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P.U. HOLOX S.C.
43-300 Biclsko-Biala, ul. Wilsona 9/1
OPERAT SZACUNKOWY
NIERUCHOMOSCI
- putozone] w Gminic Sobkdw W miejscowodei Chomesitdw AP SANG]
w KW nr K11J/00070H LA
Prawg wiasnosei:
Wiascicielem  nisruchomosci  jest RES-GAl  Spotka 2 opraniczona
odpowicdzialnodeiq Spoika kormandytowa W upadiosei likwidacyjnej 2 siedziba
w Rregzowie,

rtndé rynkowa dziatkl 283 wynash:
199 29 2
Stownic! sto dziewlecduiesial dziewigt tysigey dwiesele deiewletdziesiyt szebé rhotych
Ripdicrpnnik winiszonc) sproedady wyaesi 0,9

Wa.

Ryokowa wartodé prey wymuseone] spreedafy nierochotaode w¥nOsi:
179 266 21
Slowhie: she siedemdzicsigt dudewigd tysigcy reysta szetbdzicsiat szese rlotych

Warteté rrnkowa dzindki 3817 wynosi:
63712 &
Slownie: szebidelesiat trzy Cysiace siedemset dwanascie #latych
WapreHe iR WRNTHSZONE] sprzedaiy wynos: 0,9

Rynkowa wartosé przy wymuszene spyzedaty niernchomosel WY S
57 341
Slpwnie: picédriesiat siedem tysigey freysta czterdzicsci jeden zlotych

Bzeczornawod majylkowy

mpr ind Leszek Sporysz
Uprawnienia panstwowe 116
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRFEDAMIOT WYCENY
Polateniz aleruchumosc
| Wolewddziws fwigehrpyskie !
Pepley _ Jedvrejowshi
Gming Schkdw
Miziscowosd | Chamentow
Rodzaj i typ sierachomasel _
Rodza] miernchomesci Nicrachonese graptows afernbudowrra sitadalgen sig g dzfalek '
o nr ewid 383 o pow. 2600m2 ar ewid 384T a paw. Jondn?
o phecipm sposobie uipthowarid Jakp grunily crhe
Tip nierunchomodei | Meruchomesé prifrgws Miezabpdowamy.
Rodrai warfodcl . _ _
Rodzaf warfosci Pkresiono warfosd rpnkowy ray rynRowg wariage peiy
' rynkowel wymnyzane) sprivdoty.
Qznuczenie Ksiggl Wiecgystel _
Nr Kslepi Wiecgysie] KW nr 114005770014 |
{¥ereacrenic Sqdu § Wydzinte Sod Hejonowy w Jedregiowie =¥ Pydria
Ksige Wieezysiyeht

Opiy niericiiomasdi . _ _
Nicrackomadé arunfowq nictabudowana skhulaigen siv £ deinfek o nr ewid 383 o pow.
WEIOm? nr ewid, 38171 o pow. 30692 o obecriym spesclle whyikowania jako grunly Orne.

B zafwiadczeniu Crzgdu Gniny w Sabkawie stwicrdzono, if dolatha fa cogsoiowe najduie
sig w granicach ¢ o qasobach adokpmeptowanyel — CHOMENTOW /POLE B
Dopussegiing fest rekte lakolizocla obieRtcw kuhaturowych integraiitie swigzanyck

| driabainefelg rofriets .

Dbvigrenie mierachamoscl okrestonej wIIT i 2 -y
ddule Rsiggi Wiccgystef
Ohcigiente ricrickomoicl akredlonzf w IV Brok wpisir

| dglafe Ksiggi Wiecgypsle

Uwarunkewanie planisipcgne f ochronne Diz  obsoarn  sgeconansl  wierdchomede!
ahowigigje Migjsciowy Plaer
TIECEPOdAr oW PrIEEIrTEHIEg R
tatwierdzony unchwaly nr XLIX238:20100
Rady Gmeiny Sobkdw 3 difa 30 coerwen 214
roki W speawic  milefsoowege  plats
ragespadarowaRix priesiriennige.

Nzialkn nr 383 poioiona jest we feremis

|
x

Coregalting -2- WL ey aem. o



Operal sracankowy Maruchomogel Hokalizovwanes w Crmine Sobbon w migisoonescl Chomenddn
KW e KELLOUO7 100 40

gInacony M Symbolem:

5.8 — lereny upraw rolmych, ogrodaicyclt |

sadownicoych,

Pppadio =

+ Dzalka cogfeiowe Ingidufe Slz W
grawicach  Hdi @ zasobach
udekumentowatpch -
Chemneaidw/POLE B/

Drialka ne 38171 polotona Jest mx feronie
aznacaenpm symbolem:

5B — derenp upriw rofaych, agrodeicych i
sadomnicryeh.

Povadie :

v Diialer czpfciowo znajduje sfe w
FroREcacdl g ¢ pasobach
udakumentawanych -
ChementonwPOLE BY

o Deiolka posisdn dostep do  drogi
jrublicene) kiasy fokalne), vindciome]
w plarie miefsoowym symbolem LD-
L2

Zakres wyceny | Zakres wyceny akreflons na poidstawie wvnewy 2 drig wizgledniniae el
WECEH ) OFdE Wmagania wynikajges © proepivdn prawy
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Operat szacutbaney rieriehenmsct Hiokalizowdne] w Gminie Sobkow w mapremeasel Chomenidw
PR mp KT LT LAG)

| Cel wpceny Celem wpceny jest okreslenlie szacurkowef akinalne] wariosct rykmedf
- nierHCRomoded wi stane aa dzich 04.04.2016r. zpendnie ¢ art. 319 prawe
| upadtodciowe [ naprawcie
Dayy isioine dia copnRpscl FIECIAZRANEY Rrafgrioweyo _ _
Dty sporsgdZenia wiceny _ _ HRO4201E T
Daia o fefdry okresfons warieic pricdmiold WFee) |t 2016
U Metoda okreslenia wartosel Podeiicle pordwnawee metode
_ _ _ Pordwn prahic parand
Redzaf wartosed HWarfodl rynkova / rypkown pray WS TR
sprzedaly
Wartodé rynkowa dekedkl 333 wyuiai:

1Y% 206 =l

Slownier iy desewipsdeiesiat deiew o€ tysiqey dwiedcic thdew igbdzieslyl szeie otyoh
sptitczpeenit wyrmsrzonef spreedaly Hnrosl B,
Ry nkawa wariuds pEzy wyniiazone gpreedaiy nieruchemisel wy sk
179 s 2t
Show mie: ain sledemibeieiyt dzbewind fysigey iroysly spebfdeivyigt secsd wlobych

T VWariadt rynkawa dealid 35171 wynosi:
f* 111 zl
Shownie: szestdrbesiqt trey tysinee sledemeet gwaraieie Ziotych

Wixpdlezynath wipsenszonef sprrednif wHmos 9
Hynkorra warinid prey wy wnszone] spreeday vleruchomodct wy sl

57 341rt
Slownic: pigddzbesige siedem by sigey TVEIR czlepdrieses [eden dofeh
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Dokumentacia fotopraficzna.

Wyrysy £ mapy ewidencyjnej.
Faiwiadezenie Urzedu Gminy w

Falgczniki

K.opia cdpisu zwyklepo z Ksiggl Wieezysta),
Kopia wyplsdw 2 tejestu gruntdiw.
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1. Przedmiot 1 zakres wyceny

1.1, Nieruchoma$c sianewigea proedmiol wycesy

Prezedimioteny wyceny 53 prawa do nietuchomosci pruntows] niezabudowane
rapisane] w KW nr KL 000710010 _dzialka ar ewid. 383 o pow. 260tn2 oraz
deiatica nr ewid. 38171 o pow. 3069m2,

1.2, Zakras wyceny

Fakres opracowania okieslong na podstawic Limowsy, uwegledniajac cel Wyony
oraz wymagzania wynikajace 2 przepistw prawa,

Opracowanic sklada sig 2 czescl, ktbre zawierajd wymapania przedsiawione
w Llstawie o gospodarce nietuchomoseiami,

2. Cel wyceny

Celemn wyceny jest okreslenis szacunkowe] akhualne] wartoici rymkowe
nieruchomosci niezabudowane] wg sianu na dzich 0.0, 20161, zeodnie » art,
518 prawo upadiosciowe | HEprawcre.

3. Podstawy opracowania operatu gzacunkowego

3.1, Podstawn formalna
Ziecenie z dnia [ 1022016 1.

3.2, Podstawa materiaine - prawna

« Ustawa z dnia 2] sierpnia 1997 r. o gospedarce nisruchomoesciami {tekst
jednaligy 122, U, 7 20041, Nr 261, poz. 2603 7e zm.),

» Ustawa z dnia 28 latego 2003 r. Prawo upadlosciowe i naprawcze {D2.U.
z 2003 r. or 60, pog. 335 7 201}

o Ustawa z dma 2304 1964r, Kodeks Cywilny (D2.Lk1 6, puz.93, z phdn. zm.].

+ Rogporzadzcnie Rady Ministrow 2 dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wygeny  nieruchomosc 1 spor7adzania opératu szacunkowego (Dz1T
Nr 207, poz., 2109 7¢ 2tn.),

e Powszechne Rralows Lasady Wyceny.

G
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3.3. Zrodla danych merytorycznych

a = 7 v B

Jan Konowalczuk ,. Wycena nieruchomosci preedsighiorstw” C.H. Beck,
Warszawa 2009,

Micezystaw Prystupa ,,\Wycena nicruchomosel prey zastnsowaniu podejdcia
puTiRFRAWCZEZD — OmMOwicnie gandardu wraz 2 preyidadant zadad”.
PFSRM, Warszawa 2003,

Micczystaw Prystupa ,Wycena nieruchomodci | przedsighiorsty w podejsciu
dochodowymn™ ALMAMER Wy2sza Szkota Elkonomiczna Warszaws 2008

C. Kucharska-Stasiak, Nieruchomodc a rynek™, Wydawnictwo Naokowd
PWN, Warszawa 2004, wyd. [L,

[Hne zawarte w ewidencii gruntow,

Zapisy w KW,

Iokumentacja mapowa - mapa ewidencyina,

Wlasne informacje i analizy monitoroWwanCEo rynku nieruchomosed,
Materialy dostarczone przez Zamawiajacego,

Wiasna bura danych o cenach ransakeyjnych nicruchomasdcl w dyspozyejl
rFCCZOENAWEY MaatkOWego.

Daty istotne dla czynnosSci rzeczoznawcy majatkowego

Drata wyceny nicruchomoscl: 05.04.2016r.
Data ogledzin nicruchomedet: 24.02 2016t
Data, na kedra ustalono stan nieruchemoger: {4.04.2016r.
Data, na kideg ustalone poziom cen: 0:4.04 201 fr.
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5. Opis | ckreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny

Aktalny odpis 2 ksiegi wieczyste] pozwolit na ustaleniz nastepnjgcepo stanu

prawnego nieruchomosci:

KW NR KILTHRTI00LA) Sadu Bejonowy W Jedrzejowie ¥V wydziat Ksige

Wieezystych z Sigedzibg w Jedrzejowie
lyp ksiewi: nieruchomasd gruntowa
Dziad 1 - oznaczenie nieruchomesei:
Mumer biezgey niemchomosei: 2
Numer poczgdkowy: 1

Wajewdadatwo: Lwigtokrzyskie

Powiat: Jedezejow

{mina: Sobkow

Micjscowodé: Chonentiw

Drziatka nr: 38171

Potirenie: 5

Nazwa obrebo ewidencynego: Chomentdwy
Sposth korzystania. B-Grunty orne
Provizczenic: EL150002341 146
Obszar: 0,306% ha

Deziatkz nr: 333

Pobazenie: 1

Sposoh korzystania: R - Grunty ome
Prrylaczenie: KI1JA0022344/3
Obszar; #9601 ha

Obszar: 1,266% ha

Digiat [-SP — spis praw 2wigzanych 2 whasnoscia:

Brak wpisnw.

Dizial 1T — wiasnose:

Mumer udziahy w prawie: 2
Wiglkosé wdziatu: 11

Lista wikavah udziatu w prawie: 2

Mazwa: Res-Ga) Spiika » ograniezong odpowiedzialnedeia Spotka

Siedziba: Reeszow

REGON: 1801526000000

Dziaty 1[1; prawa, res2czenia | ograniczenia:
Numgr wpisu:l

—,

H)
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Oogrni SEauTAhoW) TerpctEmodet stakadizewanef w et Sobkdw w migfsonwatei Chomemiiv
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Rudzaj wpisu: Inny wpls

Treéé wpisw: Postanowieniem z dnin 14 maja 2014 roku sygn. akt ¥V GL Fi14
Sad Rejonowy w Rzeszowic oglosit upadiosé obejmujaca likwidnejg majatko w
stosunka do: RES-GAT Sp. zo. 0. 8p. k. w Rzeszowie

Diziat IV hipoteka
Brak wpisu

Wypis 7 rejestru gruntdw akiualny na dzigh WyCeny pozwolil na ustalenie
nastepuigeego stanu prawnego pictuchumosci:

Wojewodzwo: Swigtokrzyskie

FPowiat: Jedrze]owski

Obrgh; § Chomentdw

Nr, Jednosiki rejestrowei: (. 260

Numer | Arl. | PFolotenie | Opis wiyilu Ozparzenie | Powier | Powierzehnin | Nr KW luk iony
dheialki dxinkl wiy ki erbhinin | dedalki dnkumeni whasnodel
[ wkyiku _ ]
3k3 T § Chooenthw | Unmiy 2mz RITIB 0.1400 | 0.2600 K B[ TG T1001.0)
Lrrandy ooc RIva O.E20n
3311 z Branry ome REOVH COTET | 030D KW KT1,0007 T0H) Lotk
Grunry em A At

5.2. Opis nieruchemosci

Ponize] mapa obrazuje lokalizac)e niernchomosci na tle Miejscowodcl.
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Poloenie -
Mieruchomodé polozona jest w Migjscowosc Chomentéw w Gminie Sobkow,
Bezpodredni kottakt stancwiy pola 1 lagy.

Zaraspedarowanie
Teren dziatki nie jest oprodeony, nicutwardzony, 1eren nieruchomoscl slanowsg

pola.

Otoczenie
Otoczenic stanowia pola 1 lasy w dalszej odlegloscl zabudows jednorodzinna,

Pastgp do drogi
Dostep do drogi lekalne) utwardzone

Farkowanie
frak mozliwodc.

—_DZIALKL |
Diatki | 3811 ]

Powicrzchnia | 3U69 m2 _ "
Polnkenie | Dzialks pologons w powiecis Jedrrejowskim w obrebie
Chomentdw

Otoczenie | Ooczenie slanowa pola i lasy w dalsze] adleglodei zabudowa
migszk&niqujcdnnmdzhma

DZIALKI

Dzialki | 383

Powierzchnia | G4 m2

Poloirnie | Dgiatka poinZona w powiccis Jedrzoowskim w obrgbie
homenbivy _ _
Otocrenic | Ooczenic stanows pola 1 lasy w dalsze) oulleglosei zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng

Consuiting -10 - W, o com
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Diokumentacja zdjeciowa
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Dyziatla 383 na wWprase
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5.4 PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

[¥a obszary s7acowans] nieruchomogcl  obowiazuje  Migscowy  Plan
zagospodarowania preestezennegy calwisrdzony uchwalg r XLIX23RZ2010
Rady GOminy Sobkéw = dria 30 czerwea 2010 roku w sprawie IMIEjScoweyo

plany agospodarowanis preestrZennetn.

Dirfatka or 383 polozona jest na terenie omaczonyms symboleny:
5.R - fereny upraw rolayeh, ogrodniczyeh i sadowniczyeh.
Ponadto :

» Diziafka ceofoiowo znatduje sie w granicach #462 o zasobach
udokurnentowanych — Chomentow/POLE BY

Lrziatkca nr 38171 pofotona jest pa terenie oznacyonym symbaelem:
5.R — tereny upraw rolnyeh, ogrodniczych 1 salowniczych.
Ponadio :

- Dezialka czedviowo znajduje sig w pranicach ziéz o zasobach
udnkumentowanych — Chomentdw/FOLE B/

» Diiatka posiada dostep do drogi publiczng] klasy lokalnej, oznaceonej w
planie migjscowym svmbeolem KD-L.2.

Coanswelifng -12 - A AL e L A




Operar szacumbewy nieruchowased slekatizowarss w Ganinla Sofbiw w wmiggsoaveakcel CiromsArdn
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8. Przedstawienie zastosowanego sposobu wyceny
Fostawienie celu  wyceny | weyskanych infonmacii o nieeuchomosel
oraz lokalnym 1 regivnalnym rynku obroty nicruchomoseiami zdecydowaly
o wykazaniu niniejsza wycena wartosei rynkowej nieruchomadei.

Do ustalenia jej zbadano regionalny rynek nieruchomoscl o lakin samym
przeznaczeniv. Rzeczoznawea narzowil nastgpuipee  warunki pozwalajace
okreslic zakres do przeszukiwama rynku:

« grunty o podobrynm przeznaczeniu,

v lokalizacje na rytdu lokalnym lob regionalngm,

o transakcie zawarte W ostatnich 24 miesigcach,

« transakcje wolporyikowe,
Po zapuzmaniu sig z warunkami fransakeji b zestawieniu przedstawionych wyzej
informacii  edecydowano o ustalepiu  wartosc tynkowe] w__podejsciu
poréwnawezym, metods pordwnywania parami 7 badaf rynku regionalnego
odnissieniu do ceny sprzetazy deiatek o pedobnym charalterze.

7. Analiza [ charakterystyka rynku nieruchomosci

7.1 Stan i stopien rozwofl rynku

|Rud_?_'aj rynku, Analiza dotyezy: nmicruchomoscl gruntowych piezabudowanych
' 0 przesnaczeniv rolne - prremyslowym, pdy2  zgodnic
z zadwiadezeniem Urzpdu Gminy w Sobkowie znajdujg sig zapisy, iz dziatka
ta czedciowo znajduje si¢ w pranicach 2162 o zasohach ndokumentowanych —
CHOMENTOW /POLE B/ Brak jest natomiast dokumentacji poewalajace] na
wydobycie zhoa

Charalzerystyka rinku nieruchomosed:

Powizt jedrzejowski - Powiat Jedrojowski - powint  (wojewbdziwo
swietokrzyskie), utworzony w 1999 roku w ramach reformy aldministracyjne).
Tego siedzilxa jest miasto Jedrzeidw.

W skiad povwialy wehodza:

griny miejsko-wiciskie: Jedrzejdw, Malogosade, Sqdziszow

gininy wiejskie: Imielne, Nagtowice, Cksa, Stupia, Sobkdw, Wodzistew

miasta: Jedrzejow, Madogoszoz, Sedziszow

Powiat jedrzejowski  gramiczy = treema  powiatami  wejewddztwa
swietokrzyskiegor winszezowskim, kieleckim 1 piiczowskim, z jednym

A

=
B
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powiatem wojewddztwe matopolskiego: miechowskim oraz 2 jednym powiatem
wolewodztwa Slgskiego: zawicreiafiskin.

Powiat jedrzejowski polofony jest na Wyiynie Malopolskicl w wigkszosci
w ohrebie MNiecki MWidzianskied, & jego pdlmocno-zachodnie tereny  leg
na Wyzynie Przedborskiej. W sklad Niecki wehodzi charakicrystyceny dla tepo
regionu Plashowys Jedrzejowski, Teren plaskowysu jest pofatdowany 1 opada
hagodnymi gatbami z zachedu na wschod, Dominuja e gleby wrodeajne,
preewamie redziny, Obszar zbudowany jest 2 utwordw weglanowsych ZoTne)
kredy. Pred 1 woina dwiatowy powiat nalezat do guberni kieleckie, zag po
wainle do wojewddawa kieleckiego, Po Il wajnie Swigtowe] ponownie
wlhczone go do wojewddzrea kieleckiego., Powiat istnizd az do reformy
administracyjnej w 1975 rokw. Kolejna reforma w 1999 roku przywrdcila powiat
jedrzejorwski | wigczyta go do wojewddztwa swigtokrzvakizgn.

{sadnicowo na terenie powialy jedrzejosvskiego ma diuga historie. W wyniku
badafi archeologicznveh w okolicy Sobkowa i Naglowic odkryto liczne
stanowiska kultury hizyokie] oraz dwiadeotws wphywow reymskich na tych
ierenach. Podezas walk narodowowyzwaledesych w obrgbie powiatu rozegtano
wicle petyezek, wtvm najkrwawsza bitwe powstania styczniowepo w 1863 rolu
pod Madogoszezem, W ramach reperkusi po sthunieniu powstania miastom
powiaty  (Jedreeidw, Malogoszez, Sobkdw, Wodzistaw) odebrane prawa
migjskie,

Gmina Sobkow - Sobkdw — 2ming wigska w wojewodztwie swigtokrzyskim,
w powiecie jodrzciowskim. W latach 1973-1998 gmming polozona byla
w wojewadztwie kieleckim. Na koniee 2010 r. gming zamieszkiwato 8 406
pséb. Wedlug stanu va styczen 2011 . powierzehnia gminy wynosi 144,31 km?®,
W 2007 . 70% obszaru gminy stanowily warki rodne, a 21% — uzyiki lesne,

Po analizie rynku lokalnego stwictdzono, 1 jest on bardzo stabo rozwiniety.
Cdnotowano cztery transakeje spreedazy niezabudowanych daalek gruntowych
& prawem wlasnosci.

Ceny  transakevine | m®  niezabudowanych  dzialek  grumowych
¢ wanalizowanym przeznaczeniu na regionaloym  rynkn  zaleza przede
wszystkim  od atrakcyinodci  polozenis  oraz  mozliwodel  wykerzystania
pospolarceesn 8 lakze od wypesazenia w inlrastruktare technicznyg i sasicdetwo.

Ceny spreedazy prawa  wiasnodcl gruniu wabaja sig od 17 21/m?® do 26 #3/m?,

Popyt na podsbne nieruchomodci w ostatnim roku miad tendencje do stagnaci,
natomiast popyt na grunt 2 prawem wiydobvwania z kopalin uwannkowany jest
pracami budowlany mi w regionie,
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Wybdr danych w procasie wyceny

Na potrzeby niniejszej wyceny przeanaflizowane tvnek na  pragstrzen
24 miesiecy do dnia wyveeny, nieruchomosci niezabudowsanych v charakterze
rolno - preenystowsym, gdvi Zpodnle z zadwiadczeniem Urzedu (hniny
w Sobkowie znsjdujg sig zapisy, iz dziatka 13 czesciowo znajduie sie w
sranicach #16z o zasobzch odokumentowarnych — CIIOMENTOW TOLE A/
oraz caedciowo w granicach #dr o zasobach udokumentowanych —LIPA. Brak
test natomiast dokumentacii poewalajace] na wydobyveie 286z,

Pod uwawe wzieto trunsakeje dotvezace nieruchomoscr o podobnych walorach
lokalizacyjnych.

Badaniem objeto:
» Informacje uzyskane z Aktow Motarialnych, urzgdu Gminy Sobkdw Ore
innyvch urzeddny.

*  Wlasng baze danych.
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8. OSZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1 Oszacowanie wartosci praw do grunty

8.1.1. Metodologia wyceny

Wyeeng nicriichomodcl przeprowadzono w podejéein pordwnawezym prey
zastosowaniv melody pordwnania parami.

Ustawa o gospeclarce nicruchomadciami stanawi, cyt.:

Art. 133 1 Fodejscie pordwnoweze polega ma okredleniu waretaicl mlerachomosct przy
SAOTEIN, e WErtass to oudpovwidds cenoa, jﬂﬁ&' HZMERERn o mieruchomodol pada!me, fcre
byl preadeiotem obrom ristbowegs. Cenp fo tonyguie vig zé wegledn na cechy rdzmigoe
nigruchomenicd podobue od mieruchomosct wyceniane] orar nwzghedria S ZRidy posiivme
cen no wekurek upfywe ceary Podgifeir pordwaeecse stosije 5ig, fefell sq rme ceny § cechy
wiertichomaiod padobuyer de migrushormodo: wecenigrRef

Rozporzadzenic  Rady  Ministrdw  w  sprawic  wyeemy  nierachomoscl
| sporzadzania OPErany S2acunkowego sianowl m.in.:

& 41 Prop stosowgniy  podeficis pordwnswczego  kowfeczmg  fext  znojomefi cen
transakepinpeh nisruchomoici podelvelh do nieruchomodal bedgog) preedimiolem wyremt
t fule cech teh nisruchomodc! wpdpwalgeycll na peziam cen.

W podeficiu pordwiawes)em SIOSUC Sip metady pordwapawanic Parami, relodg borygnwania
ey Sredpic] atho molodp analizy sty czme) rusay.

Premv metodzic porowrywania pavamd pordwiifc sk sicruchomodor bgddgee proedmiati
wiceny, kdrel cechy xg zrame. kolefno & nieruchomoiciomd podobrymi, Rdve Brly
prredmiotem chrote rptkoweps [ Ao Fidrpelt soane sy ooy transakoyine, warunkl sowarels
trarcsakfd orie cechy iveh mieruchomasci

8.1.2. Informacje wstepne

Przeprowadzono analize ryoku nieruchomoscl i zebrano dane regionalnego
ryrku nieruchomodci, W okresie monitorowania rynku wybrano fransakcje
sprzedasy nieruchomodel najhardele] podobnych do wyceniangj.
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8.1.3. Charakterystyka obiektdw porownawczych

Dla potrzeb szacowania preyigte nastepujgea charakterystyke rynku w ramach
nosrereztlnych cech rynkowweh:

Tabela 1 Charaldervsiyka rynku » ramach posrepegolnyeh cech mmkowych

Lp. 'C'tlél.ll-i:rj'n:l-.m ) (rhcenz . Orpiy _
W rejonie awakcyjnym rolo-przcinpslowym. W atrakc};;m.;!
Diobra crcicl migisoowodcl. Sasicdztwo meuciezlieve o podeboe]
hrundy.
bieaci W orejonie drediio atrakeyinym  roho-porettvsiowsm, W
: Loketizac]a Srednia prdtednie) coesel micjscowodcl. Ssixlztwe picucigzliwe o
poedabne) braney.
7] W rejonie mato amskeyjpyin mlno-prremyslowym na
- peryfeniech. S4stedztwo pickorzysine, woiyElive.
Tiobra Dhojard  droga aslaltows,  odleghesé ol infrastuidary
komuntkacye) wk. 104 m. y
7 Dostgprease & v (hjeed  droga  astaltows,  edleptoid od  intraswrukionye
kamunikacyjoa flla kEemusikacying do 300 m. ]
Dwijazd  deoggs  grmbowy  ulwardzong,  cdleghase od
; Lin itifrastruktury komunikacyvjie] powyze] S0 m.
Dho 100 WHIm"; ksorah 2hlizoay do repulamego penstokzia lub
. L, Dabra kwadralu
Taricrzetmia . i 106 006 — 350 000 o ksaialt wwdtuzonepo prostakata lub
3 ksztakt drednia N
- Powyxs) 350 OO0 i’ kszialt picregutarmy, trdjkgray lub inmy
B .a Azalap”.
landra Pane
4 | Zapospedacowanic Srednis [ Cetciuwe
— £a Brak zupospudaniviania
Diyhra Pema
5 Tofrosteuktiura Grednia Morlinnse doprowadeema
_Zia Brek
Liatalone, 2 wagi cech w prezeniu sk w nasigpujzey sposeh:
Lokalizacja‘otoczenie: 15 %
Dostgpnoée komunikacyjne:  20%
Powierzchnia i ksztaht: 20 %
Zapospodarowanie: 5%
Infrastrukiors; 10%
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8.2. Oszacowanie rynhowef wartesci nferuchomosci araz rynkowef
wartose! likwidacyjnef

Oszacowano wartosé  rynkowy nigruchomodei  orar  rynkowy  wartosd
likwidacyina i preyiete wspdlczynnik {19, Rzeczoznmady majgthowi pracujacy
w frmie [.U, HOLOX 8.C g rdwniez bleghmi sadowvmi ¢ wakresu wyceny
mieruchomodel § w latach 20112016 oszacowali wartoicl ok. 15 nieruchomoscl,
na kiérym wystepowaly zasoby zloza, Wartodé ta prey wymuszone] sprzedaZy
jest wg naszych analiz niewiele nizsza anizell wartndé rynkows, dlatepo przyjgto
osiroznie wspdlczynnik na poziomie 0,5,
OSZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCE
DZIALKA 383
Analiza transakeji przyjetych do poréwnanh

Ze zhioru cen transakeyinyeh wykerzystano 4 transakcje spreedagy  grontu
o walorach najbardricj podobiiych do wycenianego.

Tabela 2 Transakcje sprzedazy prawa do gruntn preyjete da pordwnah

Mr
miaruchomoscl L olalizRcia Data transakcff Cena 1 m2
(29

d Kaotlice elnEr-12 17 3
[ Sobikow 20150514 H2.20
b Sobkdw 201508005 254}
a Jedrzejdw 20151010 | 22.55h

Sretnea cana tansak 51.89

Ze wzgledu na uphyw czasu warto$é 1 m® skorygowano przy pomocy Tepresii
liniowej, wg penizszegn wykresu

[ »

= L finfowa
P
] | | |29 searasTs

B za.aaazdﬁra|
2410774578
24.3?9245?!3'
24 E50F45TE

. i * 0. 00177405
Wrykres 1 Korekta przy pomocy regresji limiowej cen grunciw ze wagledo na uplyw
CZASU

Ustalono sredniorociny wzrost cen 2%,
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Tabela 3 Skorypowane transakeje spreedaky grontn preyjete do poréwnan

Nr Cena 1m
niarichomoscl Lokalizacfs Pata fransakcji FrVowana
__ i

d Kedlice 2050712 1765
[ Sobkiw 2018-05-14 22 6%
a] Sehhow SU15408-03 2R
= Bt Eniny 20510100 2277

Sredria gera tanaakoji 22.#

Charakteryatyka nleruchomosci wykerzystanych do porownan

Niernchomosd A
Drzatka niezabudowana z prawem wiasnodcl, zlokabizowana na terenie

Jedrzejowa o pow. 6 522 m®. Lokalizgcja srednia, dostgpnosé komunikacyina
dobra, deatka  obecnie  jest  zagospodarowana, powierzchnia  dobra,
zagospodarowante dobre, infrastruliura dobira.

Nieruchomosc B
Diziatka niczabudowana z prawems wiecevstego wiasnodel, ziokalicowana na

teremie Sobkowa o pow. 2 930 m?. lokalizacja irednia, dostopnosd
komunikacyjna dobra, dziatka obecnie jest zagospodarowana 1 ocadbana,
powierzchnia dobra, zagospodarownnie Jobre, infrastruktura dobra.

Niernchomaid C

Drziatka niezabudowana £ prawem wiasnodcl, zlokalizowana 1a terenie Sobkowa
o pow, 2 500 m® Lokalizacja drodnia, dostepnosé komunikacyina dobra, dzialka
obecnie  jest  czesclowo  sagospodarowana,  powierzchnia  dobra,
ragospodatowanie frednie, infrastroktura drednia.

Nigrachormadd D

Diziatka niezabudowann z prawem  wlasnodci, zlokalizowana na tereni¢
miejscowodci Kotlice o pow. 23 8§90 m?® Lokalizacia dobra, dostgpnosé
komunikacyjna drednia, dzistka obecnie jest czgsciows agospodarowana,
puwierzchnia $rednia, zapospodarowanic frednie, infrastruktura drednia

Tabela 4 Okretlenie ¢eny minimalne) i maksy malaej

Gata miple. . - - 17,68
cutih makaym, oL 250 E
dalta C .13

-
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Ponize] zostaty preedstawione wagl cech nmkowych okretlone dla potrzeb
ninigisza] wyceny orie eakresy kwotowe dla poszezcgelnych coch tynkowyeh,

Tabeln 5 Zakresy kwolowe din poceveegdinyeh cech rynkowych iich wag

Lp Cechy rymkowe UdTiet cechy Zakres kwolowy
W ol C
vge cachy [ {Tlim2)
1 Lakallzacla'monzenie 35 T
z Dostepnose kotunlkacyha 20 ; 1.
3 Prowsetzthrakesian 20 : 7
4 Zaqmapodarcesanie 15 P 1.22
3 |Infrastrukizr= 10 i .3
SUMaA; 103 - &13]
Tabela & Zestawienic coch prey jetyeh do poardwnan
im CoeRy Fmkews MATUTRoTTadE | Mmaskfortelt | Marumaoansd | Miarsoimumont [Wiarmohamoss
erjuralana g I [ o
4 Lok b e e el A-mrnin Amadnla d:cﬁlj__ drednas A
N T AT S ATEAnIn Arkra [T T y e
z P ia e R LG Arwdnan deerca diivra danrs brac=a
i 2w vt Aak=m AcEra dapi terdnare kTS
C LFY TN Asednin dAnkca ECLLA Aeednaa ATacras
Tabela T Okreslemie wartedel nlernchnmosci metoda pordwnywamia parami
Cochy kDR Trarte T T Fapame - PaaAmhl
poaawkl : o¥a nler, & dlip ek oAl Alar.a e alw.o
grmd frlhadl L) el - cbmdd |
Lo mhus i1 CHCA e K] AL T 5] A
Cosipnad kom uk: v R R R 4.2 .. nE 2]
—.ouln {E" =8 ":'@_... & I
Srgmandmpeanl 0 T oA e oLz |
A Tukium [E] L 4 0 ix a)
ELME; v ' 3.0 20 a1 19 =J
o kI ol T E FFEa ] P 17
oo 1m2 coprawiona T P T 1
Fomrcira imz ]
[Warkssd dxindl 3611 (2] 190 265
Wartosé rynkowa dziatki 383 wynosi:
190 195 7t

Stownie: sto dziewigtdziesiat deiewied tysigey dwiescie dziewigddziesiat
s7e8¢ zhotyeh
Wspdlozymnik wymuszonel sproedaiy wynosi 0,9
Dzialki nr 383 nieruchomotel wynosi:
179 364 2l
Stownie: sto siedemdzicsigt dziewief tysipey treysta szesédzicsiat szesé
zhotych
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9. OMOWIENIE WYNIKU KONCOWEGO WYCENY

Wycens nicruchomodel spotzadzono wg stann na dzien 04.04.2016r. Uzyskany
wynik odnesmi cony nietuchomodci jest zhlizony do srednich wartosdcl,
wysiepujacvel na ryoku nieruchomodci na ferenic rynku regionalnego.

Na wartodé mieruchomodei obecnie wphywajg jei walory rolnicze, mifomiast
adokumentowanie mozliwodci wydobywania zioza, kidre wystgpuje na terenie
deiatki oraz uzyskanie porwolenia na wydobywanic moze Znacznie zwigkszyd
1] wartods, BZM nie bedue w posiadaniu (ll}kUﬂ‘lEl’l[ECJl umozliwiajges
wydobyele oraz dnkumentauy jakie i ilogcl zasobdw miesel sig na ferenie
nieruchomosded, ale majac informacje o udokumentowanymn b, oo wynika
z zapistiw MPZP oszacowal jgj wartoéé na poziomie rolmczo-produkeyjng].

Wartost rynkowa dzialtki 383 wynnsi:
199 296 z1
Slownie: sto dziewieéd ziesiat dziewled tysigey dwiekeie dzicwigédziesiat
sredt zlotych
Wspdlczynnik wypnszonef sprredaiy wynosi 8,9

Rynkowa wartosé przy wymuszone] spreedazy nieruchomosci wynosi:
179 366 I
Stownie: sto siedemdziesigt dziewied tysiecy trzysta szedddeiesigt szest
zlotych

Wartosé rynkowa dziatki 381/1 wynasiz
63 712 z
Slownie: szeiédziesiat trzy tysigee sicdemset dwanageic zlotych

Wspdlcrynnik wrresizensf sprredaiy wynosi 6,9
Rynkowa wartesé przy wymuszonej sprzedazy nierochomoeécl wynosi:

57 341zt
Skownie: pigédziesiat siedem tysigey treysta czterdmeﬁu

@
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10. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

1. Wartodel powvisze okredlone zostaly woedhyz cen na deief wyceny oraz
wedbug starm na dzien wizji lokalne).

2. Wartodé rynkowa odzwierciedla jedynie wartosd nierochomosci 1 me jest
pewickszona o same odpowiadajgea oplatom i podatkom, jakie potencjalny
nabvwes musiathy poniesé w ozwigzku z joj nabyciem, jak np. oplata
skarbowa podatck VAT,

3. Okreflonz wartust rynkowa tmoze stuzyé jako podstawa do negocjacii
w trakeie pedejmowania exyrmosel eywilno-prasmych,

4. Okreslona operatem wartodé w pelni uwzglednia stan faktyeany 1 prawny
preedimiotowe] nieruchomode] zastany w trakele jego sporzadzania,

5. Operat zostal sporzgdzony zeodnie = preepizami prawa.

6. Zaklada sie, e autorowi operatu dostarerono wsiystkie znane okalicznosde,
mogace mied wphw o wvceniang  wartnsé - Butor nie  ponasi
odpowiedzialnodei za wady prawa, kiorych nie mogl stwierdzié w wakeic
ogledzio nigruchomode, ani na podstawie dostarczonych dokumentow,

7. Autor zastrzepa sobie prawe wyrazenta zeody na publikacie lub ujewnienie
jego tregel w celu innym niz okreglonym w operacic,

8. Operat zostal wykomany w trzech oryginalnie podpisanych egzemplarzach,
dwa egzemplarze orgymuyye Zleceniodawea joden cgremplare zostaje
zachowany w P.UL HOTAOX,

Q. Do kardego opracewsnia  zostal  dolaezony  Wyeigg x operatu
szacunkowego™, jeden egzomplary ,Wyciapu .7 o takig] samgj formie
i tredel zostanie przestany do jednosiki prowadzace] ewidencig gruntow
i budynkeéw (kataster nieruchomagei), stusownie do zapisdw ,Ustawy 7 dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomedciami™, a jeden egzemplare
2 potwisrdzeniem przekazania pozostanie w archiwim F2eczeznawey,

] [N r "':l
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Tabela 1 Charakterysdyka rynky w ramach poszczegdinych ceck cymkowych ... 17
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Tabelz 3 Skorygowane iranszlceje sprzedaiy gruniy preyjete do poréwnak ..., 15
Txhelz 4 Okretlenie ceny minimalne) L MAKSYMEING) ..o 1%
Tabela 5 Zakresy kwotowe dla poszezegolnych cech t'}'l]]-l’.l]ﬁ’\-'l]h iich wag ... 201
Tabeka & Zestawlenic cech preyietych do pordwaai .. - P |
Tabela 7 Okredlenie wartoicl ohernchemodicl metody pornwuyw,nm paramj ................ 2
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