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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé:

Gruntowa.

Adres nieruchomosci:

Wolka Gradzka, gmina Medrzechow, powiat dabrowski, wojew6dztwo
matopolskie, dziatki ewidencyjne nr 69/2, 69/6, 69/7, 81/1, 168/2.

Zakres wyceny:

Niezabudowana dziatka ewidencyjna nr 69/2 o powierzchni 0,9400 ha.
Niezabudowana dziatka ewidencyjna nr 69/6 o powierzchni 0,0006 ha.
Niezabudowana dziatka ewidencyjna nr 69/7 o powierzchni 0,0100 ha.
Niezabudowana dziatka ewidencyjna nr 81/1 o powierzchni 0,0500 ha.
Niezabudowana dziatka ewidencyjna nr 168/2 o powierzchni 0,3900 ha.

Ksiega wieczysta nieruchomosci:

TR1D/00066918/9.

Stan wladania:

Prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowe;.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu wynoszacego 13/16 czesci w
prawie wiasno$ci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatki
ewidencyjne nr 69/2, 69/6, 69/7, 81/1, 168/2, objetej ksiegy wieczystg nr
TR1D/00066918/9 jako podstawy do sporzadzenia spisu inwentarza
masy upadiosciowej i okreslenia wartosci zbywczej nieruchomosci w
postepowaniu upadtosciowym Anny Machaj, zgodnie z Postanowieniem
Sadu Rejonowego w Tarnowie, V Wydziat Gospodarczy z dnia 19

pazdziemika 2022 roku, sygn. akt TR1T/GU/50/2022.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci objet

ej KW nr TR1D/00066918/9:

WR w udziale 1/1 WR w udziale 13/16
| WR niezabudowane] dziatki nr 69/2 33 464,00 z 27 189,50 z
WR niezabudowanej dziatki nr 69/6 28,00 z 22,75 zt
WR niezabudowanej dziatki nr 69/7 460,00 zt 373,75z}
WR niezabudowanej dziatki nr 81/1 10 980,00 z! 8 921,25 z¢
WR niezabudowanej dziatki nr 168/2 19 266,00 zt 15 653,63 zt
64 198,00 zt
e 52 160,88 zt
razem| Tt | (pissacesiatdwa tysisco
dziewieédziesiat osiem sto szes$édziesiat zlotych
Zlotych) 88/100)

Warto$c¢ dla sprzedazy wymuszonef nieruchomosci objetej KW nr TR1D/00066918/9-

Wartosé dla sprzedaz ]
’7 wymuszonej w 5dziale ¥/1 WRW w udziale 13/16
WRW niezabudowanej dziatki nr 69/2 25 098,00 z¢ 20 392,13 z¢
| WRwW niezabudowanej dzialtki nr 69/6 21,00 z¢ 17,06 z4
WRW niezabudowanej dziatki nr 69/7 345,00 zt 280,31 z¢
ﬂRWniezabudowanej dziatki nr 81/1 8 235,00 z+ 6 690,94 zf
WRW niezabudowanej dziatki nr 168/2 14 449,50 z+ 11 740,22 z} |
RAZEM 48 148,50 z{ 39 120,66 zf |
Data okreslenia wartosci: 28 grudnia 2022 roku.

Data sporzadzenia operatu:

28 grudnia 2022 roku.

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

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa, potozona w miejscowosci Wolka Gradzka, gmina
Medrzechéw, powiat dgbrowski, wojewodztwo matopolskie, stanowigca dziatki ewidencyjne nr: 69/2,
69/6, 69/7, 81/1, 168/2, dla ktorej prowadzona jest ksigga wieczysta nr TR1D/00066918/9 przez Sad
Rejonowy w Dgbrowie Tarnowskiej, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres opracowania obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej wg stanu i cen na dzien wyceny udziatu
wynoszgcego 13/16 czesci w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigce;:

* niezabudowang dziatke ewidencyjng nr 69/2 o powierzchni 0,9400 ha;

* niezabudowang dziatke ewidencyjng nr 69/6 o powierzchni 0,0006 ha;

* niezabudowang dziatke ewidencyjng nr 69/7 o powierzchni 0,0100 ha;

* niezabudowang dziatke ewidencyjng nr 81/1 o powierzchni 0,0500 ha;

* niezabudowang dziatke ewidencyjng nr 168/2 o powierzchni 0,3900 ha.
Nieruchomo$¢ gruntowa, polozona w miejscowoéci Wolka Gragdzka, gmina Medrzechéw, powiat
dabrowski, wojewodztwo malopolskie, dia ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr
TR1D/00066918/9.

3. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu wynoszgcego 13/16 czgsci w prawie wlasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatki ewidencyjne nr 69/2, 69/6, 69/7, 81/1, 168/2, objetej ksiegg wieczystg nr
TR1D/00066918/9 jako podstawy do sporzadzenia spisu inwentarza masy upadiosciowej i okreslenia
wartosci  zbywczej nieruchomosci w  postepowaniu upadtosciowym Anny Machaj, zgodnie z
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 sporzgdzenie przedmiotowego
opracowania dla rzeczoznawcy majgtkowego 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 pézn. zm.).

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

— Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z pézniejszymi zmianami.

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

- Ustawa Prawo Upadiosciowe z dnia 28 lutego 2003 roku z pdzniejszymi zmianami,

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

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

4.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

- Wizja terenowa w dniu 20 grudnia 2022 roku,

— Badanie zapisow ksiggi wieczystej nr TR1D/00066918/9 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Dabrowie Tarnowskiej, IV Wydziat Ksiag Wieczystych,

- Postanowienie o upadiosci,

— Informacje z Wydziatu Ewidencji Gruntéw w Starostwie Powiatowym,

- Konsultacja w sprawie przeznaczenia nieruchomosci 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 specjalistyczne;j.



4.4. PODSTAWY METODOLOGICZNE

- Llle jest warta nieruchomosé” — Elzbieta Maczyriska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,
POLTEXT, Warszawa 2004 .,

- .Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci® - praca zbiorowa pod redakcjg 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 okreslenia stanu prawnego przedmiotu wyceny: 28 grudnia 2022 roku.
— Data, na ktérg okreslono wartos¢ 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 KSIEG! WIECZYSTEJ:
— Ksigga wieczysta: TR1D/00066918/9 prowadzona przez Sad Rejonowy w Dabrowie
Tarnowskiej, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
- Typ ksiggi: nieruchomosé gruntowa
Dziat I-O — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:
Numer nieruchomosci
— Numer biezgcy nieruchomosci: 1
Polozenie
— Numer porzgdkowy: 1
Wojewo6dztwo: matopoiskie
Powiat: dgbrowski
Gmina: Medrzechéw
— Miejscowosé: Wolka Gradzka
Dziatka ewidencyjna
- Numer dziatki: 69/2
— Potozenie: 1
- Sposdb korzystania: grunty orne
- Przytgczenie: obszar: 0,9400 ha
-~ Numer dziatki: 69/6
— Polozenie: 1
— Sposdéb korzystania: rowy
— Przyigczenie: obszar: 0,0006 ha
- Numer dziatki: 69/7
— Polozenie: 1
—  Sposdb korzystania: rowy
~  Przytgczenie: obszar: 0,0100 ha
- Numer dziatki: 81/1
— Polozenie: 1
— Sposéb korzystania: —-
~ Przytgczenie: obszar: 0,0500 ha
~ Numer dziatki: 168/2
— Potozenie: 1
- Sposéb korzystania: grunty orne
—  Przylaczenie: obszar: 0,3900 ha
Obszar
— Obszar: 1,3906 ha .
Dziat I-Sp — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA:
Brak wpisow
Dziat Il - WLASNOSC:



Wiasciciel
Udziat
~ Numer udzialu w prawie: 3
—  Wielko$¢ udzialu (licznik/mianownik): 3/16
- Numer udzialu w prawie: 7
- Wielko$¢ udziatu (licznik/mianownik): 13/16
Osoba fizyczna
— Lista wskazan udziatu w prawie: 3
~ Imig pierwsze: Janusz
— Imie drugie: ---
— Nazwisko / pierwszy czion nazwiska zlozonego: Krél
— Imie ojca: Julian
- Imie matki: Krystyna
— Lista wskazan udziatu w prawie: 7
- Imig pierwsze: Anna
~ Imie drugie: ---
— Nazwisko / pierwszy czlon nazwiska zlozonego: Machaj
— Imie ojca: Jan
— Imie matki: Anna

Dziat Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA:
— Brak wpiséw

Dziat IV — HIPOTEKA:
—  Brak wpiséw

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisbw ksiegi wieczystej nr TR1D/000669718/9
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Suchej Beskidzkiej, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

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

Nieruchomosé nie jest obcigzona hipoteka.

UWAGA: upadla p. Anna Machaj zgodnie z zapisami w dziale Il ksigegi wieczystej nr
TR1D/00043606/2 (nie objetej zakresem wyceny) posiada ograniczone prawo rzeczowe dotyczgce
dozywotniej stuzebnosci osobistej polegajgcej na prawie mieszkania w budynku mieszkalnym
polozonym na dzialce nr 462 w migjscowosci Olesno, powiat dgbrowski (peina tres¢ prawa ponizej).
Wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci objetej KW nr TR1D/00043606/2 jest p. Ewa Kordek —
Pfeil.

Przedmiotowe ograniczone prawo rzeczowe dla masy upadifosciowej nie przedstawia wartoéci

rynkowej, jest niezbywalne, nie podlega dziedziczeniu.

Nr
podstawy
wpisu

Numer wpisu

Rodzaj wpisu



NIEODPLATNIE, CZYLI BEZ OBOWIAZKU
UISZCZANIA CZYNSZU, LECZ Z OBOWIAZKIEM
PONOSZENIA KOSZTOW ZWIAZANYCH z
DOSTARCZANIEM 1 ZUZYCIEM MEDIOW, Z
OBOWIAZKIEM PONOSZENIA WSZELKICH OPLAT
EKSPLOATACYINYCH PRZEDMIOTOWE]
NIERUCHOMOSCI ORAZ DOZYWOTNIA
StUZEBNOSC OSOBISTA POLEGAJACA NA PRAWIE
MIESZKANIA W CALYM BUDYNKU MIESZKALNYM
WRAZ Z PRAWEM KORZYSTANIA WSPOLNIE Z

z

WLASCICIELEM Z URZADZEN 1 POMIESZCZEN
WSPOLNYCH, PRAWEM KORZYSTANIA Z DZIALKI
NR 462 T PRAWEM KORZYSTANIA Z ZABUDOWAN

‘GOSPODARCZYCH.

Tres¢ wpisu

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

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

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W EWIDENCJI GRUNTOW

Z informacji uzyskanej w Ewidencji Gruntéw w Starostwie Powiatowym w Dabrowie Tarnowskiej
ustalono, ze dziatka ewidencyjna nr 69/2 posiada powierzchnig 0,9400 ha, klaso uzytek RIVa, dziatka
ewidencyjna nr 69/6 posiada powierzchnie 0,0006 ha, klaso uzytek W-RIVa, dziatka ewidencyjna nr
89/7 posiada powierzchnie 0,0100 ha, klaso uzytek W-RIVa, dziatka ewidencyjna nr 81/1 posiada
powierzchnie 0,0500 ha, kiaso uzytek LzIV, dziatka ewidencyjna nr 168/27 posiada powierzchnie
0,3900 ha, klaso uzytek RIVa, RV, W, dr. Dzialki pofozone sg w miejscowosci Wolka Gradzka, gmina
Medrzechéw, powiat dgbrowski, wojewddztwo matopolskie.

Stwierdzono zgodnosé¢ pomigdzy zapisami w ksigdze wieczystej a ewidencja gruntéw dotyczaca
powierzchni i oznaczenia dzialek.

6.2. STAN TECHNICZNY | UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI
Opis nieruchomosci:

Dziatka ewidencyjna nr 69/2 o powierzchni 0,9400 ha niezabudowana, posiada rodzaj uzytku jako
grunty orne klasy RIVa, pofozona w obszarze o ptaskim uksztattowaniu terenu. Dziatka posiada ksztaft
wieloboku zblizonego do prostokata z nieregularnym bokiem od strony potnocnej. Od strony pétnocnej
graniczy z rowem. Dostepne urzgdzenia infrastruktury technicznej: elektryczne;, wodnej, gazowe;.
Dziatka od strony potudniowej posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;.

Dziatka ewidencyjna nr 69/6 o powierzchni 0,0006 ha niezabudowana, posiada rodzaj uzytku jako
grunty orne i grunty pod rowami klasy W-RIVa, polozona w obszarze o ptaskim uksztaftowaniu terenu.
Dziatka posiada ksztatt wieloboku zblizonego do trapezu. Od strony potudniowe] graniczy z rowem.
Urzadzenia infrastruktury technicznej w dalszej odleglosci. Dziatka nie posiada prawnie
uregulowanego dostepu do drogi publicznej. Ze wzgledu na swoje parametry takie jak powierzchnia,
szeroko$¢ ma ograniczone mozliwosci uzytkowania.

Dziatka ewidencyjna nr 69/7 o powierzchni 0,0100 ha niezabudowana, posiada rodzaj uzytku jako
grunty orne i grunty pod rowami klasy W-RIVa, polozona w obszarze o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada ksztatt wieloboku zblizonego do prostokatnego trojkata. Od strony potudniowe;j
graniczy z rowem. Urzadzenia infrastruktury technicznej w dalszej odleglosci. Dziatka nie posiada
prawnie uregulowanego dostepu do drogi publicznej. Ze wzgledu na swoje parametry takie jak
powierzchnia, szeroko$¢ ma ograniczone mozliwosci uzytkowania.

Dziatka ewidencyjna nr 8111 o powierzchni 0,0500 ha niezabudowana, posiada rodzaj uzytku jako
grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych klasy LzIV, porosnigta zielenig nieurzadzona,
zréznicowanym drzewostanem, samosiejkami. Potozona w obszarze o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada ksztat wieloboku zblizonego do prostokata z nieregularnym bokiem od strony
pétnocnej. Dostepne urzadzenia infrastruktury technicznej; elektrycznej, wodnej, gazowej. Dziatka nie
posiada prawnego dostepu do drogi publiczne.



Dziatka ewidencyjna nr 168/2 o powierzchni 0,3900 ha niezabudowana, posiada rodzaj uzytku jako
grunty ome, grunty pod rowami i drogi klasy RIVa, RV, W, dr, potozona w obszarze o ptaskim
uksztattowaniu terenu. Dziatka posiada ksztatt wieloboku zblizonego do prostokata. Dostepne
urzgdzenia infrastruktury technicznej: elektrycznej, gazowej. Dziatka nie posiada prawnie
uregulowanego dostepu do drogi publiczne;.

Dziatka ewidencyjna nr 69/2:

https.//mapy.geoportal.gov.pl/ .

Dziatki ewidencyjne nr 69/6, 69/7:

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



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

Dziatka ewidencyjna nr 168/2:

https://mapy géoal.gv.pl/




Potozenie i otoczenie

Przedmiotowa nieruchomos¢ polozona jest w miejscowosci Wolka Gradzka, gmina Medrzechéw,
powiat dabrowski, wojewédztwo matopolskie. Odleglosé od przedmiotowej nieruchomosci do centrum
miejscowoéci gminnej Medrzechéw wynosi okolo 4 km. Odlegtos¢ od przedmiotowej nieruchomosci do
Scistego centrum miasta Dgbrowa Tarnowska, stanowigcego siedzibg Powiatu wynosi okoto 11 km.
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7. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw Zzagospodarowania
przestrzennego gminy fub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Dla terenu, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomosé brak jest obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z ustaleniami zawartymi w studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Medrzechéw, przyjetym Uchwatg Nr 111/16/2002 Rady Gminy w Medrzechowie z
dnia 30 grudnia 2002 roku;

» dziatki ewidencyjne nr 69/2, 69/6, 69/7, 168/2 polozone sg w obszarze rolniczym.

* dziatka ewidencyjna nr 81/1 potozona jest w obszarach zabudowanych predysponowanych

do adaptacji i przeksztatceri zabudowy mieszkaniowej

8. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

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

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

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

- okreslenia warto$ci rynkowej,

- okreslenia wartosci odtworzeniowej,

- ustalenia wartosci katastralnej,

- okreslenia innych rodzajéw wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

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

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

gospodarce nieruchomosciami. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w

dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomo$é w transakgji sprzedazy zawieranej na warunkach

rynkowych pomigdzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sig w sytuacji przymusowe;.

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

transakcyjnych nieruchomosci podobnych do obliczenia wartosci rynkowej dziatek zastosowano

podejscie pordwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej.

Podejécie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wowczas, gdy

nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na

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

i cechy wplywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakc;ji sg znane.

W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikow wplywajacych na wartosé,

a w szczegolnosci:

— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcia w planie, lokalizacja, stopieri
uzbrojenia, parametry fizyczne,

— ekonomiczne - poprzez wilasciwy dobér nieruchomosci podobnych.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:

— metode poréwnywania parami,

— metode korygowania ceny $redniej,

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

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

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:

n
W=Cq x> uxP

i=1
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gdzie:

Cs - sredniacena

u - wielkos¢ i-tego wspdiczynnika odzwierciedlajgca wplyw danej cechy na wartosé
nieruchomosci

n - liczba wspélczynnikéw odpowiadajaca okreslonej weczesniej 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 wptywajacych w $posob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

—  Ocena wielko$ci wptywu 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 (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (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 doinej granicy [Cmn/Cs] i goérnej granicy [Cmax/Ce] sumy wspotczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspotczynnikéw korygujacych dla poszczegéinych
cech rynkowych.

— Okreslenie wielkosci wspodiczynnikéw  korygujacych, wynikajgcych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobéw ustalania wielkosci  wspéiczynnikéw
korygujgcych cene $rednig.

— Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wediug formuty:

Wr =C,, iui
i1

gdzie:
u; — warto$c i-tego wspoélczynnika korygujgcego,
n — liczba wspéfczynnikow korygujacych.
— Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
9.1. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIAt KI NR 69/2 | 168/2

9.1.1. ANALIZA RYNKU

Analiza nieruchomosci 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 wynikéw analizy stwierdzono wystarczajgcg ilo$¢ transakcji nieruchomosciami
podobnymi. Analiza powyzsza pozwala na sformufowanie wniosku, ze rynek tego typu nieruchomosci
na badanych terenach nalezy do umiarkowanie rozwinigtych. W celu dokonania analizy rynku
nieruchomosci badano akty notarialne, a takze obserwowano notowania na rynku lokalnym pod
wzgledem popytu i podazy. Ceny gruntéw podobnych uzaleznione sg gtéwnie od lokalizacji, wielkosci
oraz dostepnos$ci terenéw w danym rejonie.

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

Sposréd analizowanych transakeji wybrano najbardziej podobne do szacowanej nieruchomosci. Jako
jednostke odniesienia przyjeto 1 m2? powierzchni dziatki. Odrzucono transakcje kupna-sprzedazy
nieruchomos$ci o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajace od
sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.

W zwiazku z obecng sytuacjg geopolityczng w Europie oraz przewidywang recesjg gospodarczg,
ktorej skali na dzien dzisiejszy nikt nie jest w stanie przewidzie¢, mozna domniemywaé, iz ceny
transakcyjne nieruchomoséci bedg utrzymywaly sie na dotychczasowym poziomie lub dojdzie do
spadku ich warto$ci. W niniejszej wycenie zrezygnowano z korekty cen transakcyjnych.

8.1.2. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR 69/2

Analiza objeto transakcje prawem wiasnosci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
podobnych co dziatka wyceniana, odnotowane w okresie ostatnich dwéch lat do dnia wyceny, na
terenie gminy Medrzech6w. Gléwnym kryterium wyboru byta lokalizacja, przeznaczenie i powierzchnia
dziatki.

Ponizej przedstawiono transakcje przyjete do poréwnarn:

Data Pow. dzialki cena T
a et ow. dziatki A nsakcyjna
Lp transakgcji Potozenie [m?] trans[az l'(]cyjna jednostkzjwa
[zi/m?]

1 | 2021-02-23 Medrzechéw 5200 15 600,00 3,00

2 | 2021-02-23 Medrzechéw 7200 21 600,00 3,00

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

4 | 2021-03-30 Medrzechow 9700 33 000,00 3,40

5 | 2022-08-04 | Wola Medrzechowska 8500 26 000,00 3,06

6 | 2022-10-03 Grady 6200 21 000,00 3,39

7 | 2022-08-18 Medrzechéw 9300 30 000,00 3,23

8 | 2022-08-18 Medrzechéw 6700 20 100,00 3,00

9 | 2022-02-08 | Wola Medrzechowska 5800 15 050,00 2,59

10 | 2021-08-18 Medrzechéw 5100 20 000,00 3,92

11 | 2022-03-02 Medrzechéw 9800 35 000,00 3,57

12 | 2022-02-04 Grady 9000 28 000,00 3,11

13 | 2021-12-23 Grady 8600 21 000,00 2,44

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wediug ustalonych kryteriow wykazata kilkanascie zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajacych, ceny transakcyjne sg
zréznicowane, co jest nastgpstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Zaleza one od
polozenia, powierzchni dziatki, przeznaczenia itp.

Transakcja o cenie jednostkowej minimalnej (Lp. 13) - stanowigca nieruchomos$é o powierzchni 8600
m?2, polozong w m. Grady, gm. Medrzechow.

Transakcja o cenie jednostkowej maksymalnej (Lp. 3) - stanowigca nieruchomo$¢ o powierzchni 5600

m?2, potozong w m. Kupienin, gm. Medrzechéw.

WYBOR CECH RYNKOWYCH

Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy pod
katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktére w sposob zasadniczy wplywajg na ich ceny, a w
nastepstwie na warto$¢ rynkowa.

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegoinosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okreslic ich wplyw na warto$¢ rynkowg
nieruchomosci. Majg one z reguty lokalny charakter i w réznym stopniu mogag wplywaé na warto$é
nieruchomosci, co wyraza sig za pomocg przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy
rynku lokalnego.
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Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku:

* na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wezesniej

przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

* Pprzez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokainych,

* na podstawie badan — obserwagii preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowar
nabywcow, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obroty nieruchomosciami.
Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych okreslono nastepujgce cechy
rynkowe:

~ potozenie, lokalizacja,

— powierzchnia dziatki,

— dojazd, dostep,

— mozliwosci uzytkowania,

= przydatno$é rolnicza.

ZaloZzenia przyjete do analizy:

* analize przeprowadzono z wykorzystaniem aktow notarialnych zgromadzonych w Starostwie
Powiatowym,

* jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni dziatki nr 69/2 — 9400 m2,

* W analizie prowadzacej do OszZacowahia warto$ci rynkowej postuzono si¢ transakcjami
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych potozonymi na analizowanym terenie,

e dla wybranych transakcji okreslono nastepujgce wartosci:
® cena Srednia Cs: 3,23 zi/m?

cena minimalna Cpn : 2,44 zi/m?

cena maksymaina Cpmay : 4,31 zi/m?

wskaZniki zmiennosci cen:

Umax = Cpnax ! C¢r = 1,3344

Unin = Cpip : Cer = 0,7554

— ha podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci do pordwnania wybrano

nastepujace cechy rynkowe oraz przyporzadkowano im wagi:

Waga
Lp;’t Cechalatrybut | sif%l ]
1__| Potozenie, lokalizacja | 30% %
2 | Powierzchnia dzialki |  25%

3 Dojazd, dostep 10%

4 Mozliwosci uzytkowania 20%

5 Przydatnosé rolnicza

SUMA.: |

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobieristwa cech, ktére zostaly podane na
podstawie analizy lokainego 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 odleglosci od terenéw zurbanizowanych, zabudowanych
1 | korzystne budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi, tereny  zadbane,
Polozenie, zagospodarowane ]
lokalizacja w dalszej odlegtosci od terenow zurbanizowanych, zabudowanych budynkami

2 | rednio korzystne mieszkalnymi i gospodarczymi, tereny gorzej zadbane i zagospodarowane,
nieuprawiane rolniczo, odiogowane

1_ | korzystny dostep do nieruchomosci nieskomplikowany, w poblizu droga dojazdowa
Dojazd, dostep . dostep utrudniony, poprzez dzialki sgsiednie, droga dojazdowa w dalsze
! ¢ 2 | $rednio korzystny odleS{%éci ¥, pop a g ) !
Powierzchnia 1 _| korzystna 0 pow. ponizej 7500 m?2

dziatki 2 | $rednio korzystna 0 pow. od 7500 m?2 ]

dziakki posiadajgce ksztaft umozliwiajacy racjonalne 2agospodarowanie

Mozliwo$ci 1 | korzystne terenu. Na dzialce nie wystepujg utrudnienia w Zagospodarowaniu dziatki,

Uiytkowania wystepujg niewielkie utrudnienia w postaci m.in. zadrzewier, zakrzewien;
stupéw energetycznych, teren pfaski, nachylenie nieznaczne
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dziatki posiadajgce ksztaft utrudniajacy racjonalne zagospodarowanie terenu,
. stepujg utrudnienia w postaci m.in. przebiegaiacych rowow melioracyjnych,
2 | Srednio korzystne gﬁpgx Jaenergetycznych‘,) licznych F;adrzevsaitig yi zakrzaczen; zr):;cyzne
deniwelacje terenu
Przydatnosé 1 | korzystna grunty wyzszych klas bonitacyjnych (I-Il1)
rolnicza 2 | przecietna grunty przecietnej klasy bonitacyjnej (powyzej IIl)
Okreslenie warto$ci rynkowej niezabudowane; dziatki nr 69/2:
. . Zakres L
Wartos¢ cechy Wagi cech wspélczynnikéw Wartosé
Lp. Cecha rynkowa (Nieruchomosé réznicujacych korygujacych wspélczynnika
wyceniana) [%] ui
Omin Umax
1 _| Polozenie, lokalizacja korzystne 30% 0,2266 | 0,4003 0,4003
2 | Powierzchnia dziatki $rednio korzystna 25% 0,1889 | 0,3336 0,1889
3 | Dojazd, dostep korzystny 10% 0,0755 | 0,1334 0,1334
4 | Mozliwosci uzytkowania korzystne 20% 0,1511 | 0,2669 0,2669
§ | Przydatno$é rolnicza przecietna 15% 0,1133 | 0,2002 0,1133
RAZEM 100% 1,1028

Ostateczng wartos¢ rynkowg 1 m? prawa wiasnosci niezabudowanej

ceny Sredniej Csr, zgodnie z ponizszg formuta:

dziatki obliczono jako korekte

Wx = Cer X Ty
wx = 3,23 z/m? x 1,1028 = 3,56 zi/m?

Wartos¢ dzialek niezabudowanej dziatki nr 69/2 o powierzchni 0,9400 ha w udziale 1/1, wynosi:
WR=W,xP

Przyjeto:

WR69/2-1/1 = 3,56 z/m2x 9400 m2= 33 464,00 zt

WR69/2-1/1 = 33 464,00 zt

stownie: trzydziesci trzy tysiace czterysta sze$cdziesiat cztery ziote

Warto$¢ rynkowa dziatki nr 69/2 o powierzchni 0,9400 ha w udziale 13/16 czesci wynosi:

WR69/2-13/16 = WR69/2-1/1 x udz

WR69/2-13/16 = 33 464,00 zt x 13/16 = 27 189,50 zi

Przyjeto:

WR69/2-13/16 = 27 189,50 2

stownie: dwadzie$cia siedem tysigcy sto osiemdziesiat dziewigé ziotych 50/100

9.1.3. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR 168/2

Analizg objeto transakcje prawem wiasnosci nieruchomosci

podobnych co dziatka wyceniana, odnotowane w okresie ostatnich
terenie gminy Medrzechow. Gléwn

dziatki.

Ponizej przedstawiono transakcje przyjete do poréwnari:

gruntowych niezabudowanych,

dwoch lat do dnia wyceny, na
ym kryterium wyboru byta lokalizacja, przeznaczenie i powierzchnia

Dat Pow. dziafki sens t Ce||(1 i
ata S ow. dziatki ] ransakcyjna
Lp transakcji Polozenie [m?] transal:cyjna jednostkzjwa
[24] [zHm?]
1 2022-01-03 | Wola Medrzechowska 2500 14 500,00 5,80
2 2021-02-23 Medrzechéw 5200 15 600,00 3,00
3 2022-02-05 Kupienin 5800 25 000,00 4,31
4 2021-04-23 Odmet 3800 12 000,00 3,16
5 2021-08-24 Woéijcina 4000 15 000,00 3,75
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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 Medrzechow 2800 9 000,00 3,21
9 | 2021-08-18 Medrzechow 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 wykazata kilkanascie zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajacych, ceny transakcyjne sq
zréznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Zalezg one od
potozenia, powierzchni dziatki, przeznaczenia itp.

Transakcja o cenie jednostkowej minimalnej (Lp. 4) - stanowigca nieruchomos$é o powierzchni 5200
m?, polozong w m. Medrzechéw, gm. Medrzechéw.

Transakcja o cenie jednostkowej maksymalnej (Lp. 12) - stanowigca nieruchomo$é o powierzchni
4100 m?, potozong w m. Grady, gm. Medrzechow.

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

* na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczesniegj

przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

* przez analogig do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow lokainych,

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

~ polozenie, lokalizacja,

~ powierzchnia dziatki,

— dojazd, dostep,

- mozliwo$ci uzytkowania,

— przydatnos¢ rolnicza.

Zatozenia przyjete do analizy:

* analize przeprowadzono z wykorzystaniem aktéw notarialnych zgromadzonych w Starostwie
Powiatowym,
* jednostkg odniesienia jest 1 m2 powierzchni dziatki nr 168/2 — 3900 m?,
e w analizie prowadzacej do oszacowania wartosci rynkowej postuzono sie transakcjami
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pofozonymi na analizowanym terenie,
* dla wybranych transakcji okreslono nastepujace warto$ci:
e cena Srednia Cg: 4,33 zt/m?
cena minimaina Cpin: 3,00 z#/m?
cena maksymalna Cpax: 6,10 zt/m?
wskaZniki zmienno$ci cen:
Umax = Cmax N Csr = 1,4088
Umin = Cpin : Cgr = 0,6928
— Nha podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci do poréwnania wybrano
nastepujgce cechy rynkowe oraz przyporzgdkowano im wagi:
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Na potrzeby wyceny prz
podstawie analizy lokain
oraz na podstawie dostepnosci dan
wykorzystane jako pomocnicze przy sz

Waga |

Lp. Cechalatrybut Si [%]
1 Potozenie, lokalizacja 30%
2 Powierzchnia dziatki 25%
3 Dojazd, dostep 10%
4 Mozliwosci uzytkowania 20%
5 Przydatno$é rolnicza 15%

SUMA: 100 %

ych. Podane skale podobieristwa cech
acowaniu przedmiotowej nieruchomosci.

yjeto ponizsze skale ocen podobierstwa cech, ktore zostaly podane na
ego rynku nieruchomosci

gruntowych stanowigcych dziatki niezabudowane
rynkowych zostaly

Cecha OCENA OPIS
w niedalekiej odlegiosci od terendw 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, odfogowane
1_| korzystny dostep do nieruchomosci nieskomplikowany, w poblizu droga dojazdowa
Dojazd, dostep 2 | $rednio korzystny gg'setg*% gLétirudniony, poprzez dziatki sasiednie, droga dojazdowa w dalszej
Powierzchnia 1 | bardzo korzystna 0 pow. ponizej 3500 m?
dziatki 2 | korzystna 0 pow. od 3500 m?do 4500 m?
3 | Srednio korzystna 0 pOw. powyzej 4500 m?
dziatki posiadajgce ksztatt umozliwiajacy racjonalne zagospodarowanie
1 | korzystne terenu. Na dzialce nie wystepuja utrudnienia w zagospodarowaniu dziafki,
wystepujg niewielkie utrudnienia w postaci m.in. zadrzewien, zakrzewier:
Mozliwosci stupéw energetycznych, teren ptaski, nachylenie nieznaczne ]
uzytkowania dzialki posiadajgce ksztaft utrudniajacy racjonalne zagospodarowanie terenu,
. stepujg utrudnienia w postaci m.in. przebiegajac ch rowéw melioracyjnych,
2 | Srednio korzystne :ﬁ;pgx jaenergetycznychl,) licznych gadrzev%ié?r yi zakrzaczen, zr)Iljac);ne
deniwelacije terenu
Przydatnosé 1 | korzystna grunty wyzszych klas bonitacyjnych (i-1ll)
rolnicza 2 | przecietna grunty przecietnej klasy bonitacyjnej (powyzej IN)
Okreslenie warto$ci rynkowej niezabudowanej dziatki nr 168/2:
Wartos¢ cechy Wagi cech ’Zakres_ < Wartosé
h o T wspétczynnikéw < .
Lp. Cecha rynkowa (Nieruchomosé réznicujacych ko . wspéiczynnika
. rygujacych .
wyceniana) [%] ui
Umin Umax
1_| PotoZenie, lokalizacja korzystne 30% 0,2078 | 0,4226 0,4226
2 | Powierzchnia dziatki korzystna 25% 0,1732 | 0,3522 0,2627
3 [Dojazd, dostep $rednio korzystny 10% 0,0693 | 0,1409 0,0693
4 | Mozliwo$ci uzytkowania korzystne 20% 0,1386 | 0,2818 0,2818
§ | Przydatno$é rolnicza przecietna 15% 0,1039 | 0,2113 0,1039
[ RAZEM [ 100% 1,1403

Ostateczng warto$¢ rynkowg 1 m2 prawa wiasnosci niezabudowanej dziatki obliczono jako korekte
ceny sredniej Csr, zgodnie z ponizszg formuia:

Wy = Cﬁrx Zui

Wx = 4,33 z/m? x 1,1403 = 4,94 zi/m?

Wartos¢ dziatek niezabudowanej dziatki nr 168/2 o powierzchni 0,3900 ha w udziale 1/1, wynosi:
WR=W,x P

WR168/2-1/1 = 4,94 zi/m2 x 3900 m2= 19 266,00 zt
Przyjeto:
WR168/2-1/1 = 19 266,00 zt

stownie: dziewietnascie tysigcy dwiescie szesédziesiat szesé zfotych
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Warto$¢ rynkowa dziatki nr 168/2 o powierzchni 0,3900 ha w udziale 13/16 czesci wynosi:

WR168/2-13/16 = WR168/2-1/1 x udz

WR168/2-13/16 = 19 266,00 zt x 13/16 = 15 653,63 zt
Przyjeto:
WR168/2-13/16= 15 653,63 zt

stownie: pigtnascie tysigcy szeséset pigédziesiat trzy zlote 63/100

9.2. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALEK NR 69/6 1 69/7

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

Analiza rynku pozwala na sformufowanie wniosku, ze rynek nieruchomosci podobnych do
szacowanych dziatek nr 69/6 i 69/7 na badanych terenach nalezy do stabo rozwinigtych. Ze wzgledu
na ograniczone mozliwosci uzytkowania zwigzane z ich malymi powierzchniami stanowig one
nieruchomosci nietypowe, a co za tym idzie jest na nie ograniczony krag nabywcow. Giéwnymi
potencjalnymi nabywcami takich dziatek sg osoby posiadajgce nieruchomosci sgsiednie chcace
poprawi¢ warunki zagospodarowania swojej dziaftki.

Ponizej przedstawiono transakcje przyjete do poréwnar:

Dat Pow. dzialki Cena t cel? i
ata el ow. dziatki . ransakcyjna
Lp transakcji Potozenie [m3] transi':l l:cyjna jednostkzjwa
=] [zHim?]
1 | 2021-02-18 | Laskéwka 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 | Laskowka Delastowska 700 3 030,00 4,33
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 | Laskéwka Delastowska 1100 5 050,00 4,59
11 | 2021-02-05 Lubasz 1500 8 000,00 5,33
12 | 2021-02-10 Szarwark 1000 3 150,00 3,15

Analiza lokainego rynku nieruchomosci wedtug ustalonych kryteriéw wykazata kilkanascie zawartych
transakeji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajacych, ceny transakcyjne sg
zroznicowane, co jest nastepstwem indywiduainych cech kazdej nieruchomosci. Zalezg one od
potozenia, powierzchni dziatki, przeznaczenia itp.

Transakcja o cenie jednostkowej minimalnej (Lp. 9) - stanowigca nieruchomosé o powierzchni 1000
m?, potozong w m. Medrzechow, gm. Medrzechow.

Transakcja o cenie jednostkowej maksymalnej (Lp. 2) - stanowigca nieruchomosé o powierzchni 494
m2, potozong w m. Gruszow Maty, gm. Dgbrowa Tarnowska.

WYBOR CECH RYNKOWYCH

Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy pod
katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktdre w sposob zasadniczy wplywajg na ich ceny, a w
nastepstwie na wartosé rynkowa.

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegélnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktorych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu mogg wplywac na wartosc
nieruchomosci, co wyraza sig za pomocg przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy
rynku lokalnego.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku:
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* na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczesniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,
* przez analogig¢ do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,
* napodstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okresiono na podstawie obserwacji zachowari
nabywcow, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.

Dla segmentu rynku nieruchomosci

rynkowe:

— polozenie, lokalizacja,

— powierzchnia dziatki,

— dojazd, dostep,

- mozliwosci uzytkowania,
— przydatnos¢ rolnicza.

Zalozenia przyjete do analizy:

e analize przeprowadzono z
Powiatowym,

gruntowych niezabudowanych okreslono nastepujace cechy

wykorzystaniem aktéw notarialnych zgromadzonych w Starostwie

* jednostkq odniesienia jest 1 m2 powierzchni dziatki nr 69/6 — 6 m?, dziatki nr 69/7 — 100 m2,

* W analizie prowadzacej do oszacowania wartosci

rynkowej postuzono sie transakcjami

nieruchomosci gruntowych niezabudowanych potozonymi na analizowanym terenie,
* dla wybranych transakcji okre$lono nastepujace wartosci:

e cena $rednia Cs: 4,42 z¢/m?
cena minimaina Cmi,: 2,80 zt/m?2
cena maksymalina Cpay ! 6,07 z#/m?
wskaZniki zmiennoéci cen:
Umax = Cmax : Cgr = 1,3733
Umin = Cmin . Cer = 0,6335

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

Lp. Cechal/atrybut ;\lla[ogﬁs
1 Potozenie, lokalizacja 30%
2 Powierzchnia dzialki 25%
3 Dojazd, dostep 10%
|4 | Mozliwasci uzytkowania 20%
) Przydatnosé rolnicza 15%
[ SUMA: 100 %

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobienstwa cech, ktére zostaly podane na
podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych stanowigcych dziatki niezabudowane
oraz na podstawie dostgpnosci danych. Podane skale podobierstwa 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,
Potozenie, zagospodarowane
lokalizacja w dalszej odlegtosci od terenow 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 . . dostep utrudniony, poprzez dziatki sasiednie, droga dojazdowa w dalszej
) % 2 | $rednio korzystny o dlegﬁaéci ¥, pop 2 9 ! !
Powierzchnia 1 | bardzo korzystna © pow. ponizej 500 m?
dziatki 2 | korzystna o pow. od 500 m?do 1000 m?
3 | $rednio korzystna 0 pow. powyzej 1000 m?
dziatki posiadajace ksztalt umozliwiajgcy racjonalne zagospodarowanie
Mozliwosci 1 | korzystne terenu. Na dzialce nie wystepuja utrudnienia w zagospodarowaniu dziatki,
uzytkowania wystepujg niewielkie utrudnienia w postaci m.in. zadrzewien, zakrzewien;

stupow energetycznych, teren ptaski, nachylenie nieznaczne
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dziakki posiadajace ksztalt utrudniajacy racjonalne zagospodarowanie terenu,
2 | srednio korzystne wystepuja utrudnienia w pos@aci m.in. przebiegajacyg:h rowéw melioracyjnych,
slupéw energetycznych, licznych zadrzewien i zakrzaczen: znaczne
deniwelacje terenu
Przydatnos§é 1 | korzystna grunty wy2szych klas bonitacyjnych (-1
rolnicza 2 | przecietna grunty przecigtnej klasy bonitacyjnej (powyzej Il) ]
Okreslenie wartosci rynkowej niezabudowanej dziatki nr 69/6:
Wartosé cechy | Wagi cech Zakres Wartosé |
Lp. Cecha rynkow Nieruchomo$é | réznicujacych | WSPéIczynnikéw Slczynnika
p echa rynkowa (Nieruchomosé roznicujacyc koryguiacych wspoétczynn
wyceniana) [%] rygujacy ui
Vmin 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 $rednio korzystny 10% 0,0634 | 0,1373 0,0634
4 | Mozliwosci uzytkowania $rednio korzystne 20% 0,1267 | 0,2747 0,1267
$ | Przydatnosé rolnicza przecietna 15% 0,0950 | 0,2060 0,0950
RAZEM 100% 1,0404 |

Ostateczng warto$¢ rynkowg 1 m? prawa wiasno$ci niezabudowanej dziatki obliczono jako korekte
ceny Sredniej Csr, zgodnie z ponizszg formuta;

Wx = Cer X 2u;
Wx = 4,42 z/m? x 1,0404 = 4,60 z/m?2

Wartos¢ dziatek niezabudowanej dziatki nr 69/6 o powierzchni 0,0006 ha w udziale 1/1, wynosi:
WR=W, xP
WR69/6-1/1 = 4,60 z¥m2x 6 m2= 27,60 zi
Przyjeto:
WR69/6-1/1 = 28,00 zt
stownie: dwadziecia osiem zlotych

Warto$¢ rynkowa dziatki nr 69/6 o powierzchni 0,0006 ha w udziale 13/16 czesci wynosi:

WR69/6-13/16 = WR69/6-1/1 x udz
WR69/6-13/16 = 28,00 zt x 13/16 = 22,75 zt
Przyjeto:
WR69/6-13/16 = 22,75 zt
stownie: dwadziescia dwa zlote 75/100

OkreSlenie wartosci rynkowej niezabudowanej dziatki nr 69/7:

Wartosé cechy | Wagicech |, ;::;ﬁ:ik sw | Wartose N
Lp. Cecha rynkowa (Nieruchomos$é réznicujacych korygujacych wspoéiczynnika
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 $rednio korzystny 10% 0,0634 | 0,1373 0,0634
4 | Mozliwosci uzytkowania $rednio korzystne 20% 0,1267 | 0,2747 0,1267
5 | Przydatno$é rolnicza przecietna 15% 0,0950 | 0,2060 0,0950
RAZEM 100% | 1,0404

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

Wx = Csr X XU
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Wx = 4,42 24/m? x 1,0404 = 4,60 z/m?

Wartos¢ dziatek niezabudowanej dziatki nr 69/7 o powierzchni 0,0100 ha w udziale 1/1, wynosi:
WR=W,x P
WR69/7-1/1 = 4,60 z/m2x 100 m?2 = 460,00 zt
Przyjeto:
WR69/7-1/1= 460,00 zt
slownie: czterysta szes$édziesiat zlotych

Warto$¢ rynkowa dziatki nr 69/7 o powierzchni 0,0100 ha w udziale 13/16 czesci WYnosi:

WR69/7-13/16 = WR69/7-1/1 x udz

WR69/7-13/16 = 460,00 z} x 13/16 = 373,75 zt
Przyjeto:
WR69/7-13/16= 373,75 zt

stownie: trzysta siedemdziesiat trzy zlote 75/100

9.3. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR 81/1

Analiza nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
Jjednorodzinng

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano zawarte akty
notariaine pod katem transakcji  kupna-sprzedazy podobnych nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych potozonych na terenie powiatu dgbrowskiego, odnotowanych w okresie ostatnich
dwoch lat poprzedzajacych date wyceny.

Gtownym  kryterium wyboru byta forma wiadania nieruchomoscig, powierzchnia dziatki oraz
przeznaczenie dziatki w miejscowym planie. Do okreslenia warto$ci nieruchomoséci wykorzystano
zgodnie z obowigzujgcym prawem nieruchomosci gruntowe niezabudowane objete prawem wiasnosci
stanowigce dziatki o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng. Na podstawie
wynikdw analizy stwierdzono wystarczajgcy ilos¢ transakeji nieruchomosciami podobnymi. Analiza
powyzsza pozwala na sformulowanie wniosku, ze rynek tego typu nieruchomosci na badanych
terenach nalezy do rozwinietych. W celu dokonania analizy rynku nieruchomosci badano akty
notarialne, a takze obserwowano notowania na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze najwigkszym popytem ciesza sie dziatki o matej powierzchni,
polozone w terenach wyposazonych w urzadzenia infrastruktury technicznej zlokalizowane na
obszarach, do ktorych jest latwy dostep komunikacyjny, potozonych w otoczeniu nowej Zabudowy i
terenéw zieleni.

Uchwalane s3 miejscowe plany zagospodarowania terenu, dzieki czemu skraca sig czas oczekiwania
na pozwolenia budowlane. Dodatkowo PO wprowadzeniu w Zzycie miejscowych planéw
zagospodarowania terenu, powieksza si¢ obszar terenéw budowlanych, a to z kolei wplywa na
poszerzenie oferty dziatek przeznaczonych do sprzedazy. W urzedach gmin tatwiej obecnie uzyskac
informacje niezbedne inwestorom a procedury urzedowe, cho¢ ciggle ucigzliwe zdajg sie byé¢ mniej
kiopotliwe niz kilka czy kilkanascie Iat temu. Niebagatelne znaczenie dla podniesienia atrakcyjnosci
podmiejskich terenéw ma rozwoj i remonty sieci drég. W tym zakresie podejmowany jest szereg
dziatafh w oparciu o fundusze europejskie. Pozytywne efekty sg coraz bardziej widoczne. Takie
dziatania podnoszg atrakcyjnosc¢ gruntéw.

Sposréd analizowanych transakcji wybrano najbardziej podobne do szacowanej nieruchomosci. Jako
jednostke odniesienia przyjeto 1 m2 powierzchni dziatki. Odrzucono transakcje kupna-sprzedazy
nieruchomos$ci o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajace od
Sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.

W zwiazku z obecng sytuacjg geopolityczng w Europie oraz przewidywang recesjg gospodarcza,
ktorej skali na dzier dzisiejszy nikt nie jest w stanie przewidzie¢, mozna domniemywag¢, iz ceny
transakcyjne nieruchomosci beda utrzymywaty sie na dotychczasowym poziomie lub dojdzie do
spadku ich wartosci. W niniejszej wycenie zrezygnowano z korekty cen transakcyjnych.
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ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH

Analiza objeto transakcje prawem wiasnosci nieruchomosci  gruntowych niezabudowanych,
podobnych do Szacowanej dziatki, odnotowanych w okresie ostatnich dwach lat poprzedzajgcych date
wyceny, na terenie powiatu dabrowskiego. Gtéwnym kryterium wyboru byta lokalizacja, przeznaczenie
i powierzchnia dziatki.

Ponizej przedstawiono transakcje przyjete do poréwnar:

-2 Dat Pow. dziatki Cena | O
ata s, ow. dziatki . ransakcyjna
Lp transakgcji Polozenie [m?] transal'(cyjna jednostkgjwa
21 [zm?]
1 2021-03-18 Dabrowica 1700 43 500,00 25,59
2 | 2021-04-24 Zelazowka 198 5 000,00 25,25
3 | 2021-04-20 Sutkéw 1717 37 000,00 21,55
|4 | 2021-05-05 Szarwark 202 3 350,00 16,58
5 | 2021-01-15 Swidréwka 1074 26 850,00 25,00
6 | 2021-04-08 Dabrowica 1865 35 000,00 18,77
7 | 2021-07-07 Nieczajna Géma 1400 28 000,00 20,00
8 | 2021-09-07 Nieczajna Gérna 800 20 000,00 25,00
9 | 2022-07-27 Grady 1392 28 500,00 20,47
10 | 2022-07-27 Grady 1771 33 500,00 18,92
11 | 2021-05-20 Gruszéw Wielki 1518 40 000,00 26,35

potozenia, powierzchni dziatki, przeznaczenia itp.

Transakcja o cenie Jednostkowej minimainej (Lp. 4) - stanowigca nieruchomosé o powierzchni 1000
m?, potozong w m. Szarwark, gm. Dagbrowa Tarnowska.

Transakcja o cenie Jednostkowej maksymalnej (Lp. 11) - stanowigca nieruchomosé o powierzchni 494
m?, polozong w m. Gruszéw Wielki, gm. Dgbrowa Tarnowska.

WYBOR CECH RYNKOWYCH
Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy pod
katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktére w sposéb zasadniczy wplywaja na ich ceny, aw
nastepstwie na wartos$¢ rynkowa.
Cechy rynkowe nieruchomosci $g to w szczegélnosci ich wiasciwosei lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktorych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na wartosé rynkowg
nieruchomosci. Majg one z reguty lokalny charakter | w réznym stopniu moga wplywaé na wartosé
nieruchomosci, co wyraza sig za pomocg przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy
rynku lokalnego.
Wagi cech rynkowych ustala sig w zalezno$ci od stanu rynku:

* na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych weczegniej

przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

* przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow lokalnych,

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

— polozenie, lokalizacja,
powierzchnia dziatki,
dojazd, dostep,
ksztalt dziatki,
uzbrojenie terenu.

Zalozenia przyjete do analizy:

e analiz¢ przeprowadzono z wykorzystaniem aktéw notariainych zgromadzonych w Starostwie
Powiatowym,
* jednostkg odniesienia jest 1 m2 powierzchni dziafki nr 81/1 — 500 m2,

|

|
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* W analizie prowadzacej do oszacowania wartosci rynkowej postuzono sie transakcjami
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pofozonymi na analizowanym terenie,
* dia wybranych transakcji okreslono nastepujgce wartosci:
® cena $rednia Cg: 22,13 zi/m?
cena minimalna Cpi, : 16,58 zH/m?
cena maksymaina Cpay : 26,35 z/m?
wskaZniki zmiennoéci cen:
Umax = Cmax : Csr = 1,1907
Umin = Cmin : Cgr = 0,7492
— ha podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci do
nastepujgce cechy rynkowe oraz przyporzgdkowano im wagi:

poréwnania wybrano

Lp. Cechalatrybut g?.';z? ]
1 Potozenie, lokalizacja 30%
2 Powierzchnia dziatki 25%
3 Dojazd, dostep 15%
4 Ksztalt dziatki 15%
5 Uzbrojenie terenu 15% |
SUMA: 100% |

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobienstwa cech, ktére 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
tereny popularne, zadbane, zagospodarowane, w otoczeniu nowej zabudowy,
1 | korzystne dobry dostep do obiektéw uzytecznosci publicznej oraz punktéw handlowo —
Potozenie, usfugowych
lokalizacja tereny umiarkowanie populame, przecietnie zagospodarowane, w otoczeniu
2 | érednio korzystne nowej i starszej zabudowy, przecigtny dostep do obiektéw uzytecznosci
publiczne] oraz punktéw handlowo — usiugowych
1 | korzystny bezposredni dostep z drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej
. . osredni dostep do drogi publicznej o ureguiowanym stanie prawnym, dojazd
Dojazd, dostep | 2 | $rednio korzystny go nieruchomggci drogagrnip wewnetrjznymi.gélepymiy P g J
3 | niekorzystny brak bezposredniego dostepu do drogi publicznej, dojazd utrudniony
Powierzchnia 1_| bardzo korzystna © pow. ponizej 1000 m?
dziatki 2 | korzystna o pow. od 1000 m?
1_| korzystny ksztatt zblizony do prostokatna, kwadratu, korzystny
Ksztalt dziatki . ksztalt prostokata o $rednio korzystnym stosunku bokéw, nieregularmego
2 | érednio korzystny wielobol’:u, nadr?!iernie wydiuzony, é);edxio korzystny * S
Uzbrojenie 1 | korzystne dobry dostep do mediéw
terenu 2 | przecietna gorszy dostep do mediéw

Okreslenie wartosci rynkowe;j niezabudowanej dziatki nr 81/1:

—

Wartos¢ cechy Wagi cech WS ;:krﬁ‘:ik o Wartosé
Lp. Cecha rynkowa (Nieruchomosé réznicujacych kp Zy wspotczynnika
. o orygujacych R
wyceniana) [%] ui
Omin Omax

1_| Polozenie, lokalizacja $rednio korzystne 30% 0,2248 | 0,3572 0,2248
2 | Powierzchnia dziatki bardzo korzystna 25% 0,1873 | 0,2977 0,2977
3 | Dojazd, dostep niekorzystny 15% 0,1124 | 0,1786 0,124
4 | Ksztatt dziatki korzystny 15% 0,1124 | 0,1786 0,1786
S | Uzbrojenie terenu korzystne 15% 0,1124 | 0,1786 0,1786
RAZEM | 100% | 0,9921

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

Wx = Cgrx Zul

wx = 22,13 zi/m? x 0,9921 = 21,96 zi/m?
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Warto$é dziatek niezabudowanej dziatki nr 81/1 o powierzchni 0,0500 ha w udziale 1/1, wynosi:
WR=W, xP
WR81/1-1/1 = 21,96 z#/m2 x 500 m2 = 10 980,00 z}
Przyjeto:
WR81/1-1/1 = 10 980,00 zt
stownie: dziesig¢ tysiecy dziewieéset osiemdziesiat zlotych

Wartos¢ rynkowa dziatki nr 81/1 o powierzchni 0,0500 ha w udziale 13/16 czes$ci wynosi:

WR81/1-13/16 = WR81/1-1/1 x udz
WR81/1-13/16 = 10 980,00 zt x 13/16 = 8 921,25 zi
Przyjeto:
WR81/1-13/16 = 8 921,25 zt

stownie: osiem tysiecy dziewieéset dwadziescia jeden zlotych 25/100

10. ZESTAWIENIE WYNIKOW SZACOWANIA

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci objetej ksiggg wieczystg TR1D/00066918/9 wynosi:

| WR w udziale 1/1 WR w udziale 13/16
WR niezabudowanej dziatki nr 69/2 33 464,00 zt 27 189,50 zt
WR niezabudowane] dziatki nr 69/6 28,00 zt 22,75 zt
WR niezabudowanej dziatki nr 69/7 460,00 zt 373,75 zt

 WR niezabudowane] dziatki nr 81/1 10 980,00 zt 8 921,25 zi
WR niezabudowanej dziatki nr 168/2 19 266,00 zt 15 653,63 z!

RAZEM | 64 198,00 z 52 160,88 zt

11. OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEJ (WRW)

Rzeczoznawca majgtkowy okresia ograniczenia, ktérych uwzglednienie uznat za konieczne dla
oszacowania wartosci dla sprzedazy wymuszanej (WRW). Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy WRW
oznacza warto$¢ rynkows przy uwzglednieniu zalozenia, ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla
sfinalizowania transakgcji, ktére nie mogg by¢ uznane za wystarczajace lub przyjete jako rozsgdne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy. Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie
§g speinione warunki transakcji wolnorynkowej, szczegéinie w zakresie czasu eksponowania
nieruchomos$ci na rynku. Nastepuje to rdwniez wtedy, gdy ogloszona jest upadiosé wiasciciela,
postepowanie egzekucyjne bgdz sadowe. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadto$ciowym
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 szczegoinosci cena wywotawcza
w przetargu czy tez minimalna cena sprzedazy z wolnej reki, okreslane sg przez Sedziego -
Komisarza przy uwzglednieniu operatu szacunkowego sporzadzonego przez powoifanego bieglego z
zakresu szacowania nieruchomosci (rzeczoznawcy majatkowego).

Na podstawie do$wiadczer zawodowych i wykonywania operatéw szacunkowych dia syndykdw i
komornikéw mozna przyjaé przy zatozeniu, ze WRW bedzie wynosi¢ nie mniej niz 0.75 wartosci
rynkowej oszacowanej w przedmiotowym operacie szacunkowy. W innym przypadku wiasciciel sam
sprzedaje swojg nieruchomo$é przed rozpoczeciem postgpowari wynikajacych z obowigzujgcych
przepisdw prawa. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku,
wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow. Wartosé ta mozna wyznaczyé na
podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujgcy sposob:

WRW = Wr * Wac
gdzie:
Wr - wartoé¢ rynkowa,
Wac - wspéiczynnik og6inej atrakcyjnosci, zachety cenowej
Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie warto$ci spowodowane dodatkowymi
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cechami. Wspdlczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku
podobnych wybierze nieruchomoé¢ najtariszg. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z
aktywnosci rynku.

W zwigzku z powyzszym WRW przyjeto na poziomie 0,75 oszacowanej warto$ci nieruchomosci.

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej nieruchomosci objetej ksiegg wieczysta TR1D/00066918/9
nosi:

Wartos¢ dla sprzedaz z
wymuszonej w Edziale ¥l1 WRW w udziale 13/16
WRW niezabudowane] dziatki nr 69/2 | 33 464,00 zt x 0,75 = 25 098,00 zt 20 392,13 zt
WRW niezabudowanej dziatki nr 69/6 28,00 zt x 0,75 = 21,00 zt 17,06 zt
WRW niezabudowanej dziatki nr 69/7 460,00 zt x 0,75 = 345,00 zt 280,31 zt
WRW niezabudowanej dziatki nr 81/1 10 980,00 zt x 0,75 = 8 235,00 zt 6 690,94 zt
WRW niezabudowanej dziatki nr 168/2 | 19 266,00 zt x 0,75 = 14 449,50 zi 11 740,22 zi
39 120,66 zt
48 148,50 zt o el e e
RAZEM (czterdziesci osiem tysiecy sto (t'z‘t'dil'esf" c_izn'e\!wec{: tysnﬁcy
czterdziesci osiem ztotych 50/100) soCwarziesclaziotyc

66/100) |

12. WYNIK KONCOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, WNIOSKI | UZASADNIENIA

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci objetej ksiega wieczysta TR1D/00066918/9 wynosi:

_ | WRw udziale 1/1 WR w udziale 13/16
WR niezabudowanej dziatki nr 69/2 33 464,00 z 27 189,50 zi
| WR niezabudowanej dziatki nr 69/6 28,00 zt 22,75 1
WR niezabudowanej dziatki nr 69/7 460,00 zt 373,75 zi
WR niezabudowanej dziatki nr 81/1 10 980,00 zi 8 921,25 z{
WR niezabudowane] dziatki nr 168/2 19 266,00 zt 15 653,63 z¢
64 198,00 zt
ra 52 160,88 zt
szescdziesiat czte PR o .
razem] tysiace Sto | (piecdziesiat dwa tysiace
dziewigédziesiat osiem S szescsdsz/:e:(;?t gorvch
- ztotych)

Przedstawiona powyzej warto§é rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w
miejscowosci Wolka Gradzka, gmina Medrzechow, powiat dabrowski, wojew6dztwo matopolskie,
stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene mozliwa do uzyskania na rynku przy spetnieniu
odpowiednich zatozen.

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

13. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

v Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celéw jak okreslone w pkt. 3,

v Operat sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i
prawnym,

v" Operat szacunkowy nie moze byé opublikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacii.

v Wyceniajagcy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodno$¢ zalgczonych przez
Zleceniodawce dokumentdw,

v Oszacowana warto$¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkéw i optat, a w szczegoblnosci od

podatku VAT,

Okreslona w operacie wartos¢ jest wartoscig prawdopodobna,

Wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z

wiascicielem, zamawiajgcym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wysokosci

okreslanej wartosci nieruchomosci,

W obliczeniach nie uwzgledniono ewentualnych obcigzen hipotecznych,

Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte wycenianej nieruchomosci,

AR

AN
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v" W procesie wyceny nie otrzymano dodatkowych dokumentow dotyczacych ograniczonych

praw rzeczowych obcigzajacych wyceniang nieruchomosé. Przyjeto zatozenie, iz nie istniejg
dokumenty, ktdre moglyby mie¢ wplyw na warto$¢ nieruchomosci w szczegolnosci dotyczace
nieujawnionych w ksiedze wieczystej praw obcigzajacych nieruchomosé z mocy prawa lub
sfuzebnosci,

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

Operat sporzadzit i podpisat:

mgr inZz. Magdalena Slufarska
Rzeczoznawca majgtkowy
Biegly sadowy w zakresie szacowania nieruchomosci

14. ZALACZNIKI
1. Dokumentacja fotograficzna. —
2. Badanie ksiegi wieczyste;. = :
3. Postanowienie o upadiosci. el
4. Kopie polis OC. (/s
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Dokumentacja fotograficzna

Dziatki 69/2, 69/6, 69/7

Dziatka 81/1
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Badanie ksiggi wieczystej

OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTEJ:

Ksigga wieczysta: TR1D/00066918/9
Tarnowskiej, IV Wydziat Ksiag Wieczysty
Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa
Dziat I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

Numer nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosci: 1

Pofozenie

Numer porzadkowy: 1
Wojew6dztwo: matopolskie
Powiat: dabrowski

Gmina: Medrzechéw
Miejscowos¢: Wolka Gradzka

Dzijatka ewidencyjna

Numer dziatki: 69/2

Potozenie: 1

Spos6b korzystania: grunty orne
Przylgczenie: obszar: 0,9400 ha
Numer dziatki: 69/6

Potozenie: 1

Sposéb korzystania: rowy
Przylaczenie: obszar: 0,0006 ha
Numer dziatki: 69/7

Potozenie: 1

Sposéb korzystania: rowy
Przytgczenie: obszar: 0,0100 ha
Numer dziatki: 81/1

Potozenie: 1

Sposob korzystania: -
Przyfgczenie: obszar: 0,0500 ha
Numer dziatki: 168/2

Potozenie: 1

Sposéb korzystania: grunty orne
Przytgczenie: obszar: 0,3900 ha

Obszar

Dziat I-Sp — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA:

Obszar: 1,3906 ha

Brak wpisow

Dziat Il - WLASNOSC:
Wiasciciel
Udziat

Numer udziatu w prawie: 3

prowadzona przez Sad Rejonowy w Dabrowie

ch

Wielkos¢ udziatu (licznik/mianownik): 3/16

Numer udziatu w prawie: 7

Wielko$¢ udziatu (licznik/mianownik): 13/16
Osoba fizyczna

Lista wskazar udzialu w prawie: 3

Imig pierwsze: Janusz
Imig drugie: ---

Nazwisko / pierwszy czion nazwiska zlozonego: Krol

Imie ojca: Julian
Imig matki: Krystyna

Lista wskazan udziatu w prawie: 7

Imie pierwsze: Anna
Imie drugie: ---

Nazwisko / pierwszy czion nazwiska Ziozonego: Machaj
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— Imie ojca: Jan
— Imie matki: Anna
Dziat lll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANIC
— Brak wpiséw
Dziat IV — HIPOTEKA:
— Brak wpisow

ZENIA:

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw ksiggi wieczystej nr TR1D/00066918/9

prowadzonej przez Sgd Rejonowy w Suchej Be

skidzkiej, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.
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Postanowienie o upadiosci

sygn. akt TR1T/GU/50/2022

Postanowienie

Dnia 19 paZdziernika 2022 r.

Sad Rejonowy w Tarnowie, V Wydzial Gospodarczy,
w skladzie:
Przewodniczacy:
sedzia AGNIESZKA PLACZEK
Po rozpoznaniu w dniu 19 pazdziernika 2022 r. w Tarnowie,
na rozprawie

Sprawy o ogloszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dzialalnosci gospodarczej
z wniosku dluznika, ktérym jest Anna Machaj,

postanawia

1. oglosic upadiosé dluznika, ktérym jest Anna Machaj, PESEL 82111609840, NIP
8711629305, miejsce zamieszkania: ul. Dluga 65, 33-210 Olesno, jako osoby
fizycznej nieprowadzgcej dzialalnosci gospodarcze;j;

2. wezwac wierzycieli upadiego do zgloszenia wierzytelnosci syndykowi za
posrednictwem systemu teleinformatycznego obslugujacego postepowanie sgdowe,
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 upadtosciowe, wskazaé adres do zgloszenia
wierzytelnosci syndykowi: Kancelaria Doradcy Restrukturyzacyjnego Ul
Kalwaryjska 67/3, 30-504 Krakow ;

3. wezwac osoby, ktérym przystugujg prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzgce
na nieruchomosci nalezacej do upadiego, jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w
ksigdze wieczystej, do ich zglaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obslugujacego postepowanie sadowe w terminie trzydziestu dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadioéci w Rejestrze pod
rygorem utraty prawa powolywania si¢ na nie w postepowaniu upadio$ciowym; dla
wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadiosciowe, wskaza¢ adres do zgloszenia praw oraz praw osobistych i roszczeri
cigzacych na nieruchomogci syndykowi: Kancelaria Doradcy Restrukturyzacyjnego
UL Kalwaryjska 67/3, 30-504 Krakéw ;
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- Wyznaczy¢ syndyka, ktérego funkcje bedzie pelnié: Katarzyna Marzena Olejniczak
(numer licencji 408);

- wskazac, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okreslonym w art.
491! ust. 1 Prawa upadlo$ciowego;

- wskazad, ze podstawy jurysdykcji sgdéw polskich jestart. 3ust.1 Rozporzgdzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/848 z dnia 20 maja 2015r. w sprawie
postepowania upadlosciowego (Dz. U. UE. L. z 2015 r. Nr141, str. 19z pézn. zm.), a
postepowanie ma charakter giéwny;

- Przyzna¢ syndykowi, ktérego funkcje bedzie pelni¢: Katarzyna Marzena Olejniczak
(numer licencji 408) zaliczke na pokrycie kosziow postepowania w kwocie 1000,00
(jeden tysigc zlotych zero groszy) oraz zarzadzic jej niezwloczng wyplate
tymczasowo ze $rodkéw Skarbu Paristwa - Sadu Rejonowego w Tarnowie na
rachunek bankowy syndyka o numerze: 04 1240 4432 1111 0011 0904 0023.

Podpis:

e w2 e

AT s Rnani: ot Paiwen 5 e

ot M 22820 0%
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Kopia polisy OC

T D
CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, Ze:

Kancelaria Nieruchomoéci Magdalena
Slufarska

30-110 Krakéw, Filarecka 6 / 5A

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
W Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0012452

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

ha sume gwarancyjna: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 904.00 PLN

; iExpert.pl spoika Akeyjna
LidoMachalska AL gfto’olll)mlkit 99 lok. 32
o e

' NIF 825.235-52.48

iExpertpl SA | www rexpert pl

AL Jerozolimskie 99/32 {62001 Warszawea Sad Rejonowy dla most Warszawy XIH Wydnat Gospodarczy KRS, KRS nr 0000426530
tel 22 646 52 42 [ Fax 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zakladawy 100 000 =, oplacory w catoder.
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[O]

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)
NR 1076509153

[EW Okres ubezpisczenia: 00 63.12.2033 190 02.12.2023 1.

UMWM:MAGMMQ.UFARSKA
Adres zamiesziontd: FILARECKA 6 m, 54, 30-110 KRAKOW PESHL: 82100806367
E-mall: shufa fm Telefon: Kient odmédwil
PESHE : 82100406867
Telefon: K¥ent admdwit
Suma gwarancyina
Na Jeden wypo Na ystkie wypadid
ubexpieczeniowe
€00 bedaoeg asobq fizyemy - bleglego 530 000 PN 500 000 PLN
or6l) PodSmk: 20 000 PLN
Slda Numer rachunky bankowego do zaplaty sidadid
Termin planodad 23.1L.22 230523 85 1240 6660 3014 0110 1780 3637
Kwataw PLN 338,50 338,00 W tytule przelewu prosimy wolsaé: Nr 1576509153
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Potwicrdmam dane hontaltows Dodatiowych informacil udxieli:
MAGDALENA SLUFARSKA Szakola Ewn
Emal: s n 08-110 SIEDLCE
Telefon: Kient odmdéwi E-mail: ewa.smkola@asf.com.pl
tel.s +48 506134317
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