OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy wartoéé rynkowa udziatu wynoszacego 29/32 czgsci w
prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢:

Gruntowa.

Adres nieruchomosci:

Grady, gmina Medrzechow, powiat dgbrowski, wojewédztwo

matopolskie, dziatki ewidencyjne nr 307/2, 307/6, 307/7.

Zakres wyceny:

Niezabudowana dziatka ewidencyjna nr 307/2 o powierzchni 0,2300 ha.
Niezabudowana dziatka ewidencyjna nr 307/6 o powierzchni 0,0025 ha.
Niezabudowana dziatka ewidencyjna nr 307/7 o powierzchni 0,0029 ha.

TR1D/00066919/6.

Ksiega wieczysta nieruchomosci:
Stan wtadania:

Prawo wiasno$ci nieruchomosci gruntowej.

Cel wyceny:

Okredlenie wartosci rynkowej udzialu wynoszacego 29/32 czesSci w
prawie wilasnosci nieruchomo$ci  gruntowe;j stanowigcej dziafki
ewidencyjne nr 307/2, 307/6, 307/7, objgtej ksiega wieczystq nr
TR1D/00066919/6 jako podstawy do sporzadzenia spisu inwentarza
masy upadiosciowej i okreslenia wartosci zbywczej nieruchomosci w
postepowaniu upadiosciowym Anny Machaj, zgodnie z Postanowieniem
Sadu Rejonowego w Tarnowie, V Wydzial Gospodarczy z dnia 19

pazdziernika 2022 roku, sygn. akt TRAT/GU/50/2022.

Warto$é rynkowa nieruchomosci objetej KW nr TR1D/00066919/6:

RAZEM

WR w udziale 1/1 WR w udziale 29/32
WR niezabudowanej dziatki nr 307/2 12 259,00 zt 11 109,72 zt
WR niezabudowanej dziatki nr 307/6 115,00 zt 104,22 z}
WR niezabudowanej dziatki nr 307/7 133,00 z! 120,53 zt
12 507,00 zt 11 334,47 zt

(dwanascie tysiecy piecset
siedem ztotych)

(jedenascie tysigcy
trzysta trzydziesci
cztery zlote 47/100) |

Wartosé dla sprzedazy wymuszonej nieruchomosci objetej KW nr TR1D/00066919/6:

Warto$¢ dla sprzedazy wymuszonej

w udziale 1/1 WRW w udziale 29/32
WR niezabudowanej dziatki nr 307/2 9 194,25 z¢ 8 332,29 z¢
WR niezabudowanej dziatki nr 307/6 86,25 zt 78,17 zt
WR niezabudowanej dziatki nr 307/7 99,75 z4 90,40 zt
| RAZEM 9 380,25 zt 8 500,86 zf |
Data okreslenia wartosci: 28 grudnia 2022 roku.

Data sporzadzenia operatu:

28 grudnia 2022 roku.

Operat sporzadzit:
Nazwisko i imie:
Numer uprawnien:
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa, potozona w miejscowosci Grady, gmina
Medrzechéw, powiat dgbrowski, wojewddztwo maiopolskie, stanowigca dziatki ewidencyjne nr: 307/2,
307/6, 307/7, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr TR1D/00066919/6 przez Sad Rejonowy
w Dabrowie Tarnowskiej, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres opracowania obejmuje oszacowanie warto$ci rynkowej wg stanu i cen na dzien wyceny udziatu
wynoszacego 29/32 czeéci w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiace:

o niezabudowang dziatke ewidencyjna nr 307/2 o powierzchni 0,2300 ha;

e niezabudowang dziatke ewidencyjng nr 307/6 o powierzchni 0,0025 ha;

e niezabudowang dziatke ewidencyjng nr 307/7 o powierzchni 0,0029 ha.
Nieruchomo$¢ gruntowa, polozona w miejscowosci Grady, gmina Medrzech6w, powiat dabrowski,
wojewodztwo matopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr TR1D/00066919/6.

3. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu wynoszacego 29/32 czeéci w prawie wiasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowiacej dziatki ewidencyjne nr 307/2, 307/6, 307/7, objetej ksiegg wieczysty nr
TR1D/00066919/6 jako podstawy do sporzadzenia spisu inwentarza masy upadto$ciowej i okreslenia
wartosci zbywczej nieruchomo$ci w postepowaniu upadtosciowym Anny Machaj, zgodnie 2z
Postanowieniem Sadu Rejonowego w Tarnowie, V Wydziat Gospodarczy z dnia 19 pazdziernika 2022
roku, sygn. akt TR1T/GU/50/2022.

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. PODSTAWA FORMALNA
Podstawe formalng niniejszego opracowania stanowi zlecenie na sporzadzenie przedmiotowego
opracowania dla rzeczoznawcy majatkowego mgr inz. Magdaleny Slufarskiej.

4.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst ujednolicony (Dz.U.
z 2021 r., poz. 1899 z pdzn. zm.).

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 26 marca 2021 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego — tekst jednolity z pézniejszymi zmianami (Dz.U.
Z 2021 r., poz. 555).

- Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z p6zniejszymi zmianami.

—  Kodeks Postepowania Cywilnego Ustawa z dnia 17.11.1964 r. z pbzniejszymi zmianami.

- Ustawa Prawo Upadio$ciowe z dnia 28 lutego 2003 roku z pdzniejszymi zmianami,

—  Ustawa z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece z pdzniejszymi zmianami.

— Inne dokumenty posiadajace moc prawng w chwili wykonania niniejszej opinii.

4.3. ZRODtA DANYCH MERYTORYCZNYCH

- Wizja terenowa w dniu 20 grudnia 2022 roku,

— Badanie zapisow ksiegi wieczystej nr TR1D/00066919/6 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Dabrowie Tarnowskiej, IV Wydziat Ksigg Wieczystych,

—~ Postanowienie o upadiosci,

- Informacje z Wydziatu Ewidencji Gruntéw w Starostwie Powiatowym,

- Konsultacja w sprawie przeznaczenia nieruchomo$ci w opracowaniach planistycznych
przeprowadzona w Urzedzie Gminy,

- Dane rynkowe z akt notarialnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci uzyskane w
wydziatach Starostw Powiatowych,

-~ Wiasna baza cen transakcyjnych nieruchomosci poréwnywalnych,

— Informacje z Internetu i prasy specjalistycznej.

4.4. PODSTAWY METODOLOGICZNE
e jest warta nieruchomo$¢” — Elzbieta Maczyniska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,
POLTEXT, Warszawa 2004 r.,



- ,Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci” - praca zbiorowa pod redakcja Sabiny Zrébek,
Wydawnictwo Uniwersytetu Warmirisko - Mazurskiego, Olsztyn 2001 r.,

- ,Nieruchomosci. Definicje, funkcje i zasady wyceny” - Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,
Dom Wydawniczy ELIPSA, Warszawa 2003 r.,

- ,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005 r.

5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

—~ Data, dokonania ogledzin nieruchomosci: 20 grudnia 2022 roku.
Data okre$lenia stanu prawnego przedmiotu wyceny: 28 grudnia 2022 roku.
Data, na ktérg okreslono wartos§é przedmiotu wyceny: 28 grudnia 2022 roku.
Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 28 grudnia 2022 roku.

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
6.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTEJ:
- Ksiega wieczysta: TR1D/00066919/6 prowadzona przez Sad Rejonowy w Dabrowie
Tarnowskiej, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
— Typ ksiegi: nieruchomo$¢ gruntowa
Dziat I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:
Numer nieruchomosci
- Numer biezacy nieruchomosci: 1
Polozenie
Numer porzadkowy: 1
Wojewoddztwo: matopolskie
Powiat: dgbrowski
Gmina: Medrzechow
- Miejscowos¢: Grady
Dziatka ewidencyjna
—  Numer dziatki: 307/2
- Polozenie: 1
- Sposéb korzystania: grunty orne
— Przylgczenie: obszar: 0,2300 ha
— Numer dziatki: 307/6
- Polozenie: 1
—  Sposdb korzystania: grunty orne
— Przylgczenie: obszar: 0,0025 ha
—  Numer dziatki: 307/7
—~ Polozenie: 1
— Sposodb korzystania: grunty orne
- Przylaczenie: obszar: 0,0029 ha
Obszar
— Obszar: 0,2354 ha
Dziat I-Sp — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA;
Brak wpisow
Dziat Il - WLASNOSC:
Wiasciciel
Udziat
—  Numer udziatu w prawie: 3
-  Wielko$¢ udziatu (licznik/mianownik): 3/32
— Numer udziatu w prawie: 7
- Wielkos¢ udziatu (licznik/mianownik): 29/32
Osoba fizyczna
— Lista wskazan udziatu w prawie: 3
— Imie pierwsze: Janusz
- Imie drugie: -—
- Nazwisko / pierwszy czion nazwiska ztozonego: Krél



— Imig ojeca; Julian
— Imie matki: Krystyna
— Lista wskazan udzialu w prawie: 7
— Imie pierwsze: Anna
— Imie drugie: -~
— Nazwisko / pierwszy czion nazwiska zlozonego: Machaj
— Imie ojca: Jan
Imie matki: Anna
Dzlal Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA:
—~  Brak wpisow
Dziat IV — HIPOTEKA:
—  Brak wpisow

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw ksigegi wieczystej nr TR1D/00066919/6
prowadzonej przez Sgd Rejonowy w Suchej Beskidzkiej, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Na dzieri wyceny dla przedmiotowej nieruchomosci nie ma informacji o obcigzeniach
nieujawnionych w ksiedze wieczystej, nie ma réwniez obcigzern ujawnionych w ksiedze
wieczystej praw i roszczen, o ktérych mowa w artykule 313 ust. 3 PU. W zwigzku z powyzszym
w operacie szacunkowym nie dokonano okreslenia wartosci praw i roszczen osobistych
zgodnie z artykutem 319 ust. 4 PU. Na dzien wyceny nie ma praw i roszczen, ktére pozostaja w
mocy po sprzedazy.

Nieruchomos$¢ nie jest obcigzona hipoteka.

UWAGA: upadta p. Anna Machaj zgodnie z zapisami w dziale Il ksiegi wieczystej nr
TR1D/00043606/2 (nie objetej zakresem wyceny) posiada ograniczone prawo rzeczowe dotyczgce
dozywotniej stuzebnos$ci osobistej polegajgcej na prawie mieszkania w budynku mieszkalnym
potozonym na dzialce nr 462 w miejscowosci Olesno, powiat dgbrowski (petna tre$¢ prawa ponizej).
Whascicielem przedmiotowej nieruchomosci objetej KW nr TR1D/00043606/2 jest p. Ewa Kordek —
Prell.

Przedmiotowe ograniczone prawo rzeczowe dla masy upadioSciowej nie przedstawia wartosci
rynkowej, jest niezbywalne, nie podilega dziedziczeniu.

—_—

Nr
Lp. 2. --- podstawy
'wpisu
'Numer wpisu 3 o B {9
Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

NIEODPLATNIE, CZYLI BEZ OBOWIAZKU
UISZCZANIA CZYNSZU, LECZ Z OBOWIAZKIEM
PONOSZENIA KOSZTOW  ZWIAZANYCH Z
DOSTARCZANIEM I ZUZYCIEM MEDIOW, Z
OBOWIAZKIEM PONOSZENIA  WSZELKICH
OPLAT EKSPLOATACYINYCH PRZEDMIOTOWE]
NIERUCHOMOSCI ORAZ DOZYWOTNIA
SLUZEBNOSC OSOBISTA POLEGAJACA NA
PRAWIE MIESZKANIA W CALYM BUDYNKU
MIESZKALNYM WRAZ Z PRAWEM KORZYSTANIA
WSPOLNIE Z WLASCICIELEM Z URZADZEN I
POMIESZCZEN WSPOLNYCH, PRAWEM
KORZYSTANIA Z DZIALKI NR 462 I PRAWEM
KORZYSTANIA Z ZABUDOWAN
GOSPODARCZYCH

ANNA MACHAJ , JAN, ANNA, 82----

Tresc wpisu

————
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko,
imie ojca, imie matki, PESEL)

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W EWIDENCJI GRUNTOW

Z informacji uzyskanej w Ewidencji Gruntéw w Starostwie Powiatowym w Dabrowie Tarnowskiej
ustalono, ze dziatka ewidencyjna nr 307/2 posiada powierzchnie 0,2300 ha, klaso uzytek RiVa, dziatka
ewidencyjna nr 307/6 posiada powierzchnie 0,0025 ha, klaso uzytek RIVa, dziatka ewidencyjna nr

6



307/7 posiada powierzchnie 0,0029 ha, klaso uzytek RIVa. Dziatki polozone sg w miejscowosci Grady,
gmina Medrzechdw, powiat dgbrowski, wojewddztwo matopolskie.

Stwierdzono zgodno$¢ pomiedzy zapisami w ksiedze wieczystej a ewidencjg gruntéw dotyczacy
powierzchni i oznaczenia dzialek.

6.2. STAN TECHNICZNY | UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Opis nieruchomosci:

Dziatka ewidencyjna nr 307/2 o powierzchni 0,2300 ha niezabudowana, posiada rodzaj uzytku jako
grunty orne klasy RIVa, polozona w obszarze o ptaskim uksztattowaniu terenu. Dziatka posiada ksztat
wieloboku zblizonego do prostokgta. Od strony pétnocnej graniczy z rowem. Urzadzenia infrastruktury
technicznej w dalszej odlegtosci. Dziatka nie posiada prawnie uregulowanego dostepu do drogi
publicznej.

Dziatka ewidencyjna nr 307/6 o powierzchni 0,0025 ha niezabudowana, posiada rodzaj uzytku jako
grunty orne klasy RIVa, potozona w obszarze o ptaskim uksztattowaniu terenu. Dziatka posiada ksztatt
wieloboku zblizonego do prostokatnego trapezu. Od strony potudniowej graniczy z rowem. Urzadzenia
infrastruktury technicznej w dalszej odlegtosci. Dziatka nie posiada prawnie uregulowanego dostepu
do drogi publicznej. Ze wzgledu na swoje parametry takie jak powierzchnia, szeroko$¢ ma
ograniczone mozliwo$ci uzytkowania.

Dziatka ewidencyjna nr 307/7 o powierzchni 0,0029 ha niezabudowana, posiada rodzaj uzytku jako
grunty orne klasy RIVa, potozona w obszarze o ptaskim uksztattowaniu terenu. Dziatka posiada ksztait
wieloboku zblizonego do prostokatnego tréjkata. Od strony potudniowej graniczy z rowem. Urzadzenia
infrastruktury technicznej w daiszej odlegtosci. Dziatka nie posiada prawnie uregulowanego dostepu
do drogi publicznej. Ze wzgledu na swoje parametry takie jak powierzchnia, szerokos¢ ma
ograniczone mozliwo$ci uzytkowania.

Dziatki ewidencyjne nr 307/2, 307/6, 307/7:

https://mapy.geoportal.gov.pl -



Polozenie i otoczenie

Przedmiotowa nieruchomo&é pofozona jest w miejscowosci Grady, gmina Medrzechéw, powiat
dabrowski, wojew6dztwo mailopolskie. Odlegtos¢ od przedmiotowej nieruchomos$ci do centrum
miejscowo$ci gminnej Medrzechéw wynosi okoto 3,5 km. Odlegtos¢ od przedmiotowej nieruchomosci
do $cistego centrum miasta Dabrowa Tarnowska, stanowigcego siedzibe Powiatu wynosi okoto 10 km.
Najblizsze sasiedztwo i otoczenie przedmiotowej nieruchomosci gruntowej stanowig tereny uprawiane
rolniczo, tereny zielone, niezagospodarowane oraz pojedyncza zabudowa siedliskowa.
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7. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dla terenu, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomo$¢ brak jest obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z ustaleniami zawartymi w studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Medrzechow, przyjetym Uchwatg Nr 111/16/2002 Rady Gminy w Medrzechowie z
dnia 30 grudnia 2002 roku dziatki ewidencyjne nr 307/2, 307/6, 307/7 polozone s w obszarze
rolniczym.

8. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

W niniejszym opracowaniu warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona zgodnie z art. 150 ust. 1iust 2

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sig:

- okreslenia wartosci rynkowej,

- okreslenia wartosci odtworzeniowe;j,

- ustalenia warto$ci katastralnej,

- okreslenia innych rodzajéw wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

Warto$¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu. Definicje

wartosci nieruchomosci przyjeto wedtug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o

gospodarce nieruchomosciami. Wartoé¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w

dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach

rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sig w sytuacii przymusowej.

Uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostgp do danych rynkowych o cenach

transakcyjnych nieruchomosci podobnych do obliczenia wartosci rynkowej dziatlek zastosowano

podejécie porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej.

Podejscie poréwnawcze stosuje sig do okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomosci wowczas, gdy

nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie ha

okreslonym rynku w okresie ostatnich dwoch lat poprzedzajacych wyceng, a takze gdy ich ceny

i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikéw wplywajacych na wartos¢,

a w szczegolnosci:

- zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,

— ekonomiczne — poprzez wiasciwy dobdr nieruchomoséci podobnych.

W podejéciu porownawczym stosuje sie¢ metody:

— metode poréwnywania parami,

— metode korygowania ceny $redniej,

— metode analizy statystycznej rynku (wytacznie do okreslenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okreslaniu wartosci rynkowe; wycenianej nieruchomosci
na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do
poréwnan, ktére to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako nieruchomosci
reprezentatywne rozumie si¢ w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego, charakteryzujace sie w szczegdlnosci podobiefistwem co do rodzaju i przeznaczenia w
planie miejscowym. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomos$ci nalezy dochodzi¢ w drodze
korekty &redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspdiczynnikami przypisanymi odpowiednim
cechom rynkowym nieruchomosci.

Warto$é rynkowg nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:

w =C5rx2ui xP
i1

gdzie:
Cs — $rednia cena



u - wielko§¢ itego wspdiczynnika odzwierciedlajgca wplyw danej cechy na wartos¢
nieruchomosci

n - liczba wspélczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych

P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci.

PROCEDURA | PRZYJETE ZALOZENIA

_  Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

— Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

—  Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

—  Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

- Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

—  Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

—  Obliczenie ceny $redniej (C«r) ze zbioru cen transakeyjnych, stanowigcego podstawg wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymainej (Cmax).

— Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), Z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

—  Obliczenie dolnej granicy [Cmn/Cs] i gornej granicy [Cmax/Ce] sumy wspoétczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspoiczynnikow korygujacych dla poszczegéinych
cech rynkowych.

—  Okreslenie wielkosci wspoiczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wyceniangj,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny Sredniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobow ustalania wielkosci  wspéiczynnikow
korygujacych cene $rednia.

—  Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

Wr =Cy Zn:ui
i1

gdzie:
u; — wartoé6 i-tego wspolczynnika korygujacego,
n — liczba wspofczynnikéw korygujgcych.
—  Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomoséci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
9.1. ANALIZA RYNKU

Analiza nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny przeanalizowano zawarte akty notarialne pod
katem transakcji kupna-sprzedazy podobnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, bez
prawa zabudowy, potozonych na terenie powiatu dabrowskiego, w okresie ostatnich dwoch lat
poprzedzajgcych date wyceny.

Na podstawie wynikow analizy stwierdzono wystarczajgcg ilosc transakcji nieruchomosciami
podobnymi. Analiza powyzsza pozwala na sformutowanie whniosku, ze rynek tego typu nieruchomosci
na badanych terenach nalezy do umiarkowanie rozwinigtych. W celu dokonania analizy rynku
nieruchomoséci badano akty notarialne, a takze obserwowano notowania na rynku lokalnym pod
wzgledem popytu i podazy. Ceny gruntéw podobnych uzaleznione sg gtéwnie od lokalizacji, wielkosci
oraz dostepnosci terenéw w danym rejonie.

W przypadku nieruchomosci podobnych do wycenianej potencjalinymi nabywcami sg najczesciej
osoby mieszkajace lub posiadajace juz nieruchomosci na danym terenie, dlatego najwyzsze ceny
osiagajg dziatki zlokalizowane w poblizu zwartej zabudowy wsi z dobrym dojazdem. Zaobserwowano
réwniez, iz w miare wzrostu powierzchni dziatki cena jednostkowa spada, co oznacza, ze dziatki o
mniejszej powierzchni sg relatywnie drozsze w odniesieniu do ceny jednostkowej. Z analizy
zgromadzonych danych wynika, iz ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele rolne
zaleza rowniez od jakosci gleb, ktorg okresla ich przydatnos¢ rolnicza. Ponadto na cene wplywajg
mozliwosci uzytkowania, wystgpowanie dodatkowych utrudniert na terenie dziatki takich jak np:
przebiegajgce rowy melioracyjne, stupy przesylowe, deniwelacje, spadki terenu itp. oraz znaczenie ma
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ksztatt, nieregularny, trojkatny lub bardzo waski i znacznie wydluzony, utrudnia uzytkowanie dziatek.
W celu okredlenia wartosci nieruchomosci gruntowej objetej zakresem wyceny przyjeto rynek
nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu.

Sposrod analizowanych transakeji wybrano najbardziej podobne do szacowanej nieruchomosci. Jako
jednostke odniesienia przyjeto 1 m? powierzchni dziatki. Odrzucono transakcje kupna-sprzedazy
nieruchomosci o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajace od
sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.

W zwigzku z obecng sytuacjg geopolityczng w Europie oraz przewidywang recesjg gospodarczg,
ktorej skali na dzien dzisiejszy nikt nie jest w stanie przewidzie¢, mozna domniemywag, iz ceny
transakcyjne nieruchomosci bedg utrzymywaty sie na dotychczasowym poziomie lub dojdzie do
spadku ich wartosci. W niniejszej wycenie zrezygnowano 2 korekty cen transakcyjnych.

9.2. 0SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR 307/2

Analiza objeto transakcje prawem wiasnosci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
podobnych co dzialka wyceniana, odnotowane w okresie ostatnich dwdch lat do dnia wyceny, na
terenie gminy Medrzechow. Giéwnym kryterium wyboru byta Iokalizacja, przeznaczenie i powierzchnia
dziatki.

Ponizej przedstawiono transakcje przyjete do poréwnan:

Dat Pow. dziatki Send tranc::: jna
a 3 Lo ow. . s

9 transakcji poloeSgie [m?3] transal:cyjna jednostkzlwa

[24] [ztim?]

1 2022-01-03 | Wola Medrzechowska 2500 14 500,00 5,80

2 2021-02-23 Medrzechdéw 5200 15 600,00 3,00

3 2022-02-05 Kupienin 5800 25 000,00 4,31

4 2021-04-23 Qdmet 3800 12 000,00 3,16

5 2021-08-24 Woijcina 4000 15 000,00 3,75

6 2022-02-08 | Wola Medrzechowska 1900 10 000,00 5,26

7 2022-03-08 Grady 4100 25 000,00 6,10

8 2021-12-30 Medrzechéw 2800 9 000,00 3,21

9 2021-08-18 Medrzechéw 5100 20 000,00 3,92

10 | 2021-09-14 | Wola Medrzechowska 4900 20 000,00 4,08

11 | 2022-03-23 | Wola Medrzechowska 2400 12 120,00 5,05

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wediug ustalonych kryteriow wykazafa kilkanascie zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteribw zawezajgcych, ceny transakcyjne sg
zréznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Zalezg one od
potozenia, powierzchni dziatki, przeznaczenia itp.

Transakcja o cenie jednostkowej minimainej (Lp. 4) - stanowigca nieruchomo$¢ o powierzchni
5200 m2, polozong w m. Medrzech6éw, gm. Medrzechow.

Transakcja o cenie jednostkowej maksymainej (Lp. 12) - stanowigca nieruchomos¢ o powierzchni
4100 m?2, potozong w m. Grady, gm. Medrzechow.

WYBOR CECH RYNKOWYCH
Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy pod
katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutdw), ktére w sposob zasadniczy wplywajg na ich ceny, a w
nastepstwie na wartos¢ rynkowa.
Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegolnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na warto$¢ rynkowg
nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu moga wplywa¢ na wartos¢
nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy
rynku lokalnego.
Wagi cech rynkowych ustala si¢ w zaleznosci od stanu rynku:

e na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wczesniej

przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

e przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

¢ na podstawie badan — cbserwaciji preferencii potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowar
nabywcow, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.
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Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych okreslono nastepujgce cechy

rynkowe:

— polozenie, lokalizacja,

— powierzchnia dziatki,

— dojazd, dostep,

— mozliwosci uzytkowania,
—  przydatno$é roinicza.

Zalozenia przyjete do analizy:
o analize przeprowadzono z wykorzystaniem aktow notarialnych zgromadzonych w Starostwie

Powiatowym,
¢ jednostka odniesienia jest 1 m? powierzchni dziatki nr 307/2 — 2300 m2,
e w analizie prowadzacej do oszacowania wartosci rynkowej postuzono sie transakcjami
nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych polozonymi na analizowanym terenie,
o dla wybranych transakgcji okreslono nastepujace wartosci:
o cena $rednia Cg: 4,33 zi/m?

cena minimalna Cpn : 3,00 zt/m?
cena maksymalna Cpex : 6,10 zt/m?
wskaZniki zmienno$ci cen:
Umax = Cmax g Csr = 1,4088
Umin = Cmin ; Csr = 0,6928

— na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci do poréwnania wybrano
nastepujace cechy rynkowe oraz przyporzgdkowano im wagi:

Waga
:p. Cecha/atrybut Si [%]
1 Polozenie, lokalizacja 30%
2 Powierzchnia dziatki 25%
3 Dojazd, dostep 10%
4 Mozliwo$ci uzytkowania 20%
5 Przydatnoé¢ rolnicza 15%
SUMA: 100 %

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobierfistwa cech, ktére zostaly podane na
podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych stanowigcych dziatki niezabudowane
oraz na podstawie dostepnosci danych. Podane skale podobienstwa cech rynkowych zostaty
wykorzystane jako pomocnicze przy szacowaniu przedmiotowej nieruchomosci.

Cecha OCENA OPIS
w niedalekiej odlegloéci od terenéw zurbanizowanych, zabudowanych
1 | korzystne budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi, tereny  zadbane,
Polozenie, zagospodarowane
lokalizacja w dalszej odlegtosci od terenéw zurbanizowanych, zabudowanych budynkami

2 | $rednio korzystne mieszkalnymi i gospodarczymi, tereny gorzej zadbane i zagospodarowane,
nieuprawiane rolniczo, odtogowane
1 | korzystny dostep do nieruchomosci nieskomplikowany, w poblizu droga dojazdowa
Dojazd, dostep 2 | &rednio korzystny dostep ut.rudniony, poprzez dzialki sasiednie, droga dojazdowa w dalszej
odlegtosci
Powierzchnia 1 | bardzo korzystna 0 pow. ponizej 3500 m?
dziatki 2 | korzystna o pow. od 3500 m*do 4500 m?
3 | $rednio korzystna o pow. powyze] 4500 m?
dziatki posiadajace ksztait umozliwiajacy racjonalne zagospodarowanie
1 | korzystne terenu. _Na c_lzia_lce nie wyst_epl_Jja utrudnienia w zagospodgrowaniu dzia_zlki,
wystepuja niewielkie utrudnienia w postaci m.in. zadrzewieri, zakrzewiefi;
Mozliwosci slupéw energetycznych, teren piaski, nachylenie nieznaczne
uzytkowania dziatki posiadajgce ksztalt utrudniajgcy racjonalne zagospodarowanie terenu,
. stepuja utrudnienia w postaci m.in. przebiegajacych rowéw melioracyjnych,
2 | srednio korzystne gﬁpgx Jaenergetycznych? licznych Fz>adrzev£\;liég yi zakrzaczern; zx]a\cyzne
deniwelacje terenu
Przydatnosc¢ 1 | korzystna grunty wyzszych klas bonitacyjnych (I-11I)
rolnicza 2 | przecigtna grunty przecietnej klasy bonitacyjnej (powyzej Il
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Okreslenie warto$ci rvnkowej niezabudowane] dziatki nr 307/2:

Wartosé cechy | Wagi cech Zakres Wartosé
L ; ok A wspéiczynnikow p -
p. Cecha rynkowa (Nieruchomos¢ réznicujgcych - wspétczynnika
. o korygujacych .
wyceniana) [%] ui
Umin Umax

1 | Potozenie, lokalizacja korzystne 30% 0,2078 | 0,4226 0,4226
2 | Powierzchnia dziatki bardzo korzystna 25% 0,1732 | 0,3522 0,3522
3 | Dojazd, dostep §rednio korzystny 10% 0,0693 | 0,1409 0,0693
4 | Mozliwosci uzytkowania korzystne 20% 0,1386 | 0,2818 0,2818
5 | Przydatnos¢ rolnicza przecietna 15% 0,1039 | 0,2113 0,1039
RAZEM 100% 1,2298

Ostateczng warto$é rynkowg 1 m2 prawa wiasnosci niezabudowanej dziatki obliczono jako korekie
ceny $redniej Csr, zgodnie z ponizszg formuta:

Wy = Cerx 2ui
wx = 4,33 z¥/m? x 1,2298 = 5,33 zl/m?

Wartos¢ dzialek niezabudowanej dziatki nr 307/2 o powierzchni 0,2300 ha w udziale 1/1, wynosi:
WR=W,x P
WR307/2-1/1 = 5,33 z#/m2 x 2300 m? = 12 259,00 zt
Przyjeto:
WR307/2-1/1 = 12 259,00 zt
stownie: dwanascie tysiecy dwiescie piecdziesiat dziewie¢ ztotych

Warto§é rynkowa dziatki nr 307/2 o powierzchni 0,2300 ha w udziale 29/32 czesci Wynosi:

WR307/2-29/32 = WR307/2-1/1 x udz

WR307/2-29/32 = 12 259,00 zt x 29/32 = 11 109,72 zt
Przyjeto:
WR307/2-29/32= 11 109,72 z}

stownie: jedenascie tysiecy sto dziewieé ziotych 72/100
9.3. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALEK NR 307/6 1 307/7

Analizg objeto transakcje prawem wiasnosci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
podobnych co dziatka wyceniana, odnotowane w okresie ostatnich dwéch lat do dnia wyceny, na
terenie powiatu dgbrowskiego. Gtéwnym Kryterium wyboru byla lokalizacja, przeznaczenie i
powierzchnia dziatki.

Analiza rynku pozwala na sformutowanie wniosku, ze rynek nieruchomosci podobnych do
szacowanych dziatek nr 307/6 i 307/7 na badanych terenach nalezy do stabo rozwinietych. Ze
wzgledu na ograniczone mozliwosci uzytkowania zwigzane z ich matymi powierzchniami stanowig one
nieruchomosci nietypowe, a co za tym idzie jest na nie ograniczony krag nabywcow. Glownymi
potencjalnymi nabywcami takich dzialek sg osoby posiadajgce nieruchomosci sasiednie chcace
poprawi¢ warunki zagospodarowania swojej dziatki.

Ponizej przedstawiono transakcje przyjete do poréwnari:

Dat Pow. dziatki L IE] st
ata Sl ow. dziatki a ransa n
Lp transakcji ROICEoMe [m?] transa:(cyjna jednostk‘gwa
[21] [z/m?]

1 2021-02-18 | Laskowka Delastowska 400 1 520,00 3,80

2 2021-01-12 Gruszéw Maty 494 3 000,00 6,07

3 2021-04-19 | Wola Medrzechowska 1100 5 860,00 5,33

4 2021-04-20 Radwan 1320 4 000,00 3,03

5 | 2021-02-18 | Laskéwka Delastowska 700 3 030,00 4,33
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6 | 2022-05-06 | Wola Medrzechowska 169 1 000,00 5,92
7 | 2021-05-25 Kupienin 1400 4 200,00 3,00
8 | 2021-09-02 | Wola Medrzechowska 1111 6 370,00 5,73
9 | 2022-08-25 Medrzechéw 1000 2 800,00 2,80
10 | 2021-02-18 | Laskowka Delastowska 1100 5 050,00 4,59
11 | 2021-02-05 Lubasz 1500 8 000,00 . 533
12 | 2021-02-10 Szarwark 1000 3 150,00 3,15

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedtug ustalonych kryteriow wykazata kilkanascie zawartych
transakeji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteribw zawezajgcych, ceny transakcyjne sa
zréznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Zalezg one od
potozenia, powierzchni dziatki, przeznaczenia itp.

Transakcja o cenie jednostkowej minimalnej (Lp. 9) - stanowigca nieruchomo$¢ o powierzchni 1000
m?2, polozong w m. Medrzechéw, gm. Medrzechdw.

Transakcja o cenie jednostkowej maksymalnej (Lp. 2) - stanowigca nieruchomo$¢ o powierzchni 494
m2, polozong w m. Gruszéw Maty, gm. Dabrowa Tarnowska.

WYBOR CECH RYNKOWYCH
Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy pod
katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktére w sposéb zasadniczy wptywajg na ich ceny, aw
nastepstwie na warto$¢ rynkowa.
Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegélnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na warto$¢ rynkowg
nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu moga wplywac na wartos¢
nieruchomoséci, co wyraza sie za pomoca przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy
rynku lokalnego.
Wagi cech rynkowych ustala sie w zalezno$ci od stanu rynku:

e na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczesniej

przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

o przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

e na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowan
nabywcow, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.
Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych okreslono nastgpujace cechy
rynkowe:

— potozenie, lokalizacja,

- powierzchnia dziatki,

—- dojazd, dostep,

- mozliwosci uzytkowania,

— przydatnos¢ rolnicza.

Zalozenia przyjete do analizy:
o analize przeprowadzono z wykorzystaniem aktéw notarialnych zgromadzonych w Starostwie
Powiatowym,
« jednostka odniesienia jest 1 m2 powierzchni dziatki nr 307/6 — 25 m2, dziatki nr 307/7 — 29 m?,
e w analizie prowadzgcej do oszacowania warto$ci rynkowej posiuzono sie transakcjami
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych potozonymi na analizowanym terenie,
¢ dla wybranych transakcji okreslono nastepujace wartosci:
e cena Srednia Cg: 4,42 z{/m?
cena minimalna Cmin : 2,80 zH/m?
cena maksymaina Cpmax : 6,07 2t/m?
wskazniki zmienno$ci cen:
Umax = Cmax : Cer = 1,3733
Umin = Cmin ; Csr = 0,6335
- na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci do poréwnania wybrano
nastepujgce cechy rynkowe oraz przyporzadkowano im wagi:
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[ Waga
Lp. Cechalatrybut $: [%]

1 Polozenie, lokalizacja 30%

2 Powierzchnia dziatki 25%

3 Dojazd, dostep 10%

4 Mozliwosci uzytkowania 20%

5 Przydatno$¢ rolnicza 15%
SUMA: 100 %

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobienstwa cech, ktore zostaly podane na
podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych stanowigcych dziatki niezabudowane
oraz na podstawie dostepnosci danych. Podane skale podobienstwa cech rynkowych zostaly

wykorzystane jako pomocnicze przy szacowaniu przedmiotowej nieruchomosci.

Cecha OCENA OPIS
w niedalekiej odlegtosci od terenéw zurbanizowanych, zabudowanych
1 | korzystne budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi, tereny  zadbane,
Polozenie, zagospodarowane
lokalizacja w dalszej odlegtosci od terenéw zurbanizowanych, zabudowanych budynkami

2 | srednio korzystne mieszkalnymi i gospodarczymi, tereny gorzej zadbane i zagospodarowane,
nieuprawiane rolniczo, odiogowane
1 | korzystny dostep do nieruchomosci nieskomplikowany, w poblizu droga dojazdowa
Dojazd, dostep 2 | srednio korzystny :glsetg:; sl::tirudnlony. p‘oprzez dziatki sasiednie, droga dojazdowa w dalszej
Powierzchnia 1 | bardzo korzystna 0 pow. ponizej 500 m?
dziatki 2 | korzystna o pow. od 500 m?do 1000 m?
3 | $rednio korzystna o pow. powyzej 1000 m?
dziatki posiadajace ksztatt umozliwiajacy racjonalne zagospodarowanie
1 | korzystne terenu. !\la qlzia_{ce. nie wyst_epgja utrudnieqia w zagospodgrowaniu dziglk'i,
wystepujg niewielkie utrudnienia w postaci m.in. zadrzewien, zakrzewien;
Mozliwosci stup6w energetycznych, teren pfaski, nachylenie nieznaczne

uzytkowania dzialki posiadajace ksztalt utrudniajacy racjonaine zagospodarowanie terenu,

2 | érednio korzystne wystepujg utrudnienia w postaci m.in. przebiegajacych rowow melioracyjnych,

slupéw energetycznych, licznych zadrzewien i zakrzaczen; znaczne
deniwelacje terenu
Przydatnosé 1 | korzystna grunty wyzszych klas bonitacyjnych (I-111)
rolnicza 2 | przecietna grunty przecietnej klasy bonitacyjnej (powyzej lll)
Okresélenie wartosci rynkowe| niezabudowane] dziatki nr 307/6:
: : . Zakres .
Wartosé cechy Wagi cech &t iKG Warto$é
Lp. Cecha rynk Nieruchomo$é | réznicujacych | WEPOICYNNIKOW |- e nétczynnik
P echa rynkowa {Nierucho dZnicujacyc k polczy a
. o orygujacych .
wyceniana) [%] ui
Umin Umax
1 | Polozenie, lokalizacja korzystne 30% 0,1901 | 0,4120 0,4120
2 | Powierzchnia dziatki bardzo korzystna 25% 0,1584 | 0,3433 0,3433
3 | Dojazd, dostep srednio korzystny 10% 0,0634 | 0,1373 0,0634
4 | Mozliwosci uzytkowania $rednio korzystne 20% 0,1267 | 0,2747 0,1267
5 | Przydatnos¢ rolnicza przecietna 15% 0,0950 | 0,2060 0,0950
RAZEM 100% 1,0404

Ostateczng warto$é rynkowg 1 m? prawa wlasnosci niezabudowanej dziatki obliczono jako korekte
ceny $redniej Cer, zgodnie z ponizszg formuta:

Wy = Cer X 2
Wy = 4,42 zi/m?2 x 1,0404 = 4,60 z{/m?

Wartoé¢ dziatek niezabudowanej dziatki nr 307/6 o powierzchni 0,0025 ha w udziale 1/1, wynosi:
WR=W,xP
WR307/6-1/1 = 4,60 zim?x 25 m? = 115,00 zt
Przyjeto:
WR307/6-1/1 = 115,00 zt

stownie: sto pigtnascie ztotych
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Warto$¢ rynkowa dziatki nr 307/6 o powierzchni 0,0025 ha w udziale 29/32 czesci wynosi:

WR307/6-29/32 = WR307/6-1/1 x udz
WR307/6-29/32 = 115,00 24 x 29/32 = 104,22 zi
Przyjeto:
WR307/6-29/32 = 104,22 zi
stownie: sto cztery zlote 22/100

Okres$lenie wartosci rynkowe| niezabudowanej dziatki nr 307/7:

1 Wartos¢ cechy Wagi cech ws ;:krziikéw Wartosé
Lp. Cecha rynkowa (Nieruchomosé réznicujacych polczy wspoélczynnika
. o korygujacych ;
wyceniana) [%] ui
Umin Umax

1 | Polozenie, lokalizacja korzystne 30% 0,1901 | 0,4120 0,4120
2 | Powierzchnia dziatki bardzo korzystna 25% 0,1584 | 0,3433 0,3433
3 | Dojazd, dostep srednio korzystny 10% 0,0634 | 0,1373 0,0634
4 | Mozliwosci uzytkowania srednio korzystne 20% 0,1267 | 0,2747 | 0,1267
5 | Przydatnosé¢ rolnicza przecietna 15% 0,0950 | 0,2060 | 0,0950
RAZEM 100% f 1,0404

Ostateczng warto$¢ rynkowg 1 m? prawa wiasnosci niezabudowanej dziatki obliczono jako korekte
ceny sredniej Ce, zgodnie z ponizszg formuig;

Wy = Csr X 2
Wx = 4,42 zt/m? x 1,0404 = 4,60 z/m?

Wartos¢ dzialek niezabudowanej dziatki nr 307/7 o powierzchni 0,0029 ha w udziale 1/1, wynosi:
WR=W,xP
WR307/7-1/1 = 4,60 z#/m2x 29 m2 = 133,40 zt
Przyjeto:
WR307/7-1/1 = 133,00 z!
stownie: sto trzydziesci trzy zlote

Warto$¢ rynkowa dziatki nr 307/7 o powierzchni 0,0029 ha w udziale 29/32 cze$ci wynosi:

WR307/7-29/32 = WR307/7-1/1 x udz
WR307/7-29/32 = 133,00 zt x 29/32 = 120,53 zt
Przyjeto:
WR307/7-29/32 = 120,53 zt

stownie: sto dwadziescia zlotych 53/100

10. ZESTAWIENIE WYNIKOW SZACOWANIA

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg TR1D/00066919/6 wynosi:

. WR w udziale
WR w udziale 1/1 20/32
WR niezabudowanej dziatki nr 307/2 12 259,00 zt 11 109,72 z}
WR niezabudowane] dziatki nr 307/6 115,00 zt 104,22 zt
WR niezabudowanej dziatki nr 307/7 133,00 zt 120,53 zt
RAZEM 12 507,00 zt 11 334,47 zt
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11. OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEJ (WRW)

Rzeczoznawca majgtkowy okresla ograniczenia, ktérych uwzglednienie uznat za konieczne dla
oszacowania wartosci dla sprzedazy wymuszanej (WRW). Wartos§¢ dla wymuszonej sprzedazy WRW
oznacza warto$¢ rynkowsg przy uwzglednieniu zatozenia, ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla
sfinalizowania transakcji, ktére nie mogg by¢ uznane za wystarczajace lub przyjete jako rozsadne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy. Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie
sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szczegdlnie w zakresie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku. Nastepuje to réwniez wtedy, gdy ogtoszona jest upadiosé wiasciciela,
postepowanie egzekucyjne bgdz sgdowe. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadiosciowym
nastepuje w trybie przewidzianym w art. 320 PU (przetarg lub aukcja) lub z wolnej reki na podstawie
zezwolenia Sedziego - Komisarza, przy czym warunki sprzedazy, w szczeg6inosci cena wywotawcza
w przetargu czy tez minimalna ceha sprzedazy z wolnej reki, okreslane sg przez Sedziego -
Komisarza przy uwzglednieniu operatu szacunkowego sporzadzonego przez powolanego biegtego z
zakresu szacowania nieruchomosci (rzeczoznawcy majgtkowego).

Na podstawie do$wiadczen zawodowych i wykonywania operatéw szacunkowych dla syndykéw i
komornikdw mozna przyjaé przy zatozeniu, ze WRW bedzie wynosi¢ nie mniej niz 0.75 wartosci
rynkowej oszacowanej w przedmiotowym operacie szacunkowy. W innym przypadku wiasciciel sam
sprzedaje swojg nieruchomos$¢ przed rozpoczeciem postepowan wynikajgcych z obowigzujgcych
przepiséw prawa. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku,
wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow. Wartos¢ tg mozna wyznaczyé na
podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposéb:

WRW = Wr * Wac
gdzie:
Wr - warto$¢ rynkowa,
Wac - wspéfczynnik ogéinej atrakcyjno$ci, zachety cenowej
Wspolczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Wspdlczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku
podobnych wybierze nieruchomos$¢ najtaniszg. Poziom wspélczynnika zachety cenowej wynika z
aktywnosci rynku.
W zwigzku z powyzszym WRW przyjeto na poziomie 0,75 oszacowanej wartos$ci nieruchomo$ci.

Wartoé¢ dla sprzedazy wymuszonej nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg TR1D/00066919/6
WYynosi:

Wartos¢ dla sprzedaz 1
B wymuszone] w udziale ¥l1 PG T S e R

WRW niezabudowanej dziatki nr 307/2 | 12 259,00 zt x 0,75 = 9 194,25 z 8 332,29 zt
WRW niezabudowanej dziatki nr 307/6 115,00 zt x 0,75 = 86,25 zt 78,17 zt
WRW niezabudowanej dziatki nr 307/7 133,00zt x 0,75 = 99,75 z} 90,40 zt

9 380,25 zt 8 500,86 zt

RAZEM (dziewiec tysiecy trzysta (osiem tysiecy pieéset zlotych

osiemdziesigt ztotych 25/100) 86/100)

12. WYNIK KONCOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, WNIOSKI | UZASADNIENIA

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci objetej ksiega wieczystg TR1D/00066919/6 wynosi:

WR w udziale 1/1 WR w udziale 29/32
WR niezabudowanej dziatki nr 307/2 12 259,00 zt 11 109,72 zt
WR niezabudowanej dziatki nr 307/6 115,00 zt 104,22 zt
WR niezabudowanej dziatki nr 307/7 133,00 zt 120,53 zt
12 507,00 zt 11 334,47 zt
RAZEM (dwanascie tysiecy pieéset (jedenascie tysiecy
siedem ziotych) trzysta trzydziesci
| cztery ziote 47/100)
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Przedstawiona powyzej warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w
miejscowosci Grady, gmina Medrzechow, powiat dgbrowski, wojewodztwo malopolskie, stanowi
najbardziej prawdopodobng jej cene mozliwg do uzyskania na rynku przy spetnieniu odpowiednich
zatozen.

Biorac pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, aktualny sposéb uzytkowania,
powierzchnie i przeznaczenie, jak réwniez lokalizacje, oszacowang warto§¢ mozna uznaC za
adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.

13. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

v
v

AN N YN

ANANEN

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celéw jak okre$lone w pkt. 3,
Operat sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i
prawnym,

Operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacii.
Wyceniajacy nie bierze odpowiedzialno$ci za wiarygodno$¢ zatgczonych przez
Zleceniodawce dokumentow,

Oszacowana warto$¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkéw i opfat, a w szczegoéinosci od
podatku VAT,

Okreslona w operacie warto$¢ jest wartoscig prawdopodobna,

Wykonawca operatu nie pozostaje w Zzadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z
wiascicielem, zamawiajgcym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wysoko$ci
okreslanej wartosci nieruchomosci,

W obliczeniach nie uwzgledniono ewentualnych obcigzen hipotecznych,

Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte wycenianej nieruchomosci,

W procesie wyceny nie otrzymano dodatkowych dokumentéw dotyczgcych ograniczonych
praw rzeczowych obcigzajgcych wyceniang nieruchomos¢. Przyjeto zatozenie, iz nie istniejg
dokumenty, ktore mogtyby mie¢ wplyw na warto$é nieruchomos$ci w szczeg6lnosci dotyczace
nieujawnionych w ksiedze wieczystej praw obcigzajgcych nieruchomosé z mocy prawa lub
stuzebnosci,

Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sa przetwarzane na podstawie
udzielonej zgody w celu realizacji umowy na wykonanie operatu szacunkowego oraz wynikajg
z prawnie usprawiedliwionych celéw realizowanych przez sporzgdzajgcego wycene
rzeczoznawce majgtkowego.

Operat sporzadzit i podpisat:

PON=

{ .I III 4 \
{| " ez il
14. ZALACZNIKI (\ i siazs) ¥
A \ e / =
LN VA PO Y 4
N Ena NEZF

mgr inz. Magdalena Slufarska
Rzeczoznawca majgtkowy
Biegty sgdowy w zakresie szacowania _rlit_eruchomoéci

—

- __—._,J-'

Dokumentacja fotograficzna.
Badanie ksiegi wieczystej.
Postanowienie o upadiosci.
Kopie polis OC.
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Dokumentacja fotograficzna
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Badanie ksiegi wieczystej

OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTEJ:
— Ksigga wieczysta: TR1D/00066919/6 prowadzona przez Sgd Rejonowy w Dabrowie
Tarnowskiej, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
— Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa
Dziat 1-O — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:
Numer nieruchomosci
— Numer biezgcy nieruchomosci: 1
Polozenie
— Numer porzadkowy: 1
- Wojewoédztwo: matopolskie
— Powiat; dgbrowski
— Gmina: Medrzechéw
— Miejscowosc: Grady
Dziatka ewidencyjna
— Numer dziatki: 307/2
— Potozenie: 1
— Sposoéb korzystania: grunty orne
- Przylgczenie: obszar; 0,2300 ha
— Numer dziatki: 307/6
— Potozenie: 1
— Sposoéb korzystania: grunty orne
— Przytgczenie: obszar; 0,0025 ha
—  Numer dziatki: 307/7
— Potozenie: 1
— Sposéb korzystania: grunty orne
— Przyfaczenie: obszar: 0,0029 ha
Obszar
— Obszar: 0,2354 ha
Dziat I-Sp — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA:
Brak wpisow
Dziat l - WLASNOSC:
Wiasciciel
Udziaf
—  Numer udziatu w prawie: 3
- Wielko$€ udziatu (licznik/mianownik): 3/32
—  Numer udziatu w prawie: 7
- Wielko$¢ udziatu (licznik/mianownik): 29/32
Osoba fizyczna
— Lista wskazan udziatu w prawie: 3
— Imie pierwsze: Janusz
— Imig drugie: -—
— Nazwisko / pierwszy czlon nazwiska zlozonego: Krol
— Imieg ojca: Julian
- Imie matki: Krystyna
— Lista wskazan udziatu w prawie: 7
— Imie pierwsze: Anna
— Imie drugie: -
— Nazwisko / pierwszy czton nazwiska zlozonego: Machaj
— Imie ojca: Jan
Imie matki: Anna e
D2|al Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA: /'-’
— Brak wpisow 7 b
Dziatl IV — HIPOTEKA:
— Brak wpiséw

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw ksiegi w:eczystej nr, T??1$3‘0a]066919/6
prowadzonej przez Sgd Rejonowy w Suchej Beskidzkiej, IV Wydziat Ksiag VMeczxg\ych

*—-_.___

o
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Postanowienie o upadlosci

sygn. akt TR1T/GU/50/2022

Postanowienie

Dnia 19 paZdziernika 2022 r.

Sad Rejonowy w Tarnowie, V Wydzial Gospodarczy,
w skiadzie:
Przewodniczacy:
sedzia AGNIESZKA PLACZEK
Ppo rozpoznaniu w dniu 19 pazdziernika 2022 r. w Tarnowie,
narozprawie

sprawy o ogloszenie upadlosci osoby fizycznej nieprowadzacej dzialalnoéci gospodarczei
z wniosku dluznika, ktérym jest Anna Machaj,

postanawia

1. oglosi¢ upadioé¢ diuznika, ktérym jest Anna Machaj, PESEL 82111609840, NIP
8711629305, miejsce zamieszkania: ul. Dluga 65, 33-210 Olesno, jako osoby
fizycznej nieprowadzacej dzialalnosci gospodarcze;;

2. wezwac wierzycieli upadiego do zgloszenia wierzytelnosci syndykowi za
posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe,
w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu
upadiosci w Rejestrze; dla wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z
dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe, wskazaé adres do zgloszenia
wierzytelnosci syndykowi: Kancelaria Doradcy Restrukturyzacyjnego Ul
Kalwaryjska 67/3, 30-504 Krakdw ;

3. wezwac osoby, ktérym przysluguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzgce
na nieruchomosci nalezgcej do upadlego, jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w
ksigdze wieczystej, do ich zglaszania syndykowi za poérednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe w terminie trzydziestu dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadioéci w Rejestrze pod
rygorem utraty prawa powolywania si¢ na nie w postgpowaniu upadlo$ciowym; dla
wierzycieli, o ktorych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadiosciowe, wskaza¢ adres do zgloszenia praw oraz praw osobistych i roszczer
cigzgcych na nieruchomosci syndykowi: Kancelaria Doradcy Restrukturyzacyjnego
Ul Kalwaryjska 67/3, 30-504 Krakéw ;
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- wyznaczy¢ syndyka, ktdrego funkcje bedzie pelnié: Katarzyna Marzena Olejniczak
(numer licencji 408);
. wskazad, iZ niniejsze postepowanie hedzie prowadzone w trybie okreslonym w art.

4911 ust. 1 Prawa upadiosciowego;

- wskazac, Ze podstawg jurysdykeji sadéw polskich jest art. 3 ust.1 Rozporzgdzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postgpowania upadiosciowego (Dz. U. UE. L. 2 2015 r. Nr 141, str. 19 z pé2n. zm.), a
postgpowanie ma charakter gléwny;

- przyznac syndykowi, ktérego funkcje bedzie pelnié: Katarzyna Marzena Olejniczak
(numer licencji 408) zaliczke na pokrycie kosztéw postepowania w kwocie 1000,00
(jeden tysiac zlotych zero groszy) oraz zarzadzié jej niezwloczna wyplate
tymczasowo ze Srodkow Skarbu Paristwa - Sadu Rejonowego w Tarnowie na
rachunek bankowy syndyka o numerze: 04 1240 4432 1111 0011 0904 0023.

Podpis:

B Pompaere s
Ao M Mna; s Pma » Taetn

Onin e 4008 30
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Kopia polisy OC

e D
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ .
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Kancelaria Nieruchomoéci Magdalena
Slufarska

30-110 Krakow, Filarecka 6 / 5A

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczer SA

Nr polisy SRM0012452

na okres; 28/03/2022 - 27/03/2023

na sume gwarancyjna: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 904.00 PLN

Lidia iExpert.pl Spolka Akcyina
[Hachalsta Al ggvzﬂ?gl)m;’lue 99 lok. 32

-001 Warszawa
lnt-ii-aw KRS 0000426330, REGON 140437850

1 NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA [ www iexpert pl
Al Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy Xil Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel:22 646 42 42| fax 22 100 26 26 MIP 5252355248 | Kapitat zakiadowy: 100.000 2, aptacony w catosar
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)
NR 1076509153

BN Okres ubezpieczenta: 0d 03.12.2022 1. 6o 02.12.2023 1.

Ubezpieczajacy: MAGDALENA SLUFARSKA
Adres zanlesziania: FILARECKA & m. 54, 30-110 KRAKOW PESEL: 2100406857
E-mall: magd s fm Telefon: Kient admowit

Ubezpleczony: MAGDALENA SLUFARSKA
Adres 2anmieszkania: FILARECKA 6 m. 54, 30-110 KRAKGW PESH.: 82100106867
E-mal; dufa poczta.fm Telefon: Kient adméwi}

Zakres ubazpieczenia dobrowoinego Suma gwa

mncyins
Na jeden wypadek | Na wszystide wypadk
ubezpiecreniowy ubezpieczeniowe

243 tkoweo bed osoby fizyczny — bieglego 500 000 PLN 500 000 PLN

, 2agiriecia dok 0 nr6t) Podimit: 20 000 PLN

Skiadka laczna: 676,50 PLN Rumer rachunku bankowego do zaplaty sidadid

Termin platnoéd 23112 23.05.23 85 1240 6560 3014 §120 £780 3637

Kwotaw PLN 338,50 338,00 W tytule przelawu prosimy wpisaé: Nr 1076509153
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1076509153/pc:100000443284125/BE20  PIN: 9667
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne
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Potwiardzam dans kontaktowe Dodatiowych informachl udzieli:
MAGDALENA SLUFARSKA Szakola Ewa
E-mal: dak fm 08-110 SIEDLCE
Telefon: Kiiert odméwi E-mail: ewa.smkola@asf.com.pt
tal.: 448 506134317
Data zmwarci umowy: 09.11.2022 1.
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