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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonef w miejscowosci Tempoczow Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI11/00041615/7

P.U. HOLOX S.C.
43-300 Bielsko-Biala, ul. Wilsona 9/1
OPERAT SZACUNKOWY

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, stanowiacej dziatke nr 44
polozong w miejscowosci Tempoczéw Kolonia, gmina Skalbmierz, powiat
kazimierski, woj. Swietokrzyskie, zapisanej w KW nr KI11/00041615/7

Prawo wlasnosci:

Wiascicielem nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 44, zgodnie z zapisami
w Ksigdze Wieczyste] prowadzonej dla wycenianegj nieruchomosci
jest INFLUENSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Opolu.

WARTOSC RYNKOWA
Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 44, polozonej w miejscowosci
Tempoczow Kolonia, wynosi: 12 485 zl
Stownie: dwanascie tysigcy czterysta osiemdziesigt pieé zlotych

WARTOSC RYNKOWA DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY
Wartosé rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 44, polozonej

w miejscowosci Tempoczow Kolonia, dla wymuszonej sprzedazy, wynosi:
8 740 zi

Slownie: osiem tysigcy siedemset czterdziesci ziotych

Rzeczoznawca majgtkowy
mgr inz. Leszek Sporysz
Uprawnie¢nia panstwowe 116 Bielsko-Biala, dn. 28.08.2019 r.
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczow Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI11/00041613/7

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY
Polozenie nieruchomosci
Wojewddztwo swietokrzyskie
Powiat | kazimierski
Gmina Shalbmierz
Miejscowos¢ Tempoczow Kolonia

Rodzaj i typ nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci | Nieruchomosé gruntowa

Typ nieruchomosci Nieruchomosé gruntowa niezabudowana

Rodzaj wartosci

Rodzaj wartosci Szacowana nieruchomos¢ bedzie nadal wykorzystywana zgodnie
rynkowej Z aktualnym sposobem uiythowania.
Okreslono wartosé rynkowq oraz wartosé rynkowq dla
wymuszonej sprzedaly

Oznaczenie Ksiegi Wieczystej

Nr Ksiggi Wieczystej KW NR KI111/00041615/7

Oznaczenie Sqdu i Wydzialu | Sqd Rejonowy w Busku-Zdroju, Zamiejscowy Wydzial VIII
Ksigg Wieczystych 7 siedzibq w Kazimierzy Wielkiej

Opis nieruchomosci

Nieruchomosé stanowigca dziatke nr 44 o powierzchni 1450 m’ poloiona jest
w niewielkiej miejscowosci Tempoczow Kolonia, na zachodnich obrzeiach gminy
Skalbmierz, w powiecie kazimierskim, w wojewddztwie Swigtokrzyskim. Dzialka lely na
terenach wiejskie zabudowy mieszkaniowej (zabudowa zagrodowa), tlokalizowanej wzdlug
drogi glownej biegnqcej priez wies, w sqsiedztwie lgk i pol uprawnych. W odleglosci okolo
6 km na wschod od nieruchomosci znajduje sie centrum miasta i gminy Skalbmierz. Teren
dziatki jest plaski, o spadku w kierunku zachodnim, ma ksztalt wydtuionego trapezu.
Dzialka obecnie jest zagospodarowana jako niekoszona igka. Nieruchomosé posiada
bezposredni dostgp do drogi publicznej, dziatka poludniowq i zachodnig granicq przylega do
asfaltowej drogi gminnej,

_Obcitiienie nieruchomosci okreslonej w IIl dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpisow

| Obcigienie nieruchomosci okreslonej w 1V dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpisow

Uwarunkowanie Dziatka objeta wycenq znajduje si¢ na terenie, dla ktorego
planistyczne i ochronne | aktualnie brak obowigzujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego (plan utracit waznos¢ koncem grudnia 2003 r.).
Zgodnie 7 zapisami w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania priestrzennego miasta i gminy Skalbmierz,
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczéw Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KITI'00041615/7

zatwierdzonym  uchwalg Nr  IX/65/99 Rady Miejskiej
w Skalbmierzu z dnia 04.10.1999r., dzialtka nr 44 poloiona jest
na terenie stanowigcym obszary rolniczej priestrzeni
produkcyjnej chronionej przed zmiang sposobu uiythowania.
Ponadto w/w drialka nie jest objeta decyzia o warunkach
zabudowy oraz decyzjq o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, ktdra powoduje zmiang zagospodarowania terenu
dzialki, nie lely na obszarze rewitalizacji. Na terenie Miasta i
Gminy Skalbmierz nie zostala wyznaczona Specjaina Strefa
Ekonomiczna, ani Specjalna Strefa Rewitalizacji oraz nie
ustanowiono na rzecz Gminy prawa pierwokupu wszystkich
nieruchomosci na obszarze rewitalizacji..

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

Cel wyceny Celem

wartosci rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedaiy do celow
prowadzenia  postgpowania upadlosciowego, igodnie 7 prawem
upadlosciowym.

wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz

Daty istoine dla czynnosci

rzeczoznawcy majgthowego

Data sporzgdzenia wyceny 28.08.2019 r.
Data na ktérq okreslono wartosé przedmiotu wyceny 19.08.2019 r.
. Metoda okreslenia wartosci Podejscie poréwnawcze metoda korygowania ceny |
el Sredniej.
Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dziakki nr 44,
polozonej w miejscowosci Tempoczéw Kolonia 12 485 z}

Stownie: dwanascie lysiecy czterysta osiemdziesigt pie¢ zlotych

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnoséci dziatki nr 44,
polozonej w miejscowosci Tempoczéw Kolonia, dia
wymuszonej sprzedazy 8 740 2

Stownie: osiem tysigey siedemset czterdziesci ziotych

Imig i nazwisko oraz numer uprawnien
Rzeczoznawcy Majgtkowego

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczow Kolonia,

gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KIII00041613/7
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczéw Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI11'00041615/7

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Nieruchomosé stanowigca przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa stanowiaca dziatke nr 44
o powierzchni 1450 m?, objeta KW nr KI111/00041615/7, potozona
w miejscowosci Tempoczow Kolonia.

1.2. Zakres wyceny

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

Opracowanie sktada si¢ z czedci, ktore zawieraja wymagania przedstawione
w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami. Zakres wyceny obejmuje okreslenie
praw do nieruchomos$ci gruntowej niezabudowane;.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okre§lenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz wartosci
rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy do celow prowadzenia
postepowania upadlosciowego, zgodnie z prawem upadtosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formaina
Zlecenie z dnia 16.07.2019 .

3.2. Podstawa materialno — prawna

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst
jednolity Dz. U. z 2018r. poz. 121 z pdzn.zm.).

e Ustawa z dnia 23.04.1964r., Kodeks Cywilny (Dz.U.16, poz.93, z pézn. zm.).

e Rozporzadzenic Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004r, w sprawie
wyceny nieruchomo$ci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

¢ Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — stan na 2019r.

3.3. Zrédta danych merytorycznych

e Mieczystaw Prystupa ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia
poréwnawczego — omowienie standardu wraz z przykladami zadan”.
PFSRM, Warszawa 2003,

e Mieczystaw Prystupa ,,Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejéciu
dochodowym” ALMAMER Wyzsza Szkola Ekonomiczna Warszawa 2008

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczow Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. swigtokvzyskie, zapisanej w KW nr KI11'00041615/7

e E. Kucharska-Stasiak, ,,Nieruchomos$¢ a rynek”, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 2004, wyd. 1I.,

Dane zawarte w ewidencji gruntéw,

Zapisy w ksiedze wieczystej,

Dokumentacja mapowa,

Wilasne informacje i analizy monitorowanego rynku nieruchomosci,
Materialy dostarczone przez Zamawiajacego,

Wlasna baza danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci w dyspozycji
rzeczoznawcy majatkowego.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI| RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

e Data wyceny nieruchomosci: 28.08.2019r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 19.08.2019 r.
¢ Data, na ktdra ustalono stan nieruchomosci: 19.08.2019r.
¢ 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 nastepujacego stanu
prawnego nieruchomosci:

KW NR KI11/00041615/7 prowadzona przez Sad Rejonowym
w Busku Zdroju, Zamiejscowy Wydzial VIII Ksigg Wieczystych z siedziba
w Kazimierzy Wielkiej

Typ ksiggi: nieruchomosé gruntowa

Dzial I - oznaczenie nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosci: 1
Potozenie

Numer porzadkowy: 1

Wojewddztwo: swigtokrzyskie

Powiat: kazimierski

Gmina: Skalbmierz

Miejscowosé: Tempoczow Kolonia
Oznaczenie

[dentyfikator dziatki: 260305 5.0019.44
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Tempoczow Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI11/00041615/7

Numer dzialki: 44

Obreb ewidencyjny: 0019 Tempoczéw Kolonia
Potozenie: 1

Sposdb korzystania: R — grunty orne
Przylaczenie z ksiggi nr: KI11/00009740/6
Obszar: (0,1450 ha

Dzial I-SP - spis praw zwiazanych z wlasnoscig

Brak wpisow

Dzial II — wlasnosé

Wtasciciel

Numer udziatu w prawie: 2

Wielko$¢ udziatu: 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawna
Lista wskazan udziatu w prawie: 2

Nazwa: INFLUENSE Sp. z 0.0.

Siedziba: Opole

Regon: 368853364; KRS: 0000706726

Dzialy 111l - prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow
Dzial IV: hipoteka

Brak wpisow

Wypis z rejestru gruntéw aktualny na dzien wyceny pozwolil na ustalenie
nastepujacego stanu prawnego nieruchomosci:

Wojewodztwo: Swietokrzyskie

Powiat: kazimierski

Jednostka ewidencyjna: 260305_5 Skalbmierz - obszar wiejski
Obrgb: 0019 Tempoczéw Kolonia; Jednostka rejestrowa: G.99

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

Numer Oznaczenie Powierzchnia Nr KW

=

=
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczéw Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. swietokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1I' 000416157

dziatki Ark. Opis uzytku uzytkow uzytku [ha) | dziatki [ha)
44 1 Grunty orne RII 0.0080 0.1450 AN 3804/2018
Rlila 0.1370 KW KI1K/00041615/7

Id dziatki: 260305 5.0019.44

I Razem powierzchnia dziatek | 0,1450 ha

5.2. Opis nieruchomosci

Nieruchomo$¢ stanowiaca dziatke nr 44 o powierzchni 1450 m? polozona jest
w niewielkie] miejscowosci Tempoczow Kolonia, na zachodnich obrzezach
gminy Skalbmierz, w powiecie kazimierskim, w wojewodztwie §wigtokrzyskim.
Dziatka lezy na terenach wiejskie zabudowy mieszkaniowej (zabudowa
zagrodowa), zlokalizowane] wzdluz drogi gldwnej biegnacej przez wies,
w sasiedztwie tak i p6l uprawnych. W odleglosci okoto 6 km na wschod od
nieruchomosci znajduje si¢ centrum miasta i gminy Skalbmierz. Teren dzialki
jest ptaski, o spadku w kierunku zachodnim, ma ksztalt wydhuzonego trapezu.
Dziatka obecnie jest zagospodarowana jako niekoszona laka. W bezposrednim
sasiedztwie od strony pdinocnej i wschodniej znajduja sie dziatki
zagospodarowane jako pole uprawne oraz ogréd przydomowy. Od strony
potudniowej i zachodnie przylega do asfaltowej drogi gminnej. Przez teren
dziatki, réwnolegle do zachodniej 1 potudniowej granicy biegnie sieé
wodociagowa.
Ponizej mapy obrazuja lokalizacjg nieruchomosci na tle gminy i miejscowosci

-

Zradlo: hitp'mapy gecpontal gov pl

G
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczow Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI11/00041615/7

Zrédto: http:/'kazimierzaw.geoportal2 pl/map

5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Dziatka objgta wycena znajduje si¢ na terenie, dla ktorego aktualnie brak
obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego (plan utracil waznosé
koncem grudnia 2003 r.). Zgodnie z zapisami w Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Skalbmierz,
zatwierdzonym uchwala Nr [X/65/99 Rady Miejskiej w Skalbmierzu z dnia
04.10.1999r. dziatka nr 44 potozona jest na terenie stanowiacym obszary
rolniczej przestrzeni produkcyjnej chronionej przed zmiana sposobu
uzytkowania. Ponadto w/w dziatka nie jest objeta decyzja o warunkach
zabudowy oraz decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, ktdra
powoduje zmiang zagospodarowania terenu dzialki, nie lezy na obszarze
rewitalizacji. Na terenie Miasta i Gminy Skalbmierz nie zostala wyznaczona
Specjalna Strefa Ekonomiczna, ani Specjalna Strefa Rewitalizacji oraz nie
ustanowiono na rzecz gminy prawa pierwokupu wszystkich nieruchomosci na
obszarze rewitalizacji.

Zaswiadczenie nr 1ZP.6727.77.2019 z dnia 23.07.2019 wydane przez Urzad
Miasta i Gminy Skalbmierz zalaczono do niniejszego operatu szacunkowego.

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Tempoczow Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KIII/00041615/7

Zrédlo: http:‘mapy.geoportal. gov.pl

6. PRZEDSTAWIENIE ZASTOSOWANEGO SPOSOBU WYCENY

6.1. Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny
$redniej.

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

Przy wycenie nieruchomo$ci podejéciem poréwnawczym nalezy okreslié
jednostke¢ poréwnawcza, do ktore) odniesione beda wszystkie inne dane
charakteryzujace nieruchomosé.

W _niniejszej wycenie jako jednostke poréwnawcza przyjeto powierzchnie
dziatki w m2.

6.3. Warto§¢ rynkowa wustalana w procesie analizy to najbardziej
prawdopodobna cena, jaka mozna uzyska¢ na wolnym rynku.

6.4. Warto$¢ rynkowa oznacza warto$¢ rynkowa zgodna z powyzsza definicja
przy przyjeciu dodatkowego zalozenia, ze nieruchomo$¢ bedzie nadal
wykorzystywana zgodnie z dotychczasowym sposobem uzytkowania. Warto§¢
rynkowa ustalana jest przy zalozeniu zgodno$ci z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

6.5. W podejsciu pordwnawczym okre$la sig warto$¢ rynkowa przy zatozeniu,
ze odpowiada ona cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci, podobne, ktdre

=
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Tempoczow Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI11/00041615/7

byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowane ze wzgledu na cechy
rézniace te nieruchomosci.

6.6. W procesie wyceny uwzgledniono czynniki obligatoryjne:

Cel wyceny, funkcje, 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 przedmiotowej nieruchomo$ci.

G
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczéw Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI11/00041615/7

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Rodzaj rynku.| Analiza dotyczy: nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych lub uzytkowanych rolniczo.

Okres badania rynku od poczatku 2018 r do dnia wyceny.
Do poroéwnan wybrano nieruchomosci sprzedane w czasie ostatnich 2 lat od daty
wyceny.

Obszar rynku.| Rozpatrywany jest lokalny rynek nieruchomosci
o przeznaczeniu pod uprawy rolnicze, polozone w gminie

Skalbmierz.

Whioski z analizy ogélnej.| Wyceniana nieruchomo$é zlokalizowana jest we

wsi Tempoczdéw Kolonia, w gminie Skalbmierz.

Gmina Skalbmierz to gmina miejsko-wiejska potozona w potudniowej czesci
wojewodztwa  Swigtokrzyskiego, w  powiecie kazimierskim. Gmina
o powierzchni 85,94 km?2 jest zamieszkiwana przez 6529 oséb (wg GUS 2017).
W sklad gminy wchodzg 23 migjscowosci w 24 sotectwach, Obszar gminy ma
charakter wyzynny i obejmuje szereg ptaskich wzgdrz i kopulastych wzniesien,
o Srednim nachyleniu od 8% do 12%. Gmina Skalbmierz posiada $wietne
warunki ekologiczne, albowiem w promieniu ponad 50 km nie ma uciazliwego
przemystu. W krajobrazie gminy dominuja pola uprawne. W gmina panuje
tagodny klimat, pozbawiony gwaltownych skokéw i zmian termicznych.
Miegjscowy mikroklimat powoduje, iz okres wegetacji roélin trwa $rednio 188
dni i jest jednym z najdluzszych w Polsce. Niewielkie rozproszone kompleksy
lesne porastajq nieprzydatne rolniczo stoki, wawozy, wierzchowiny wzniesien
lessowych, spelniajac gléwnie role ochronng. Gospodarka gminy ma charakter
rolniczy. Prowadzi tu dziatalno$§¢ 17,7% wszystkich zarejestrowanych w
powiecie podmiotéw gospodarki narodowej. Na 1000 ludnosci przypada 41
jednostek, podczas gdy przecigtnie w powiecie kazimierskim 45. Dominuja
firmy z sekcji - handel; naprawa pojazdéw samochodowych. Gmina skupia
17,8% wszystkich bezrobotnych zarejestrowanych w powiecie kazimierskim.
Liczba oséb pracujacych poza rolnictwem indywidualnym ksztattowata sie na
niskim poziomie.
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Tempoczow-Kolonia to wie§ polozona w wojewddztwie $wietokrzyskim,
w powiecie kazimierskim, w gminie Skalbmierz. Integralne czeSci wsi
Tempoczow-Kolonia jest Zagora. Wedlug Narodowego Spisu Powszechnego
Ludnosci 1 Mieszkan z 2011 roku liczba ludnosci we wsi Tempoczéw-Kolonia
to 157 osdéb. W najblizszej okolicy znajduja si¢ miejscowosci: Rosiejow,
Tempoczéw-Redziny, Niezwojowice, Solcza, Szarbia Zwierzyniecka.
Miejscowos¢ znajduje sig na odnowionej trasie Matopolskiej Drogi $w. Jakuba
z Sandomierza do Tynca, ktéra to jest odzwierciedleniem dawnej
sredniowiecznej drogi do Santiago de Compostela.

Odnotowano  jedenaScie  transakcji  nieruchomo$ciami  gruntowymi
0 przeznaczeniu pod drogi lub uzytkowanymi jako drogi. Ceny sprzedazy
wahaja sie od 3,50 zt/m? do 9 zl/m?,

Wybor danych w procesie wyceny

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

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

¢ Informacje uzyskane z aktow notarialnych,
e  Wlasng bazg danych.
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Tempoczéw Kolonia,
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8. OSZACOWANIE WARTOSC! RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ

8.1. Metodologia wyceny w podejsciu poréwnawczym

Wycene nieruchomos$ci przeprowadzono w podejsciu poréwnawczym przy
zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi, cyt.:

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

Rozporzadzenie Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego stanowi m.in.:

$4.1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom cen.

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

3. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sig z rynku wlasciwego
ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé
nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci  podobnych wspdtczynnikami  korygujqcymi, uwzgledniajgcymi  roznice
w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

Przeprowadzono analizg rynku nieruchomosci z terenu w/w regionalnego rynku,
obregby ewid. najblizsze w stosunku do wycenianego, znajdujacych sie w banku
danych rzeczoznawcy. W okresie monitorowania rynku wybrano transakcje
sprzedazy nieruchomosci najbardziej podobnych do wycenianych.

8.2 Informacje wstepne

Przeprowadzono analize  rynku nieruchomosci niezabudowanych
o przeznaczeniu rolnym, znajdujacych si¢ w banku danych rzeczoznawcy.
W okresie monitorowania rynku wybrano transakcje sprzedazy nieruchomosci
najbardziej podobnym do wyceniane;.
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczéw Kolonia,
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8.3. Charakterystyka obiektow porownawczych
Dla potrzeb szacowania przyjgto nastepujaca charakterystyke rynku w ramach

poszczegdlnych cech rynkowych:

Tabela 1 Charakterystyka rynku w ramach poszczegélnych cech rynkowych

Lp. Cecha rynku Ocena Opis
Nieruchomo$¢ polozona blisko zabudowar mieszkalnych, w
Dobre otoczeniu terenow rolnych. Dojazd droga asfaltowa lub
utwardzona.
. Nieruchomos¢ potozona w dalszej odleglosci od zabudowan
Polozenie : . . . . .
nieruchomosci Srednie mieszkalnych, w otoczeniu terenéw rolnych. Dojazd droga
utwardzona.
Nieruchomoé¢ potozona w otoczeniu nieuzytkéw porosnietych
Zle samosigjkami drzew i krzewdw, daleko od zabudowan
mieszkalnych. Dojazd drogami polnymi,
Powierzchnia i Dobra Powyzej | ha, ksztalt regularny
2 ksztalt Srednia Od 0,5ha do 1 ha; ksztalt regularny
Zia Ksztalt nieregularny, waska i dluga, bardzo mata
Mozliwosé Dobra Dobre klasy gruntu, uzytkowana jako pole
4 wykorzystania Srednia Klasa gruntu srednia, uzytkowana jako pole orne
dzialki do celdéw Zia Niskie klasy gruntu, nieuzytki, porosnigte samosiejkami drzew
rolnych i krzewdw
Mozliwosé Dobra Dziatka moze by¢ wykorzystana np. jako ogréd sasiedniej
wykorzystania nieruchomosci
4 | dzialki do innych Srednia Ograniczone mozliwosci innego wykorzystania dziatki
celow ?ii rolne lub Za Brak mozliwosci innego wykorzystania dziatki
esne

Ustalono, iz wagi cech w prezentujg si¢ w nastepujacy sposob:
Lokalizacja nieruchomosci:

Powierzchnia i ksztatt dziatki:

Mozliwos¢ wykorzystania dziatki do celéw rolnych

30%
10%
35%

Mozliwosé wykorzystania dziatki do innych celdw niz rolne lub lesne  25%
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczéw Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. $wigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI11/00041615/7

Tabela 2 Zestawienie powierzchni i cen transakcyjnych przyjetych do poréwnan
nieruchomosci gruntowej

Nr Powierzchnia
nleruchomosel Lokalizacja Data transakcji Akt notariainy (m2) Cena(d) |CenaTm2(z)

1 Topola 2018.01.11 140204 2 900| 25 000
2 Sielec Biskupi 2018.02.02] 1601/201 1 000 5 380
3 Sielec Biskupi 2018.00.17] 138264201 800 3 500
4 Rosia|ow 2018.1t.1 2619/201 300 2 800
§ Slelec Kolonia 2019.02.1 §66/201 1 300 G 600y
-] Slelec Kolonia 2019.021 6201201 4 200 15 000
7 Matoszéw 2019.05.1 13571201 9 600 40 000
8 Sielec Biskupl 2019.08.1 B518/201 1 500 11 220
9 Sielec Biskupl 2019.06.1 B526/201 500 3 140
10 Sialac Biskupl 2019 06.24] 9017/20t 3 500 22 470
11 Topola 2019.06.2 2656/201 700 5 5001
Srednia cena transakc)i |

Trend zmiany cen okre$lono na poziomie 0.

Na podstawie powyzszej TABELI przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Ci — $rednia cena 1 m? powierzchni nieruchomosci gruntowej zabudowanej
okreSlona na podstawie probki reprezentatywnej o liczebnosci n = 11 wynosi
6,47 zt/m2

Cuin- c€na minimalna w probce wynosi 3,57 z/m2

Cmax — cena maksymalna w probce wynosi 9,33 zl/m2

Granice wspolczynnikéw korygujacych wynosza:

Cuin/Cs = 0,552 Cinax/Ce= 1,442

Tabela 3 Charakterystyka nieruchomosci wykorzystanych do poréwnan

Charakterystyka
Lp. (S il Nieruchomo$é o najniiszej cenie | Nieruchomo$é¢ o najwyiszej cenie
transakcyjnej transakcyjnej
1 Lokalizaéia nieruchomoéci | Zla Dobra -
2. | Powierzchnia i ksztalt dziatki ' Srednia Dobra
. | Mozliwosé wykorzystania : .

a dziatki do celéw rolnych i el

Mozliwo$é wykorzystania

dziatki do innych celéw niz Zle Dobre

_| rolne lub lesne )

0

Consulting -16- www. holox.com.pl




U]]_lldﬂ.ﬂ_m_ﬂlu]muﬁamujﬂlu]ﬂﬂm_ _____




Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczow Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KIII'00041615/7

Opis nieruchomosci o najniiszej cenie transakcyjnej

Nieruchomos¢ gruntowa potozona w miejscowosci Rosiejow, wérdd terendw
uzytkowanych rolniczo, blisko zabudowy jednorodzinnej. Bardzo dobra klasa
gruntu,

Opis nieruchomosci o najwyiszej cenie transakcyjnej

Nieruchomo$¢ gruntowa polozona w miejscowosci Sielec Kolonia, wsrod
terenéw uzytkowanych rolniczo, w duzej odleglosci od zabudowy
jednorodzinnej. Srednia klasa gruntu.

iy
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczow Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI11/00041615/7

8.4. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Tabela 4 Wybrane ceny gruntu, okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania

wieczystego gruntu

Wybrane ceny gruntu
Motliwogé Moliwosé
Nr wykorzystania dziaid | wykorzystania dziafki Cena
Poloienie Powierzchnia | ksztait | do celdw rolnych jub do celéw Innych nii
nigruchomosci dziathi lesnych roine lub le$ne {2iim2)
1 dobre dobra Srednia dobra 8.62)
2 |ze dobra dobra srednle 5.38|
3 ldobre dobra dobra $rednie 5.83)
4 |dobre dobra dobra dobre 9.33
5 |&rednie dobra dobra $radnie 5.08
B |zte 4rednia $radnia zle 3.57|
7 |srednie Srednia dobra zle 417]
8 Srednie Srednia dobra z2te 7.48]
9 Sradnle dobva dobra dobre 7.48
10  |dobre dobra zta drednia 6.42
1 dobra dobra zta dobre 7.86
Srednla cena gruntu 8.47]
. Dolna granica 0.552
Odchyl. ceny $rednigj Goma granica 1.442
Lp Rodzaj cechy Waga cechy Zakras wspdicz, Szacowany
w % grunt
GOcena
Dolny Gaémy cechy Wsapdlez, Ui
1 |Polozenia nieruchomoscl dobra
30} 0.165| 0.432 0,432
2 |Powierzchnia | ksztait dziaiki dobra
0] 0,055 0.1a4 0144
3 [Modliwost wykorzystania dizlam' do celéw roinych lub fasnych dobra
| 3 [REE 0.508] 0.50
4 IMoziiwosé wykorzystania dziatki do celéw innych nft rolna lub lasne Srednie
25 0.138 0.360 0.24
100 0.552] 1.442 1.3304
Wsp. Korekcyny 1
Warlos¢ rynkowa prawa wasnosci
|gruntu 1 m2 (zi) 8.61 2l
Powierzchnia dziatki nr 44 1450
Warto$¢ rynkowa prawa
wiasnosci dziatki nr 44, wynosi: 12 485 zi
Stownie: owenascia tysiecy czlerysta osiemdziesigt pigc ziolych

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 44, polozonej w miejscowosci
Tempoczéw Kolonia, wynosi: 12 485 z}
Stownie: dwanascie tysiecy czterysta osiemdziesigt pigé ztotych
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczow Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1I/00041615/7

9. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI DLA
WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Warto§¢ rynkowa nieruchomosdci dla wymuszone] sprzedazy zaklada
wspolczynnik uplynnienia, ktéory ujmuje w sobie potrzebg natychmiastowej
sprzedazy pomniejszajac warto$¢ rynkowa sktadnikéw majatkowych. W tym
przypadku przyjeto wspolczynnik uplynnienia w wysokosci 0,70 dla wartosci
nieruchomosci. Przeanalizowano rynek nieruchomos$ci z bazy rzeczoznawcy
majgtkowego. W okresie lat 2016-2019 przeanalizowano posiadane dla tego
celu akty notarialne z calej Polski, w ktérych poréwnano stosunek sprzedazy
nieruchomosci podobnego typu nawolnym rynku, przy odpowiednim
wyeksponowaniu nieruchomosci oraz ceny sprzedazy nieruchomosci podobnego
typu, przy sprzedazy wymuszonej (natychmiastowej). Uzyskano w ten sposdb
najbardziej wiarygodny wspotczynnik iskorygowano nim wyceniang
nieruchomos¢.

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr 44,
polozonej w miejscowosci Tempoczdow Kolonia 12 485 zi|
wspolczynnik uplynnienia 0.7]

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 44,

poltozonej w miejscowosci Tempoczow Kolonia, dia

wymuszonej sprzedazy 8 740 zt
Stownie: osiem lysiecy siedemset czlerdziesci zfotych

Consulting -19.- www. holox.com.pl







Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczéw Kolonia,
gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI11/00041615/7

10. OMOWIENIE WYNIKU KONCOWEGO WYCENY

Wycene nieruchomosci sporzadzono wg stanu na dzien 19.08.2019r.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa potozona jest w miejscowosci
Tempoczoéw Kolonia w gminie Skalbmierz. W sktad nieruchomosci wchodzi
niezabudowana dziatka o przeznaczeniu pod tereny rolnicze. Uzyskany wynik
odnoénie ceny nieruchomosci jest zblizony do srednich warto$ci, wystgpujacych
na regionalnym rynku nieruchomosci.

Z analiz i obliczen uzyskano wynik dotyczacy wartosci rynkowej nieruchomosci
okre$lonej podejSciem pordwnawczym metoda korygowania ceny S$redniej.
Uzyskany wynik odnosnie szacunkowe] warto$ci nieruchomos$ci miesci sig
w $rednich warto$ci przyjetych do porownan.

Wyceneg gruntow sporzadzono na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
najbardziej podobnych uwzgledniajac stan zagospodarowania i polozenie
nieruchomosci.

G))
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczow Kolonia,

gmina Skalbmierz, powiat kazimierski, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI1['00041615/7

. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

1. Wartosci powyZsze okreslone zostaly wedlug cen na dzien wyceny oraz

S

wedhug stanu na dzien wizji lokalne;j.
Warto$¢ rynkowa odzwierciedla jedynie warto$¢ nieruchomosci i nie jest
powigkszona o sume odpowiadajaca optatom i podatkom, jakie potencjalny
nabywca musiatby ponie§¢ w zwiazku z jej nabyciem, jak np. oplata
skarbowa podatek VAT.

Okreslona wartos¢ rynkowa moze shuzy¢ jako podstawa do negocjacji
w trakcie podejmowania czynnosci cywilno-prawnych.

Okresdlona operatem wartos¢ 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 okolicznos$ci,
mogace mie¢ wplyw na wyceniana warto§¢ - autor nie ponosi
odpowiedzialno$ci za wady prawa, ktérych nie mogt stwierdzi¢ w trakcie
ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie dostarczonych dokumentéw
Autor zastrzega sobie prawo wyrazenia zgody na publikacje lub ujawnienie
jego tre$cl w celu innym niz okreslonym w operacie.

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

Do kazdego opracowania zostal dolqczony »Wyciag z operatu
szacunkowego”, jeden egzemplarz ,,Wyciagu ..... > o takiej samej formie
i treSci zostanie przestany do jednostki prowadzacej ewidencje gruntow
i budynkéw (kataster nieruchomosci), stosownie do zapisow ,Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami”, a jeden
egzemplarz z potwierdzeniem przekazania pozostanie w archiwum
IZeczZoznawcy.

{32800 0546C -ZASORZE]

Ul JUTRZENKS 8
TEL, 33 843 1287
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tempoczow Kolonia,
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Wojewddztwo : SWIETOKRZYSKIE
Powiat : KAZIMIERSKI
Jednostka ewidencyjna : 260305_5 SKALBMIERZ - obszar wiejski
{nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0019 TEMPOCZOW KOLONIA
Nr kancelaryjny : G.6621. 1600 . 2019

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
2 dnia: 2019-07-24

Jednostka rejestrowa : G.99

Lp  Podmiot ewidency|ny Sl L Udziat
wlasnoéci / wladania
1 {INFLUENSE SP. Z Q.0. Z SIEDZIBA W OPCLU) Wiasnosé 1M
TARNOPOLSKA 95/10; 45-316 OPOLE;
Oznaczenie | pow Pow Nr KW lub inry
Nr dziatki | Ark. Potozenie dziatki Opis uzytku J J Y
R uzytkéwi | yaytku | dziatkl dokument
konturéw [ha] [ha} wlasnosci
klasyfikac.
44 1 grunty ome RII 0.0080 0.1450 | AN 3804/2018
grunty orne Rilla 0.1370 KW KI1I/ 00041615/7
Id dziaki: 260305_5.0019.44 Wartos¢ gruntdw:
Razem powierzchnia dziatek : 0.1450 ha

Slownie : jeden tysigc czterysta piecdziesigt m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug slanu na dziedi :  2019-07-24
Sporzadzit: Sylwester Blazejewski

n..l{"r/fﬁ:a T

{imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

2019-07-24

Strona: 1
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Skalbmierz, 23-07-2019r.

o

Zoali1ZP 61317715619
ZASWIADCZENIE

Urzad Miasta i Gminy w Skalbmierzu za$wiadcza, ze w Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Skalbmierz zatwierdzonym uchwalg Nr
IX/65/99  Rady  Miejskiej w  Skalbmierzu z dnia 4  pazdziemika 1999 .
dziatka nr ewid.44 polozona w m. Tempoczéw Kolonia, gm. Skalbmierz stanowi obszary rolniczej
przestrzeni produkcyjnej chronionej przed zmiang sposobu uzytkowania.

Na podstawie art.217 §1 i §2 ustawy z dnia 14-06-1960 r. K.P.A. (tekst jednolity Dz.U.
z 2018r. poz. 2096), art. 8 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015r. o rewitalizacji (tj. Dz. U. z 2018 r.
poz. 1398;) oraz ustawy z dnia 20 pazdziernika 1994r. o specjalnych strefach ekonomicznych (t,j. Dz. U.
22017 r. poz. 1010 ze zmianami)

Urzad Miasta i Gminy w Skalbmierzu zaswiadcza, ze w/w dziatka:
- nie jest objeta aktualnie obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego, nie jest objeta
decyzjg o warunkach zabudowy oraz decyzjg o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, kt6ra

powoduje zmiang zagospodarowania terenu dziatki;

/--—“-‘H-

» A1 a5

’,.-n...;: "__;._‘
[ f“ ‘\':?qf kY

e 0%

: 'f;léipml!mlcma
W dniu 30.11.2016r. Rada Miejska w Skalbmierzu po&j_.ﬂa J‘J' XXI/111/2016
o 'w'v

w sprawie uchwalenia ,Programu Rewitalizacji dla Gminy Skalﬁme:z” W/\u wale nie zostala

'{ RN
wyznaczona Specjalna Strefa Rewitalizacji oraz nie ustanowiono na'tzeoz ﬂ

- nie lezy na obszarze rewitalizacji; /

Jednoczesnie zaswiadcza sig, Ze:

- na terenie Miasta i Gminy Skalbmierz nie zostala wyznaczona Spﬁqﬁa?;

Iny prawa pierwokupu
wszystkich nieruchomosci potozonych na obszarze rewitalizacji.

Jednoczesnie informuje si¢, ze zgodnie z art. 9 ust.5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1945) studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie jest aktem prawa miejscowego.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Skalbmierz utracit wazno$é na koniec grudnia
2003r.

Zaswiadczenie niniejsze wydaje si¢ dla Przedsigbiorstwo Ustugowe , HOLOX” Spotka Cywilna
Malgorzata Jakubiec , Maria Broda ul. Wilsona 9/1, 43-300 Bielsko-Biala.

Pobrano optatg skarbowa w wysokosci 17,00zt.

TRZA
; B RM nTRZA
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