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OPERAT SZACUNKOWY

Przedmiot wyceny:

¢ pieruchomos¢ gruntowa zabudowana nr 1,
oznaczona jako dziatka ewidencyjna numer
548 o powierzchni 616 mkw., zlokalizowana
w Sedziszowie ul. Jasminoewa, obrgb 2
Sedziszéw, jednostka ewidencyjna 260206 4
Sedziszow — miasto, powiat jedrzejowski,
wojewodztwo $wigtokrzyskie

e nieruchomos$¢ gruntowa nr 2, oznaczona
jako dziatka ewidencyjna numer 180 o
powierzchni 1,2100 ha, zlokalizowana we
wsi Pila, obreb 20 Pila, jednostka
ewidencyjna 260206 5 Sedziszéw — obszar
wiejski, powiat jedrzejowski, wojewddztwo
$wietokrzyskie

Cel wyceny:

e okreslenie wartodci prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
nr 1 oraz udzialu ¥ czgéci w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej nr 2
dla ustalenia ceny sprzedazy przez syndyka masy upadio$ci dluzniczki
Danuty Ostrowskic)

Opracowala:
mgyr inz, Agnieszka Senator
Rzeczoznawca majgtkowy nr uprawniei 3779

Podpis:

AGNIESZKA
SENATOR

Kielce, grudzien 2019 roku
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1. DANE FORMALNO - PRAWNE

1.1. Zleceniodawea

Operat szacunkowy sporzadzono na zlecenie syndyka masy upadiodci —spéiki
Restrukturyzacja i Upadto$é Szarek Wydro sp. z 0.0. w Mielcu.

1.2. Wykonawca operatu

Autorkg opracowania jest mgr inz. Agnieszka Senator, rzeczoznawca majgtkowy nr
uprawnien 3779, biegly sadowy ustanowiony przy Sadzie Okregowym w Kielcach.

1.3.  Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest:

¢ nieruchomo§¢ gruntowa zabudowana nr 1 zlokalizowana w wojewddztwie
swigtokrzyskim, powiat jedrzejowski, jednostka ewidencyjna 260206 4 Sedziszow
— miasto, obrgb 2 Sedziszéw, ul. Jasminowa.

Przedmiotowa nieruchomos¢ sklada si¢ dziatki gruntu oznaczonej w ewidenciji
gruntéw prowadzonej przez Starostwo Powiatowe w Jedrzejowie numerem 548 o
powierzchni 0,0616 ha.

Nieruchomos¢ jest zabudowana i zagospodarowana. Znajduje si¢ na niej budynek
mieszkalny, jednokondygnacyjnym z poddaszem uzytkowym. Teren nieruchomosci
Jest w calodci ogrodzony, osiada urzadzone ciggi komunikacyjne oraz zielefi
urzadzong. Dziatka polozona jest na terenie wyposazonym w energie elektryczna
oraz instalacje wodociagows i kanalizacyjna.

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana nr 1 zostala ujawniona w ksiedze wieczystej o
numerze KW KI1J/00030207/5 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Jedrzejowie V
Wydziat Ksigg Wieczystych.

* nieruchomos¢ gruntowa nr 2 zlokalizowana w wojewo6dztwie $wietokrzyskim,
powiat jedrzejowski, jednostka ewidencyjna 260206_5 Sedziszéw — obszar wiejski,
obreb 20 Pila.

Przedmiotowa nieruchomos¢ sktada si¢ z dziatki gruntu oznaczonej w ewidencji
gruntow prowadzone] przez Starostwo Powiatowe w Jedrzejowie numerem 180
Obreb 20 — Pita o powierzchni 1,2100 ha.

Dziatka w caosci zagospodarowana zostala pod plantacje wierzby energetycznej.

Nieruchomo$¢ zostala ujawniona w ksiedze wieczystej o numerze KW
KI1J/00052693/8 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Jedrzejowie V Wydziat
Ksiag Wieczystych.,

Zakresem niniejszej wyceny objeto:

* okreslenie wartosci prawa wiasnodci nieruchomosci gruntowej zabudowanej nr 1
sktadajgcej si¢ z gruntu o powierzchni 0,0616 ha wraz ze znajdujacymi si¢ na niej
skladnikami budowlanymi i roslinnymi.

Zgodnie z przyjetym celem wyceny, w procesie wyceny okre§lono warto$é rynkowsa
przedmiotowej nieruchomos$ci. Warto$¢ przedmiotu wyceny zostala okreslona przy
zastosowaniu podejécia pordwnawczego, metody korygowania ceny sredniej.
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e prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej nr 2 skladajacej si¢ z gruntu o
powierzchni 1,2100 ha wraz ze znajdujacymi si¢ na niej skiadnikami ro$linnymi.
Wartos¢ nieruchomos$ci podlegajacej wycenie okre§lono przy zastosowaniu
podejscia mieszanego. Wartos¢ gruntu dla przedmiotowej nieruchomosei okreslono
przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego, metody korygowania ceny $redniej.
Warto§¢ nasadzen w postaci wierzby energetycznej okreslono jako iloczyn
wskaznika wartodci 1 ha drzewostanu na pniu odezytanego z tablic wskaznikow
wartosci drzewostanow i stopnia zadrzewienia.

1.4. Cel wyceny

Celem wyceny jest okre§lenie wartosci prawa wihasnoéei nieruchomodei gruntowej
zabudowane] nr 1 oraz udzialu ¥ czeéci w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowe;
nr 2 dla ustalenia ceny sprzedazy przez syndyka masy upadlosci dtuzniczki Danuty
Ostrowskiej.

1.5. Podstawy materialno —~ prawne wyceny

1) Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku prawo upadtosciowe (tekst jednolity
Dz.U.2019.498 z pézniejszymi zmianami)

2) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U.
2019.1145 z p6zniejszymi zmianami)

3) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz.U.2018.2204 z pdZniejszymi zmianami)

4) Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesénia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U.2004.207.2109 z pézniejszymi zmianami)

5) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U.2018.1945 z péZniejszymi zmianami)

6) Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst
jednolity Dz. U.2019.2204)

1.6. Zrédla danych merytorycznych

1) Postanowienie Sadu Rejonowego w Kielcach V Wydziat Gospodarczy w
sprawie sygn. akt V GU 135/19

2) Ksiggi wieczyste KW KI1J/00030207/5, KW KI1J/00052693/8 prowadzone
przez Sad Rejonowy w Jedrzejowie V Wydziat Ksigg Wieczystych

3) Ewidencja gruntéw prowadzona przez Starostwo Powiatowe w Jedrzejowie
4) Mapy ewidencyjne w skali 1:1000, 1:5000

5) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Sedziszéw
zatwierdzony Uchwalg I11/10/2010 Rady Miejskiej w Sedziszowie z dnia 30
grudnia 2010 roku (ogloszony w Dz. Urz. Wojewody Swietokrzyskiego Nr
58, poz. 681 z dnia 07 marca 2011 r.) z péZniejszymi zmianami tj. Uchwalg
V1/34/2011 z dnia 4 marca 2011 roku oraz Uchwala XXXI1/233/2013 z dnia
27 marca 2013 roku
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6) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Sedziszow
zatwierdzony Uchwatg Nr XXV/251/2008 Rady Miejskiej w Sedziszowie z
dnia 22 grudnia 2008 roku (ogloszony w Dz. Urz.  Wojewody
Swietokrzyskiego Nr 44, poz. 665 z dnia 25 lutego 2009 r.) z péniejszymi
zmianami tj. Uchwata XXXI1/231/2013 z dnia 27 marca 2013 roku oraz
Uchwalg XXXV/265/2013 z dnia 9 sierpnia 2013 roku

7) Zaswiadczenie z dnia 05 listopada 2019 roku, znak: PP.6727.2222.2019,
wydane przez Urzad Miejski w Sedziszowie

8) Zaswiadczenie =z dnia 30 pazdziernika 2019 roku, znak:
KGE.6620.3.00392.2019, wydane przez Starostwo Powiatowe w Jedrzejowie

9) Mapy z Gtéwnego Urzgdu Geodezji i Kartografii - geoportal.gov.pl

10)System  Informacji  Przestrzennej Wojewodztwa  Swistokrzyskiego
http://sipws.wrota-swietokrzyskie.pl/

11) Mapy Google oraz Google Street View - google.maps.pl
12) Wizja terenowa w dniu 5 listopada 2019 roku

13)Dane o cenach transakcyjonych za podobne nieruchomosci gruntowe
zabudowane na rynku regionalnym obejmujacym teren powiatu
jedrzejowskiego oraz za podobne nieruchomosci gruntowe rolne na rynku
lokalnym obejmujgcym tern gminy Sedziszéw, na podstawie aktéow
notarialnych udostepnianych w Starostwie Powiatowym w Jedrzejowie oraz
wiasna baza danych

14)Dane z Nadle$nictwa Jedrzejow dotyczace cen detalicznych na surowiec
drzewny — zalacznik nr 2 do Decyzji Nr 1/2019 Nadlesniczego Nadlesnictwa
Jedrzejow z dnia 11 stycznia 2019 roku

15)Informacje na temat kosztow pozyskania 1 zrywki uzyskane w
nadlesnictwach na terenie wojewodztwa swigtokrzyskiego

Materialy pomocnicze

1) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) opracowane przez Polska
Federacje Stowarzyszefi Rzeczoznawcoéw Majatkowych (Uchwata Nr
5/03/2012 z marca 2012 roku Rady Krajowej Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych)

2) Jerzy Dydenko, Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majatkowe,
Wolters Kluwer Polska - Warszawa 2015 rok

3) S. Zrdbek, Wycena warto$ci rynkowej nieruchomosci, Wydawnictwo
Uniwersytetu Warminsko — Mazurskiego, Olsztyn 2007 rok

4) R. Cymerman, A. Hopfer, Procedury okre$lania warto$ci nieruchomodci,
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych — Warszawa
2016 rok

5) M. Szymanski, Materialy Geodezyjne i Kartograficzne Zrédlem informacji
do szacowania nieruchomosci, Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych, Warszawa 2000 rok
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6) Praca zbiorowa pod redakcja A. Hopfer, Szacowanie nieruchomosci
niezurbanizowanych, Wydanie trzecie zaktualizowane, Twigger, Watszawa
1999 rok

7) R. Zrobek, Zuzycie laczne w wycenie i zarzadzaniu nieruchomogciami,
EDUCATERA Sp. z 0.0., Olsztyn 1998 rok

8) W. Baranowski, M. Cyran, Zuzycic nieruchomosci zabudowanjch, Instytut
Doradziwa Majatkowego, Warszawa grudzien 2003 roku

9) Publikacje i biuletyny fachowe

1.8.  Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny:

Data dokonania ogledzin nieruchomoéei i data, na ktéra okre$lono i uwzgledniono w wycenie stan
przedmiotu wyceny:

Data, na ktérg okredlono wartoéé przedmiotu wyceny i data poziomu cen przyjetych do wyceny:

e o e

2, OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

2,1,  Stan prawny

Nieruchomos$é gruntowa zabudowana nr 1, stanowigca przedmiot wyceny posiada
urzadzona ksiege wieczystg KW KI11J/00030207/5, prowadzona przez Sad Rejonowy w
Jedrzejowie V Wydziat Ksigg Wieczystych. W ksiedze tej ujawniono:

w dziale I KW KI1J/00030207/5 ujawniono:

%%gym&m{t 1 .

; "g%kvézf?@“ 1.
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w dziale III KW KI1J/04036207/5 ujawniono:

ot

G
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Zgodnie z zas$wiadczeniem =z dnia 30 pazdziernika 2019 roku, znak:
KGE.6620.3.00392.2019, wydanym przez Starostwo Powiatowe w Jedrzejowie,
ujawniona w dziale I ksiegi wicczystej KW KI1J/00030207/5 dziatka numer 1761 o
powierzchni 0,0608 ha odpowiada aktualnie dzialce ewidencyjnej oznaczone] w
ewidencji gruntéw prowadzonej przez Starostwo Powiatowe w Jedrzejowie numerem
ewidencyjnym 548 o powierzchni 0,0616 ha. Powyzsze wynika z modernizacji
ewidencji gruntéw obrebu Sedziszéw.

Nieruchomo$é¢ gruntowa nr 2, stanowiaca przedmiot wyceny posiada urzadzong
ksigge wieczysta KW KI1J/00052693/8, prowadzong przez Sad Rejonowy w
Jedrzejowie V Wydziat Ksiag Wieczystych. W ksigdze tej ujawniono:

w dziale I KW KI1J/00052693/8 ujawniono:
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w dziale II KW KI1J/00052693/8 ujawniono:
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Wedtug ewidencji gruntéw prowadzonej przez Starostwo Powiatowe w Jedrzejowie
nieruchomo$¢é gruntowa zabudowana nr 1 bedaca przedmiotem wyceny, sklada si¢ z
dzialki ewidencyjnej oznaczonej numerem 548, Zlokalizowana jest w wojewddztwie
$wigtokrzyskim, powiat jedrzejowski, jednostka ewidencyjna 260206_4 Sedziszéw —
miasto, obreb 2 Sedziszow.

Zestawienie powierzchni i uzytkow tworzacych przedmiotowa nieruchomosé
przedstawia poniZzsza tabela:

Nr dziatki Powierzchnia Opis uzytkow

Wedlug ewidencji gruntéw prowadzonej przez Starostwo Powiatowe w Jedrzejowie
nieruchomo$é gruntowa nr 2 bedaca przedmiotem wyceny, sklada si¢ z dzialki
ewidencyjne] oznaczonej numerem 180. Zlokalizowana jest w wojewodztwie
$wietokrzyskim, powiat jedrzejowski, jednostka ewidencyjna 260206 5 Sedziszow —
obszar wiejski, obreb 20 Pifa.

Zestawienie powierzchni 1 uzytkdéw tworzacych przedmiotowa nieruchomosé
przedstawia ponizsza tabela:

Nr dziatki Powierzchnia

2.3. Przeznaczenie nieruchomosci

Dla terenu miasta SedziszOw obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania
przesirzennego Miasta Sedziszéw zatwierdzony Uchwalg I11/10/2010 Rady Miejskiej w
Sedziszowie z dnia 30 grudnia 2010 roku (ogloszony w Dz. Urz. Wojewody
Swietokrzyskiego Nr 58, poz. 681 z dnia 07 marca 2011 r.) z pézniejszymi zmianami tj.
Uchwala V1/34/2011 z dnia 4 marca 2011 roku oraz Uchwala XXXI1/233/2013 z dnia
27 marca 2013 roku.

Zgodnie z powyzszym planem, podlegajgca oszacowaniu nieruchomo$¢ gruntowa
zabudowana nr 1, oznaczona jako dzialka ewidencyjna numer 548 obreb 2 Sedziszow
polozona jest na terenach oznaczonych symbolem MNI1 opisanych jako tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Dla terenu gminy Sedziszéw obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Gminy Sedziszéw zatwierdzony Uchwalg Nr XXV/251/2008 Rady
Miejskiej w Sedziszowie z dnia 22 grudnia 2008 roku (ogloszony w Dz. Urz.
Wojewody Swigtokrzyskiego Nr 44, poz. 665 z dnia 25 lutego 2009 r.) 7 pdzniejszymi
zmianami tj. Uchwatg XXXI1/231/2013 z dnia 27 marca 2013 roku oraz Uchwalg
XXXV/265/2013 z dnia 9 sierpnia 2013 roku.
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Zgodnie z powyzszym planem, podlegajaca oszacowaniu nieruchomos$¢ gruntowa nr
2, oznaczona jako dziatka ewidencyjna numer 180 obrgb 20 Pita polozona jest na
terenach oznaczonych symbolem R opisanych jako tereny rolnicze.

Fragment czesci graficznej planéw miejscowych przedstawia zdjgcie ponizej
(pochodzgce ze strony internetowej hitp.//jedrzejow.geoportal2.pl)):

SR T B -

2.4. Lokalizacja i otoczenie przedmiotu wyceny

Wyceniana nieruchomo$é gruntowa zabudowana nr 1 zlokalizowana jest w
potudniowo — zachodniej czgsei Sedziszowa przy ul. Jasminowej, a nieruchomosé
gruntowa nr 2 zlokalizowana jest we wsi Pila gmina Sedziszéw.

Miejsce lokalizacji przedmiotu wyceny, usytuowane jest w odlegtosci okolo 23,2 km w
kierunku potudniowo-zachodnim od siedziby powiatu — miasta Jedrzejowa.

Obszar gminy Sedziszéw znajduje si¢ w obrgbie makroregionu Niecki Nidzianskiej,
obejmujac mezoregiony: Plaskowyz Jedrzejowski i Garb Wodzislawski oraz Wyzyng
Miechowska. Srodek gminy przecina dolina rzeki Mierzawy, stanowiac jej oS, wzdhuz
ktérej rozwija sie osadnictwo i biegna gléwne szlaki komunikacyjne. Stanowi ona
bardzo wazny korytarz ekologiczny gminy. W zachodniej i srodkowej czgscei gminy, na
terenie wsi Mstyczéw, Szalas, Jezow znajduja si¢ natomiast zwarte kompleksy lesne.
Zachodnig i potudniows czg$é gminy obejmuje Miechowsko-Dziatoszycki Obszar
Chronionego Krajobrazu Wojewddztwa Swigtokrzyskiego.

W gminie Sedziszow przewazajg korzystne warunki glebowe. Gleby wyzszej jakosci
wystepuja we wschodniej i centralnej oraz potudniowo-zachodniej czgs¢ gminy. Czes¢
zachodnia natomiast, cechuje si¢ przewaga gleb nizszych klas bonitacyjnych. Na
obszarze gminy prawie nie wystepuja grunty orne klasy I 1 T1 (0,7% gruntow klasy II w
ogdlnej powierzchni gruntéw ornych). Najwicksza powierzchni¢ natomiast, zajmuja
grunty klasy IV (47,1% ogélnej powicrzchni gruntéw ornych). Najwyzszg bonitacja
gleb cechuja sie miejscowosci, w ktérych dominuja gleby redzinowe: Sosnowiec,
Aleksandrow, Zielonki, Piolunka, Podsadek, Jezéw, Swaryszdw, Klimontéwek,
Pawlowice, Lowinia. Niska bonitacjg natomiast charakteryzujg si¢ grunty wytworzone z
piaskéw stabo gliniastych 1 piaskéw luznych, ktérych najwigce] wystepuje w Przelaju
Czepieckim, Czepcu, Debinie, Lipiu, Grédku, Czekaju, Bugaju i Szalasie. W
pozostalych miejscowosciach wystepuje mniejsza ilos¢ gleb dobrych w sasiedztwie
licznych gleb stabych.
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Zdjecie ponizej przedstawia lokalizacj¢ przedmiotu wyceny
(pochodzi ze strony internetowej https://maps.google.pl):
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Zdjecie ponizej przedstawia lokalizacj¢ przedmiotu wyceny na terenie miasta i gminy,
(pochodzi ze strony internetowej htip://jedrzejow.geoporial2.pl/):

wﬁ.\}\’ i : ¢ L . \;‘ ‘ ' - '7..( .;5:.!{\/" Sl 2 e I

Sasiedztwo nieruchomosci gruntowej zabudowanej nr 1 stanowig tereny zabudowy ©
charakterze mieszkaniowym jednorodzinnym. W otoczenie nieruchomosci gruntowej nr
2 znajdujg sie tereny rolne oraz teren cmentarza.

2.5. Opis nieruchomosci gruntowej zabudowanej nr 1

2.5.1.  Opis nieruchomosci gruntowej

Nieruchomodé gruntowa zabudowana nr 1 stanowi dziatkg numer 548, o powierzchni
0,0616 ha ktéra w calosci stanowi uzytek gruntowy B. Ksztalt dziatki regularny,
zblizony do prostokata o szerokoci okoto 23,20 m i dlugosciach okolo 23,70 — 28,80
m. Dojazd do dziatki drogg lokalng o nawierzchni asfaltowej o nazwie ulica J asminowa.
Dzialka jest zabudowana budynkiem mieszkalnym, jednokondygnacyjnym z
poddaszem uzytkowym, podpiwniczonym oraz budynkiem garazu. Teren
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nieruchomosci jest ogrodzony. Nieruchomosé potozona jest na terenie wyposazonym w
encrgie elektryczng oraz instalacje wodociggows i kanalizacyjng.

Widok dziatki numer 548 obrazuje ponizsze zdjecie satelitarne z naniesiona mapg
ewidencyjna (pochodzqce ze strony internetowej hitp.//jedrzejow.geoportal2.pll).

Cechy rynkowe podlegajace] wycenie nieruchomosci gruntowej zabudowanej nr 1

przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

wartosé atrybutu dla przedmiotu

rodzaj cechy rynkowef wyceny cechy wnieruchomosci wycenianef
lokalizacia (strefa) migjscowosé gminna polozenie na terenie .m;e_;scowoém
gminnej
polozenie szczegdlowe korzystne memCh(.JmOéé polozqna 13
zorganizowanym osiedlu
stopien wyposazenia terenu uzbrojenie terenu pelne - woda,
w media, dostgpnosé dobre kanalizacja, energia elektryczna;
komunikacyjna droga asfaltowa
wielkosé i ksztatt dziatki dobre powierzchnia 616 mkw.; ksztalt
regularny
stan techniczny budynku, stan techniczny bud}mku _dobry, 7
. dobry standard wykoriczenia
jakos$é wykonawstwa .
zadawalajacy
stan zagospodarowania teren ogrodzony, wystepujg inne
nieruchomosci, zabudowania (garaz w dobrym
o dobry . .
wystepowanie innych stanie technicznym), urzadzona

obiekiéw zielen, ciggi komunikacyjne
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2.5.2.  Opis czesci sktadowych gruntu

Budynek mieszkalny

Budynek jednokondygnacyjny z poddaszem uzytkowym, podpiwniczony.

Sciany murowane z Porothermu od zewnatrz ocieplone styropianem i oblozone
sidingiem. Stropy zelbetowe, wylewane. Dach na konstrukeji drewnianej, dwuspadowy.
Pokrycie z blachy trapezowej. Rynny i rury spustowe blaszane. Stolarka okienna PCV.
Drzwi wejsciowe drewniane, drzwi wewngtrzne drewniane. Brama garazowa
drewniana. Schody zewngtrzne betonowe wylewane, oblozone plytkami terakoty,
czesciowo popekanej i pokruszone;.

Na program uzytkowy budynku skladajg si¢, na parterze:
hol — posadzka z terakoty, Sciany otynkowane i pomalowane;

- pl‘ZdeOkQ] - na podlodze parkiet drewniany, $ciany i sufit oblozone boazerig
drewniang;

— kuchnia — podloga drewniana, $ciany otynkowane i pomalowane, czgéciowo
obtozone boazeria, wykonany zostat wachlarz glazury;

— spizarka — posadzka z terakoty, $ciany otynkowane i pomalowane;

— salon — posadzka z terakoty, na $cianach wykonane gladzie gipsowe, pomalowane,
w pomieszczeniu znajduje si¢ kominek;

— klatka schodowa — schody oblozone drewnem, $ciany oblozone boazerig drewniang.
Wysoko$¢ pomieszczen na parterze wynosi 2,49 — 2,57 m,

Na program uzytkowy pélpietra skladajg sig:

— pokéj — na podlodze parkiet drewniany, Sciany otynkowane i pomalowane;

— pokéj — na podlodze parkiet drewniany, $ciany otynkowane i pomalowane,
czesciowo oblozone fototapeta, z pokoju znajduje sig¢ wyjscie na taras — posadzka z
terakoty, sciany oblozone sidingiem;

— pokdéj — na podtodze parkiet drewniany, $ciany otynkowane i pomalowane;

— ‘lazienka — posadzka z terakoty, Sciany do wysokosci sufitu oblozone plytkami
glazury, wyposazenie lazienki stanowig: wanna obudowana, wc kompakt oraz
umywalka na postumencie.

Wysokos¢ pomieszezen na pdipigtrze wynosi 2,57 m.

Na program uzytkowy pietra sktadajg sie:

— hol — podloga drewniana z desek, na $cianach boazeria drewniana;

— pokdj —- podloga z desek drewnianych, $ciany otynkowane 1 pomalowane;

— lazienka — posadzka z terakoty, $ciany do wysokosci sufitu oblozone plytkami
glazury, wyposazenie tazienki stanowig: brodzi prysznicowy z kabina, umywalka
oraz wc kompakt;

— pokdj — podloga z desek drewnianych, §ciany otynkowane i pomalowane, $ciany ze
skosem i sufit oblozone kasetonami.

Do pomieszczen w podpiwniczeniu prowadza schody betonowe, wylewane, oblozone

terakotg. Na program uzytkowy piwnic skladaja sig:

— pralnia — posadzka z terakoty, $ciany oblozone plytkami glazury, w pomieszczeniu
znajduje si¢ prysznic, wanna oraz bojler elekiryczny;

— garaz — posadzka z terakoty, $ciany otynkowane i pomalowane, w pomieszczeniu
znajduje sie kanal samochodowy murowany o gigbokosei 1,5 m;
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—  wc — usytuowane pod schodami — posadzka z terakoty, $ciany oblozone plytkami
glazury;

— trzy pomieszczenia gospodarcze — posadzki z terakoty, Sciany otynkowane i
pomalowane.

Wysokoé¢ pomieszczen w piwnicach wynosi 2,36 m.

Budynek wyposazony w nastgpujace instalacje: energi¢ elekiryczng, instalacje
wodociggows, kanalizacyjna oraz centralnego ogrzewania.

= i iy

powierzchnia uzytkowa 133,07 mkw.

Budynek budowany w latach 80-tych ubieglego wieku. Zasiedlony w roku 1991. Stan
techniczny budynku okreslono jako dobry, standard wykoticzenia okreslono jako dobry.

Garaz
Obiekt dobudowany do budynku mieszkalnego, jednokondygnacyjny.

Sciany murowane, od zewnatrz oblozone sidingiem. Stropodach jednospadowy.
Pokrycie z papy termozgrzewalne;j.

Posadzka betonowa, $ciany otynkowane i pomalowane.

powierzchnia uzytkowa 43,17 mkw.

Zagospodarowanie terenu

Teren nieruchomos$ci zostat zagospodarowany 1 ogrodzony.

Ogrodzenie frontowe, od strony poélnocnej murowano — drewniane. Stupki i
podmuréwka murowane, otynkowane i pomalowane, przgsta oraz dwie bramy
wjazdowe 1 furtka konstrukcji metalowe] z wypelnieniem z desek. Od strony
poludniowej i zachodniej ogrodzenie zostatlo wykonane z siatki w ramach stalowych
mocowane do stupkéw stalowych, na podmuréwce betonowej. Od strony wschodnie;j
ogrodzenie wspdlne z wilascicielem posesji sagsiedniej, wykonane zostalo z pretéw
metalowych, na stupkach stalowych, na podmuréwcee betonowe;.

Na nieruchomoséci wykonane =zostaly ciagi komunikacyjne utwardzone kostky
betonowa. Wokét budynku wykonano opaske betonows.

W ramach nieruchomosci zagospodarowano zielen przydomows, na ktorg sktadajg sic
drzewa i krzewy ozdobne iglaste oraz lifciaste, a takze trawniki.
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2.6.  Opis nieruchomos$ci gruntowej nr 2

2.6.1.  Opis nieruchomosci gruntowej

Nieruchomo$é gruntowa nr 2 sklada si¢ z dziatki ewidencyjnej numer 180 o
powierzchni 1,2100 h, ktéra sklada si¢ z uzytkéw gruntowych Rlilla, RIVa. Dziatka ma
ksztalt regularny, zblizony do réwnolegloboku o szerokosci okolo 72,0 m i dhugosci
okolo 230,0 m. Uksztaltowanie terenu plaskie. Dostgpnos¢ komunikacyjna staba,
wedlug granic ewidencyjnych dzialka od strony péinocnej posiada dostgp do drogi,
jednak na gruncie brak drogi. Dziatka w caloéci zagospodarowana zostata pod plantacje
wierzby energetycznej.

Widok dziatki numer 180 obrazuje ponizsze zdjecie satelitarne z naniesiong mapa
ewidencyjng (pochodzgee ze strony internetowej hitp://jedrzejow.geoportal2.pll).

Y g ; 2

Cechy rynkowe podlegajacej wycenie nieruchomosci gruntowej nr 2 przedstawiajg sig
nastepujgco:

warto$é atrybutu dla przedmiotu

rodzaj cechy rynkowef wyceny cechy nieruchomosci wycenianej
. polozenie w niewielkiej odleglosci
polozenie szczegbtowe korzystne od zabudowat
Kksztalt dobry ksztalt regularny, odpowiednia

szeroko$¢ dziatki

dostepnosé komunikacyjna staba brak dojazdu

$redni poziom zdolnosci

klasa bonitacyjna $rednia produkowania przez glebg; grunty
HI i1V klasy

kultura rolna przecigtna dziatka uzytkowana

duze wystepuja obiekty (plantacja

ieni rawi i i i
utrudnienia w uprawie wierzby) na nieruchomosci
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2.6.2. Opis czescei sktadowych gruntu

Czescia sktadowg dziatki numer 180 jest drzewostan wierzby energetycznej, wskaznik
zadrzewienia 1,0, wiek ok. 6 lat.

3. METODYKA OKRESLENIA WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI

3.1.  Analiza i charakterystyka rynku
Uzyskano nastepujace dane wyjsciowe pozwalajace na przeprowadzenie wyceny:

¢ informacje z dokumentow, dotyczace stanu prawnego nieruchomosdci oraz dane
dotyczace lokalizacji, sasiedztwa, uzbrojenia terenu, zagospodarowania
nieruchomosci;

e informacje o cenach transakcyjnych za nieruchomosdci gruntowe zabudowane
budynkami mieszkalnymi, bedace przedmiotem obrotu na rynku regionalnym
obejmujacym teren powiatu jedrzejowskiego,

e informacje o cenach transakcyjnych za nieruchomodci gruntowe niezabudowane
przeznaczone cele rolne, bedace przedmiotem obrotu na rynku lokalnym
obejmujgcym teren gminy Sedziszow;

e inne czynniki cenotwércze tj. funkcja w obowigzujgcym opracowaniu
planistycznym, stan przepiséw prawnych, informacje o aktualnym popycie na
tego typu nieruchomosci.

Biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostgpnos¢ danych
transakcyjnych dla potrzeb wyceny okreélono wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i
obszarowym rynek oraz wyznaczono okres jego analizy.

Dla potrzeb okreslenia warto$ci rynkowej przyjeto nastgpujgce cechy rynku:
e rodzaj rynku — regionalny rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych oraz
lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych;

e obszar rynku — teren powiatu jedrzejowskicgo w zakresie nieruchomosci
gruntowych zabudowanych; teren gminy Sedziszéw dla nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele rolne;

¢ okres badania cen — ceny z okresu ostatnich dwdch lat poprzedzajacych wyceng,
tj. od grudnia 2017 roku do daty wyceny.

W zakresie nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi, analiza dotyczyla rynku regionalnego obejmujgcego obszary
wiejskie na terenie powiatu jedrzejowskiego.

W drodze przeprowadzone] analizy rynku wyselekcjonowano transakcje dotyczace
prawa wihasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi o podobnej powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego
znajdujacego si¢ na nieruchomo$ci oraz zblizonej powierzchni gruntu. W badanym
okresie ceny transakcji dla tego typu nieruchomosci, po odrzuceniu transakeji skrajnych
nie noszgcych znamion rynkowych, zawieraly si¢ w przedziale od 1 227,27 — 3 428,57
z/mkw. zt za mkw. powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.
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Zestawienie transakcji, dotyczacych nieruchomosei gruntowych zabudowanych, ktére
poshuzyty w procesie wyceny jako porownawcze, odnotowanych na badanym obszarze
— na rynku regionalnym, w analizowanym okresie dwéch lat poprzedzajacych wyceng
przedstawia ponizsza tabela:

1. styczer 18 143,70 849 3 402,92 z 3402924  Malogoszcz Malogoszez

2 luty 18 147,00 3178 1 789,12 z4 1789,12 zt Sobkéw Brzegi

3. kwiecien 18 162,00 1078 1 882,72 zk 1 882,72 zt Sedziszdéw Sedziszow

4, wrzesieni 18 136,00 494 227941 z1 227941 zt Jedrzejow Skroniéw

5.  paZdziernik 18 101,50 1000 2 463,05 =t 2 463,05 zi Oksa Oksa

6. grudzier 18 127,00 900 228346 228346zt Sobkow Osowa

7. styczen 19 139,00 1624 1 762,59 zt 1 762,59 zt Sedziszow Sedziszdw

8. styczen 19 171,60 2964 1 885,96 zt 1 885,96 zt Jedrzejéw Mnichow

9. marzec 19 150,00 2106 1253,33 z} 1253,33 z Sedziszdéw Tarnawa
e maj19 110,00 700 12272774 1227277  Oksa Oksa
é:ax lipiec 19 140,00 3735 3 428,57 z1 3 428,57 z1 Jedrzejow  Ksiaie Skronidw

W toku wyceny ustalono cechy rynkowe dla rynku nieruchomodci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, charakterystyke rynku
w ramach poszczegdlnych cech oraz wagi cech rynkowych. Wszystkie te dane zostaty
okreslone na podstawie analizy rynku regionalnego oraz w oparciu o badania
preferencji potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci. Wyniki analiz

miejscowosé gminna; strefa podmiejska
strefa wiejska

korzystne (w centralnej czesci miejscowosci, przy
glownych ciggach komunikacyinych, na zorganizowanym
osiediu )

$redniokorzystne (pofozenie w oddaleniu od centrum
miejscowosci)

niekorzystne (pofozenie na uboczu)

2.  poloZenie szczegélowe 20%
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dobre (uzbrojenie terenu pelne - woda, kanalizacja,
energia elektryczna; droga asfaltowa lub utwardzona)
$rednie (uzbrojenie terenu czesciowe - brak kanalizacji,
droga asfaltowa lub wtwardzona)

stabe (uzbrojenie terenu stabe - brak wody i kanalizacji,
droga gruntowa)

stopiefi wyposazenia terenu
3.  wmedia, dostepno$é 15%
komunikacyjna

dobre (powyzej 600 — 1500 mkw., ksztalt regularny

korzysiny)

$rednie (powyiej 1500 - 3000 mkw., ksztaft
sredniokorzystny i korzystny )

slabe (do 600 mkw. | powyzej 3000 mkw., ksztalt
sredniokorzystny i niekorzystny )

4,  wielkodé i ksztatt dziatki 10%

b.dobry (stan techniczny budynku b.dobry, standard
wykoviczenia dobry lub b.dobry) -

dobry (stan techniczny budynku dobry, standard
wykoriczenia dobry Iub zadawalajgey)

$redni (stan techniczny budynku sredni, standard
wykoriczenia Sredni)

staby (stan techniczny budynku staby, standard
wykoriczenia Sredni lub staby)

stan techniczny budynku,

C,
jako$¢ wykonawstwa 20%

dobry (teren ogrodzony, wystepujg inne zabudowania
(zaraz, budynki gospodarcze w dobrym stanie

stan zagospodarowania technicznym, urzgdzona zieler, ciggi komunikacyfne)

6. me;‘tmh:‘:';i‘:’mn ch 15%  $redni ( brak lub czgsciowe ogrodzenie, wystegpujq inne
‘ovtz(ielft]:’)w 4 zabudowania w dobrym lub srednim stanie technicziym)

staby (brak ogrodzenia, brak innych zabudowa# lub brak
zagospodarowania)

W zakresic niernchomosci gruntowych stanowiacych grunty orne analiza dotyczyta
transakcji, ktore mialy na rynku lokalnym obejmujacym teren gminy Sedziszéw. Tak
okreslony rynek byl wystarczajacy, aby na podstawie zaistniatych na nim transakcji
okresli¢ warto$é rynkowsg przedmiotowej nieruchomosci.

W analizowanym okresie, na rynku lokalnym mialy miejsce transakcje dotyczace
nieruchomoéci rolnych. Takich transakeji bylo kilkadziesiat.

W drodze przeprowadzonej analizy rynku wyselekcjonowano transakcje dotyczace
prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych rolnych o podobnej powierzchni gruntu. Z
przeprowadzonej analizy rynku wynika, iz ceny transakcyjne za tego rodzaju
nieruchomosci, na analizowanym rynku lokalnym, w badanym okresie ksztaltowaty sig
w przedziale 15 854,47 — 34 532,37 zi/ha.

Zestawienie transakeji kupna - sprzedazy, dotyczacych prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowych na rynku lokalnym obejmujacym teren gminy Sedziszéw, przyjetych do

1. marzec 18 1,0760 22 429,91 zt 1,0700 Mierzyn

2. kwiecieri 18 1,0700 16 822,43 zt 1,0700 Przelaj
C3°. czerwiec 18 1,1984 15 854,47 zl 1,1984 Klimontéwek
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4. sierpiefi 18 1,0100 19 801,98 zt 1,0100 Szalas

5. pazdziernik 18 1,2479 20 033,66 zt 1,2479 Klimontéwek

6. listopad 18 1,0619 18 834,17 z 1,0619 Piohmka
C7- marzec 19 0,9809 30 584,16 z1 0,9809 Podsadek

8. kwiecien 19 1,1500 24 347,83 zl 1,1500 Wojciechowice

9, maj 19 1,1000 2272727 # 1,1000 Tarnawa

10. czerwiec 19 1,1500 19 130,43 z1 1,1500 Pawlowice

11. czerwiec 19 1,1050 26 696,83 zt 1,1050 Lowinia

W toku wyceny ustalono cechy rynkowe dla rynku nieruchomosci gruntowych rolnych,
charakterystyke rynku w ramach poszczegdlnych cech oraz wagi cech rynkowych.
Wszystkie te dane zostaly okre$lone na podstawie analizy rynku lokalnego oraz w
oparciu o badania preferencji potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci.

polozenie
szczegblowe

Wyniki analiz przedstawia tabela ponizej:

korzystne (polozenie w niewielkicf odieglosei od zabudowary)
$redniokorzystne (polozenie w nieznacznej odleglosci od
zabudowarl)

niekorzystne (pofosenie w oddaleniu od wsi)

2. ksztalt

15%

dobwy (ksztalt regularny, odpowiednia szerokos¢ dziatki)
$redni (ksztaft wydiuzony, §rednia szerokos¢ dzialki)
slaby (ksztalt nieregularny, dziatka waska)

dostepnosé
komunikacyjna

15%

dobra (droga gidwna lub lokalna o nawierzchni asfaltowef lub
utwardzonej)

$rednia (droga Srddpolna o nawierzchni gruntowej)

slaba (sfuzebrnosé drogi koniecznej)

brak (bez bezposredniego dostgpu do drogi)

4, klasa bonitacyina

15%

dobra (dobry poziom zdolnosci produkowania przez glebe)
$rednia ($redni poziom zdolnosci produkowania przez glebe)
slaba (sfaby poziom zdolnosci produkowania przez glebe)

5. kultura rolna

15%

wysoka (dziatha uprawiana prawidiowo, nie zachwaszczona,
nawozenie prawidiowe)

przecigtna (dziatka uprawiona w cafosci wymagajgea niewielu
prac przygotowawczych lub czgsciowo nie uprawiana)

niska (dziatka wymagajgea wielu prac przygotowawczych i
duzych nakfadow)

utrudnienia w
uprawie

15%

brak

niewielkie (niewielkie spadki, obiekty na nieruchomosci, teren
miejscami podmokiy)

duze (duze spadki terenu, tereny w calosci podmokiy, grunt
kamienisty, niewielkie obiekty na nieruchomosci)

bardzo duze (bardzo duze spadki terenu — powyiej 45°, tereny
bagienne, obiekty na nieruchomosci)
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W zakresie trendu czasowego przeanalizowano transakcje dotyczace nabywania
nieruchomodci gruntowych oraz gruntowych zabudowanych, poloZzonych na
analizowanych rynkach. Wystepujgce réznice w cenach transakcyjnych nieruchomosei
podobnych wynikaja nie ze zmiany cen w czasie, lecz z réznic w cechach
charakteryzujacych te nieruchomosci. Na ostateczng wysoko$¢ ceny transakcyjnej
wplywaja réwniez zdolnosci negocjacyjne stron zawierajgcych umowe kupna —
sprzedazy nieruchomosci. Dlatego, majac na uwadze rozpigtos¢ czasowg transakcji
zawieranych dla nieruchomo$ci poréwnawczych, uznano za nicuzasadnione
wprowadzanie poprawki z tytutu uptywu czasu. W toku przeprowadzonej analizy rynku
stwierdzono, iz pomimo okresowych wahan cen, nie wida¢ ich wzrostu w
analizowanym okresie, dlatego do aktualizacji cen transakcyjnych przyjeto trend
czasowy na poziomie 0% miesigcznie.

3.2. Metoda wyceny

Zakresem niniejszej wyceny objeto:

e okreslenie wartosci prawa wlasnosci nieruchomosei gruntowej zabudowanej nr 1
skladajacej sie z gruntu o powierzchni 0,0616 ha wraz ze znajdujacymi si¢ na niej
sktadnikami budowlanymi i ro$linnymi.

Zgodnie z przyjetym celem wyceny, w procesie wyceny okreslono warto$é rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci. Warto$¢ przedmiotu wyceny zostala okreslona przy
zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny Srednie;j.

e prawo whasnodci nieruchomogci gruntowej nr 2 skladajgcej si¢ z gruntu o
powierzchni 1,2100 ha wraz ze znajdujgcymi si¢ na niej skladnikami roslinnymi.
Warto$¢ nieruchomosci podlegajacej wycenie okreslono przy zastosowaniu
podejscia mieszanego. Warto§¢ gruntu dla przedmiotowej nieruchomosci okrestono
przy zastosowaniu podej$cia pordwnawczego, metody korygowania ceny sredniej.
Warto$é nasadzen w postaci wierzby energetycznej okreslono jako iloczyn
wskaznika wartosci 1 ha drzewostanu na pniu odczytanego z tablic wskaznikdw
wartosci drzewostanéw i stopnia zadrzewienia.

Stosownie do zapisow art. 319 Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlo$ciowe,
jezeli planowana jest sprzedaz przedsigbiorstwa upadtego w calosei, przy sporzadzaniu
spisu inwentarza i oszacowania masy upadlosci, albo odrgbnie, jezeli mozliwos¢ takiej
sprzedazy ujawnifa si¢ na pdzniejszym etapie, biegly wybrany przez syndyka sporzadza
opis i oszacowanie przedsigbiorstwa upadtego.

Opis przedsigbiorstwa powinien okreslaé w szczegdélnosci przedmiot dziatalnosci
przedsiebiorstwa, nieruchomoséci wchodzgce w jego sklad, ich obszar oraz oznaczenie
ksiggi wieczystej lub zbioru dokumentdw, inne érodki trwale, stwierdzone prawa, a takze
obcigzenia.

W oszacowaniu nalezy odrgbnic poda¢ warto$¢ przedsigbiorstwa w calosci oraz jego
zorganizowanych czgsci, jezeli moga by¢ wydzielone do sprzedazy.

Zgodnie z zapisem zawartym w artykule 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosdciami
wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosei cel wyceny, rodzaj
i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopiefi wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu
miecjscowego przeznaczenie nieruchomo$ci ustala si¢ na podstawie studivm
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uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub
decyzji uwzglednia si¢ faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosei.

Zgodnie z artykulem 150 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami, w wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ okreslenia wartosci
rynkowej, odiworzeniowej, katastralnej lub innych wartosei przewidzianych w
odrebnych przepisach, Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sig¢ dla nieruchomosci,
ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu. Wartos¢ odtworzeniowa okresla si¢ dia
nieruchomosci, ktore ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie
sg lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego
przepisy szczegdlne.

Jednoczesnie zgodnie z artykulem 151 powyzszej ustawy, warto$§¢ rynkowg
nieruchomosei stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.
Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomo$ci jest rowna kosztom jej odtworzenia, z
uwzglednieniem stopnia zuzycia.

Zgodnie za$§ z artykutem 152 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, sposoby
okreslania wartosci nieruchomoséci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg uzaleznione
od przyjetych rodzajéw czynnikéw wpltywajacych na warto$é nieruchomosci. Wyceny
nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejs¢: pordwnawcezego, dochodowego
lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$é poprzednich. Przy
zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla si¢ warto$¢ rynkowa
nieruchomodci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie
podejscia pordwnawezego lub dochodowego, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla
si¢ w podejéciu mieszanym. Przy zastosowaniu podej$cia kosztowego okresla sig
warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci.

Z kolei zgodnie z artykulem 153 powyzszej ustawy, podejscie porobwnawcze polega na
okresleniu wartoéci nieruchomoscei przy zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosei podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomoéci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu
czasu. Podejécie pordéwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosel
podobnych do nieruchomosci wycenianej. Podejécie dochodowe polega na okreslaniu
wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze jej nabywca zaplaci za nia cene, ktdrej
wysokoé¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje
sie je przy wycenie nieruchomosci przynoszacych ub mogacych przynosi¢ dochéd.
Podejscie kosztowe polega na okre$laniu warto$ci nieruchomodci przy zatozeniu, Ze
warto$¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢ zuZycia
nieruchomosci. Przy podejéciu tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt
odtworzenia jego czesci sktadowych.

W procesic wyceny okre§lono wartod¢ rynkows dla 1 mkw. powierzchni uzytkowe;j
budynku mieszkalnego znajdujacego sie na nieruchomosci gruntowej zabudowanej nr 1
oraz warto$é 1 ha gruntu dla nieruchomosci gruntowej nr 2. Wartos¢ te okreslono w
podejsciu poréwnawezym. W objetym analiza okresie zebrano dostateczng ilos¢ danych
transakeyjnych, ktorych przedmiotem byly tego typu nieruchomoéei, a zatem do
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okreslenia tych wartodci zostalo zastosowane podejécie pordwnawcze, metoda
korygowania ceny $redniej.

Zgodnie z § 4 ustep 1 i 2 Rozporzadzenia Rozporzadzenie Rady Ministréw w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego, przy stosowaniu
podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomo$é cen transakeyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen. W podejéciu pordwnawczym stosuje
sie¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny sredniej albo metode
analizy statystycznej rynku.

Z kolei zgodnie z § 4 punkt 4 powyzszego rozporzadzenia, metoda korygowania ceny
$redniej polega na okreSlaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na
podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomo$ci reprezentatywnych
(charakteryzujgcych si¢ w szczegdlnosci podobienistwem, co do rodzaju i przeznaczenia
w opracowaniu planistycznym) przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byly
przedmiotem transakcji sprzedazy kupna - sprzedazy. Do okre$lenia wartosci rynkowej
nieruchomos$ci dochodzi sie w drodze korekty $redniej rynkowej ceny jednostkowej
uzyskanej z tego zbioru, wspéiczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomeosci.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnah przyjmuje sig
z wlasciwego rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych,
dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci, Warto$¢ nieruchomosdci be¢dacej przedmiotem wyceny okredla si¢
poprzez. korekte $redniej ceny nieruchomoéci podobnych wspdtczynnikami
korygujacymi.

Procedury zwigzane ze stosowaniem metody korygowania ceny Srednigj
w podejséciu pordwnawezym okreslajg Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW).

W toku wyceny zastosowano nastegpujgce procedury:

v' utworzono zbiér nieruchomosei podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

v' zaktualizowano ceny transakcyjne na date wyceny,

v' ustalono cechy rynkowe wplywajgce w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosei,

v oceniono wielko§ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych,

<

ustalono zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

v" dokonano charakterystyki wycenianej nieruchomogci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

v' obliczono cene érednig (Cy) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny, oraz ustalono cen¢ minimalng (Cyi) 1 ceng maksymalng
(Cmax)a

v podano charakterystyke nieruchomosci o cenie minimalne] (Cyn)
i nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cpa), 2 Wyeksponowaniem ich ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,
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v’ obliczono dolng granice [(Cmin/Cs] 1 gOrng granice [Cma/Cs] sumy
wspdtezynnikéw  korygujacych oraz obliczono zakres wspdlezynnikow
korygujacych dla poszezegblnych cech rynkowych,

v' okreS§lono wielkosci wspdtczynnikéw korygujacych, wynikajace z ocen
wycenianej nieruchomosci z uwzglednieniem okre$lonych granic i polozenia
ceny Sredniej w przedziale [Chin , Craxls

v" obliczono warto$¢ jednostkows wycenianej nieruchomosci wedhug formuly:

W - C.fr i ui
i=1

gdzie:
u; — wartosé i-tego wspolczynnika korygujgcego,
n -~ liczha wspétczynnikow korygujgcych.

v okreslono wartos¢ wycenianej nicruchomoéci na podstawic iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek pordwnawezych (mkw. powierzchni gruntu).

Warto$é skladnikéw roslinnych — wierzby energetycznej znajdujgcej sig na
nieruchomosci gruntowej nr 2, okreslono w podejsciu kosztowym, metodg kosztow
odtworzenia, technikg wskaZznikows. Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla sig,
ile wyniostyby koszty odtworzenia czgsci skladowych gruntu. W technice
wskaznikowej koszty okre§la si¢ poprzez przemnozenie ceny wskaznikowej przez
liczbe jednostek odniesienia, dla ktorych ta cena zostata ustalona. Wartoé¢ tg okreslono
stosujgc ponizszy wzor:

gdzie:

W — warto$¢ odtworzeniowa drzewostanu

Wy — wskaznik wartogci kosztdw poniesionych na zalozenie i pielegnacje 1 ha drzewostanu wyrazony w
msz. drewna dla okreslonego gatunku, klasy bonitacji, wieku drzewostanu

z—stopieni zadrzewienia

Py, — pole powierzchni drzewostanu w ha

C — cena 1 msz drewna tartacznego iglastego WBO z rynku lokalnego lub nadieénictwa wiadciwego dla
polozenia nieruchomosci

U — wskaZnik redukujacy cene sprzedazy drewna o koszty pozyskania i zrywki (U)

k; ; — wspélczynnik uwzgledniajacy jako$¢ hodowlana drzewostanu ( k, )= 1,0 jako$¢ bardzo dobra i
dobra; k; 2= 0,9 jako$¢ zadowalajaca; k, ;= 0,8 jakos¢ zia)
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4

ich cech rynkowych przedstawi

4., OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ NR 1

Zestawienie transakeji kupna - sprzedazy, dotyczacych prawa wlasnosei podobnych
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi nabywanych na
rynku regionalnym obejmujacym obszary wiejskie powiatu jedrzejowskiego, przyjetych
jako probka poréwnawcza w procesie wyceny, przedstawiono w punkcie 3.1
niniejszego operatu szacunkowego.

Srednig skorygowang na datg¢ wyceny ceng 1 mkw. powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego obliczono przy wykorzystaniu nastepujgcej formulty matematycznej, na
bazie cen transakcyjnych pochodzacych z 11 transakeji rynkowych:

.

gdzie:

Ci, Gy, ..., €y — skorygowana o trend czasowy (trend 0%) ceny 1 mkw. powierzchni uzytkowej
budynkdéw przyjetych do pordwnanis

n — liczebno$¢ probki reprezentatywnej - 11

Charakterystyke nieruchomoscei o cenie minimalnej i maksymalnej z wyeksponowaniem
a tabela ponizej:

R ;:1

1. lokalizacja (strefa) miejscowoéé gminna strefa podmiejska

2. polozenie szczegdltowe $redniokorzystne korzystne

3 stopien wyposaz':en;a tergnu w media, Srednie dobre
dostepnoéé komunikacyjna

4.  wielkod¢ i ksztalt dziatki $rednie stabe
stan techniczny budynku, jakos¢

3. wykonawstwa stabe b. dobre

6. stan zagospodarowania nieruchomosci, shabe dobre

wystepowanie innych obiektow

Okreslenie brzegowych wartosci sumy wspélezynnikow korygujacych przedstawia
tabela ponizej:

3 el
o

gdzie:

C min — najnizsza w prébee skorygowana na date wyceny cena transakcyjna 1 mkw. powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego = 1 227,27 zi/mkw,

C max — NAjWyzsza w prébee skorygowana na datg wyceny cena transakcyjna 1 mkw. powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego = 3 428,57 z/mkw.

C & — $érednia skorygowana cena transakcyjna 1 mkw. powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego =
2 150,76 zt/mkw,
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Zakres wspolczynnikéw korygujgcych dla poszezegdlnych cech przedstawia ponizsza
tabela:

1. lokalizacja (strefa) 20% 0,1141 0,3188
2. polozenie szczegblowe 20% 0,1141 0,3188
3. it;)r}:lilil;li &?Sfeni& terenu w media, dostgpnos¢ 15% 0,0856 0.2391
4. wielko$¢ i kézta{t dzialki 10% 0,0571 0,1594
5. stan techniczny budynky, jakod¢ wykonawstwa 20% 0,1141 0,3188

stan zagospodarowania nieruchomosci, wysigpowanie

9,
innych obiektow 15% 0,0856 0,2391

Obliczenie wspélezynnikéw korygujacych cene $rednig dla przedmiotu wyceny
przedstawia ponizsza tabela:

1. lokalizacja (strefa) 20%  0,1141 0,3188 MIRJSCOWOSE 4 3185
gminna

2. polozenie szczegdlowe 20%  0,1141 10,3188 korzystne 0,3188
stopiefi wyposazenia

3. ?gﬁg‘;}:‘;g"d‘a’ 15%  0,0856 0,2391 dobre 0,2391
komunikacyjna

4, wielko$é i ksztalt dziatki  10% 0,0571 0,1594 dobre 0,1594

5. ;;ﬁzzcﬁf;lgwl’sﬁi“k“’ 20% 0,141 0,3188 dobry 02165
stan zagospodarowania

6. a‘;;‘:;‘;‘:;i‘;‘m geh 15%  0,0856 0,2391 dobre 0,2391
obiektow
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Wartos¢ 1 mkw. powierzchni uzytkowej wycenianego budynku mieszkalnego zostata
obliczona wedtug nastgpujacego wzoru:

Epoe

&5

gdzie: 7

W mkw— Warto$é 1 mkw. budynku mieszkalnego

C & — $rednia skorygowana o trend czasowy cena transakeyjna = 2 150,76 zt/mkw.

u;, — wielkoéé i — tego wspéltczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy na warto$é niernchomosci
=1.4917

n — liczba wspélczynnikéw odpowiadajaca okreslonej wezesnicj liczbie cech rynkowych nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa podlegajacej wycenie nieruchomodci gruntowej zabudowanej nr 1
zostata obliczona wedlug wzoru:

gdzie:
W1 ke, — warto$é 1 mkw. powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego obliczona w procesie wyceny
=3 208,29 zI /mkw,

P — powierzchnia budynku mieszkalnego na wycenianej nieruchomosci = 133,07 mkw.

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej nr 1 zostala
przyjeta na poziomie:

Warto§¢ powyzsza obejmuje warto$é gruntu o powierzchni 616 mkw. wraz ze
skfadnikami budowlanymi znajdujgcymi si¢ na tym gruncie oraz towarzyszaca im
infrastrukturg i zagospodarowaniem.

5. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ NR 2

5.1.  OkreSlenie wartosci gruntu

Zestawienie transakcji, dotyczacych podobnych nieruchomosci gruntowych rolnych,
ktére postuzyly w procesie wyceny jako poréwnawcze, odnotowanych na badanym
rynku lokalnym przedstawiono w punkcie 3.1 niniejszego operatu szacunkowego.

Srednig skorygowang na date wyceny ceng 1 ha powierzchni nieruchomodci gruntowej
obliczono przy wykorzystaniu nastepujacej formuty matematycznej, na podstawie
danych pochodzacych z 15 transakcji rynkowych:

gdzie:
Cy, Cy, ..., C, — skotygowane o trend czasowy ceny 1 ha powierzchni nieruchomosci gruntowej
n - liczebnosé prébki reprezentatywnej = 11
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Charakterystyke nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej z wyeksponowaniem
ich cech rynkowych przedstawia tabela ponizej:

I.  polozenie szczegdtowe $rednickorzystne korzysine
2. ksztak staby dobry
3. dostgpnos¢ komunikacyijna $rednia dobra
4.  klasa bonitacyjna dobra/érednia dobra
3. kulturarolna przecigtna wysoka
6. utrudnienia w uprawie brak brak

Brzegowe wartosci sumy wspotczynnikéw korygujacych okreslono w nastepujacy
sposob:

gdzie:

C win — Najnizsza w prébee skorygowana na date wyceny cena transakcyina = 15 854,47 zitha
C max —nAjwy2sza w prébee skorygowana na date wyceny cena transakcyjna = 30 584,16 z¥/ha
C & — $rednia skorygowana cena transakcyjna = 21 569,38 zitha

Zakres wspélezynnikéw korygujacych dla poszczegbinych cech przedstawia ponizsza
tabela:

i.  polozenie szczegblowe 25% 0,1838 0,3545
2, ksztaht 15% 0,1103 0,2127
3. dostepnosé komunikacyjna 15% 0,1103 0,2127
4. klasa bonitacyjna 15% 0,1103 0,2127
5. kulturarolna 15% 0,1103 02127
6.  utrudnienia w uprawie 15% 0,1103 0,2127
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Okreslenie sumy wspotczynnikéw korygujacych ceng srednig dla przedmiotu wyceny
przedstawia ponizsza tabela:

1. polozenie 25% 0,1838 0,3545 korzystne 0,3545

2. ksztakt 15% 0,1103 0,2127 dobry 0,2127
3. dostgpnoé¢ komunikacyina 15% 0,1103 0,2127 slaba 0,1103
4. klasa bonitacyjna 15% 0,1103 02127 $rednia 0,1613
5. kultura roina 15% 0,1103 0,2127 przecigtna 0,1615
6. utrudnienia w uprawie 15% 0,1103 0,2127 duze 0,1444

Obliczenie wartodci 1 ha powierzchni nieruchomosgci dla przedmiotu wyceny dokonano
wedlug nastepujgcego wzoru:

gdzie:

Wy ne— warto$é 1 ha. nieruchomosci gruntowej

C ¢ — érednia cena transakeyjna =21 569,38 zbha

u;, - wielko$¢ i ~ tego wspétczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy na warto$é nieruchomosci
=1,1449

n - liczba wspélezynnikéw odpowiadajaca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa gruntu dla nieruchomosci gruntowej nr 2 zostala obliczona wedtug
WZOrH:

gdzie:
Wi ha — warto$é 1 ha powierzchni nicruchomosci = 24 694,78 zi/ha
p — powierzchnia dziatki = 1,2100 ha

Przyjeto warto$é rynkowg gruntu dla nieruchomogci gruntowej nr 2 na poziomie:
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5.2.  Okreflenie warto$ci skladnikéw roslinnych

Warto$é skladnikéw roslinnych znajdujacych si¢ na przedmiotowej nieruchomosci
okreslono w oparciu o zasady opisane w punkcie 3.2. niniejszego opracowania.

Wﬁﬁ% ¢
oo
o

wierzba 6 I 159 1,00 1 1,2100 311,10 1,00 598525 zt

w‘“ug.&mw ;‘,{;gg:;n
B o 4 5 i %é?&’é&%i& M{@%& i s‘m
ol i = e L s i

Wartod¢ skladnikéw roslinnych znajdujacych si¢ na nieruchomosci gruntowej nr 2
przyjeto na poziomie:

b e
e

3.3. Lgczna warto$¢ nieruchomosci gfuntowej nr2

Na warto$¢ calej nieruchomosci gruntowej nr 2 skladaja sie — wartos¢ rynkowa gruntu
oraz warto$¢ czgéei skltadowych tego gruntu w postaci skladnikéw roslinnych. Wartos¢
ta wynosi:

W nietuchomodé nr 2_grunt 29 881 zt

w nieruchomosé nr 2_skiadniki roélinne 5985z

T ey
Eee s s i
PRy Gn et e

6. WYNIK KONCOWY WYCENY ORAZ WNIOSKI

Zakresem niniejszej wyceny objeto:

o okreSlenie wartosci prawa wiasnosci nieruchomosei gruntowej zabudowanej nr 1
skladajacej sie z gruntu o powierzchni 0,0616 ha wraz ze znajdujacymi si¢ na niej
sktadnikami budowlanymi i rodlinnymi.

Zgodnie z przyjetym celem wyceny, w procesie wyceny okreslono warto$é rynkowsg
przedmiotowej nieruchomosci. Warto$¢ przedmiotu wyceny zostata okreslona przy
zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny $redniej.

e prawo wlasnosci nieruchomoéei gruntowe] nr 2 sktadajacej sie z gruntu o
powierzchni 1,2100 ha wraz ze znajdujgcymi si¢ na niej sktadnikami ro$linnymi,
Wartos¢ nieruchomosci podlegajacej wycenie okreslono przy zastosowaniu
podejscia mieszanego. Wartos¢ gruntu dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono
przy zastosowaniu podejs$cia poréwnawczego, metody korygowania ceny $rednicj.
Warto$¢ nasadzefi w postaci wierzby energetycznej okreslono jako iloczyn
wskaznika wartosci 1 ha drzewostanu na pniu odeczytanego z tablic wskaZnikow
wartosci drzewostandw 1 stopnia zadrzewienia.
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Na podstawie zebranych informacji, przeprowadzonych analiz i dokonanych wyliczes,
wartos¢ rynkowa przedmiotowej mnieruchomosci gruntowej zabudowanej nr 1,
oznaczonej jako dzialka numer 548, obreb 2 Sedziszéw, dla przyjetego celu wyceny na
dzien 07 grudnia 2019 roku wynosi:

426 927 71

(stownie: czterysta dwadziescia szesé tysigcy dziewiedset dwadziescia siedem
ztotych polskich}

Na podstawie zebranych informacji, przeprowadzonych analiz i dokonanych wyliczen,
wartos¢ udzialu %2 czesci przedmiotowej nieruchomos$ei gruntowej nr 2, oznaczonej
jako dzialka numer 180, obreb 20 Pila, dla przyjctego celu wyceny na dzien 07 grudnia

2019 roku wynosi:
17 933 z1

(stownie: siedemnascie tysigcy dziewieCset trzydziesci trzy zlote polskie)

W procesie wyceny wzigto pod uwagg nastepujace czynniki majgce wplyw na warto$é

nieruchomodci, do ktérych nalezy zaliczy¢:

— lokalizacje (strefe), polozenie szczegdlowe, stopiefi wyposazenia terenz w media,
dostgpnos¢ komunikacyjna, wielkosé i ksztalt dziatki, stan techniczny budynku
mieszkalnego, stan zagospodarowania nieruchomosci i wystepowanie innych
obiektéw — dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej nr 1,

— polozenie, powierzchnig i ksztalt dziatki, dostepno§¢é komunikacyjng, klase
bonitacyjng, kulturg rolng oraz utrudnienia w uprawie — dla nieruchomosci gruntowe;j
nr2;

— poziom cen rynkowych za podobne nieruchomodci gruntowe zabudowane na rynku
regionalnym obejmujacym teren powiatu jedrzejowskiego oraz za nieruchomosci
gruntowe niezabudowane na rynku lokalnym obejmujgcym teren gminy Sedziszéw.

Okreslona w procesie wyceny warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomodci
gruntowej zabudowanej odnosi si¢ do aktualnego sposobu jej uzytkowania i
przeznaczenia. Odzwierciedla ona stan rynku na date wyceny.

Wycena nieruchomodci zostata przeprowadzona zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa, dotyczacymi okreslania wartosci nieruchomosei, zgodnie z zasadami opisanymi
w punkcie 3.2 niniejszego operatu szacunkowego.

7. ZASTRZEZENIA

Wartos¢ okreslona w niniejszym operacie szacunkowym nie moze by¢ uzyta do innego
celu niz wskazany w operacie.

Operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa oraz ze Standardami Zawodowymi
i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wryceny Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych,

Rzeczoznawea nie odpowiada za wady ukryte czy tez inne fakty cigzace na
nieruchomosci, ktérych nie mdgl stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalnej, ani na
podstawie dostgpnej dokumentacji geodezyjnej i prawnej.
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Operat szacunkowy nie stanowi ekspertyzy stanu technicznego budynkéw i budowli
oraz nie dotyczy jakosci stosowanych materialéw, stanu konstrukcji i innych wad
ukrytych budowli podlegajacych oszacowaniu.

Wycena nie uwzglednia obcigzent wynikajacych z zastrzezen hipotecznych, sagdowych,
skarbowych lub uméw zobowigzaniowych.

Wszystkie informacje wykorzystane w wycenie zostaly przyjete w dobrej wierze.
Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres
12 miesiccy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktéorych mowa w artykule 154 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami.

Operat moze by¢ wykorzystany po uplywie 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia,
przez kolejne 12 miesigcy, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez autora wyceny.
Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez

jego zgody przez osoby trzecie i do innego celu niz okreslonego w punkcie 2
niniejszego operatu.

Mapy i zdjgcia satelitarne zamieszczone w ninigjszym opracowaniu majg charakter
pogladowy 1 w zadnym razie nie mogg by¢ traktowane jako dokumenty oficjalne.

Wszystkie wartosci okreslone w niniejszym operacie sa wartosciami netto 1 nie

- zawierajg podatku VAT.

Wszystkie wyliczenia zostaly przeprowadzone w programie MS EXCEL™ i nastgpnie
skopiowane do operatu. Ewentualne drobne niescistosci w obliczeniach sa pozorne
i wynikajg z zaokraglen wartosci dokonanych przez program MS EXCEL™,

W operacie szacunkowym =zostaly zamieszczone dane dotyczace nieruchomosci
poréwnawczych, ktore uznano za wystarczajgce do charakterystyki tych nieruchomosci.
Szersze informacje zgromadzone w procesie wyceny dotyczace nieruchomosci
poréwnawczych znajduja si¢ w zasobie rzeczoznawcy. Ich ujawnianie wkraczatoby
w strefe zastrzezong tajemnicg zawodowsg obowigzujaca rzeczoznawce majatkowego.

8. WYKONAWCA OPERATU

Opracowata:

mgr inz., Agnieszka Senator

Rzeczoznawca majatkowy nr uprawnieti 3779

Biegly sadowy ustanowiony przy Sadzie Okregowym w Kielcach

Podpis:
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9. ZALACZNIKI

I) Dokumentacja fotograficzna

2} Uproszczony wypis z rejestru gruntéw — dz. 548 obreb 2 Sedziszow

3) Kopia mapy ewidencyjnej w skali 1:1000 — dz. 548 obreb 2 Sedziszow
4) Uproszezony wypis z rejestru gruntéw — dz. 180 obreb 20 Pita

5) Kopia mapy ewidencyinej w skali 1:1000 — dz. 180 obreb 20 Pita

6) Zaswiadczenie z dnia 05 listopada 2019 roku, znak: PP.6727.2222.2019, wydane
przez Urzad Miejski w Sedziszowie

7) Zaswiadczenie z dnia 30 pazdziernika 2019 roku, znak: KGE.6620.3.00392.2019,
wydane przez Starostwo Powiatowe w J gdrzejowie

8) Tres¢ ksiegi wieczystej KW KI13/00030207/5
9) Tres¢ ksiegi wieczystej KW KI11J/00052693/8

10} Certyfikat zawarcia ubezpieczenia OC
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

dzialka ewidencyjna numer 548, obreb 2 Sedziszéw, ulica Jasminowa




DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

dzialka ewidencyjna numer 548, obreb 2 Sedziszow, ulica Jasminowa




DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

dzialka ewidencyjna numer 548, obreb 2 Sedziszéw, ulica Jaéminowa




DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

dzialka ewidencyjna numer 548, obreb 2 Sedziszow,

ulica Jadminowa




DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

dzialtka ewidencyjna numer 180, obreb 20 Pila, gmina Sedziszow




STAROSTWO POWIATOWE w JEDRZEJOWIE .. i . .
Wydziat Geodezji, Kartografii | Katastry Wojewddztwo : Swigtokrzyskie
Powiat : Jedrzejowski
Jednostka ewidencyjna : 260206_4 SEDZISZOW - miasto
KGE.6621.)342L[ 2019 Obreb : 2 Sedziszéw

ul. Armii Krajowej 9, 28-300 Jedrzejow

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Z dnia: 25.10.2019
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STAROSTWO POWIATOWE w JEDRZEJOWIE . o )
Wydziat Geodezji, Kartografii | Katastry Wojewédztwo : Swigtokrzyskie

Powiat : Jedrzejowski
Jednostka ewidencyjna : 260206_5 SEDZISZOW - obszar wiejski
KGEs621. DY 2019 Obreb : 20  PILA

ul. Armii Krajowe] 9, 28-300 Jedrzejow

UPROSZCZONY WYPIS 7 REJESTRU GRUNTOW
z dnia: 25.10.2019

Jednostka rejestrowa : G.60
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URZAD MIEJSKIY
28-340 SEDZISZOW
ul. Dworcowa 20
wol. swietokrayskie

PP.6727.222.2019 Sedziszéw, dnia: 05.11.2019 1.

ZASWIADCZENIE

Dzialajgc na podstawie art. 217 § 1 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks Postgpowania
Administracyjnego (Dz. U. z 2018 roku, poz. 2096 tj. z posn. zm.), zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego Miasta Sedziszow, zatwierdzonym Uchwalg 111/10/2010 Rady
Miejskiej w Sedziszowie z dnia 30 grudnia 2010 r. (ogloszona w Dz Urz. Wojewody S'wigtokrzyskiego
Nr 58, poz. 681 z dnia 07 marca 2011 I.) wraz z pézZniejszymi zmianami tj. uchwatg V1/34/2011 z dnia
4 marca 2011 r. oraz uchwaty XXX11/233/2013 z dnia 27 marca 2013 r.,, za§wiadczam, ze:

Dziatka oznaczona nr geodezyjnym: 548 obreb 2 Miasta Sedziszéw, wehodzi w skiad terenu
0znaczonego symbolem:
- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (symbol MN1).

W/iw dziatka wedhug migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta S¢dziszow nie jest
przeznaczona do zalesienia i nie wydano decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
na zalesienie, a takze nie jest objeta gminnym programem rewitalizacji, nie jest potozona na obszarze
specjalnej strefy rewitalizacji oraz nie jest objgta specjalng strefa ekonomiczng.

Dzialajac  na podstawie art. 217 § 1 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks Postepowania
Administracyjnego (Dz. U. z 2018 roku, poz. 2096 tj. z pozn. zm.), zgodnie z migjscowym planem
zagospodarowania przestrzennego Gminy Sedziszéw, zatwierdzonym Uchwata XXVr251/2008 Rady
Migjskiej w Sedziszowie z dnia 22 grudnia 2008 r. (ogloszong w Dz. Urz. Wojewody Swietokrzyskiego
Nr 44 poz. 665 z dnia 25 lutego 2009 r.) wraz z pozniejszymi zmianami tj. uchwata XXX11/231/2013
Z dnia 27 marca 2013 1. oraz uchwata XXXV/265/2013 z dnia 9 sierpnia 2013 r., za$wiadczam, ze:

Dziatka oznaczona nr geodezyjnym: 180 obreb Pila, wehodzi w skiad terenu oznaczonego symbolem:
- tereny rolnicze (symbol R).

Wiw dziatka wediug miegjscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Sedziszow nie jest
przeznaczona do zalesienia i nie wydano decyzji o warunkach zabudowy | zagospodarowania tereny
na zalesienie, a takze nie jest obj¢ta gminnym programem rewitalizacji, nie jest potozona na obszarze
specjalnej strefy rewitalizacji oraz nie jest objeta specjalng strefy ekonomiczng.

Zaswiadczenie wydano na wniosek:
Pani Agnieszki Senator Wycena Nieruchomosci, ul. Cedro Mazur 29, 25-252 Kielce, celem wyceny
nieruchomosci. '

Przyjeto oplate skarbowg w wysokosei: 17 zt, (Ustawa o oplacie skarbowej j.t. Dz.U.2019.1000)
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