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Rzeczoznawca Majatkowy
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OPINIA NA OKOLICZNOSC OSZACOWANIA WARTOSCI
RYNKOWEJ UDZIALU % W PRAWIE WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI POL.OZONYCH W PCIMIU, GMINA
PCIM, POWIAT MYSLENICKI, WOJEWODZTWO
MAL.OPOLSKIE

Cel wyceny: celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udzialu w
prawie whasnosci nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

nleruchomosci
kom. 0 801 870 908
e-mail:wycena@data.pl

Zawoja, 1 wrzesnia 2021 r
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WYCIAG Z OPINII

Zleceniodawca.

Opinie wykonano na zlecenie syndyka masy upadfosci.

Przedmiot opinii.

Przedmiotem wyceny jest udziat /4 w prawie wiasnosci nieruchomosci objetych AWZ1928/76_
potozonych w Pcimiu, gmina Pcim, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie o facznej
powierzchni 2,5342 ha tj. 25342 m*:

e Dziatka nr ew.
e Dziatka nr ew.
e Dzialka nr ew.
e Dziatka nr ew.
e Dzialka nr ew.
e Dziatka nr ew.
e Dziatka nr ew.
e Dziatka nr ew.
e Dzialka nr ew.
e Dziatka nr ew.
e Dzialka nr ew.
e Dziatka nr ew.
e Dziatka nr ew.
e Dzialtka nr ew.
e Dziatka nr ew.

118
126
130/2
135
140
148
175
684
689
694/1
695
712
749
757
771

Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim

o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni

0,09 ha
0,76 ha
0,04 ha
0,30 ha
0,11 ha
0,17 ha
0,11 ha
0,08 ha
0,10 ha
0,0842- ha
0,03 ha
0,16 ha
0,06 ha
0,05 ha
0,39 ha

KW KR1Y/00005628/4, KR1Y/00013555/0 prowadzone przez Sad Rejonowy w Myslenicach IV

Wydziat Ksiag Wieczystych

Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreslenie wartosci udziatu w prawie wiasnosci nieruchomosci na
potrzeby postepowania upadtosciowego.

ZESTAWIENIE WARTOSCI.

Nr ew. dzialki | Pow.w ha | Udzial Wartos¢
118 0,09 1/4 1401,00 zt
126 0,76 1/4 15 958,00 zt
130/2 0,04 1/4 666,00 zt
135 0,30 1/4 3 487,00 zt
140 0,11 1/4 1 595,00 zt
148 0,17 1/4 2 979,00 zt
175 0,11 1/4 1 784,00 zt
684 0,08 1/4 1 297,00 zt
689 0,10 1/4 12 373,00 zt
694/1 0,0842 1/4 20 093,00 zt.
W tym warto$¢ gruntu: 13 891,00 zt
695 0,03 1/4 4 837,00 zt
712 0,16 1/4 2 594,00 zt
749 0,06 1/4 8 549,00 zt
757 0,05 1/4 7 124,00 zt
771 0,39 1/4 5560,00 zt
Lacznie: ;90 297,00 zt

slownie: dziewie¢cdziesiat tysiecy dwieScie dziewiecdziesiat siedem zlotych.

Zawoja, 1 wrze$nia 2021 r
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I.CZESC OGOLNA .

1. Zleceniodawca.

Opinie wykonano na zlecenie syndyka masy upadtosci.

2.Przedmiot opinii

Przedmiotem wyceny jest udziat 4 w prawie wiasnoéci nieruchomosci objgtych

AWZ1928/76 potozonych w Pcimiu, gmina Pcim, powiat myslenicki, wojewddztwo

matopolskie o tacznej powierzchni 2,5342 ha tj

e Dziatka nr ew.
e Dzialka nr ew.
e Dzialka nr ew.
e Dzialtka nr ew.
e Dziatka nr ew.
e Dziatka nr ew.
e Dziatka nr ew.
e Dzialka nr ew.
e Dziatka nr ew.
e Dzialka nr ew.
e Dzialtka nr ew.
e Dziatka nr ew.
e Dzialtka nr ew.
e Dziatka nr ew.
e Dzialka nr ew.

KW KR1Y/00005628/4, KR1Y/00013555/0 prowadzone przez Sad Rejonowy w Myslenicach

118
126
130/2
135
140
148
175
684
689
694/1
695
712
749
757
771

Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim
Obreb 0001 Pcim

IV Wydziat Ksigg Wieczystych

3. Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreslenie wartosci udzialu w prawie wiasnosci

. 25342 m*:
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
0 powierzchni
o powierzchni
0 powierzchni
0 powierzchni
o powierzchni
0 powierzchni
o powierzchni

nieruchomosci na potrzeby postepowania upadtosciowego.

4. Stan prawny.

AWZ1928/76

Zgodnie z zapisami ewidencji gruntow wiascicielami nieruchomosci sa Mikotaj Starmach i
Anna Starmach na zasadzie wspdlnosci ustawowej majgtkowej matzenskie;j.

Ksiggi wieczyste nie uregulowane.
W ksiggach wieczystych widniejg nieistniejagce PGR.

Przedmiotem wyceny jest udziat 4 w prawie wlasnosci nieruchomosci — majatek spadkowy

Barbary Starmach.

KW KR1Y/00005628/4, KR1Y/00013555/0 prowadzone przez Sad Rejonowy w Myslenicach

IV Wydziat Ksiag Wieczystych.

KSIEGI WIECZYSTE BADANO 01.09.2021 R.
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KW KR1Y/00005628/4
Nieruchomos¢ gruntowa
Dziat I

Wojewédztwo matopolskie
Powiat myslenicki

Gmina Pcim
Miejscowos$¢: Peim
e PGR. 5974
e PGR.6001/2
e PGR. 6034
e PGR. 6096
e PGR.6112
e PGR. 6132
e PGR. 6054/2
e PGR. 6056

e PGR. 6057/2
e PGR. 6065/3
e PGR. 6065/4
e PGR.6115

e PGR. 6050/2
e PGR. 6064/2
e PGR. 6070/2

e PGR.6130/2
Dziat I Sp
Brak wpisu
Dziat 11
Mikotaj Starmach
Dziat I11
Ograniczone prawo rzeczowe
Prawo dozywotniego, bezptatnego uzytkowania potowy tej nieruchomosci na rzecz Anny z Deptow 1)
Starmach 2) Zigba
Dziat IV
Brak wpisu

KR1Y/00013555/0
Nieruchomos$¢ gruntowa
Dziat I
Wojewodztwo matopolskie
Powiat myslenicki
Gmina Pcim
Miejscowos¢: Pcim
e PGR. 6050/6
Dziat I Sp
Brak wpisu
Dziat I
Anna Miksa w udziale ¥ cze$ci, Piotr Miksa w udziale 1/5 czegsci.
Dziat 111
Ograniczone prawo rzeczowe
Na pofowie tej nieruchomosci Anny Miksa i Piotra Miksy wtasnej, prawo dozywotniego bezptatnego
uzytkowania na rzecz Katarzyny Kubic
Dziat IV
Brak wpisu
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EWIDENCJE GRUNTOW BADANO 01.09.2021 R.

Wojewoddztwo matopolskie

Powiat myslenicki

Gmina Pcim
Obreb 0001 Pcim
Nr ew. dzialki | Pow.w ha Uzytki i klasa bonitacyjna
Uzytki Pow. w ha
118 0,09 RV 0,09
126 0,76 Ls IV 0,76
130/2 0,04 Lzr - PsV 0,04
0,30 R VI 0,29
s Ps VI 0,01
140 0,11 b VI 0,11
148 0,17 RV 0,17
0,11 LV 0,04
e LsIV 0,07
684 0,08 RV 0,08
0,10 RV 0,05
i R VI 0,05
694/1 0,0842 Br - PsV 0,0842
695 0,03 PsV 0,03
712 0,16 Ps VI 0,16
749 0,06 PsV 0,06
0,05 RV 0,03
3 R VI 0,02
0,39 RV 0,21
bl R VI 0,18
AWZ1928/76

Zgodnie z zapisami ewidencji gruntow wiascicielami nieruchomosci sg Mikotaj Starmach i
Anna Starmach na zasadzie wspdlnosci ustawowej majatkowej matzenskie;.

G.577

PRZEZNACZENIE TERENU BADANO 01.09.2021 R.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wsi Pcim zatwierdzonym
uchwata nr XV/91/2016 Rady Gminy Pcim z dnia 29 lutego 2016 roku w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Pcim przeznaczenie dziatek

ksztattuje si¢ nastepujaco:
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Nr ew.

Przeznaczenie terenu
dzialki

118

teren elementarny 328.ZN o funkcji tereny zieleni nieurzgdzonej,
skrawek dziatki-teren elementarny 308.KDX o funkcji tereny ciggow pieszo-
jezdnych
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130/2 I teren elementarny 79.R o funkcji tereny rolnicze
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140

teren elementarny 79.R o funkcji tereny rolnicze

148

teren elementarny 79.R o funkcji tereny rolnicze,
skrawek dziatki-teren elementarny 308.KDX o funkcji tereny ciggdéw pieszo-

_jezdnych

¥
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& ) Y \ ) N

I 5¥
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175 | teren elementarny 66.ZL o funkcji tereny lasow
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teren elementarny 360.MN/RM o funkcji tereny zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej,
skrawek dziatki-teren elementarny 308.KDX o funkcji tereny ciggow pieszo-

689
jezdnych

bR

teren elementarny 360.MN/RM o funkcji tereny zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej,

694/1 L
skrawek dzialki-teren elementarny 308.KDX o funkcji tereny ciggdéw pieszo-
jezdnych
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teren elementarny 360.MN/RM o funkcji tereny zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej,

022 skrawek dzialki-teren elementarny 308.KDX o funkcji tereny ciggow pieszo-
jezdnych
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teren elementarny 361.MN/RM o funkcji tereny zabudowy mieszkaniowej
749 jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej,

skrawek dziatki-teren elementarny 308.KDX o funkgji tereny ciggdw pieszo-
jezdnych

teren elementarny 361.MN/RM o funkcji tereny zabudowy mieszkaniowej
757 jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej,

skrawek dzialki-teren elementarny 308.KDX o funkcji tereny ciggdéw pieszo-
jezdnych
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6.

771 I teren elementarny 79.R o funkcji tereny rolnicze

. Uwarunkowania prawne i merytoryczne dokonywanej wyceny.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz.
1990, z 2021 r. poz. 11, 234, 815, 1551.);

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2021 r. poz. 741, 784, 922.);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, 2320, z
2021 r. poz. 1509.);

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2019 r. poz. 2204,
22021 r. poz. 1177.);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe. (Dz. U. z 2020 r. poz. 1228, 2320, z
2021 r. poz. 1080, 1177);

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. (Dz. U. z 2021; poz. 555);

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny;

Noty interpretacyjne Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Maj gtkowych.

Zrédla informacji .

» Wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona w dniach 08.05.2021 — 31 .08.2021 r.
» Wlasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci.
» Mapy ewidencyjne terenu.
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> Badanie ewidencji gruntéw przeprowadzone przez rzeczoznawcg majagtkowego dnia
01.09.2021,

> Badanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przeprowadzone przez
rzeczoznawce majatkowego dnia 01 .09.2021,

> Badanie ksiag wieczystych przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego dnia

01.09.2021,
» Wykaz synchroniczny sporzadzony przez geodetg mgr inz. Andrzeja Banowskiego.

7. Metoda wyceny .

Wartoéé dziatek niezabudowanych oszacowano przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metoda korygowania ceny sredniej w oparciu o znane ceny transakcyjne na
nieruchomosci o podobnych atrybutach, zlokalizowanych na lokalnym i regionalnym rynku
nieruchomosci.

Szacowanie nieruchomogci przy zastosowaniu podejscia porownawczego jest niczym
innym jak analiza rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Stosuje si¢
je do nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.

Podstawowym zalozeniem podejscia porownawczego jest to, ze warto$¢ rynkowa
pozostaje w bezposredniej relacji do cen transakcyjnych konkurencyjnych nieruchomosci
poréwnawczych.

Podstawowym zatozeniem tej metody jest to, iz $wiadomy nabywca nie zaplaci za
nieruchomosé wiecej niz zaptacili za podobne nieruchomosci inni nabywcy w ostatnim czasie.
Aby taka analize moc przeprowadzi¢ to dla danego typu nieruchomosci muszg by¢
zachowane nastepujgce warunki:
- musi by¢ zachowana rownowaga popytu i podazy
- w ostatnim czasie musi by¢ zawarta dostateczna ilos¢ wiarygodnych transakcji
dotyczacych nieruchomosci podobnych,
- musza by¢ znane cechy nieruchomosci pordwnawczych oraz wpltyw tych cech na
ceng transakcyjna.

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

Procedura wyceny w metodzie korygowania ceny Sredniej.

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 sposob zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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 (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiacego
podstawe wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej
(Cmax).

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

(9)]

str. 15



16|Strona

9. Obliczenie dolnej granicy (Cmin/Csr) i gérnej granicy (Cmax/C$r) sumy
wspbtczynnikow korygu; acych oraz obliczenie zakresow wspdtczynnikow
korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianej nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny
$redniej w przedziale (Cmin, Cmax).

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedhug formuty:

n
W = Cér * 12 U
Gdzie :
Cér — cena $rednia
Ui — warto$é i-tego wspotezynnika korygujacego
n - liczba wspotezynnikow korygujacych

Warto$é zabudowanej dziatki nr ew. 694/1 wyliczono podejsciem poréwnawczym,
metoda pordwnania parami W oparciu 0 znane ceny transakcyjne na nieruchomosci o
podobnych atrybutach, zlokalizowanych w najblizszej okolicy wycenianej nieruchomosci.

Podejscie pordwnawcze, metoda poréwnywania parami polega na procedurze
poréwnania nieruchomosci szacowanej (przedmiotu wyceny) z nieruchomosciami
podobnymi o znanych cenach transakcyjnych (obiekty poréwnawcze), z uwzglednieniem
cech fizycznych, srodowiskowych i ekonomicznych.

Szacowanie nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego jest niczym
innym jak analiza rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;. Stosuje si¢
je do nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu.

Podstawowym zalozeniem podejscia porownawczego jest to, ze warto$¢ rynkowa
pozostaje w bezposdredniej relacji do cen transakcyjnych konkurencyjnych nieruchomosci
poréwnawczych.

Podstawowym zatozeniem tej metody jest to, iz Swiadomy nabywca nie zaplaci za
nieruchomos¢ wiecej niz zaptacili za podobne nieruchomosci inni nabywey w ostatnim czasie.
Aby taka analize moc przeprowadzi¢ to dla danego typu nieruchomosci musza by¢
zachowane nastepujace warunki:
- musi byé zachowana réwnowaga popytu i podazy
- w ostatnim czasie musi by¢ zawarta dostateczna ilo$¢ wiarygodnych transakcji
dotyczacych nieruchomosci podobnych,
- musza by¢ znane cechy nieruchomosci porownawczych oraz wplyw tych cech na
cene transakcyjna.

Zalozenie metody.

Warto$¢ rynkowa zalezy od cen obiektow sprzedawanych wczesniej i roznic w cechach z
nieruchomoscia wyceniang.

Podstawowym zalozeniem metody jest zasada poréwnywania obiektow parami, czyli
obiektu wzorcowego o 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.

str. 16
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3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zroznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

5 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 stanowiacej 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
nieruchomogciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek
wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan.

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej
arytmetycznej z cen transakcy] nych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegdlnych parach.

11. Okre$lenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych.

8. Daty istotne dla wyceny.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 01.09.2021 r.
Wizje lokalng sporzadzono w dniach: 08.05.2021 — 31.08.2021 r.
Wycene sporzadzono wedtug stanu nieruchomosci na dzien 31.08.2021 r.
Wyceng sporzadzono wedtug poziomu cen na dzien 01.09.2021 r.

I1 . OPIS NIERUCHOMOSCI
1. Dane og6lne

Lokalizacja ogolna.

Pcim — wie$ w Polsce, potozona w wojewodztwie matopolskim, w powiecie myslenickim,
w gminie Pcim. Siedziba gminy Pcim. Wie$ podzielona jest na trzy sotectwa: Pcim Centrum,
Pcim-Krzywica i Pcim-Sucha.

W latach 1975-1998 wie$ administracyjnie nalezata do wojewodztwa krakowskiego.
Przez Pcim przechodzi Zakopianka (droga krajowa nr 7, fragment mig¢dzynarodowej trasy
E77 i drogi ekspresowej S7). W miejscowosci znajduje si¢ zjazd w kierunku Jordanowa.

str. 17
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Przedmiotem wyceny jest udzial /4 w prawie wiasnosci nieruchomosci objetych

AWZ1928/76 potozonych w Pcimiu, gmina Pcim, powiat myslenicki, wojewodztwo

matopolskie o tacznej powierzchni 2,5342 ha t]
e Dzialkanrew. 118 Obreb 0001 Pcim
e Dzialkanrew. 126 Obreb 0001 Pcim
e Dziatkanrew. 130/2 Obregb 0001 Pcim
e Dziatkanrew. 135 Obreb 0001 Pcim
e Dziatkanrew. 140 Obreb 0001 Pcim
e Dziatkanrew. 148 Obreb 0001 Pcim
e Dziatkanrew. 175 Obreb 0001 Pcim
e Dzialkanrew. 684 Obreb 0001 Pcim
e Dzialka nr ew. 689 Obreb 0001 Pcim
e Dziatka nr ew. 694/1 Obreb 0001 Pcim
e Dziatkanrew. 695 Obreb 0001 Pcim
e Dziatkanrew. 712 Obreb 0001 Pcim
e Dziatkanrew. 749 Obreb 0001 Pcim
e Dzialkanrew. 757 Obreb 0001 Pcim
e Dziatkanrew. 771 Obreb 0001 Pcim

2. Opis dzialek.

str. 18

. 25342 m%:
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
0 powierzchni
0 powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni
o powierzchni

0,09
0,76
0,04
0,30
0,11
0,17
0,11
0,08
0,10
0,0842
0,03
0,16
0,06
0,05
0,39

ha
ha
ha
ha
ha
ha
ha
ha
ha
ha
ha
ha
ha
ha
ha
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Nr ew. Rodzaj Przeznaczenie Ksztalt Sasiedztwo
dzialki uzytkow terenu

328.ZN, droga utwardzona Regularny, Tereny zadrzewione, dziatki Dziatka niezabudowana
308.KDX wydtuzony zblizony niezabudowane
do trapezu

str. 19
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droga regularny, tereny zadrzewione, tereny zabudowy | Dziatka niezabudowana, zadrzewiona. Stopien
asfaltowa | zblizony do jednorodzinnej i zabudowy zadrzewienia $redni. Atrakcyjnos$¢ drzewostanu
tréjkata zagrodowej, dzialki niezabudowane $rednia.
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130/2

0,04

Lzr-PsV

79.R

Droga gruntowa
stabej jakosci

regularny,
wydhuzony,
zblizony do trapezu

tereny zabudowy jednorodzinnej i zabudowy
zagrodowej, dzialki niezabudowane, tereny
zadrzewione

Dzialka niezabudowana,
zadrzewiona. Stopien
zadrzewienia $redni. Atrakcyjno$¢
drzewostanu niska
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Brak bezposredniego dojazdu do nieregularny tereny zadrzewione dziafki Dziatka niezabudowana
dziatki. Dostep jedynie mozliwy niezabudowane
przez dzialki sasiednie.
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str. 23

Droga gruntowa sfabej
jakosci

nieregularny, zblizony
do tréjkata

tereny zadrzewione,
dziatki niezabudowane

Dziatka niezabudowana,
zadrzewiona. Stopien
zadrzewienia niski. Atrakcyjno$¢
drzewostanu niska.

Sl
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79.R, droga regularny, wydtuzony, tereny zabudowy jednorodzinnej i zabudowy Dziatka niezabudowana

308.KDX utwardzona zblizony do prostokata zagrodowej, dzialki niezabudowane, tereny
zadrzewione
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str. 25

Brak bezposredniego
dojazdu do dziatki. Dostgp
jedynie mozliwy przez
dzialki sagsiednie.

regularny, zblizony do tereny zabudowy
trapezu jednorodzinnej i zabudowy
zagrodowej, dziatki
niezabudowane, tereny
zadrzewione

Dziatka zakrzaczona.
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£

684

0,08

RV

327.ZN

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

regularny, zblizony do
trapezu

tereny zabudowy jednorodzinnej i
zabudowy zagrodowej, dziatki
niezabudowane, tereny zadrzewione

Dzialka
niezabudowana
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360.MN/RM, droga nieregularny, tereny zabudowy jednorodzinnej i | Dziatka niezabudowana, obok dziatki
308.KDX utwardzona wydtuzony zabudowy zagrodowej, dziatki przebiega sie¢ wodna i energetyczna
niezabudowane
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dzialki niezabudowane

0,0842 Br-PsV 360.MN/RM, droga regularny, tereny zabudowy Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym z
694/1 308.KDX utwardzona zblizony do jednorodzinnej i czescia gospodarcza. Uzbrojenie terenu: E, W (spotka
trapezu zabudowy zagrodowe;j, wodna), K bezodptywowa (szambo). Teren dziatki

stabo zagospodarowany, czesciowo ogrodzony.
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0,03 PsV 360.MN/RM, droga utwardzona regularny, zblizony do tereny zabudowy Dzialka niezabudowana,
695 308.KDX owalu jednorodzinnej i zabudowy zakrzaczona.
zagrodowej Obok dziatki przechodzi sie¢

wodna.
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0,16 Ps VI 77.R Brak bezpo$redniego regularny, wydhuzony tereny zadrzewione, dzialki Dziatka niezabudowana
dojazdu do dziatki. Dostep niezabudowane, tereny
712 . R
zabudowy jednorodzinnej i

jedynie mozliwy przez
dzialki sgsiednie.

zabudowy zagrodowej
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0,06 PsV 361.MN/RM, droga utwardzona regularny, wydtuzony

749 308.KDX zblizony do trapezu

751

tereny zabudowy
jednorodzinnej i zabudowy
zagrodowej, dziatki
niezabudowane

Dziatka niezabudowana, obok
dzialki przebiega sie¢
energetyczna i wodna
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757

0,05

RV
R VI

361.MN/RM,
308.KDX

droga utwardzona

regularny, wydiuzony
zblizony do
prostokata

tereny zabudowy
jednorodzinnej i zabudowy
zagrodowej, dziatki
niezabudowane

Dziatka niezabudowana, obok
dziatki przebiega sie¢
energetyczna i wodna
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0,39 RV 79.R Brak bezposredniego Nieregularny, Dziatki niezabudowane, Dziatka niezabudowana, obok
771 R VI dojazdu do dziatki. Dostep wydhuzony zadrzewienia dziatki przebiega sie¢
jedynie mozliwy przez energetyczna.
dziatki sasiednie.
e

mi..
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3. Opis zabudowy zlokalizowanej na dzialce nr ew. 694/1.

Budynek mieszkalny z czgsécig oospodarczg.

Dane techniczne:
Powierzchnia uzytkowa :
Powierzchnia ogolna :

47,42 m* (pomiary z natury)
86,62 m? (pomiary z natury)

wapienne

Pow. ogolna w | Pow. uzytkowa w
m? m?
Kuchnia 6,66 6,66
Ganek 3,00 3,00
Pokdj 13,61 13,61
Pomieszczenie gospodarcze 7,04
Pomieszczenie gospodarcze 30,16
Kurnik 2,00
Przedpokoj 7,62 7,62
YLazienka z wc 2,12 2,12
Pokdj 14,41 14,41
Wiek budynku Budynek wybudowany okoto 1965 r.
fechnologin wykonania W v,vif;kszos'ci drewniany, w niewielkie]
cze$ci murowany

Fundamenty Betonowe
Sciany Drewno, kamien, bloczki
Komin Murowany
Strop Drewniany
Konstrukcja dachu Drewniana
Pokrycie dachu Eternit
Elewacja Drewno, siding
Tmki wewnetrone Czesciowe tradycyjne cementowo —

Obrobki blacharskie, rynny 1 rury

Z blachy stalowej

Stan techniczny

Sredni

Standard wykonczenia i funkcjonalnos¢.

Standard wykonczenia Niski

Okna Drewniane i PCV

Drzwi wewnegtrzne Drewniane

Posadzki Klepisko, posadzka betonowa, terakota, panele

Sciany Plytki ceramiczne, malowanie, tapeta, panele

el E,W (spé.lka .wodna), K (zbiornik bezodptywowy),
ogrzewanie piecowe
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[11. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR EW. 694/1 WRAZ Z
ZABUDOWA.

1. Analiza rynku.

Rynek lokalny analizowano, co do:

- rodzaj wycenianego prawa: wiasnosc
- okres czasu: 09.2019 — 09.2021 rok

- powiat myslenicki

W wyniku analizy stwierdzono, ze W okresie ostatnich 12

W aktach notarialnych sprzedazy nieruchomosci z

miesiecy zawarto malg ilos¢
wiarygodnych transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami o podobnej
atrakcyjnosci co nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny na terenie powiatu myslenickiego.

abudowanych na analizowanym rynku czgsto

nie byly podawane kompletne informacje, a przede wszystkim dane powierzchniowe
sprzedawanych nieruchomosci, duza ilos¢ aktéw notarialnych dotyczyta transakcji
pozarynkowych (darowizny) lub tez nastepowala pomigdzy osobami spokrewnionymi.

7 uwagi na to okres analizy rozszerzono na lata 09.2019 — 09.2021 r.

Obszar analizy - tereny powiatu myslenickiego.
Jednostkg poréwnawcza jest 1 m? p.u. budynku mieszkalnego.
Jak wynika z analizy ceny na rynku nieruchomosci w ostatnim okresie tj. od 2019 roku

ustabilizowaty sie.

Zrezygnowano wigc z poprawki czasowej.

2. Opis obiektéw przyjetych do poréwnania.

Cena Cena w | Powierzchnia
Data przeliczeniu |  dzialki (ek)
transakcji Obre¢b Pow.uz | nalm?p.u
23-06-2020 Skomielna Czarna 120000 100,00 1 200,00 zt 800
09-12-2020 Stadniki 105000 70,00 1 500,00 zt 3906
13-01-2020 Sutkowice 75000 50,00 1 500,00 zt 796
01-09-2020 Wisniowa 99000 65,00 1 523,08 zt 800
09-04-2020 Stroza 153500 98,00 1 566,33 zt 500
12-11-2019 Sierakow 80000 50,00 1 600,00 zt 1700
05-03-2021 Pcim 140000 75,00 1 866,67 zt 700
04-03-2021 Lubien 95000 50,00 1 900,00 zt 945
16-03-2021 Brzezowa 200000 100,00 2 000,00 zt 900
09-01-2020 Lyczanka 80000 40,00 2 000,00 zt 1179
07-05-2021 Sutkowice 200000 100,00 2 000,00 zt 624
03-07-2020 Rudnik 190000 90,00 2 111,11zt 900
20-04-2020 Tokarnia 199000 90,00 2211,11 zk 1300
04-12-2020 Siepraw 230000 100,00 2 300,00 zt 2872
05-03-2020 Komorniki 140000 60,00 2 333,33 z 1000
12-02-2020 Pcim 140000 60,00 2 333,33 zt 1500
09-06-2020 Lubien 170000 68,00 2 500,00 zt 782

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

maja:
o Powierzchnia uzytkowa budynkéw
o Powierzchnia gruntu

o Lokalizacja og6lna
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o Stan techniczny budynkow
o) Standard nieruchomosci
o) Zabudowa dodatkowa

Dla cech réznicujacych przyjeto nastgpujacy uktad wagowy:
Powierzchnia uzytkowa budynkoéw — 15 %
Powierzchnia gruntu — 20 %

Lokalizacja ogdlna— 15 %

Stan techniczny budynkow — 20 %

Standard nieruchomosci — 20 %

Zabudowa dodatkowa — 10 %

O O O O O O

Z analizy rynku wynika, iz ceny nieruchomosdci ksztattuja sie w granicach 1200,00 zt/m? do
2500,00 zt/m*

Zakres cenowy wynosi:

C max — C min = 1300,00 zi

3. Okreslenie warto$ci cech réznicujacych.

Tabela 2.
Cechy rynkowe Waga Uklad stopniowy Zakres Zakres
cechy cech cenowy kwotowy
(Cmax-C cechy
min)
1. Powierzchnia 15 % Bardzo mata 1300,00
uzytkowa (do 65 m?)
budynkow
Mata
(powyzej 65 m?) 195,00
2. Powierzchnia 20 % Bardzo duza 1300,00
gruntu (powyzej 3000 m?)
Duza
(2000-3000 m?)
Srednia
(1000-2000 m?)
Mata
(do 1000 m?) 260,00
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Lokalizacja og6lna

15 %

Korzystna
(tereny dobrych
walorach
turystyczno -
krajobrazowych)

Srednio korzystna
(pozostate
lokalizacje,
nieucigzliwe
sgsiedztwo)

Mato korzystna
(pozostate
lokalizacje,
ucigzliwe lub
zaniedbane
sgsiedztwo)

1300,00

195,00

Stan techniczny
budynkow

20 %

Dobry
(stopien zuzycia
technicznego do

20 %)

Zadowalajacy
(stopien zuzycia
technicznego 20-

35 %)

Sredni
(stopien zuzycia
technicznego
powyzej 35 %)

1300,00

260,00

Standard
nieruchomosci

20 %

Sredni
($redni standard
wykonczenia)

Niski
(niski standard
wykonczenia)

1300,00

260,00

Zabudowa
dodatkowa

10 %

Zabudowa
gospodarcza

brak

1300,00

130,00

1300,00
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4. Analiza obiektéw poréwnawczych i obiektu wycenianego.

ANALIZA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI W KONTEKSCIE CECH

ROZNICUJACYCH
Cechy réznicujace Ocena
Powierzchnia uzytkowa budynku Bardzo mala
Powierzchnia gruntu , Mata
Lokalizacja ogdlna Srednip korzystna
Stan techniczny budynku Sredni
Standard nieruchomosci Niski

Zabudowa gospodarcza

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

Cena Cena w | Powierzchnia
Data przeliczeniu |  dzialki (ek)
transakcji Obreb Pow.uz | nalm?p.u.
13-01-2020 Sutkowice 75000 50,00 1 500,00 zt 796
01-09-2020 Wisniowa 99000 65,00 1 523,08 zt 800
05-03-2021 Pcim 140000 75,00 1 866,67 zt 700

5. Okre$lenie wartosci 1 m2.

Okreslenie wartosci rynkowej 1 m* zawarte jest w tabeli 4.

6. Okreslenie warto$ci rynkowej dzialki nr ew. 694/1 wraz z zabudowa — udzial 1/4.

Wartosé rynkowa 1 m? oszacowano na kwote 1 694,92 zi/m? p.u. budynku mieszkalnego.
Zatem wartos¢ rynkowa dziatki nr ew. 694/1 wraz z zabudowa wynosi :

47,42 m** 1 694,92 zk/m?=20.093,28 zt

Przyjeto: 20.093,00 zi

slownie: dwadziescia tysiecy dziewieédziesiat trzy zlote.

7. Analiza wynikow i wnioski.

Tabela S.

Cena w | Powierzchnia
Data przeliczeniu |  dzialki (ek)
transakcji Obreb Pow.uz | nalm?p.u.
23-06-2020 Skomielna Czarna 100,00 1 200,00 zt 800
09-12-2020 Stadniki 70,00 1 500,00 zt 3906
13-01-2020 Sutkowice 50,00 1 500,00 zt 796
01-09-2020 Wisniowa 65,00 1 523,08 zt 800
09-04-2020 Stroza 98,00 1 566,33 zt 500
12-11-2019 Sierakéw 50,00 1 600,00 zt 1700
05-03-2021 Pcim 75,00 1 866,67 zt 700
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04-03-2021 Lubien 50,00 1 900,00 zt 945
16-03-2021 Brzezowa 100,00 2 000,00 zt 900
09-01-2020 Lyczanka 40,00 2 000,00 z 1179
07-05-2021 Sutkowice 100,00 2 000,00 zt 624
03-07-2020 Rudnik 90,00 2111,11.2 900
20-04-2020 Tokarnia 90,00 221111 = 1300
04-12-2020 Siepraw 100,00 2 300,00 zt 2872
05-03-2020 Komorniki 60,00 233333 4 1000
12-02-2020 Pcim 60,00 2333537 1500
09-06-2020 Lubien 68,00 2 500,00 zt 782
01-09-2021 Pcim 47,42 1 694,92 zi 842

Oszacowana warto$¢ znajduje si¢ pomi¢dzy ceng minimalng i maksymalng obiektow

przyjetych do analizy.
Stwierdza sie, ze otrzymany wynik jest realny.




%
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Tabela 3.

Cena 1 m? Powierz. Powierz. | Lokalizacja ogdlna Stan Standard Zabudowa
uzytkowa gruntu techniczny nieruchomosci dodatkowa
budynkéw budynkow

1 500,00 zt | Bardzo mata Mata Srednio korzystna Sredni Niski Zabudowa

1 gospodarcza

2 1 523,08 zt | Bardzo mata Mata Srednio korzystna Sredni Niski Brak

3 1 866,67 zt Mata Mata Srednio korzystna dobry Niski brak
Bardzo Mala Srednio korzystna Sredni Niski Zabudowa

X X mala gospodarcza

Tabela 4.

Cena Powierz. Powierz. | Lokalizacja Stan Standard Zabudowa Cena
uzytkowa gruntu ogolna techniczny | nieruchomosci dodatkowa poprawiona
budynkow budynkéw

1 1500,00 0 0 0 0 0 1 500,00 zt
2 1523,08 0 0 0 0 130,00 1 653,08 zt
3 1866,67 195,00 0 0 - 260,00 130,00 1931,67 zt

Bardzo Mala Srednio Sredni Niski Zabudowa 1 694,92 z1
X X mala korzystna gospodarcza
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IV. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALEK NR EW. 689, 694/1, 695, 749,
157,

1. Analiza rynku nieruchomosci.

Analizujac rynek gminy Pcim mozna stwierdzi¢, ze w ostatnich latach zawarto duza
liczbe transakcji sprzedazy gruntow o podobnej atrakcyjnosci i przeznaczeniu jak dziatki
bedgce przedmiotem wyceny.

W okresie 2019-2021 r. sytuacja, w zakresie cen podobnych nieruchomosci,
ustabilizowata si¢. Wydtuzyly si¢ okresy negocjacyjne, powrocita wzglgdna rownowaga
pozycji sprzedajacych i kupujgcych. Podaz i popyt na nieruchomosci sg zrOwnowazone.
Stabilizacja cen na rynku nieruchomosci spowodowana jest przede wszystkim stabym
doplywem dtugoterminowego kapitalu obcego do rynku nieruchomosci. Instytucje finansujace
rynek nieruchomosci, a w szczegdlnosei banki sa mato zainteresowane udzielaniem kredytow
na zakup dzialek niezabudowanych. Stad potencjalni nabywcy musza je czgsto finansowac
jedynie z ograniczonych kapitatow wiasnych.

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

Jednostka poréwnawcza jest 1 m.

Tabela 1.
Data transakcji | Obreb Cena Powierzchnia w m? | Cena za 1 m?
07-01-2020 Trzebunia 26880 896 30,00 zt
05-03-2020 Pcim 60000 1900 31,58 zt
20-08-2020 Stréza 26000 800 32,50 zt
10-05-2021 Stréza 50000 1500 33,33 zt
04-12-2019 Pcim 56000 1600 35,00 zt
23-09-2019 Pcim 10600 300 35,33 zt
01-03-2021 Trzebunia 5000 139 35,97 z
20-09-2019 Pcim 26000 700 37,14 zt
07-01-2021 Pcim 27000 721 37,45 zt
08-04-2021 Trzebunia 113500 3000 37,83 zt
11-02-2020 Pcim 94000 2442 38,49 zt
03-11-2020 Trzebunia 77000 2000 38,50 zt
08-04-2021 Stréza 20000 500 40,00 zt
03-06-2020 Pcim 36000 900 40,00 zt
16-12-2019 Trzebunia 24000 600 40,00 zt
09-10-2020 Stréza 52000 1300 40,00 zt
19-05-2021 Trzebunia 100000 2500 40,00 zt
18-10-2019 Stréza 8000 200 40,00 zt
26-10-2020 Pcim 16000 399 40,10 zt
18-03-2021 Trzebunia 100000 2400 41,67 zt
30-11-2020 Trzebunia 46000 1100 41,82 zt
15-12-2020 Stréza 90000 2148 41,90 zt
25-03-2021 Stréza 60000 1429 41,99 zt
06-12-2019 Trzebunia 80000 1900 42,11 zt
08-04-2021 Stréza 140000 3300 42,42 zk
22-03-2021 Stréza 4500 106 4245 7zt
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11-01-2021 Pcim 317550 7300 43,50 zt
17-11-2020 Pcim 150000 3400 44,12 zt
04-08-2020 Pcim 60000 1302 46,08 zt
28-12-2020 Pcim 100000 2138 46,77 zt
16-10-2019 Pcim 145700 3099 47,02 zi
06-08-2020 Pcim 5000 100 50,00 zt
28-02-2020 Stréza 84000 1680 50,00 zt
19-02-2021 Pcim 100000 2000 50,00 zt
28-12-2020 Pcim 56000 1112 50,36 7
07-11-2020 Pcim 102500 2001 51,22 zk
26-04-2021 Pcim 160000 3100 51,61 zt
11-03-2020 Pcim 57500 1011 56,87 zt
28-07-2020 Pcim 50000 854 58,55z
01-04-2021 Pcim 30000 500 60,00 zt
11-03-2021 Pcim 30000 500 60,00 zt
19-01-2021 Stréza 24000 400 60,00 zt
12-05-2021 Pcim 60000 911 65,86 zt
12-05-2021 Pcim 485000 7300 66,44 71
29-05-2020 Pcim 70000 1037 67,50 zt
13-11-2019 Pcim 200000 2870 69,69 zt
03-11-2020 Pcim 170000 2415 70,39 i
28-02-2020 Pcim 160000 2200 72,73 zt
25-05-2020 Pcim 55000 700 78,57 zi
03-03-2021 Pcim 64000 800 80,00 zt
12-05-2021 Pcim 123000 1500 82,00 zi
22-01-2020 Pcim 140000 1700 82,35 1
04-02-2021 Pcim 90000 1000 90,00 zt

Analizujac transakcje zawarte w tabeli powyzej stwierdza sig, iz ceny gruntow wahaja
sie w przedziale 30,00 zb/m? do 90,00 zb/m®

C min= 30,00 z}
Cmax= 90,00 z}
Csr= 49,99 7}

Analiza preferencji nabywcéw nieruchomosci wykazuje, iz na wartos¢ dziatek wplywaja
nastepujace cechy:

- lokalizacja (cecha uzalezniona od odlegtosci dziatki od istniejacej zabudowy, mody na
lokalizacje, odlegtosci od punktow ustugowych i uzytecznosci publicznej, waloréw
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 ksztaltu terenu, szerokosci, dtugosci dziatki, mozliwosci i
trudnogci w zagospodarowaniu terenu wynikajacych z ksztattu dziatki)

- utrudnienia w zabudowie (cecha uzalezniona od uksztattowania terenu, wystgpowania
podmoklosci terenu oraz innych utrudnief w zagospodarowaniu dziatki)
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PI‘Z}’_] eto nastepujacy uklad wagowy dla opisywanych cech:

lokalizacja — 25 %
- wielko$¢ —20 %
- dojazd — 15 %

- uzbrojenie terenu — 15 %

- ksztatt—15 %

- utrudnienia w zabudowie — 10 %

2. Okreslenie zakresu wspélezynnikéw korygujacych.

Tabela 2.

Lp. Cechy rynkowe

Waga cechy

Uklad stopniowy cech

2 lokalizacja

25%

Dobra
Srednia

Staba

2. wielkosé

20 %

Bardzo mata
(do 500 m?)

Mata
(500-1000 m?)

Srednia
(1000-2000 m?)

Duza
(2000-3500 m?)

Bardzo duza
(powyzej 3500 m?)

3. dojazd

15 %

Dobry
(droga utwardzona)

Sredni
(inna droga)

Zly

(przez dzialki sasiednie)

4. uzbrojenie terenu

15 %

Pelne
Niepelne

Brak

LE ksztalt

15 %

Dobry
Sredni

Staby
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6. utrudnienia w 10 % Brak
zabudowie
Wysokie
Tabela 3.
Cechy rynkowe - atrybuty Waga cechy | Wspélezynnik Wspéltezynnik
korygujacy korygujacy
dolny gorny
Cmin/Csr Cmax/Csr
lokalizacja 25 % 0,150 0,450
wielko$¢ 20 % 0,120 0,360
dojazd 15 % 0,090 0,270
uzbrojenie terenu 15 % 0,090 0,270
ksztatt 15 % 0,090 0,270
utrudnienia w zabudowie 10 % 0.060 0.180
SUMA 100% 0,600 1,800

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

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

Adres Trzebunia Pcim

Data transakcji 07-01-2020 04-02-2021

lokalizacja Srednia Dobra

wielkosé Mata Srednia

dojazd Dobry Sredni

uzbrojenie terenu Niepelne Brak

ksztalt Dobry Dobry

utrudnienia w zabudowie Brak Brak

3. Opis wycenianych dzialek w aspekcie cech rynkowych; wycena warto$ci rynkowej 1 m?.

Nr ew. Cechy rynkowe Ocena cechy Wartos¢ wspolezynnikéow

dziakki korygujacych

689 lokalizacja Staba 0,150
wielkos¢ Srednia 0,240
dojazd Dobry 0,270
uzbrojenie terenu Niepelne 0,180

sztalt Staby 0,090

utrudnienia w zabudowie |[Wysokie 0,060
Suma wspotczynnikow 0,990
C $r 49,99 zt
'Warto$é 1 m> 49,49 zt
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Nr ew. Cechy rynkowe Ocena cechy Warto$é wspolczynnikow
dziatki korygujacych
694/1 lokalizacja Staba 0,150
wielkosé Mata 0,300
dojazd Dobry 0,270
uzbrojenie terenu Petne 0,270
sztatt Dobry 0,270
utrudnienia w zabudowie [Wysokie 0,060
Suma wspolczynnikow 1,320
C ér 49,99 zt
Warto$¢ 1 m? 65,99 zk
Nr ew. Cechy rynkowe Ocena cechy Warto$¢ wspolezynnikow
dzialki korygujacych
1695 lokalizacja Staba 0,150
wielko$¢ Bardzo mata 0,360
dojazd Dobry 0,270
uzbrojenie terenu Niepelne 0,180
sztalt Dobry 0,270
utrudnienia w zabudowie [Wysokie 0,060
Suma wspoOtczynnikéw 1,290
C sr 49,99 71
Warto$é 1 m? 64,49 7t
Nr ew. Cechy rynkowe Ocena cechy Warto$§¢ wspolczynnikow
dzialki korygujacych
749 lokalizacja Staba 0,150
wielkos¢ Mata 0,300
dojazd Dobry 0,270
uzbrojenie terenu Niepelne 0,180
lksztatt Sredni 0,180
utrudnienia w zabudowie [Wysokie 0,060
Suma wspdtczynnikow 1,140
C sr 49,99 7t
arto$¢ 1 m? 56,99 7t
Nr ew. Cechy rynkowe Ocena cechy Warto$¢ wspotezynnikow
L korygujacych
757 lokalizacja Staba 0,150
wielkos¢ Mata 0,300
dojazd Dobry 0,270
uzbrojenie terenu Niepelne 0,180
sztatt Sredni 0,180
utrudnienia w zabudowie [Wysokie 0,060
Suma wspotczynnikow 1,140
C $r 49,99 zt
Warto$¢ 1 m? 56,99 zt
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4.0kreslenie wartosci rynkowej dzialek — udzial Y.

Nr ew. Pow. w m? Udzial Warto$¢ zl/m? Warto$é
689 1000 1/4 49,49 7t 12 373,00 zi
694/1 842 1/4 65,99 zt 13 891,00 zi
695 300 1/4 64,49 7t 4 837,00 z1
749 600 1/4 56,99 zt 8 549,00 z1
757 500 1/4 56,99 zt 7 124,00 zi

5. Analiza wynikow i wnioski.

Data transakcji | Obreb Powierzchnia w m? | Cena za 1 m?
07-01-2020 Trzebunia 896 30,00 zt
05-03-2020 Pcim 1900 31,58 zt
20-08-2020 Stroza 800 32,50 zk
10-05-2021 Stroza 1500 33,33 7t
04-12-2019 Pcim 1600 35,00 zt
23-09-2019 Pcim 300 35,33 zk
01-03-2021 Trzebunia 139 35,97 zt
20-09-2019 Pcim 700 37,14 7t
07-01-2021 Pcim 721 37,45 7k
08-04-2021 Trzebunia 3000 37,83 zk
11-02-2020 Pcim 2442 38,49 7t
03-11-2020 Trzebunia 2000 38,50 zt
08-04-2021 Stroza 500 40,00 zt
03-06-2020 Pcim 900 40,00 zt
16-12-2019 Trzebunia 600 40,00 zt
09-10-2020 Stroza 1300 40,00 zt
19-05-2021 Trzebunia 2500 40,00 zt
18-10-2019 Stréza 200 40,00 zt
26-10-2020 Pcim 399 40,10 zt
18-03-2021 Trzebunia 2400 41,67 7t
30-11-2020 Trzebunia 1100 41,82 zt
15-12-2020 Stroza 2148 41,90 zt
25-03-2021 Stroza 1429 41,99 zi
06-12-2019 Trzebunia 1900 42,11 z
08-04-2021 Stroza 3300 42,42 7k
22-03-2021 Stroza 106 42,45 7
11-01-2021 Pcim 7300 43,50 zt
17-11-2020 Pcim 3400 44,12 7
04-08-2020 Pcim 1302 46,08 zt
28-12-2020 Pcim 2138 46,77 7
16-10-2019 Pcim 3099 47,02 zk
06-08-2020 Pcim 100 50,00 zt
28-02-2020 Stroza 1680 50,00 zt
19-02-2021 Pcim 2000 50,00 zt
28-12-2020 Pcim 1112 50,36 zt
07-11-2020 Pcim 2001 51,22 7t
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26-04-2021 Pcim 3100 51,61 zt
11-03-2020 Pcim 1011 56,87 zt
28-07-2020 Pcim 854 58,55 zt
01-04-2021 Pcim 500 60,00 zt
11-03-2021 Pcim 500 60,00 zt
19-01-2021 Stréza 400 60,00 zt
12-05-2021 Pcim 911 65,86 zt
12-05-2021 Pcim 7300 66,44 7}
29-05-2020 Pcim 1037 67,50 zi
13-11-2019 Pcim 2870 69,69 zt
03-11-2020 Pcim 2415 70,39 zt
28-02-2020 Pcim 2200 72,73 2z
25-05-2020 Pcim 700 78,57 7
03-03-2021 Pcim 800 80,00 zt
12-05-2021 Pcim 1500 82,00 zt
22-01-2020 Pcim 1700 82,35zt
04-02-2021 Pcim 1000 90,00 zt
01-09-2021 Pcim 1000 49,49 zi
01-09-2021 Pcim 842 65,99 zi
01-09-2021 Pcim 300 64,49 zl
01-09-2021 Pcim 600 56,99 zi
01-09-2021 Pcim - 500 56,99 zi
Okreslone wartosci znajdujg si¢ pomi¢dzy ceng minimalng i maksymalng obiektow
przyjetych do analizy.

Stwierdza sie, ze otrzymane wyniki sg realne.
V. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALEK NR EW. 126, 130/2, 140.

1. Analiza rynku.

W wyniku analizy stwierdzono, ze w badanym okresie na terenie gminy Pcim i
sasiedniej gminy Lubien zawarto $rednig liczbg transakcji sprzedazy nieruchomosci
zadrzewionych o podobnej atrakcyjnosci potozenia jak dziatki bedace przedmiotem wyceny.

Jednostkg porownawcza 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 Obr¢b Cena | Powierzchnia Cena za 1 ha!
transakcji w ha
13-08-2020 Lubien 4500 0,0865 52023,12.2
24-11-2020 Lubien 30000 0,8904 33 692,72 z
26-03-2021 Lubien 7000 0,0703 99 573,26 zt
11-03-2020 Lubien 5000 0,0847 59 031,88 zt
07-08-2020 Pcim 5000 0,0800 62 500,00 zt
11-09-2019 Pcim 70000 0,9100 76 923,08 zt
21-09-2020 Pcim 5000 0,1300 38 461,54 zt

I Cena stanowi laczng warto$¢ dziatek wraz z drzewostanem.
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06-11-2020 Pcim 2000 0,0387 51 679,59 zt
11-12-2019 Stroza 20000 0,3000 66 666,67 zi
28-12-2020 Stroza 30000 0,9900 30 303,03 zi
03-09-2020 Stroza 20000 0,5300 3773585zt
18-10-2019 Tenczyn 8000 0,0972 82 304,53 zt
24-10-2020 Tenczyn 45000 0,4530 99 337,75 zt
16-12-2019 Tenczyn 50000 1,5072 33 174,10 z

2. Opis cech rynkowych nieruchomosci.

7 analizy preferencji nabywcow wynika, iz na warto$¢ rynkowa nieruchomosci
zadrzewionych wptywaja nastgpujace cechy:
- lokalizacja

- dojazd

- ksztalt dziatki
- stopien zadrzewienia
- atrakcyjno$¢ drzewostanu

Na podstawie analizy preferencji nabywcow nieruchomosci przyjeto nastepujacy uktad
wagowy dla opisywanych cech:
- lokalizacja — 30 %
- dojazd — 15 %
- ksztalt dziatki — 10 %

- stopien zadrzewienia- 25 %

- atrakcyjno$¢ drzewostanu — 20 %

3. Wyliczenie zakresu wspélczynnikow korygujacych.

C max = 99573,26 zt/ha
C min = 30303,03 zt/ha

Csr=

58814,79 zt/ha

Cecha

Uklad wagowy

Uklad stopniowy

Lokalizacja

30 %

Korzystna
Srednio korzystna

Malo korzystna

Dojazd

15 %

Dobry
(droga utwardzona)

Sredni
(droga gruntowa, lesna)

Staby
(droga gruntowa, lesna stabej jakosci)

Zty
(brak dojazdu)

Ksztalt dziatki

10 %

Dobry
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Sredni

Staby

(ksztalty regularne)

(ksztaltty wydhuzone)

(ksztalty nieregularne)

Stopien
zadrzewienia

25%

Wysoki

Sredni

Niski

(wysoki stopien zadrzewienia)

($redni stopien zadrzewienia)

(niski stopien zadrzewienia)

Atrakcyjnosc
drzewostanu

20 %

Wysoka

Srednia

Niska

samosiejki)

(drzewostan atrakcyjny)

(drzewostan przecietny)

(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 Stroza Lubien
Data transakcji 28-12-2020 26-03-2021
Pow. w ha 0,9900 0,0703
-na zt/ha 30 303,03 zi 99 573,26 z1
LLkalizacja Srednio korzystna Korzystna
Dojazd Zly Zty
Ksztalt dziatki Dobry Dobry
Stopien zadrzewienia Wysoki Niski
trakcyjnos$¢ drzewostanu Wysoka Niska

5. Wyliczenie zakresu wspélczynnikow korygujacych:

C max = 99573,26 zi/ha
C min = 30303,03 zt/ha
C ér=58814.79 zt/ha
C min/C $r — Cmax/Csr
30303,03 / 58814,79 — 99573,26 / 58814,79

0,515 -1,693
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Rodzaj wspdlczynnika za ceche | Udziat cechy w | Zakres wspdtczynnikow
rynkowg AC (waga korygujacych
cechy)

Lokalizacja 30 % 0,155 0,508
Dojazd 15 % 0,077 0,254
Ksztatt dziatki 10 % 0,051 0,169
Stopien zadrzewienia 25 % 0,129 0,423
Atrakcyjno$é drzewostanu 20 % 0,103 0,339
SUMA 100 % 0,515 1,693

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

dzialek.
Nr ew. Cecha Ocena cechy Wartosé
wspolczynnikow
126 Lokalizacja Korzystna 0,508
Dojazd Dobry 0,254
Ksztalt dziatki Dobry 0,169
Stopien zadrzewienia Sredni 0,276
Atrakcyjnos$¢ drzewostanu Srednia 0,221
SUMA 1,428
Cena Srednia 58814,79 zt
Wartosé 1 ha 83987,52 zi
Nr ew. Cecha Ocena cechy Wartos¢
wspolezynnikow
130/2 Lokalizacja Korzystna 0,508
Dojazd Staby 0,136
Ksztatt dziatki Sredni 0,110
Stopien zadrzewienia Sredni 0,276
Atrakcyjnos¢ drzewostanu | Niska 0,103
SUMA 1,133
Cena Srednia 58814,79 zt
Wartosé 1 ha 66637,16 zi
Nr ew. Cecha Ocena cechy Warto$¢
wspélezynnikow
140 Lokalizacja Korzystna 0,508
Dojazd Staby 0,136
Ksztalt dzialki Sredni 0,110
Stopien zadrzewienia Niski 0,129
Atrakcyjno$¢ drzewostanu | Niska 0,103
SUMA 0,986
Cena Srednia 58814,79 zt
Warto$¢ 1 ha 57991,38 zi
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7. Wyliczenie wartosci rynkowej udzialu w dzialkach.

Nr ew. dzialki | Pow.w | Warto$é w zV/ha Udzial Wartos$¢
ha
126 0,76 83987,52 z Va 15 958,00 zi
130/2 0,04 66637,16 71 Ya 666,00 zt
140 0,11 57991,38 zi Va 1 595,00 zt
8. Analiza wynikow i wnioski.
Data Obre¢b Powierzchnia Cenazal ha
transakcji w ha
13-08-2020 Lubien 0,0865 52 023,12 zt
24-11-2020 Lubien 0,8904 33 692,72 zt
26-03-2021 Lubien 0,0703 99 573,26 zi
11-03-2020 Lubien 0,0847 59 031,88 zt
07-08-2020 Pcim 0,0800 62 500,00 zt
11-09-2019 Pcim 0,9100 76 923,08 zt
21-09-2020 Pcim 0,1300 38 461,54 zt
06-11-2020 Pcim 0,0387 51 679,59 zt
11-12-2019 Stroza 0,3000 66 666,67 zt
28-12-2020 Stréza 0,9900 30 303,03 zt
03-09-2020 Stréza 0,5300 37 735,85 zt
18-10-2019 Tenczyn 0,0972 82 304,53 zt
24-10-2020 Tenczyn 0,4530 99 337,75 zt
16-12-2019 Tenczyn 1,5072 33 174,10 zt
01-09-2021 Pcim 0,76 83 987,52 zi
01-09-2021 Pcim 0,04 66 637,16 zi
01-09-2021 Pcim 0,11 57 991,38 zi

Okreslone wartosci znajduja si¢ pomiedzy ceng minimalng i maksymalng obiektow

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

VI. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALEK NR EW. 148, 175, 684, 712,

771, 118, 135.

1. Analiza rynku nieruchomosci.

Analizujac rynek gminy Pcim i sasiedniej gminy Lubien mozna stwierdzi¢, ze w
ostatnich latach zawarto duza liczbe transakcji sprzedazy gruntéw niezurbanizowanych o

podobnej atrakcyjnosci i przeznaczeniu jak dziatki bedace przedmiotem wyceny.

Jednostka porownawcza jest 1 ha.
Jak wynika z analiz rynkowych w ostatnim okresie ceny na rynku nieruchomosci

ustabilizowaty si¢.

Zrezygnowano wigc poprawki czasowe;.
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Tabela 1.
Data transakeji | Obreb Cena Pow. w ha Cena w zl/ha
22-04-2021 Trzebunia 16000 0,1900 84 210,53 zt
20-04-2021 Trzebunia 22400 0,5900 37 966,10 7t
16-07-2020 Trzebunia 6000 0,0900 66 666,67 71
30-06-2020 Trzebunia 5230 0,1200 43 583,33 zt
21-02-2020 Trzebunia 15000 0,2780 53 956,83 zi
09-12-2019 Trzebunia 8000 0,1800 44 444 44 7}
12-05-2021 Krzeczow 14000 0,1773 78 962,21 7t
12-05-2021 Krzeczow 16000 0,2048 78 125,00 zi
03-08-2020 Krzeczoéw 30000 0,3496 85 812,36 zt
06-02-2020 Krzeczow 4000 0,0746 53 619,30 zt
26-10-2020 Krzeczow 15000 0,1834 81 788.44 7t
12-04-2021 Lubien 5000 0,0696 71 839,08 zi
16-04-2021 Lubien 16000 0,2726 58 694,06 7t
16-10-2020 Lubien 15000 0,3817 39297.88 7
15-10-2020 Skomielna Biata 3000 0,0900 33 333,33 7t
18-08-2020 Skomielna Biata 1500 0,0300 50 000,00 zt
17-08-2020 Skomielna Biata 4000 0,0700 57 142,86 zi
27-11-2020 Skomielna Biata 9464 0,2366 40 000,00 zt
01-10-2020 Skomielna Biata 9000 0,2000 45 000,00 zt
30-09-2020 Skomielna Biata 9000 0,2200 40 909,09 zt
04-12-2020 Skomielna Biata 267 0,0033 80 909,09 zt
18-11-2019 Lubien 45000 0,5491 81 952,29 7t
02-03-2020 Tenczyn 6000 0,1468 40 871,93 zt
27-12-2019 Tenczyn 10000 0,2435 41 067,76 zt
27-02-2020 Tenczyn 9000 0,1752 51 369,86 zt
27-02-2021 Tenczyn 20000 0,4701 42 544,14 7t
20-10-2020 Tenczyn 1530 0,0255 60 000,00 zt
25-08-2020 Tenczyn 12000 0,2786 43 072,51 zt
11-12-2019 Tenczyn 10000 0.2129 46 970,41 7t

»0

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

- rozlog

- utrudnienia w uprawie
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Cechom tym w wyniku analizy rynku przyporzadkowano nastgpujacy uktad wagowy:
Lokalizacja:

- korzystna

- $rednio korzystna

- malo korzystna

Dojazd:

- dobry (dojazd droga utwardzong)

- $redni (dojazd droga gruntowg)

- staby (dojazd droga gruntows stabej jakosci)
- zly (dojazd przez dzialki s3siednie)

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

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

Roztég: (ksztatt dziatek, pol)
- korzystny (ksztalt regularny zblizony do trapezu, prostokata)
- $rednio korzystny (ksztalty nieregularne)

Utrudnienia w uprawie (np. pagérkowatos¢ terenu, zakamienienie pola i.t.p.):
- brak
- wystepuja

Lokalizacja - 30 %:

Dojazd - 10 %

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

Roztog - 20 %

Utrudnienia w uprawie - 10 %

3. Wyliczenie zakresu wspélczynnikéw korygujacych:

C max = 85812,36 zi/ha
C min = 33333,33 zl/ha
C ér = 56348,60 zt/ha

Cecha Uklad wagowy | Uklad stopniowy
Lokalizacja 30 % Korzystna
Srednio korzystna
Mato korzystna
Dojazd 10 % Dobry
Sredni
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Staby
Zly
Bonitacja i 20 % Srednie
poziom kultury
rolnej Stabe
Struktura 10 % Korzystna
uzytkow ,
Srednio korzystna
Rozlog 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 Nieruchomosé¢ o cenie
minimalnej maksymalnej
Adres Skomielna Biala Krzeczow
ata transakeji 15-10-2020 03-08-2020
Cena w zl/ha ’ 33 333,33 71 85 812,36 zt
Lokalizacja Srednio korzystna Korzystna
Dojazd Staby Sredni
Bonitacja i poziom kultury rolnej Stabe Stabe
Struktura uzytkdw Korzystna Korzystna
Rozlog Srednio korzystny Korzystny
Utrudnienia w uprawie wystepujg wystepujg
5. Wyliczenie zakresu wspélczynnikéw korygujacych:
C max = 85812,36 zt/ha
C min = 33333,33 zt/ha
C $r=156348,60 zt/ha
C min/C $r — Cmax/Csr
33333,33/56348,60 — 85812,36/56348,60
0,592 - 1,523
Rodzaj wspotezynnikaza | Udziat cechy wAC | Zakres wspSlezynnikow
ceche rynkowa (waga cechy) korygujacych
Lokalizacja 30 % 0,178 0,457
Dojazd 10 % 0,059 0,152
Bonitacja i poziom 20 %
kultury rolnej 0,119 0,305
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Struktura uzytkow 10 % 0,059 0,152
Roztog 20 % 0,118 0,305
Utrudnienia w uprawie 10 % 0,059 0,152
SUMA 100 % 0,592 1,523

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

Nr ew. Rodzaj wspolczynnika za | Udzial cechy w Ocena cechy Warto$¢
ceche rynkowa AC (waga cechy) wspolczynnikow
Lokalizacja 30 % Korzystna 0,457
Dojazd 10 % Dobry 0,152
Bonitacja i poziom 15 % Stabe
kultury rolnej 0,119
148 Struktura uzytkéw 10 % Korzystna 0,152
Roztog 20 % Korzystny 0,305
Utrudnienia w uprawie 10 % wystepuja 0,059
SUMA 100 1,244
Cena Srednia 56348,60 zt
Wartosé 1 ha 70097,66 zt
Nr ew. Rodzaj wspélczynnikaza | Udzial cechy w Ocena cechy Wartosé
ceche rynkowa AC (waga cechy) wspolczynnikow
Lokalizacja 30 % Korzystna 0,457
Dojazd 10 % Zly 0,059
Bonitacja i poziom 15% Stabe
kultury rolnej 0,119
175, 684, 712 Struktura uzytkow 10 % Korzystna 0,152
Rozldg 20 % Korzystny 0,305
Utrudnienia w uprawie 10 % wystepuja 0,059
SUMA 100 1,151
Cena Srednia 56348,60 zt
Wartos¢ 1 ha 64857,24 7t
Nr ew. Rodzaj wspolezynnikaza | Udzial cechy w Ocena cechy Wartosé
ceche rynkowa AC (waga cechy) wspolezynnikow
Lokalizacja 30 % Srednio korzystna 0,318
Dojazd 10 % Ity 0,059
Bonitacja i poziom 15 % Stabe
kultury rolnej 0,119
771 Struktura uzytkow 10 % Korzystna 0,152
Roztog 20 % Korzystny 0,305
Utrudnienia w uprawie 10 % wystepuja 0,059
SUMA 100 1,012
Cena Srednia 56348,60 zt
Wartosé 1 ha 57024,78 zt
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Nr ew. Rodzaj wspélezynnikaza | Udzial cechy w Ocena cechy Wartosé
ceche rynkowg AC (waga cechy) | wspolezynnikow
Lokalizacja 30 % Srednio korzystna 0,318
Dojazd 10 % Zly 0,059
Bonitacja i poziom 15 % Stabe
kultury rolnej 0,119

135 Struktura uzytkow 10 % I§0rzystna 0,152
Roztog 20 % Srednio korzystny 0,118
Utrudnienia w uprawie 10 % wystepuja 0,059
SUMA 100 0,825
Cena $rednia 56348,60 zt
Wartos¢ 1 ha 46487,60 zt

Nr ew. Rodzaj wspélczynnikaza | Udzial cechy w Ocena cechy Wartosé
ceche rynkowa AC (waga cechy) wspolczynnikow
Lokalizacja 30 % Srednio korzystna 0,318
Dojazd 10 % Dobry 0,152
Bonitacja i poziom 15 % Stabe
kultury rolnej 0,119

118 Struktura uzytkow 10 % Korzystna 0,152
Rozlég 20 % Korzystny 0,305
Utrudnienia w uprawie 10 % wystepuja 0,059
SUMA 100 1,105
Cena Srednia 56348,60 zt
Wartos¢ 1 ha 62265,20 7t

7. Okreslenie wartosci rynkowej dzialek - udzial.

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

148 0,17 70097,66 zt 1/4 2 979,00 zt

175 0,11 64857,24 zt 1/4 1 784,00 zt

684 0,08 64857,24 z 1/4 1297,00 zt

712 0,16 64857,24 7t 1/4 2 594,00 zt

771 0,39 57024,78 zt 1/4 5 560,00 zt

118 0,09 62265,20 zi 1/4 1 401,00 zt

135 0,30 46487,60 zi 1/4 3 487,00 zt

8.Analiza wynikéw i wnioski.

Data transakcji | Obreb Pow. w ha Cena w zl/ha

22-04-2021 Trzebunia 0,1900 84 210,53 zt

20-04-2021 Trzebunia 0,5900 37 966,10 7t

16-07-2020 Trzebunia 0,0900 66 666,67 7k

30-06-2020 Trzebunia 0,1200 43 583,33 zt

21-02-2020 Trzebunia 0,2780 53 956,83 7

09-12-2019 Trzebunia 0,1800 44 444 A4 7}
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12-05-2021 Krzeczow 0,1773 78 962,21 7t
12-05-2021 Krzeczow 0,2048 78 125,00 zi
03-08-2020 Krzeczow 0,3496 85 812,36 zt
06-02-2020 Krzeczow 0,0746 53 619,30 zt
26-10-2020 Krzeczow 0,1834 81 788,44 7t
12-04-2021 Lubien 0,0696 71 839,08 zt
16-04-2021 Lubien 0,2726 58 694,06 zi
16-10-2020 Lubien 0,3817 39 297.88 zt
15-10-2020 Skomielna Biata 0,0900 33 333,33 zt
18-08-2020 Skomielna Biala 0,0300 50 000,00 zt
17-08-2020 Skomielna Biala 0,0700 57 142,86 zt
27-11-2020 Skomielna Biata 0,2366 40 000,00 zt
01-10-2020 Skomielna Biata 0,2000 45 000,00 zt
30-09-2020 Skomielna Biala 0,2200 40 909,09 zi
04-12-2020 Skomielna Biala 0,0033 80 909,09 zt
18-11-2019 Lubien 0,5491 81 952,29 zt
02-03-2020 Tenczyn 0,1468 40 871,93 zt
27-12-2019 Tenczyn 0,2435 41 067,76 7k
27-02-2020 Tenczyn 0,1752 51 369,86 zi
27-02-2021 Tenczyn 0,4701 42 544,14 7t
20-10-2020 Tenczyn 0,0255 60 000,00 zt
25-08-2020 Tenczyn 0,2786 43 072,51 7t
11-12-2019 Tenczyn 0,2129 46 970,41 zt
01-09-2021 Pcim 0,17 70 097,66 zt
01-09-2021 Pcim 0,11 64 857,24 7}
01-09-2021 Pcim 0,08 64 857,24 z1
01-09-2021 Pcim 0,16 64 857,24 z}
01-09-2021 Pcim 0,39 57 024,78 zk
01-09-2021 Pcim 0,09 62 265,20 zi
01-09-2021 Pcim 0,30 46 487,60 zi

Okreslone warto$ci znajduja si¢ pomigdzy cena minimalng i maksymalng obiektow

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

VIL. ZESTAWIENIE WARTOSCL

Nr ew. Pow. w ha | Udzial Wartos¢
dzialki
118 0,09 1/4 1 401,00 zt
126 0,76 1/4 15 958,00 zt
130/2 0,04 1/4 666,00 zt
135 0,30 1/4 3 487,00 zt
140 0,11 1/4 1 595,00 zt
148 0,17 1/4 2 979,00 zt
175 0,11 1/4 1 784,00 zt
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684 0,08 1/4 1 297,00 zi
689 0,10 1/4 12 373,00 zi
0,0842 1/4 20 093,00 zt
694/1 W tym wartos¢ gruntu:
13 891,00 z
695 0,03 1/4 4 837,00 z
712 0,16 1/4 2 594,00 zi
749 0,06 1/4 8 549,00 zt
757 0,05 1/4 7 124,00 zt
771 0,39 1/4 5 560,00 zt
Lacznie: 90 297,00 z1 |

slownie: dziewieédziesiat tysiecy dwiescie dziewigédziesiat siedem zlotych.
VIIL. UWAGI I ZASTRZEZENIA.

1. Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z obowiazujacymi przepisami.

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

3. Szczegotowe informacje o obiektach przyjetych do poréwnan znajduja si¢ w posiadaniu
autora opinii.
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Jednostka ewidencyjna: 120904_2, Pcim
Obreb ewidencyjny: 120904_2.0001, Pcim
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WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 06-07-2021 11:40:03

Nr jednostki rejestrowej: G577
Osoby: 1

Udziat 2 P o
Eismma wiadails Dane osoby fizycznej / instytucji

Starmach Mikotaj (Wojciech, Anna) /osoba nie zyje/
wspolnosc ustawowa /1|5 res: Pcim 504, 32-432 Pcim

w?alrgg Starmach Anna (Andrzej, Bronistawa)
|adres: Pcim 504, 32-432 Pcim
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Oznaczehia uzytkow i k/as

Br-PsV '_G.f‘,‘_n,t}.' Iolne zabudowane

LslV - Lasy
Lzr-PsV - Grunty zadrzewione i zakrzewione na uz. rolnych

AV Lak_} trwate

LV - Laki trwale

P8V - Pastwiska twate

PsVI - Pastiska tnwale

RV - Grunty orne

RVI - Grunty orne
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Barbara Kuchta
06-07-2021

(sporzqdzil: data i podpis)

(pieczec urzedowa)
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Myslenice, dnia 06.07.2021 .
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{ ()/' AMARK
/) -06-07-2021
(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
Jub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
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Oznaczenie wg ewidencji gruntow i budynkow Oznaczenie wg ksiggi wieczystej
(dziatka) AWZ 1928/76
118 (0,09 ha) pgr. 6070/2
126 (0,76 ha) pgr. 6064/3, 6065/5
130/2 (0,04 ha) pgr. 6132/1
135 (0,30 ha) pgr. 6112, 6115
140 (0,11 ha) pgr. 6065/8
148 (0,17 ha) pgr. 6096
175 (0,11 ha) pgr. 613072
684 (0,08 ha) pgr. 6056
689 (0,10 ha) pgr. 6057/2
694/1 (0,0842 ha) pgr. 6002/1, 6001/2
695 (0,03 ha) pb 351/1
712 (0,16 ha) pgr. 5974/1
749 (0,06 ha) cz. pgr. 6034/1
757 (0,05 ha) pgr. 6054/2
771 (0,39 ha) pgr. 6050/5, 6050/6

Uwaga: pow. pozostatej cz. pgr. 6034/1 wynosi 0,0250 ha - wchodzi do dz. 750
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sig, ze:

Wycena i Zarzadzanie Nieruchomosciami
Marta Sobczak - Medrala

34-222 Zawoja, Zawoja 1966

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0010058

ozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2015

rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 15/01/2021 - 14/01/2022

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146.00 PLN

iExpert.pl spolka Akcyjna
Al Jerozolimskie 90 lok, 32
02-001 Warszawa
KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235:52:48
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