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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie
nieruchomosci

Wojewodztwo Swictokrzyskie, powiat Kielce miasto na prawach powiatu,
jednostka ewidencyjna Kielce gmina miejska, obreb 0015, miasto Kielce,
dzialka ewidencyjna nr 564/5 o powierzchni 0,7291 ha

Ksigga wieczysta: KI1L/00114307/1.

Rodzaj
nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana

Opis
nieruchomosci

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem o konstrukcji
szkieletowej zelbetowej wypelnionej murem z bloczkow komérkowych.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb pomocy sprzedajgcym w
okresleniu mozliwej do uzyskania na rynku ceny sprzedazy.

Sposob okreslenia
wartosci

Podejscie poréwnawcze, metoda porownywania parami.
Podejscie mieszane, metoda kosztow likwidacji.

operatu

Wartos¢ rynkowa w 6 278 781 zt

dniu wyceny

Data okreslenia 31.07.2025r.
wartosci

Data sporzadzenia 31.07.2025 1.
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1. PRZEDMIOT 1 ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana o powierzchni 0,7291 ha
polozona w miescie Kielce, obrebie 0015, jednostka ewidencyjna Kielce gmina miejska, powiat
Kielce, wojewodztwo swietokrzyskie.

W Ewidencji Gruntéw i Budynkéw nieruchomosé stanowi dziatke ewidencyjna nr 564/5.
Dla przedmiotowej nieruchomosci VI Wydzial Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Kielcach
prowadzi ksigge wieczysta: KI1L/00114307/1.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb pomocy sprzedajacym w okresleniu mozliwej do
uzyskania na rynku ceny sprzedazy.
3. PODSTAWY WYCENY

3.1. Podstawa formalna
Umowa z zamawiajacym wyceng, tj. z Uniwersytetem Jana Kochanowskiego w Kielcach.

3.2. Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( tekst jednolity: Dz. U. z
31 lipca 2024 r. , poz. 1145 ) z pdzniejszymi zmianami.

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci ( Dz. U. 22023 r. , poz. 1832) z p6zniejszymi zmianami .

3.3. Podstawy metodologiczne wyceny

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Zawodowych.
3.4. Zrédla danych merytorycznych
1. Zrédta danych o przedmiocie wyceny

1. VI Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Kielcach:
Ksiega Wieczysta: KI1L/00114307/1.
2. Urzad Miasta Kielce.
3. Ogledziny nieruchomosci.
4. Informacje wlasciciela.
2. Zrédta danych o rynku nieruchomosci

1. Akty notarialne wlasciwe dla obszaru miasta Kielce.
2. Informacje i materialy uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych.

3. Literatura

Baranowski W. , Cyran M. , Wiecek E. , Obliczanie kubatury i powierzchni budynkéw

i budowli wg PN — ISO 9836: 1997. Poradnik , WACETOB, Warszawa, kwiecien, 1999.
Prystupa M. , Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2003.

Baranowski W. , Cyran M. , Zuzycie nieruchomosci zabudowanych , IDM, Warszawa grudzien
2003 r.

Mieczystaw Prystupa, Elzbieta Maczynska, Kazimierz Rygiel , /le jest warta nieruchomosé
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Warszawa 2004.

Cymerman R. , Hopfer A. , Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury , PFSRM, Warszawa
marzec 2005 r.

4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU

1. Data sporzadzenia wyceny: 31 lipca 2025r.
2. Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 31 lipca 2025 r.
3. Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
31 lipca 2025r.
4, Data ogledzin nieruchomosci: 17 czerwca 2025 r.

5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny
1. Ksiega wieczysta nr KI1L/00114307/1

Nieruchomo$¢ obijeta jest ksiega wieczysta KW Nr KI1L/00114307/1 prowadzong przez VI
Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Kielcach.

Oznaczenie ksiegi wieczystej

Rubryka 0.1 — Informacje podstawowe
1. Numer ksiggi KI1L/00114307/1
3. Typ ksiegi Nieruchomos$¢ gruntowa

2

Dzial I-O — ” Oznaczenie nieruchomosci

Rubryka 1.2 — Numer nieruchomosci

1. Numer biezacy nieruchomosci 1

Rubryka 1.3 — Potozenie

1. 1. Numer porzadkowy 1

2. Wojewodztwo swietokrzyskie
3. Powiat M. Kielce

4. Gmina Miasto Kielce
5. Miejscowosc Kielce

Rubryka 1.4 — Oznaczenie
Podrubryka 1.4.1 — Dziatka ewidencyjna

1.2. Numer dziatki 564/5
3. Obreb ewidencyjny A:nrobrebu 015. ARK. 10
4. Polozenie 1
5. Ulica Podklasztorna 117
6. Sposob korzystania Bi — inne tereny zabudowane
8. Przylaczenie Numer ksiggi KI1L/00048661/6

Obszar 7291,0000 M2
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Rubryka 1.5 — Obszar
1. Obszar 7291,0000 M2

Dzial I-SP — ” Spis praw zwigzanych z wtasnoscig ”

Brak wpisu

Dziat IT — ” Wlasnos¢ ”
Rubryka 2.2 — Wlasciciel
Podrubryka 2.2.1 — Udzial
1. 1. Numer udzialu w prawie 1
2. Wielko$¢ udziatu ( licznik / mianownik ) 171

Podrubryka 2.2.5 — Osoba fizyczna

1. 1. Lista wskazan udziatéw w prawie 1

2. Nazwa Akademia Swietokrzyska im. Jana
Kochanowskiego

3. Siedziba Kielce

4. Regon 00000140700000

Dziat III — ” Prawa, roszczenia i ograniczenia ”
Brak wpisu

Dziat IV — ” Hipoteka”

Brak wpisu

5.2. Stan uzytkowy i techniczny
1. Lokalizacja i opis nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

Dzialka gruntu nr 564/5 o powierzchni 0,7291 ha potozona jest w miescie Kielce przy ulicy
Podklasztornej 117. Nieruchomos$¢ znajduje si¢ w odleglosci 1,9 km od centrum Kiele,
zabudowana jest budynkiem dydaktycznym Wydziatu Sztuki, trzykondygnacyjnym , cze$ciowo
podpiwniczonym w zabudowie wolnostojacej, czgs¢ niezabudowana poroénigta jest trawa.
Dziatka jest ogrodzona ogrodzeniem z siatki handlowej umieszczonej w stupach stalowych na
betonowym cokole.

Dojazd do budynku droga asfaltowa gminna ul. Podklasztorng, dziatka nr 57/38, wlasciciel gmina
Kielce.

Otoczenie nieruchomosci:

31.07.2025r. Sporzadzit: mgr inz. Adam Rosowski 6




Gmina Kielce, miasto Kielce, obreb 0015 OPERAT SZACUNKOWY
dziatka nr 564/5, ul. Podklasztorna 117

od strony po6inocnej - budynek komercyjny ( handlowo — ustugowy), zabudowa
wielorodzinna niska,

od strony wschodniej - hala sportowa MOSIR w Kielcach,

od strony poludniowe;j - dojazd do hali sportowej MOSIR i parkingi dla samochoddow,
dalej zabudowa jednorodzinna

od strony zachodniej - ul. Podklasztorna i zabudowa wielorodzinna wysoka

Wyposazenie gruntu w urzgdzenia infrastruktury technicznej:

sie¢ elektryczna
kanalizacyjna
wodociggowa
gazowa

Ocena czynnikéw charakteryzujgcych dziatke:

1. Czynnik infrastruktury: dziatka wyposazona jest w pelna infrastrukture techniczna.

2. Czynniki przestrzenne i organizacyjne: teren obok dzialki jest zagospodarowany. Droga
dojazdowa jest asfaltowa. Ruch samochodowy na tej drodze jest sredni. Nasycenie ustugami
zakresu podstawowego jest srednie.

Lokalizacje przedmiotowej dziatki okreslono jako dosé atrakcyjng, sasiedztwo jako korzystne.

2. Charakterystyka budynku dydaktycznego Wydziatu Sztuki
Budynek trzykondygnacyjny, czg¢éciowo podpiwniczony ( wymiennikownia ciepta ) ze
stropodachem wentylowanym krytym papa wybudowany jest w technologii mieszanej : Sciany
nosne ze stupow zelbetowych z wypetnieniem murem z bloczka komérkowego.

Parametry techniczno — uzytkowe budynku ( Ksigzka Obiektu ) :

Powierzchnia uzytkowa — 3 300 m?
Powierzchnia zabudowy - 1253 m?
Powierzchnia catkowita — 3758 m?
Kubatura — 14 174 m®

Rok budowy: koniec lat 70 - tych
Konstrukcja i wykonczenie :

Fundamenty — tawy fundamentowe zelbetowe z betonu

Sciany piwnic: stupy zelbetowe z wypelnieniem

Sciany zewnetrzne :

Stupy i podciagi zelbetowe, wypelnienie $cian nosnych bloczkami betonu komérkowego
Sciany wewnetrzne:

Bloczek betonu komdrkowego, dziatowe bloczek betonu komorkowego

Stropy zelbetowe kanatowe

Stropodach wentylowany kryty papa termozgrzewalna

31.07.2025r. Sporzadzit: mgr inz. Adam Rosowski 7
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Obrobki blacharskie z blachy stalowej powlekanej, rynny i rury spustowe z blachy stalowej
powlekane;j

Tynk zewnetrzny — cem. — wap. bez ocieplenia,

Tynki wewngtrzne — cem. — wap.

Stolarka okienna z pcv, niewiele okien drewnianych

Drzwi zewnetrzne aluminiowe oszklone, drewniane

Drzwi wewngtrzne drewniane plytowe

Posadzki i podlogi: kamienn marmur, wykladzina pev ( tarkett ), gumolit, terakota ceramiczna
Okladziny $cian z glazury ceramicznej w sanitariatach i aneksach kuchennych

Instalacje:

€.0. — ogrzewanie z c. 0. miejskiego poprzez wymiennikowni¢ w piwnicy,
wodociagowa

ciepla woda biezgca z bojleréw w sanitariatach i aneksach kuchennych
kanalizacyjna

elektryczna

wentylacja grawitacyjna

Miedzy innymi remonty przeprowadzone :

2012 r. — wymiana instalacji elektrycznej, czg$ciowo drzwi wewngtrznych

2012 — 2017 — stopniowa wymiana okien na pcv, wymiana podiog na wyktadzing pev Tarkett
2013 — instalacja niskiego pradu

2013 — zalozenie czesciowe zaluzji antywlamaniowych

2017 — wymiana czesciowa podtog na I — szym i Il — im pigtrze

5.3. Przeznaczenie terenu w miejscowym planie ( studium )

Brak jest obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Kielce dla tego
terenu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stracit moc 1 stycznia 2004 roku na
mocy Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym art. 87 ust. 3 z dnia 27 marca
2003 roku ( Dz. U. Nr 80 z 2003 r. poz.717).

Poniewaz nie ma aktualnie obowiazujacego planu przeznaczenie nieruchomosci okreslono

na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Studium zostato uchwalone Uchwala Nr 580/2000 z dnia 26 pazdziernika 2000 r. Rady Miejskiej
w Kielcach z péZniejszymi zmianami ( ostatnia zmiana Nr 11, nr uchwaty LVIII/1037/2014 z
dnia 20 marca 2014 roku ).

Ustalenia studium dla tego obszaru:

% Tereny zabudowy o przewadze funkcji ustug ogolnomiejskich metropolitalnych (
ponadpodstawowych ) polozonych poza strefg srodmiejskg

31.07.2025r. Sporzadzit: mgr inz. Adam Rosowski 8
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Ustalenia studium sa wigzace dla organdw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych.
W studium uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajagce m. in. w szczegolnosci z
dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu.

6. SPOSOB WYCENY

6.1. Rodzaj okreslanej warto$ci

Wycena nieruchomosci zostanie przeprowadzona na podstawie jej wartosci rynkowej .
W procesie wyceny okreslona zostanie warto$¢ rynkowa dla najkorzystniejszego sposobu
uzytkowania, zapewniajgcego najwigksza warto$¢ wycenianej nieruchomosci, ktérym jest
aktualny sposob uzytkowania.

Wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore sq lub mogg by¢ przedmiotem obrotu
(Art.150, ust.2 u.g.n.).

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej (Art.151, ust.1
u.g.n.).

Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania oznacza wartos¢ rynkowa
rozumiang jak powyzej, przy przyjeciu dodatkowego zatozenia, ze nieruchomos¢ bedzie nadal
wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania .

6.2. Wybor podejscia i metody

Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej zostanie przeprowadzona w podejsciu
mieszanym, metoda kosztow likwidacji: wybor dokonany w trybie Art.154 u.g.n.
W wyniku analizy rynku nieruchomosci - cen sprzedazy, stawek cen 1 m? najmu oraz wielkosci
pustostanéw w Kielcach, w porownywalnych strefach miasta, stwierdzono ze powyzsza metoda
podejscie mieszane, metoda kosztow likwidacji ), zapewni najwigkszg warto$¢ wyceniane]
nieruchomosci

Warto$é nieruchomosci okreslona metodq kosztéw likwidacji jest réwna kosztowi nabycia
gruntu o ktorym mowaw § 26, ust. 1, pomniejszonemu o koszty likwidacji czesci sktadowych tego
gruniu oraz powigkszonemu o wartosé materiatéw pozostalych po likwidacji (¢ 19 ust. I r.m.r i
te )i

Koszty likwidacji czesci skladowych grunty ustala si¢ przy uzyciu technik, o ktorych
mowaw § 25 (§ 19 ust. 2rmrit. ). Metode kosztéw likwidacji stosuje sie, jezeli czgsci skladowe
gruntu sq przeznaczone do likwidacji ( § 19 ust. 3 rm.r i t.). Metody kosziéw likwidacji , do
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym ( §
19 ust. 4rmrit.).

6.3. Oznaczenia

J - jednostka poréwnawcza [1m?] powierzchni uzytkowej budynku
Ci - poprawiona cena transakcyjna [z4/m?]
Cmin - minimalna cena poprawiona [zt/m?]
Cmax - maksymalna cena poprawiona [zt/m?]

i = {A,B,C,...} — nieruchomosci poréwnywane z nieruchomoscia wyceniang
n - liczba nieruchomosci poréwnywanych

31.07.2025r. Sporzadzit: mgr inz. Adam Rosowski 9
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Di - suma poprawek kwotowych [zt/m?]
Wi - wartos$¢ skorygowana [zt/m?]
W - ostateczna warto$¢ skorygowana A [zt/m?]
S - powierzchnia uzytkowa wycenianego budynku [m?]
Vk - warto$¢ nieruchomosci wg stanu po wykonaniu robdt [zf]

Kr - rynkowe koszty wykonanych robot [z1]

Z - rynkowy zysk inwestora [z1]

V - wartos$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci w dniu wyceny  [zl]

6.4. Opis metody

1. Zbadanie rynku lokalnego, przedstawienie transakcji.

2. Wybor jednostki porownawczej. Dalsza procedura dotyczy tej jednostki.

3. Uwzglednienie uplywu czasu pomiedzy transakcjami rynkowymi poréwnywanych
nieruchomosci, okreslenie trendu czasowego i cen poprawionych.

4. Ustalenie cech rynkowych (atrybutéw), wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag tych cech. Charakterystyka rynku w ramach cech rynkowych.

5. Ustalenie minimalnej i maksymalnej ceny poprawionej: Cmin i Cmax .

6. Ustalenie, ze suma zakresow kwotowych atrybutéow bedzie si¢ zawierata w przedziale:

(0;AC), gdzie

AC=C __-C.. (1)
7. Obliczenie zakresow kwotowych dla poszczegdlnych atrybutéw. Zakres kwotowy atrybutu
jest iloczynem jego wagi i przedziatu AC.
8. Wybor do poréwnan ze zbioru transakeji co najmniej trzech nieruchomosci najbardzie]
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci wycenianej.
9. Charakterystyka nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do porownan.
10. Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktorych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomoscei.
11. Wyliczenie poprawki kwotowej dla kazdego atrybutu: jest to iloczyn zakresu kwotowego
dla tego atrybutu i czynnika wynikajacego z pordwnania skali migdzy nieruchomoscia
wyceniang a porownawcza w obrebie tego atrybutu.
12. Okreslenie warto$ci skorygowanej w kazdej parze porownawczej jako suma poprawione;
ceny transakcyjnej i sumy poprawek kwotowych:

W =C, +D, (2)

13. Okreslenie ostatecznej wartosci skorygowanej wycenianej nieruchomosci. Jezeli kazda

warto$¢ skorygowana, uzyskana z pordbwnan w poszczegolnych parach, ma te sama
wiarygodno$é, jest to srednia arytmetyczna wartosci skorygowanych:

1
W=-—. ZWI (3)

14. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci po wykonaniu robdt wykonczeniowych jako
iloczynu ostatecznej wartosci skorygowanej 1 powierzchni uzytkowej budynku:
Vk=W-S (4)
15. Okre$lenie wartosci rynkowej w dniu wyceny nieruchomosci jako réznicy wartosci
nieruchomosci po wykonaniu rob6t pomniejszonej o koszty likwidacji czgsei skladowych gruntu
i powiekszonej o warto$¢ materialéw pozostalych po likwidacji.
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V= Vk-Kr + Wm (5)

7. CHARAKTERYSTYKA I ANALIZA RYNKU

7.1 Charakterystyka i analiza rynku

W wyniku analizy rynku nieruchomosci - cen sprzedazy, stawek cen 1 m? najmu oraz wielkosci
pustostanéw w Kielcach, w poréwnywalnych strefach miasta, stwierdzono ze powyzsza metoda
wyceny nieruchomosci ( podejscie mieszane, metoda kosztow likwidacji ), zapewni najwicksza
warto$¢ wycenianej nieruchomosci

1. Rodzaj rynku — rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Rynek ten byt jednorodny pod wzgledem stanu prawnego i obejmowal nieruchomosci gruntowe

niezabudowane bedace przedmiotem prawa wiasnosci.

2. Obszar rynku — miasto Kielce .

3. Okres badania rynku —od 1.08.2023 r. do 31.07.2025 r.

W tym czasie nastapita wystarczajaca ilo$¢ transakcji sprzedazy na rynku w analizowanych

gminach.

4. Ustalenia planu miejscowego i studium.

< Analiza rynku objela tereny zabudowy jednorodzinnej ( plan ), tereny zabudowy
mieszkaniowej niskiej intensywnosci o okreslonej wysokosci z ustugami podstawowymi,
tereny pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng ( plan ) oraz tereny zabudowy wysokie]
intensywnosci, i tereny =zabudowy o przewadze funkcji ustug ogo6lnomiejskich
metropolitalnych ( ponadpodstawowych ) polozonych poza strefa Srodmiejska ( studium
miejscowe ).

5. Uwarunkowania ekonomiczne tego rynku.

Relacja miedzy popytem a podaza na tym rynku przedstawia si¢ nastgpujgco:

a) popyt — wynika z zamoznosci spoteczenistwa (poziom plac, stopa bezrobocia), z dostgpnosci i

oprocentowania kredytow hipotecznych.

Kupno nieruchomosci gruntowych niezabudowanych traktowane jest réwniez jako inwestycja

kapitatowa. Poszukiwane s3 zwlaszcza grunty wyposazone w urzadzenia infrastruktury

techniczne;j.

b) podaz — jest pochodna aktualnej sytuacji rynku budowlanego, mozliwosci wladz gminy

i polityki dotyczacej sprzedazy i udostepniania nieruchomosci gruntowych.

Na obszarze miasta Kielce podaz gruntéw pochodzi gtéwnie ze strony oséb fizycznych i firm,

mniej ze strony Gminy.

6. Podsumowanie.

Od stycznia 2023 roku - w zwiazku z przewidywanym wejsciem w zycie bezpiecznego kredytu

2% od lipca 2023 roku - do dzisiaj, ceny nieruchomosci wzrosty. W zwiazku z tym z punktu

widzenia trafnosci i aktualnosci wyceny istotne jest uwzglednienie uptywu czasu pomigdzy

transakcjami rynkowymi poréwnywanych nieruchomosei i okreslenie tzw. trendu czasowego

oraz obliczenie poprawionych cen transakcyjnych jednostki poréwnawczej tych nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomos¢ jest typowa dla lokalnego rynku nieruchomosci  gruntowych
niezabudowanych w analizowanej gminie. [lo$¢ transakeji sprzedazy upowaznia do zastosowania
w procesie wyceny metody poréwnywania parami.
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7.2 Przedstawienie transakcji

Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pochodza
z aktow notarialnych. Transakcje mialy charakter rynkowy.
Wiarygodnos¢ cen okreslono jako zadowalajaca.

Wybrang jednostka poréwnawczg jest Im? powierzchni gruntu.
Tabela 1 przedstawia zbior transakcji przyjety do analizy:

Tabela 1
Data Powierzchnia Cena
. I CENA

Lp- Polozenie lokalu transakcji dziatki jedn. porow.

m.-r. [m2) [z4] [zm2]
1| ul. Checinska lis 23 1984,00 1 503 020 757,57
2 ul. Podklasztorna mar 24 1509,00 1 603 000 1 062,29
3 | ul. Chodkiewicza kwi 24 1121,00 850 000 758,25
4 | ul. Mala Zgoda maj 24 1247,00 2 100 000 1 684,04
5 | ul. Warszawska cze 24 6980,00 6 631 000 950,00
6 | ul. Czarnieckiego cze 24 1205,00 1236 000 1 025,73
7 | ul 1 m-goMaja lip 24 1504,00 2 072 600 1378,06
8 | ul. Sikorskiego lip 24 244200 1818 000 744,47
9 | ul. Warszawska paz 24 2029,00 1775 392 875,01
10 | ul. Nowa lis 24 1419,00 1 200 000 845,67
11 | ul. Urzednicza gru 24 1115,00 929 200 833,36
12 | ul. Warszawska lut 25 2525,00 1 994 750 790,00

7.3. Analiza wplywu czasu na ceny

Z punktu widzenia trafnosci i aktualnosci wyceny istotne jest uwzglednienie uptywu czasu
pomiedzy transakcjami rynkowymi poréwnywanych nieruchomosci i okreslenie tzw. trendu
czasowego oraz obliczenie poprawionych cen transakcyjnych jednostki poréwnawczej tych
nieruchomosci.

Cena poprawiona aktualizuje ceny jednostki poréwnawczej na miesigc, w ktorym
sporzadzono wycene.

Tabela 2 pozwala okresli¢ trend czasowy oraz ceny poprawione:

Tabela 2
Cena TREND CZASOWY
Data P
jednostki | Liczba i iz Wskaznik
Lp Potozenie ] Roenica popraw.
L dziatki
transakgji | porownaw. | m-cy WZrostu | Uplyw C
na czasu
m. -r. [ztm32] (n+1) [z4] 1m-c | [m-c] [z/m?2]
1 | ul. Checiriska lis 23 757,57 0 -| 0,00000 20 891,79
2 | ul. Podklasztorna mar 24 | 1 062,29 5 304,72 | 0,08045 16 1212,86
3 | ul. Chodkiewicza kwi 24 758,25 2 - 304,04 | -0,14311 15 859,01
4 | ul. Mata Zgoda maj 24 | 1684,04 2 925,79 | 0,61048 14 1892,89
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5 | ul. Warszawska cze 24 950,00 2 - 734,04 | -0,21794 13 1 059,40
B | ul. Czamieckiego cze24| 102573 1 75,73 | 0,07971 13 1143,85
7 | ul. 1 m-go Maja lip24| 1378,06 2 352,33 | 0,17175 12 1524,55
8 | ul. Sikorskiego lip 24 744 .47 1 - 633,59 | -0,45977 12 823,61
9 | ul. Warszawska paz 24 875,01 4 130,54 | 0,04384 9 944,77
10 | ul. Nowa lis 24 845,67 2 - 29,34| -0,01677 8 905,60
11 | ul. Urzednicza gru 24 833,36 2 - 12,30 | -0,00727 7 885,04
12 | ul. Warszawska lut 25 790,00 3 - 43,36 -0,01734 5 824,99
Sredni wskaznik zmiany ceny na 1 miesiac 0,0089

Trend czasowy — nominalny wzrost cen w skali miesigca w okresie badania rynku wynosit:

0,89 %

7.4. Charakterystyka rynku w aspekcie cech rynkowych
1. Zbadany rynek stanowi podstawe do przeprowadzenia jego analizy pod katem wyboru
cech rynkowych (atrybutéw) nieruchomosci lokalowych, ktore w sposob zasadniczy
wplywajg na ich wartos¢. Cechy rynkowe majg charakter lokalny i w réznym stopniu
wplywajg na warto$¢ nieruchomosci, co wyraza si¢ za pomoca przypisania im wag.

Analiza rynku lokalnego pozwolita na okreslenie jego atrybutdéw:

Tabela 3
L Cecha rynkowa Waga cechy Waga cechy
[%] [liczba]
1 potozenie 25 0,25
przeznaczenie w planie ( studium

2 ) 25 0,25
3 uzbrojenie 25 0,25
4 wielkos¢ powierzchni 10 0,10
5 dojazd 15 0,15

SUMA 100 1,00

2. Charakterystyka atrybutow zostala przedstawiona w skali od cechy gorszej do lepszej:

Tabela 4
L.p. Cecha rynkowa Skala cechy
str.
1 potozenie str. IV [l str. |l
przeznaczenie w planie ( studium

2 ) _gorsze lepsze

3 uzbrojenle " 1 " | ll2ll “3" l ||4II
4 wielko$€ powierzchni wieksza | mniejsza
5 dojazd staby | $redni | dobry
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Objasnienia do zastosowanej skali ocen poszczegdlnych cech:

Oceng poszczegdlnych cech przedstawiono od najstabszej do najlepszej.
1. Potozenie:

strefa peryferyjna (IV ) - od powyzej 3300m od centrum
strefa posrednia ( IIT ) - od powyzej 1700 m do 3300m od centrum ( wlagcznie )
strefa srodmiejska ( III ) - od powyzej 500 m do 1700m od centrum ( wlacznie )

2 . Przeznaczenie w planie / studium:
gorsze — zabudowa jednorodzinna ( plan ), tereny zabudowy mieszkaniowej niskiej
intensywnosci o okreslonej wysokosci z ustugami podstawowymi
lepsze - zabudowa wielorodzinna ( plan ), tereny zabudowy o przewadze funkcji uslug
ogo6lnomiejskich metropolitalnych ( ponadpodstawowych ) potozonych poza strefa Srodmiejska
( studium ), tereny zabudowy mieszkaniowej z przewaga zabudowy wysokiej intensywnosci z
ustugami ogdélnomiejskimi podstawowymi - studium

3. Uzbrojenie ( Stopien wyposazenia gruntu w urzgdzenia infrastruktury
technicznej ).
Za uzbrojenie petne dzialek uznano uzbrojenie w wodg (w), kanalizacje¢ (k), gaz (g) i energi¢
elektryczna (el). Media te potraktowano réwnowaznie. Liczba w cudzystowie oznacza liczbg
urzadzen infrastruktury technicznej, w ktére wyposazona jest dana dziatka.

4. Wielko$¢ powierzchni:
wicksza - powyzej 4000 m?
mniejsza - do 4000 m? ( wlacznie )

Z analizy rynku wynika, ze dziatki mniejsze maja wiekszg ceng jednostki poréwnawczej.
6. Dojazd:

Ta cecha dotyczy jakosci drég dojazdowych do dziatek:

utrudniony - drogi nieutwardzone

éredni - drogi utwardzone
dobry - drogi asfaltowe lub z kostki betonowej.

8. OKRESLENIE WARTOSCI

8.1. Obliczenie wartosci otrzymanych w wyniku analizy rynku

1. Wybér nieruchomosci z cenami juz poprawionymi przedstawia tabela 5:
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Tabela 5
; ; Cena
Data Powierzchnia Cena popraw.
L Potozenie CENA e
B lokalu transakcji dziatki L Ci
poréw.
m.-r. [m3] [2] [z4/m?] [z/m?]
T | uL checifiska lis 23 1984,00 1 503 020 757,57 891,79
2 | ul. Podklasztorna mar 24 1509,00 1603000 | 106229 1212,86
3 | ul. Chodkiewicza kwi 24 1121,00 850 000 758,25 859,01
4 | ul. Mata Zgoda maj 24 1247,00 2100000 | 1 684,04 1892,89
5 | ul. Warszawska cze 24 6980,00 6 631 000 950,00 1 059,40
8 | ul. Czarnieckiego cze 24 1205,00 1236 000 1025,73 1143,85
7 | ul.1m- goMaja lip 24 1504,00 2072600 | 1378,06 1 524,55
8 | ul. Sikorskiego lip 24 2442 00 1 818 000 744,47 823,61
9 | ul. Warszawska paz 24 2029,00 1775 392 875,01 944,77
10 | ul. Nowa lis 24 1419,00 1200 000 845,67 905,60
11 | ul. Urzednicza gru 24 1115,00 929 200 833,36 885,04
12 | ul. Warszawska lut 25 2525,00 1994 750 790,00 824,99

Wagi cech rynkowych odniesiono do zalozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Vi
znajdzie si¢ pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci
okreslono:

cene maksymalng Cmax = 1 892,89 zb/m?,
ceng minimalng Crin = 823,61 zl/m?

AC = Cpmax - Cmin = 1 892,89 zt/m? — 823,61 zt/m? =1 069,28 zt

Zakresy kwotowe dla poszczegodlnych atrybutéow wynosza:

Tabela 6
Zakres
5 Cecha rynkowa Waga cechy Waga cechy kwotowy

[%] [liczba] [z#/m?]

1 potozenie 25 0,25 267,32
przeznaczenie w planie ( studium

2 ) 25 0,25 267,32
3 uzbrojenie 25 0,25 267,32
4 wielko$¢ powierzchni 10 0,10 106,93
5 dojazd 15 0,15 160,39
SUMA 100 1,00 1 069,28

8.2. Wybor i charakterystyka nieruchomosci

1. Wybér trzech nieruchomosci do poréwnan przedstawia tabela 7:
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Tabela 7
Data i
. ) Pom.uer'z. CENA : Cena Cem:t
Polozenie transakcji dziafkki jedn. por. poprawiona Nier.
Lp
L lokalu
m. -T. [m?] zH] [zt/m?] [z/m?]
ul Bixitiaszioma mar 24| 1509,00 1603 000 106229 | 1212,86 A
2l iaresausia cze 24| 6980,00 6631 000 950,00 | 105940 B
3 lul1 go Maja lip 24 1504,00 2 072 600 1 378,06 1 524,55 C

Nieruchomosé A

Nieruchomosé gruntowa niezabudowana potozona jest w Kielcach przy ulicy Podklasztornej w
strefie posredniej Kielc. Powierzchnia dzialki 1 509m?  ksztalt regularny. Dojazd do
nieruchomosci drogg asfaltowa, tereny zielone polozone w niedalekiej odleglosci, okolica
$rednio wysprzatana i zadbana. W niedalekiej odleglosci sklepy i przystanek autobusowy.
Dziatka w pelni uzbrojona, przeznaczenie w studium miejscowym gorsze.

Nieruchomos¢ B

Nieruchomos$é¢ gruntowa niezabudowana polozona jest w Kielcach przy ulicy Warszawskiej w
strefie peryferyjnej Kiele. Powierzchnia dziatki 6 980m?, ksztalt regularny. Dojazd do
nieruchomosci drogg utwardzong, tereny zielone potozone w niedalekiej odleglosci, okolica
$rednio wysprzatana i zadbana. W niedalekiej odlegtosci sklepy i przystanek autobusowy.
Dziatka w pelni uzbrojona, przeznaczenie w studium miejscowym lepsze.

Nieruchomos¢ C

Nieruchomo$é gruntowa niezabudowana polozona jest w Kielcach przy ulicy 1 go Maja w strefie
posredniej. Powierzchnia dziatki 1 504m?, ksztalt regularny. Dojazd do nieruchomosci droga
asfaltowa, tereny zielone polozone w niedalekiej odleglosci, okolica srednio wysprzgtana i
zadbana. W niedalekiej odlegtosci sklepy i przystanek autobusowy. Dzialka w pelni uzbrojona,
przeznaczenie w studium miejscowym lepsze.

2. Charakterystyke nieruchomogci wycenianej i trzech nieruchomosei wybranych do poréwnan
przedstawia tabela 8:

Tabela 8
Nieruchomos¢ Nieruchomo$é | Nieruchomosé | Nieruchomosé

L.p. Cecha rynkowa wyesnlaiia A B c

1 polozenie str. 1l str. Il str. |l str. IV

przeznaczenie w planie ( studium

2 ) lepsze gorsze lepsze lepsze

3 uzbro}enie ll4ll II4|I II4I! "4"

4 wielko$¢ powierzchni wieksza mniejsza wieksza mniejsza

5 dojazd dobry dobry $redni dobry

8.3. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych

1. Nieruchomos$é wyceniana i nieruchomos$é A
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Tabela 9
Poprawki
Waga cech Zakres kwotow ,
[%] [z/m?] [z#/m?]
1 potozenie 25 267 -
przeznaczenie w planie ( studium
2 ) 25 267 267,321
3 uzbrojenie 25 267 -
4 wielko$¢ powierzchni 10 107 - 106,928
5 dojazd 15 160 -
SUMA poprawek Da 160,393
Warto$é skorygowana: W, =C, +D,
Wa=1212,86 + 160,383 = 1 373,243
2. Nieruchomos$¢ wyceniana i nieruchomosé¢ B
Tabela 10
Poprawki
L5 Cecha rynkowa Waga cechy Zakres kwotowy W BbFbIE BHYBUL
[%] [zH/m?] [z#/m?]
1 polozenie 25 267 -
przeznaczenie w planie ( studium
2 ) 25 267 -
3 uzbrojenie 25 267 -
4 wielkos¢ powierzchni 10 107 - 106,928
5 dojazd 15 160 80,196
SUMA poprawek Dg - 26,732
Wartos¢ skorygowana: W, =C; +D,
Wg = 1 059,40 — 26,732 = 1 032,668
3. Nieruchomos$¢ wyceniana i nieruchomos¢ C
Tabela 11
Poprawki
Waga cech Zakres kwotow .
L.p. Cecha rynkowa 9 y y w obrebie atrybutu
[%] [zt/m?] [z¥/m?]
1 polozenie 25 267 - 133,661
przeznaczenie w planie ( studium
2 ) 25 267 -
3 uzbrojenie 25 267 -
4 wielkos¢ powierzchni 10 107 - 106,928
5 dojazd 15 160 -
SUMA poprawek Dc - 240,589
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Wartos¢ skorygowana: Wc = Cc =} DC

We = 1 524,55 — 240,589 = 1 283,961

4. Przedstawienie wartosci skorygowanych

Wartosci skorygowane przedstawiajg si¢ nastepujaco:

Wa=1 373,243
We=1 032,668
Wec =1 283,961

8.4. Obliczenie wartosci rynkowej w stanie po rozbidrce

1. Warto$¢ rynkowa jednostki porownawczej wycenianego lokalu mieszkalnego obliczamy na
podstawie wzoru (3):

W:WA+WB+WC
3

1373,243 +1032,668+1 283,961
3

W=

= 1229,96 [z/m?]

2. Powierzchnia uzytkowa wycenianego lokalu wynosi:
S=7291[m?]
3. Wartos¢ rynkowg wycenianego lokalu mieszkalnego obliczamy na podstawie wzoru (4):
V=W.S
Vk = 1229967291 = 8967 638 zi

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI W STANIE W DNIU
WYCENY:
12.1 Okreslenie wartosci rynkowej w dniu wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem dydaktycznym o powierzchni uzytkowej 3
222 m® , polozonej w miescie Kielce przy ulicy Podklasztornej 117, obreb 0015, jednostka
ewidencyjna Kielce gmina miejska, powiat Kielce, wojewodztwo swigtokrzyskie.

Zgodnie ze wzorem ( 5 )

V= Vk-Kr + Wm

gdzie :

Kr - koszty likwidacji czesci sktadowych gruntu

Wm — warto$¢ materialow pozostalych po likwidacji ( przyjmuje ze wartos¢ materialow nie
zostanie uwzgledniona )

W tym:

Kr= Kj*Pu* Wr gdzie
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Kj - cena 1m? powierzchni uzytkowej z ,, Katalogu Cen Jednostkowych Robét i Obiektow
Remontowych  II kwartat 2025 wyd. Bistyp, obiekt 178, symbol klasyfikacji BCOR.12.02 —
842,96 7zt / m?

Pu- powierzchnia uzytkowa budynku ( Pu =3 222 m?)

W — wspolczynnik regionalny — przyjmuje 0,99

Kr = 842,96 * 3 222 *0,99 = 2 688857 zt

V= 28967638-2688857 + 0=6278 781

10. WYNIK WYCENY

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, polozonej w miedcie Kielce przy ulicy Podklasztornej 117, obreb 0015, jednostka
ewidencyjna Kielce gmina miejska, powiat Kielce, wojewodztwo $wigtokrzyskie, wg stanu w
dniu wyceny, wynosi:

V=6 278781 zt

stownie ztotych: szes¢ milionéw dwiescie siedemdziesiat osiem tysiecy
siedemset osiemdziesiat jeden
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11. WNIOSKI I UWAGI KONCOWE

Operat szacunkowy jest autorska opinig o przedmiocie wyceny i zgodnie z celem wyceny
informuje o wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej wg stanu w dniu wyceny i po wybudowaniu.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zostala okreslona w podejsciu
pordownawczym, metodg porownywania parami. Metoda ta bazuje na poréwnywaniu
nieruchomosci szacowanej z nieruchomosciami wystepujacymi juz w obrocie na rynku.
Wyceniana nieruchomosé jest typowa dla lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych.

12. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

1. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany wylacznie do celu, dla jakiego zostat

sporzadzony.

2. Informacje dotyczace przedmiotu wyceny, uzyskane od osob trzecich, zostaly wykorzystane
w dobrej wierze przez sporzadzajacego wycene.

3. Ocena stanu technicznego budynku, zawarta w operacie, nie stanowi ekspertyzy techniczne;.
Ocena ta zostala przeprowadzona w sposob wizualny.

4. Oszacowana warto$¢ rynkowa nie uwzglednia optat i podatkéw.

5. Aktualnos¢ oszacowanej wartosci rynkowej po dacie sporzadzenia wyceny uzalezniona jest od
istotnych zmian na rynku.

6. Obliczenia zostaly pokazane z doktadnoscig do 1 zi.

Opracowaf.‘\'l* \ S

Rzeczoznawca maj a(tkowy'
mgr inz. Adam Rosowski

,;k(efce, Ay S4.0L %K,
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WYKAZ SKROTOW

rmrit. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci ( Dz. U. z 2023 r. , poz. 1832) z pdzniejszymi
Zmianami.

u.g.n Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t tekst

jednolity: Dz. U. z 31 lipca 2024 r. , poz. 1145).

WYKAZ ZAEACZNIKOW

Wypis z rejestru gruntow.

Wyrys z mapy ewidencyjne;j.

Zdjecia wycenianej nieruchomosci.

Obszary ryzyka zwigzane z nieruchomoscia.
Polisa oc rzeczoznawcy.

W ks D0 SR e
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ZAL ACZNIKI
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Zalacznik 1.

Wojewodztwo: $wigtokrzyskie
Powiat: Kielce miasto na prawach powiatu
Jednostka ewidencyjna: Kielce gmina miejska
Obreb ewidencyjny: 266101_1.0015, 0015

PREZYDENT MIASTAKIELC

Miejscowost: Kielce (idTERYT. 0945830)

G-1.6621.1.1861.2025

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedtug stanu na dzien: 2025-06-24 09:35:25

Jednostka rejestrowa gruntéw: 266101_1.0015.G928
grupa rejestrowa: 3

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 111 charakter stanu wiadania: wiasnodé
Panstwowa osoba prawna lub jednoosobowa spolka Skarbu Paristwa:
Uniwersytet Jana Kochanowskiego w Kielcach REGON: 000001407
Adres siedziby:  Kielce ul. Stefana Zeromskiego 5
DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia
Ark. | dziatki f Opis uzytku Oznaczenie Numer ksiegi
mapy | ewiden Polocesieioaniow klasouzytku L'ld o dziatki wieczystej

-cyjnej t[hyau]w [ha]

564/5 |ul. Podklasztorna 117 Inne tereny zabudowane Bi 0.7291 0.7291{KI1L/00114307/1
Identyfikator dziatki: 266101_1.0015.564/5
Catkowita powlerzchnia jednostki rejestrowej: 0.7291
BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WLASNOSCI:
Identyfikator budynku:
266101_1.0015.1254_BUD
L —— -
W dniu: 24.06.2025
Dokument sporzadzony przez: giowny specjalista Aneta Chiodnicka-Syslo
(data, imig | nazwisko osoby upowaznionsj)
Strona 121
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Zalacznik 2.

Kopia mapy ewidencyjnej

Skala 1:1000

Bi 56713

Wojewodztwo: swigtokrzyskie

Powiat: m.Kielce

: Kielee

Obreb ewidencyjny: 0015, 0021
ulica: Podklasztorna

b
¢

Bi 5676

56712
B

_ﬁ_.n;.a.. 564/5

B

56315
e,

564712

Nazwa organu pr pait ¥

e e PREZYDENT MIASTA KIELCE
R ator smncyiy PL.PZGIK 45
Nrwa materiaks zasobis MAPA EWIDENCYJNA

Data wykonania kopil materiaks zasobu

Imig. nazwisko i podpis osoby
reprezentujace] organ

20.08.2025

Whiosek: G-11.6642.1487.2025

z dnia: 20.06.2025

Iwona Sidor
(c80ba worzaza wydniki
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Zalacznik 3.
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