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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

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

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke nr 377/4
polozong w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow, powiat ostrowiecki,
woj. Swietokrzyskie, zapisanej w KW nr KI110/00067449/6

Prawo wlasnosci:

Wiascicielem nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 377/4, zgodnie z zapisami
w Ksigdze Wieczystej prowadzonej dla wycenianej nieruchomosci
jest INFLUENSE Sp. z 0.0. z siedziba w Opolu.

WARTOSC RYNKOWA

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 377/4, polozonej
w miejscowosci Doly Biskupie, wynosi: 16 095 zi
Stownie: szesnascie tysigcy dziewigédziesiqt pieé zlotych

WARTOSC LIKWIDACYJNA
Wartos¢ likwidacyjna prawa wlasnosci dziatki nr 377/4, polozonej
w miejscowosci Doly Biskupie, wynosi: 11 267 zi
Stownie: jedenascie tysiecy dwiescie szescdziesigt siedem zlotych

Rzeczoznawca majgtkowy
mgr inZ. Leszek Sporysz
Uprawnienia painstwowe 116 Bielsko-Biata, dn. 28.08.2019 r.
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY
Polozenie nieruchomosci
Wojewddztwo swietokrzyskie
Powiat ostrowiecki
Gmina Kunow
Miejscowos¢ Doly Biskupie

Rodzaj i typ nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci | Nieruchomosé gruntowa

Typ nieruchomosci Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana

Rodzaj wartosci

| Rodzaj wartosci Szacowana nieruchomosé¢ bedzie nadal wykorzystywana zgodnie

| rynkowej 2 aktualnym sposobem uiytkowania.

3 Okreslono wartos¢ rynkowq oraz wartosé rynkowq dla
wymuszonej sprzedazy.

Oznaczenie Ksiggi Wieczystej

Nr Ksiegi Wieczystej KW NR KI110/00067449/6
Oznaczenie Sqdu i Wydzialu | Sqd Rejonowy w Ostrowcu Swigtokrzyskim, Wydzial V Ksigg
| Wieczystych

Opis nieruchomosci

Nieruchomosé stanowigca dziatke nr 377/4 o powierzchni 1698 m’ poloiona jest w malej
miejscowosci Doly Biskupie, na zachodnich obrzeiach gminy Kundéw, w powiecie
ostrowieckim, w wojewddztwie swigtokrzyskim. Dziatka leiy na terenach wiejskie zabudowy
mieszkaniowej (rozproszonej), zlokalizowanej przy drogach glownych biegnqcej przez wies,
w sqsiedztwie Igk i rzeki Swisliny. W odleglosci okolo 7 km na poludniowy-wschod od
nieruchomosci znajduje si¢ centrum gminy, a w nim placowki handlowo-ustugowe,
przychodnia, szkola, poczta, urzqd gminy. Teren dzialki jest plaski, o lekkim nachyleniu w
kierunku poludniowym, ma ksztalt wydtuionego trapezu. Dzialka obecnie jest
zagospodarowana jako tgka. Nieruchomosé posiada bezposredni dostep do drogi publicznej,
polnocna granica dzialki przylega do asfaltowej drogi gminnej.

Obciglenie nieruchomosci okreslonej w 111 dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpisow

Obcigtenie nieruchomosci okreslonej w IV dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpiséw

Uwarunkowanie Zgodnie 7 ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
planistyczne i ochronne | przestrzennego Miasta i Gminy Kunow, zatwierdzonego uchwalg
Nr LVII/387/06 Rady Miejskiej w Kunowie z dnia 31.05.2006 r.,
ogloszonego w Dz.U. Woj. .fwigtokrzyskiego Nr 181 poz. 2124
z dnia 21.07.2006 r., ze zmianami wprowadzonymi uchwalq
Nr LX/364/10 Rady Miejskiej w Kunowie 7 dnia 25.06.2010r.,

&
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Operat szacunkowy nieruchomosci poltozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

ogloszonymi w Dz.U.Waoj. Swigtokrzyskiego Nr 247 poz. 2443
z dnia 02.09.2010r. dziatka nr 377/4 poloiona w miejscowosci
Doly Biskupie znajduje si¢ w czgsci od strony drogi powiatowej
nr 0649T na obszarze oznaczonym symbolem 8KDZ jako tereny
drog publicznych zbiorczych, a w dalszej czesci na obszarze
oznaczonym symbolem F33U jako tereny ustug komercyjnych,
F87RZ jako tereny zieleni przez dzialke przebiega napowietrzna
linia energetyczna 15kV ze strefami. Ponadto dzialka nie jest
poloiona na obszarze rewitalizacji oraz nie jest polofona na
obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, ani na terenie
Specjalnej Strefy Ekonomicznej, nie leiy rownie; na terenie
parku narodowego.

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

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz
wartosci rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedaly do celow
prowadzenia postgpowania upadiosciowego,
upadtosciowym.

zgodnie z prawem

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 korygowania ceny
sredniej.

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki nr 377/4

16 095 zi|

Sfownie: szesnascie tysigcy dziewieédziesigt piec¢ zfotych

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr 377/4,
dla wymuszonej sprzedazy

11 267 ZIJ

Stownie: jedenascie tysigcy dwiescie szesédziesigt siedem zfotych

Imig i nazwisko oraz numer uprawnien
Rzeczoznawcy Majgtkowego

mgr inZ. Leszek Sporysz
Uprawnienia panstwowe 116

Podpis i pieczeé

W AN
LESZEK SPORYSL“ 5| 4 \’,\
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. swietokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

SPIS TRESCI
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9. OSZACQWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI DLA WYMUSZONEJ
SPRZEDALZY. 17
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Zalgczniki
Dokumentacja fotograficzna.
Odpis zwykly z Ksiggi Wieczystej.
Uproszczony wypis z rejestru gruntow.
Mapy ewidencyjna i zasadnicza.
Zaswiadczenie dotyczace MPZP.
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Nieruchomo$é stanowigca przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa stanowigca dziatke nr 377/4
o powierzchni 1698 m?, objeta KW nr KI10/00067449/6, potozona
w miejscowosci Doty Biskupie.

1.2. Zakres wyceny

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

Opracowanie sklada si¢ z czesci, ktére spetniaja wymagania przedstawione
w ustawie o gospodarce nieruchomoS$ciami. Zakres wyceny obejmuje okreslenie
praw do nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartos$ci rynkowej nieruchomosci oraz wartosci
rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy do celéw prowadzenia
postepowania upadiosciowego, zgodnie z prawem upadto$ciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie z dnia 16.07.2019 r.

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

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

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — stan na 2019r.

3.3. Zrédta danych merytorycznych

e Mieczyslaw Prystupa ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia
porownawczego — omowienie standardu wraz z przyktadami zadan”.
PFSRM, Warszawa 2003,

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

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. Swietokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

PWN, Warszawa 2004, wyd. II.,
Dane zawarte w ewidencji gruntéw,
Zapisy w ksiedze wieczystej,
Dokumentacja mapowa,

rzeczoznawcy majatkowego.

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

Wtasne informacje i analizy monitorowanego rynku nieruchomosci,
Materialy dostarczone przez Zamawiajacego,
Wlasna baza danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci w dyspozycji

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

MAJATKOWEGO

¢ Data wyceny nieruchomosci:
Data ogledzin nieruchomosci:

28.08.2019r.
19.08.2019 r.

[
¢ Data, na ktora ustalono stan nieruchomosci: 19.08.2019r.
[

Data, na ktora ustalono poziom cen:

19.08.2019 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

Aktualny odpis z ksiegi wieczystej pozwolil na ustalenie nastgpujacego stanu

prawnego nieruchomosci:

KW NR KI10/00067449/6 prowadzona przez Sad Rejonowym
w Ostrowcu Swietokrzyskim, Wydzial V Ksiag Wieczystych

Typ ksiggi: nieruchomos¢ gruntowa

Dzial I - oznaczenie nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosci: |

Polozenie

Numer porzadkowy: |

Wojewddztwo: §wigtokrzyskie

Powiat: ostrowiecki

Gmina: Kundéw

Miejscowos¢: Doty Biskupie

Oznaczenie

Identyfikator dziatki: 260705 5.0005.377/4
Numer dzialki: 377/4

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

Obreb ewidencyjny: 0005

Potozenie: 1

Sposdb korzystania: LZR — grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach
rolnych

Przylaczenie z ksiggi nr: KI10/00041330/1

Obszar: 0,1698 ha

Dzial I-SP - spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Brak wpisow

Dzial Il — wlasnosé

Wriasciciel

Numer udziatu w prawie: 3

Wielko$¢€ udziatu: 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng
Lista wskazan udzialu w prawie: 3

Nazwa: INFLUENSE Sp. z o0.0.

Siedziba: Opole

Regon: 368853364; KRS: 0000706726

Dzialy 111 - prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow

Dzial IV: hipoteka

Brak wpisow

Wypis z rejestru gruntéw_aktualny na dziei wyceny pozwolil na ustalenie
nastgpujacego stanu prawnego nieruchomosci:

Wojewddztwo: swigtokrzyskie

Powiat: ostrowiecki

Jednostka ewidencyjna: 260705 5 Kundw — obszar wiejski
Obrgb: 0005 Doty Biskupie; Jednostka rejestrowa: G.327

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

Consulting -7- www. holox.com.pl
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Doty Biskupie, gmina Kunéw,
powiat ostrowiecki, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

tumer | Ak Opis uzytku Oznaczenie Powlerzchnia Nr KW
Zialki UZytkOW 1y isviku [ha) | dziatki [ha)
grunty zadrzewione i
377/4 l | zakrzewione na Lzr/LIIT 0.1698 0.1698 KI110/00067449/6
uzytkach rolnych/ taki

Id dziatki: 260705 5.0005.377/4

| Razem powierzchnia dzialek | 0,1698 ha

5.2. Opis nieruchomosci

Nieruchomo$¢ stanowiaca dziatke nr 377/4 o powierzchni 1698 m? potozona jest
w niewielkiej miejscowosci Doty Biskupie, na zachodnich obrzezach gminy
Kundéw, w powiecie ostrowieckim, w wojewodztwie §wietokrzyskim. Dziatka
lezy na terenach wiejskiej zabudowy mieszkaniowej zlokalizowanej przy
drogach gléwnych biegnacej przez wies, w sasiedztwie lak i rzeki Swisliny.
W odlegtosci okoto 7 km na potudniowy-wschod od nieruchomosci znajduje sie
centrum gminy, a w nim placowki handlowo-ustugowe, przychodnia, szkota,
poczta, urzad gminy. Teren dzialki jest ptaski, o lekkim nachyleniu w kierunku
potudniowym, ma ksztalt wydluzonego trapezu. Dziatka obecnie jest
zagospodarowana jako taka. Od strony poinocnej przylega do drogi gminnej, od
strony wschodniej i zachodniej graniczy z dziatkami zagospodarowanymi jako
nickoszone 1aki poro$nigte krzakami. Od potudnia graniczy z dziatka
zadrzewiona, stanowiaca wal ochronny rzeki Swisliny. Przez péinocna czesci
dziatki, rownolegle do drogi, biegna sieci — wodociagowa, napowietrzna linia
energetyczna niskiego napigcia, trzy podziemne linie energetyczne niskiego
napigcia oraz jedna napowietrzna linia energetyczna Sredniego napiecia, ktora
poprowadzona jest nad Srodkowg czescia dziatki. W sasiedztwie (od wschodu)
znajduje sig stacja transformatorowa - rozdzielnia Sredniego napigcia.
Ponizej mapy obrazuja lokalizacjg nieruchomosci na tle gminy i miejscowosci
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

Zrédlo: hitps://ostrowiecki.e-mapa.net

5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Miasta 1 Gminy Kundw, zatwierdzonego uchwata Nr LVII/387/06 Rady
Miejskiej w Kunowie z dnia 31.05.2006 r., ogloszonego w Dz.U. Woj.
Swictokrzyskiego Nr 181 poz. 2124 z dnia 21.07.2006 r., ze zmianami
wprowadzonymi uchwata Nr LX/364/10 Rady Miejskiej w Kunowie z dnia
25.06.2010r., ogloszonymi w Dz.U.Woj. Swigtokrzyskiego Nr 247 poz. 2443
z dnia 02.09.2010r. dziatka nr 377/4 polozona w miejscowosci Doty Biskupie
znajduje si¢ w czgsci od strony drogi powiatowej nr 0649T na obszarze
oznaczonym symbolem 8KDZ jako tereny drog publicznych zbiorczych,
a w dalszej czgéci na obszarze oznaczonym symbolem F33U jako tereny ushug
komercyjnych, F87RZ jako tereny zieleni przez dziatke przebiega napowietrzna
linia energetyczna 15kV ze strefami. Ponadto dziatka nie jest potozona na
obszarze rewitalizacji oraz nie jest potozona na obszarze Specjalnej Strefy
Rewitalizacji, ani na terenie Specjalnej Strefy Ekonomicznej, nie lezy rowniez
na terenie parku narodowego.

Zaswiadczenie nr IGP.6727.1.102.2019.KS z dnia 06.08.2019 wydane przez
Urzad Miasta i Gminy Kunéw zataczono do niniejszego operatu szacunkowego.

()
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Doty Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6
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6. PRZEDSTAWIENIE ZASTOSOWANEGO SPOSOBU WYCENY

6.1. Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) do okreslenia wartoéci rynkowej
nieruchomosci zastosowano podejscie pordwnawcze, metodg korygowania ceny
$rednie;.

6.2. Oszacowana wartos¢ bedzie obejmowaé prawo witasnosci gruntu.

Przy wycenie nieruchomosci podejsciem poroéwnawczym nalezy okreslié
jednostke porownawcza, do ktoérej odniesione beda wszystkie inne dane
charakteryzujace nieruchomos¢.

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

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

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

6.5. W podejsciu porownawczym okresla si¢ warto§¢ rynkowa przy zatozeniu,
ze odpowiada ona cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci, podobne, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowane ze wzgledu na cechy
rézniace te nieruchomosci.

6.6. W procesie wyceny uwzgledniono czynniki obligatoryjne:

Cel wyceny, funkcjg, rodzaj i potozenie nieruchomosci,

Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;,

Stan zagospodarowania,

Dostepne dane o cechach nieruchomosci podobnych oraz czynniki i cechy
rynkowe wynikajace z analizy przedmiotowej nieruchomosci.

G
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Doty Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Rodzaj rynku.| Analiza dotyczy: nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczone pod ushugi oraz tereny zielone.

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

Obszar rynku.| Rozpatrywany jest lokalny rynek nieruchomosci
potozonych na terenie powiatu ostrowieckiego.

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

wsi Doty Biskupie, w gminie Kunow.

Kunéw to gmina miejsko-wiejska, potozona w pétnocno-wschodniej czgsci
wojewodztwa Swigtokrzyskiego, w powiecie ostrowieckim. Na powierzchni
113,73 km? mieszka 10 012 0séb (dane z 30.06.2016). Miasto i Gmina Kunéw
potozone sa u podndéza Gor Swietokrzyskich, przy drodze krajowej nr 9
Warszawa-Rzeszow. Przez teren gminy przebiega rowniez linia kolejowa nr 25
relacji Lodz Kaliska — Dgbica. Kundw istnial juz w XI wieku i odgrywat istotna
rolg jako czg$¢ dobr nalezacych do biskupow krakowskich. Gmina Kundéw jest
bogata w surowce majace znaczenie gospodarcze; sa to glownie piaski,
piaskowce, ity i skaty krzemowo-okruchowe. W oparciu o lokalne surowce od
najdawniejszych czasow rozwijal si¢ w okolicach Kunowa przemyst
kamieniarski. Tutejszy kamien postuzyt do budowy wielu budowli nie tylko
w Polsce; sa to m.in. klasztor na Swiqtym Krzyzu, Patac Lazienkowski i Teatr
Narodowy w Warszawie. Samo miasto jak i jego okolice to raj dla turystow,
gmina lezy cze$ciowo na Wyzynie Sandomierskiej 1 Przedgorzu ltzeckim, ktére
rozdzielaja doliny rzek Kamiennej i Swisliny. Pétnocna cze$é gminy pokrywaja
piaszczyste gleby poros$nigte kompleksem Lasow Itzeckich. Potudniowa czgsc
stanowia tereny lessowe z malowniczymi, gltebokimi wawozami i skarpami
stromo opadajacymi ku dolinom rzek. Rozw{) turystyki zapewnia takze zbiornik
wodny "Widry", znajdujacy si¢ na pograniczu gmin Kunéw i Pawiéw. Duza role
odgrywaja rowniez zabytki kultury. Wiodaca funkcja na terenie gminy Kunéw
jest rolnictwo oparte na sektorze prywatnym (48% terenu zajmuja uzytki rolne).
Sprzyjajace warunki glebowo-klimatyczne powoduja, ze gmina jest rozwinigta
rolniczo 1 posiada dobre warunki do rozwoju warzywnictwa 1 sadownictwa.
Produkcja zwierzeca opiera si¢ glownie na hodowli drobiu i trzody chlewne;.

G)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

Doly Biskupie to typowa wie§ o charakterze rolniczym, potozona
w wojewodztwie swigtokrzyskim, w powiecie ostrowieckim, w gminie Kunow,
nad rzeka Swislina. Przez wie$ przechodzg szlaki turystyczne z Lysej Gory do
Petkowic, ze Skarzyska-Kamiennej do Ostrowca Swietokrzyskiego oraz zielony.
Na terenie wsi znajduje si¢ byly zespdt przemystowy dawnej fabryki tektury
"Witulin" (obecnie w ruinie), ktdrej gtownymi wspotwlascicielami byli rodzice
Witolda Gombrowicza.

Odnotowano  jedena$cie  transakcji  nieruchomos$ciami  gruntowymi
0 przeznaczeniu czgsciowo pod zabudowg ushlugowa lub mieszkaniowo-
ustugowa 1 czgsciowo pod zielen. Ceny sprzedazy wahaja sie od 6 zt/m? do 14
zt/m?2,

Wybor danych w procesie wyceny

Na potrzeby niniejsze] 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  Wiasng baze danych.
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Doty Biskupie, gmina Kundw,
powiat ostrowiecki, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

8. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ

8.1. Metodologia wyceny w podejsciu porownawczym

Wyceng nieruchomo$ci przeprowadzono w podejsciu pordwnawczym przy
zastosowaniu metody korygowania ceny $rednie;j.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, cyt.:

Art. 153. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
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 uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

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

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

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

3. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ 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 wspolczynnikami  korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice
w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

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

G
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. $wigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

8.2. Charakterystyka obiektow poréwnawczych

Dla potrzeb szacowania przyjgto nastepujaca charakterystyke rynku w ramach
poszczegdlnych cech rynkowych:

Tabela 1 Charakterystyka rynku w ramach poszezegélnych cech rynkowych

Lp. Cecha rynku Ocena Opis

Nieruchomos¢ potozona w centrum miejscowosci, przy drodze
glownej.  Najblizsze  sasiedztwo  stanowi  zabudowa

2oLl mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa. Dostgpno$é ustug na

poziomie dobrym.
1 Lokalizacja i . Nieruchomo$¢ potozona niedaleko centrum migjscowosci.
otoczenie Srednia Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa.

Dostepnos¢ ushug na poziomie $rednim.

Nieruchomos¢ polozona na obrzezach miejscowosci.
Zta Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa zagrodowa, laki i
pola uprawne. Dostgpnos$¢ ushug na poziomie niskim.

Dobra Dojazd gtéwna drogg asfaltowa

2 ko?:j;?ﬁ::s?na Srednia Dojazd droga asfaltowa
Y] Zla Dojazd droga gruntowa utwardzona
Do 2000 m?; ksztalt zblizony do regularnego prostokata
i o Dobra
Powierzchnia i lub kwadratu
3 ksztat dziatki Srednia | 092000 m? do 5000 m?; ksztalt wydhizonego prostokata
lub trapezu.
Zia Powyzej 5000 m?; ksztalt nieregularny
Dobra Dziatka zagospodarowana jako ogréd
Zagospodarowanie : . Dziatka zagospodarowana czgsciowo jako ogrdd, czesciowo
4 Srednia
terenu pole uprawne
Zia Nieuzytek
Dobra Pelna
5 Infrastruktura Srednia Mozliwos§¢ doprowadzenia
Zta Brak

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

Lokalizacja i otoczenie: 35%
Dostepno$¢ komunikacyjna: 20%
Powierzchnia i ksztalt: 20 %
Zagospodarowanie: 15%
Infrastruktura: 10%
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

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

Nr Powierzchnia
nieruchomosci Lokalizacja Data transakcfi {m2) Cena (z8) Cena 1m2(zf)

1 Janik 08.07.2018 5 700 62 700) 11.00]
2 Mirkowice 18.07.2018 8 100 75 000 9.26
3 Gromadzice 07.08.2018 7 000 50 000] 7.1
4 Magonia 2018.09.03 17 000 97 000| 5.71
5 Bukowie 2018.09.1 4 000 30 000| 7.50]

6 Wélka Balkowska 29.10.2018 13 000 91 000 7.00
7 Doty Biskupie 2018.11.23 400 4 000 10.00]

8 Doty Biskupie 2018.11.28, 1 300 7 499 5.77|

9 Woélka Bodzewska 2019.02.20 3 000 42 000 14.00

10 Janik 2019.05.0 5 000 42 000} 8.40)

11 Jastkow 2019.06 2 400 35 000 14.58

Srednia cena transakeji 9.12}

Trend jest rowny 0.

Na podstawie powyzsze] TABELI przyjeto nastgpujace dane wyjsciowe:

Ci — Srednia cena 1| m? powierzchni nieruchomosci gruntowej zabudowanej
okreslona na podstawie probki reprezentatywnej o liczebnosci n = 11 wynosi
9,12 zt/m2

Cmin- cena minimalna w probce wynosi 5,71 z/m2

Chax — cena maksymalna w probce wynosi 14,58 zl/m2

Granice wspotczynnikow korygujacych wynosza:

Cmin/Cgr = 0,625 Cmax/ C§r= 1,598

Tabela 3 Charakterystyka nieruchomosci wykorzystanych do poréwnan

Charakterystyka
Lp. (T D Nieruchomo$¢ o najnizszej cenie | Nieruchomo$é o najwyiszej cenie
transakcyjnej transakcyjnej
1 Lokalizacja i otoczenie Dobra NE Dobra
* | nieruchomosci
2. | Dostgpnos¢ komunikacyjna Dobra Dobra
3. | Powierzchnia i ksztalt dziatki Zta Dobra
4. | Zagospodarowanie terenu Zte Srednie
5. | Infrastruktura Zta ) Dobra

Opis nieruchomosci o najniiszej cenie transakcyjnej

Nieruchomo$¢ gruntowa potozona w miejscowosci Gromadzice, przy drodze
wojewodzkiej, wirdd rozproszonej zabudowy. Dziatka bardzo duza, o ksztalcie
nieregularnym, stanowi nieuzytek, nieuzbrojona.
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

Opis nieruchomosci o najwyiszej cenie transakcyjnej

Nieruchomos$¢ gruntowa potozona w miejscowosci Jastkéw, blisko centrum,
przy drodze gldwnej, wsréd zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Dziatka
sredniej wielkosci 2400m2, o ksztalcie regularnym, uzbrojenie w drodze.

8.3. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Tabela 4 Wybrane ceny gruntu, okreslenie warto$ci rynkowej prawa uzytkowania
wieczystego gruntu

Wybrane ceny gruntu
Lokalizacjal Dostepriosé Powierzchnia | ksztait
Nr otoczenie komunikacyjna dziatid Zagospodarowanie terenu infrastruktura Cena
(2/m2)
1 érednla dobra zia zie 2la 11.00{
2 $rednia § $rednia zke $rednia 9.26]
3 ¢ i 2l Fn $rednia 7.14
4 dobra dobra 2la zle zia 5.71
5 3 I Sredal dobra zle $radni; 7.50
[ dobra dobra zla § drednia 7.00|
7 dobra $rednia dobra dobre dobra 10.00]
8 zia zla zla 2l zla 5.77|
9 dobra dobra obra dobre dobra 14.00|
10 dobra dobra {$rednla 2le zla 8.40|
11 dobra dobra dobra ¢ dobra 14,58)
Srednla cena gruntu 9.12|
Odchyi. ceny $rednief Dotna granica 0.62!
Goma granica 1
Ustalenie wartodci gruntu
ip Rodzaj cechy Waga cechy Zakres wspofcz Szacowany
w % grunt
Dolny Gomy Ocena cechy Wspdtcz. Ui
1 Lokalizacja | otoczenie $rednia
|
| 35 0.219] 0.559] 0.389
2 Dostepnodé komunlkalcy]m dobre
| 20( 0.125] 0.320| 0,320
3 Powierzchnia | ksztait dziatki _I ‘l'm
20 0.125 0.320 0.1
4 Zagospodarowanie terenu zie
15 0.094 0.240) 0.004
3 Infrastrutura ‘I érednia
10| 0.063 0.180) 0.111
1oo| 0.625 1, 1.034
Wsp. kovekcyjny 1|
cena 1 m2 9.48 zi|
Powierzchria (m2) 1698]
Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr
37714 16 096 2!

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 377/4, polozonej
w miejscowosci Doly Biskupie, wynosi: 16 095 zi

Stownie: szesnascie tysigcy dziewigldziesiqt pigé zlotych

™

Consulting - 16 - www. holox.com.pl







Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

9. OSZACOWANIE WARTQSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI DLA
WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Warto§¢ rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy zaklada
wspotczynnik uptynnienia, ktéry ujmuje w sobie potrzebe natychmiastowe;j
sprzedazy pomniejszajac wartos¢ rynkowa skladnikéw majatkowych. W tym
przypadku przyjeto wspélezynnik uplynnienia w wysokosci 0,70 dla wartosci
nieruchomosci. Przeanalizowano rynek nieruchomosci z bazy rzeczoznawcy
majatkowego. W okresie lat 2016-2019 przeanalizowano posiadane dla tego
celu akty notarialne z catej Polski, w ktdrych poréwnano 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 sposdb
najbardziej wiarygodny wspdlczynnik iskorygowano nim wyceniang
nteruchomosé.

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr 377/4 16 095 zt
wspélczynnik uplynnienia 0.7

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 377/4,
dla wymuszonej sprzedazy 11 267 zt
Stownie: jedenascie lysigcy dwiescie szesédziesigt siedem ztotych

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

10. OMOWIENIE WYNIKU KONCOWEGO WYCENY

Wyceng nieruchomosci sporzadzono wg stanu na dzien 19.08.2019r.
Przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa pofozona jest w miejscowosci Doty
Biskupie w gminie Kunéw. W sklad nieruchomos$ci wchodzi niezabudowana
dziatka o przeznaczeniu pod tereny ustug komercyjnych oraz tereny zieleni .
Uzyskany wynik odno$nie ceny nieruchomosci jest zblizony do $rednich
wartosci, wystgpujacych na regionalnym rynku nieruchomosci.

Z analiz 1 obliczen uzyskano wynik dotyczacy warto$ci rynkowej nieruchomosci
okreslonej podejSciem poréwnawczym metoda korygowania ceny S$redniej.
Uzyskany wynik odno$nie szacunkowej wartoSci nieruchomosci miesci sie
w srednich warto$ci przyjgtych do poréwnan.

Wycene gruntéw sporzadzono na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
najbardziej podobnych uwzgledniajac stan zagospodarowania i polozenie
nieruchomosci.

G)

Consulting - 18- www. holox.com.pl




e e d  Bd 4




Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunow,
powiat ostrowiecki, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6

SN

. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE
. Wartosci powyzsze okreslone zostaty wedhug cen na dzien wyceny oraz

wedhug stanu na dzien wizji lokalne;.

Warto$¢ rynkowa odzwierciedla jedynie warto$§¢ nieruchomosci i nie jest
powigkszona o sum¢ odpowiadajaca optatom i podatkom, jakie potencjalny
nabywca musiatby ponie§¢ w zwiazku z jej nabyciem, jak np. opfata
skarbowa podatek VAT.

. OkreSlona warto$§¢ rynkowa moze stuzy¢ jako podstawa do negocjacji

w trakcie podejmowania czynnosci 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$¢ - autor nie ponosi
odpowiedzialno$ci za wady prawa, ktorych nie mogt stwierdzi¢ w trakcie
ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie dostarczonych dokumentow

. Autor zastrzega sobie prawo wyrazenia zgody na publikacje lub ujawnienie

jego tresci 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 dotaczony ,Wyciag z operatu

szacunkowego”, jeden egzemplarz ,Wyciagu ....” o takiej samej formie
i treSci zostanie przestany do jednostki prowadzacej ewidencje gruntéw
1 budynkoéw (kataster nieruchomosci), stosownie do zapiséw ,,Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami”, a jeden
egzemplarz z potwierdzeniem przekazania pozostanie w archiwum
rzeczoznawcy.

2 RNCA 114,

4/01'0 “" mgr 0z 4’01'\
& KESZEK SPORYSZ \ =

,, (32630 03710 .\uz,\acu:,) S
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Doly Biskupie, gmina Kunoéw,
powiat ostrowiecki, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr KI10/00067449/6
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IGP.6727.1.102.2019.KS Kuné6w, dnia 06.08.2019 r.
ZASWIADCZENIE

Na podstawie art. 217 §, 1 i 2 pkt. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. 2018, poz. 2096 z p6ézn. zm.) Urzad Miasta i Gminy w Kunowie zaswiadcza,
ze zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Kunéw,
uchwalonego Uchwata Nr LVII/387/06 Rady Miejskiej w Kunowie z dnia 31 maja 2006 r., ogloszonego
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Swigtokrzyskiego Nr 181 poz. 2124 z dnia 21 lipca 2006 r.,
ze zmianami wprowadzonymi Uchwatg Nr LX/364/10 Rady Miejskiej w Kunowie z dnia 25 czerwea 2010 r.,
ogloszonymi w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Swietokrzyskiego Nr 247 poz. 2443 z dnia 2 wrzeénia
2010 r.:

¢ dzialtka nr ewid. 377/4 o pow. 0,1698 ha potozona w miejscowosci Doty Biskupie znajduje sig w czesci
od strony drogi powiatowej nr 0649T na obszarze oznaczonym symbolem 8KDZ jako tereny drog publicznych
zbiorczych, a w dalszej czesci na obszarze oznaczonym symbolem: F33U jako tereny ustug komercyjnych,
F87RZ jako tereny zieleni; przez dziatke przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna 15kV ze strefami.

Jednocze$nie Urzad Miasta i Gminy w Kunowie na podstawie art. 109, ust. 1, pkt. 4a) i 4b) ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. 2018, poz. 2204 z p6ézn. zm.) informuyje,
iz przedmiotowa dziatka nie jest polozona na obszarze rewitalizacji (o ktérym mowa w art. 8 ustawy z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. 2018, poz. 1398 z p6zn. zm.)) oraz nie jest polozona na obszarze
Specjalnej Strefy Rewitalizacji (o ktérej mowa w rozdziale 5 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji).

Ponadto Urzad Miasta i Gminy w Kunowie na podstawie art. 218, § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. 2018, poz. 2096 z pézn. zm.) informuje, iz przedmiotowa
dzialka nie jest polozona na terenie specjalnej strefy ekonomicznej oraz nie jest polozona na terenie parku
narodowego.

Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2018, poz. 1945 z p6zn. zm.) Urzad Miasta i Gminy w Kunowie informuje, iz na terenie catej gminy
Kunéw obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, uchwalony Uchwatla Nr LVII/387/06
Rady Miejskiej w Kunowie z dnia 31 maja 2006 r., zatem nie s3 wydawane decyzje o warunkach zabudowy,
a decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego sa wydawane na podstawie miejscowego planu (art. 50 ww.

ustawy).

Za$wiadczenie wydaje sie¢ na wniosek Pani Malgorzaty Jakubiec - Przedsigbiorstwo Ustugowe
L HOLOX” s.c. Malgorzata Jakubiec z siedziba: ul. Wilsona 9/1, 43-300 Bielsko-Biala, celem przediozenia
w Kancelarii Notarialne;j.

Oplete akarbowy v swocie 13,204 raplacano
w dai . .07 200 na rachunek Urzedu
Miasta | Gminy w Kunowie w BS Ostrowiec
ar konta 52 8507 0004 2001 0016 3864 0004
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