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WYCENA IZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI

34-222 Zawoja, Zawoja 1966 tel/fax (33) 877-52-31
(601) 87-09-08
wycena@data.pl

OPERAT SZACUNKOWY WYCENY
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
potozonej w Laczanach , gmina Brzeznica

powiat wadowicki, wojewo6dztwo matopolskie
Adres: Laczany, ul. Nowowiejska 19

Dziatki nr ew. 717, 748, 852/4 Obreb 0007 Laczany

Autr operatu:
Sobczak — Medrala Marta
Rzeczoznawca Majatkowy nr upr. 3308

Zawoja, 5 marzec 2020 r
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Zleceniodawca.

Wyceng wykonano na zlecenie syndyka masy upadtosci.
Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa potozona w Obrgbie 0007
Laczany, gmina Brzeznica, powiat wadowicki, wojewodztwo matopolskie.
Przedmiotem wyceny sa:

- Niezabuzdowana dziatka nr ew. 717 Obreb 0007 Laczany 0 powierzchni 0,0159 ha
tj. 159 m,

- Niezabudowana dziatka nr ew. 748 Obr¢b 0007 Laczany 0 powierzchni 0,2283 ha
tj. 2283 m’,

- Dziatka nr ew. 852/4 Obreb 0007 Laczany 0 powierzchni 0,0340 ha tj. 340 m?
zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym; (Adres: Laczany, ul.
Nowowiejska 19)

KW KR1W/00068934/0 prowadzona przez Sad Rejonowy V Wydzial Ksiag
Wieczystych w Wadowicach .

Zakres wyceny: warto$¢ rynkowa prawa wihasnosci nieruchomosci wedlug stanu na
dzien wizji lokalnej.

Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreslenie wartos$ci nieruchomosci na potrzeby
postepowania upadlosciowego.

Stan prawny.

KW KR1W/00068934/0 prowadzona przez Sad Rejonowy V Wydzial Ksiag
Wieczystych w Wadowicach
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OSZACOWANE WARTOSCI:

Niezabudowana dziatka nr ew. 717 Obrgb 0007 Laczany 0 powierzchni 0,0159 ha tj.
159 m? (udziat ¥ nalezacy do Moniki Kwit):

916,00 zi
Slownie: dziewieéset szesnas$cie zlotych.

Niezabudowana dziatka nr ew. 748 Obrgb 0007 Laczany 0 powierzchni 0,2283 ha tj.
2283 m® (udziat % nalezacy do Moniki Kwit):

46.128,00 zi
Stownie: czterdzieSci szes¢ tysiecy sto dwadziescia osiem zlotych.

Dziatka nr ew. 852/4 Obreb 0007 Laczany o powierzchni 0,0340 ha tj. 340 m?
zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym; Adres: Laczany, ul.
Nowowiejska 19 po uwzglednieniu stuzebnosci osobistej na rzecz Janiny Kwit
(udziat %2 nalezacy do Moniki Kwit):

57.954,00 zi
w tym warto$¢ gruntu dziatki nr ew. 852/4(udziat 1/2): 7.546,00 zt
Stownie: piecdziesiat siedem tysiecy dziewiecéset piecdziesiat cztery zlote.

Zawoja, 5 marzec 2020 r
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I.CZESC OGOLNA .

1. Zleceniodawca.

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

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa potozona w Obrgbie 0007 Laczany, gmina
Brzeznica, powiat wadowicki, wojewodztwo matopolskie.

Przedmiotem wyceny s3:

- Niezabudowana dziatka nr ew. 717 Obregb 0007 Laczany o powierzchni 0,0159 ha tj. 159 m?,

- Niezabudowana dziatka nr ew. 748 Obreb 0007 Laczany o powierzchni 0,2283 ha tj. 2283 m?,

- Dziatka nr ew. 852/4 Obreb 0007 Laczany o powierzchni 0,0340 ha tj. 340 m? zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym; (Adres: L.aczany, ul. Nowowiejska 19)

KW KRI1W/00068934/0 prowadzona przez Sad Rejonowy V Wydziat Ksigg Wieczystych w
Wadowicach .

Zakres wyceny: warto$¢ rynkowa prawa wiasno$ci nieruchomos$ci wedlug stanu na dzien wizji
lokalne;j.

3. Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreslenie warto$ci nieruchomosci na potrzeby zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodawcy.

4, Stan prawny.

Wiasciciele nieruchomosci:

- Monika Maria Kwit w udziale 2/4 czesci,

- Dawid Grzegorz Tomski w udziale 1/4 cz¢sci,

- Kamil Janusz Tomski w udziale 1/4 czg¢sci

KW KR1W/00068934/0 prowadzona przez Sad Rejonowy V Wydziat Ksigg Wieczystych w
Wadowicach.

Ksiege wieczysta badano 05.03.2020

KR1W/00068934/0 prowadzona przez Sad Rejonowy V Wydzial Ksigg Wieczystych w
Wadowicach

Nieruchomo$¢ gruntowa

Dziat 1

wojewodztwo malopolskie

powiat wadowicki

gmina Brzeznica

miejscowos¢ Laczany

Dziatki nr ew. 717, 748, 852/4

Obszar: 0,2782 ha

Dziat I Sp

Brak wpisu

Dziat 11

Monika Maria Kwit w udziale 2/4 cze¢$ci, Dawid Grzegorz Tomski w udziale 1/4 cz¢sci, Kamil
Janusz Tomski w udziale 1/4 czesci
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Dziat 111

Ograniczone prawo rzeczowe

Dozywotnia, osobista stuzebno$¢ mieszkania w budynku mieszkalnym jednorodzinnym ozn. nr
165 na rzecz Janiny Kwit corki Franciszka i Jozefy

Dziat IV
Brak wpisu

Badanie ewidencji gruntéw przeprowadzono dnia 05.03.2020 roku.

wojewodztwo matopolskie

powiat wadowicki

Jednostka ewidencyjna Brzeznica

Obreb: 0007 Laczany

Dzialki nr ew. 717, 748, 852/4 Obregb 0007 Laczany zgodnie z ewidencjg gruntow maja taczng

powierzchnie 0,2782 ha tj. 2782 m?.

KW KR1W/00068934/0 prowadzona przez Sad Rejonowy V Wydzial Ksiag Wieczystych w

Wadowicach.
Nrew. | Pow.w ha Uzytki
717 0,0159 Rllla
748 0,2283 Rllla
852/4 | 0,0340 B
Numer dziatki: | 717
Identyfikator: | 121802_2.0007.717
Obreb ewidencyjny: | taczany
Arkusz: | 172.221.123
Jednostka rejestrowa: | G492
Mumer KW: | - brak uprawnien -
Powierzchnia ewid. [ha]: | 0.0153
Klasouzytki: | RIIlz
Adres:
Atrybuty dodatkowe:
Numer dziatki: | 745
Identyfikator: | 121302_2.0007.743
Obreb ewidencyjny: | taczany
Arkusz: | 172.221.123; 171
Jednostka rejestrowa: | G499
Mumer KW: | - brak uprawnien -
Powierzchnia ewid. [ha]: | 0.2283
Klasouzytki: | RI113
Adres:
Atrybuty dodatkowe:
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Mumer dziatki: | 352/4

Identyfikator: | 121302_2.0007.852/4

Obreb ewidencyjny: | taczany

Arkusz: | 172-221-171

Jednostka rejestrowa: | 5499

Mumer KW: | - brak uprawnien -

Powierzchnia ewid. [ha]: | 0.0340

Klasouzytki: | &

Adres:

Atrybuty dodatkowe:

Uwaga.

Nie stwierdzono rozbieznosci pomig¢dzy zapisami ewidencji gruntow a stanem prawnym
ujawnionym w ksiedze wieczystej.

Badanie przeznaczenia terenu przeprowadzono dnia 05.03.2020 roku.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Brzeznica (Uchwata nr
XXV1/220/2009 z dnia 30 czerwca 2009 r. Rady Gminy Brzeznica w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  Obejmujacego gming Brzeznica)
przeznaczenie dziatek ksztattuje si¢ nastepujaco:

Nr ew. | Przeznaczenie terenu

717 2.5R — tereny rolnicze

748 2.6MNL1 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

852/4 | 4.2MN2 - — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
lokalizacji ustug
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»9 8.
1. Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone na rysunku planu
symbolem MN1.
2. Dla terenow, o ktorych mowa w ust. 1 ustala sie nastgpujqgce przeznaczenie:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zagrodowa; w ramach
przeznaczenia podstawowego dopuszcza sie lokalizacje dodatkowych funkcji zwigzanych
z roznymi - 38. formami dziatalnosci gospodarczej, rzemiosta i ustug nieucigzliwych w
ramach budynku mieszkalnego oraz wolnostojgce obiekty ustugowe zlokalizowane w
ramach dziatki budowlanej planu, o powierzchni nie wigkszej niz 30% powierzchni
catkowitej budynku mieszkalnego.
2) przeznaczenie uzupelniajgce wg § 38.;
3) w ramach przeznaczenia podstawowego i uzupetniajgcego dopuszcza sie mozliwosé
realizacji:
a) drogi wewnetrzne, ciggi pieszo-jezdne,
b) miejsca postojowe, do dwoch garazy w ramach jednej dziatki,
C) sady, ogrody, zielen, place zabaw.
3. Dla terenow o ktorych mowa w ust. 1 i 2 ustala si¢ nastepujgce zasady zabudowy
i zagospodarowania terenow :
a) realizacja zabudowy w formie budynkow wolnostojgcych, blizniaczych [ub
zespolonych z budynkami gospodarczymi,
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str. 10

b)

)
K)

1)

powierzchnia zabudowy — do 30% powierzchni dziatki budowlanej planu; w

przypadku przekroczenia tej wielkosci w zabudowie istniejqcej, wprowadza sie
zakaz rozbudowy
i budowy nowych obiektow kubaturowych,

powierzchnia terenow biologicznie czynnych w ramach terenu inwestycyjnego —
min.45 %

dachy dwu — lub wielospadowe, o jednakowym kqcie nachylenia gltownych polaci
z dopuszczeniem okien dachowych, lukarn itp.;

kqt nachylenia potaci dachowych 30 %45 ¢ dopuszcza sie odstepstwo dla budynkow
gospodarczych, w tym garazy,;

ilos¢ kondygnacji nadziemnych : wg § 38.,

wysokos¢ obiektow —wg § 38.,

wysokos¢  obiektow gospodarczych w zabudowie mieszkaniowej nie powinna
przekracza¢ 7m wysokosci, liczqc od poziomu terenu przy gltownym wejsciu
do budynku do najwyzej potozonej kalenicy dachu,

nakaz stosowania w zewnetrznych elementach budynku materiatow tradycyjnych,
takich jak drewno, tynk, cegla klinkierowa, dachowka ceramiczna, szkio itp., zakaz
stosowania w zewnetrznych elementach budynku materiatow takich jak: sidding
z dopuszczeniem stosowania stolarki okiennej i drzwiowej z PCV oraz pokrycia
dachow z blachy i blacho dachowki,

mozliwos¢ adaptacji istniejqgcej zabudowy,

ustala sig, dla nowej zabudowy, minimalng ilos¢ miejsc postojowych : I miejsce
postojowe na kazde dwa mieszkania w zabudowie jednorodzinnej; dopuszcza
si¢ urzqdzenie miejsca postojowego w postaci terenu nieutwardzonego
spetniajgcego warunki powierzchni biologicznie czynnej,

nakaz wprowadzenia zieleni izolacyjnej przy drogach klasy KDG;

m) dopuszcza si¢ lokalizowanie garazy przy granicy dziatki, poza granicq przylegajqcq

do drogi publiczne;j.

n) dla obiektow kubaturowych lokalizowanych w granicach jednostki przestrzennej

£c2,
o symbolach identyfikacyjnych: 2.4MN1, 2.6MN1, 4.2MN1, 4.6MN1 nakazuje
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sig stosowanie rozwiqzan technicznych uwzgledniajgcych wysoki poziom wod
gruntowych spowodowany pietrzeniem rzeki przez stopien wodny.
4. Obowiqgzujq ustalenia strefowe.

$§9.

1. Wyznacza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem lokalizacji
ustug oznaczone na rysunku planu symbolem MN2.
2. Dla terenow o ktorych mowa w ust. 1 ustala sie¢ nastepujgce przeznaczenie:
1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa, jednorodzinna z dopuszczeniem
lokalizacji ustug i zabudowy zagrodowej;
2) przeznaczenie uzupetniajgce wg § 38.;
3) w ramach przeznaczenia podstawowego i uzupelniajgcego dopuszcza sie mozZliwosé
realizacji:

a)
b)
c)
d)

drogi Wewnetrzne, ciggi pieszo-jezdne,

miejsca postojowe, do dwoch garazy w ramach jednej dziatki,
obiekty rzemiosta i produkcji nieucigzliwej,

sady, uprawy ogrodowe.

3. Dla terenow o ktorych mowa w ust. 1 i 2 ustala sie nastepujgce zasady zabudowy
I zagospodarowania terenow :

a)

realizacja zabudowy w formie budynkow wolnostojgcych Ilub zespolonych z
budynkami gospodarczymi,

b) funkcje ustugowe zaleca si¢ lokalizowaé bezposrednio od strony drogi,

c)
d)
e)
9)
h)

i)
)

K)

1)

n)

powierzchnia zabudowy — do 30% powierzchni dziatki budowlanej planu; w
przypadku przekroczenia tej wielkosci w zabudowie istniejqcej, wprowadza sig
zakaz rozbudowy
i budowy nowych obiektow kubaturowych,

powierzchnia terenow biologicznie czynnych w ramach terenu inwestycyjnego
—min. 40 %

maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej nowego obiektu 16 metrow,

dachy dwu — [ub wielospadowe, o jednakowym kqcie nachylenia potaci,
z dopuszczeniem okien dachowych, lukarn itp.;

kqt nachylenia potaci dachowych 30 °- 45 ° | dopuszcza si¢ odstepstwo dla
budynkow gospodarczych, przy pochyleniu minimum 5%,

ilos¢ kondygnacji nadziemnych : wg § 38.,

wysokos¢ obiektow —wg § 38.,

wysokos¢ obiektow gospodarczych w zabudowie mieszkaniowej nie powinna
przekracza¢ 7m wysokosci, liczqc od poziomu terenu przy gltownym wejsciu
do budynku do najwyzej potozonej kalenicy dachu,

nakaz stosowania w zewnetrznych elementach budynku materiatow tradycyjnych,
takich jak drewno, tynk, cegla klinkierowa, dachowka ceramiczna, szkto itp.; zakaz
stosowania w zewnetrznych elementach budynku materiatow takich jak: sidding
z dopuszczeniem stosowania stolarki okiennej i drzwiowej z PCV oraz pokrycia
dachow z blachy i blachodachowki,

mozliwos¢ adaptacji istniejqcej zabudowy,

ustala si¢ dla nowej zabudowy minimalna ilos¢ miejsc postojowych: 1 miejsce
postojowe na kazde dwa mieszkania w zabudowie jednorodzinnej, 4 miejsca
postojowe na kazde 1 00m? powierzchni uzytkowej funkcji ustugowej; dopuszcza sie
urzqdzenie miejsca postojowego w postaci terenu nieutwardzonego spetniajgcego
warunki powierzchni biologicznie czynnej,

nakaz wprowadzenia zieleni izolujgcej tereny drog od pozostatych terenow.

4. Obowiqzujq ustalenia strefowe. ,, ...
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L8 21,
1. Wyznacza sie tereny rolnicze oznaczone na rysunku planu symbolem R.
2. Dla terenow, o ktorych mowa w ust. 1 ustala sie nastepujgce przeznaczenie:
1) przeznaczenie podstawowe — tereny rolnicze;
2) przeznaczenie uzupelniajgce wg § 38.;
3) w ramach przeznaczenia podstawowego [ uzupelniajgcego dopuszcza sie¢ mozZliwosé
realizacji:

a) dolesienia, zalesienia

b) drogi wewnetrzne,

c) zabudowa zagrodowa, siedliska, agroturystyka,

d) obiekty zwigzane z hodowlg,

e) wurzqdzenia infrastruktury technicznej i komunalnej.

3. Dla terenow o ktorych mowa w ust. 1 i 2 ustala sie nastepujgce zasady zabudowy
I zagospodarowania terenow :

a) nakazuje si¢ chroni¢ oczka wodne i wyspy lesne,

b) mozliwos¢ adaptacji istniejgcej zabudowy,

C) ustala si¢ zakaz dolesien, zalesienn w obszarach otwartych w przypadkach, gdy moze
to prowadzi¢ do fragmentacji terenu czy przemieszania funkcji, ustala sie dopuscié
dolesienia i zalesienia w przypadkach spetnienia jednego z warunkow:
cl) terenow nieprzydatnych rolniczo tj. gruntow klasy V i VI oraz obszarow

objetych strefq ,,STS” i ,,STW”,
c2) miejsc sgsiadujqcych z istniejgcym lasem o powierzchni min. 2 ha,
¢3) zalesienia i dolesienia zwartego obszaru nie mniejszego niz 2 ha,
c4) jako uzupetnienia istniejgcych zadrzewien,
c5) jako stworzenie korytarza miedzy dwoma obszarami lesnymi,
c6) jako bariere biogeochemiczng pomiedzy ciekiem wodnym a polami,
przy koniecznosci wykonania wczesniejszej analizy wskazujgcej typ siedliskowy
I potencjalne zbiorowisko lesne - i dolesienia zgodnie z wynikiem analizy; w
przypadku wykazania w wyniku analizy cennego przyrodniczo siedliska
nielesnego — zakaz dolesienia,

d) dopuszcza sie lokalizacje zbiornikow matej retencji w obszarach wystgpowania
ciekow wodnych;

4. Obowiqgzujq ustalenia strefowe.’

)

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. 65.);

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2018 r. poz. 1945, Dz. U. z 2019 r. poz. 60, 235, 730, 1009, 1524, 1696, 1716, 1815);

e Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny. (Dz. U. z 2019 r. poz. 1145, 1495);

e Ustawa z dnia 17.11.1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego. (Dz. U. z 2019 r. poz. 1460,
1469, 1495, 1649, 1655, 1798, 1802, 1818, 2070, 2089, 2128, 2217);

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

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

str.12



13|Strona

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz..U.z 2011r. Nr 165 poz. 985).

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny;

Noty interpretacyjne Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych.

=)

. Zrédta informacji .

Wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona 22.01.2020 r.

Wiasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci.

Badanie ksiggi wieczystej przeprowadzone przez rzeczoznawc¢ majatkowego dnia 05.03.2020
r.

Badanie ewidencji gruntéw przeprowadzone przez rzeczoznawc¢ majatkowego dnia
05.03.2020 .

Badanie przeznaczenia terenu przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego dnia
05.03.2020 .

YV V VYVYV

7. Metoda wyceny .

Dla potrzeb przedmiotowe] wyceny okreslono warto$§¢ rynkowa nieruchomosci. Warto$¢
rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktorg mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ sprzedawana na
rynku w okoliczno$ciach spetniajacych wymagania jej definicji.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢
w transakcji sprzedazy zawierane] na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postgpuja
rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposob
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to
moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym
sposobie jej uzytkowania.

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci okreslono przy przyjeciu sposobu
uzytkowania zgodnego z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego /Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z 2004 r.

z pozniejszymi zmianami/ przy wycenie nieruchomosci w celu okreslenia wartosci rynkowej
korzysta si¢ z podejscia porownawczego 1 dochodowego, a gdy istniejgce uwarunkowania nie
pozwalaja na zastosowanie podejs$cia dochodowego 1 poréwnawczego, stosuje si¢ podejscie
mieszane.

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci oszacowano w podejsciu
porownawczym, metoda poréwnywania parami.

Podejscie porownawcze.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem
obrotu rynkowego.

Warto$¢ nieruchomosci koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rozniace te nieruchomosci i
ustala si¢ z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje sie,
gdy znane sg dane o cenach nieruchomosci podobnych do wycenianej i ich cechach.
Nieruchomos$¢ wyceniang poréwnuje si¢ z nieruchomosciami podobnymi /porownywalnymi/ o
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znanych cenach transakcyjnych, z uwzglednieniem cech fizycznych, ekonomicznych i

srodowiskowych.

Przedmiot wyceny jest porownywany z nieruchomosciami poréwnywalnymi w rozumieniu
potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy.

Stosuje si¢ je, jezeli znane sg ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Jedng z preferowanych (wg. Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny) metod
stosowanych w podejs$ciu porownawczym jest metoda korygowania ceny $redniej, ktora polega na
okresleniu warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej
kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych wzigtych do poréwnan, ktore to nieruchomosci byty
przedmiotem transakcji sprzedazy. Pod pojeciem nieruchomosci reprezentatywnych rozumie si¢
nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujace si¢ w szczegdlnosci
podobnym rodzajem i przeznaczeniem w planie miejscowym.

Do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci dochodzi si¢ w drodze korekty sredniej
ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomosci.

Charakter nieruchomos$ci wycenianej, pozwala zastosowac podej$cie porownawcze, gdyz
spetnione sg trzy gtdéwne warunki:

[ rynek jest w miarg¢ stabilny,

(1 odnotowano na rynku odpowiednig ilo$¢ transakcji nieruchomosci o podobnych cechach,
co nieruchomos$¢ wyceniana,

[ nieruchomos$ci podobne byty przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwdch ostatnich lat.

Metoda poréwnywania parami - procedura:

1) Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.

2) Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny.

3) Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposdb zasadniczy na zroznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

4)  Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

5) Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

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

8) Przeprowadzenie porownan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny 1 okreslenie wielko$ci poprawek wynikajacych z r6znicy ocen
nieruchomos$ci wycenianej 1 nieruchomos$ci wybranych do poréwnan.

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

10) Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z
cen transakcyjnych skorygowanych.

11) Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu warto$ci jednostkowej
i liczby jednostek porownawczych.

8. Daty istotne dla wyceny.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 5 marzec 2020 r.
Wizje lokalng sporzadzono dnia: 22 styczen 2020 r.
Wycene sporzadzono wedtug stanu nieruchomosci na dzien: 22 styczen 2020 r.
Wyceng sporzadzono wedtug poziomu cen na dzien: 5 marzec 2020 r.
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II. OPIS NIERUCHOMOSCI
1. Dane ogolne

Lokalizacja ogo6lna.

Laczany jest to wie§ w Polsce potozona ~w wojewodztwie  malopolskim, w powiecie
wadowickim, w gminie BrzeZnica.

Wies potozona jest nad Wista, na prawym jej brzegu, 220 m n.p.m., na pn.-zach. od BrzezZnicy.
Pod wzglg¢dem geograficznym jest to Row Skawinski bedacy czescig Bramy Krakowskiej.

W Laczanach znajduje si¢ stopien wodny wchodzacy w  sktad Drogi Wodnej Gornej
Wisty, Kanal  Laczanski prowadzacy do elektrowni w  Skawinie oraz  mata elektrownia
wodna wybudowana przez firm¢ Skanska, nalezaca do Zespotu Elektrowni Wodnych Niedzica.

Laczany posiadajg Zespot Szkot im. Janusza Korczaka, w sktad ktorego wchodzi przedszkole
oraz szkola podstawowa.

Na terenie wsi znajduje si¢ parafia Matki Bozej Anielskie;j.

Czesci wsi: Kamera, Kepa, Nowa Wies, Zagroda, Zarzecze.

W latach 1975-1998 miejscowos$¢ administracyjnie nalezata do wojewodztwa bielskiego.
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Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa potozona w Obregbie 0007 Laczany, gmina
Brzeznica, powiat wadowicki, wojewodztwo matopolskie.

Przedmiotem wyceny s3:

- Niezabudowana dziatka nr ew. 717 Obreb 0007 Laczany o powierzchni 0,0159 ha tj. 159 m?,
- Niezabudowana dziatka nr ew. 748 Obreb 0007 Laczany o powierzchni 0,2283 ha tj. 2283 m?,
- Dziatka nr ew. 852/4 Obreb 0007 Laczany o powierzchni 0,0340 ha tj. 340 m® zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym; (Adres: L.aczany, ul. Nowowiejska 19)
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2. Opis dzialek.
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Nrew. | Pow. w | Uzytki | Przeznaczenie terenu Ksztalt Dojazd Sasiedztwo Uwagi
ha
717 0,0159 | RIlla | 2.5R—tereny rolnicze Regularny zblizony Droga gruntowa Dzialki niezabudowane, nieco Dziatka
do trojkata dalej zabudowa mieszkaniowa, w niezabudowana.
odlegtosci 80 m rzeka Wista.
748 0,2283 | Rllla | 2.6MN1 —tereny zabudowy Regularny zblizony Droga asfaltowa i | Zabudowa mieszkaniowa, dziatki Dziatka
mieszkaniowej jednorodzinnej do trapezu droga gruntowa niezabudowane niezabudowana.

8 4
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852/4 0,0340 4.2MN2 - — tereny zabudowy Regularny Droga Zabudowa Teren dziatki rowny, suchy.
mieszkaniowej jednorodzinnej zblizony do asfaltowa | mieszkaniowa i Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym
z dopuszczeniem lokalizacji trapezu ushugowa jednorodzinnym.

ustug

Teren ogrodzony, zagospodarowany.
Uzbrojenie terenu: E, , G, W, K (zbiornik

bezodpltywowy).
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3. Opis budynku mieszkalnego zlokalizowanego na dzialce nr ew. 852/4.

BUDYNEK MIESZKALNY JEDNORODZINNY wolnostojacy parterowy, hiepodpiwniczony, bez

poddasza.
Powierzchnia uzytkowa :

Pomiary z natury:

68,20 m? (pomiary z natury)

Kottownia 12,00 | m*
Pokoj 15,40 | m®
Pokéj 10,10 | m?
Przedpokoj 578 | m’
Kuchnia 6,64 | m’
Lazienka 255 | m?
Pok6j 15,73 | m°
Technologia wykonania Murowana

Fundamenty Betonowe

Sciany nadziemia murowane z materiatow

Sciany ceramicznych.

Scianki dzialowe murowane.

Konstrukcja dachu; pokrycie

Drewniana; dach kryty dachowka

Obrobki blacharskie, rynny i rury
spustowe

PCV

Elewacja

Tynki tradycyjne

Kominy

Murowane z cegly na zaprawie cementowo — wapiennej

Tynki wewnetrzne

Tradycyjne

Stan techniczny

Zadowalajacy

Standard wykonczenia i funkcjonalnos¢.

Standard wykonczenia Sredni
Okna PCV
Drzwi wewngtrzne Drewniane

Sciany

Malowanie, glazura

Posadzki

Terakota, panele

Wyposazenie w instalacje.

Instalacja elektryczna jest

Instalacja wodna jest

Instalacja gazowa Jest

Instalacja kanalizacyjna Zbiornik bezodpltywowy
Ogrzewanie Piec opatowy

Ciepta wodna Piec gazowy
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III. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR EW. 852/4 WRAZ
ZABUDOWA.

1. Analiza rynku.

Rynek lokalny analizowano, co do:

- rodzaj wycenianego prawa: wlasnosc¢
- okres czasu: 03.2018- 03.2020 rok

- powiat wadowicki; gmina Brzeznica
W wyniku analizy stwierdzono, ze w okresie ostatnich 12 miesi¢cy zawarto matg ilos¢ wiarygodnych
transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi o podobnej
atrakcyjnosci co nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny na terenie gminy BrzeZnica.

W aktach notarialnych sprzedazy nieruchomosci zabudowanych na analizowanym rynku czesto nie
byly podawane kompletne informacje, a przede wszystkim dane powierzchniowe sprzedawanych
nieruchomosci, duza ilo$¢ aktow notarialnych dotyczyta transakcji pozarynkowych (darowizny) lub
tez nastepowala pomi¢dzy osobami spokrewnionymi.
Z uwagi na to okres analizy rozszerzono na lata 03.2018 — 03.2020
Obszar analizy - tereny gminy Brzeznica.
Jednostka poréwnawcza jest 1 m? p.u. budynku mieszkalnego.
Jak wynika z analizy ceny na rynku nieruchomosci w ostatnim okresie tj. od 2018 roku ustabilizowaty

sig.

Zrezygnowano wiec z poprawki czasowej.

2. Opis obiektow przyjetych do poréwnania.

Cena Cena w | Powierzchnia
przeliczeniu| dzialki (ek)
Data transakcji | Obreb p.u. nalm?’p.u.
03-10-2019 Brzeznica 185000 112,50 1 644,44 7t 1133
03-08-2018 Marcyporgba 117000 70,00 1 671,43 zt 2095
09-10-2018 Kopytowka 225000 120,00 1 875,00 zt 1976
29-03-2018 BrzeZnica 323961 167,22 1 937,34 zt 955
03-06-2019 Marcyporgba 100000 50,00 2 000,00 zt 662
28-08-2018 Marcyporgba 150000 65,00 2 307,69 zt 8676
05-09-2018 Beczyn 165000 69,70 2 367,29 zt 1498
06-06-2019 Paszkowka 450000 129,96 3 462,60 zt 1214
03-07-2018 Brzeznica 385000 101,50 3 793,10 zt 837
Na podstawie analizy preferencji nabywcdw nieruchomosci stwierdzono, iz wplyw na cen¢ maja:
o Powierzchnia uzytkowa budynkow
o Powierzchnia gruntu
o Lokalizacja ogdlna
o Stan techniczny budynkow
o Standard nieruchomosci

Dla cech réznicujacych przyjeto nastepujacy uktad wagowy:

o

o O O O

Powierzchnia uzytkowa budynkéw — 20 %
Powierzchnia gruntu — 25 %

Lokalizacja ogdlna — 15 %

Stan techniczny budynkow — 20 %
Standard nieruchomosci — 20 %
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Z analizy rynku wynika, iz ceny nieruchomosci ksztattujg si¢ w granicach 1644,44 z1/ m? do 3793,10
zhm®
Zakres cenowy wynosi:

C max — C min = 2148,66 zt

3. Okreslenie wartosci cech roznicujacych.

Tabela 2.

Lp. |Cechy rynkowe

Waga
cechy

Uklad stopniowy
cech

Zakres
cenowy
(Cmax-C
min)

Zakres
kwotowy
cechy

1. Powierzchnia
uzytkowa
budynkow

20 %

Mata (do 100 m?)

Srednia
(100-150 m?)

Duza
(powyzej 150 m?)

2148,66

429,73

2. Powierzchnia
gruntu

25 %

Duza
(powyzej 2000 m?)

Srednia
(1000-2000 m?)

Mala
(do 1000 m?)

2148,66

537,17

3. Lokalizacja ogolna

15%

Korzystna
(nieucigzliwe
sgsiedztwo)

Srednio korzystna
(ucigzliwe lub
zaniedbane
sgsiedztwo)

2148,66

322,30

4. Stan techniczny
budynkow

20 %

Dobry
(stopien zuzycia
technicznego do

15 %)

Zadowalajacy
(stopien zuzycia
technicznego 15-

30 %)

Sredni
(stopien zuzycia
technicznego
powyzej 30 %)

2148,66

429,73
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Standard
nieruchomosci

20 %

Podwyzszony
(podwyzszony
standard
wykonczenia)

Sredni
($redni standard
wykonczenia)

Niski
(obiekt do
wykonczenia lub
remontu)

2148,66

429,73

2148,66

4. Analiza obiektéw porownawczych i obiektu wycenianego.

ANALIZA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI W KONTEKSCIE CECH

ROZNICUJACYCH
Cechy roznicujace Ocena
Powierzchnia uzytkowa budynkow Mata
Powierzchnia gruntu Mata
Lokalizacja ogo6lna Korzystna
Stan techniczny budynkow Zadowalajacy
Standard nieruchomosci Sredni

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

Cena Cena w | Powierzchnia
przeliczeniu dzialki (ek)

Data transakcji | Obreb p.u. nalm?’p.u.
03-06-2019 Marcyporgba 100000 50,00 2 000,00 zt 662
28-08-2018 Marcyporeba 150000 65,00 2 307,69 zt 8676
05-09-2018 Beczyn 165000 69,70 2 367,29 zt 1498
03-07-2018 BrzeZnica 385000 101,50 3 793,10 zt 837

y . y e 2 e y .
5. Okreslenie wartosci 1 m“ nieruchomosci.

Okreslenie wartosci rynkowe;j 1 m? nieruchomosci zawarte jest w tabeli 4.

6. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci oszacowano na kwote 2 576,73 zH/m? p.u.
Zatem warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci wynosi:

68,20 m? * 2 576,73 z/m?= 175.732,99

Przyjeto: 175.733,00 zt

slownie: sto siedemdziesiat piec¢ tysiecy siedemset trzydziesci trzy zlote.
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7. Analiza wynikow i wnioski.

Cena w | Powierzchnia
przeliczeniu| dzialki (ek)

Data transakcji | Obreb p.u. nalm?’p.u.
03-10-2019 Brzeznica 112,50 1 644,44 71 1133
03-08-2018 Marcyporgba 70,00 1 671,43 zt 2095
09-10-2018 Kopytowka 120,00 1 875,00 zt 1976
29-03-2018 Brzeznica 167,22 1 937,34 zt 955
03-06-2019 Marcyporgba 50,00 2 000,00 zt 662
28-08-2018 Marcyporgba 65,00 2 307,69 zt 8676
05-09-2018 Beczyn 69,70 2367,29 7t 1498
06-06-2019 Paszkoéwka 129,96 3 462,60 zt 1214
03-07-2018 Brzeznica 101,50 3793,10 zt 837
05-03-2020 L.aczany 68,20 2 576,73 7k 340

Stwierdza si¢, ze otrzymany wynik jest realny.
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Tabela 3.

Cenalm’ | Powierz. | Powierz. Lokalizacja Stan Standard
uzytkowa gruntu ogolna techniczny nieruchomosci
budynkéw budynkow

1 2000,00 zt Mata Mata Korzystna $redni niski
2 2307,69 zt Mata Duza Korzystna $redni Sredni
3 2367,29 7zt mata $rednia Korzystna dobry niski
4 3793,10 zt|  Srednia Mata Korzystna dobry $redni
X X Mala Mala Korzystna zadowalajacy Sredni
Tabela 4.

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

1 2000,00 0 0 0 214,86 214,86 2 429,72 7k
2 2307,69 0 - 537,17 0 214,86 0 1 985,38 7t
3 2367,29 0 - 268,58 0 - 214,86 214,86 2 098,71 zt
4 3793,10| 214,86 0 0 - 214,86 0 3 793,10 zt
X X Mala Mala Korzystna | zadowalajacy Sredni 2 576,73 z1
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IV. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALEK NR EW. 748, 852/4.

1. Analiza rynku nieruchomosci.

Analizujac rynek gminy Brzeznica mozna stwierdzi¢, ze w ostatnich latach zawarto
$rednig liczbe transakcji sprzedazy gruntow o podobnej atrakcyjnosci i przeznaczeniu jak
dziatki bedace przedmiotem oszacowania.

Jednostkg poréwnawczg jest 1 m-.

W okresie 2018-2020 r. sytuacja, w zakresie cen podobnych nieruchomosci,
ustabilizowata si¢. Wydtuzyty si¢ okresy negocjacyjne, powrdcita wzgledna rownowaga
pozycji sprzedajacych i kupujacych. Podaz jak i popyt na nieruchomosci sg zrownowazone,
na $rednim poziomie. [lo§¢ zawieranych transakcji jest Srednia. Stabilizacja cen na rynku
nieruchomosci spowodowana jest przede wszystkim stabym doptywem dlugoterminowego
kapitalu obcego do rynku nieruchomosci. Instytucje finansujace rynek nieruchomosci, w
szczegbdlnosci banki sg mato zainteresowane udzielaniem kredytow na zakup dziatek
niezabudowanych. Stad potencjalni nabywcy musza je czg¢sto finansowac jedynie z
ograniczonych kapitalow wtasnych. Rynek dziatek niezabudowanych mozna wigc okresli¢
jako $redni, stabilny. Sredni poziom cen, wielko$¢ popytu, podazy, ilosé¢ zawieranych
transakcji byta stabilna w ostatnich dwu latach.

Po szczegotowej analizie trendéw na rynku nieruchomosci, poziomu inflacji, kurséw
walut, koniunktury gospodarczej, uwarunkowan lokalnych, relacji i zmian popytu i podazy
zrezygnowano z poprawki czasowej.

Tabela 1.
Data transakcji Obreb Cena Pow. w m?| Cenazalm?
20-04-2018 Laczany 64000 2601 24,61 zt
12-04-2018 Paszkowka 36057 1312 27,48 zk
25-04-2018 Brzeznica 40000 1402 28,53 zt
03-07-2018 Kossowa 3000 105 28,57 zk
29-05-2018 Marcyporgba 45000 1550 29,03 zt
14-09-2018 Paszkowka 37943 1287 29,48 zt
11-05-2018 Brzeznica 60000 1888 31,78 zt
31-05-2019 Kossowa 55000 1629 33,76 zt
16-10-2018 Paszkowka 76000 2174 34,96 zt
30-05-2019 Brzezinka 63770 1822 35,00 zt
18-04-2019 Sosnowice 20000 571 35,03 zt
11-09-2018 Brzeznica 77000 2 082 36,98 zt
03-04-2019 Brzeznica 80000 2 150 37,21 z
14-08-2018 Beczyn 75000 1926 38,94 zt
17-07-2018 Thuczan 44000 1123 39,18 zt
28-09-2018 Brzeznica 60000 1478 40,60 zt
11-10-2018 Paszkoéwka 75000 1770 42,37 z4
01-10-2019 Brzeznica 40000 934 42,83 zt
26-06-2018 Brzeznica 50000 1165 42,92 7zt
31-07-2018 Brzeznica 50000 1164 42,96 z1
22-06-2018 Kossowa 90000 2076 43,35 7t
21-08-2018 Brzeznica 60000 1272 47,17 z
27-06-2018 Sosnowice 35000 700 50,00 zt
17-07-2018 Sosnowice 90000 1705 52,79 zt

str. 25



26|Strona

13-05-2019 \

Marcyporeba \ 166620 \

2 777

60,00 zt|

Analizujac transakcje zawarte w tabeli powyzej stwierdza si¢, iz ceny gruntow wahaja
sic w przedziale 24,61 zi/m? do 60,00 zt/m?.

C max — C min = 35,39 zi/m?

Analiza rynku nieruchomos$ci wykazuje, iz na warto$¢ dzialek wptywaja nastepujace cechy:

lokalizacja

wielkosé

dojazd

uzbrojenie terenu

ksztatt

utrudnienia w zagospodarowaniu

Przyjeto nastgpujacy uktad wagowy dla opisywanych cech:

lokalizacja — 20 %
wielkos$¢ — 20 %

dojazd — 15 %

ksztatt — 15 %

2. Zakres kwotowy cech roznicujacych.

uzbrojenie terenu — 15 %

utrudnienia w zagospodarowaniu — 15 %

Tabela 2.
Lp. | Cechy rynkowe Waga Uklad stopniowy | Zakres Zakres
cechy cech cenowy kwotowy
(C max - cechy
C min)
1. |lokalizacja 20 % Dobra (w 35,39
sgsiedztwie
istniejace;j
zabudowy)
Srednia (nieco dalej
od istniejace;j
zabudowy) 7,08
2. |wielko$¢ 20 % Mata (do 1000 m°?) 35,39
Srednia (1000-2000
m?)
Duza (powyzej
2000 m?) 7,07
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3. |dojazd

15 %

Dobry (droga
asfaltowa)

Sredni (droga
gruntowa)

Zty (przez dziatki
sasiednie)

35,39

5,31

4. |uzbrojenie terenu

15%

Pelne
Niepelne
E lub W lub K

Brak

35,39

5,31

5. |ksztalt

15 %

Regularny (ksztatty
regularne zblizone
do prostokata,
kwadratu, trapezu)

Nieregularny lub
wydtuzony
(ksztalty
nieregularne lub
wydtuzone)

35,39

5,31

6. |utrudnieniaw
zagospodarowaniu

15 %

Brak (teren rowny,
suchy)

Srednie
(wystepowanie
utrudnien w
zabudowie takich
jak: teren
pagdrkowaty, cieki
wodne,
zagruzowanie
terenu, inne)

35,39

5,31

35,39

3. Wycena dzialki nr ew. 852/4.

Do pordéwnania przyjeto nastepujace transakcje zawarte w tabeli 3.

Tabela 3.

Data transakcji

Obreb

Cena

Pow. w m’

Cenazalm?

18-04-2019

Sosnowice

20000

571

35,03 zt

01-10-2019

Brzeznica

40000

934

42,83 zt

27-06-2018

Sosnowice

35000

700

50,00 zt
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Poréwnanie cech obiektu wycenianego oraz obiektow wybranych do poréwnan z
uwzglednieniem ich stopniowego uktadu zostalo przedstawione w tabeli 4.
Procedura obliczeniowa warto$ci 1 m? gruntu znajduje si¢ w tabeli 5.
Na podstawie zatagczonej tabeli warto§¢ 1 m” 0Szacowano na kwote: 44,39 zi/m”
Wartos¢ rynkowa dziatki nr ew. 852/4 wynosi:
340 m* * 44,39 zi/m” = 15.092,60
Przyjeto: 15.093,00 zi

Slownie: pi¢tnascie tysiecy dziewiecdziesiat trzy zlote.
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Tabela 4.

Obre¢b Cena | Lokalizacja | wielko$¢ | Dojazd | Uzbrojenie ksztalt Utrudnieniaw
1m? terenu zagospodarowaniu
Sosnowice 35,03 Dobra Mata Dobry Brak Regularny Brak
Brzeznica 42,83 Dobra Mata Dobry Pelne Regularny Brak
Sosnowice 50,00 Dobra Mata Dobry Pelne Regularny Brak
X ? Dobra Mala Dobry Pelne Regularny Brak
Tabela 5.
Obiekt| Cenal | Lokalizacja | wielkos¢ | Dojazd | Uzbrojenie ksztalt Utrudnieniaw Warto$¢ popraw.
m? terenu zagospodarowaniu
1 35,03 0 0 0 5,31 0 0 40,34
2 42,83 0 0 0 0 0 0 42,83
3 50,00 0 0 0 0 0 0 50,00
X ? Dobra Mala Dobry Pelne Regularny Brak
Srednia warto$§é 44,39 V/m°
rynkowa 1 m?
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4. Wycena dzialki nr ew. 748.

Do poréwnania przyjeto nastepujace transakcje zawarte w tabeli 6.

Tabela 6.
Data transakcji Obreb Cena Pow. w m?| Cenazalm?
20-04-2018 Laczany 64000 2 601 24,61 zt
16-10-2018 Paszkowka 76000 2174 34,96 zt
11-09-2018 Brzeznica 77000 2082 36,98 zt
03-04-2019 Brzeznica 80000 2 150 37,21 7k
22-06-2018 Kossowa 90000 2076 43,35 7t
13-05-2019 Marcyporeba 166620 2777 60,00 zt
Poréwnanie cech obiektu wycenianego oraz obiektow wybranych do porownan z
uwzglednieniem ich stopniowego uktadu zostato przedstawione w tabeli 7.
Procedura obliczeniowa wartosci 1 m? gruntu znajduje si¢ w tabeli 8.
Na podstawie zalaczonej tabeli warto$¢ 1 m” oszacowano na kwotg: 40,41 zt/m®

Wartos¢ rynkowa dziatki nr ew. 748 wynosi:

Slownie: dziewieédziesiat dwa tysigce dwiescie piecdziesiat szes¢ zlotych.

2283 m? * 40,41 z/m? = 92.256,03 zt

Przyjeto:

92.256,00 zt
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Tabela 7.

Obre¢b Cena | Lokalizacja | wielko$¢ | Dojazd | Uzbrojenie ksztalt Utrudnieniaw
1m? terenu zagospodarowaniu
Laczany 24,61 Dobra Duza Dobry Brak Regularny Brak
Paszkowka 34,96 Dobra Duza Dobry Brak Regularny Brak
Brzeznica 36,98| Dobra Duza Sredni Brak Regularny Brak
Brzeznica 37,21 Dobra Duza Dobry Brak Regularny Brak
Kossowa 43,35 Dobra Duza Sredni Brak Regularny Brak
Marcyporgba 60,00 Dobra Duza Dobry Brak Regularny Brak
X ? Dobra Duzia Dobry Brak Regularny Brak
Tabela 8.
Obiekt| Cenal | Lokalizacja | wielkos¢ | Dojazd | Uzbrojenie ksztalt Utrudnienia w Warto$¢ popraw.
m? terenu zagospodarowaniu
1 24,61 0 0 0 0 0 0 24,61
2 34,96 0 0 0 0 0 0 34,96
3 36,98 0 0 2,66 0 0 0 39,64
4 37,21 0 0 0 0 0 0 37,21
5 43,35 0 0 2,66 0 0 0 46,01
6 60,00 0 0 0 0 0 0 60,00
X ? Dobra Duza Dobry Brak Regularny Brak
Srednia wartos¢ 40,41 zt/m°
rynkowa 1 m?
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5. Analiza wynikéw i wnioski.

Data transakcii Obreb Pow. wm’| Cenazalm’
20-04-2018 Laczany 2601 24,61 zi
12-04-2018 Paszkowka 1312 27,48 zt
25-04-2018 Brzeznica 1402 28,53 zk
03-07-2018 Kossowa 105 28,57 zk
29-05-2018 Marcyporeba 1 550 29,03 zt
14-09-2018 Paszkoéwka 1287 29,48 zt
11-05-2018 Brzeznica 1888 31,78 zt
31-05-2019 Kossowa 1629 33,76 zt
16-10-2018 Paszkowka 2174 34,96 zt
30-05-2019 Brzezinka 1822 35,00 zt
18-04-2019 Sosnowice 571 35,03 zt
11-09-2018 Brzeznica 2082 36,98 zt
03-04-2019 Brzeznica 2 150 37,21 zk
14-08-2018 Beczyn 1926 38,94 zt
17-07-2018 Thuczan 1123 39,18 zt
28-09-2018 Brzeznica 1478 40,60 zt
11-10-2018 Paszkowka 1770 42,37 7k
01-10-2019 Brzeznica 934 42,83 zt
26-06-2018 Brzeznica 1165 42,92 7k
31-07-2018 Brzeznica 1164 42,96 7zt
22-06-2018 Kossowa 2076 43,35 7k
21-08-2018 Brzeznica 1272 47,17 zt
27-06-2018 Sosnowice 700 50,00 zt
17-07-2018 Sosnowice 1705 52,79 zt
13-05-2019 Marcyporeba 2777 60,00 zt
05-03-2020 Laczany 340 44,39 71
05-03-2020 L.aczany 2283 40,41 zi

Stwierdza si¢, ze otrzymany wynik jest realny.
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V. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR EW. 717.

1. Analiza rynku nieruchomosci.

Analizujac rynek gminy Brzeznica mozna stwierdzi¢, ze w ostatnich latach zawarto
$rednig liczbe transakcji sprzedazy gruntow o podobnej atrakcyjnosci i przeznaczeniu (cele
rolne) jak dziatka bedaca przedmiotem oszacowania.

Jednostkg poréwnawczg jest 1 m-.

W okresie 2018-2020 r. sytuacja, w zakresie cen podobnych nieruchomosci,
ustabilizowata si¢. Wydtuzyty si¢ okresy negocjacyjne, powrdcita wzgledna rownowaga
pozycji sprzedajacych i kupujacych. Podaz jak i popyt na nieruchomosci sg zrownowazone,
na $rednim poziomie. [lo§¢ zawieranych transakcji jest Srednia. Stabilizacja cen na rynku
nieruchomosci spowodowana jest przede wszystkim stabym doptywem dlugoterminowego
kapitalu obcego do rynku nieruchomosci. Instytucje finansujace rynek nieruchomosci, w
szczegbdlnosci banki sg mato zainteresowane udzielaniem kredytow na zakup dziatek
niezabudowanych. Stad potencjalni nabywcy musza je czg¢sto finansowac jedynie z
ograniczonych kapitalow wlasnych. Rynek dzialek niezabudowanych mozna wigc okresli¢
jako $redni, stabilny. Sredni poziom cen, wielko$¢ popytu, podazy, ilosé¢ zawieranych
transakcji byta stabilna w ostatnich dwu latach.

Po szczegotowej analizie trendéw na rynku nieruchomosci, poziomu inflacji, kursow
walut, koniunktury gospodarczej, uwarunkowan lokalnych, relacji i zmian popytu i podazy
zrezygnowano z poprawki czasowej.

Tabela 1.
Data transakcji Obreb Cena Pow. w m* Cenazalm’
14-03-2018 Sosnowice 3500 700 5,00 zt
28-08-2018 Sosnowice 15940 3188 5,00 zt
18-05-2018 Marcyporgba 33100 6352 5,21 7k
27-07-2018 Nowe Dwory 30000 5543 5,41 zt
06-04-2018 Paszkowka 30000 5104 5,88 zi
07-10-2019 Sosnowice 40000 4386 9,12 7t
05-03-2018 Marcyporeba 10000 914 10,94 zt
08-10-2019 Marcyporeba 75000 6576 11,41 zt
12-11-2019 Marcyporgba 17887 1322 13,53 zt
18-05-2019 Paszkowka 75000 5163 14,53 zt
12-12-2019 Marcyporgba 70000 4514 15,51 zt
21-11-2019 Marcyporgba 95000 4560 20,83 zt
07-09-2018 Marcyporeba 100000 4540 22,03 7k
23-08-2018 Beczyn 50000 2114 23,65 7k

Analizujac transakcje zawarte w tabeli powyzej stwierdza sig, iz ceny gruntow wahaja
sic w przedziale 5,00 zl/m? do 23,65 zt/m®.

C max — C min = 18,65 zi/m?

Analiza rynku nieruchomos$ci wykazuje, iz na warto$¢ dziatek niezurbanizowanych wptywaja
nastepujace cechy:

o lokalizacja

o wielkos¢

e dojazd
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e ksztalt

e utrudnienia w zagospodarowaniu

Przyjeto nastgpujacy uktad wagowy dla opisywanych cech:

¢ lokalizacja — 30 %
wielkos$¢ — 25 %

dojazd — 15 %
ksztatt — 15 %

2. Zakres kwotowy cech roznicujacych.

Tabela 2.

utrudnienia w zagospodarowaniu — 15 %

Lp. | Cechy rynkowe

Waga
cechy

Uklad stopniowy
cech

Zakres
cenowy
(C max -
C min)

Zakres
kwotowy
cechy

1. |lokalizacja

30 %

Dobra (w
Sgsiedztwie
istniejacej
zabudowy)

Srednia (nieco dalej
od istniejacej
zabudowy)

18,65

5,60

2. |wielkos¢

25%

Mata (do 1000 m°?)

Srednia (1000-2000
m?)

Duza (powyzej
2000 m?)

18,65

4,66

3. |dojazd

15 %

Dobry (droga
asfaltowa)

Sredni (droga
gruntowa)

Zty (przez dziatki
sasiednie)

18,65

2,80

4. |ksztalt

15 %

Regularny (ksztatty
regularne zblizone
do prostokata,
kwadratu, trapezu)

Nieregularny lub
wydtuzony
(ksztalty
nieregularne lub
wydtuzone)

18,65

2,80
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5. |utrudnieniaw 15% Brak (teren rowny, 18,65
zagospodarowaniu suchy)

Srednie
(wystepowanie
utrudnien w
zabudowie takich
jak: teren
pagdrkowaty, cieki
wodne,
zagruzowanie

18,65

3. Wycena dzialki nr ew. 717.

Do poréwnania przyjeto nastepujace transakcje zawarte w tabeli 3.

Tabela 3.
Data transakcji Obreb Cena Pow. w m* Cenazalm’
14-03-2018 Sosnowice 3500 700 5,00 zt
05-03-2018 Marcyporgba 10000 914 10,94 zt
12-11-2019 Marcyporgba 17887 1322 13,53 zi

Poréwnanie cech obiektu wycenianego oraz obiektow wybranych do poréwnan z
uwzglednieniem ich stopniowego uktadu zostalo przedstawione w tabeli 4.
Procedura obliczeniowa warto$ci 1 m? gruntu znajduje si¢ w tabeli 5.
Na podstawie zataczonej tabeli warto§¢ 1 m” oszacowano na kwote: 11,53 zi/m®
Warto$¢ rynkowa dziatki nr ew. 717 wynosi:
159 m? * 11,53 zt/m” = 1.833,27 7t
Przyjeto: 1.833,00 zi

Slownie: jeden tysigc osiemset trzydziesci trzy zlote.
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Tabela 4.

Obre¢b Cena | Lokalizacja | wielkos¢ | Dojazd ksztalt Utrudnienia w
1m? zagospodarowaniu
Sosnowice 500 Dobra Mata Sredni | nieregularny Brak
Marcyporgba | 10,94| Dobra Mata Sredni | Regularny Brak
Marcyporgba | 13,53 Dobra Srednia Sredni Regularny Brak
X ? Dobra Mala Sredni | Regularny Brak
Tabela 5.
Obiekt| Cenal | Lokalizacja | wielkosé¢ | Dojazd ksztalt Utrudnienia w Warto$¢ popraw.
m? zagospodarowaniu
1 5,00 0 0 0 2,80 0 7,80
2 10,94 0 0 0 0 0 10,94
3 13,53 0 2,33 0 0 0 15,86
X ? Dobra Mala | Sredni | Regularny Brak
Srednia warto$§é 11,53 z/m?
rynkowa 1 m?
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4, Analiza wynikoéw i wnioski.

Data transakcji Obreb Pow. w m* Cenazalm’
14-03-2018 Sosnowice 700 5,00 zt
28-08-2018 Sosnowice 3188 5,00 z1
18-05-2018 Marcyporeba 6352 5,21 7zt
27-07-2018 Nowe Dwory 5543 5,41 7zt
06-04-2018 Paszkowka 5104 5,88 zt
07-10-2019 Sosnowice 4386 9,12 zt
05-03-2018 Marcyporeba 914 10,94 zt
08-10-2019 Marcyporgba 6576 11,41 zt
12-11-2019 Marcyporgba 1322 13,53 7t
18-05-2019 Paszkowka 5163 14,53 zt
12-12-2019 Marcyporgba 4514 15,51 zt
21-11-2019 Marcyporgba 4560 20,83 zt
07-09-2018 Marcyporgba 4540 22,03 zt
23-08-2018 Beczyn 2114 23,65 7t
05-03-2020 Laczany 159 11,53 zt

Stwierdza sie, ze otrzymany wynik jest realny.
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VI. OKRESLENIE WARTOSCI UPRAWNIEN WYNIKAJACYCH Z PRAWA
OSOBISTEGO - DOZYWOTNIEJ, SEUZEBNOSCI MIESZKANIA WPISANEJ
W DZIALE III KSIEGI WIECZYSTEJ.

Do wyceny wartosci stuzebnos$ci osobistej zastosowano podejscie dochodowe,
metodg inwestycyjng — wg formuty.
S =Ws x Wk

gdzie:
S - warto$¢ stuzebnosci
W5 - roczna warto$¢ swiadczen (koszty mieszkania)
WKk - (wspotczynnik kapitalizacji czasowej) = [1- (1+r)™"] : r

gdzie n - liczna lat, r - stopa kapitalizacji

WS.

Wartos¢ W$ przyjeto na podstawie danych rynkowych o wysokosci czynszoéw za
powierzchnie mieszkalne 2018-2020 . .

Na podstawie analizy rynku stwierdzono, iz $rednie ceny wynajmu lokali/budynkow
mieszkalnych na terenach wiejskich potudnia wojewodztwa matopolskiego wynosza 10
- 29 zhm?,

Biorac pod uwagg:

- $rednig lokalizacje budynku mieszkalnego,

- malg powierzchnig,

- zadowalajacy stan techniczny,

- §redni standard wykonczenia,

- mozliwos$¢ wspot korzystania przez wiascicieli z budynku mieszkalnego

przyjeto $rednia cene najmu w wysokosci 10 zt/m?

Obliczenie WKk.

obliczenie "n"

Wiek p. Janiny Kwit, na rzecz ktorej ustanowione jest prawo dozywocia: 75 lat
Zgodnie z komunikatem Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 25.03.2019 r.
w sprawie tablicy $redniego dalszego trwania zycia kobiet 1 m¢zczyzn:

n=12,01
obliczenie "r"
W niniejszym operacie zastosowano obliczenie stopy kapitalizacji na podstawie
rentownosci bezpiecznych, dlugoterminowych lokat na rynku kapitatowym.
W analizie postuzono si¢ wartoscia realng a nie nominalng czyli skorygowana o poziom
inflacji.
Aktualne oprocentowanie obligacji dlugoterminowych dwunastoletnich Skarbu Panstwa
wynosi 3,2 %, po uwzglednieniu podatku dochodowego 2,59 %.
tj. stopa nominalna - r, = 2,59 %.
Obligacje indeksowane inflacja, zatem:
=259 %

* dodatek ryzyka inwestowania - $rednie ryzyko - 3 %
* dodatek ryzyka indywidualnego - $rednie ryzyko - 3 %

Stopa kapitalizacji wynosi zatem:
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2,59% +3 % + 3% =28,59 %

WK = [1- (1+r)™"] : r = [1- (1+0,0859)4%"] : 0,0859 = 7,31

Zatem wartos$¢ prawa stuzebnosci osobistej wynosi:
S = W§ x Wk = 68,20 m* * 10 zt/m’ x 12 x 7,31 = 59.825,04 zI
Przyjeto: 59.825,00 zi

slownie: piecdziesiat dziewieé tysiecy osiemset dwadziescia pieé¢ zlotych.
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VII. ZESTAWIENIE WARTOSCI.

Niezabudowana dziatka nr ew. 717 Obrgb 0007 Laczany 0 powierzchni
0,0159 ha tj. 159 m? (udziat % nalezacy do Moniki Kwit):
¥ *1.833,00 zt = 916,50 zt
Przyjeto: 916,00 zt
Slownie: dziewieéset szesnascie zlotych.

Niezabudowana dziatka nr ew. 748 Obre¢b 0007 Laczany 0 powierzchni
0,2283 ha tj. 2283 m* (udziat ' nalezacy do Moniki Kwit):
72 *92.256,00 zt = 46.128,00 zt
Przyjeto: 46.128,00 zk
Stownie: czterdziesci szes¢ tysiecy sto dwadzieScia osiem zlotych.

Dziatka nr ew. 852/4 Obreb 0007 Laczany o powierzchni 0,0340 ha tj. 340
m? zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym; Adres:
Laczany, ul. Nowowiejska 19 (udziat %2 nalezacy do Moniki Kwit):

warto$¢ dziatki nr ew. 852/4 wraz zabudow3: 175.733,00 zt
- wartosc¢ stuzebnosci osobistej na rzecz Janiny Kwit: - 59.825,00 zt
warto$¢ dziatki nr ew. 852/4 wraz zabudowa

po uwzglednieniu stuzebnosci: 115.908,00 zt

w tym warto$¢ gruntu: 15.093,00 zt
Zatem warto$¢ udziatu %2 wynosi:
115.908,00 zt * > = 57.954,00 z}
w tym warto$¢ gruntu dziatki nr ew. 852/4(udziat 1/2): 7.546,00 zt
Stownie: piecdziesiat siedem tysiecy dziewiecéset piecdziesiat cztery
zlote.

VIII. UWAGI | ZASTRZEZENIA.

1. Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

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

3. Szczegotowe informacje o obiektach przyjetych do poréwnan znajduja si¢ w
posiadaniu autora operatu.

4. Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci zostata okreslona bez uwzgledniania kosztow
transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow i optat a w
szczegbdlnosci warto$¢ nie zostata powigkszona o podatek VAT.

5. Zgodnie z art. 313 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.; Prawo upadtosciowe (Dz. U. z
2019 r.poz. 498, 912,1495, 1655, 1802, 2089) sprzedaz dokonana w postgpowaniu
upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej.
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