011 Rady Gminy Wodzistaw
z dnia 20 lipca 2001 1r.:

- dziatka o numerze ewid. 82 polozona w obrebie Piotrkowice stanowi od strony
poinocnej tereny chronione warunkowo ~ grunty rolne ki. IVa - IVb, pozostata czesé
stanowi tereny istniejacych zespotéw osadnictwa z mozliwoscia lokalizacji ustug
nieucigzliwych,

Dziatka nie jest objeta decyzjag o warunkach zabudowy, ktéra powoduje zmiane
zagospodarowania terenu.
Dzialka nie lezy w obszarze rewitalizacii i nie jest objeta Specjalng Strefg Rewitalizacii
i Specjalng Strefg Ekonomiczna.
Zaswiadczenie niniejsze wydaje sie na wniosek z dnia  31.07.2019r
P.U. "HOLOX" 8.C., ul. T. Wilsona 9/1 43-300 Bielsko-Biata na cele geodezyjne.

Pobrano opfate skarbowa w wysckosci 17,00 zt
zgodnie Z ustawg z dnia 16 listopada 2006r.
(Dz. U. 2 2018r., poz.1044, z pézn. zm.)

Sporzadzit:

Krzysztof Gwozdz

e-mail planowanie.przestrzenne@ugwodzistaw pl
tel 4138061 18w 44
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