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Zawoja, 14 grudzien 2024 r




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Zleceniodawca.
Wycene wykonano na zlecenie syndyka masy upadtosci.

Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest udziat 1/16 w prawie wlasnosci nieruchomosci potozonej w
Kozincu, gmina Mucharz, powiat wadowicki, wojewodztwo matopolskie.

Dziatka nr ew. 10007 Obreb 0002 Koziniec o powierzchni 0,0773 ha tj. 773 m?,

Na dziatke delikatnie ,,nachodzi” budynek gospodarczy posadowiony na dziatce sgsiedniej
nr ew. 10005 (naruszone granice zabudowy dzialki). Pozostata powierzchnia dziatki
niezabudowana.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym uchwata
nr XXVIII/270 Rady Gminy Mucharz z dnia 22 lutego 2022 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mucharz dziatka nr ew. 10007
znajduje si¢ w terenie elementarnym 25.MN o funkcji: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej; otulina Parku Krajobrazowego Beskidu Matego; stanowisko
archeologiczne; strefa ochrony posredniej ujecia wod powierzchniowych rzeki Skawy w
Gorzeniu Dolnym.

KW KR1W/00113678/8 prowadzona przez Sad Rejonowy Wydziat V Ksiag Wieczystych w
Wadowicach.

Cel wyceny.
Opracowanie niniejsze ma na celu okreslenie wartosci rynkowej udzialu w prawie wtasnosci
nieruchomosci na potrzeby postepowania upadtosciowego.

Stan prawny.
KW KR1W/00113678/8 prowadzona przez Sad Rejonowy Wydziat V Ksiagg Wieczystych w
Wadowicach.

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA UDZIALU 1/16 W PRAWIE
WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI.

2.764,00 zi

Slownie: dwa tysigce siedemset szes¢dziesiat cztery zlote.

Zawoja, 14 grudzien 2024 r
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I.CZESC OGOLNA .

1. Zleceniodawca.

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

Przedmiotem wyceny jest udziat 1/16 w prawie wlasnosci nieruchomosci potozonej w
Kozincu, gmina Mucharz, powiat wadowicki, wojewddztwo matopolskie.

Dziatka nr ew. 10007 Obreb 0002 Koziniec o powierzchni 0,0773 ha tj. 773 m?,

Na dziatke delikatnie ,,nachodzi” budynek gospodarczy posadowiony na dziatce sasiedniej
nr ew. 10005 (naruszone granice zabudowy dzialki). Pozostata powierzchnia dziatki
niezabudowana.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym uchwata
nr XXVIII/270 Rady Gminy Mucharz z dnia 22 lutego 2022 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mucharz dziatka nr ew. 10007
znajduje si¢ w terenie elementarnym 25.MN o funkcji: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej; otulina Parku Krajobrazowego Beskidu Matego; stanowisko
archeologiczne; strefa ochrony posredniej ujecia wod powierzchniowych rzeki Skawy w
Gorzeniu Dolnym.

KW KR1W/00113678/8 prowadzona przez Sad Rejonowy Wydziat V Ksigg Wieczystych w
Wadowicach.

Zakres wyceny — udziat 1/16 w prawie wtasnosci nieruchomosci.

3. Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/16 w prawie
wlasnos$ci nieruchomosci na potrzeby postgpowania upadtosciowego.

4. Stan prawny.

Wiasciciele nieruchomosci:
e Krzysztof Mateusz Dyrcz w udziale 1/16 czgsci,
Bronistaw Dyrcz w udziale 10/16 czgsci.
Janusz Rafal Dyrcz w udziale 1/16 czesci,
Mirostaw Lukasz Dyrcz w udziale 1/16 czesci,
Renata Katarzyna Pawlik w udziale 1/16 czgsci,
Dariusz Roman Dyrcz w udziale 1/16 czgsci,
Stawomir Robert Dyrcz w udziale 1/16 czgsci.
KW KR1W/00113678/8 prowadzona przez Sad Rejonowy Wydziat V Ksiag Wieczystych w
Wadowicach.



Stan prawny nieruchomosci zostal uregulowany w ksiedze wieczystej nr KR1W/00113678/8
prowadzonej przez Sad Rejonowy Wydzial V Ksigg Wieczystych w Wadowicach.

Badanie ksiegi wieczystej przeprowadzono dnia 14.12.2024 roku

Nieruchomos¢ gruntowa
Dzial I — oznaczenie nieruchomosci:

Wojewddztwo matopolskie
Powiat wadowicki

Gmina Mucharz

Miejscowos¢ Koziniec
Dziatka nr ew. 10007

Obreb 0002 Koziniec

BR — grunty rolne zabudowane
Obszar: 0,0773 ha

Dzial I - spis praw zwigzanych z wlasnoscia:
Brak wpisu
Dzial II — wlasnos¢:

Krzysztof Mateusz Dyrcz w udziale 1/16 cze$ci,
Bronistaw Dyrcz w udziale 10/16 czesci.

Janusz Rafat Dyrcz w udziale 1/16 czesci,
Mirostaw Lukasz Dyrcz w udziale 1/16 czg¢sci,
Renata Katarzyna Pawlik w udziale 1/16 czesci,
Dariusz Roman Dyrcz w udziale 1/16 czgsci,
Stawomir Robert Dyrcz w udziale 1/16 czgsci
Dzial III — ci¢zary i ograniczenia:

Brak wpisu

Dzial IV — hipoteki:

Brak wpisu

Badanie ewidencji gruntéw przeprowadzono dnia 14.12.2024 roku.
Wojewo6dztwo matopolskie

Powiat wadowicki

Jednostka ewidencyjna: Mucharz - gmina

Obreb 0002 Koziniec

KW KR1W/00113678/8
Nr ew. dzialki Pow. w ha Uzytki
10007 0,0773 ha Br-L V

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




Badanie przeznaczenia terenu przeprowadzono dnia 14.12.2024 r.
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym uchwata
nr XXVIII/270 Rady Gminy Mucharz z dnia 22 lutego 2022 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mucharz dziatka nr ew. 10007
znajduje si¢ w terenie elementarnym 25.MN o funkcji: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej; otulina Parku Krajobrazowego Beskidu Matego; stanowisko
archeologiczne; strefa ochrony posredniej ujecia wod powierzchniowych rzeki Skawy w
Gorzeniu Dolnym.
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5. Uwarunkowania prawne i merytoryczne dokonywanej wyceny.

—_—

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145. 1222);

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130);

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061,
1237);

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1984, z 2024 r. poz. 1222);



e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upaditosciowe (Dz. U. z 2024 r. poz. 794,
1222);

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r, poz. 1832);

e Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych.

6. Zrédta informacii .

Wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona 26 listopada 2024 r.

Wiasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci.

Mapa terenu.

Badanie ksiegi wieczystej przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego dnia 14
grudnia 2024 r.

Badanie przeznaczenia terenu przeprowadzone przez rzeczoznawc¢ majatkowego
dnia 14 grudnia 2024 r.

Badanie ewidencji gruntow przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego dnia
14 grudnia 2024 r.
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7. Metoda wyceny .

Warto$¢  nieruchomosci  wyliczono  podejsciem  porownawczym, metoda
korygowania ceny $redniej w oparciu o znane ceny transakcyjne na nieruchomosci o
podobnych atrybutach, zlokalizowanych w najblizszej okolicy wycenianej nieruchomosci.
Podejscie poréwnawcze.

Przy stosowaniu podejScia pordéwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

Do okreslenia warto$ci nieruchomosci przyjmuje si¢ nieruchomosci podobne do
nieruchomos$ci wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie
najblizszym poprzedzajacym date, na ktorg okresla si¢ warto§¢ nieruchomosci.

Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

Cechy nieruchomos$ci podobnych ustala si¢ wykorzystujac wszelkie, niezbgdne i
dostgpne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomo$ci wycenianej i celem
wyceny.

Moga to by¢ w szczegbdlnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen
nieruchomos$ci prowadzonych przez starostow, dokumentach planistycznych, katastrze
nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z
ogledzin nieruchomosci.

Na podstawie znajomos$ci cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych, warunkéw
zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia si¢ mozliwo$¢ przyjecia cen
transakcyjnych do wyceny nieruchomosci 1 tworzy si¢ zbior nieruchomosci podobnych
stanowigcy podstawe wyceny.

W przypadku zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu na analizowanym rynku
nieruchomosci, ceny nieruchomos$ci podobnych aktualizuje si¢ na dzien okreslenia wartosci
nieruchomosci.



Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w
operacie szacunkowym.,

Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie moga by¢
przyjmowane transakcje nieruchomos$ciami, w ktorych wystgpily szczegdlne warunki
zawarcia transakcji powodujace ustalenie ceny w sposdb razaco odbiegajacy od
przecigtnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.

Za szczegblne warunki zawarcia transakcji uwaza si¢ w szczegdlno$ci sprzedaz
dokonang w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikaty, sprzedaz z odroczonym
terminem zaptaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomos$ci nabywcy.

Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu moga
by¢ przyjete do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.

Cechy rynkowe to wlasciwosci, ktore roznicuja ceny w zbiorze nieruchomosci
stanowigcym podstawe wyceny. Ustala si¢ je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci
podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

Kazda ceche rynkowa nalezy opisac, a takze okreslic i opisac jej skale ocen.

Przyjeta skala ocen cechy rynkowej powinna wynika¢ z cen i cech nieruchomos$ci w
zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny.

Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze oceni¢ jej wplyw na zréznicowanie cen w
zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wplyw ten okresla sie¢ w
szczegolnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomo$ci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym
sposob.

W podej$ciu porownawczym stosuje si¢ metod¢ porOwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metodg¢ analizy statystycznej rynku.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do porOwnan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspdiczynnikami
korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w
przedziale pomigedzy ceng minimalng i ceng maksymalng

Procedura wyceny w metodzie korygowania ceny Sredniej.
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
1 cechach, stanowigcego podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny.
3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zr6znicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

Ocena wielkosci wptywu 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, stanowigcego
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.

ok



9. Obliczenie dolnej granicy (Cmin/Cér) i gornej granicy (Cmax/Cér) sumy
wspotczynnikow korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspdtczynnikow
korygujacych dla poszczegolnych cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianej nieruchomosci z uwzglednieniem okre§lonych granic 1 potozenia
ceny $redniej w przedziale (Cmin, Cmax).

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

n
W =Csr *; Uj
=
Gadzie :
Csér — cena $rednia
Ui — warto$¢ i-tego wspotczynnika korygujacego
n - liczba wspodtczynnikow korygujacych

8. Daty istotne dla wyceny.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 14 grudzien 2024 r.
Wizje¢ lokalng sporzadzono dnia: 26 listopad 2024 .
Wyceng sporzadzono wedlug stanu nieruchomosci na dzien: 26 listopad 2024 .
Wycene sporzadzono wedtug poziomu cen na dzien: 14 grudzien 2024 r.

9. Ustalenie sposobu najkorzystniejszego uzytkowania.

W niniejszym operacie szacunkowym przyjeto, ze najkorzystniejszy sposob uzytkowania
bedzie zgodny z MPZP.

I . OPIS NIERUCHOMOSCI
1. Dane ogolne

Lokalizacja ogdlna.

Koziniec jest to wies w Polsce, potozona w wojewodztwie matopolskim, w powiecie
wadowickim, w gminie Mucharz. Wie$ lezy na wschodnich stokach Beskidu
Matego (Beskid Andrychowski).

Integralne cze¢$ci wsi Koziniec:

e Jamrozowo

e Kepa
e Krausowo
e Merkowo

e Podgorze

e Pustki

e Radwandéwka

e Stanikowo

e Wiercimakowo


https://pl.wikipedia.org/wiki/Wie%C5%9B
https://pl.wikipedia.org/wiki/Polska
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_wadowicki
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_wadowicki
https://pl.wikipedia.org/wiki/Mucharz_(gmina)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Beskid_Ma%C5%82y
https://pl.wikipedia.org/wiki/Beskid_Ma%C5%82y
https://pl.wikipedia.org/wiki/Beskid_Andrychowski
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Wies$ powstata w 1540 r. jako przysiotek Ponikwi. W latach 1975-1998 miejscowos¢
administracyjnie nalezata do wojewddztwa bielskiego.

Z Kozinca wychodzi szlak zotty biegnacy na Leskowiec (Gron Jana Pawta I1). We wsi
funkcjonuje Ochotnicza Straz Pozarna, Wiejski Dom Kultury, a takze kaplica z 1880, w
ktorej znajduje si¢ obraz Matki Bozej Rozancowej z X1X wieku
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‘{ﬂaduu.g Praythowice AA
Tral .
[H]
Le |
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X ‘ Cetc
; *Zebrzydowice
Wadowice
= - Kleczaibalna F Kalwaria T2debnik
. = Chotznia Klecza GOrAa Zebrzydowska
< HE ) =
Andryehow Zawadka =M 2l
{ T [H] 4 X Langksrona J‘“”“'?P.‘; Tk
] Zagornik . uthy
) N T Stronie =
| Sutkowlce Foniiey Al Zakrzow
= = Skawinkl - 4
RZyRi = Muckars Labrowka ! A T
T i |
Jaszczurowa >
- X
(H l [H] 5
BEfeyn
: —j : - $1leszowice Mnrf‘m.h.;
e A [F__‘J 2 Budzow Blenkowka
\ Krieszowé dactidika
Sucha
Gl @l 7 Bekilidzka AT e
(=]l A\ {Blacoa A Podhalarski :
Kurow H —
StrysSzawa .

Lokalizacja szczegdtowa.
Zgodnie z ewidencjg gruntéw dziatka nr ew. 10007 Obrgb 0002 Koziniec ma

powierzchnie 0,0773 ha tj. 773 m?.

Potozenie nieruchomosci: w strefie posredniej Wsi w sgsiedztwie dziatek
niezabudowanych oraz zabudowy mieszkaniowe;j.

Teren dzialki lekko pochyty rowny, suchy.
Ksztatt nieregularny.

Warunki geotechniczne dobre.
Nie stwierdzono podmoktos$ci terenu, zabagnien i innych ucigzliwosci.

Brak bezposredniego dojazdu do dziatki. Dostep jedynie mozliwy przez dziatki
sgsiednie.
Dzialka ma nieuregulowany dostep do drogi publiczne;.

Dzialka uzbrojona w sie¢ kanalizacyjng.
W sasiedztwie E, W.


https://pl.wikipedia.org/wiki/1540
https://pl.wikipedia.org/wiki/Ponikiew_(wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Podzia%C5%82_administracyjny_Polski_(1975%E2%80%931998)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_bielskie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Leskowiec
https://pl.wikipedia.org/wiki/Obraz_Matki_Bo%C5%BCej_R%C3%B3%C5%BCa%C5%84cowej_w_Kozi%C5%84cu

11

Na dziatke delikatnie ,,nachodzi” budynek gospodarczy posadowiony na dziatce sgsiedniej
nr ew. 10005 (naruszone granice zabudowy dziatki). Pozostata powierzchnia dziatki

niezabudowana.
Dziatka zaros$nieta.
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I11. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU 1/16 W PRAWIE
WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI.

1. Analiza rynku nieruchomosci.

Analizujac rynek gminy Mucharz mozna stwierdzi¢, ze w ostatnich latach zawarto

duza liczbe transakcji sprzedazy gruntdw przeznaczonych pod zabudowe.
W 2020 roku sytuacja, w zakresie cen podobnych nieruchomosci, ustabilizowata sig.
Wydluzyty si¢ okresy negocjacyjne, powrdcita wzgledna rownowaga pozycji sprzedajacych

i kupujacych. Podaz jak 1 popyt na nieruchomosci byly zrownowazone, na srednim
poziomie. [lo§¢ zawieranych transakcji byta $rednia.
W 2021 roku nastgpit wyrazny wzrost cen nieruchomosci w granicach 10-15% w
skali roku w zalezno$ci od atrakcyjnos$ci lokalizacji.
Wzrost cen na terenach o wysokich walorach turystyczno — krajobrazowych

utrzymat si¢ w latach 2022-2024.
Przyjeto trend czasowy 1 %/miesiac.

Tabela 1.
Data Cena| Pow.w| Cenazal Cenazalm?
transakcji | Obreb m? m? w zl sprowadzona na
date wyceny
18-12-2023 | Koziniec 12000 400 30,00 zt 33,60 zt
22-08-2023 | Koziniec 50000 1620 30,86 zt 35,80 zt
30-01-2024 | Mucharz 83000 2199 37,74 zk 41,89 zt
18-05-2023 | Skawce 6500 180 36,11 zt 42,97 7k
07-12-2023 |Jaszczurowa 3000 69 43,48 7k 48,70 zt
22-09-2023 | Skawce 108500 2348 46,21 7t 53,14 zt
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10-05-2023 | Skawce 85000 1462 58,14 zt 69,19 zt
16-08-2023 | Swinna Porgba 63300 1055 60,00 zt 69,60 71
29-04-2024 | Jaszczurowa 200000 3086 64,81 zt 69,99 zt
30-05-2023 | Koziniec 31000 455 68,13 zt 81,07 zt
29-09-2023 | Swinna Porgba 60000 850 70,59 zt 81,18 71
28-02-2023 | Mucharz 350000 5154 67,91 zt 82,85 zt
24-10-2023 | Skawce 118000 1583 74,54 7} 84,98 zt
27-04-2023 | Mucharz 25000 349 71,63 zt 85,96 zt
03-07-2023 | Mucharz 15000 200 75,00 zt 87,75 zk
04-07-2023 | Skawce 120000 1581 75,90 zt 88,80 zt
03-10-2023 | Mucharz 50000 641 78,00 zt 88,92 zt
22-12-2023 |Jaszczurowa 52000 651 79,88 zt 89,47 71
31-08-2023 | Swinna Porgba | 150000 1895 79,16 7zt 91,83 zt
16-01-2023 | Mucharz 85000 1031 82,44 7} 101,40 zt
12-02-2024 |Jaszczurowa 100000 1063 94,07 zt 103,48 zt
21-06-2023 |Jaszczurowa 163890 1821 90,00 zt 106,20 71

Analizujac transakcje zawarte w tabeli powyzej stwierdza sie, iz ceny gruntow o
podobne;j atrakcyjnosci potozenia po poprawce czasowej wahaja si¢ w przedziale 33,60
z/m? do 106,20 z1/m?

Cmax = 106,20 zt/m?
Cmin = 33,60 zl/m?
C ér= 74,49 zt/m?

2. Opis cech rynkowych nieruchomosci.

Analiza preferencji nabywcow nieruchomosci wykazuje, iz na warto$¢ dzialek wptywaja
nastepujace cechy:

lokalizacja (cecha uzalezniona od odlegto$ci dziatki od istniejacej zabudowy, mody
na lokalizacje, odleglosci od punktéw ustugowych 1 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 uzbrojenia terenu)

ksztalt (cecha uzalezniona od ksztaltu terenu, szerokosci, dtugosci dziatki,
mozliwosci 1 trudno$ci w zagospodarowaniu terenu wynikajacych z ksztaltu dziatki)
utrudnienia w zabudowie (cecha uzalezniona od uksztattowania terenu,
wystepowania podmoktosci terenu oraz innych utrudnien w zagospodarowaniu
dziatki)

PI‘ZYJ ¢to nastepujacy uktad wagowy dla opisywanych cech:

lokalizacja — 30 %

wielkos¢ — 20 %

dojazd — 15 %

uzbrojenie terenu — 10 %

ksztalt — 15 %

utrudnienia w zabudowie — 10 %
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3. Okreslenie zakresu wspolczynnikow korygujacych.

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy Uklad stopniowy cech

1. lokalizacja 30 % Korzystna
Srednio korzystna

Mato korzystna

2. wielkosé 20 % Mata
(do 1000 m?)

Srednia
(1000-2000 mz)

Duza
(2000-4000 mz)

Bardzo duza
(powyzej 4000 m?)

3. dojazd 15 % Dobry
(droga utwardzona)

Sredni
(droga gruntowa/zwirowa)

Staby
(droga gruntowa stabej jakos$ci)

Zty
(przez dziatki sasiednie)

4. uzbrojenie terenu 10 % Pelne
Niepelne

Brak

5. ksztatt 15 % Dobry
Sredni

Staby

6. utrudnienia w 10 % Brak
zabudowie )
Srednie

Wysokie
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Tabela 3.
Cechy rynkowe - Waga [Wspélczynnik korygujacy| Wspoélezynnik korygujacy
atrybuty cechy dolny gorny
Cmin/Cs$r Cmax/CSr
lokalizacja 30 % 0,135 0,427
wielkosé 20 % 0,090 0,285
dojazd 15 % 0,068 0,214
uzbrojenie terenu 10 % 0,045 0,143
ksztatt 15 % 0,068 0,214
utrudnienia w 10 %
zabudowie 0,045 0,143
SUMA 100% 0,451 1,426
Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej w aspekcie cech rynkowych.
Cechy rynkowe Nieruchomos¢ o cenie Nieruchomos¢ o cenie
minimalnej maksymalnej
Adres Koziniec Jaszczurowa
Data transakcji 18-12-2023 21-06-2023
lokalizacja Srednio korzystna Korzystna
wielkos¢ Mata Srednia
dojazd Zty Zty
(przez dziakki sgsiednie) (przez dziakki sgsiednie)
uzbrojenie terenu Niepelne Pelne
ksztatt Staby Dobry
utrudnienia w zabudowie Srednie Brak

4. Wycena 1 m?,

Cechy rynkowe Ocena cechy Wartos$¢ wspolczynnikow
korygujacych

lokalizacja Mato korzystna 0,135
wielko$é Mata 0,285
dojazd Zty 0,068
uzbrojenie terenu Niepelne 0,094
ksztatt Sredni 0,141
utrudnienia w zabudowie Wysokie 0,045
Suma wspdtczynnikow 0,768

C ér 74,49 7t
Warto$¢ 1 m? 57,21 zk

5. Okreslenie warto$ci rynkowej udzialu 1/16 w prawie wlasnosci nieruchomosci.

773 m? * 57,21 zt/m? * 1/16 = 2.763,96 zi

Przyjeto: 2.764,00 zi

Slownie: dwa tysigce siedemset szesc¢dziesiat cztery zlote.



6. Analiza wynikow i wnioski.
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Data Pow. w Cenazalm?
transakcji | Obreb m?2 sprowadzona na

date wyceny
18-12-2023 | Koziniec 400 33,60 zt
22-08-2023 | Koziniec 1620 35,80 z1
30-01-2024 | Mucharz 2199 41,89 zt
18-05-2023 | Skawce 180 4297 zt
07-12-2023 |Jaszczurowa 69 48,70 zt
22-09-2023 | Skawce 2348 53,14 z
10-05-2023 | Skawce 1462 69,19 z1
16-08-2023 | Swinna Poreba 1055 69,60 zt
29-04-2024 |Jaszczurowa 3086 69,99 zi
30-05-2023 | Koziniec 455 81,07 zt
29-09-2023 | Swinna Poreba 850 81,18 zt
28-02-2023 | Mucharz 5154 82,85 71
24-10-2023 | Skawce 1583 84,98 71
27-04-2023 | Mucharz 349 85,96 z1
03-07-2023 | Mucharz 200 87,75 z
04-07-2023 | Skawce 1581 88,80 z1
03-10-2023 | Mucharz 641 88,92 7zt
22-12-2023 |Jaszczurowa 651 89,47 7zt
31-08-2023 | Swinna Poreba 1895 91,83 zt
16-01-2023 | Mucharz 1031 101,40 zt
12-02-2024 |Jaszczurowa 1063 103,48 71
21-06-2023 |Jaszczurowa 1821 106,20 zt
14-12-2024 | Koziniec 773 57,21 71

Oszacowana wartos$¢ znajduje sie pomiedzy ceng minimalng i maksymalna obiektow

przyjetych do analizy.

Stwierdza sig, ze otrzymany wynik jest realny.
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IV. UWAGI I ZASTRZEZENIA.

=

Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

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

3. Szczegoétowe informacje o obiektach przyjetych do poréwnan znajduja si¢ w

posiadaniu autora operatu.
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Xperk pJu
Mnsbrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Wycena i Zarzadzanie Nieruchomosciami
Marta Sobczak - Medrala

34-222 Zawoja, Zawoja 1966

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0015846

na okres: 15/01/2024 - 14/01/2025

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadzieécia pigé tysigcy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146.00 PLN

LadaMochalsha '.i‘{.\p': ' pl 5

Dy . e
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