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Rzeczoznawca Majgtkowy

Marta Sobczak - Medrala nr upr. 3308
34-222 Zawoja, Zawoja 1966

Tel/Fax (33) 877-52-31

Tel kom. (601) 87-09-08
Wycena@data.pl

OPINIA NA OKOLICZNOSC OSZACOWANIA WARTOSCI
RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI POLOZONEJ W POREBIE
DZIERZNEJ, GMINA WOLBROM, POWIAT OLKUSKI,
WOJEWODZTWO MALOPOLSKIE

Cel wyceny: celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

Opracowata:

Zawoja, 23 czerwiec 2023 r
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WYCIAG Z OPINII

Zleceniodawca.

Opinie wykonano na zlecenie syndyka masy upadtosci.

Przedmiot opinii.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa potozona w Porgbie Dzierznej, gmina Wolbrom,

powiat olkuski, wojewodztwo matopolskie.

e Dzialkanrew. 55

e Dziatkanrew. 357
e Dziatka nrew. 498
e Dzialkanrew. 499
e Dziatkanrew. 763/1
e Dziatkanrew. 763/2
e Dziatkanrew. 763/3
e Dziatkanrew. 764

Obreb 0018 Porgba Dzierzna
Obreb 0018 Porgba Dzierzna
Obreb 0018 Porgba Dzierzna
Obreb 0018 Porgba Dzierzna
Obreb 0018 Porgba Dzierzna
Obrgb 0018 Porgba Dzierzna
Obrgb 0018 Porgba Dzierzna
Obrgb 0018 Porgba Dzierzna

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

0,2462
1,9510
0,0290
0,1835
0,2252
0,1954
1,9231
0,1265

ha
ha
ha
ha
ha
ha
ha
ha

Wraz z zabudowa zlokalizowang na dzialce nr ew. 55.
KW brak

Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreslenie wartosci prawa wiasno$ci nieruchomosci na potrzeby
postepowania upadtosciowego.

ZESTAWIENIE WARTOSCI:

Nr ew. Pow. w ha Wartosé
dzialki

55 0,2462 230 538,00 zt
W tym wartos¢ gruntu: 140 851,00 zt
357 1,9510 141 919,00 zt
498 0,0290 1 916,00 zt
499 0,1835 11 394,00 zi
763/1 0,2252 15 018,00 zt
763/2 0,1954 13 819,00 zt
763/3 1,9231 124 495,00 zt
764 0,1265 7 934,00 z1
Lacznie: 547 033,00 zi

slownie: pieéset czterdziesci siedem tysiecy trzydzieSci trzy zlote.

Zawoja, 23 czerwiec 2023 r
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I.CZESC OGOLNA .
1. Zleceniodawca.
Opini¢ wykonano na zlecenie syndyka masy upadtosci.

2.Przedmiot opinii

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa polozona w Porgbie Dzierznej, gmina Wolbrom,
powiat olkuski, wojewodztwo matopolskie. .

e Dziatkanrew. 35 Obreb 0018 Porgba Dzierzna o powierzchni  0,2462  ha

e Dzialka nrew. 357 Obreb 0018 Porgba Dzierzna o powierzchni  1,9510  ha

e Dziatkanrew. 498 Obreb 0018 Porgba Dzierzna o powierzchni 0,0290 ha

e Dziatka nrew. 499 Obreb 0018 Porgba Dzierzna o powierzchni  0,1835 ha

e Dziatkanrew. 763/1  Obreb 0018 Porgba Dzierzna o powierzchni  0,2252  ha

e Dziatkanrew. 763/2  Obreb 0018 Porgba Dzierzna o powierzchni ~ 0,1954  ha

e Dziatkanrew. 763/3  Obreb 0018 Porgba Dzierzna o powierzchni ~ 1,9231 ha

e Dziatka nrew. 764 Obreb 0018 Poreba Dzierzna o powierzchni ~ 0,1265 ha

Wraz z zabudowg zlokalizowana na dzialce nr ew. 55.
KW brak

3. Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreslenie wartosci prawa wlasnosci nieruchomosci na
potrzeby postepowania upadiosciowego.

4. Stan prawny.

Nieruchomo$¢ nabyta w drodze uwlaszczenia.
I Ns 413/08.
Wiascicielem nieruchomosci jest Cupal Wiestawa

EWIDENCJE GRUNTOW BADANO 23.06.2023 R.
Wojewddztwo matopolskie

Powiat olkuski

gmina Wolbrom

Obreb 0018 Porgba Dzierzna

Nr ew. dzialki | Pow.w ha Uzytki i klasa bonitacyjna
Uzytki Pow. w ha

55 0,2462 PsIV 0,1041

B-Ps IV 0,1421

1,9510 RIlla 0,0690

RIIIb 0,2773

RIVa 1,0706

= RIVb 0,1381

RV 0,3430

LIV 0,0530

498 0,0290 RIVb 0,0195

LsII 0,0095

499 0,1835 LsII 0,1835
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0.2252 RIVDb 0.2200

763/1 Ll 0.0052
0.1954 RIVD 0.1059

76312 RV 0.0310
LsIl 0.0585

19231 RIVD 0.3650

763/3 RV 13517
LsII 0.2064

764 0.1265 LsIV 0.1265

Zgodnie z zapisami ewidencji gruntéw wlascicielem nieruchomosci jest Wiestawa Cupal.

G.537

PRZEZNACZENIE TERENU BADANO 05.06.2023 R.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym Uchwata nr
XX1/209/2020 Rady Miejskiej w Wolbromiu z dnia 28 maja 2020 roku w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wolbrom
przeznaczenie wycenianych dziatek ksztattuje si¢ nastepujaco:

Nr ew. dzialki

Przeznaczenie terenu

>3

19.9 MN 1 tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach wiejskich
19.2KD-L - tereny drog publicznych klasy lokalnej
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19.2KD-L- tereny drog publicznych klasy lokalnej
19.4.R — tereny rolnicze
i 19.2Z1L— tereny lasow

19.22L¥ tereny lasow

357
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499

763/1

19.271— tereny laséw

19.1ZL— tereny lasow

19.1KD-L — tereny drog publicznych klasy lokalnej
Y
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763/2 19.2Z1— tereny lasow
_ 19.1KD-L- tereny dr6 publlcznych klasy lokalnej
E @ T =
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763/3 | 19.27ZL— tereny lasow

& T T Ve T VT VW
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19.2Z1— tereny lasow

5. Uwarunkowania prawne i merytoryczne dokonywanej wyceny.

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r.
poz. 344),

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. 22022 r. poz. 503, 1846, 2185, 2747);

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360, 2337,
2339);

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2023 r. poz.
146);

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

e Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych.
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6. Zrédla informacji .

Wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona 03.03.2023 r.

Wiasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomo $ci.

Mapy ewidencyjne terenu.

Badanie ewidencji gruntéw przeprowadzone przez rzeczoznawcg majatkowego dnia
23.06.2023,

Badanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przeprowadzone przez
rzeczoznawce majgtkowego dnia 05.06.2023.

YVVVY

Y

7. Metoda wyceny .

Wartoéé dziatek niezabudowanych oszacowano przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metoda korygowania ceny $redniej 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 analizg 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
porownawczych.

Podstawowym zalozeniem tej metody jest to, iz $wiadomy nabywca nie zaplaci za
nieruchomog$é wiecej niz zaptacili za podobne nieruchomosci inni nabywcy w ostatnim czasie.
Aby taka analiz¢ moc przeprowadzi¢ to dla danego typu nieruchomosci muszg by¢
zachowane nastepujgce warunki:
- musi by¢ zachowana réwnowaga popytu i podazy
- w ostatnim czasie musi by¢ zawarta dostateczna ilo$¢ wiarygodnych transakcji
dotyczacych nieruchomosci podobnych,
- musza by¢ znane cechy nieruchomosci poréwnawczych oraz wptyw tych cech na
cen¢ transakcyjna.

Zalozenie metody.
Warto$é rynkowa nieruchomoscei znajduje si¢ pomiedzy ceng minimalng Cmin a ceng
maksymalna C max jakie znajduja si¢ w zbiorze transakcji przyjetych przez rzeczoznawcg.

Procedura wyceny w metodzie korygowania ceny Sredniej.
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakeyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny.
3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zroznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.
4. Ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zrznicowanie cen transakcy] nych.
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 $redniej (C$r) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej
(Cmax).

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

9. Obliczenie dolnej granicy (Cmin/Csr) i gornej granicy (Cmax/Cér) sumy
wsp6lezynnikéw korygujaeych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow
korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

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

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W=Cér*Y u
i=1
Gdzie :
Cér — cena srednia
Ui — warto$¢ i-tego wspétezynnika korygujacego
n - liczba wspétezynnikéw korygujacych

Wartosé zabudowanej dziatki nr ew. 55 wyliczono podejsciem porownawczym, metoda
poréwnania parami w oparciu o znane ceny transakcyjne na nieruchomosci o podobnych
atrybutach, zlokalizowanych w najblizszej okolicy wycenianej nieruchomosci.

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

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

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

Podstawowym zalozeniem tej metody jest to, iz §wiadomy nabywca nie zaplaci za
nieruchomo$¢ wiecej niz zaptacili za podobne nieruchomosci inni nabywcy w ostatnim czasie.
Aby taka analize moc przeprowadzi¢ to dla danego typu nieruchomosci musza by¢
zachowane nastgpujace warunki:
B musi by¢ zachowana rownowaga popytu i podazy
- w ostatnim czasie musi by¢ zawarta dostateczna ilo§¢ wiarygodnych transakcji
dotyczgcych nieruchomosci podobnych,
- musza by¢ znane cechy nieruchomosci pordéwnawcezych oraz wptyw tych cech na
ceng transakcyjnag.

Zalozenie metody.

Warto$¢ rynkowa zalezy od cen obiektéw sprzedawanych wezesniej i réznic 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.

str. 12
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Procedura wyceny. _

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposob zasadniczy na zroznicowanie
cen na rynku nieruchomosei.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zroznicowanie 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 wzglgdem 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 poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z
nieruchomogciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek
wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan.

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skory gowanych, uzyskanych z poréwnaf w
poszczegdlnych parach.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych.

8. Daty istotne dla wyceny.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 23.06.2023 r.
Wizje lokalna sporzadzono dnia: 03.03.2023 r.
Wyceng sporzadzono wedtug stanu nieruchomosci na dzien 03.03.2023 r.
Wycene sporzagdzono wedtug poziomu cen na dzief 23.06.2023 r.

I1. OPIS NIERUCHOMOSCI
1. Dane ogélne

Lokalizacja og6lna.

Por¢ba Dzierzna jest to wies w Polsce potozona w wojew6dztwie matopolskim,
w powiecie olkuskim, w gminie Wolbrom.

W latach 1975-1998 miejscowos¢ administracyjnie nalezata do wojewodztwa
katowickiego.

Cze$ci wsi: Brzezina, Druga Kolonia, Dworskie, Katy, Pierwsza Kolonia, Sadziska,
Studniska, Szpital, Warszawa, Zielona, Zabiniec.

Obiekty wpisane do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewdédztwa matopolskiego
zlokalizowane we wsi:

e Kosciol pw. $w. Marcina, dzwonnica, otoczenie oraz drzewostan.

e Dwor wraz z otaczajacym parkiem oraz warzywnik, sad, stawy rybne i czg¢s¢
lesna.

W okolicach wsi bierze poczatek Porebianka, doptyw Udorki.

st 13
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Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa potozona w Porgbie Dzierznej, gm ina Wolbrom,

powiat olkuski, wojew6dztwo matopolskie.
e Dziatka nrew. 55 Obreb 0018 Porgba Dzierzna 0 powierzchni  0,2462  ha
e Dziatka nrew. 357 Obreb 0018 Porgba Dzierzna o powierzchni 1,951 0 ha
e Dziatka nrew. 498 Obreb 0018 Porgba Dzierzna 0 powierzchni  0,0290 ha
e Dziatka nrew. 499 Obreb 0018 Porgba Dzierzna o powierzchni  0,1835 ha
e Dziatka nrew. 763/1 Obreb 0018 Porgba Dzierzna o powierzchni ~ 0,2252 ha
e Dziatkanrew. 763/2  Obreb 0018 Porgba Dzierzna o powierzchni  0,1954 ha
e Dziatkanrew. 763/3  Obreb 0018 Porgba Dzierzna o powierzchni  1,9231 ha
e Dziatka nrew. 764 Obreb 0018 Porgba Dzierzna o powierzchni  0,1265 ha

Wraz z zabudowa zlokalizowana na dziatce nr ew. 55.

KW brak

2. Opis dzialek.

str. 15
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55

str. 16

niezabudowane

Nr ew. | Pow. Rodzaj uzytkow Przeznaczenie Dojazd Ksztalt Sgsiedztwo Uwagi
dzialki w ha W ha terenu
0,2462 Ps IV 0,1041 19.9 MNI1 Droga nieregularny zblizony Zabudowa wsi Poreba Dziatka zabudowana
B-Ps IV | 0,1421 19.2KD-L asfaltowa do trapezu Dzierzna, dziatki budynkiem mieszkalnym z

czgscia gospodarcza. Uzbrojenie
terenu: E, W, K.

Na dzialce dodatkowo blaszak

nietrwale zwiazany z gruntem.
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str. 17

-

1,9510 RIlla | 0,0690 19.2KD-L Droga Nieregularny Dziatki niezabudowane, Dziatka w wigkszosci
RIIlb | 02773 19.4.R asfaltowa wydtuzony tereny lesne, zabudowa wsi niezabudowana, w czesci
RIVa | 1,0706 19.2ZL Porgba Dzierzna polnocno — zachodniej
357 RIVb | 0,1381 zadrzewiona
RV 0,3430
LIV 0.0530
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Droga lesna | Regularny zblizony do Tereny lesne Dziatka w calosci zadrzev
stabej jakosci wydhizonego trapezu Stopien zadrzewienia $redni.
Atrakcyjno$¢ drzewostanu
niska.
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499

0,1835

Ls1I

0,1835

19.2ZL

Droga lesna
slabej jakosci

Regularny zblizony do Tereny | Dziatka w calosci zadrzewiona. Stopien zadrzewienia
mocno wydluzonego trapezu lesne $redni. Atrakcyjnos$é drzewostanu niska.

str. 19




20|Strona

0,2252
763/1

RIVDb
Ls I

0,2200
0.0052

19.1ZL
19.1KD-L

Brak bezposredniego dojazdu nieregularny Tereny lesne, dzialki Dziatka w calo$ci zadrzewiona.
do dziatki. Dostep jedynie zblizony do niezabudowane Stopien zadrzewienia $redni.
mozliwy przez dzialki sgsiednie. trapezu Atrakcyjnos¢ drzewostanu Srednia.

str. 20
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0,1954 RIV 3 i ]
763/2 R <c M,%NN _WQ_.MNUFF m_,aﬂw achwwmmﬂmm_:_ﬁmm@ an_c._m.mac regularny zblizony | Tereny Dziatka w catosci zadrzewiona. Stopien
: s T ! 1K1, Dostep jedynie do wydtuzone § ienia § ; I
Ls1l | 00585 mozliwy przez dzialki sasiednie. e T SRR,
anu $rednia.

str. 21
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763/3

1,9231

RIVDb
RV

0,3650
1,3517

19.2ZL

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

nieregularny
zblizony do
frapezu

Tereny lesne Dzialka w calo$ci zadrzewiona.
Stopien zadrzewienia Sredni.
Atrakcyjnos¢ drzewostanu $rednia.

str. 22
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764

0,1265

LsIV

0,1265

str. 23

19.27L

Brak bezpos$redniego dojazdu
do dziatki. Dostep jedynie
mozliwy przez dzialki sasiednie.

Dziatka w calo$ci zadrzewiona.
Stopien zadrzewienia redni.
Atrakcyjnoé¢ drzewostanu $rednia.

nieregularny Tereny lesne
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3. Opis zabudowy zlokalizowanej na dzialce nr ew S58.

Budynek mieszkalny z cze$cig gospodarcza.

Dane techniczne: .
Powierzchnia uzytkowa : 62,80 m’> (pomiary z natury)
+ pomieszczenie gospodarczo - skladowe

Wiek budynku Budynek wybudowany okoto 1950 roku
W wiekszos$ci drewniany, dobudowane

Technologia wykonania pomieszczenie gospodarcze murowane z
pustakéw

Fundamenty Kamienno — betonowe

Sciany Drewno, pustak

: Murowany z cegly na zaprawie cementowo

Kotin — wapiennej

Strop Drewniany

Konstrukcja dachu Drewniana

Pokrycie dachu Eternit

Elewacja Czesciowe tradycyjne

Tynki wewnetrzne Tradycyjne cementowo - wapienne

Stan techniczny Sredni

Standard wykonczenia i funkcjonalnos¢.

Standard wykonczenia Niski

Okna Drewniane i PCV

Drzwi wewnetrzne Drewniane

Posadzki Gumoleum, panele, terakota

Sciany Glazura, malowanie

Instalacje E, W, K, ogrzewanie i ciepta woda — centralne opalowe

III. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR EW. 55 WRAZ Z
ZABUDOWA,.

1. Analiza rynku.

Rynek lokalny analizowano, co do:

- rodzaj wycenianego/poréwnywanego prawa: wiasnosé

- okres czasu analizy cen: 06.2021 — 06.2023 rok

- powiat olkuski

W wyniku analizy stwierdzono, ze w okresie ostatnich 12 miesigcy zawarto matg ilos¢
wiarygodnych transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami o podobnej
atrakcyjnosci co nieruchomo$é bedaca przedmiotem wyceny na terenie powiatu olkuskiego.
W aktach notarialnych sprzedazy nieruchomosci zabudowanych na analizowanym rynku czesto
nie byly podawane kompletne informacje, a przede wszystkim dane powierzchniowe
sprzedawanych nieruchomosci, duza ilos¢ aktéw notarialnych dotyczyla transakeji
pozarynkowych (darowizny) lub tez nastepowata pomigdzy osobami spokrewnionymi.

Z uwagi na to okres analizy rozszerzono na lata 06.2021 — 06.2023 r.

Obszar analizy - tereny powiatu olkuskiego.
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Jednostka porownawczg jest 1 m? p.u. budynku mieszkalnego.

Strona

Jak wynika z analizy ceny na rynku nieruchomosei od 2021 roku wykazuja wyrazng tendencjg

WZIostowa.

Wzrost cen wynosi 10-15 % w skali roku w zaleznosci od atrakcyjnosci lokalizacji.
Przyjeto trend czasowy 1 %.miesiac.

2. Opis obiektéw przyjetych do poréwnania.

Cena Cena w| Powierzchnia Cena

przeliczeniu dzialki (ek) | sprowadzona na

Data na 1 m? p.u. date wyceny w
transakcji Obreb Pow. uz zl/m?
2023-01-23 Klucze 118000 | 55,00 2 145,45 zt 590 22527274
2022-02-18 Bolestaw 141000 70,00 2 014,29 zt 1627 2 336,58 zt
2022-04-19 Starczynéw 145000 70,00 2 071,43 zt 1171 2361,43 zt
2021-06-18 Klucze 150000 70,00 2 142,86 zt 630 2 657,15 zt
2023-04-27 Wolbrom 350000 120,00 2 916,67 zt 200 2 975,00 zt
2023-01-11 Wolbrom 200000 70,00 2 857,14 zk 280 3 000,00 zt
2022-12-20 Ryczowek 170000 60,00 283333z 2490 3003,33 zt
2021-10-03 Olkusz 190000 75,00 2 533,33 zi 2649 3 040,00 zt
2023-01-02 Pomorzany 160000 55,00 2 909,09 zt 192 3 054,54 zt
2023-01-04 Klucze 370000 120,00 3 083,33 zt 4300 3 237,50 zt
2022-06-30 Pomorzany 160000 55,00 2 909,09 zt 192 3258,18 zt
2023-01-13 Starczynéw 250000 80,00 3 125,00 zi 2173 3 281,25 zt
2022-06-01 Olkusz 300000 100,00 3 000,00 zt 721 3 360,00 zt
2022-05-25 Olkusz 300000 | 100,00 3 000,00 zt 721 3 390,00 zi
2022-07-20 Jezéwka 250000 80,00 3 125,00 zt 3240 3 468,75 zt
2022-01-07 Polis Podpolis 170000 55,00 3 090,91 zt 925 3616,36 zt
2021-11-25 Wodaca 220000 70,00 3 142,86 zt 997 3 740,00 zt
2022-01-19 Golczowice 396500 118,72 3 339,79 zt 702 3 907,55 zt
2021-06-29 Podlipie 190000 60,00 3 166,67 zt 877 3 926,67 zt
2023-02-28 Krzykawka 340000 88,00 3 863,64 zi 749 4018,19 zi
2022-11-15 Zurada 449000 119,00 3773,11 zt 620 4 037,23 71
2022-04-04 Bukowno Miasto | 400000 110,00 3 636,36 zi 647 4 145,45 7t
2022-10-31 Starczynow 330000 85,00 3 882,35z 1948 4 192,94 zt
2023-02-10 Golczowice 480000 118,72 4 043,13 zt 702 4 204,86 zi
2022-01-13 Bukowno Miasto | 400000 | 104,09 3 842,83 zt 571 4 496,11 zi
2022-11-08 Kwasniéw Dolny [ 450000 | 105,00 4 285,71 zt 3237 4 585,71 zi
2023-02-27 Pomorzany 440000 98.00 4 489,80 zt 1225 4 669,39 zt
2022-09-26 Rodaki 480000 110,00 4 363,64 zi 1980 4 756,37 zi
2023-01-18 Wolbrom 490000 102,00 4 803,92 zi 950 5044,12 zi
2022-03-15 Podlipie 305000 67,61 4511,17 z 880 518785zt
2021-12-23 Olkusz 409000 | 90,00 4 544,44 7} 970 5362.44 71

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

maja:

0 o0o0Oo0o

Powierzchnia uzytkowa budynkow

Powierzchnia gruntu
Lokalizacja ogdlna
Stan techniczny budynkow

Standard nieruchomosci

Zabudowa/powierzchnie dodatkowe
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Dla cech réznicujacych przyjeto nastepujacy uklad wagowy:
Powierzchnia uzytkowa budynkoéw — 15 %

OO0 0O0O0O0

Z analizy rynku wynika, iz ceny nieruchomosci po poprawce czasowej ksztaltuj
granicach 2252,72 zt/m? do 5362,44 zt/m?

Powierzchnia gruntu — 20 %
Lokalizacja og6lna — 15 %

Stan techniczny budynkéw — 20 %
Standard nieruchomodci — 20 %
Zabudowa/powierzchnie dodatkowe — 10 %

Zakres cenowy wynosi:

C max — C min =3109,72 zt

3. Okreslenie warto$ci cech réznicujacych.

Tabela 2.

gsiew

Cechy rynkowe

Waga
cechy

Uklad stopniowy
cech

Zakres

cenowy
(Cmax-C

min)

Zakres
kwotowy
cechy

Powierzchnia
uzytkowa
budynkéw

15 %

Bardzo mala
(do 70 m?)

Mata
(70-100 m?)

Srednia
(powyzej 100 m?)

3109,72

466,46

Powierzchnia
gruntu

20 %

Bardzo duza
(powyzej 3000 m?)

Duza

(2000-3000 m?)

Srednia
(1000-2000 m?)

Mata
(do 1000 m?)

3109,72

621,94

Lokalizacja ogdlna

15 %

Korzystna
Srednio korzystna

Mato korzystna

3109,72

466,46
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4. Stan techniczny 20 % Dobry 3109,72
budynkow
Zadowalajacy
Sredni 621,94
5. Standard 20 % Dobry 3109,72
nieruchomogci )
Sredni
Niski 621,95
6. Zabudowa/ 10 % Zabudowa 3109,72
powierzchnie gospodarcza/
dodatkowe powierzchnie
gospodarcze
brak 310,97
3109,72
4. Analiza obiektéw poréwnawczych i obiektu wycenianego.
ANALIZA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI W KONTEKSCIE CECH
ROZNICUJACYCH
Cechy roznicujgce Ocena
Powierzchnia uzytkowa Bardzo mata
budynkéw
Powierzchnia gruntu Duza
Lokalizacja ogdlna Srednio korzystna
~Stan techniczny budynkow Sredni
Standard nieruchomosci Niski
Zabudowa/ Powierzchnia gospodarcza
powierzchnie dodatkowe
Analiza obiektow poréwnawczych i obiektu wycenianego zawarta jest w tabeli 3.
Do poréwnania przyjeto nastepujace obiekty sprzedazy nieruchomosci zabudowanych:
Cena Cena w | Powierzchni Cena
przeliczeni a dzialki| sprowadzona
u na 1 m? (ek) na date
Data Pow. p.u. wyceny w
transakcji Obreb uz zl/m?
2022-04-19 | Starczynéw | 145000 | 70,00 | 2 071,43 zt 1171 2361,43 7t
2022-10-31 | Starczynéw | 330000 | 85.00 | 3 882,35 zt 1948 4 192,94 zt
2023-01-13 | Starczynéw | 250000 | 80,00 | 3 125,00 zt 2173 3 281,25 zt
2022-12-20 Ryczowek | 170000 | 60,00 | 2 833,33 zt 2490 3 003,33 zt
2022-07-20 Jezéwka 250000 | 80,00 | 3 125,00 zt 3240 3 468,75 zt
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5. Okreslenie wartosci 1 m2.

Okre$lenie warto$ci rynkowej 1 m? zawarte jest w tabeli 4.

6. Okreslenie warto§ci rynkowej dzialki nr ew. 55 wraz z zabudow3.

Warto$é rynkowa 1 m* oszacowano na kwotg 3 670,98 z/m? p.u. budynku mieszkalnego.

Zatem warto$¢ rynkowa dziatki nr ew. 55 wraz z zabudowg WYnOSi :

62.80 m? * 3 670,98 zh/m*=230.537,54

Przyjeto: 230.538,00 zi

stownie: dwiescie trzydziesci tysiecy pigéset trzydziesci osiem zlotych.

7. Analiza wynikéw i wnioski.

Tabela 5.

Powierzchnia | Cena sprowadzona
Data dzialki (ek) | na dat¢ wyceny w
transakcji Obreb Pow. uz zl/m?
2023-01-23 Klucze 55,00 590 2252,72 4
2022-02-18 Bolestaw 70,00 1627 2 336,58 zt
2022-04-19 Starczynéw 70,00 1171 2 361,43 zt
2021-06-18 Klucze 70,00 630 2 657,15 z
2023-04-27 Wolbrom 120,00 200 2 975,00 zt
2023-01-11 Wolbrom 70,00 280 3 000,00 zt
2022-12-20 Ryczoéwek 60,00 2490 3 003,33 zt
2021-10-05 Olkusz 75,00 2649 3 040,00 zt
2023-01-02 Pomorzany 55,00 192 3 054,54 z
2023-01-04 Klucze 120,00 4300 3237502
2022-06-30 Pomorzany 55,00 192 3 258,18 zt
2023-01-13 Starczynéw 80,00 2173 3 281,25z
2022-06-01 Olkusz 100,00 721 3 360,00 zt
2022-05-25 Olkusz 100,00 721 3 390,00 zt
2022-07-20 Jezéwka 80,00 3240 3 468,75 zt
2022-01-07 Polis Podpolis 55.00 925 3616,36 zt
2021-11-25 Wodaca 70,00 997 3 740,00 zt
2022-01-19 Golczowice 118,72 702 3 907,55 zt
2021-06-29 Podlipie 60,00 877 3 926,67 zt
2023-02-28 Krzykawka 88,00 749 4 018,19 zt
2022-11-15 Zurada 119,00 620 4 037,23 zt
2022-04-04 Bukowno Miasto | 110,00 647 4 145,45 7
2022-10-31 Starczynéw 85,00 1948 4 192,94 7t
2023-02-10 Golczowice 118,72 702 4 204,86 zt
2022-01-13 Bukowno Miasto | 104,09 571 4 496,11 z
2022-11-08 Kwasniow Dolny | 105,00 3237 4 585,71 7t
2023-02-27 Pomorzany 98,00 1225 4 669,39 zi
2022-09-26 Rodaki 110,00 1980 4 756,37 zt
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2023-01-18 Wolbrom 102,00 950 5044,12 7t
2022-03-15 Podlipie 67,61 880 5187,85 zt
2021-12-23 Olkusz 90,00 970 5362,44 zt
2023-06-23 | Poreba Dzierzna | 62,80 2462 3 670,98 zi
Oszacowana warto$¢ znajduje si¢ pomigdzy ceng minimalng i maksymalng obiektow
przyjetych do analizy.

Stwierdza sie, Zze otrzymany wynik jest realny.
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il x|

Tabela 4.

4|
5 | 3468757

Powierz. Powierz. | Lokalizacja ogélna Stan Standard Zabudowa
uzytkowa gruntu techniczny | nieruchomosci dodatkowa
budynkow budynkoéw
Bardzo mata | Srednia | Srednio korzystna Sredni Niski Brak

Srednia | Srednio korzystna Sredni Niski Zabudowa gospodarcza
Duza Srednio korzystna Sredni Niski Brak
Bardzo mata | Duza Srednio korzystna Sredni Niski Brak
Matla Duza Srednio korzystna Sredni Niski Zabudowa gospodarcza
Bardzo ~ Duia | Srednio korzystna Sredni Niski Powierzchnia
mala gospodarcza
Powierz. Powierz. | Lokalizacja Stan Standard Zabudowa Cena
uzytkowa gruntu ogolna techniczny | nieruchomosci dodatkowa poprawiona
budynkow budynkéw
207,31 0 0 0 310,97 2 879,71 zt
207,31 0 0 0 0 4 633,48 zi
0 0 0 0 310,97 3 825,45 7t
0 0 0 0 310,97 3314,30 zt
0 0 0 0 0 3701,98 zt
Duza Srednio Sredni Niski Powierzchnia 3670,98 zi
korzystna gospodarcza
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IV. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR EW. 55 (BEZ
ZABUDOWY).

1. Analiza rynku nieruchomosci.

Analizujac rynek gminy Wolbrom mozna stwierdzi¢, ze w ostatnich latach za-warto duza
liczbe transakcji sprzedazy gruntow o podobnej atrakcyjnosci i przeznaczeniu jak dziatka
bedaca przedmiotem wyceny.

Jednostka poréwnawczg jest 1 m”.

Jak wynika z analizy ceny na rynku nieruchomosci od 2021 roku wykazujg wyrazng
tendencje wzrostows.

Wzrost cen wynosi 10-15 % w skali roku w zaleznosci od atrakcyjnosci lokalizacji.

Przyjeto trend czasowy 1 %.miesiac.

Obszar analizy: gmina Wolbrom.

Okres analizy cen: 06.2021 — 06.2023.

Rodzaj wycenianego/poréwnywanego prawa: wihasnos¢.

Tabela 1.

Data Obreb Cena | Powierzchniaw | Cena za 1 m?| Cena sprowadzona
transakcji m’ na date wyceny w

zl/m’
2022-06-22 | Poreba Dzierzna | 30000 1068 28,09 zt 31,46 zt
2022-05-09 Domaniewice 22000 741 29,69 zt 33,55 zt
2021-09-15 Wolbrom 150000 5840 25,68 zt 31,07 zt
2022-09-22 | Porgba Dzierzna | 135000 3318 40,69 zt 44,35 zt
2022-04-29 | Zaleze 96000 1088 48,29 zt 55,05 zt
2022-08-25 | Brzozowka 50000 846 59,10 zt 65,01 zt
2022-03-02 | Zateze 115000 1719 66,90 zt 76,94 zi
2022-01-18 | Zarzecze 100000 1349 74,13 zt 86,73 zi
2023-03-22 | Lobzow 130000 1500 86,67 zt 89,27 zt
2022-03-29 | Wolbrom 20000 240 8333 zt 95,83 zt

Analizujac transakcje zawarte w tabeli powyzej stwierdza sig, iz ceny gruntow po
poprawce czasowej wahaja si¢ w przedziale 31,46 zt/m* do 95,83 zi/m?

C min= 31,46 zi
Cmax= 95,83zl
Csr= 60,93 zi

Analiza preferencji nabywcéw nieruchomosci wykazuje, iz na wartos¢ dzialek wptywaja
nastepujace cechy:

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

- wielko$¢ (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
trudnosci w zagospodarowaniu terenu wynikajacych z ksztattu dziatki)
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utrudnienia w zabudowie (cecha uzalezniona od uksztattowania terenu, wystepowania
podmoktosci terenu, istniejacej zabudowy oraz innych utrudnief w zagospodarowaniu

dziatki)

Przyjeto nastgpujacy uktad wagowy dla opisywanych cech:
- lokalizacja — 25 %
- wielkos$¢ — 20 %
- dojazd — 15 %
- uzbrojenie terenu — 15 %
- ksztalt— 10 %
- utrudnienia w zabudowie — 15 %

2. Okreslenie zakresu wspolczynnikéw korygujacych.
Tabela 2.

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy Uklad stopniowy cech
lokalizacja 25 % Bardzo dobra

Dobra

Srednia
2. wielkos¢ 20 % Bardzo mata
(do 500 m?)

Mata
(500-1000 m?)

Srednia
(1000-2000 m?)

Duza

: (powyzej 2000 m?)
3 dojazd 15 % Dobry

(droga utwardzona)

Sredni
(inna droga)

Zty
(przez dzialki sgsiednie)
4. uzbrojenie terenu 15% Pelne

Niepeine

Brak
5 ksztatt 10 % Dobry

Sredni

Staby
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6. utrudnienia w 15 % Brak
zabudowie
Wysokie
Tabela 3.
Cechy rynkowe - atrybuty Waga cechy | Wspolczynnik | Wspélezynnik
korygujacy korygujacy
dolny gérny
Cmin/Csr Cmax/Csr
llokalizacja 25 % 0,129 0,393
wielko$é 20 % 0,103 0,315
_dojazd 15 % 0,077 0,236
uzbrojenie terenu 15 % 0,077 0,236
sztalt 10 % 0,052 0,157
_{jutrudnienia w zabudowie 15 % 0,078 0.236
SUMA 100% 0,516 1,573

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

Cechy rynkowe Nieruchomos$¢ o cenie Nieruchomosé o cenie
minimalnej maksymalnej
Adres Poreba Dzierzna Wolbrom
— Data transakcji 2022-06-22 2022-03-29
lokalizacja Srednia Bardzo dobra
wielkos¢ Srednia Bardzo mala
‘dojazd Zty Dobry
uzbrojenie terenu Brak Pelne
ksztatt Sredni Sredni
~ lutrudnienia w zabudowie Brak Wysokie

3. Opis wycenianej dzialki w aspekcie cech rynkowych; wycena warto$ci rynkowej 1 m2.

Cechy rynkowe Ocena cechy Wartos¢ wspolezynnikéw
: korygujacych

lokalizacja Srednia 0,129
wielko$¢ Duza 0,103
dojazd Dobry 0,236
uzbrojenie terenu Pelne 0,236
lksztatt Dobry 0,157
utrudnienia w zabudowie [wysokie 0,078
Suma wspotczynnikow 0,939

C sr 60,93 zt
Warto§¢ 1 m? 57,21 zi
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4.0kreslenie wartosci rynkowej dzialki.

Wartos¢
140.851,02 zl

Pow. w m? Warto$é zV/m?
2462 57,21 zt
Przyjeto: 140.851,00 zi
Slownie: sto czterdziesci tysiecy osiemset pieédziesiat jeden zlotych.

Nr ew.
55

5. Analiza wynikow i wnioski.

Data Obr¢b Powierzchnia | Cena sprowadzona
transakcji w m? na dat¢ wyceny w
zl/m?
2022-06-22 | Poreba Dzierzna 1068 31,46 zt
2022-05-09 | Domaniewice 741 33,55 z
2021-09-15 | Wolbrom 5840 31,07 zt
2022-09-22 | Poreba Dzierzna 3318 44,35 zt
2022-04-29 | Zaleze 1988 55,05 zt
2022-08-25 | Brzozéwka 846 65.01 zt
2022-03-02 | Zaleze 1719 76,94 zt
2022-01-18 |Zarzecze 1349 86,73 zt
2023-03-22 | Lobzow 1500 89,27 7zt
2022-03-29 | Wolbrom 240 05,83 zt
2023-06-23 | Poreba Dzierzna 2462 57,21 zi

Okreslona wartos¢ znajduje si¢ pomiedzy ceng minimalng i maksymalng obiektow

przyjetych do analizy.
Stwierdza si¢, ze otrzymany wynik jest realny.

V. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALEK NR EW. 357, 498, 499, 763/1,
763/2, 763/3, 764.

1. Analiza rynku.

W wyniku analizy stwierdzono, ze w badanym okresie na terenie gminy Wolbrom i
gmin sgsiednich powiatu olkuskiego zawarto duzg liczbe transakcji sprzedazy nieruchomosci
czgsciowo lub w catosci zadrzewionych o podobnej atrakcyjnosci polozenia jak dziatki bedace
przedmiotem wyceny.

Jednostkg poréwnawczg jest 1 ha.

Jak wynika z analizy ceny na rynku nieruchomosci od 2021 roku wykazuja wyrazng
tendencje wzrostowa.

Wzrost cen wynosi 10-15 % w skali roku w zaleznosci od atrakcyjnosci lokalizacji.

Przyjeto trend czasowy 1 %.miesiac.

Obszar analizy: gmina Wolbrom i gminy sgsiednie powiatu olkuskiego

Okres analizy cen: 06.2021 — 06.2023.

Rodzaj wycenianego/poréwnywanego prawa: wtasnosc.

Tabela 1. Transakeje przyjete do analizy rynku.
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Data Obreb Cena | Powierzchnia Cena za 1 ha' Cenazal ha
transakcji w ha sprowadzona na
date wyceny

2023-04-03 | Pomorzany 27500 0,9070 30319,74 zt 30 926,13 z
2022-10-25 | Trzyciaz 9500 0,2579 36 835,98 zi 39 782,86 zt
2021-12-15 | Chechto 32000 0,9100 35 164,84 zi 41 494,51 zt
2022-07-18 | Ryczowek 44000 1,1722 37 536,26 zt 41 665,24 zt
2022-03-07 | Chelm 14000 0,3850 36 363,64 zt 41 818,18 zt
2022-09-07 | Zaleze 48000 1,2400 38 709,68 zt 42 193,55 z
2021-08-04 | Glanow 19500 0,5511 35383,78 zi 43 168,21 zl
2021-08-05 | Zurada 7650 0,1720 44 476,74 zt 54 261,63 zt
2023-03-23 | Jangrot 53000 0,9910 53 481,33 zt 55 085,77 z
2022-09-14 | Glanow 104000 1,9354 53 735,66 zt 58 571,87 zt
2022-11-04 [Jezowka 54000 09165 58 919,80 zi 63 044,19 zt
2022-09-29 | Kwasniow 262792 4,2810 61 385,66 zt 66 910,37 zl

Dolny
2022-11-17 | Laski 6000 0,0913 65 717,42 zi 70 317,63 zi
2022-12-16 | Laski 82467 1,2092 68 199,64 zi 72 291,61 z
2022-12-07 | Rabsztyn 534415 7,8360 68 199,97 zi 72 291,97 zi
2022-12-16 | Laski 42093 0,6074 69 300,30 zt 73 458,31 zt
2022-11-15 | Niesulowice 45000 0,6380 70 532,92 zi 75 470,22 zt
2021-08-23 | Laski 20000 0,3188 62 735,26 zt 76 537,01 zt
2022-10-12 | Laski 15780 0,2052 76 900,58 zt 83 052,63 zt
2021-09-22 | Zimnodot 35000 0,4970 70 422,54 zt 85211,27 zt
2022-04-05 | Kwasniow 28000 0,3720 75 268,82 zt 86 559,14 zi
Gorny

2021-08-09 | Chechto 50000 0,6980 71 633,24 4 87 392,55 zt
2022-02-07 | Rodaki 20000 0,2430 82 304,53 zt 95 473,25 zt
2022-11-16 | Bolestaw 7695 0,0855 90 000,00 zt 96 300,00 zt
2022-01-31 | Sieniczno 20000 0,2190 91 324,20 zt 106 849,32 zi
2022-09-02 | Chelm 22000 0,2204 99 818,51 zt 108 802,18 zt
2023-01-03 | Zateze 20000 0,1900 105 263,16 zt 110 526,32 zt

2. Opis cech rynkowych nieruchomogci.

Z analizy preferencji nabywcéw wynika, iz na wartogé rynkowa nieruchomoéci
zadrzewionych wplywaja nastepujace cechy:
- lokalizacja

- dojazd

- ksztalt dziatki

- stopien zadrzewienia

- atrakcyjnos$é¢ drzewostanu
- powierzchnia

Na podstawie analizy preferencii nabywcow nieruchomogci
wagowy dla opisywanych cech:

- lokalizacja — 30 %
- dojazd — 20 %

- ksztatt dziatki — 10 %

- stopien zadrzewienia- 15 %

! Cena stanowi faczng wartos¢ dziatek wraz z drzewostanem.

przyjeto nastepujgcy uktad
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- atrakcyjnosé drzewostanu — 15 %
- powierzchnia 10 %

3. Wyliczenie zakresu wspélezynnikéw korygujacych.

C max = 110526,32 zl/ha
C min = 30926,13 zt/ha

Cér=

69609,48 zt/ha

Cecha

Uklad wagowy

Uklad stopniowy

Lokalizacja

30 %

Korzystna
Srednio korzystna

Mato korzystna

Dojazd

20 %

Dobry
(droga utwardzona)

Sredni
(droga gruntowa, lesna)

Staby
(droga gruntowa, lesna stabej jakosci)

Zty
(brak dojazdu)

Ksztalt dziatki

10 %

Dobry
(ksztalty regularne)

Sredni
(ksztalty wydtuzone)

Staby
(ksztalty nieregularne)

Stopien
zadrzewienia

15 %

Wysoki
(wysoki stopien zadrzewienia)

Sredni
($redni stopien zadrzewienia)

Niski
(niski stopien zadrzewienia)

Atrakcyjnos¢
drzewostanu

15 %

Wysoka
(drzewostan atrakcyjny)
Srednia
(drzewostan przecigtny)

Niska
(drzewostan mato atrakcyjny)
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Powierzchnia 10 % Bardzo mata
(do 0,3 ha)

Mata
(0,3 ha - 0,6 ha)

Srednia
(0,6 ha— 1 ha)

Duza
(I ha—3 ha)

Bardzo duza
(powyzej 3 ha)

4. Opis nieruchomosci o cenie minimalne;j i maksymalnej w aspekeie cech rynkowych.

echy rynkowe Nieruchomos¢ o cenie Nieruchomosé o cenie |
minimalnej maksymalnej
dres | Pomorzany Zaleze
ata transakcji 2023-04-03 2023-01-03
ow. w ha 0,9070 l 0,1900
ena zb/ha sprowadzona na date 30 926,13 zi ’ 110 526,32 z1
ceny
i Korzystna
Zly Dobry
sztatt dziatki I Dobry I Sredni
Stopien zadrzewienia i Sredni | Sredni
trakcyjno$é drzewostanu ] Niska I Niska
- Powierzchnia f Srednia l Bardzo mata

5. Wyliczenie zakresu wspoélezynnikow korygujacych:
C max = 110526,32 zi/ha

C min =30926,13 zi/ha
C $r=69609,48 zi/ha

C min/C $r— Cmax/Cér
30926,13 / 6960948 — 1 10526,32 / 69609,48

0,444 — 1,588
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Rodzaj wspdlczynnika za ceche Udzat cechy w | Zakres wspdtezynnikow
rynkows AC (waga korygujacych
cechy)
Lokalizacja 30 % 0,133 0,476
Dojazd 20 % 0,089 0,318
Ksztalt dziatki 10 % 0,044 0,159
Stopien zadrzewienia 15 % 0,067 0,238
Atrakcyjnos¢ drzewostanu 15 % 0,067 0,238
Powierzchnia 10 % 0.044 0,159
SUMA 100 % 0,444 1,588
6. Opis wycenianych dzialek w aspekcie cech rynkowych. Wyliczenie warto$ci 1 ha
dzialek.
Wr ew. Cecha Ocena cechy Wartosé
357 Lokalizacja Korzystna 0,476
Dojazd Dobry 0,318
Ksztalt dziatki Staby 0,044
Stopien zadrzewienia Niski 0,067
Atrakcyjno$¢ drzewostanu Niska 0,067
Powierzchnia Duza 0,073
SUMA 1,045
Cena $rednia 69609,48 71
Wartosé 1 ha 72741,91 zi
Nr ew. Cecha Ocena cechy Warto$¢
wspolczynnikow
498 Lokalizacja Srednio korzystna 0,305
Dojazd Staby 0,165
Ksztatt dziatki Sredni 0,101
Stopien zadrzewienia Srednia 0,152
Atrakcyjnos¢ drzewostanu | Niska 0,067
Powierzchnia Bardzo mala 0,159
SUMA 0,949
Cena $rednia 69609,48 zt

Wartos¢ 1 ha

66059,40 zi
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Nr ew. Cecha Ocena cechy Wartosé
wsp6lezynnikow
499 Lokalizacja Srednio korzystna 0,305
Dojazd Staby 0,165
Ksztalt dziatki Staby 0,044
Stopien zadrzewienia Srednia 0,152
Atrakcyjno$é drzewostanu | Niska 0,067
Powierzchnia Bardzo mala 0,159
SUMA 0,892
Cena $rednia 69609.48 7t
Warto$é 1 ha 62091,66 zi
Nr ew. Cecha Ocena cechy Warto$¢
763/1 Lokalizacja Srednio korzystna 0,305
Dojazd Zly 0,089
Ksztalt dziatki Sredni 0,101
Stopien zadrzewienia Srednia 0,152
Atrakcyjnos¢ drzewostanu | Srednia 0,152
Powierzchnia Bardzo mala 0,159
SUMA 0,958
Cena S$rednia 69609.48 zi
Warto$é 1 ha 66685,88 zi
Nr ew. Cecha Ocena cechy Warto$¢
wspolezynnikow
763/2 Lokalizacja Srednio korzystna 0,305
Dojazd Zly 0,089
Ksztalt dziatki Dobry 0,159
Stopien zadrzewienia Srednia 0,152
Atrakcyjno$é drzewostanu | Srednia 0,152
Powierzchnia Bardzo mata 0,159
SUMA 1,016
Cena srednia 69609,48 z1
Wartos$é 1 ha 70723,23 zi
Nr ew. Cecha Ocena cechy Wartosé
wspolezynnikéw
763/3 Lokalizacja Srednio korzystna 0,305
Dojazd Zty 0,089
Ksztatt dziatki Dobry 0.159
Stopien zadrzewienia Srednia 0,152
Atrakcyjnoéé drzewostanu | Srednia 0,152
Powierzchnia Duza 0,073
SUMA 0,930
Cena S$rednia 69609.48 z1
Wartosé 1 ha 64736,82 zi
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Ocena Wartosé

Nr ew. Cecha cechy — '

764 Lokalizacja Srednio korzystna 0,305
Dojazd Zly 0,089
Ksztalt dziatki Staby 0,044
Stopien zadrzewienia Srednia 0,152
Atrakcyjno$¢ drzewostanu | Srednia 0,152
Powierzchnia Bardzo mata 0,159
SUMA 0,901
Cena srednia 69609,48 7t
Warto$é 1 ha 62718,14 z1

7. Wyliczenie warto$ci rynkowej dzialek.

Nr ew. dzialki | Pow.w | Warto$é w zt/ha Wartosé
ha
357 1,9510 7274191 zt 141 919,00 zt
498 0,0290 66059,40 7 1 916,00 zt
499 0,1835 62091,66 zi 11 394,00 zt
763/1 0,2252 66685,88 zt 15 018,00 zt
763/2 0,1954 70723,23 7t 13 819.00 z
763/3 1,9231 64736,82 zt 124 495.00 z1
764 0,1265 62718,14 71 7 934,00 zt
8. Analiza wynikéw i wnioski.
Data Obreb Powierzchnia Cenazal ha
transakcji w ha sprowadzona na
date wyceny
2023-04-03 Pomorzany 0,9070 30 926,13 zt
2022-10-25 Trzyciaz 0,2579 39 782,86 zt
2021-12-15 Chechto 0,9100 41 494,51 zt
2022-07-18 Ryczéwek 1,1722 41 665,24 zt
2022-03-07 Chetm 0,3850 41 818,18 zt
2022-09-07 Zaleze 1,2400 42 193,55 zt
2021-08-04 Glanéw 0,5511 43 168,21 zt
2021-08-05 | Zurada 0,1720 54 261,63 zt
2023-03-23 Jangrot 0,9910 55 085,77 zt
2022-09-14 Glanéw 1,9354 58 571,87 zt
2022-11-04 Jezéwka 0,9165 63 044,19 zt
2022-09-29 Kwasniéw Dolny 4,2810 66 910,37 zt
2022-11-17 Laski 0,0913 70 317,63 zt
2022-12-16 Laski 1,2092 72 291,61 zt
2022-12-07 Rabsztyn 7,8360 72 291,97 z1
2022-12-16 Laski 0,6074 73 458,31 zt
2022-11-15 Niesutowice 0,6380 75 470,22 zt
2021-08-23 Laski 0,3188 76 537,01 zi
2022-10-12 Laski 0,2052 83 052,63 zt
2021-09-22 Zimnodot 0,4970 85211,27 #
2022-04-05 Kwasniow Gérny 0,3720 86 559,14 zi
2021-08-09 Chechto 0,6980 87 392,55 zt
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2022-02-07 Rodaki 0,2430 0547325z
2022-11-16 Bolestaw 0,0855 96 300,00 zi
2022-01-31 Sieniczno 0,2190 106 849,32 zt
2022-09-02 Chelm 0,2204 108 802,18 zt
2023-01-03 Zaleze 0,1900 110 526,32 zt
2023-06-23 | Poreba Dzierzna 1,9510 72 741,91 z}
2023-06-23 |Poreba Dzierzna 0,0290 66 059,40 zi
2023-06-23 | Poreba Dzierzna 0,1835 62 091,66 z1
2023-06-23 | Poreba Dzierzna 0,2252 66 685,88 z1
2023-06-23 | Poreba Dzierzna 0,1954 70 723,23 z1
2023-06-23 | Poreba Dzierzna 1,9231 64 736,82 z1
2023-06-23 | Poreba Dzierzna 0,1265 62 718,14 zi

Okres§lone wartosci znajduja si¢ pomi¢dzy ceng minimalng i maksymalng obiektow

przyjetych do analizy.
Stwierdza sie, Ze otrzymane wyniki s3 realne.

VI. ZESTAWIENIE WARTOSCL

Nr ew. Pow. w ha Wartos¢ o
dzialki

55 0,2462 230 538,00 zt
W tym warto$¢ gruntu: 140 851,00 zt
357 1,9510 141 919,00 zt
498 0,0290 1 916,00 zt
499 0,1835 11 394,00 zi
763/1 0,2252 15 018,00 zt
763/2 0,1954 13 819,00 zt
763/3 1,9231 124 495,00 zt
764 0,1265 7 934,00 zt
L.gcznie: 547 033,00 zi

slownie: piecset czterdziesci siedem tysigcy trzydziesci trzy zlote.
VIL. UWAGI I ZASTRZEZENIA.

1. Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

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

3. Szczeg(')h?v\-re informacje o obiektach przyjetych do porownan znajduja si¢ w posiadaniu
autora opinii.
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA

ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ "
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIAtALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Wycena i Zarzgdzanie Nieruchomosciami

Marta Sobczak - Medrala
34-222 Zawoja, Zawoja 1966

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0013760

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 15/01/2023 - 14/01/2024

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 133.00 PLN

iExpert.pl Spélka Akcyjna

Lidi
Al Jerozolimskie 99 lok. 32
) 02-001 Warszawa
sty & Ubezpicreh KRS 0000426530, REGON 140437850

NIP 525-235-52-48

zy KRS, KRS nir: 0000426530
)0.000 zt, optacony w catosci.
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