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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchofd@runtowa potaona w obgbie teg, gm. Potaniec,
pow. staszowski, wogwietokrzyskie, dziatka nr en229/20 pow. 0,3249 ha.

Dla nieruchoméci zostata urzdzona ksjga wieczysta Nr KI1LA/00005166/2 prowadzona
przez 3d Rejonowy Wydzial Ksig Wieczystych w Staszowie. Wlacielem
nieruchomeci jest wspolné¢ ustawowa magkowa matenska - Piotr i Monika Grudzie

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje olitenie udziatu 1/2 cgci wartasci rynkowej w nieruchonxei
gruntowej niezabudowanej.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartdci rynkowej prawa wiasrigi udziatu 1/2 czéci w nieruchomeéci
gruntowej, dla wykonania funkcji Syndyka masy upécit dtuznika Piotra Grudzié.

3. PODSTAWA FORMALNA ORAZ ZRODtA DANYCH O
NIERUCHOMO SCI

3.1. Podstawa formalna

Podstaw formalmg wyceny stanowi Umowa Nr 1/2024 z dn. 09.01.2024pomkdzy
Zamawiagcym a rzeczoznavganaptkowym (uprawnienia zawodowe nr 3584) AoGuta
wiascicielem firmy Nieruchoméci ,ZAG” Mostki 95, 28-200 Staszow. Zamawiaym
wycere jest Piotr Grudzie w upadidci, zam. Biskupice 246/5, 32-020 Wieliczka,
reprezentowany przez Syndyka Masy Upécitdatarzyry Olejniczak, ul. Kalwaryjska
67/3, 30-504 Krakow.

3.2. Podstawa prawna opracowania operatu szacunkoge

Dla potrzeb wyceny obowzuja zasady okrdone w:

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upédimwe — tekst jednolity (Dz. U. z 2022
poz. 1520 z p#niejszymi zmianami),

* Rozporadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 284%z dnia 20 maja
2015 r. w sprawie pogtowania upadixiowego (Dz. Urz. UE L z 5 czerwca 2015r.
nr 141 poz.19),

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. — tekst jednaliggospodarce nieruchoguami
(tekst jednolity Dz.U. z dn. 11 stycznia 2023 nzp344 z péniejszymi zmianami),

* Rozporadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dn. 05.0%3 r. w sprawie
wyceny nieruchomgei (D.U. z 2023, poz. 1832.)

« USTAWA z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zggoarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 7 kwietnia 2023 r. poz. 977 zzpdejszymi zmianami)

e Ustawa z dn. 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny ({02023.0.1610 z pgd. zm.)

3.3. Podstawy metodologiczne

» Elzbieta Myczynska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel ,lletjesarta
nieruchomé¢” Warszawa 2004

*  Mieczystaw Prystupa - ,Wycena mienia” CIM Warsza2@90

* Mieczystaw Prystupa - ,Wycena nieruchofoioprzy zastosowaniu podeja
poréwnawczego” PFSRM Warszawa 2003

« Jerzy Dydenko ,Szacowanie nieruchamid Dom Wydawniczy ABC 2006
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 Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer -Wycena nieruchimmzasady i procedury
Warszawa 2010

« Materiaty szkoleniowe w ramach ustawicznego szkaleawodowego

» Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzy$seczoznawcow Majkowych
I Noty Interpretacyjne (normy zawodowe),

« NOTA INTERPETACYJNA NR 1 ZASTOSOWANIE PODKCIA
POROWNAWCZEGO W WYCENIE NIERUCHOMSCI

3.4.Zr6dta danych o nieruchomdci i rynku

*  Wypis z rejestru gruntow

* Mapa ewidencyjna

« KW Nr KI1A/00005166/2

* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

* Wizja lokalna dnia 10.01.2024 r. - edkiny nieruchoméci

« Informacje uzyskane dragamodzielnego gromadzenia danych do analizy rynku

4. DATY ISTOTNE DLA USTALENIA WARTO SCI NIERUCHOMO SCI

» data sporzdzenia operatu szacunkowego: 19 styc2@24 r.
» data, na ktgr okreslono wart@¢ przedmiotu wyceny: 19 stycz024 r.
» data, na ktgr okreslono i uwzgbkdniono stan przedmiotu wyceny: 19 styie2024 r.
» data dokonania oglzin nieruchoméci: 10 styczé 2024 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMO SCI
5.1. Stan prawny

Dla nieruchoméci zostata urgdzona ksjga wieczystaNr KI1A/00005166/2
prowadzona przeza8 Rejonowy Wydziat Ksig Wieczystych w Staszowie. Wpisy do
dziatow ksegi s3 hastpujace:

Dziat I: Oznaczenie nieruchonm

Potazenie: te¢g, gm. Potaniec, powiat staszowski, wayic¢tokrzyskie

Opis i mapa: dziatka nr e\229/2

Sposob korzystania: pastwiska trwate

Obszar: 0,3500 ha

Dziat II: Wiasna¢

Wspolnag¢ ustawowa matkowa matenska- Monika Lucyna Grudzie c. Kazimierza i
Reginy oraz Piotr Robert Grudaies. Eugeniusza i Leokadii.

Dziat lll: Cigzary i ograniczenia

Inny wpis- przyhczenie st do sprawy km 986/16 w zwaku z egzeku@jz nieruchoméci

w sprawie km 324/12 z wniosku wierzyciela, na padst tytutu wykonawczego nakazu
zaptaty Sdu Rejonowego Lublin-Zachod w Lublinie z dnia 2Q111-02, sygn. akt VI Nc-e
927335/11, opatrzonego klauguhlwykonalngci postanowieniem $lu Rejonowego
Lublin-Zachéd w Lublinie z dnia 2012-02-09, sygrkt &I Nc-e 927335/11- GETIN
LEASING S.A., Wroctaw, 012648217, 0000059227

Dziat IV: Hipoteki

Hipoteka przymusowa w kwocie 74 065,45 zt. Mal®¢ z tytutu nieoptaconych sktadek
na ubezpieczenie spoteczne za okres IX 2007 do Q¥22r., decyzja 1503411DZP-
DZ12/0038 z dnia 20-09-2012 r. Decyzja 1503411DZ2-P)0037 z dnia 20-09-2012. Na
rzecz ZUS Oddziat Kielce Inspektorat w Opatowie.

Hipoteka przymusowa w kwocie 3 639,60 zi. Nal&c¢ z tytutu nieoptaconych sktadek na
fundusz pracy za okres IX 2007 r. do IV 2012 r.cyx¢a 1503411DZP-DZ12/0038 z dnia
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20-09-2012 r. Decyzja 1503411DZP-DZ12/0037 z dnia02-2012R. Na rzecz ZUS
Oddziat Kielce Inspektorat w Opatowie.

Hipoteka przymusowa w kwocie 17 088,82 zt. Mal®¢ z tytutu nieoptaconych skiadek
na ubezpieczenie zdrowotne za okres IX 2007 do ON22r., decyzja 1503411DZP-
DZ12/0038 z dnia 20-09-2012 r. Decyzja 1503411DZR-2%0037 z dnia 20-09-2012 r.
Na rzecz ZUS Oddziat Kielce Inspektorat w Opatowie.

Hipoteka przymusowa w kwocie 60 532,21 zt. Mal®¢ z tytutu nieoptaconych skiadek
na ubezpieczenie spoteczne, decyzja nr RWA 1503D072B/000152 z 1.09.2015 r. Na
rzecz ZUS Oddziat Kielce Inspektorat w Opatowie.

Hipoteka przymusowa w kwocie 5 007,82 zi. Nal&c¢ z tytutu nieoptaconych sktadek na
fundusz pracy i f§p za okres V 2012 r. do IV 2015 r., decyzja nr RWA
150371DZPDZ15/000152 z 01.09.2015 r. Na rzecz ZUfl8lziat Kielce Inspektorat w
Opatowie.

Hipoteka przymusowa w kwocie 21 522, 81 zt. Mat#¢ z tytutu nieoptaconych sktadek
na ubezpieczenie zdrowotne za okres V 2012 r. do2015 r., decyzja nr RWA
150371DZ0ODZz15/000152 z 01.09.2015 r. Na rzecz zZUflz@at Kielce Inspektorat w
Opatowie.

5.2. Lokalizacja, otoczenie i informacje ogdine

Wyceniana nieruchomdé znajduje s w miejscowdci teg, ktora przynaley
administracyjnie do gminy Potaniec. Wioskgsiaduje bezpwednio z granicami miasta
Pofaniec i jest ulig wylotowa z miasta — ulicagdirusiow.

Gmina Potanieclezy na wschod od Niecki Potanieckigjdacej czsciag Kotliny
Sandomierskiej. Prawie 20% pow. gminy zajgiagy, z przewagdrzewostanu
sosnowego. Ponad 100 ha to stawy rybne. Cata jd@gnadministracyjna zajmuje 7492
ha, a na miasto przypada 1741 ha.

W sktad miasta i gminy wchodzmiasto Potaniec i 17 wsi soteckich (Brzozowa,
Kamieniec, Kranik, Leg-Zawada, Ménik, Okragta - Luszyca, Rudniki, Ruszcza, Ruszcza
Kepa, Rybitwy, Tursko Mate, Tursko Mate Kolonia, Wioa, Wymystéw, Zdzieci Nowe,
Zdzieci Stare, Zbin). Gmina ma charakter przemystowo-rolniczy, Géysmieszkacow
zatrudnia przemyst, gtdwnie energetyka. Elektrow@ieplna im. Tadeusza Kauszki
uruchomiona w 1979 r., jest skojarzona z nowocz€&xpalng podziemnego wytopu
siarki w Osieku oddaleno 10 km.

5.3.  Opis techniczno — zytkowy nieruchomosci

Wyceniana nieruchondé potazona w miejscowsci £.¢g, gm. Potaniec to dziatka nr ew.
229/20 pow. 0,3249 ha — ulicgdrusiow.Dziatka znajduje gsiw zachodniej c&ci

wioski, potazona bezpérednio w gsiedztwie granic miasta Potaniec w odlggtakoto

40 m i w odlegtéci okoto 70 m od zabudowy mieszkaniowej. Zlokalizna w
sgsiedztwie gruntow niezabudowanych i zadrzewionytoga dojazdowa do dziatki
asfaltowa, chodnik z kostki brukowej. Dziatka matkdt zblizony do prostoita o
szerokdci okoto 40 mOd strony wschodniej przebiega rurggcieptowniczy z
Elektrowni Potaniec. Grunt niezytkowany, zachwaszczony z pojedynczym
zadrzewieniem. W pasie drogowym ulieddusiow, przebiega napowietrzna linia
elektryczna 15 kV. Nieruchomd@ ma dosgp do infrastruktury technicznej miasta, energii
elektrycznej, wodogg, kanalizacja sanitarna, linii teletechnicznegriatprzebiega w ulicy
Jedrusiow i jest oddalona od wycenianej nieruchéenod 50 m do 70 m. Wedtug mapy
zasadniczej nie stwierdzono od strony zachodnerjushoméci napowietrznego
rurociaggu cnD500.

Klasowytki: PsVI- 0,3249 ha
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6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMO SCI

Wedtug zmiany miejscowego planu zagospodarowaniestrzennego obszarow wsi:
Brzozowa, Luszyca, ¢g, Tursko Mate, Tursko Mate Kolonia i Zawada w greiRotaniec
zatwierdzonego UchwailNr LI/299/10 Rady Miejskiej w Potecu z dn. 22.04.2010 ., z
pd&zniejszymi zmianamiwyceniana dziatka znajdujegsiv czesci terenach rolniczych,
symbolR, w czsci niewielkiej przeznaczona pod drog publiczna gtéwna ruchu
przyspieszonego (klasy GP), projektowane przedienie drogi wojewodzkiej nr 764
relacji Kielce- Potaniec do Mielca, po nowej trasi& mostem na Wsle, jedno
jezdniowa z dwoma pasami ruchu (1/23ymbolKDGP2. Zalacznik graficzny z mpzp
gminy Potaniec.

7. SPOSOB WYCENY

Zostanie okrdona wartd¢ rynkowa prawa wiasrioi udziatu 1/2 czsci w
nieruchomaosci gruntowej niezabudowanej, dla wykonania funkcjin&yka masy
upaditcci dtuznika Piotra Grudzi&, potazonej w obebie teg, gm. Potaniec, pow.
staszowski, wojswictokrzyskie, dz. nr en229/20 pow. 0,3500 ha 3500 nf.

7.1. Rodzaj okrd&lanej wartosci

Dla przedmiotowe] wyceny zostanie okmna warté¢ rynkowa w oparciu o Ustawo
gospodarce nieruchorfmami, Rozporzdzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomiei oraz Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stoysze
Rzeczoznawcow Maikowych i Noty Interpretacyjne (normy zawodowe).

Zgodnie z ustawo gospodarce nieruchogoami przy wycenie obowruja Art.:

Art. 150 ust. 2 ,Wart& rynkowg okresla sk dla nieruchomgi, ktére g lub mog by¢
przedmiotem obrotu”.
Art. 151. 1. Wartd¢ rynkowg nieruchoméci stanowi szacunkowa kwota, jk dniu wyceny
mozna uzyska za nieruchom@ w transakcji sprzeds zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupupcym a sprzedagym, ktdérzy maj stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatap z rozeznaniem i pagtuja rozwanie oraz nie znajdagjsie w sytuacji przymusowe;j.
Wedtug POWSZECHNYCH KRAJOWYCH ZASAD WYCENY (PKZW)RAJOWY

STANDARD WYCENY PODSTAWOWY KSWP "WARTSC RYNKOWA"

2.1. Definicjawartosci rynkowej
Stosownie do zapiséw rozpadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawi@egow
ostraznasciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestygych warté¢ rynkowa jest
definiowana, jako ,szacunkowa kwota, gak dniu wyceny mgna uzyské za nieruchonmsg,

w transakcji sprzedg zawieranej na warunkach rynkowych pedzy kupugcym a
sprzedajcym, ktorzy maj stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzigiajozeznaniem i
postpuja rozwanie, nie znajdwj Sie w sytuacji przymusowe;j.

Dla przedmiotowej nieruchomdci zostanie okrélona wartosé rynkowa, wykorzystujac
dokonane transakcje rynkowe podobne w okresie 2 -hdat.

Dziatka rolna to nieruchom@ gruntowa przeznaczona do prowadzenia dziakdnoolnej w
zakresie produkcji rédinnej i zwierzcej. Z definicji tego typu dziatki nie studo budowy doméw
mieszkalnych. Jednak rolnik, ktory lgdzie prowadzit na danym obszarze gospodarstwo rolne
maie zatay¢ siedlisko. Jest to dziatka pod zabudamgrodowt, na ktorej stanie dom mieszkalny
rolnika i jego rodziny, jak réwniewszystkie budynki gospodarcze oraz inwentarskigadne do
prowadzenia dziataln@i rolnej. A zatem, tylko rolnik ma dowvos¢ wybudowania domu na
gruntach rolnych. Budowa domu na dzialce rolnej@22 musi by jednak zgodna z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennafozl ustaleniami decyzji warunkach
zabudowy.

Na dzie: dzisiejszy odrolnienie polega bowiem na zmianzepnaczenia gruntu w tym planie.
Aby gmina uwzgtnita w planie zagospodarowania przestrzennego mgpezeznaczenia gruntu z
rolnego na budowlany, potrzebny jest pisemny wRia¥ego ziéenie i rozpatrzenie jest bezptatne.
Trzeba w nim precyzyjnie oznaézyotaenie gruntu. Z tego powodu weaeej trzeba sprawdzi
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potrzebne dane w ewidencji gruntdw rolnych. Baledownie okreili¢, na jaki cel ma by
przeznaczony grunt, tzn. czy to ma& budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, wielorouzi
czy teé ustugowe itp. Niestety, gminy nie gajadnego terminu, w ggu ktorego bylyby
zobligowane do rozpatrzenia wniosku i uwdgienia zmian w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Nie ndaneychsrodkéw prawnych, ktérymi wnioskodawcy
mogliby dyscyplinowa gminy w tym zakresie. Dla wielu osob zainteresgefanodrolnieniem
zakupionego gruntu oznacza to bardzo diugie oczehkev W przypadku gdy nabywca traktowat
zakup gruntu jako inwestycpa przyszi€é, nie ma to wikszego znaczenia. Jednak dla osdéb, ktore
spiesz sie z budow wlasnego domu, jest to trudna sytuacja wymatmmjogromnej cierpliwgci.
Woprawdzie istniej plany dotyczce rozwjgzania tego problemu, jednak w tym momencie trudno
jest jednoznacznie stwierdztzy w ogole wejdw zycie, a j&li tak, to kiedy.

Odrolnienie i wygczenie gruntu z produkcji rolneg $o ré&ne sprawy, ktére zatatwiagsprzy
przeksztatcaniu gruntu rolnego w dzialbtudowlary. Odrolnienie gruntu odbywagha podstawie
przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowanaegtirzennym, natomiast wgtenie gruntow

Z produkcji rolnej jest przeprowadzane wedtug pisa&p ustawy o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych. O tym, czy grunt okteny w ewidencji gruntow jakaytek rolny wymaga wytzenia z
produkcji rolnej, decyduje jego klasa bonitacyjngraona w gleboznawczej klasyfikacji gruntéw.
J&sli jest on stabej jakéci, formalne wyjczenie nie jest konieczne. Mdo dotyczg jedynie

uzytkéw rolnych klas 1V, IVa, IVb, Vi VI wytworzohyz gleb pochodzenia mineralnego. W
sytuacji gdy gleba jest dobrej jadm, tzn. jest zaliczana do klas I, 11, Il lllaljlb oraz w

przypadku gytkéw rolnych klas 1V, IVa, IVb, V i VI, wytworzahyz gleb pochodzenia
organicznego, trzeba ubie¢jaie o zezwolenie na wydzenie z produkcji rolnej.¢g3ez sytuacije,

gdy zgoda jest potrzebna przy gruntach klas 1V,ilNd pochodzenia mineralnego. Ma to miejsce
wtedy, gdy rada gminy padp uchwaé o ochronie tych gruntdw na swoim terenie.

Whiosek o wyiczenie z produkcji rolnej sktadaesiv Wydziale Geodezji lub Gospodarki
Nieruchomeéciami starostwa powiatowego wtawego ze wzgtlu na potdgenie gruntu. Nalgy do
niego doyczy dokument potwierdzggy prawo wtasnéci (najlepiej akt notarialny w sprawie jego
zakupu). Potrzebny jestterypis z miejscowego planu zagospodarowania przastiego oraz
wypis z rejestru gruntéw z odhijtk mapy ewidencyjnej. Poza tym trzebaydof kopie mapy

dziatki wraz z projektem jej zagospodarowania nz&zeniem terenu, ktérego dotyczyqeganie

z produkcji rolnej.

Dla oséb planujcych budow bardzo daego domu wyiczenie z produkcji rolnej oznacza
dodatkowe koszty. W przepisagtbswiem przewidzianeptaty, ale t& zwolnienia z nich. Jest to
uzalenione od powierzchni domu, ktory zostanie wybudgw@howizek ponoszenia optat
ZWigzanych z wyiczeniem gruntu z produkgcji rolniczej nie dotycayagji, gdy na budogdomu
jednorodzinnego planujemy przeznacaie wiecej nt 0,05 ha. Ména wiec stwierdzf, ze

wigkszd¢ 0s0b mee liczy na to zwolnienie. Przegha rodzina nie potrzebuje domu
wybudowanego na powierzchni przekrageaj 500 mkw

W przypadku gdy grunt jest dobrej jakbi dlatego wymaga wytzenia z produkcji rolnej, to
dopiero po uzyskaniu decyzji w tej sprawiengozatatwia pozwolenie na budaw

Osoby nie prowadze dziatalngci rolnej nie mag mcliwosci wybudowania domu mieszkalnego
na dziatce rolnej. Dotyczy to rowdidziatek siedliskowych. Osoba ngdbca rolnikiem ma prawo
zakupu takiej dziatki, ale nie ma gliwosci jej rozbudowy lub zabudowy. Aktualne przepisy
dopuszczaj jednak budowdomu rekreacyjnego na dziatce rolnej, pod warumkiz budynek ten
spetnia okrélone warunki techniczne, a takjest to zgodne z uwarunkowaniami lokalnymi. Gzy t
oznacza.ze budowa domu na dziatce rolnej jest niélim@? Niekoniecznie - istnieje bowiem
mciliwosé zmiany przeznaczenia dziatki oraz yegenie jej z produkcji rolnej. W tej sytuaciji
uzyskane zostargrunty, na ktérych budowa domu stanie meicliwa.

Budowa domu jednorodzinnego na gruncie rolnym ludstym jest madliwa po spetnieniu dwoch
warunkow:

Jak odrolnt dziatke pod budow domu?

e grunt musi zostaprzeznaczony na cele nierolnicze i niekew miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji amkach zabudowy

* nalezy uzyska decyz wylgczapcg z produkcji aytki rolne albo Iéne.

Przepisy dotyece zmiany przeznaczenia gruntéw na cele nierolmienay zastosowania do
gruntéw rolnych potgonych w granicach administracyjnych miast (art. 13wy o ochronie
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gruntow rolnych i Iénych). Ten wyjtek nie obejmuje jednak optat za wgenie gruntu z

produkciji rolnej. Wiaciciel gruntu potégonego w migcie, ktéry zaprzestanie jego uprawy i zechce
wybudowa na nim dom albo inny obiekt, musi za to zagltachybaze obejmie go zwolnienie z
daniny.

Na terenach olgtych miejscowym planem zagospodarowania przestezgnadrolnienie polega

na zmienieniu przez gngitresci planu w zakresie przeznaczenia gruntu (z rolnegaierolnicze),

a nasgpnie na wygczeniu go z produkcji rolnej w drodze decyzji wygjgmzez starost
powiatowego.

Wyceniana nieruchomdé nie podlega wyiczeniu z produkcji rolnej ze wzgédu na
niskie klasy bonitacyjne gleby.

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI

8. 1.Rodzaj rynku

Monitorowano rynek dokonanych transakcji kupna egazy nieruchoméciami rolnymi
niezabudowanymi. w powiecie staszowskim, obszargjskie. Wybrano transakcje o cechach
podobnych do nieruchormdc wyceniane] w szczegdldo posiadajcych dosip do peinej
infrastruktury technicznej, patonych przy granicy z miastem lub przy gtownych drdy
wylotowych z miasta i zlokalizowanych na ohtaezabudowy lub w otoczeniu zabudowy.

8.2. Obszar rozpatrywanego rynku

Badaniem ohjto rynek transakcji w obrocie nieruchoféo@ami rolnymi, dokonanymi na rynku
lokalnym powiatu staszowskiego - obszary wiejskie.

8.3. Okres badania cen

Ceny transakcyjne ustalono w oparciu o badanievaktitarialnych sprzedawanych nieruchagio
rolnych na rozpatrywanym rynku od 2022 r. do 2024kres 2-ch Iat.

8.4. Charakterystyka rynku

W celu wyceny gruntu rolnego, przeprowadzono bagacharakterystyki analiz rynku
lokalnego w powiecie staszowskim, obszary wiejskieobrocie gruntami rolnymip
cechach podobnych do nieruchaitionycenianej w szczegolka posiadajcych dosgp do petnej
infrastruktury technicznej, patonych przy granicy z miastem lub przy gtownych drdy
wylotowych z miasta i zlokalizowanych na obitaezabudowy lub w otoczeniu zabudowy.
tacznie w badanym okresie na obszarze gminy apyst 11 transakcji kupna - sprzega
gruntéw rolnych o cechach podobnych do nieruchimneycenianej.
Ceny transakcyjne w przeliczeniu na ¢gednostkowy gruntow rolnych ksztattowaly &i
od 15,81 zH/rhdo 76,80 zl/my przed aktualizag
Monitorujgc rynek lokalny zaobserwowanie ceny transakcyjne dla matych powierzchni
dziatek rolnych g wyzsze.
Badano trend czasowy, metpdaproksymacji liniowej, wykorzystag transakcje z
badanego obszaru. Aproksymacja danych to jedna wmwdmanaliz statystycznych
najmniejszych kwadratow Gaussa, jako interpolagaydh. W przypadku, gdy do tych
danych dopasowujemy prgstmowimy o regresji liniowej. Regresja liniowgest
najprostszym wariantem regresji w statystyce. Z#ktana,ze zalenos¢ pomidzy
zmienmny objaniamg a obj&niajacy jest zalenoscig liniowa.

Cere skorygowan na da¢ wyceny (G) wyznaczono ze wWzoru:

Cs=GC+(1+ By .* tj)
Cs - cena skorygowana na datyceny
C: - cenatransakcyjna
By, - wspoOtczynnik zmiany ceny % na m-c
t; - ilo$¢ miesktcy od momentu dokonania transakcji do czasu wyceny
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Wyliczony zostat trend na poziomie 0,2 % na myesiwediug ktorego dokonano

aktualizacji cen transakcyjnych.
Wykres trendu zmian poziomu cen

75,00 =tm2
70,00 =tm2
65,00 =tm2 .

G0.00 =t/m2 4 - i T - - = —
55,00 =tm2
50,00 =tm2
45,00 =tm2
40,00 =tm2
35,00 =tm2
30,00 =tm2

25,00 =tm2

lawi-2022 lip-2022 paz-2022 sty-2023

W procesie wyceny wykorzystano transakcje rynkowe.

lawi-2023 lip-2023

paz2023

Ustalono cechy rynkowe i wagi cech, ktore qia@jwickszy wptyw na ceny. Do ustalenia
cech rynkowych i ich wag postano s¢ wlasrg analiz rynku poday i popytu
nieruchomeci rolnych, sprzedanych na podstawie transakofiramfanych do sprzedai

preferencji nabywcéw nieruchorm. Wyodgbniono cechy,

ktGre dhicuja

nieruchomeéci jak wynika z zachowa potencjalnych nabywcéw i mgjnajistotniejszy

wptyw na wartd¢ nieruchomeci bedacej przedmiotem wyceny.
Zestawienie cech rynkowych i ich wag dla okrdonego rynku

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy
1. |Potlazenie 25,0 %
2. |Lokalizacja szczeg6towa 20,0 %
3. | Powierzchnia 25,0 %
4. | Stan zagospodarowania 30,0 %
| SUMA: 100,0 %

Po szczegotowej analizie transakcji wybrano pedfgprezentatywantransakcji
nieruchoméci rolnych pochodgcych z rynku lokalnego, ktére zostaty wykorzystane
W procesie wyceny, w podeju porownawczym metadkorygowania cenyredniej.

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI NIERUCHOMGCI STANOWIACYCH PODSTAWE WYCENY
Trend zmian poziomu cen, wynikay z uptywu czasuod 25-02-2022 do 19-01-2024 : 0,2 %/mies.

L.p. Lokalizacja Dz Pow. dzialki | Cena transakc;ji Ce_na
rep. zaktualizowana
. - 12-09-2023 150 000 zt 151 200 zt
1 | Polaniec, obr. Winnica | g5 n0pg 2100 M 71,43 2 72,00 24k
Przeznaczenie w planie: rolne;
Rodzaj nabywanego prawa: wiaséo
. . 24-08-2023 50 000 zt 50 505 zt
2 | Poaniec, obr. Rybitwy | o) 560410003 2087 u 23,96 Zin} 24,20 i}
Opis petny: WUS Rep a 2517/2023,;
Przeznaczenie w planie: rolne;
Rodzaj nabywanego prawa: wiaséo
. i 01-06-2023 30 000 zt 30 448 zt
3 | Pofaniec, obr. Kranik rep. 4462/2023 100 u 27,27 2 27,68 i}
Przeznaczenie w planie: rolne;
Rodzaj nabywanego prawa: wlaséo
. . 12-04-2023 40 000 zt 40 758 z}
4 | Polaniec, obr. Rybitwy ||~ 1)000,3 554 72,20 24 73,57 24
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Przeznaczenie w planie: rolne;
Rodzaj nabywanego prawa: wlaséo
. 17-03-2023 100 000 zt 101 999 z
5 | Pofaniec, obr. tg rep. 875/2023 1302 76,80 24 78,34 74
Przeznaczenie w planie: rolne;
Rodzaj nabywanego prawa: wiaséo
. .| 31-10-2022 175 000 zt 180 065 zt
6 | Staszow, obr. Podmalenig rep 9040/2022 3087 nt 56.69 I/ 58.33 I/
Przeznaczenie w planie: rolne;
Rodzaj nabywanego prawa: wlaséo
. .| 02-09-2022 70 000 zi 72 311 zi
7 | Staszéw, obr. Podmalenig rep 7424/2022 1168 nf 50 93 2 61,91 2
Przeznaczenie w planie: rolne;
Rodzaj nabywanego prawa: wiaséo
. . 16-08-2022 130 000 zt 134 550 zt
8 | Polaniec, obr. Rybitwy | 0 5 46419000 1780 u 73,03 zi/n? 75,59 zinf
Przeznaczenie w planie: rolne;
Rodzaj nabywanego prawa: wiaséo
. - 14-07-2022 35 000 zi 36 309 zi
9 | Polaniec, obr. Rudniki |\ 0"5 1500005 2100 M 16,67 24 17,29 74
Przeznaczenie w planie: rolne;
Rodzaj nabywanego prawa: wlaséo
. . 22-04-2022 58 500 zt 60 939 z
10| tubnice, obr. Gora rep. 1121/22 | 3790 u 15,81 zHm 16,47 i
Przeznaczenie w planie: rolne;
Rodzaj nabywanego prawa: wiaséo
. 17-02-2022 35 000 z 36 620 z
11| Polaniec, obr. Ruszcza || o 1650500 13701 25,55 7Hm 26,73 ZHm
Przeznaczenie w planie: rolne;
Rodzaj nabywanego prawa: wlaséo

Charakterystyka rynku w ramach cech rynkowych

L.p. Ocena | Opis

1. Potazenie
dobre

Nieruchoma¢ potozona w wiosce miasta gminnego w otoczeniu miasta w
terenach rolnych.

Nieruchoma¢ potozona w wiosce, oddalonej od granic miasta gminnego w
terenach rolnych

m. korzystne

2. | Lokalizacja szczego6towa

Nieruchomda¢ zlokalizowana w otoczeniu gsiedztwie zabudowy gruntow
niezabudowanych i w otoczeniu zabudowy mieszkakefensywnej
Nieruchomda¢ zlokalizowana w otoczeniu gsiedztwie zabudowy gruntow
niezabudowanych i w otoczeniu zabudowy zagrodow@jiej

korzystna

gorsza

3. | Powierzchnia
dobra Powierzchnia gruntu porgj 1500 m kw.
m. korzystna Powierzchnia gruntu powgj 1500 m kw.

4. | Stan zagospodarowania
Teren nieruchomiei znajduje sj w obszarze zurbanizowanym - droga - ulica
dobry asfaltowa z chodnikiem z kostki brukowej (ulica aaglowa z miasta),
oswietlenie dosip do pelnej infrastruktury techniczne;.

Teren nieruchomiei znajduje sj w obszarze zurbanizowanym - droga - ulica
asfaltowa, éwietlenie dosfp do czsciowej infrastruktury techniczne.

m. korzystny

. pierwsza ocena najlepsza, ostatnia najgorsza
8.5. Wybor podegcia i metody wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej gruntu rolnego, przeprowadzono w pacdaj
poréwnawczym przy zastosowaniu metody korygowaeargyéredniej.

Procedura pogpowania przy zastosowaniu metody korygowania c@egnie] wedtug
Rozporadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dn. 05.0823 r. w sprawie wyceny
nieruchomeéci (D.U. z 2023, poz. 1832 z pdiejszymi zmianami):

8 5.1. Do okrdlenia wartdci nieruchoméci przyjmuje s¢ nieruchoméci podobne do
nieruchomeci wycenianej, ktére byty przedmiotem obrotu rynlkem® w okresie magiwie
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najblizszym poprzedzagym dat, na ktog okresla sk wartas¢ nieruchomeci. Przygcie
diuzszego ni dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadniempesacie
szacunkowym.

2. Cechy nieruchongai podobnych ustalagivykorzystujc wszelkie, niezédne i
dostpne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nierumodmycenianej i celem
wyceny. Mog to byt w szczegolngci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach c
nieruchoméci prowadzonych przez starostow, dokumentach ghareych, katastrze
nieruchomeci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenazanformacje pochodze
Z ogkdzin nieruchoméxi. Na podstawie znajoma cen transakcyjnych nieruchogoo
podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, aéag&ech tych nieruchomda ocenia sj
mozliwos¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchéonotworzy sk zbior
nieruchomeci podobnych stanowty podstaw wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywuwsazaa analizowanym rynku
nieruchomeci, ceny nieruchomiei podobnych aktualizujegha dzié okreslenia
wartasci nieruchoméci. Przygty poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmiam ce
wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

4. Do zbioru nieruchonsgi podobnych stanowtego podstagwyceny nie mog byc¢
przyjmowane transakcje nieruchofo@mmi, w ktorych wysipity szczegolne warunki
zawarcia transakcji powodige ustalenie ceny w sposéligeo odbiegajcy od
przecetnych cen uzyskiwanych za nieruchaitigpodobne.

5. Za szczeg6blne warunki zawarcia transakcjiianage w szczegOIngci sprzeda
dokonamn w postpowaniu egzekucyjnym, sprzeda bonifikat, sprzeda z odroczonym
terminem zaptaty lub sprzetla odroczonym terminem wydania nieruchaeimabywcy.
6. Ceny uzyskiwane przy sprzegianieruchoméci podobnych w drodze przetargu mog
by¢ przyjete do wyceny, jgeli ich charakter rynkowy nie budzigtpliwosci.

§ 6.1. Cechy rynkowe to wiaiwosci, ktore r@nicuja ceny w zbiorze nieruchonsa
stanowjcym podstaw wyceny. Ustala gije na podstawie znajorém cech nieruchomiai
podobnych ze zbioru stanaeego podstawwyceny oraz ich cen.

2. Kazda cecle rynkowg nalezy opis&, a take okrali¢ i opis& jej skab ocen. Przyjta
skala ocen cechy rynkowej powinna wyrikacen i cech nieruchorda w zbiorze
nieruchomeéci podobnych stanowtym podstaw wyceny.

3. Dla kadej cechy rynkowej nahy takze ocent jej wptyw na zrgnicowanie cen w
zbiorze nieruchomi@i podobnych stanowtym podstaw wyceny. Wptyw ten okrda sk
w szczegOlnéci na podstawie analizy cen i cech nieruchéchw zbiorze nieruchomnai
podobnych stanowtym podstaw wyceny lub w inny wskazany w operacie
szacunkowym sposoéb.

§ 7.W podejciu pordbwnawczym stosujecsinetod poréwnywania parami, meted
korygowania cenyredniej albo metoganalizy statystycznej rynku.

§ 8.1. Przy metodzie poréwnywania parami porownugengruchome¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy znane, kolejno z nieruchodwami podobnymi,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla kigimznane gsceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieamstici. Do poréwna wybiera s¢ co
najmniej trzy nieruchomiei ze zbioru nieruchonsai podobnych stanowtego podstaw
wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonujersh podstawie edic ocen cech
rynkowych nieruchomi wycenianej i nieruchonsai przyjetych do poréwna
okreslonych w przygtych skalach.

2. Przy metodzie korygowania cefngdniej do porownaprzyjmuje s¢ co najmniej
kilkanascie nieruchoméci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkgae dla
ktorych znanegceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcjt @echy tych
nieruchomeci. Wartc¢ nieruchomeéci okresla s w drodze korektgredniej ceny
nieruchoméci podobnych w zbiorze stanaygym podstaw wyceny wspotczynnikami
korygujgcymi wynikagcymi z oceny wycenianej nieruchogeow odniesieniu do przyiej
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skali ocen poszczegélnych cech rynkowych, z uadigeniem potaenia cenyredniej w
przedziale pomidzy cera minimalrg i ceryg maksymalg.

Wediug NOTY INTERPETACYJNEJ NR 1 ZASTOSOWANIE PODEIA
POROWNAWCZEGO W WYCENIE NIERUCHOMEXCI

5.2.11. Obliczenie warfei jednostkowe] W wycenianej nieruchondoi wedtug formuty:

n
W =Cy ?—lf‘

Cq - cenasrednia ze zbioru cen transakcyjnych

ui — warta¢ i-tego wspoétczynnika korygagego,

n — liczba wspotczynnikow korygagych.

Podejcie poréwnawcze zastosowano ze wdgl na to,ze znane $ na rynku ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji podobnyadruchoméci do wycenianej, a
takze mazliwe jest okrglenie cech tych nieruchoma wptywajacych na poziom ich cen.
Rozwinigty rynek i dosgpnas¢ danych o nieruchondoi jak réwniez cel wyceny
zdecydowat o wyborze podeja porownawczego w wyniku, ktGrego otrzymano W&rto
rozumian, jako najbardziej prawdopodabrcery maozliwg do uzyskania w przypadku
ewentualnej sprzedg nieruchomeéci w warunkach wolnego rynku.

OKRESLENIE SZACUNKOWEJ WARTO SCI RYNKOWEJ - £ eg (229/2)

Z transakcji dokonanych w analizowanym okresie, iayo nieruchomizi o cenie maksymalnej
(Crax 1 cenie minimalnej (Gn):

Nieruchomosé o cenie maksymalnej (Gax = 78,34 zHm) - nr 5
Lokalizacja: gm. Pofaniec, olgb - teg; pow. 1302 nf

Nieruchomas¢ o cenie minimalnej (G, = 16,47 z’f/n"l) -nr 10
Lokalizacja: gm. tubnice, ohyb - Géra pow. 3700 n

Charakterystyka nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych
Nieruchomosé Nieruchomosé Nieruchomosé
L.p. Cecha rynkowa ; T . ;
wyceniana 0 cenie minimalnej | o cenie maksymalne

1. | Polazenie dobre m. korzystne dobre

2. | Lokalizacja szczegétowa korzystna gorsza korzystna

3. | Powierzchnia m. korzystna m. korzystna dobra

4. | Stan zagospodarowania dobry m. korzystny dobry

Ze zbioru transakcji sprzedaprzyjetych do analizy okrdono sredni arytmetyczg cere (Cy):
Cy = 532,11 zt/rh/ 11 = 48,37 ztrh
Obliczenie sumy zakresow wspotczynnikow korygych [Wy, Wyl:
-dolna granica wspotczynnikéw korygaych W
Cmin/ C¢ = 0,341
-gorna granica wspoétczynnikow korygaych W:

Chmax/ Cy = 1,620
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Zestawienie cech rynkowych i okrélenie sumy wspétczynnikow korygujcych

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy Zakrizxzﬂpgc;:i[ir;]mkow Wspot. u;
1. |Polazenie 25,0 % 0,085 0,405 0,405
2. |Lokalizacja szczego6towa 20,0 % 0,068 0,324 0,324
3. | Powierzchnia 25,0 % 0,085 0,405 0,085
4. | Stan zagospodarowania 30,0 % 0,102 0,486 0,486

| SUMA: 100 % SUMA [2U]: 1,300

OKRESLENIE WARTO SCI RYNKOWEJ WYCENIANEJ NIERUCHOMO SCI:
48,37 ztM * 1,300 = 62,88 zt/m
3500 nf * 62,88 zi/nf = 220 080 zt

Warto$¢ rynkowa 1m? (Cg, * U):
Warto§¢ rynkowa nieruchomaosci:

Warto$¢ rynkowa w 1/2 ca$ci w nieruchomasci: 220 080 zt x 1/2 = 110 040 zt

Okreslona wartosé¢ rynkowa prawa wiasnasci udziatu w 1/2 czsci w nieruchomasci
gruntowej niezabudowanej, dla wykonania funkcji Symlyka masy upaditaci diuznika

Piotra Grudzien wynosi: 110 040 zt $townie: sto dziesjé tysiecy czterdzigci ztotych)

9. WYNIK KO NCOWY WYCENY

Wartos$¢ rynkowa udziatu w 1/2 czsci w nieruchomasci gruntowej niezabudowane]
dla wykonania funkcji Syndyka masy upadidci diuznika Piotra Grudzien, potazonej
w obrebie t¢g, gm. Potaniec, pow. staszowski, wayictokrzyskie, dz. nr en229/2

o pow. 0,3500 ha 3500 nf, na dzien 19.01.2024 r. wynosi:

110 040 z

Uwaga: Zgodnie z ustawprawo upadtécioweArt. 319. 4.:
Whpis w Dziale 11l ksiegi wieczystejNr KILA/00005166/2 dotyczcy postpowania

egzekucyjnego Km 986/16est niewazny (utracit moc prawng), poniewa

Stownie: sto dziesj¢ tysiecy czterdzi&ci ztotych

egzekucja zostata umorzona wagm obojga wigcicieli nieruchoméci.
W dziale 1V ksiegi wieczystej wyszczegolniono nagbujace obciazenia w postaci
hipotek przymusowych podane w por#iszej tabeli:

L.p.

Wartosci hipotek przymusowych [z4]

1.

74065,45

3639,60

17088,82

60532,21

5007,82

o\gAIwIN

21522,81

181856,71 zt

Przedmiotem zlecenia wyceny jest udziat w nieruchoodci gruntowej, ktéry jest
jednym ze sktadnikow maptku upadtego. Z uwagi na tocace se¢ inne posgpowania
w przedmiocie wyceny kolejnych sktadnikow magtku, warto §¢ catego majtku jest
przeze mnie niemdliwa do oszacowania. Ponadto warks zabezpiecza
ustanowionych na nieruchomeéci jest wyzsza niz wartos¢ oszacowania udziatu.

Po sprzeday udziatu w nieruchomasci, wykresleniu podlegap hipoteki,
dotyczace wierzytelngci sptaconych z sumy uzyskanej ze sprzeta

pozostate hipoteki pozostag w mocy, co do udziatu stanowicego wiasné¢
zony upadtego.
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9.1. Ocena wyniku wyceny

Okreslona wartosérynkowa w 1/2 cgsci w nieruchomosi gruntowej niezabudowandja
wykonania funkcji Syndyka masy upadtogltuznikajest oczekiwanym wynikiem
przedmiotu wyceny. Warto&ynkowa migci si¢ w przedziale cen transakcyjnych
uzyskiwanych za nieruchomaisrolne o cechach podobnych do nieruchéohaycenianej
na lokalnym rynku powiatu staszowskiego w obszarach wiejskich. §likra wartos¢
rynkowa rozumiana jest, jako najbardziej prawdopodobna cena mdiwa do
uzyskania przy sprzeday w warunkach wolnego rynku. WAartos¢ nieruchomosi
okreslono stosujc podegcie porownawcze, metodkprygowania cenyrgdnie;.
Wykorzystano zasagdnterpolacji pomgdzy, nieruchomasia o cenie minimalnej i o
ocenach cech najgorszych na danym rynku i nieruchonaosenie maksymalnej i ocenach
cech najlepszych. Przy okteniu warto€i uwzgkdniono te cechy przedmiotu wyceny,
ktGre wpltywap na wartosérynkows.

10. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

* Niniejszy operat szacunkowy spedzony zostat zgodnie z przepisami prawa i
z Standardami Zawodowym vi Polskiej Federacji StowarzysReeczoznawcow
Majatkowych i Noty Interpretacyjne (normy zawodowe).

*  Przedmiotowa wycena nie meby wykorzystana do innych celéwmokreslona w
operacie szacunkowym.

* Niniejszy operat szacunkowy nie n@by opublikowany w catasi lub w czsci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formigi.tre

* Wycena opiera gina ogédzinach nieruchoma$ dokonanych podczas wizji lokalnej
oraz dokumentach udegmnionych przez Zamawiggego.

e Zgodnie z art. 156.3. Ustawy o gospodarce nieruchomms, operat szacunkowy
moze by wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat spdeony, przez okres 12
miesicy od daty jego spogdzenia, chybaze wyshpity zmiany uwarunkowa
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw i ktérych mowa w art. 154.

11. ZAL ACZNIKI

- Aktualne OC rzeczoznawcy m#§owego
- Wypis z rejestru gruntéw

- Mapa ewidencyjna

- KW Nr KI1A/00005166/2

- Woycinek graficzny z mpzp

- Dokumentacja fotograficzna
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Dokumentacja fotograficzna
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