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OPINIA NA OKOLICZNOSC OSZACOWANIA WARTOSCI
RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI POLOZONYCH W
PONIKWI, GMINA WADOWICE, POWIAT WADOWICKI,

WOJEWODZTWO MALOPOLSKIE
Cel wyceny: celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
dla potrzeb postgpowania upadtosciowego.

Opracowata:

Zawoja, 2 marzec 2021 r
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WYCIAG Z OPINII

Zleceniodawca.
Opini¢ wykonano na zlecenie syndyka masy upadtosci.

Przedmiot opinii.

Przedmiotem wyceny sa:

Prawo wlasnos$ci nieruchomosci objetej KW KR1W/00106042/9 prowadzong przez Sad Rejonowy w

Wadowicach V Wydziat Ksiag Wieczystych tj.:

e Dziatka nr ew.
wraz zabudow3.
.

Udziat 1/2 czgséci w prawie whasnosci nieruchomoscei objetej KW KR1W/00106044/3 prowadzong
przez Sad Rejonowy w Wadowicach V Wydzial Ksiag Wieczystych tj:

58/2

Obreb 0010 Ponikiew

0 powierzchni

0,0788 ha

e Dziatkanrew. 27/5 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0186 ha
e Dziatkanrew. 35/4 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0498 ha
e Dziatkanrew. 53/3 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0145 ha
e Dzialkanrew. 179 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0605 ha
e Dzialkanrew. 191 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0667 ha
e Dzialkanrew. 221/1  Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,1226 ha
e Dzialkanrew. 252 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0745 ha
e Dzialkanrew. 258 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0444 ha
e Dzialkanrew. 290/1  Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,1543 ha
e Dzialkanrew. 293 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0737 ha
e Dzialkanrew. 318 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,2216 ha

Udziat 3/128 cz¢$ci w prawie wlasnos$ci nieruchomosci objetej] KW KR1W/00033376/6
prowadzona przez Sad Rejonowy w Wadowicach V Wydziat Ksigg Wieczystych t;:

e Dziatkanrew. 100 Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,0320 ha
e Dziatkanrew. 101 Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,1784 ha
e Dzialkanrew. 130/1  Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0943 ha
e Dziatkanrew. 147 Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,3039 ha
e Dziatkanrew. 185 Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,1219 ha
e Dzialkanrew. 241 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0788 ha
e Dziatkanrew. 242 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,1212 ha
e Dziatkanrew. 321 Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,0173 ha
e Dzialkanrew. 339/1  Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  4,2506 ha
e Dzialkanrew. 339/6  Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  2,2918 ha
o Dziatkanrew. 341 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0234 ha
e Dzialkanrew. 359/1  Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  4,4278 ha
e Dziatkanrew. 362 Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,4100 ha

V.

Udziat 5/64 czes$ci w prawie wlasnos$ci nieruchomosci objetej KW KR1W/00033377/3
prowadzong przez Sad Rejonowy w Wadowicach V Wydziat Ksigg Wieczystych t;:

e Dzialtka nr ew.

248

Obreb 0010 Ponikiew

0 powierzchni

0,3327

wedhug stanu na dzien 23.01.2021 r. oraz poziomu cen na dzien 02.03.2021 r.

Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okre§lenie wartosci nieruchomosci na potrzeby postgpowania

upadtos$ciowego.
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ZESTAWIENIE WARTOSCI.
Nr ew. Pow. w KW Udzial Wartos$¢
dzialki ha
0,0788 KR1W/00106042/9 1/1 159197,00 zt
- warto$¢ stuzebnosci osobistej
38016.00 zt
5812 121 181,00 zk
W tym wartos$¢ gruntu: 46153,00 zi
Wartos$¢ budynku: 75028,00 zt
27/5 0,0186 KR1W/00106044/3 1/2 4 403,00 zt
35/4 0,0498 KR1W/00106044/3 1/2 14 303,00 zt
53/3 0,0145 KR1W/00106044/3 1/2 3 676,00 zt
179 0,0605 KR1W/00106044/3 1/2 1 093,00 zi
191 0,0667 KR1W/00106044/3 1/2 1 399,00 zi
221/1 0,1226 KR1W/00106044/3 1/2 2 014,00 z1
252 0,0745 KR1W/00106044/3 1/2 1 346,00 zi
258 0,0444 KR1W/00106044/3 1/2 1 105,00 zt
290/1 0,1543 KR1W/00106044/3 1/2 2 332,00 zt
293 0,0737 KR1W/00106044/3 1/2 1 402,00 z}
318 0,2216 KR1W/00106044/3 1/2 4 215,00 zt
100 0,0320 KR1W/00033376/6 3/128 44,00 zi
101 0,1784 KR1W/00033376/6 3/128 225,00 zk
130/1 0,0943 KR1W/00033376/6 3/128 973,00 z1
147 0,3039 KR1W/00033376/6 3/128 383,00 z1
185 0,1219 KR1W/00033376/6 3/128 105,00 zt
241 0,0788 KR1W/00033376/6 3/128 73,00 zt
242 0,1212 KR1W/00033376/6 3/128 112,00 zt
321 0,0173 KR1W/00033376/6 3/128 18,00 zi
339/1 4,2506 KR1W/00033376/6 3/128 5 086,00 z1
339/6 2,2918 KR1W/00033376/6 3/128 2 394,00 z1
341 0,0234 KR1W/00033376/6 3/128 27,00 z1
359/1 4,4278 KR1W/00033376/6 3/128 5 837,00 zt
362 0,4100 KR1W/00033376/6 3/128 540,00 z1
248 0,3327 KR1W/00033377/3 5/64 1 159,00 zi
Lacznie: 175 445,00 zi
175.445,00 zt

stownie: sto siedemdziesiat pieé tysiecy czterysta czterdziesci pieé zlotych.

Zawoja, 2 marzec 2021 r
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I.CZESC OGOLNA .

1. Zleceniodawca.

Opini¢ wykonano na zlecenie syndyka masy upadtosci.
2.Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny sa:

l.
Prawo wiasnosci nieruchomosci objetej KW KR1W/00106042/9 prowadzong przez Sad
Rejonowy w Wadowicach V Wydziat Ksigg Wieczystych tj.:
e Dziatkanrew. 58/2 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni
wraz zabudowa.

Il.
Udziat 1/2 czes$ci w prawie wlasnosci nieruchomosci objetej] KW KR1W/00106044/3
prowadzong przez Sad Rejonowy w Wadowicach V Wydziat Ksiag Wieczystych t;:

0,0788 ha

e Dziatkanrew. 27/5 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0186 ha
e Dziatkanrew. 35/4 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0498 ha
e Dziatkanrew. 53/3 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0145 ha
e Dzialkanrew. 179 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0605 ha
e Dzialkanrew. 191 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0667 ha
e Dzialkanrew. 221/1  Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,1226 ha
e Dzialkanrew. 252 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0745 ha
e Dziatkanrew. 258 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0444 ha
e Dziatkanrew. 290/1  Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,1543 ha
e Dziatkanrew. 293 Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,0737 ha
e Dziatkanrew. 318 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,2216 ha

Udziat 3/128 czeséci w prawie wlasnosci nieruchomosci objetej KW KR1W/00033376/6
prowadzong przez Sad Rejonowy w Wadowicach V Wydzial Ksigg Wieczystych t;:

e Dziatkanrew. 100 Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni 00,0320 ha
e Dziatka nr ew. 101 Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,1784 ha
e Dzialkanrew. 130/1  Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0943 ha
e Dziatkanrew. 147 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,3039 ha
e Dziatkanrew. 185 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,1219 ha
e Dzialkanrew. 241 Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,0788 ha
e Dziatkanrew. 242 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,1212 ha
e Dziatkanrew. 321 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0173 ha
e Dzialkanrew. 339/1  Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  4,2506 ha
e Dzialkanrew. 339/6  Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  2,2918 ha
o Dziatkanrew. 341 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0234 ha
e Dzialkanrew. 359/1  Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  4,4278 ha
e Dziatkanrew. 362 Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,4100 ha

V.

Udzial 5/64 czes$ci w prawie wlasnosci nieruchomosci objete) KW KR1W/00033377/3
prowadzong przez Sad Rejonowy w Wadowicach V Wydziat Ksiagg Wieczystych tj:

e Dziatka nr ew.

248

Obreb 0010 Ponikiew

0 powierzchni

0,3327

ha

wedtug stanu na dzien 23.01.2021 r. oraz poziomu cen na dzien 02.03.2021 r.
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3. Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okre$lenie wartosci nieruchomos$ci na potrzeby
postepowania upadtosciowego .

4, Stan prawny.

Wriascicielem nieruchomosci objetej KW KR1W/00106042/9 jest Matgorzata Kupczyk.
Wspotwlascicielem w udziale 1/2 czesci nieruchomosci objetej KW KR1W/00106044/3 jest
Matgorzata Kupczyk.

Wspotwlascicielem w udziale 3/128 czesci nieruchomosci objetej KW KR1W/00033376/6
jest Matgorzata Kupczyk.

Wspotwlascicielem w udziale 5/64 czgsci nieruchomosci objetej KW KR1W/00033377/3
jest Matgorzata Kupczyk.

Ksiegi wieczyste badano dnia 02.03.2021 r.

KW KR1W/00106042/9

Nieruchomos$¢ gruntowa

Dziat I

wojewodztwo matopolskie

powiat wadowicki

gmina Wadowice

miejscowos¢ Ponikiew

Br — grunty rolne zabudowane

Dziatka nr ew. 58/2

Obszar: 0,0788 ha

Dziat I Sp

Brak wpisu

Dziat 11

Matgorzata Kupczyk

Dziat 111

Ograniczone prawo rzeczowe

Ustanowiona nieodptatnie dozywotnia stuzebnos$¢ osobista obcigzajaca nieruchomos¢
potozong w Ponikwi, sktadajacg si¢ z zabudowanej dziatki numer 58/2, uprawniajaca do
wspolnego wraz z wlascicielem korzystania z catego budynku mieszkalnego oznaczonego
numerem porzadkowym 11 w Ponikwi na rzecz Stanistawa Jana Smolec

Dziat IV

Brak wpisu
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KW KR1W/00106044/3
Nieruchomos$¢ gruntowa
Dziat I
wojewodztwo matopolskie
powiat wadowicki
gmina Wadowice
miejscowos¢ Ponikiew
Dziatki nr ew.

o 27/5
35/4
53/3
179
191
221/1
252
258
293
318

e 290/1
Obszar: 0,9012 ha
Dziat I Sp
Brak wpisu
Dziat 1
Matgorzata Kupczyk w udziale %2 cze$ci, Lukasz Smolec w udziale 2 czgsci.
Dziat 111
Brak wpisu
Dzial IV
Brak wpisu
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KW KR1W/00033376/6
Nieruchomos$¢ gruntowa
Dziat I
wojewodztwo matopolskie
powiat wadowicki
gmina Wadowice
miejscowos¢ Ponikiew
Dziatki nr ew.
e 100
101
130/1
147
185
241
242
321
339/1
339/6
341
359/1
o 362
Obszar: 12,3514 ha
Dziat I Sp
Brak wpisu
Dziat II
Maltgorzata Kupczyk w udziale 9/384 cze¢sci,
Lukasz Smolec w udziale 9/384 cze¢sci,
Jozef Roman w udziale 24/384 czgsci,
Franciszek Paleczny i Janina CPaleczny — wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzenska w
udziale 24/384 czesci,
Franciszek Baklarz i Agnieszka Baklarz — wspolnos¢ ustawowa majatkowa matzenska w
udziale 18/384 czesci,
Adolf Byrski i Stanistawa Byrska — wspolnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska w udziale
24/384 czesci,
Marian Byrski i Irena Byrska — wspolnos¢ ustawowa majatkowa matzenska w udziale 18/384
czescl,
Dominik Chrzaszcz i Marianna Chrzgszcz — wspolno$¢ ustawowa majatkowa malzenska w
udziale 12/384 czg¢sci,
Mieczystaw Maka i Franciszka Maka — wspolnos¢ ustawowa majatkowa maltzenska w udziale
18/384 czgsci,
Bronistawa Branka w udziale 9/384 czesci,
Felicja Cwigkata w udziale 12/384 czesci,
Jozef Szkut i Bronistawa Szkut — wsp6lno$¢ ustawowa majgtkowa matzenska w udziale 6/384
czescl,
Rudolf Radwan w udziale 12/384 czg¢sci,
Apolonia Ufland w udziale 6/384 czg¢sci,
Jozef Kraus w udziale 12/384 czgsci,
Jozef Kraus w udziale 12/384 czgsci,
Stefan Wiercimak w udziale 8/384 czg¢sci,
Franciszek Radwan w udziale 8/384 czgsci,
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Zofia Byrska w udziale 12/384 czg¢sci,
Bronistawa Branka w udziale 3/384 czgsci,
Marek Branka w udziale 3/384 cze¢sci,
Zbigniew Branka w udziale 3/384 czgsci,
Helena Targosz i Marian Targosz — wspolnos¢ ustawowa majatkowa matzenska w udziale
24/384 czesci,

Stanistaw Bryndza w udziale 3/384 czesci,
Mieczystaw Byrski w udziale 3/384 czg¢sci,
Jozef Byrski w udziale 3/384 czesci,
Andrzej Maka w udziale 18/384 czesci,
Jozef Byrski w udziale 12/384 czesci,
Agnieszka Sumera w udziale 19/384 czesci,
Lidia Szczurek w udziale 19/384 czesci,
Dziat 111

Brak wpisu

Dziat IV

Brak wpisu
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KW KR1W/00033377/3

Nieruchomos$¢ gruntowa

Dziat I

wojewodztwo matopolskie

powiat wadowicki

gmina Wadowice

miejscowos¢ Ponikiew

Dziatka nr ew. 258

Obszar: 0,3327 ha

Dzial I Sp

Brak wpisu

Dziat II

Matgorzata Kupczyk w udziale 5/64 cze¢sci,
Lukasz Smolec w udziale 5/64 czesci,
Felicja Cwigkata w udziale 6/64 czesci,
Jozetf Roman w udziale 6/64 czesci,
Dominik Chrzgszcz i Marianna Chrzgszcz — wspolnos$¢ ustawowa majatkowa matzenska w
udziale 6/64 czg¢sci,

Stefan Wiercimak w udziale 6/64 czesci,
Mieczystaw Wyka i Franciszka Wyka — wsp6lnos¢ ustawowa majatkowa matzenska w
udziale 20/64 czgsci,

Zofia Byrska w udziale 10/64 czesci,

Dziat 111

Brak wpisu

Dziat IV

Brak wpisu

Ewidencj¢ gruntow badano 02.03.2021 r.
Wojewodztwo matopolskie

Powiat wadowicki

Gmina Wadowice

Obreb 0010 Ponikiew
Nr ew. Pow. w Uzytki KW
dzialki ha
58/2 0,0788 Ps 111 - 0,0459 ha | KR1W/00106042/9
Br—Ps 111 —0,0329 ha
2715 0,0186 Ps IV | KR1W/00106044/3
35/4 0,0498 Ps IV | KR1W/00106044/3
53/3 0,0145 Ps 111 | KR1W/00106044/3
179 0,0605 R IV a | KR1W/00106044/3
191 0,0667 R 1V a | KR1W/00106044/3
291/1 0,1226 R 1V a-0,1056 ha | KR1W/00106044/3
R 1V b—-0,0170 ha
252 0,0745 R 1V a | KR1W/00106044/3
258 0,0444 R 1V a-0,0230 ha | KR1W/00106044/3
RV —0,0214 ha
290/1 0,1543 R 1V a | KR1W/00106044/3
293 0,0737 Ps IV | KR1W/00106044/3
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318 0,2216 R IV a | KR1W/00106044/3
100 0,0320 Lz | KR1W/00033376/6
101 0,1784 Lz | KR1W/00033376/6
130/1 0,0943 Ps V | KR1W/00033376/6
147 0,3039 Lz | KR1W/00033376/6
185 0,1219 Lz | KR1W/00033376/6
241 0,0788 Lz | KR1W/00033376/6
242 0,1212 Lz | KR1W/00033376/6
321 0,0173 Lz | KR1W/00033376/6
339/1 4,2506 Ls IV | KR1W/00033376/6
339/6 2,2918 Ls IV | KR1W/00033376/6
341 0,0234 Ls IV | KR1W/00033376/6
359/1 4,4278 Ls IV | KR1W/00033376/6
362 0,4100 Ls IV | KR1W/00033376/6
248 0,3327 Ls IV | KR1W/00033377/3

Przeznaczenie terenu badano 02.03.2021 r.

Zgodnie

z

miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego  Wsi

Ponikiew

zatwierdzonym Uchwatg Nr V//22/2007 Rady Miejskiej w Wadowicach z dnia 20 lutego 2007
roku, w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Ponikiew
przeznaczenie dzialek ksztattuje si¢ nastepujaco:
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Nr ew. Przeznaczenie terenu
dzialki

17MNR4 - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej
58/2 17KDW - Tereny drog wewnetrznych

17KDD - Tereny drog publicznych klasy D

17MNRS5 - Tereny auwy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej
\ =
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17MNRS5 - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej
17KDD - Tereny drég publicznych klasy D

35/4

T
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17/R — tereny rolnicze

191

17/R — tereny rolnicze

=3
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221/1

17/R — tereny rolnicze

17/R — tereny rolnicze

str. 15




16|Strona

258

17/R — tereny rolnicze

i

l

\290/1 17/R — tereny rolnicze
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293

17/R — tereny rolnicze

VAN

17/R — tereny rolnicze

Obreb: 7
Numer dziat: (31

W pola "Numer dzisiki” 1

Ukryj panel  Pokazujy
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17KDW - tereny drog wewnetrznych

100 17/ZE - tereny zieleni nieurzadzonej o znaczeniu ekologicznym

17KDW - tereny drog wewnetrznych
101 17/ZE - tereny zieleni nieurzadzonej o znaczeniu ekologicznym
17/KDL1 - Tereny drog publicznych klasy L
23 i#

17KDW - tereny drog wewngtrznych
17/MN 3 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
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17/ZE - tereny zieleni nieurzadzonej o znaczeniu ekologicznym

147 17KDW - tereny droég wewnetrznych
n 4
1 142,
TN
11404
11428 11362
1
isfon

185 17 ZL- Tereny lasow i zalesien (lasy)
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241

| 17/ZE - tereny zieleni nieurzadzonej o znaczeniu ekologicznym

242
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321 | 17/ZE - tereny zieleni nieurzadzonej o znaczeniu ekologicznym
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17/ZE - Tereny zieleni nieurzadzonej o znaczeniu ekologicznym
17/ZL - Tereny lasow i zalesien (zalesienia)

339/6

3
: // /7
[y

17/ZL - Tereny lasow i zalesien (zalesienia)

- —
" ——
- —-—-b-‘—-—c-b-.—----o- L
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362 17/ZL - Tereny lasow i zalesien (zalesienia)

248 17/ZL - Tereny lasow i zalesien (zalesienia)

5. Uwarunkowania prawne i merytoryczne dokonywanej wyceny.

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2020 r. poz.
1990, Dz. U. z 2021 r. poz. 11);

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22020 r. poz. 293, 471, 782, 1086, 1378, Dz. U. 2 2021 r. poz. 11);
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e Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny. (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, 2320);

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2019 r. poz.
2204);

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadto$ciowe (Dz. U. 2020 poz. 1228, 2320);

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz.
2109);

e Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. .U. z 2011 r. Nr
165 poz. 985);

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny.

=)

. Zrodta informacji .

Wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona w dniach 20.01.2021 — 23.01.2021 r.
Wiasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci.

Mapy ewidencyjne terenu.

Badanie ewidencji gruntdow przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego dnia
02.03.2021,

Badanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przeprowadzone przez
rzeczoznawce majatkowego dnia 02.03.2021,

Badanie ksigg wieczystych przeprowadzone przez rzeczoznawcg majatkowego dnia
02.03.2021,

YV WV VVVYVY

7. Metoda wyceny .

Warto$¢ dzialek niezabudowanych o0szacowano przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metoda korygowania ceny $redniej w oparciu o znane ceny transakcyjne na
nieruchomos$ci o podobnych atrybutach, zlokalizowanych na lokalnym i regionalnym rynku
nieruchomosci.

Szacowanie nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego jest niczym
innym jak analizg rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej. Stosuje
si¢ je do nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.

Podstawowym zatozeniem podej$cia porownawczego jest to, ze wartoS¢ rynkowa
pozostaje w bezposredniej relacji do cen transakcyjnych konkurencyjnych nieruchomosci
porownawczych.

Podstawowym zalozeniem tej metody jest to, iz $wiadomy nabywca nie zaptaci za
nieruchomo$¢ wigcej niz zaptacili za podobne nieruchomosci inni nabywcy w ostatnim
czasie.

Aby taka analize moc przeprowadzi¢ to dla danego typu nieruchomos$ci musza by¢
zachowane nastepujgce warunki:

- musi by¢ zachowana rownowaga popytu i podazy
- w ostatnim czasie musi by¢ zawarta dostateczna ilo$¢ wiarygodnych transakcji
dotyczacych nieruchomosci podobnych,
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- musza by¢ znane cechy nieruchomos$ci pordéwnawczych oraz wplyw tych cech na
ceng transakcyjna.

Zalozenie metody.
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci znajduje si¢ pomiedzy ceng minimalng Cmin a ceng
maksymalng C max jakie znajduja si¢ w zbiorze transakcji przyjetych przez rzeczoznawce.

Procedura wyceny w metodzie korygowania ceny $redniej.
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowiacego podstaw¢ wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny.
3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w

odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny sredniej (Cs$r) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej
(Cmax).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i
nieruchomosci 0 cenie maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy (Cmin/Csr) i gornej granicy (Cmax/Cér) sumy
wspotczynnikéw korygujacych oraz obliczenie zakresOw wspotczynnikow
korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

10. Okreslenie wielko$ci wspotczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianej nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic 1 potozenia ceny
sredniej w przedziale (Cmin, Cmax).

11. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedlug formuty:

n
W=Cér*Y
i=1

Gdzie :

Csér — cena $rednia

Ui — warto$¢ i-tego wspotczynnika korygujacego
n - liczba wspotczynnikow korygujacych

Warto$¢ zabudowanej dziatki nr ew. 58/2 wyliczono podejsciem poroéwnawczym,
metoda porOwnania parami w oparciu o znane ceny transakcyjne na nieruchomos$ci o
podobnych atrybutach, zlokalizowanych w najblizszej okolicy wycenianej nieruchomosci.

Podejscie poroOwnawcze, metoda poréwnywania parami polega na procedurze
poréwnania nieruchomos$ci szacowanej (przedmiotu wyceny) z nieruchomo$ciami
podobnymi o znanych cenach transakcyjnych (obiekty poréwnawcze), z uwzglednieniem
cech fizycznych, srodowiskowych i ekonomicznych.

Szacowanie nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego jest niczym
innym jak analizg rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej. Stosuje
si¢ je do nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
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Podstawowym zatozeniem podej$cia poroOwnawczego jest to, ze warto$¢ rynkowa
pozostaje w bezposredniej relacji do cen transakcyjnych konkurencyjnych nieruchomosci
poréwnawczych.

Podstawowym zalozeniem tej metody jest to, iz $wiadomy nabywca nie zaplaci za
nieruchomo$¢ wiecej niz zaptacili za podobne nieruchomos$ci inni nabywcy w ostatnim
czasie.

Aby takg analiz¢ moc przeprowadzi¢ to dla danego typu nieruchomosci muszg by¢
zachowane nastgpujace warunki:

- musi by¢ zachowana rownowaga popytu i podazy

- w ostatnim czasie musi by¢ zawarta dostateczna ilo$¢ wiarygodnych transakcji
dotyczacych nieruchomosci podobnych,

- muszg by¢ znane cechy nieruchomos$ci porownawczych oraz wplyw tych cech na
cen¢ transakcyjna.

Zalozenie metody.

Warto$¢ rynkowa zalezy od cen obiektow sprzedawanych wcze$niej i roznic w cechach z
nieruchomos$cia wyceniang.

Podstawowym zatozeniem metody jest zasada porownywania obiektoéw parami, czyli
obiektu wzorcowego 0 znanej cenie i cechach z obiektem szacowanym o znanych cechach,
lecz nie znanej wartosci.

Procedura wyceny.
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.
4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zr6znicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybor do porownania z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z uch niezbedna charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie pordwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z
nieruchomos$ciami wybranymi do wyceny 1 okreslenie wielko$ci poprawek
wynikajacych z rdzZnicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
porodwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w
poszczegolnych parach.

11. Okres$lenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek porownawczych.

o

8. Daty istotne dla wyceny.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 02.03.2021 r.
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Wizje lokalng sporzadzono dnia: 20.01.2021 — 23.01.2021 r.
Wycene sporzadzono wedtug stanu nieruchomosci na dzien 23.01.2021 r.
Wyceng sporzadzono wedtug poziomu cen na dzien 02.03.2021 r.

II . OPIS NIERUCHOMOSCI
1. Dane ogolne

Lokalizacja ogo6lna.
Ponikiew jest wies w Polsce potozona w wojewodztwie matopolskim, w powiecie
wadowickim, w gminie Wadowice.

Wies lezy w Beskidzie Matym, na wysoko$ci 450-770 m n.p.m., nad potokiem Ponikiewka,
prawym doptywem rzeki Skawy.

Wies jest otoczona gérami, lezy u wschodniego podnéza Leskowca.

Poprzez tereny wsi przechodzi kilka ciekawych szlakéw turystycznych.

Wies zatozona zostala przez pasterzy wotoskich ok. 1564, od poczatku nalezata do zatorskie;j
czesci krolewszezyzny. W XIX wieku stanowita ona wtasno$¢ Dunindéw i Potockich.

21 lutego 2008 Chobot, dotychczasowy przysiotek wsi Ponikiew, zostat uznany przez
wojewode matopolskiego Jerzego Millera "wsig z wlasnym sotectwem". Powodem rozdziatu
byty konflikty z sotectwem Ponikwi w sprawie lokalizacji inwestycji. Nowa wie$ nazywa si¢
Ponikiew-Chobot.

Jedynym zabytkiem Ponikwi jest niewielki kosciot murowany z 1853.
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Przedmiotem wyceny sa:
l.
Prawo wiasno$ci nieruchomosci objetej KW KR1W/00106042/9 prowadzong przez Sad
Rejonowy w Wadowicach V Wydziat Ksiag Wieczystych tj.:
e Dziatkanrew. 58/2  Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,0788 ha
wraz zabudowa.
.
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Udzial 1/2 cz¢$ci w prawie wlasnosci nieruchomosci objetej] KW KR1W/00106044/3
prowadzong przez Sad Rejonowy w Wadowicach V Wydziat Ksigg Wieczystych tj:

e Dziatkanrew.  27/5 Obrgb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,0186 ha
e Dziatkanrew.  35/4 Obrgb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,0498 ha
e Dziatkanrew.  53/3 Obrgb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,0145 ha
e Dzialkanrew. 179 Obrgb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,0605 ha
e Dziatkanrew. 191 Obrgb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,0667 ha
e Dzialkanrew. 221/1  Obrgb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,1226 ha
e Dziatkanrew. 252 Obrgb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,0745 ha
e Dziatkanrew. 258 Obrgb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,0444 ha
e Dzialkanrew. 290/1  Obrgb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,1543 ha
e Dziatkanrew. 293 Obrgb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,0737 ha
e Dzialkanrew. 318 Obrgb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,2216 ha

Udziat 3/128 czeséci w prawie wlasnosci nieruchomosci objetej KW KR1W/00033376/6
prowadzong przez Sad Rejonowy w Wadowicach V Wydziat Ksiag Wieczystych t;:

e Dzialkanrew. 100 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0320 ha
e Dzialkanrew. 101 Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,1784 ha
e Dzialkanrew. 130/1  Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0943 ha
e Dzialkanrew. 147 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,3039 ha
e Dzialkanrew. 185 Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,1219 ha
e Dzialkanrew. 241 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0788 ha
e Dzialkanrew. 242 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,1212 ha
e Dzialkanrew. 321 Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  0,0173 ha
e Dzialkanrew. 339/1  Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  4,2506 ha
e Dzialkanrew. 339/6  Obreb 0010 Ponikiew 0 powierzchni  2,2918 ha
e Dziatkanrew. 341 Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,0234 ha
e Dziatkanrew. 359/1  Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  4,4278 ha
e Dziatkanrew. 362 Obreb 0010 Ponikiew o powierzchni  0,4100 ha

V.

Udziat 5/64 czeSci w prawie wlasnosci nieruchomosci objetej] KW KR1W/00033377/3
prowadzong przez Sad Rejonowy w Wadowicach V Wydziat Ksigg Wieczystych tj:

e Dziatka nr ew.

248

Obreb 0010 Ponikiew

0 powierzchni

0,3327

ha

wedlug stanu na dzien 23.01.2021 r. oraz poziomu cen na dzien 02.03.2021 r.

2. Opis dzialek.
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Nr ew. | Pow. Rodzaj uzytkow Przeznaczenie | Dojazd Ksztalt Sasiedztwo Uwagi
dzialki | wha terenu
0,0788 Ps 111 — 0,0459 ha 17MNR4 Droga Nieregularny Zabudowa Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym z
58/2 Br —Ps 111 —0,0329 ha 17KDW asfaltowa | zblizony do mieszkaniowa i garazem. Teren uzbrojony: E, W (spotka wodna),
17KDD trapezu zagrodowa wsi, dziatki | K (zbiornik bezodptywowy), ogrodzony (siatka na
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0,0186 | PsIV 17MNR5 Brak bezposredniego dojazdu do | Regularny zblizony Zabudowa mieszkaniowa i Dziatka
27/5 dziatki. Dostep jedynie mozliwy do trapezu zagrodowa wsi, dziatki niezabudowana,
przez dzialki sasiednie. niezabudowane zakrzaczona.
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35/4 0,0498

Ps IV

17MNRS
17KDD

Droga Nieregularny Zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa
utwardzona zblizony do trapezu wsi, dziatki niezabudowane

Dziatka niezabudowana.
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0,0145
53/3

Ps 111

17MNR4

Brak bezposredniego dojazdu
do dziatki. Dostep jedynie
mozliwy przez dziatki sgsiednie.

Regularny Zabudowa mieszkaniowa i Dziatka niezabudowana.
zblizony do zagrodowa wsi, dziatki
trapezu niezabudowane
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179 0,0605

RIVa

17/R

Droga gruntowa stabej
jakosci

Regularny zblizony

do trapezu

Tereny zadrzewione, Dziatka niezabudowana.
dzialki niezabudowane
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0,0667 RIVa | 17/R | Brak bezposredniego dojazdu do Regularny Tereny zadrzewione, Dziatka zadrzewiona.
191 dziatki. Dostep jedynie mozliwy zblizony do dziatki niezabudowane Stropien zadrzewienia $redni. Atrakcyjnosé
przez dzialki sasiednie. trapezu drzewostanu niska.

str. 34
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2211

0,1226

R 1V a-0,1056 ha
R 1V b-0,0170 ha

17/R

Droga gruntowa
stabej jakosci

nieregularny Tereny zadrzewione, Dzialka zadrzewiona.
zblizony do dziatki niezabudowane Stropien zadrzewienia niski. Atrakcyjnosé
wydtuzonego drzewostanu niska.
trapezu

str. 35
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252

0,0745

RIVa

17/R

Droga gruntowa stabej
jakosci

Regularny zblizony do
trapezu

Tereny zadrzewione,
dzialki niezabudowane

Dziatka niezabudowana.

str. 36
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0,0444 R 1V a-0,0230 ha
258 RV -0,0214 ha

17/R Droga gruntowa

stabej jakosci

zblizony do
trapezu

Stropien zadrzewienia $redni. Atrakcyjnosé
drzewostanu $rednia.

Regularny ‘ Tereny zadrzewione Dzialka zadrzewiona.

str. 37
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290/1

0,1543

RIVa

17/R

Brak bezposredniego dojazdu
do dzialki. Dostep jedynie
mozliwy przez dziatki
sasiednie.

nieregularny

Tereny zadrzewione,
dzialki niezabudowane

Dziatka zadrzewiona.
Stropien zadrzewienia niski. Atrakcyjnosé
drzewostanu niska.

str. 38
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293

0,0737

Ps IV

17/R

Droga gruntowa
stabej jakosci

Regularny zblizony do trapezu

Tereny zadrzewione

Dziatka zadrzewiona.
Stropien zadrzewienia niski. Atrakcyjnosé
drzewostanu niska.

str. 39
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0,2216 RIVa| 17/R Droga gruntowa Regularny Tereny zadrzewione, dziatki Dziatka czesciowo zadrzewiona.
318 stabej jakosci zblizony do niezabudowane Stropien zadrzewienia niski. Atrakcyjnosé
trapezu - 7 ‘ drzewostanu niska.

str. 40
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100

0,0320

Lz | 17KDW | Droga utwardzona Regularny zblizony do Tereny zadrzewione,
17/ZE trapezu dziatki niezabudowane,
zabudowa
mieszkaniowa i
zagrodowa Wsi

7

Dziatka zadrzewiona.
Stropien zadrzewienia niski. Atrakcyjnosé
drzewostanu niska.

—

str. 41
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101

0,1784

Lz

17KDW

17/ZE
17/KDL1

Droga nieregularny Tereny zadrzewione, dziatki
utwardzona niezabudowane, zabudowa
mieszkaniowa i zagrodowa wsi

Dziatka zadrzewiona.
Stropien zadrzewienia niski. Atrakcyjnosé
_ drzewostanu niska.

str. 42
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0,0943
130/1

PsV

17KDW
17/MN 3

Droga
utwardzona

nieregularny

niezabudowane, zabudowa
mieszkaniowa i zagrodowa wsi

Stropien zadrzewienia niski. Atrakcyjnosé
drzewostanu niska.

Tereny zadrzewione, dziatki ‘ Dzialka zadrzewiona.

str. 43
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147

0,3039

Lz

17/1ZE
17KDW

Droga
utwardzona

nieregularny

Tereny zadrzewione, dziatki
niezabudowane, zabudowa mieszkaniowa i
zagrodowa wsi

Dziatka zadrzewiona.
Stropien zadrzewienia niski. Atrakcyjno$é
drzewostanu niska.

str. 44
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Brak bezposredniego dojazdu Dzialka zadrzewiona.
do dziatki. Dostep jedynie Stropien zadrzewienia $redni. Atrakcyjnosé
mozliwy przez dziatki sasiednie. drzewostanu niska.

E4
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A
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241

0,0788

Lz

17/1ZE

str. 46

Droga gruntowa stabej jakosci

nieregularny

Tereny zadrzewione,
dzialki niezabudowane

Dziatka zadrzewiona.
Stropien zadrzewienia $redni. Atrakcyjnosé
drzewostanu niska.
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242

0,1212

Lz

17/1ZE

Droga gruntowa stabej jakosci

nieregularny

Tereny zadrzewione,
dzialki niezabudowane

Dziatka zadrzewiona.
Stropien zadrzewienia $redni. Atrakcyjnosé
drzewostanu niska.

str. 47
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321

0,0173

Lz

17/ZE

Droga gruntowa
stabej jakosci

Regularny zblizony do
wydhuzonego trojkata

Tereny zadrzewione,
dzialki niezabudowane

Dziatka zadrzewiona.
Stropien zadrzewienia $redni. Atrakcyjnosé
drzewostanu niska.

str. 48
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339/1

4,2506

Ls IV

17 7L

Droga gruntowa stabej jakosci

nieregularny

Tereny zadrzewione,
dzialki niezabudowane

Dziatka zadrzewiona.
Stropien zadrzewienia Wysoki. Atrakcyjnosé¢
drzewostanu $rednia.

str. 49
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339/6

2,2918

Ls IV

17/1ZE
17/1ZL

Droga gruntowa stabej jakosci

nieregularny

Tereny zadrzewione,
dzialki niezabudowane

Dzialka zadrzewiona.

Stropien zadrzewienia $redni. Atrakcyjnosé
drzewostanu $rednia.

str. 50
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341

0,0234

Ls IV

17/1ZE

Droga gruntowa
stabej jakosci

Regularny zblizony do
trapezu

Tereny zadrzewione

Dziatka zadrzewiona.
Stropien zadrzewienia $redni. Atrakcyjnosé
drzewostanu $rednia.

str. 51
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4,4278 LsIV | 17/ZL | Droga gruntowa stabej jakosci Regularny Tereny zadrzewione Dziatka zadrzewiona.
359/1 zblizony do Stropien zadrzewienia Wysoki. Atrakcyjno$é
rombu drzewostanu $rednia.

str. 52
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0,4100
362

Ls IV

17/Z233
L

Droga gruntowa stabej jakosci

zblizony do
trojkata

Stropien zadrzewienia Wysoki. Atrakcyjnosé¢
drzewostanu $rednia.

Regularny ‘ Tereny zadrzewione Dzialka zadrzewiona.

str. 53
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248

0,3327

str. 54

Ls IV

17/ZL

Droga gruntowa stabej
jakosci

nieregularny

Tereny zadrzewione,
dzialki niezabudowane

Dziatka zadrzewiona.
Stropien zadrzewienia $redni. Atrakcyjnosé
drzewostanu $rednia.
—
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3. Opis zabudowy zlokalizowanej na dzialce nr ew. 58/2.

Budynek mieszkalny z garazem (Ponikiew 11).

Dane techniczne:

Powierzchnia uzytkowa :

Powierzchnia ogdlna :

80,74 m? (pomiary z natury)
95,77 m® (pomiary z natury)

Pow. og6lna w | Pow. uzytkowa w
m? m?
Pokdj 11,90 11,90
Kuchnia 13,30 6,65
Korytarz 1,14 1,14
Pokdj 8,80 4,40
Lazienka 3,38 1,69
Wc 1,59 0,80
Kotlownia 3,00 1,50
Pokdj 15,53 15,53
Pokdj 9,97 9,97
Wiatrotap 3,98 3,98
garaz 23,18 23,18
Wiek budynku Budynek wybudowany w 1920 roku; w

p6zniejszym okresie rozbudowany

Technologia wykonania

W wiekszos$ci drewniany, w niewielkiej
czgScl murowany

Fundamenty Kamienne
- Bale drewniane, w niewielkiej czesci
Sciany .
pustak na zaprawie
Kominy Murowane
Strop Drewniany
Konstrukcja dachu Drewniana
Pokrycie dachu Blacha
Tynki wewnetrzne Tradycyjne cementowo — wapienne
Stan techniczny Sredni
Standard wykonczenia i funkcjonalnos¢.
Standard wykonczenia Sredni
Okna Drewniane zespolone
Drzwi wewngtrzne Drewniane

Posadzki

Gumoleum, terakota, panele

Sciany Ptytki ceramiczne, malowanie
Sufity Malowanie, sufit podwieszany
Instalacje E, W (spdtka wodna), K (zbiornik bezodptywowy),

ogrzewanie — opatowe
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I11. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR EW. 58/2 WRAZ Z

ZABUDOWA.

1. Analiza rynku.

Rynek lokalny analizowano, co do:
- rodzaj wycenianego prawa: wlasnos¢

- okres czasu: 03.2019 — 03.2021 rok

- powiat wadowicki
W wyniku analizy stwierdzono, ze w okresie ostatnich 12 miesiecy zawarto matg ilo$¢
wiarygodnych transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami o podobnej
atrakcyjnosci co nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny na terenie powiatu wadowickiego.
W aktach notarialnych sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanych na analizowanym rynku czgsto
nie byty podawane kompletne informacje, a przede wszystkim dane powierzchniowe

sprzedawanych nieruchomos$ci, duza ilo§¢ aktow notarialnych dotyczyta transakcji

pozarynkowych (darowizny) lub tez nastegpowata pomigdzy osobami spokrewnionymi.

Z uwagi na to okres analizy rozszerzono na lata 03.2019 — 03.2021 r.

Obszar analizy - tereny powiatu wadowickiego.
Jednostka pordwnawcza jest 1 m? p.u. budynku mieszkalnego.
Jak wynika z analizy ceny na rynku nieruchomosci w ostatnim okresie tj. od 2019 roku
ustabilizowaty sig.

Zrezygnowano wiec z poprawki czasowej.

2. Opis obiektow przyjetych do poréwnania.

Cena Cena w | Powierzchnia
Data przeliczeniu| dzialki (ek)
transakcji Obreb Pow.uz | nalm?’p.u.
07-07-2020 Kalwaria Zebrzydowska | 100000 100,00 1 000,00 zt 799
10-08-2019 Kalwaria Zebrzydowska | 120000 109,40 1 096,89 zt 466
13-02-2020 | Targanice 90000 80,00 1 125,00 zt 963
30-09-2019 | Zebrzydowice 170000 150,00 1 133,33 zt 3620
30-12-2019 | Paszkowka 102500 89,00 1 151,69 zt 294
02-03-2020 | Skawinki 155000 130,00 119231 zt 6929
10-12-2019 | Andrychow 150000 125,00 1 200,00 zt 777
06-12-2019 Targanice 144000 117,00 1230,77 z1 809
23-09-2020 RzyKi 141000 114,20 1 234,68 zt 2776
13-11-2019 Marcyporgba 125000 100,00 1 250,00 zt 932
24-06-2020 | Wadowice 170000 129,00 1317,83 zt 403
22-07-2019 Roczyny 113000 85,00 132941 zt 2641
21-08-2019 Roczyny 115002 86,00 1 337,23 zt 211
29-03-2019 | Chocznia 148002 110,00 1 345,47 zt 680
20-12-2019 Kossowa 196000 144,60 1 355,46 zt 1902
22-01-2020 Roczyny 125000 90,00 1 388,89 zt 2241
14-05-2019 Chrzastowice 84000 60,00 1 400,00 zt 852
25-09-2019 Witanowice 170000 120,00 1416,67 zt 4017
21-08-2020 Lanckorona 185000 128,00 144531 zt 1643
27-02-2020 RzykKi 200000 136,30 146735 zt 2548
08-11-2019 Frydrychowice 150000 100,00 1 500,00 zt 6603
02-12-2019 | Targanice 200000 130,00 1 538,46 zt 1107
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19-09-2019 Wieprz 145000 90,00 1611,11 z1 767
28-10-2019 Swinna Poreba 122240 75,00 1 629,87 z1 1952
03-10-2019 Brzeznica 185000 112,50 1 644,44 71 1133
26-02-2020 Wysoka 250000 150,00 1 666,67 zt 2462
13-08-2019 Wieprz 167000 100,00 1 670,00 zt 3616
21-08-2020 Laczany 170000 100,00 1 700,00 zt 863
02-09-2020 Tomice 255000 150,00 1 700,00 zt 1100
09-05-2019 Sutkowice 255100 150,00 1 700,67 z1 2102
09-07-2020 Mucharz 170000 97,68 1 740,38 zt 532
18-02-2020 Potwies 195000 110,00 1772,73 z1 992
15-04-2020 Thuczan 256000 139,71 1 832,37 z1 809
16-09-2019 Zagornik 110000 60,00 1 833,33 zt 4446
17-07-2019 Bachowice 195000 105,92 1 841,01 z1 141
26-06-2019 Wieprz 130001 70,00 1 857,16 zt 2607
06-08-2019 KleczaDolna 150000 80,00 1 875,00 z1 2916
27-01-2020 Chocznia 190000 100,00 1 900,00 zt 3196
04-09-2020 Inwatd 190000 100,00 1 900,00 zt 2093
26-11-2019 Tomice 230000 118,00 1 949,15 z1 476
08-05-2020 Roczyny 259000 132,86 1 949,42 z1 1135
03-06-2019 Marcyporgba 100000 50,00 2 000,00 zt 662
24-05-2019 KleczaDolna 150000 75,00 2 000,00 zt 422
28-06-2019 Brody 180000 90,00 2 000,00 zt 2680
06-08-2019 Lipowa 100000 50,00 2 000,00 zt 7231
19-09-2019 Lanckorona 280000 135,00 2 074,07 zt 1050
13-09-2019 Brody 320000 150,00 2 133,33 z1 2196
17-10-2019 Tomice 270000 126,24 2 138,78 z1 1160
04-09-2020 Wadowice 300000 140,00 2 142,86 71 470
26-07-2019 Lencze 230000 105,68 2 176,38 zt 785
27-01-2020 Roczyny 305000 140,00 2 178,57 z1 3023
04-10-2019 RzyKki 265000 120,00 2 208,33 z1 2167
16-04-2020 Andrychoéw 180000 80,00 2 250,00 zt 989
14-01-2020 Wadowice 175000 75,00 2 333,33 71 616
05-06-2019 Ryczéw 150000 64,00 2 343,75 z1 2884
26-08-2020 Jaroszowice 165000 70,00 2 357,14 z1 710
10-07-2019 Zagornik 240000 99,71 2 406,98 z1 942
19-06-2019 Stryszow 125000 50,00 2 500,00 z1 2737

Na podstawie analizy preferencji nabywcodw nieruchomosci stwierdzono, iz wplyw na ceng

maja:
@)

@)
©)
@)
©)

Powierzchnia uzytkowa budynkow

Powierzchnia gruntu
Lokalizacja ogdlna

Stan techniczny budynkow
Standard nieruchomosci

Dla cech réznicujacych przyjeto nastepujacy uktad wagowy:

@)
©)
@)

Powierzchnia uzytkowa budynkéw — 15 %
Powierzchnia gruntu — 20 %

Lokalizacja ogdlna — 25 %
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©)
@)

Stan techniczny budynkow — 20 %
Standard nieruchomosci — 20 %

Z analizy rynku wynika, iz ceny nieruchomosci ksztattuja si¢ w granicach 1000,00 z/m? do
2500,00 zt/m?

Zakres cenowy wynosi:

C max — C min = 1500,00 zt

3. Okreslenie wartosci cech roznicujacych.

Tabela 2.

Cechy rynkowe

Waga
cechy

Uklad stopniowy
cech

Zakres
cenowy
(Cmax-C
min)

Zakres
kwotowy
cechy

Powierzchnia
uzytkowa
budynkow

15%

Bardo mala
(do 70 m?)

Mata
(70-100 m?)

Srednia
(powyzej 100 m?)

1500,00

225,00

Powierzchnia
gruntu

20 %

Bardzo duza
(powyzej 4000 m®)

Duza
(2000-4000 m?)

Srednia
(1000-2000 m?)

Mala
(do 1000 m?)

1500,00

300,00
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3. Lokalizacja ogolna

25 %

Korzystna
(tereny miejskie,
tereny dobrych
walorach
turystyczno -
krajobrazowych)

Srednio korzystna
(pozostate
lokalizacje,
nieucigzliwe
sgsiedztwo)

Mato korzystna
(pozostate
lokalizacje,
ucigzliwe lub
zaniedbane
sasiedztwo)

1500,00

375,00

4. Stan techniczny
budynkow

20 %

Dobry
(stopien zuzycia
technicznego do

20 %)

Zadowalajacy
(stopien zuzycia
technicznego 20-

35 %)

Sredni
(stopien zuzycia
technicznego
powyzej 35 %)

1500,00

300,00

5. Standard
nieruchomosci

20 %

Podwyzszony
(podwyzszony
standard
wykonczenia)

Sredni
($redni standard
wykonczenia)

Niski
(budynek do
remontu)

1500,00

300,00

1500,00
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4. Analiza obiektéw poréwnawczych i obiektu wycenianego.

ANALIZA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI W KONTEKSCIE CECH

ROZNICUJACYCH
Cechy roznicujace Ocena
Powierzchnia uzytkowa budynku Mata
Powierzchnia gruntu Mata
Lokalizacja og6lna Srednio korzystna
Stan techniczny budynku Sredni
Standard nieruchomosci Sredni

Analiza obiektow porownawczych 1 obiektu wycenianego zawarta jest w tabeli 3.
Do pordéwnania przyjeto nastepujace obiekty sprzedazy nieruchomosci zabudowanych:

Cena w | Powierzchnia
Data Powierzchnia | przeliczeniu na| dzialki (ek)
transakcji Obreb uzytkowa 1m?p.u.
19-09-2019 Wieprz 90,00 1611,11 zt 767
21-08-2020 Laczany 100,00 1 700,00 zt 863
09-07-2020 Mucharz 97,68 1 740,38 zt 532
24-05-2019 Klecza Dolna 75,00 2 000,00 zt 422
26-08-2020 Jaroszowice 70,00 2 357,14 z1 710

5. Okreslenie wartosci 1 m’.
Okreslenie warto$ci rynkowej 1 m? zawarte jest w tabeli 4.
6. Okreslenie wartosci rynkowej dzialki nr ew. 58/2 wraz z zabudowa.

Wartos¢ rynkowa 1 m? oszacowano na kwote 1 971,73 zt/m? p.u. budynku mieszkalnego.
Zatem warto$¢ rynkowa dziatki nr ew. 58/2 wraz z zabudowa wynosi :

80,74 m* * 1 971,73 zt/m’= 159.197,48
Przyjeto: 159.197,00 zi
stlownie: sto piecdziesigt dziewie¢ tysiecy sto dziewiecdziesiat siedem zlotych.

7. Analiza wynikoéw i wnioski.

Tabela 5.

Cena w | Powierzchnia
Data przeliczeniu| dzialki (ek)
transakcji Obreb Pow.uz | nalm?’p.u.
07-07-2020 Kalwaria Zebrzydowska 100,00 1 000,00 zt 799
10-08-2019 Kalwaria Zebrzydowska 109,40 1 096,89 zt 466
13-02-2020 Targanice 80,00 1 125,00 zt 963
30-09-2019 Zebrzydowice 150,00 1 133,33 zt 3620
30-12-2019 Paszkowka 89,00 1 151,69 zt 294
02-03-2020 Skawinki 130,00 119231 zt 6929
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10-12-2019 Andrychow 125,00 1 200,00 zt 777
06-12-2019 Targanice 117,00 1230,77 z1 809
23-09-2020 Rzyki 114,20 1 234,68 zt 2776
13-11-2019 | Marcyporeba 100,00 1 250,00 zt 932
24-06-2020 Wadowice 129,00 1317,83 zt 403
22-07-2019 Roczyny 85,00 1329,41 zt 2641
21-08-2019 Roczyny 86,00 1337,23 z 211
29-03-2019 Chocznia 110,00 1 345,47 z 680
20-12-2019 Kossowa 144,60 1 355,46 z1 1902
22-01-2020 Roczyny 90,00 1 388,89 zt 2241
14-05-2019 Chrzastowice 60,00 1 400,00 zt 852
25-09-2019 Witanowice 120,00 1416,67 z1 4017
21-08-2020 Lanckorona 128,00 1445,31 z1 1643
27-02-2020 Rzyki 136,30 1 467,35 z1 2548
08-11-2019 Frydrychowice 100,00 1 500,00 zt 6603
02-12-2019 Targanice 130,00 1 538,46 z1 1107
19-09-2019 Wieprz 90,00 1611,11 zt 767
28-10-2019 Swinna Porgba 75,00 1 629,87 z1 1952
03-10-2019 Brzeznica 112,50 1 644,44 71 1133
26-02-2020 Wysoka 150,00 1 666,67 zt 2462
13-08-2019 Wieprz 100,00 1 670,00 zt 3616
21-08-2020 Laczany 100,00 1 700,00 z1 863
02-09-2020 Tomice 150,00 1 700,00 zt 1100
09-05-2019 Sutkowice 150,00 1 700,67 zt 2102
09-07-2020 Mucharz 97,68 1 740,38 zt 532
18-02-2020 Potwies 110,00 1772,73 z 992
15-04-2020 Thuczan 139,71 1 832,37 zt 809
16-09-2019 Zagb6rnik 60,00 1 833,33 z1 4446
17-07-2019 Bachowice 105,92 1 841,01 zt 141
26-06-2019 Wieprz 70,00 1 857,16 zt 2607
06-08-2019 KleczaDolna 80,00 1 875,00 zt 2916
27-01-2020 Chocznia 100,00 1 900,00 zt 3196
04-09-2020 Inwald 100,00 1 900,00 zt 2093
26-11-2019 Tomice 118,00 1 949,15 zt 476
08-05-2020 Roczyny 132,86 1 949,42 71 1135
03-06-2019 Marcyporgba 50,00 2 000,00 z1 662
24-05-2019 KleczaDolna 75,00 2 000,00 zt 422
28-06-2019 Brody 90,00 2 000,00 zt 2680
06-08-2019 Lipowa 50,00 2 000,00 zt 7231
19-09-2019 Lanckorona 135,00 2 074,07 zt 1050
13-09-2019 Brody 150,00 2 133,33 zt 2196
17-10-2019 Tomice 126,24 2 138,78 zt 1160
04-09-2020 Wadowice 140,00 2 142,86 zt 470
26-07-2019 Lencze 105,68 2176,38 zt 785
27-01-2020 Roczyny 140,00 2 178,57 z1 3023
04-10-2019 Rzyki 120,00 2 208,33 zt 2167
16-04-2020 Andrychow 80,00 2 250,00 zt 989
14-01-2020 Wadowice 75,00 2 333,33 z1 616
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05-06-2019 Ryczoéw 64,00 2 343,75 zk 2884
26-08-2020 Jaroszowice 70,00 2 357,14 z1 710
10-07-2019 Zagbrnik 99,71 2 406,98 zt 942
19-06-2019 Stryszow 50,00 2 500,00 zt 2737
02-03-2021 Ponikiew 80,74 1971,73 zk 788

Oszacowana wartos$¢ znajduje sie pomiedzy cenga minimalng i maksymalng obiektow
przyjetych do analizy. Stwierdza sig, Ze otrzymany wynik jest realny.
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Tabela 3.

Cenalm® | Powierz. Powierz. | Lokalizacja ogo6lna Stan Standard
uzytkowa gruntu techniczny nieruchomosci
budynkéw budynkow

1 1611,11 zt Mata Mata Srednio korzystna Sredni NiskKi
2 1 700,00 zt Mata Mata Srednio korzystna Sredni Sredni
3 1 740,38 zt Mata Mata Srednio korzystna Zadowalajacy NiskKi
4 2 000,00 zt Mata Mata Srednio korzystna Sredni NiskKi
5 2 357,14 zk Mata Mata Srednio korzystna Sredni Niski
X X Mala Mala Srednio korzystna Sredni Sredni
Tabela 4.

Cena Powierz. Powierz. | Lokalizacja Stan Standard Cena
uzytkowa gruntu ogélna techniczny | nieruchomosci poprawiona
budynkow budynkéw

1 1611,11 0 0 0 0 150,00 1761,11 z
2 1700,00 0 0 0 0 0 1 700,00 zt
3 1740,38 0 0 0 - 150,00 150,00 1. 740,38 7t
4 2000,00 0 0 0 0 150,00 2 150,00 zt
5 2357,14 0 0 0 0 150,00 2507,14 z

Mata Mala Srednio Sredni Sredni 1971,73 zt
X X korzystna
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IV. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALEK NR EW. 191, 221/1, 258,
290/1, 293, 318, 100, 101, 147, 185, 241, 242, 321, 339/1, 339/6, 341, 359/1, 362,

248.

1. Analiza rynku.

W wyniku analizy stwierdzono, ze w badanym okresie na terenie powiatu
wadowickiego zawarto $rednig liczbe transakcji sprzedazy nieruchomosci zadrzewionych o

podobne;j atrakcyjnosci potozenia jak dziatki bedace przedmiotem wyceny.
Jednostkg poréwnawczg jest 1 ha.

Jak wynika z analiz rynkowych w ostatnim okresie ceny ustabilizowaty sig.
Zrezygnowano wigc poprawki czasowe;.

Tabela 1. Transakcje przyjete do analizy rynku.

Data Obreb Cena | Powierzchnia Cenazalha'
transakcji w ha
27-03-2020 Chocznia 40000 0,8777 45 573,66 7t
27-08-2020 Kaczyna 12000 0,1629 73 664,83 zt
14-09-2020 Ponikiew 5000 0,0776 64 432,99 zt
27-08-2020 Sosnowice 1000 0,0252 39 682,54 7zt
18-12-2019 Bachowice 48000 1,2259 39 154,91 zt
12-10-2020 Marcyporgba 150000 1,8222 82 318,08 zt
13-02-2020 Barwatd Dolny 8550 0,2807 30 459,57 zt
28-05-2020 Barwald Dolny 12000 0,3808 31512,61 zt
12-07-2019 Barwatd Gorny 60000 1,2932 46 396,54 7
12-07-2019 Barwatd Gorny 1200 0,0288 41 666,67 7t
16-05-2019 Brody 4200 0,1389 30 237,58 zt
16-07-2020 Inwald 5346 0,1194 44 775,04 7k
18-05-2020 Jaszczurowa 29000 0,5961 48 649,56 z1
18-07-2019 Lgota 130000 2,0813 62 460,96 zt
12-03-2019 Lgota 112500 1,8874 59 605,81 zt
21-11-2019 Nidek 30000 0,9561 31377,47 zt
28-11-2019 RzyKi 7000 0,1249 56 044,84 zt
14-05-2020 RzykKi 46000 0,5753 79 958,28 zt
06-05-2020 RzykKi 35000 0,7141 49 012,74 7t
28-07-2020 RzykKi 75000 1,3517 55 485,68 zt
20-08-2019 Stanistaw Dolny 3000 0,0781 38 412,29 7zt
11-12-2020 Sutkowice 48000 0,7988 60 090,14 zt
12-11-2019 Swinna Poreba 30000 0,4200 71 428,57 zk

2. Opis cech rynkowych nieruchomosci.

Z analizy preferencji nabywcow wynika, iz na wartos¢ rynkowa nieruchomosci

zadrzewionych wptywaja nastepujace cechy:

- lokalizacja
- dojazd

- ksztalt dziatki

! Cena stanowi taczng wartos¢ dzialek wraz z drzewostanem.
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- stopien zadrzewienia
- atrakcyjno$¢ drzewostanu

Na podstawie analizy preferencji nabywcoéw nieruchomosci przyjeto nastgpujacy uktad
wagowy dla opisywanych cech:

- lokalizacja— 30 %

- dojazd -15%

- ksztalt dziatki — 10 %

- stopien zadrzewienia- 25 %

- atrakcyjno$¢ drzewostanu — 20 %

3. Wyliczenie zakresu wspélczynnikéw korygujacych.

C max = 82318,08 zt/ha
C min = 30237,58 zl/ha

Cér=

51408,75 zl/ha

Cecha

Uklad wagowy

Uklad stopniowy

Lokalizacja

30 %

Korzystna
Srednio korzystna

Mato korzystna

Dojazd

15 %

Dobry
(droga utwardzona)

Sredni
(droga gruntowa, lesna)

Staby
(droga gruntowa, le$na stabej jakosci)

Zty
(brak dojazdu)

Ksztalt dziatki

10 %

Dobry
(ksztalty regularne)

Sredni
(ksztatty wydtuzone)

Staby
(ksztalty nieregularne)

Stopien
zadrzewienia

25 %

Wysoki
(wysoki stopien zadrzewienia)

Sredni
($redni stopien zadrzewienia)

Niski
(niski stopien zadrzewienia)
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Atrakcyjnos$¢
drzewostanu

20 %

Wysoka
(drzewostan atrakcyjny)

Srednia
(drzewostan przeci¢tny)

Niska

samosiejki)

(drzewostan o charakterze opatowym, krzaki,

4. Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej w aspekcie cech rynkowych.

Cechy rynkowe Nieruchomos$¢ o cenie Nieruchomos$¢ o cenie
minimalnej maksymalnej
Adres Brody Marcyporeba
Data transakcji 16-05-2019 12-10-2020
Pow. w ha 0,1389 1,8222
Cena zt/ha 30 237,58 zt 82 318,08 zt
Lokalizacja Korzystna Korzystna
Dojazd Sredni Sredni
Ksztalt dziatki Dobry Staby
Stopien zadrzewienia Sredni Niski
Atrakcyjno$¢ drzewostanu Niska Niska
5. Wyliczenie zakresu wspoélczynnikow korygujacych:
C max = 82318,08 zt/ha
C min = 30237,58 zt/ha
C ér=51408,75 zt/ha
C min/C §r — Cmax/Csr
30237,58 /51408,75 — 82318,08 / 51408,75
0,588 — 1,601
Rodzaj wspotczynnika za ceche | Udziat cechyw | Zakres wspotczynnikow
rynkowa AC (waga korygujacych
cechy)
Lokalizacja 30 % 0,176 0,481
Dojazd 15 % 0,088 0,240
Ksztalt dziatki 10 % 0,059 0,160
Stopien zadrzewienia 25 % 0,147 0,400
Atrakcyjno$¢ drzewostanu 20 % 0,118 0,320
SUMA 100 % 0,588 1,601
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6. Opis wycenianych dzialek w aspekcie cech rynkowych. Wyliczenie wartosci 1 ha

dzialek.
Nrew. Cecha Ocena cechy Wartosé
wspolczynnikow
191 Lokalizacja Mato korzystna 0,176
Dojazd 7ty 0,088
Ksztalt dziatki Dobry 0,160
Stopien zadrzewienia Sredni 0,274
Atrakcyjno$¢ drzewostanu | Niska 0,118
SUMA 0,816
Cena $rednia 51408,75 zt
Wartos¢ 1 ha 41949,54 z1
Nr ew. Cecha Ocena cechy Wartosé
wspolczynnikow
290/1 Lokalizacja Malo korzystna 0,176
Dojazd Zty 0,088
Ksztalt dziatki Staby 0,059
Stopien zadrzewienia Niski 0,147
Atrakcyjno$¢ drzewostanu | Niska 0,118
SUMA 0,588
Cena $rednia 51408,75 zt
Warto$¢ 1 ha 30228,35 zi
Nr ew. Cecha Ocena cechy Wartosé
wspolczynnikow
Lokalizacja Mato korzystna 0,176
Dojazd Zty 0,088
Ksztalt dziatki Staby 0,059
185 Stopien zadrzewienia Sr_edni 0,274
Atrakcyjno$¢ drzewostanu | Niska 0,118
SUMA 0,715
Cena srednia 51408,75 zt
Wartos¢ 1 ha 36757,26 z1
Nr ew. Cecha Ocena cechy Warto$¢
wspolczynnikow
Lokalizacja Mato korzystna 0,176
Dojazd Staby 0,139
Ksztatt dziatki Staby 0,059
241 242 Stopien ;adrzewienia Sr_edni 0,274
' Atrakcyjno$¢ drzewostanu Niska 0,118
SUMA 0,766
Cena srednia 51408,75 zt

Wartosé 1 ha

39379,10 z1
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Nr ew. Cecha Ocena cechy Wartosé
wspolczynnikow
Lokalizacja Mato korzystna 0,176
Dojazd Staby 0,139
Ksztalt dziatki Staby 0,059
339/1 Stopien zadrzewienia Wysoki 0,400
Atrakcyjno$¢ drzewostanu | Srednia 0,219
SUMA 0,993
Cena $rednia 51408,75 zt
Wartos¢ 1 ha 51048,89 z1
Nrew. Cecha Ocena cechy Wartosé
wspolczynnikow
Lokalizacja Malo korzystna 0,176
Dojazd Staby 0,139
Ksztalt dziatki Staby 0,059
339/6, Stopien zadrzewienia Sredni 0,274
248 Atrakcyjno$é drzewostanu | Srednia 0,219
SUMA 0,867
Cena $rednia 51408,75 zt
Wartos¢ 1 ha 44571,39 z1
Nr ew. Cecha Ocena cechy Wartos$é
wspolczynnikéw
Lokalizacja Mato korzystna 0,176
Dojazd Staby 0,139
Ksztalt dziatki Staby 0,059
291/1 Stopien zadrzewienia Niski 0,147
Atrakcyjno$¢ drzewostanu | Niska 0,118
SUMA 0,639
Cena srednia 51408,75 zt
Wartos$¢ 1 ha 32 850,19 z1
Nr ew. Cecha Ocena cechy Warto$¢
wspolczynnikow
Lokalizacja Mato korzystna 0,176
Dojazd Staby 0,139
Ksztatt dziatki Dobry 0,160
58 341 Stopien zadrzewienia Sredni 0,274
' Atrakcyjno$¢ drzewostanu | Srednia 0,219
SUMA 0,968
Cena srednia 51408,75 zt

Wartosé 1 ha

49763,67 zi
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Nr ew. Cecha Ocena cechy Wartosé
wspolczynnikow
Lokalizacja Mato korzystna 0,176
Dojazd Staby 0,139
Ksztalt dziatki Dobry 0,160
359/1, Stopien zadrzewienia Wysoki 0,400
362 Atrakcyjno$é drzewostanu | Srednia 0,219
SUMA 1,094
Cena $rednia 51408,75 zt
Wartos¢ 1 ha 56241,17 7}
Nr ew. Cecha Ocena cechy Wartos$é
wspolczynnikéw
Lokalizacja Mato korzystna 0,176
Dojazd Staby 0,139
Ksztatt dziatki Dobry 0,160
293 318 Stopien zadrzewienia N!Ski 0,147
' Atrakcyjno$¢ drzewostanu Niska 0,118
SUMA 0,740
Cena srednia 51408,75 zt
Wartos$¢ 1 ha 38 042,48 z1
Nr ew. Cecha Ocena cechy Wartosé
wspolczynnikow
Lokalizacja Mato korzystna 0,176
Dojazd Staby 0,139
Ksztalt dziatki Dobry 0,160
391 Stopien zadrzewienia Sr_edni 0,274
Atrakcyjno$¢ drzewostanu | Niska 0,118
SUMA 0,867
Cena $rednia 51408,75 zt
Wartos$¢ 1 ha 44 571,39 7z}
Nr ew. Cecha Ocena cechy Wartosé
wspolczynnikow
Lokalizacja Korzystna 0,481
Dojazd Dobry 0,240
Ksztatt dziatki Dobry 0,160
100 Stopien zadrzewienia Niski 0,147
Atrakcyjno$¢ drzewostanu | Niska 0,118
SUMA 1,146
Cena srednia 51408,75 zt

Wartosé 1 ha

58 914,43 zt
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Nr ew. Cecha Ocena cechy Wartosé
wspolczynnikow
Lokalizacja Korzystna 0,481
Dojazd Dobry 0,240
Ksztalt dziatki Staby 0,059
101 147 Stopien zadrzewienia Niski 0,147
’ Atrakcyjno$¢ drzewostanu | Niska 0,118
SUMA 1,045
Cena $rednia 51408,75 zt
Warto$¢ 1 ha 53722,14 z1
7. Wyliczenie wartosci rynkowej dzialek/udzialu w dzialkach.
Nr ew. dziatki | Pow. w | Warto$§¢ w zl/ha Udzial Wartos¢
ha
191 0,0667 41949,54 7zt 1/2 1 399,00 zt
221/1 0,1226 32850,19 zt 1/2 2 014,00 zt
258 0,0444 49763,67 zt 1/2 1 105,00 zt
290/1 0,1543 30228,35 zt 1/2 2 332,00 zt
293 0,0737 38042,48 zt 1/2 1 402,00 zt
318 0,2216 38042,48 zt 1/2 4 215,00 zt
100 0,0320 58914,43 7zt 3/128 44,00 zt
101 0,1784 53722,14 7t 3/128 225,00 zt
147 0,3039 53722,14 7t 3/128 383,00 zt
185 0,1219 36757,26 7zt 3/128 105,00 zt
241 0,0788 39379,10 zt 3/128 73,00 zt
242 0,1212 39379,10 zt 3/128 112,00 zt
321 0,0173 44571,39 zt 3/128 18,00 zt
339/1 4,2506 51048,89 7zt 3/128 5 086,00 zt
339/6 2,2918 44571,39 zt 3/128 2 394,00 zt
341 0,0234 49763,67 zt 3/128 27,00 zt
359/1 4,4278 56241,17 zt 3/128 5 837,00 zt
362 0,4100 56241,17 zt 3/128 540,00 zt
248 0,3327 44571,39 zt 5/64 1 159,00 zt
8. Analiza wynikow i wnioski.
Data Obreb Powierzchnia | Cenazalha
transakcji w ha
27-03-2020 Chocznia 0,8777 45 573,66 71
27-08-2020 Kaczyna 0,1629 73 664,83 71
14-09-2020 Ponikiew 0,0776 64 432,99 7zt
27-08-2020 Sosnowice 0,0252 39 682,54 7k
18-12-2019 Bachowice 1,2259 39 154,91 zt
12-10-2020 Marcyporgba 1,8222 82 318,08 zt
13-02-2020 Barwatd Dolny 0,2807 30 459,57 zt
28-05-2020 Barwald Dolny 0,3808 31512,61 zt
12-07-2019 Barwatd Gorny 1,2932 46 396,54 7t
12-07-2019 Barwald Gorny 0,0288 41 666,67 z1
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16-05-2019 Brody 0,1389 30 237,58 zt
16-07-2020 Inwatd 0,1194 44 775,04 zk
18-05-2020 Jaszczurowa 0,5961 48 649,56 zt
18-07-2019 Lgota 2,0813 62 460,96 zt
12-03-2019 Lgota 1,8874 59 605,81 zt
21-11-2019 Nidek 0,9561 31377,47 z
28-11-2019 Rzyki 0,1249 56 044,84 zt
14-05-2020 RzyKki 0,5753 79 958,28 7t
06-05-2020 Rzyki 0,7141 49 012,74 zk
28-07-2020 RzyKki 1,3517 55 485,68 zt
20-08-2019 Stanistaw Dolny 0,0781 38412,29 7k
11-12-2020 Sutkowice 0,7988 60 090,14 zt
12-11-2019 Swinna Porgba 0,4200 71 428,57 7zt
02-03-2021 Ponikiew 0,0667 41 949,54 z1
02-03-2021 Ponikiew 0,1226 32 850,19 z1
02-03-2021 Ponikiew 0,0444 49 763,67 z1
02-03-2021 Ponikiew 0,1543 30 228,35 z1
02-03-2021 Ponikiew 0,0737 38 042,48 z1
02-03-2021 Ponikiew 0,2216 38 042,48 z1
02-03-2021 Ponikiew 0,0320 58 914,43 71
02-03-2021 Ponikiew 0,1784 53 722,14 7z}
02-03-2021 Ponikiew 0,3039 53 722,14 7}
02-03-2021 Ponikiew 0,1219 36 757,26 z1
02-03-2021 Ponikiew 0,0788 39 379,10 z1
02-03-2021 Ponikiew 0,1212 39 379,10 z1
02-03-2021 Ponikiew 0,0173 44 571,39 z1
02-03-2021 Ponikiew 4,2506 51 048,89 zi
02-03-2021 Ponikiew 2,2918 44 571,39 z1
02-03-2021 Ponikiew 0,0234 49 763,67 z1
02-03-2021 Ponikiew 4,4278 56 241,17 zk
02-03-2021 Ponikiew 0,4100 56 241,17 zk
02-03-2021 Ponikiew 0,3327 44 571,39 z1

Okreslone wartosci znajduja si¢ pomiedzy ceng minimalng i maksymalng obiektow
przyjetych do analizy.
Stwierdza sie, Zze otrzymane wyniki sa realne.

V. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALEK NR EW. 58/2, 27/5, 35/4, 53/3,
130/1.

1. Analiza rynku nieruchomosci.

Analizujac rynek gminy Wadowice mozna stwierdzié, ze w ostatnich latach zawarto
duzg liczbe transakcji sprzedazy gruntow o podobnej atrakcyjnosci i przeznaczeniu jak dziatki
bedace przedmiotem wyceny.

W okresie 2019-2021 r. sytuacja, w zakresie cen podobnych nieruchomosci,
ustabilizowala si¢. Wydluzyty si¢ okresy negocjacyjne, powrdcita wzgledna rownowaga
pozycji sprzedajacych i kupujacych. Podaz 1 popyt na nieruchomosci sg zrOwnowazone.
Stabilizacja cen na rynku nieruchomosci spowodowana jest przede wszystkim stabym
doptywem dtugoterminowego kapitalu obcego do rynku nieruchomosci. Instytucje finansujace
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rynek nieruchomosci, a w szczegolnosci banki sg mato zainteresowane udzielaniem kredytow
na zakup dzialek niezabudowanych. Stad potencjalni nabywcy muszg je czesto finansowac
jedynie z ograniczonych kapitalow wiasnych.
Po szczegdtowej analizie trendéw na rynku nieruchomosci, poziomu inflacji, kurséw
walut, koniunktury gospodarczej, uwarunkowan lokalnych, relacji 1 zmian popytu i podazy
zrezygnowano z poprawki czasowe;j.

Jednostkg poréwnawczg jest 1 m.

Tabela 1.

Data transakcji | Obreb Cena Powierzchniaw m® | Cenazalm’
23-05-2019 Wysoka 23475 939 25,00 zt
30-11-2019 Klecza Dolna 4000 156 25,64 71
20-03-2019 Rokow 7000 269 26,02 7zt
19-10-2020 Chocznia 15000 576 26,04 7zt
24-09-2019 Klecza Goérna 120000 4074 29,46 7zt
27-09-2019 Stanistaw Gorny 27000 891 30,30 zt
11-12-2019 Klecza Dolna 25000 823 30,38 zt
17-04-2019 Chocznia 55000 1803 30,50 zt
12-06-2020 Kaczyna 17000 552 30,80 zt
08-07-2019 Klecza Dolna 46000 1468 31,34 zt
05-09-2019 Zawadka 120000 3648 32,89 zt
17-12-2019 Klecza Dolna 30789 933 33,00 zt
10-03-2020 Chocznia 80000 2383 33,57 zt
30-09-2020 Gorzen Dolny 57000 1633 34,91 zt
28-10-2019 Wysoka 60000 1665 36,04 zt
13-08-2020 Ponikiew 17000 448 37,95 7
06-08-2020 Chocznia 75000 1939 38,68 zt
15-09-2020 Rokow 40000 1012 39,53 7t
01-06-2020 Chocznia 39000 968 40,29 7zt
13-06-2019 Klecza Dolna 70000 1731 40,44 74
25-03-2019 Ponikiew 30000 741 40,49 7zt
17-09-2020 Klecza Dolna 80000 1969 40,63 zt
14-11-2019 Chocznia 30000 735 40,82 7zt
07-05-2020 Babica 47900 1168 41,01 zt
18-06-2019 Klecza Dolna 45000 1090 41,28 7
16-04-2019 Klecza Dolna 60000 1385 43,32 74
13-06-2019 Jaroszowice 140000 3212 43,59 zt
15-10-2020 Gorzen Dolny 50000 1144 43,71 zt
12-12-2019 Klecza Dolna 176000 3941 44,66 71
14-11-2019 Chocznia 50000 1117 44,76 74
20-05-2020 Chocznia 50000 1101 45,41 z4
19-02-2020 Stanistaw Gorny 65000 1419 45,81 zt
04-06-2020 Zawadka 110000 2368 46,45 74
08-07-2019 Klecza Dolna 63000 1347 46,77 z4
27-09-2019 Zawadka 27500 570 48,25 74
01-08-2019 Babica 44000 907 48,51 z4
29-07-2020 Klecza Dolna 100000 2025 49,38 zt
31-03-2020 Rokow 120000 2430 49,38 7zt
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23-10-2019 Chocznia 6350 127 50,00 zt
23-10-2019 Chocznia 7100 142 50,00 zt
22-11-2019 Rokow 50000 1000 50,00 zt
23-10-2019 Chocznia 70350 1407 50,00 zt
23-08-2019 Chocznia 90650 1813 50,00 zt
16-07-2020 Ponikiew 90000 1783 50,48 zt
08-04-2019 Chocznia 47000 920 51,09 zt
27-08-2020 Babica 90000 1747 51,52 zt
26-07-2019 Chocznia 65000 1257 51,71 zt
09-06-2020 Klecza Dolna 52000 1001 51,95 zt
01-07-2020 Ponikiew 40000 762 52,49 zt
09-11-2020 Chocznia 77000 1428 53,92 zt
20-04-2020 Chocznia 35000 646 54,18 zt
09-11-2020 Chocznia 60500 1115 54,26 7t
10-11-2020 Gorzen Dolny 43500 801 54,31 zt
10-11-2020 Gorzen Dolny 43500 801 54,31 7t
22-05-2020 Ponikiew 38000 698 54,44 zk
06-11-2019 Klecza Dolna 50000 917 54,53 zt
12-11-2020 Jaroszowice 210000 3845 54,62 zt
11-05-2020 Chocznia 51000 929 54,90 zt
24-01-2020 Chocznia 28875 525 55,00 zt
24-01-2020 Chocznia 37125 675 55,00 zt
22-06-2020 Chocznia 137500 2499 55,02 zt
26-10-2020 Zawadka 55000 998 55,11 zt
27-12-2019 Klecza Dolna 98000 1757 55,78 zt
11-05-2020 Chocznia 52000 925 56,22 zt
25-05-2020 Chocznia 52000 922 56,40 zt
31-07-2019 Babica 70000 1188 58,92 zt
17-11-2020 Klecza Dolna 300000 5062 59,27 zt
28-10-2019 Ponikiew 80000 1343 59,57 zt
30-07-2020 Ponikiew 37380 623 60,00 zt
09-09-2020 Chocznia 66840 1114 60,00 zt
16-09-2019 Zawadka 90000 1489 60,44 zt
23-03-2020 Chocznia 100000 1645 60,79 zt
19-07-2019 Chocznia 120000 1871 64,14 zt
09-11-2020 Zawadka 105000 1605 65,42 zt
28-08-2020 Wysoka 96748 1449 66,77 zt
16-04-2020 Zawadka 95000 1369 69,39 zt
06-12-2019 Chocznia 80000 1147 69,75 zt

Analizujac transakcje zawarte w tabeli powyzej stwierdza si¢, iz ceny gruntoéw wahaja
sic w przedziale 25,00 zt/m? do 69,75 zt/m?

Cmin= 25,00z
Cmax= 69,75z
Csér= 47,39 z1

Analiza preferencji nabywcoOw nieruchomosci wykazuje, iz na warto$¢ dziatek wptywaja

nastgpujace cechy:




74|Strona

lokalizacja (cecha uzalezniona od odlegtosci dziatki od istniejgcej zabudowy, mody na
lokalizacje, odlegtosci od punktow ustugowych i uzytecznosci publicznej, walorow
widokowych, stopnia urbanizacji i innych)

wielkos¢ (cecha uzalezniona od powierzchni dziatki)
dojazd (cecha uzalezniona od dojazdu do dziatki)
uzbrojenie terenu (cecha uzalezniona od dostgpnosci uzbrojenia terenu)

ksztalt (cecha uzalezniona od ksztattu terenu, szerokosci, dtugosci dziatki, mozliwosci 1

trudnosci w zagospodarowaniu terenu wynikajacych z ksztattu dziatki)

utrudnienia w zabudowie (cecha uzalezniona od uksztattowania terenu, wystepowania

podmoktosci terenu oraz innych utrudnien w zagospodarowaniu dziatki)

PI‘Z}{] ¢to nastepujacy uktad wagowy dla opisywanych cech:

lokalizacja — 25 %
wielkos¢ — 20 %
dojazd — 15 %

uzbrojenie terenu — 15 %

ksztalt — 15 %

utrudnienia w zabudowie — 10 %

2. Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych.

Tabela 2.

Lp.

Cechy rynkowe

Waga cechy

Uklad stopniowy cech

1.

lokalizacja

25 %

Dobra
Srednia

Staba

wielkosé

20 %

Bardzo mata
(do 500 m?)

Matla
(500-1000 m?)

Srednia
(1000-2000 m?)

Duza
(2000-3500 m?)

Bardzo duza
(powyzej 3500 m?)

dojazd

15%

Dobry
(droga utwardzona)

Sredni
(inna droga)

Zty
(przez dziatki sgsiednie)
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4. uzbrojenie terenu 15% Pelne
Niepelne
Brak
5. ksztalt 15% Dobry
Sredni
Staby
6. utrudnienia w 10 % Brak
zabudowie
Wysokie
Tabela 3.
Cechy rynkowe - atrybuty Waga cechy | Wspélcezynnik | Wspolczynnik
korygujacy korygujacy
dolny gorny
Cmin/Csr Cmax/Csr
lokalizacja 25 % 0,132 0,368
wielko$é 20 % 0,106 0,294
dojazd 15 % 0,079 0,221
uzbrojenie terenu 15 % 0,079 0,221
ksztalt 15 % 0,079 0,221
utrudnienia w zabudowie 10 % 0053 0147
SUMA 100% 0,528 1,472

Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej w aspekcie cech rynkowych.

Cechy rynkowe

Nieruchomos¢ o cenie

Nieruchomos¢ o cenie

minimalnej maksymalnej
Adres Wysoka Chocznia
Data transakcji 23-05-2019 06-12-2019
lokalizacja Staba Dobra
wielko$¢ Mata Srednia
dojazd Dobry Dobry
uzbrojenie terenu Brak Niepelne
ksztatt Staby Dobry
utrudnienia w zabudowie Wysokie Brak
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3. Opis wycenianych dzialek w aspekcie cech rynkowych; wycena wartosci rynkowej 1 m?.

Nr ew. Cechy rynkowe Ocena cechy Warto$¢ wspolczynnikow
dzialki korygujacych
58/2 lokalizacja Srednia 0,250
wielko$é Mala 0,247
dojazd Dobry 0,221
uzbrojenie terenu Niepelne 0,150
ksztatt Dobry 0,221
utrudnienia w zabudowie Brak 0,147
Suma wspolczynnikow 1,236
C $r 47,39 z1
Warto$é 1 m” 58,57 zt
Nr ew. Cechy rynkowe Ocena cechy Wartos$¢ wspotczynnikow
dzialki korygujacych
27/5 lokalizacja Srednia 0,250
wielko$¢ Bardzo mala 0,294
dojazd 7ty 0,079
uzbrojenie terenu Brak 0,079
lksztatt Sredni 0,150
utrudnienia w zabudowie Brak 0,147
Suma wspotczynnikéw 0,999
C $r 47,39 71
Warto$é 1 m” 47,34 7t
Nr ew. Cechy rynkowe Ocena cechy Warto$¢ wspolczynnikow
dzialki korygujacych
35/4 lokalizacja Srednia 0,250
wielkos¢ Bardzo mata 0,294
dojazd Dobry 0,221
uzbrojenie terenu Brak 0,079
ksztalt Dobry 0,221
utrudnienia w zabudowie Brak 0,147
Suma wspolczynnikow 1,212
C ér 47,39 zt
Warto$é 1 m” 57,44 7zt
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Nr ew. Cechy rynkowe Ocena cechy Warto$¢ wspotczynnikow
dzialki korygujacych
53/3 lokalizacja Srednia 0,250
wielkos¢ Bardzo mata 0,294
dojazd 7ty 0,079
uzbrojenie terenu Brak 0,079
lksztatt Dobry 0,221
utrudnienia w zabudowie Brak 0,147
Suma wspotczynnikow 1,070
C $r 47,39 7t
Warto$é 1 m” 50,71 zt
Nr ew. Cechy rynkowe Ocena cechy Wartos$¢ wspotczynnikow
dzialki korygujacych
130/1 lokalizacja Srednia 0,250
wielkos¢ Mata 0,247
dojazd Dobry 0,221
uzbrojenie terenu Brak 0,079
ksztaltt Staby 0,079
utrudnienia w zabudowie wysokie 0,053
Suma wspolczynnikow 0,929
C $r 47,39 7t
Warto$é 1 m” 44,03 zt

4.0Kkreslenie wartosci rynkowej dzialek/dzialek - udzial.

Nr ew. Pow. w m? Udzial Warto$é z/m° Warto$¢
58/2 788 1/1 58,57 46 153,00 zi
2715 186 Y 47,34 4 403,00 z}
35/4 498 s 57,44 14 303,00 z1
53/3 145 Y 50,71 3 676,00 zi
130/1 943 3/128 44,03 973,00 z1
5. Analiza wynikéw i wnioski.

Data transakcji | Obreb Powierzchniaw m? | Cenazalm’

23-05-2019 Wysoka 939 25,00 z4

30-11-2019 Klecza Dolna 156 25,64 zt

20-03-2019 Rokow 269 26,02 zt

19-10-2020 Chocznia 576 26,04 zt

24-09-2019 Klecza Gorna 4074 29,46 zt

27-09-2019 Stanistaw Gorny 891 30,30 zt

11-12-2019 Klecza Dolna 823 30,38 zt

17-04-2019 Chocznia 1803 30,50 zt

12-06-2020 Kaczyna 552 30,80 zt

08-07-2019 Klecza Dolna 1468 31,34 zt

05-09-2019 Zawadka 3648 32,89 71

17-12-2019 Klecza Dolna 933 33,00 zt

10-03-2020 Chocznia 2383 33,57 zt
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30-09-2020 Gorzen Dolny 1633 34,91 zt
28-10-2019 Wysoka 1665 36,04 zt
13-08-2020 Ponikiew 448 37,95 z
06-08-2020 Chocznia 1939 38,68 zt
15-09-2020 Rokéw 1012 39,53 zt
01-06-2020 Chocznia 968 40,29 zt
13-06-2019 Klecza Dolna 1731 40,44 zt
25-03-2019 Ponikiew 741 40,49 zt
17-09-2020 Klecza Dolna 1969 40,63 zt
14-11-2019 Chocznia 735 40,82 zt
07-05-2020 Babica 1168 41,01 zt
18-06-2019 Klecza Dolna 1090 41,28 7
16-04-2019 Klecza Dolna 1385 43,32 7zt
13-06-2019 Jaroszowice 3212 43,59 7zt
15-10-2020 Gorzen Dolny 1144 43,71 zt
12-12-2019 Klecza Dolna 3941 44,66 zt
14-11-2019 Chocznia 1117 44,76 zt
20-05-2020 Chocznia 1101 4541 zt
19-02-2020 Stanistaw Gorny 1419 45,81 zt
04-06-2020 Zawadka 2368 46,45 zt
08-07-2019 Klecza Dolna 1347 46,77 7
27-09-2019 Zawadka 570 48,25 7zt
01-08-2019 Babica 907 48,51 z
29-07-2020 Klecza Dolna 2025 49,38 zt
31-03-2020 Rokéw 2430 49,38 zt
23-10-2019 Chocznia 127 50,00 zt
23-10-2019 Chocznia 142 50,00 zt
22-11-2019 Rokow 1000 50,00 zt
23-10-2019 Chocznia 1407 50,00 zt
23-08-2019 Chocznia 1813 50,00 zt
16-07-2020 Ponikiew 1783 50,48 zt
08-04-2019 Chocznia 920 51,09 zt
27-08-2020 Babica 1747 51,52 z
26-07-2019 Chocznia 1257 51,71 z
09-06-2020 Klecza Dolna 1001 51,95 zt
01-07-2020 Ponikiew 762 52,49 7z
09-11-2020 Chocznia 1428 53,92 zt
20-04-2020 Chocznia 646 54,18 zt
09-11-2020 Chocznia 1115 54,26 z
10-11-2020 Gorzen Dolny 801 54,31 zt
10-11-2020 Gorzen Dolny 801 54,31 zt
22-05-2020 Ponikiew 698 54,44 7t
06-11-2019 Klecza Dolna 917 54,53 zk
12-11-2020 Jaroszowice 3845 54,62 zt
11-05-2020 Chocznia 929 54,90 zt
24-01-2020 Chocznia 525 55,00 zt
24-01-2020 Chocznia 675 55,00 zt
22-06-2020 Chocznia 2499 55,02 zt
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26-10-2020 Zawadka 998 55,11 z
27-12-2019 Klecza Dolna 1757 55,78 zt
11-05-2020 Chocznia 925 56,22 7zt
25-05-2020 Chocznia 922 56,40 zt
31-07-2019 Babica 1188 58,92 zt
17-11-2020 Klecza Dolna 5062 59,27 zt
28-10-2019 Ponikiew 1343 59,57 zt
30-07-2020 Ponikiew 623 60,00 zt
09-09-2020 Chocznia 1114 60,00 zt
16-09-2019 Zawadka 1489 60,44 z1
23-03-2020 Chocznia 1645 60,79 zt
19-07-2019 Chocznia 1871 64,14 zt
09-11-2020 Zawadka 1605 65,42 71
28-08-2020 Wysoka 1449 66,77 zt
16-04-2020 Zawadka 1369 69,39 z1
06-12-2019 Chocznia 1147 69,75 zt
02-03-2021 Ponikiew 788 58,57 zi
02-03-2021 Ponikiew 186 47,34 71
02-03-2021 Ponikiew 498 57,44 71
02-03-2021 Ponikiew 145 50,71 z1
02-03-2021 Ponikiew 943 44,03 zi

Okreslone wartosci znajduja si¢ pomiedzy cena minimalng i maksymalna obiektow

przyjetych do analizy.
Stwierdza si¢, ze otrzymane wyniki sa realne.

V1. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALEK NR EW. 252, 179.

1. Analiza rynku nieruchomosci.

Analizujac rynek gminy Wadowice mozna stwierdzié, ze w ostatnich latach zawarto
duzg liczbe transakcji sprzedazy gruntéw o podobnej atrakcyjnosci 1 przeznaczeniu jak dziatki

bedace przedmiotem wyceny.
Jednostka porownawczg jest 1 ha.

Jak wynika z analiz rynkowych w ostatnim okresie ceny na rynku nieruchomosci
ustabilizowaly sie.

Zrezygnowano wigc poprawki czasowe;.

Tabela 1.

Data transakcji | Obreb Pow. w ha Cena Cena w zl/ha
27-07-2020 Chocznia 0,1262 4000 31 695,72 zt
24-09-2019 Chocznia 0,4891 16000 32 713,15 zk
02-03-2020 Chocznia 0,2641 10564 40 000,00 zt
23-05-2019 Chocznia 0,1527 7635 50 000,00 zt
04-02-2020 Kaczyna 0,6990 28000 40 057,22 7t
10-03-2020 Ponikiew 0,0766 3000 39 164,49 zt
20-11-2020 Ponikiew 0,1338 8000 59 790,73 z
10-10-2019 Stanistaw Gorny 0,1138 4552 40 000,00 zt
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10-10-2019 Stanistaw Gorny 0,1979 7916 40 000,00 zt
12-06-2019 Wysoka 0,4928 17500 35511,36 71
13-11-2019 Klecza Dolna 0,0811 4055 50 000,00 zt
03-08-2020 Babica 0,0694 4500 64 841,50 zk
07-10-2019 Barwald Dolny 0,3313 15000 45 276,18 7t
17-04-2019 Barwald Dolny 0,1857 9500 51 157,78 zt
31-07-2019 Barwatd Dolny 0,2615 15000 57 361,38 zt
25-02-2020 Barwald Dolny 0,5066 30000 5921832 zt
28-04-2020 Wadowice 0,3795 15000 39 525,69 zt

2. Opis cech rynkowych nieruchomosci.

Z analizy preferencji nabywcow wynika, iz na warto$¢ rynkowa nieruchomosci

wplywaja nastepujace cechy:

- lokalizacja

- dojazd

- bonitacja i poziom kultury rolnej

- struktura uzytkow

- roztog

- utrudnienia w uprawie

Cechom tym w wyniku analizy rynku przyporzadkowano nastepujacy uktad wagowy:
Lokalizacja:

- korzystna

- $rednio korzystna

- malo korzystna

Dojazd:

- dobry (dojazd drogg asfaltowa)

- $redni (dojazd drogg gruntowa)

- slaby (dojazd droga gruntowg stabej jakosci)
- zly (dojazd przez dzialki sasiednie)

Bonitacja i poziom kultury rolnej:
- Srednie (grunty przecigtne)
- Stabe (grunty stabe, nieuzytki)

Struktura uzytkow:
- korzystna (1-2 uzytki)
- $rednio korzystna (wigcej niz 2 uzytki)

Roztog: (ksztatt dziatek, pol)
- korzystny (ksztatt regularny zblizony do trapezu, prostokata)
- $rednio korzystny (ksztatty nieregularne)

Utrudnienia w uprawie (np. pagorkowato$¢ terenu, zakamienienie pola i.t.p.):
- brak
- wystepuja
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Lokalizacja - 30 %:

Dojazd - 10 %

Bonitacja i poziom kultury rolnej - 20 %
Struktura uzytkéw - 10 %

Roztog - 20 %

Utrudnienia w uprawie - 10 %

3. Wyliczenie zakresu wspolczynnikow korygujacych:

C max = 64841,50 zt/ha
C min = 31695,72 zt/ha
C $r = 45665,50 zl/ha

Cecha Uklad wagowy | Uklad stopniowy
Lokalizacja 30 % Korzystna
Srednio korzystna
Malo korzystna
Dojazd 10 % Dobry
Sredni
Staby
Zty
Bonitacja i 20 % Srednie
poziom kultury
rolnej Stabe
Struktura 10 % Korzystna
uzytkow
Srednio korzystna
Roztog 20 % Korzystny
Srednio korzystny
Utrudnienia w 10 % brak
uprawie
wystepuja

4. Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej w aspekcie cech rynkowych

Cechy rynkowe Nieruchomos¢ o cenie Nieruchomos¢ o cenie
minimalnej maksymalnej

Adres Chocznia Babica

Data transakcji 27-07-2020 03-08-2020

Lokalizacja Srednio korzystna Korzystna
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Dojazd Sredni Dobry
Bonitacja i poziom kultury rolnej Stabe Srednie
Struktura uzytkéw Korzystna Korzystna
Roztog Korzystny Korzystny
Utrudnienia w uprawie brak brak

5. Wyliczenie zakresu wspélczynnikéw korygujacych:

C max = 64841,50 zt/ha
C min = 31695,72 zt/ha

C $r = 45665,50 zl/ha

C min/C $r — Cmax/Csr

31695,72/45665,50 — 64841,50/45665,50

0,694 — 1,420
Rodzaj wspdlczynnikaza | Udziat cechyw AC | Zakres wspotczynnikow
cechg rynkowsa (waga cechy) korygujacych
Lokalizacja 30 % 0,208 0,426
Dojazd 10 % 0,069 0,142
Bonitacja i poziom 20 %
kultury rolnej 0,139 0,284
Struktura uzytkow 10 % 0,069 0,142
Roztdg 20 % 0,139 0,284
Utrudnienia w uprawie 10 % 0,070 0,142
SUMA 100 % 0,694 1,420

6. Opis wycenianych dzialek w aspekcie cech rynkowych. Wyliczenie wartosci 1 ha.

Nr ew. Rodzaj wspolczynnika za | Udzial cechy w Ocena cechy Wartos¢
ceche rynkowa AC (waga cechy) wspolczynnikow
Lokalizacja 30 % Mato korzystna 0,208
Dojazd 10 % Staby 0,093
Bonitacja i poziom 15 % Stabe
kultury rolnej 0,139

252179 Struktura uzytkow 10 % Iforzystna 0,142
Roztog 20 % Srednio korzystny 0,139
Utrudnienia w uprawie 10 % wystepuja 0,070
SUMA 100 0,791
Cena Srednia 45665,50 zt
Warto$¢ 1 ha 36121,41 zk

7. Okreslenie wartosci rynkowej dzialek - udzial.

Nr ew. Pow. w ha Wartos$¢ zl/ha Udzial Warto$¢

252 0,0745 36121,41 zt s 1 346,00 zt
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| 179 \

0,0605 |

36121,41 zt

1/2 |

1 093,00 zt |

8.Analiza wynikow i wnioski.

Data transakcji | Obreb Pow.w ha | Cena w zt/ha
27-07-2020 Chocznia 0,1262 31 695,72 zt
24-09-2019 Chocznia 0,4891 32 713,15 7t
02-03-2020 Chocznia 0,2641 40 000,00 zt
23-05-2019 Chocznia 0,1527 50 000,00 zt
04-02-2020 Kaczyna 0,6990 40 057,22 zt
10-03-2020 Ponikiew 0,0766 39 164,49 zt
20-11-2020 Ponikiew 0,1338 59 790,73 zt
10-10-2019 Stanistaw Gorny 0,1138 40 000,00 zt
10-10-2019 Stanistaw Gorny 0,1979 40 000,00 zt
12-06-2019 Wysoka 0,4928 35511,36 zt
13-11-2019 Klecza Dolna 0,0811 50 000,00 zt
03-08-2020 Babica 0,0694 64 841,50 7t
07-10-2019 Barwatd Dolny 0,3313 45 276,18 zt
17-04-2019 Barwald Dolny 0,1857 51 157,78 zk
31-07-2019 Barwald Dolny 0,2615 57 361,38 zk
25-02-2020 Barwatd Dolny 0,5066 59 218,32 zt
28-04-2020 Wadowice 0,3795 39 525,69 7t
02-03-2021 Ponikiew 0,0745 36 121,41 zt
02-03-2021 Ponikiew 0,0605 36 121,41 zi

Okreslona wartos¢ znajduje si¢ pomiedzy ceng minimalng i maksymalng obiektow
przyjetych do analizy.
Stwierdza si¢, Zze otrzymany wynik jest realny.

VII. WYCENA SELUZEBNOSCI OSOBISTEJ.

W dziale 111 KW KR1W/00106042/9 wpisane jest ograniczone prawo rzeczowe:
,Ustanowiona nieodptatnie dozywotnia shuzebno$¢ osobista obcigzajaca nieruchomosé
potozong w Ponikwi, sktadajgca si¢ z zabudowanej dziatki numer 58/2, uprawniajaca do
wspolnego wraz z wlascicielem korzystania z calego budynku mieszkalnego oznaczonego
numerem porzagdkowym 11 w Ponikwi na rzecz Stanistawa Jana Smolec”

Warto$¢ stuzebnosci osobiste;:

Z uwagi na $redni stan techniczny i sredni standard wykonczenia budynku mieszkalnego
mozliwy do osiggnigcia potencjalny czynsz z tytutu ewentualnego najmu budynku
mieszkalnego oszacowano na 800 zl/miesigc.

Zatem W$ (warto$¢ swiadczenia) = 800 z+/2 * 12 = 4800 zl/rocznie

Obliczenie WKk.

obliczenie "n"

Wiek p. Stanistawa Jana Smolec, na rzecz ktorego ustanowiona jest stuzebno$¢ osobista: 69

lat

Zgodnie z komunikatem Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia 25.03.2020 r. w

sprawie tablicy $redniego dalszego trwania zycia kobiet i m¢zczyzn: n = 15,64
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obliczenie "r"

W niniejszym operacie zastosowano obliczenie stopy kapitalizacji na podstawie rentownosci

bezpiecznych, dlugoterminowych lokat na rynku kapitalowym.

W analizie postuzono si¢ warto$cig realng a nie nominalng czyli skorygowang o poziom

inflacji.

Aktualne oprocentowanie obligacji dtugoterminowych dwunastoletnich Skarbu Panstwa

wynosi 2 %, po uwzglednieniu podatku dochodowego 1,62 %.
tj. stopa nominalna - r, = 1,62 %.
Obligacje indeksowane inflacja, zatem:
r=1,62%

» dodatek ryzyka inwestowania - wysokie ryzyko - 4 %
» dodatek ryzyka indywidualnego - wysokie ryzyko - 4 %
Stopa kapitalizacji wynosi zatem:

1,62% +4%+4%=9,62%
WK = [1- (1+r)™ : r = [1- (1+0,0962) %] : 0,0962 = 7,92

D =7,92 * 4800,00 zt
Warto$¢ stuzebnosci osobistej: 38.016,00 zt

slownie: trzydziesci osiem tysiecy szesnascie zlotych.

VIII. ZESTAWIENIE WARTOSCI.

Nr ew. Pow. w KW Udzial Wartos$¢
dzialki ha

0,0788 KR1W/00106042/9 1/1 159197,00 zt
- wartos$¢ stuzebno$ci osobiste;j
38016.00 zt
5812 121 181,00 zi
W tym wartos¢ gruntu: 46153,00 zt
Wartos$¢ budynku: 75028,00 zt
27/5 0,0186 KR1W/00106044/3 1/2 4 403,00 zt
35/4 0,0498 KR1W/00106044/3 1/2 14 303,00 zt
53/3 0,0145 KR1W/00106044/3 1/2 3 676,00 zt
179 0,0605 KR1W/00106044/3 1/2 1093,00 zi
191 0,0667 KR1W/00106044/3 1/2 1 399,00 zi
221/1 0,1226 KR1W/00106044/3 1/2 2 014,00 zi
252 0,0745 KR1W/00106044/3 1/2 1 346,00 zi
258 0,0444 KR1W/00106044/3 1/2 1105,00 zi
290/1 0,1543 KR1W/00106044/3 1/2 2 332,00 zt
293 0,0737 KR1W/00106044/3 1/2 1 402,00 z}
318 0,2216 KR1W/00106044/3 1/2 4 215,00 zi
100 0,0320 KR1W/00033376/6 3/128 44,00 zi
101 0,1784 KR1W/00033376/6 3/128 225,00 z1




85|Strona

stownie: sto siedemdziesiat pieé tysiecy czterysta czterdziesci pieé¢ zlotych.

IX. UWAGI I ZASTRZEZENIA.

1. Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

2. Opracowanie niniejsze stuzy¢ moze wylacznie celowi dla ktérego zostat
sporzadzony — uprawnionym do postugiwania si¢ operatem jest wylacznie
Zleceniodawca.

130/1 0,0943 KR1W/00033376/6 3/128 973,00 z1
147 0,3039 KR1W/00033376/6 3/128 383,00 zi
185 0,1219 KR1W/00033376/6 3/128 105,00 z1
241 0,0788 KR1W/00033376/6 3/128 73,00 z}
242 0,1212 KR1W/00033376/6 3/128 112,00 z1
321 0,0173 KR1W/00033376/6 3/128 18,00 z1
339/1 4,2506 KR1W/00033376/6 3/128 5 086,00 z1
339/6 2,2918 KR1W/00033376/6 3/128 2 394,00 z1
341 0,0234 KR1W/00033376/6 3/128 27,00 z1
359/1 4,4278 KR1W/00033376/6 3/128 5 837,00 z1
362 0,4100 KR1W/00033376/6 3/128 540,00 z1
248 0,3327 KR1W/00033377/3 5/64 1 159,00 zi
Lacznie: 175 445,00 z1
175.445,00 zt

3. Szczegotowe informacje o obiektach przyjetych do porownan znajduja si¢ w posiadaniu

autora

opinii.




