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WYCIAG

poloienie niernchempdei:
Berost — drialkyewidencyina oy 105/6, obrel Berest {hr U001}, Graing Krynies- ZdoGi. powiat nowossdecki, wojowddztwe mittopolikie

Przcdmiotem opiniowania jest niemichomodé gruntowa polézona w migjscowodei Berest, Umina Krymea- Zdrdy, povviat
nowosadeckl. wojewddztwe malopelskie, stanowigea dzidtke ewidencyving:

Ip Nr dziatki ewidencyjnej Obreb ew. Powierzehnia Thaj ksigga wieczysta
1 105/6. 0eiol 03001 NS1M/B0032318/3

Zakres i uwarynkowania wyceny:
Zakres wyeeny obejmuje okreslenic mozliwej do uzyskania wariodel synkowey nierichomosel jok wyiej wediug stany
tochuicsne- uzyikawego | cen na dzien wyeeny

Cel wyceny
Celem wyceny jost okreslenie wartodei niemchomodel pruniowe} Hwyie] dia potrzeh Kancelaris Komoimiczej do sprawy o
sygnatusze akt KM 2 19722

Ksiepa wieczystn: NSIM/60032318/3

Dz, 11 wlasnodé - Danuia Dadat c. Fdwarda i Heleny

Obcigzenia:

DzI: bezplatna stuzebnodé praciazdu, preechodi i przegony przez dziatke nr 105/1 na rzecs kazdoczesnyeh whadéiciell i
posiadaczy dziatki 105/2 szhakiem szerokoset czterech metrdw wzdiuz wschodniej granicy dzialks; przeniesiono do
wspdiahcigzenia z KW ar NSIM/OOM 1254370 v awiazkn 2 praviaczeniom dedalki nr 103/6, kiora powstaty z podzialu dzialki nr
10343, (powstale] = podzial dziatki ar 105/1)

ostrzezenie ¢ wezezgeiu epzekucii 2 nicrnchomosed, sy, akt kin 218/22

Opisana dzialem 11 whv ksiggi witczystef stuzebnosé grontowa nic dotyery wyceniang] drialki

Przeznaczetie nieruchomosci w planie miejscowym: dia obszarn, na kidrym polozona jest dziatka ewidencyjoa 105/6 z
obrgbu Berest brak jest aktualnie obowigmjgesgo migjsemvego planu zagospodarowania przestracnncgo

Metoda wyceny:
- do okredlenia wartosc: dzialki 103/6 zastosowano podejicie pordwnasweze, metode korygowania ceny srednic],

Olkredlona wartosé: .
Warto§¢ rynkowa czesel nieruchomoscl opisanej w KW NSINM/O0D0323 1873, stanowigcej dziatke 10546
wedhsg stanu na dzien 20 kwietnia 20231, t cen na dzien wyceny wynosi: 132 000,z
stownie: sto trgpdziescl dwa tysigee '

Opracewala: Anna Jaskiewics

Aewz Jgfhiewsez
Hegle sadeivy dr. Mreeday micrashionotc
A3-3B0 Kronieo g, :rsjam!wrwn He Fou
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Kryarico Zelris, dnia 20 bwietinia 2023r,
- o

1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1, Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest czes$é nieruchomodei gruntowe polozonej w mieiscowosel Berest, Gmina
Krynica- Zdrdj, powiat nowosadecki, wojewodztwo malopolskie, a stanowigea dziatks ewidencyjna:

Ip i Nrdzalki ewidencyjnej Obreb ew, Powierzchnia [ha) ksiega wieczysta
; : G001 : NI IMAB32318/3
1 105/6 Borest 0,3001

Dzistka 105/6 jest niezabudowana i niezagospodarowana;

1.2. Zakvres i uwarankowania wyceny

Zakres wycenty obgjmuje okreslenie wartosei rynkowej prawa wiasnodei do nieruchomosed grantowe)
Jak wyzei wedlug stanu techniczno- uzytkowego i cen na dzien wyceny, prawe whasnosei do
przedmiotowej nieruchomosci przystuguje na p. Danucie Dadat ¢. Edwardai Heleny;

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe] mierschomofci gruntowej j/wyzej dla potrzeb
Kancelarii Komornicze), do sprawy o sygnaturze akt Km 219/22.

3. Podstawa opracowania

3.1.Podstawa formalna

Podstawg opracowania jest zlecenie otrzymiane od Komommika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w
Nowym Sgcza Macieja Szoskiego z dnia 15,03,2023r,

3.2, Podstawy prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 ..o gospodarce nieruchomosciami -Warszawa, dnia 24 latego 2023
r., poz. 344, z.dnia 11 stycznia 2023 r-jednolity tekst ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami,

Rozporzadzenic Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosel i
sporzadzania operatu szacunkowego (z poZi.zimianamt),

Ustawa 2 dnia 23 kwietmia 1964 roku Kodeks Cywilny (Opracowane na
podstawie: t.j.Dz. U, z 2022 1. poz. 1360).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny I materialy pomocnicze

e, Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)” wydane przez Polskg Federacjy Stowwrzyszen
Rzeczoznawcdw Majgtkowsch,

e, System, zasady i procedury wyceny nieruchomodci”, Ryszard Cymeérman, Andrzej Hopfer,
PESRM, Warszawa 2005,

s, Gospodarka nieruchomoéciami®, Ryszard Cymerman, Joanna Cymeiman, Grzegorz Jesiolr,
Monika Jesiotr, Wyd. Politechnika Koszalifiska, Koszalin 2009,
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Krynea- Zdvd, duoine 20 bwicinia 2023

s Wartodé rynkowa nierachomoici™, Ewa Kucharska - Stasiak, Wyd TWIGGER, Warszawa 2000,

o Metody okredlania wartodci rynkowej nieruchemosci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. Educaterra,
Olsztyn 2007, '

o ,.Analiza rysku nieruchomosel”, Henrvk Gawron, Wyd, Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu,
Poznan 20711,

e Szacowanie nieruchomosci” pod redakeja lerzege Dydenki, Wyd. Dom wydawniczy ABC 2006.

3.4. Zrédia danych o niernchomodci

» Kopia mapy ewidencyine] i zasadniczej,

o Dane zvejestru gruntdw i budynkdw,

»  Studiwm vwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, obreb Berest.

e wizja lokalna przeprowadzona przez sporzadzajges niniejsza wycene w dniu 18 kwietnia
2023y

3.5. Zr6dia dotyczace rynku nierachomosci
Wlasna baza danych o cenach nieruchomosci gruntowych na rynku lokalnvm zgromadzona aa
podstawie danyoh z:

- odpiséw aktdw notarialnych gromadzonych w Starostwach Powiatowych,

- informag)i uzyskanych 2 biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,

- wywiadu terenowego,

- notowan warto$ci I cen ofertowych oglaszanych w publikatorach.

4. Daty istoine dla czynposci rzeczoznawcy majgthowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego " 20 kwietnia 2023r,
Data, na ktora okreslono warto$é przedmiot wyceny 20 kwietnia 2023r.
Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny 18 kwietnia 20231
Diata dokonania ogledzin wyceniang] nieruchomoscl {8 kwietnia 20237,

5. Uwarunkowania wyceny w Swietle przepiséw prawnych

ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW z duia 21 wrzednia 2004 1, w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzadzania eperatu szacunkowego -na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 1. o gospodirce nieruchomoseiami (Dz. U. z 2020 1. poz. 1990 oraz z 2021 r. poz. 111
234 zarzadza sig, co nastgpuje:

Rozdzial 1

Przepisy ogdine

§ 1. [Przedmot regulacii]

Rozporzadzenie okresla:

1

rodzaje metod i technik wyceny nieruchomotcl oraz sposcby okredlania wartosct nierachomosci przy
zastosowaniu poszezegdinych podejsc, metod 1 technik wyceny;

2)

sposoby okreslania wartosci nieruchomoscei dia roznych celdw, jako przedmiotu réinych praw oraz w zaleinode:
od rodzaju nieruchomodei i jej przeznaczenia;

3) _

sposoby okre$lania wartosci naktaddw 1 szkéd na nleruchomodct;

4)
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Kryricee- Zedrey. diia 20 kwictnie 2423,

sposdb sporzadzania, forme I tresé operaitu szacunkowego:

»

nwarunkowania dla stosowania podejscia mieszanego przy okreslaniu wartosel rynkowej nieruchomosel.
§ 2 [Us?awa o 5o~:poda'rce nieruchrjmc‘éciami w tres’c‘i rozporzgdzenia}

gospodarce meruchomo%cmm]
Rozdzial 2
Okreslanie wartosci nieruchemodci przy zastesowaniv poszezegéinych podejst, metod i technik wyceny

$ 3. [Wartosé nieruchomosci jako wartosé praw do nieruchomosel; analiza rynku nieruchomodci]

i

Okredtanie wartodel mieruchomodce! polega na okreslaniu wartosel prawa wiasnosei Iub innych praw do
nieruchomoset,

2.

Okreslanie wartosci nieruchomosct poprzedza sig analizg rynku nieruchomoscl, w szezegdlnotel w zakresie
uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkow zawarcia transakeji. '

§ 4, [Ceny 1 cechy nieruchomosci fako podstawa wycen; definicje metod)

i

Przy stosowaniu podejicia pordwnawezego konieczna jost znajomosé cen transakeyjnych nieruchomosc
podobnych do nieruchomoécl bedace) przedmioctem wyceny, a takie cech tych nienuchomosci wplywajacych na
poziom ich cen.

2

W podejsciu poréwnawezym stosuje sig mefode pordwnywasia parami, metode korygowania ceny $redniei albo
metode analizy statystycznej rynku.

Przy metodzie porownywania parami pordéwnuje si¢ nieruchomosé bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa
znane, kolejno z nierachomosciami podobaymi, ktdore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dia ktorych znane
53 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji.oraz cechy tych nieruchomosci.

Prfy metodzie korygowania cény Sredniej do poréwnan preyimuje sig-co najmnigf kilkanaseie nieruchomosei
podobnych ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakeyjne, warunkd
zawircia transakcji oraz cechy tych mieruchomosci. Warto$é nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny
okredla sig w drodze korekty Srednig) ceny mierichomosél podobnyeh wspdlczynaikami koryguiacymi,
uwzglednigjgeymi rdznice w poszezegdinych cechach tych nieruchomodci.

5,

Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sig zbidr cen transakeyjnych whasciwych do okredlenia
wartosci nieruchomodet reprezentatywnych, o kidrych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartodé nieruchomoge
okresla sig przy uZycin metod stosowanych do analiz statystycznych,

§ 5. [Podeifcie poréwnaweze -- ograniczenta w wykorzystaniu niektorych informacii o cenach nieruchomosci]
i

Zrodlem informacji o cenach transakcyjnych nte mogg by¢ informacje o transakcjach, w ktorych wysiapity
szczegOlne warunki zawarcia transakeji powodujgce ustalenie ceny w sposob razaco odbiegaj acy od
przeciemyeh cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosai.

2;

Ceny vzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu mogg by¢ Zrodtem informacii o cenach trangakeyjnych, jezeli
nie odbiegajg o wigeej niz 20 % od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za nierichomosci podobne,

3.

Za szczegdlne warunki transakei uwaza sie w szezegolnosel spreadaz dokonang w postepowaniu egzekucyjnym,
sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonvm terminens zapiaty fub sprzedaz z odroczonym terminem wydania
nieruchomosct nabywoey.. ..,

6. OPIS, Art. 174, [Rzeczoznawstwo majatkowe § rzeczoznawea majgtkowy]

1,

Rzeczoznawstwo majatkowza jest dziataltiodcig zawodowa wy konywang przez rzeczoznawedw na zasadach
okreslonych w niniejszej ustawie,

2,

Rzeczoznaweg majatkowym jest osoba fizyczna posiadajaca uprawnienia zawodowe w Zakresie szacowania
nieruchomodcd, nadane w tiybie przepiséw rozdziahu 4 niniejszego dziatu,

-

3.
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Krynica- Zdva], duia 20 wietin 2023

Rzeczoznawea majatkowy dokonuje okreslania wartodel nieruchomoset, a takze maszyn i urzadzen trwale
zwigzanych z uieruchomosécia.

3a.

Rzeczoznawea majatkowy moZe sporzadzad opracowania 1 ekspertyzy, niestanowiace operatu szacinkowego,
dotyczyce: ' o

1) '

rynku nieruchomosdcl oraz doradziwa w zakresie tego rynku;,

2)

efektywiiosci inwestowania w nieruchomodct 1 ich rozwoiu;

3)

skutkow finansowych uchwalania lub zmiany plandw migjscowyeh;

4)

oznaczania przedmiotu odrebnej whasnodet lokali;

5

bankowo-hipoteczne) wartosel nieruchomosel,

&) '

okreflania wartoesci nieruchomosei na poirzeby indywidualnego inwestora;

7) ' . .

wyceny mernchomosel zaliczanych do inwestycjt o rozuinieniu przepisow o rachunkowodci;

8) ' '

wyceny pierechomosct jako srodkow trwalych jednostek w rozumieniu ustawy o rachunkowosct.

3b.

Z dniem wpisu do centralnego rejestru eczoznawcdw majatkowych osoba, o kidrej mowa w ust, 2, nabywa
prawo wykonywarnia zawodu oraz uzywania tytulu zawodowego "rzeczoznawca majatkowy”. Tytul zawodowy
"rzeczoznawca majgikowy" podlega ochronie prawnel.

4

Bieglych sadowych z zakresu szacowania nieruchomosel powoluje sie fub ustanawia sposrod osdh
posiadajgoych uprawnieniz zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosc, nadane w trybie rozdziatu 4
ninigjszego dziahu.

5.

Rzeczoznawea majatkowy nie moze odmowié pelnienia funkeii biegtego sadowego.

6. . .

Prowadzente dzialalnodei w zakresie szacowania nieruchomosci na teryviortum Rzeczypospolite] Polskiei jest
moiwe, w przypadku, gdy czynnoscl z zakresu szacowania nieruchomosci bgdg wykonywane przez
rzeczoznawcow majatkowych.

&, Qkreslenie stanu przedmiotu wyceny

6.1. Stan prawny nieruchomosdci na dzied 20 hwietnia 2023r.

Dzialka oznaczona numerem ewidencyjnym 105/6 o powierzchni 0,300 Tha figuruje w tejestrze
ewidencji gruntow pod pozycjg refestrowg G404, Przedmiotowa dziatka stanowi wlasnosc Danuty
Dadal ¢. Edwarda i Heleny, Dziatka wymieniona powyzej objgta jest ksigga wieczysta, KW Nr
NSIM/00032318/3.

Ksiega Wieczysta — Repertorium Ksiag Wieczystych nr NSIMAG032318/3

W powolanej ksiedze wieczystey widsiejg zapisy:
Dzial I:— Oznaczenie nieruchomaosci: woj. Malopolskie, pow. nowosadecki
gmina: Krynica-Zdréj, Berest, dziatka 105/6, o sposobie korzystania 4~ taki trwale;

obszar ujawaiony w ksigdze wieczyste): 0,5000ha;

st 5
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Kyprtea- Zdisdf, dnfa 20 kwdeinja 20231,

Spis praw zwigzanych z wlasnoscia: bezplatie, na czas nieckredlony prawo przejazdu i
przechodu na dziafee nr 10575, szlakiem szerokosci 4 metry oznaczonym na mapie or
p.1210.2020.7503 z dnia 27,10.2020r, (e 121, KW o NSIMAO0002543/6) linig przerywana
koloru brazowego oraz odeinkiem A«B-C-D-E-FuGobil-J-K-L-M-N-O-P-R-S na rzecz
kazdoczesnych wiascicieh deiatki nr 105/6;

Dziat 11 wiasnosé ~ Danuta Dadat ¢, Edwarda i Heleny;

Dzial I bezplatna sluzebnose pricjazdu, przechodu 1 przegony przer dzistks nr 10571 na
1zecz Kazdoczesnych whascicieli § posiadaczy dziatki 105/2 szlakiem szerokogei czterech
metréw wzdiuz wschodniej granicy dziatki;

przeniesiono do wspolobeiazenia z KW nr NSIM/00002543/0 w zivigzku z przylaczeniem
dzialki nr 105/6, kidra powstata z podziatu dzialki nr 10573, (powstale] z podzistu dziatki nr
105/1)

‘ostrzezenie o wszezeciu egzekucii z nisruchomosel, sygn. akt kon 219/22

Dzial IV: hipoteka: brak wpisu;

Uwaga: opisana dziatern 1T ksiggi wieczystej siuzebnodé nie dotyczy wycenianej dziatki
Zgoduie z danymi z rejestru gruniéw:

Wojewodztwo matopolskie,

Powiat: Nowy Sacz,

Jednostka ewidencyjna: 121007 5 Keynica- Zdrdi- wies

Obt. ewidencyjuy: 00G) Berest

Jednostka rejestrowa G404

ip

ar dzialki . . _ uzytek gruntowy | Kksiega wieczysta
obreb ow, | powierzchnia [haj o

ewidencyjnej oznaczenie Pow.w ha
_ LY 0. 7858 NSIMAO0032318/3
1 105/6 0001 0,300 Lzv 10,0143

Indentyfikator; 121007 S.0001.105/6
Oznaczenie uzytkdw t kias:

Lz V- grunty zadrzewione i zakrzewioie
LV —1aki trwale

—_
LT
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Kryiica- Zdroy, dnia 20 kwietnic 202 3r.

sl

6.2 Przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym
Zgodnie z Ustawa o Gospodarce Nieruchomosciami:
iri [ D) [ 2ane W KO cVSiywane priy ssacowanin war fOSCT IIerucimaosct |
1.
Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sig wszelkie, niezbedne i dostgpne dane o nieruchomosciach,

zawarte w szczegolnosci w:

1)

ksiegach wieczystych;

2)

kalastrze nieruchomosci;

3)

ewidencji sieci uzbrojenia terenu;

3a)

ewidencji numeracji porzqdkowej nieruchomosci;
3b)

refestrach zabytkow,

¥

tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych tworzonych na podstawie art. 169;
3)

planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, decyzjach
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwoleniach na budowe;

6)

wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe;

6a)

dokumentach bedgcych w posiadaniu agencji, kiorym Skarb Panstwa powierzyl, w drodze ustaw, wykonywanie
prawa wlasnosci i innych praw rzeczowych ha jego rzecz;

6b)

w aktach notarialnych znajdujgeych si¢ w posiadaniu spoldzielni mieszkaniowych, dotyczgeych zbywania
spoldzielczych praw do lokali;

7)

umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bedgcych podstawq wpisu do ksigg wieczystych oraz
do rejestrow wchodzgeych w skiad operatu katastralnego;

8

swiadectwie charakterystyki energetyczne.

sir. &
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Krymiea- Zdvoj, divia 20 kwietnia 2023r.

Dla przedmiotowego terenu brak jest obowigzujacego planu zagospodarowania

przestrzennego

Na podstawie Uchwaly nr XXXVI11.307.2021 Rady Miejskiej w Krynicy-Zdroju z dnia

12.07.202 Ir. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Krynica-Zdroj, stwierdzono, ze dziatka 105/6 polozna jest czgsciowo w
terenach oznaczonych symbolem WMM -tereny wielofunkcyjne z dominacja zabudowy
zagrodowej 1 mieszkaniowej jednorodzinnej, czg$ciowo, od strony poinocno-zachodniej, w
terenach rolnych o symbolu R.

AW L NAS

6.3. Opis przedmiotu wyeeny wedlug stanu na dzient 18 kwietnia 2023r.

6.3.1. Lokalizacja i stan otoczenia
Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Berest, obrgb 0001, gm. Krynica —

Zdroj: Brest: wies w Polsce polozona w wojewodztwie matopolskim, w powiecie nowosadeckim, w
gminie Krynica-Zdr6j. Wies lokowana w 1575 roku. Wies biskupstwa krakowskiego w powiecie
sadeckim w wojewodztwie krakowskim w koncu XVI wieku. W latach 1975-1998 migjscowos¢

administracyjnie nalezala do wojewodztwa nowosadeckiego.

sir, ¥
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Krynica- Zdroj, dnia 20 kwietria 2023y

Berest

Lokalizacja szczegélowa: nieruchomos$¢ potozona w Berescie— dla dziatki 105/6 — lokalizacja w
centralnej cz. miejscowosci (Berest — Srodek)

Dostep do drogi publicznej— dziatka 105/6 posiada dostgp po ustanowionej stuzebnosci dostepowej po
dzialce 105/5 — taczacej jg z drogg gminng, stanowigcg dziatkg ew.nr 103 1 112 (droga zanikajgca w
terenie — polozona w obszarze o znacznych zroznicowaniach i spadkach.

Sasiedztwo i otoczenie: tereny o podobnym sposobie uzytkowania uzytkowane rolniczo i zabudowa
siedliskowa oraz mieszkaniowa jednorodzinna.

Dostgpnos¢ komunikacjg publiczng - staba; najblizszy przystanek miejskiej komunikacji autobusowej
w odlegtosci okoto 1100mb — liczac po stuzebnosci dostepowej (przy drodze krajowej nr 981 -droga
wojewdodzka nr 981 (DW981) — droga wojewddzka o dlugosci 49,1 km aczaca Zborowice z Krynica-
Zdroj).

Warunki przyrodniczo-fizjograficzne — typowe dla obszaru wiejskiego, potozonego w
bezposrednim sgsiedztwie uzdrowiska Krynica Zdroj; tereny o zmiennym nachyleniu — gtownie
w kierunku wschodnim, z pigknymi widokami na okoliczne gory, liczne szlaki turystyczne w

poblizu, tereny o wysokich walorach wypoczynkowo - turystycznych.
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zrodlo - mternet

6.3.2. Stan przedmiotu wyceny:

Wyceniana dziatka potozona jest w odleglosci okofo 12 km od miasta Krynica- Zdr¢j i o okoto
15 km od miasta Grybow, jest polozona na zboczu o nachyleniu w kierunku wschodnim.

6.3.3. Stan zagospodarowania

1 | potozenie czes¢ centralna wsi Berest, nad istniejaca zabudowg
mieszkaniowa (budynek nr 17B)
2 | oznaczenie klas i uzytkow | 1aki trwale (LV) oraz grunty zadrzewione i zakrzaczone (LzV)
3 | ksztalt ksztalt regularny, zblizony w formie do prostokata
4 | konfiguracja terenu teren czesciowo zréznicowany, nachylenie w kierunku
wschodnim i teren czesciowo plaski
5 | ulepszenia brak ulepszen
6 | ograniczenia brak
otoczenie i sgsiedztwo dzialki sgsiaduja z ternami rolnymi i pojedyncza zabudowa
mieszkaniowa i zagrodowa, ciek wodny okresowy w granicy
wschodniej
8 | zagospodarowanie terenu | teren niezagospodarowany
9 | stopien wyposazenia w dziatka nieuzbrojona — najblizsze sieci gazowa i kanalizacyjna i
urzgdzenia | elektroenergetyczna na dziatce 105/2
infrastruktury technicznej
10 | dostep komunikacyjny przez dziatke 105/5 (ustanowiona stuzebnos¢ dostgpowa) do drog
gminnych biegnacych czgséciowo w terenach lesnych — dz.103 i
112
11 | ocena lokalizacyjna dobra

apini do sprevvy o sugnoafirze ake K 219220
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i 12 | forma wiadania | wlasnosé

7. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

W niniejszym opracowaniu zgodnie z § 36. 2. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego - okreslono warto$¢ rynkowa dla dziatki 105/6.

Przeprowadzona analiza transakcji dla dziatki 105/6 wykazata transakcje dziatkami podobnymi do wycenianej,
stad uzasadnione jest zastosowanie podejscia rynkowego.

8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosei

Uzyskano nastgpujace dane wyjsciowe pozwalajace na przeprowadzenie wyceny:

o Informacje z dokumentow dostarczonych przez Zleceniodawce, dotyczace stanu prawnego nieruchomosci,

e Dane z wizji lokalnej i materialoéw przekazanych przez Zlecajacego dotyczace lokalizacji, sasiedztwa, stanu
techniczno - uzytkowego i zagospodarowania gruntu,

e Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych,

o Inne czynniki cenotworcze tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego, stan przepisow
prawnych, informacje o aktualnym popycie na tego typu nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomo$é potozona jest na terenie wsi Berest, Gmina Krynica- Zdroj, w powiecie

nowosadeckim, w wojewodztwie matopolskim.

Powiat nowosadecki zajmuje obszar 1550 km? i liczy okoto 215 tys. mieszkancow. Jego siedziba jest miasto

Nowy Sacz. Wiekszo$¢ terenu powiatu zajmuja tereny gorskie i wyzynne. Glowne skupienie osadnicze regionu

stanowi Kotlina Sadecka. Wazna role gospodarcza w regionie odgrywa rolnictwo. Podmioty gospodarcze

reprezentujg najczesciej handel, ustugi, budownictwo. Kluczowa dziedzing gospodarki powiatu stanowi turystyka.

W sktad powiatu wchodzi 16 gmin; jedna miejska - Grybow, cztery miejsko wiejskie — Krynica Zdrgj, Stary Sacz,

Piwniczna, Muszyna, oraz 11 wiejskich — Chetmiec, Podegrodzie, Grodek nad Dunajcem, Lososina Dolna,

Kamionka Wielka, Korzenna, Labowa, Rytro, Nawojowa, Grybow, Lacko. Stopa bezrobocia, wg danych

publikowanych przez PUP w Nowym Saczu, dla powiatu nowosgdeckiego na koniec grudnia 2019 roku wynosifa

7,8%, w poréwnaniu ze stopg bezrobocia w skali kraju 5,2%.

Krynica-Zdroj (1973 1976 gmina Tylicz; 19762001 gmina Krynica) - gmina miejsko-wiejska w
wojewddztwie malopolskim, w powiecie nowosqdeckim. Siedzibg gminy jest miasto Krynica-Zdrdj.

Sgsiaduje z gminami Grybow, Labowa, Muszyna, gming Uscie Gorlickie oraz ze Stowacjq.

W 1363 roku krol Kazimierz Wielki w miejscu osady Ornawa zalozyl miejscowosé Miastko. Nadajqc
prawa miejskie, ufundowal tutaj koscidl, szkolg parafialng oraz mury obronne. Miastko

sir. 12
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{orzemtianowane w 1612 na Tylicz) hvlo az do XLX wieku najwazniejszym ofrodkiem regionu, W 1391
Yoku krdl Wiadysieny Jugielio Miastko | okoliczne ziemie nadaje biskupom krakowskim [ wigeza do
klucza muszypskiego, kiory istnieje do I rozbioru Pofski. Po roku 1856 nastgpil gwaltowny rozwdy
Krynicy dzighi tutejszym zdrojom § dzivtalnoser prof. Jézefa Dietla. W roku 1889 Krynica uzyskala
prawa miejskie. Tylicz steacil je w voku 19335, 1 sierpnia 1934 rokuw powiccie nowosqdeckin w woj.
krakenvskim unvorzono wiejskq gmine zhiorowyg Krvnica-Wies z obszaru dotvchezasowej jednosthosvef
gminy wigjskiej Krynica-Wies. Po wojnie gmina zachowala przynaleinosé administracyjng. Gmina
Krynica zostala zniesiona 1 styeznia [930 roku, a jef obszdr wigezony do miasta Krynica.
Wipdlezesna wiejska gmina Krynica (nie ebejmujyca Krynicy) powstala 15 styeznia 1976 w awigsku z
praeniasovaniem geiny Tylicz na Krynica § preeniesieniem siedziby jednosthi do Krynicy.

I stycznia 1992 miasto:i gming Krynica polgezono \we wspdlng migjsko-wiejsiy gming Krynica,

I¥ latach 19761998 gnting polozona bytaw wofewddztwie nowesgdeckim. Od 1 styeznia 1999 w
wojewddznrie malopolskim, w powiecie nowosqdeckim. 1 styeznia 2002 nazwe gminy (i miasta)
preemionowano z Krynica na Krynica-Zdrof.

Atrakcje urysiyezne!

o preejazd koléjkg gomdolowg na Jaworzyne Krynickq (1114 moap.m. ). Kalejka mo
przepusiowosé do 1600 ossb/godz.

o frasy narciarskie na Joworzynie | Slotwinach. Zpajduje sig w kilka sztycznie naswiezanych |
aswiedopych wyciggdw narciarskich.

o gesta sied szlakow wrvstyczaych. Pray szlaku czerwonym na Jaworzyng Krynickg stoi pomnik
prayeady nieoiywione] "Diabelski Kamien™. Skaia 1a jest wygska v podsiawy i szersza w gornej
czgfei, Przez obszary na stokach Szalonego i Gory Parkowef prowadzg Sciezki przyrodnicze.
Trzecia jest przygoiowywwana no wschodnim zhoczu Jeworzyny Krynickie].

o na stokach Runku, Zydowki, Huzaréw, Doliny Muszynki i Szezawicznego Poloku mozna
uprawiad kolarstvo garskie.

o stadniny koniw T¥liczu.

8.1, Anafiza rvnku sieruchomosel stanowineych dzialki o dobrym potenciale
nwestyeyinym

« Okres badania rynku: kilkasascie miesiecy do daty wyceny

- Obszar badanege ryaku — powial nowosadeckt ze szczegdlnym iwzglgdnieniem gminy Krypica- Zdrgj 1
gmin sasiednich o podobnych walorach spoteczno ~ ekonomicznyci, '

- Rodzaj ryuku ~ rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o dobrym poiencjale inwestycyinym
(brak planu}

« Zridla informacji o ryaku

Informacje ua temat transakcji kupna sprzedazy nierachomodci gruntowych o praeznaczeniu jak wyzgj, uzyskano
7 danych zawartych w aktach noterialnych znajdujacych si¢ w zasobach Starostwa Powiatowego w Nowym Saczu.

o Jednostka poréwaawcza _
W ramach niniejszej wyceny, analizy i fnne badania przeprowadzone zostaly przy uwzglednieniu jednostki
porbwnawcezej, ktorg jest-cena § m?* powierzehni gruntu.

o Analiza danych badanege rynku lokalnege - dzialki nie objete planem, o debrym potencjale
inwestycyjnym (brak planu)

Rynek nieruchomosci o przezoaczeniu podobnym do wycenianej na obszarze zaréwno gminy Krynica- Zdro) z
kazdym rokiem ulega zmniejszeniv. Dzieje sig tak ze wzgledu uwarunkowania gorskie i konfiguracje planow
miejscowych zwiazana z ochrong terendw o wysokich walorach prayrodniczo - widokowych.
W badanym okresie na wybranym lerenie zanotowano Kilkanascie transakeji nieruchomosciami podobnymt o
wyceniane} w ktoryeh stronami transakeji byly glownie osoby fizyczne,
Najwiecej transakeji zanotowano w migjscowosel Tylicz, a nastepnie w Mochnaczee Niznej t Wyznej.
Najwyzsze ceny nieruchomosci podobnych zanotowano dla gruntdéw polozonych w sgsiedziwie lub bliskiej
odleglodei centrum o dobrze rtozwinigte] infrastrukturze spoleczno ~ gospodarczej, gdzie ceny gruntow
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niezabudowanych s3 najwyzsze, w terenach dobrze zainwestowanych, modnych pod zabudowg mieszkaniows i
ustugowa, w obrebie wigkszych osiedli mieszkaniowyeh, co Swiadezy o waznosci atrybutu lokalizac)i dia ceny
nierchomode,

Najnizsze ceny nieruchomosei podobnych zanotowano na terenie wsi, w kidrych fran sakc_|e sprzedazy dotyczyly
gruntéw  znacznie oddalonych od glownego centrum spoleczno - gospodarczege i znaczqcych szlakow
komunikacyjnych, w terenie stabo zainwestowanym, w otoczeniu nieruchomodci m]nych fednych, w znacznej,
odlegtosci od osiedli mieszkaniowych i g%éwnych drog publicziych, z ograniczeniami w zabudowie z powodu
Iinii mfrastmktmy technicznej, w terenach zagrozonych powodziami, osuwiskami.

W dalszej czgsci analizy ryoku badano zaleino$c ceny transakeyjnej od atrybutdéw nienuchomosei majacych
najwi gksz; pryw na warto$¢ nieruchomoset.

C-eny nieruchomosci podobnych w badanym okresie utrzymywaly si¢ na zblizonym poziomie cenowym, dlatege
nie aktualizowano cen z uwagi na uplyw czasu.

Wszystkie uwarunkowania opisane powyzéj wplywajs na rynek nieruchomosci w badanym obszarze. Rynek
nieruchomosci na przedmiotowym obszarze snie odnotowal spadkow ani wzrosidw, Po szezegdfowym zbadaniu
trenddw ta rynku niersthomosel poziemu inflacji, kurséw walut, kontunktury gospodarczej, uwarankowan
lIokalnych, reélagji 1 zwian popytu i podazy zrezygniowano z poprawki czasowe. Z poprawki czasowe

ZIezy gnowano rowniez diatego, e do dalszych.analiz i wyliczenh prayjeto okres kedtszy niz 24miesiace, starajge
si¢ anatizowat éylko jak najblizsze daty wyceny transakcje (ostatnie kilkanadcie miesigoy),

Analiza taczna powyzszych obserwacii pozwala na wvspecyﬁkowame niertichomodci spelniajgcych Lryterja ich
podobienstwa, co w konsekwencji umozliwig oszacowanie wartosc przednnot,u opinii.

Wszystkie transakcje ocenione pod wzgledem warunkow zawarcia transakeit | przedmiotu'sprzedazy. W trakcie
analizy rynku odrzuscono transakeje o charakierze nierynkowym i transakcie niewiasygodne, skrajnie
adbiegajgce od érednief ceny rynkowej uzyskiwang] na analizewanym rynku fokalaym,

ocena rynku w aspekeie przyjetych cech rynkowych ria potrzeby wyeeny przyjgto, w ranach ustalonych cech

ryn]\owych nastepuj ch skale ueen

acensa opis

bardzo dobra | lokalizacia wmigjscowodci o dobrze rozwinigiym rynku, moda na

-Jang okolice

dobra jw. lecz 7 pewnymi ograniczeniaini

staba nicatrakeyjna okolica pod wzgledem mozliwosci wykorzystania

zgodaie z przeznaczeniem

bardzo dobra bezposredni dojazd od drogi publiczne

dobra jw. leczz pewnymi utrudnieniami (np. dojazd pa ustalone]

stuzebnosci gruntowej, droga boczna ~ip)

staba hrak dojazdu bezposredniego fub znacznie utrudniony, zanikajgey w
terenie

staba dziatha o nieregulamych granicach, powierzehnia uniemozliwiajaca
funkcjonalne wykorzystanie dziatki, teren o duzym spadky,
pofaldowany

dobra granice cze§ciowo nieregularne, powierzehnia czesciowo

funkcjonalna, teren ¢ lekkim nachylenin, itp.

bardza dobra

granice regularne powierzchnia gwarantujaca maksymainie
funkcjonalne wykorzystanie deiatki, teren plaski

bardzo dobra

duze moziiwodci, brak ograniczen planistycznych, sastedzkich i
innych

dobra

z pewnymi-ograniczeniami {stuzebwoscei) brak ograniczen
planistycznych, brak ograniczei sgsiedzkich lub niewielkie

staba

duze ograniczenia planistyczne, stuzebnosel

“‘bardzo dobra

pelne uzbrojenie

dobra

niepetne lecz duze mozliwodel

staba

staba doatgpm}sc

Panizszy wykres przedstawia rozkiad cech (atrybutdw wplywajacyeh na wartodc):

srpsiieer ofiy sprciny navitaterte ok Ky 27002

atn B4






Kryiica- Zdroj. duia 20 kwiefnia 2023r.

» lokalizacja i polozenie « dojazd
cechy fizyczne dziatki dostep do urz. infrastruktury technicznej

« mozhwosci inwestycyjne

Podsumowanie

Cechy rynkowe stanowia kryteria w oparciu, o ktore poréwnuje si¢ nieruchomosci wyceniane z nieruchomosciami
przyjetymi do poréwnania. Podstawe wyboru cech rynkowych stanowi analiza rynku. Rynek nieruchomosci nie
jest rynkiem doskonalym i znalezienie obiektow roznigcych sig tylko jedng cechg jest praktycznie niemozliwe,
stad proces wyceny wymaga przyjecia rozwigzan upraszczajacych. Dodatkowa pomoca w wyselekcjonowaniu
cech rynkowych jest analiza preferencji nabywcow nieruchomosci. Te dwie metody umozliwiajg okreslenie cech
oraz ich wplywu na che¢ nabycia okreslonej nieruchomosci.

Szczegotowa analiza danych transakcyjnych wybranych nieruchomosci pozwolita na okreslenie najwazniejszych
cech nieruchomosci majacych najwigkszy wplyw na jej cene.

Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, podobnych do nieruchomosci wycenianej, na
analizowanym rynku, ksztattowaly si¢ w przedziale od 18,00 z/m? do 83,05zH/m?, w zalezno$ci od lokalizacji,
sgsiedztwa i otoczenia, mozliwosci inwestycyjnych, wyposazema w urzadzenia infrastruktury. Srednia cena
gruntéw niezabudowanych w przyjetym przedziale wynosi 49,23zt/m?.

Dane ujeto w tabeli Nr.1, uwzgledniajac w tabeli i dalszych obliczeniach jednostke jako (zI/m?*) powierzchni
gruntu.

ch do obliczen:

Tabela nr 1. Zestawienie transakcji nieruchomosci podobnych przyje

1
umowa
6408/2022 - warunkowa z
umowa brak planu - dostegp do dnia
Berest prveniesieni | 07-06:2022 drogi publicznej 0.7830 250 000 31,93 e R
a wlasnosel rep.
4374/2022
2 umowa
1516/2022 sprzedazy
Mochnaczka | umowa | 4 43 5092 brak planu 0,3000 195 000 65,00 wanaikowd§ z
Nizna przeniesient dnia
a wlasnosci 14.01.2022 nr
rep. 267/2022
3 241/2022 04.02.2022 brak 0.7000 383 800 54 83
Mochnaczka
Wyzna
4 R dostep do drogi publicznej “u:.no“-'ai' S
Homrzyska 14.04 2022 : &“ﬁ“—i‘,:f‘{ 715 103100 155 000 50,00 dnia
<~ BE —— 15.02,2022 nr
uproszezonym planem lasu rep 34012022
5 2587/2022 - LUnowa
umowa warunkowa z
przeniesieni brak planu - dostep do 3 dnia
Polany swbanoke | oLOHEL drogi gminnej 0:3600 LER00 S 01.09.2022 nr
ep.
2198/2022
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UNOWD whrinkows 2
Muochmaezke | prresiosien g A 2T i diva )
Wyzna o whisioio Rrak plenu {3577 2T 00 02.05.2002 ne
ep
4603/ 202
7 7272002 - 3902 umowi
LW - . \ Ghorscorin _ wartinkows £
Ttice preemiesieni | 30.08.2022 E‘iinﬁiqnu przy deodei &3, 30034 180000 dnia 18 Tipey
‘4 whasnodc i L 222 ar rep
L o 152972022
B _ wIowa
6506/2H122 - ) wartkowa 7
P D ; trak plaoy - dostepde vt . dmia
e 7 06 207 ; . ! 2 38 3.
{vhee strenivsient UT.06.202 drogl publicznci 09,7045 200004 2834 25.04.2022,
& wlasnode e .
ARO6/2022
B o uowa
FHO202Y - wariihowa #
ot umowad s A brak pane, desteg do drogi NPT N dniz
Muszynka prrcmiesion 03.08.2022 gubficzne; 3.7331 131 93800 iR00 29.06.2022,
a winsnodel 0T TR,
T 29022
i TmOwit
1R6520022 - waranhowa z
- VWG £ FI6 3 brak plane ~dosigp do drogt |, 4, I, 103 dnta.
Tyhiez precaiosieni 4062022 ubliczne) 0.338% 281 430,0 8205 5.05.2022 e
rwlasnoded e
WWWWWWWWW 481200
il _ ) WROWa
32782027 - warunkown 2
e Tt s dostep do drogi publicane], T . dna
K ol présicsivni 27.06.2022 Weerz MR L MN {1787 74 000,00 3962 (6464 2002 nr
a wlasnodel wep,
191972022
¥ 54151 =
c.sr49.23

zakres: 0,366-1,687
Analizujac rynek nieruchomodci nie zaobserwowano zmiany cen w stosunkd roczaym (zbyt duze
zrdznicowanie cen uniemozliwia wiarygodne wyliczenie poprawki czasowef) i wzwigzku z tym nie
dokonano aktualizacjt transakeji. Po szczegolowym zbadanin trendoéw na rynku nieruchomosci
poziomu inflacji, kursdéw walut, koniunktury z,ospodarczej, uwarunkowat lokalnych, refacji i zmian
popytu i podazy zrezygnowano z poprawki czasowe]. Z poprawki czasowej zrezygnowano réwniez
diatepo, ze do dalszych analiz 1 wyliezen przyjeto okves ostatnich kilkunastu miesigey, starajge sig
analizowad tylko jak najblizsze daty wyceny transakeje.

Analiza Iacena powyzszych obserwacji pozwala na wyspecyfikowanie nieruchomoscei spehniajacych
kryteria ich podobiefistwa, co w konsekwencji umozliwia oszacowanie wartodei przedimiotu

OSZacowaria,

Wszystkie fransakcje oceniono pod wzgledem warunkow zawarcia transakeji t przedmiotu sprzedazy.
W trakeie analizy tynku odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym 1 fransakcie niewrarygodne,

skrajnie odbiegajgce od sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokainym.

9, Rodzaj okre§lanej wartosci nieruchomosci, zastosowane podejécie, metoda i technika

wyceny

warto$é grantu prredmiotowej duiathi okreslono priy zastosowaniu procedury opisanej ponitej;

Wartodé rynkows nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w doiu wyceny moing uzyskac za
nieruchomodd w transakceji sprzedazy zawierangj na warnunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia mowy, dziafaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja
sie w sytuacii przymusowe]. Wartosé rynkowy okresla sig dla nieruchomosci, ktore s3 lab moga by¢ przedmiotem

obrotu rynkowego. Ustala si¢ ja przy zastosowaniu podejscia dochodowego lub.podejdcia poréwnawdzego.

Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomodei dokanano zgodnie z art. 154
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, uwzgiedniajge w szezegOlnosei: cel wyceny, rodzaj i polozenie
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nieruchomosci, funkeje, stapien wyposazenia w urzadzeuia infrastruktary technicznej, sian j¢j zagospodarowania,
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nienichomesel podebnych.

Zaozono, 12 ghycie nieruchomoedel nastgpuje w dni wyceny, Ustalona warto§é nieruchomogel odzwierciedla stan
synku lokeinego na dzief wyceny i odpowiada najbardeiej prawdopodobne) cenie, jaka mozna by uzyskaé zd
szacowang nigruchomoéé przy zawarciu umowy sprzedazy. Przyjeto, i w okresie ekspozycji nieruchomosci na
rynkn oraz w-okresie negocjowania umoiwy, ceny nie uleglvby amianie,

Majac ria uwatdze powyZsze, warto$é rynkowa gruntu jako przedmiotu prawa whasnosei we jej stanit na dzieit
18 kwietnia 2023r. i poziomu cen z dnia wyceny- okreslone w podejicin poréwnawezym, metoda Korvgowania
ceny $rednigt
Podejscie porgwnawcze (Art. 153, ustawy ¢ g.n.} polega na okredleniu wartesct nieruchomosa pray zalozenju,
ze warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem cbrotu
rynkowego. Cerly te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rdznigee nieruchomoscel podobne od nieruchomedei
wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejsécie pordwnaweze stosuje sie,
jezeli sa znane ceny i vechy nieruchomodci podobnych do nienichomoset wyceniang.
Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchemosci i sporzadeania operatu szacunkowego
§ 4.1 Przy zastosowaniu podejécia pordwnawcrzego konieczna jest zigjomosé cen transakoyjnych nieruchomoset
podobaveh do nieruchomosdei bedace) przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosct wplywajgeych na
poziot ich cen,
'§ 4.2. W padejiciu pordwnawezym stosuje sig metode porownywania parami, metode koyvgowania ceny
sredme_ albo metode analizy statystycznej rynkaz.
Procedura postepowania przy zastosowanio metody Korygewanis ceny sredme]
9.1. Przy stosowaniu metody korygowania ceay drednigj do pordwnad przyjmuje sie z wiadeiwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanaicie nieruchomosci podobnyveh, dla kidrych znane sa ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomodci. Wartosé nieruchomoscl bedacej przedmiotem wyceny
ckresta sig poprzez korekte sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdlczyanikami korygujgcymi.
9.2, Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowarda ceny srednie].
9.2.1. Utworzenie zbion: nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakeyinych i cechach, stanowiacego
podstawe wyceny,
9.2.2. Aktuaiizacja cen transakcyinyth na date wyceny.
Q23 Ustalenie cech ryokowych wplywajacvch w sposdb zassdoiczy na zrdinicowanier cen na rynku
nieruchomosci. '
9.2.4, Ocena wielkoict wplywn cech rynkowych na zroznicowanie cen fransakcyjnych,
9.2, 5. Ustatenie zakresu skali ocen dia kazdej z przvigtyeh cech rynkowych
926 Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jgj ocen w odniesienin do przyjetej skati
cech rynkowych,
9.2.7. Obliczenie ceny sredniej (Csr) ze zbioru cen fransakevinych, stanowiacego podstawe wyceny, oraz ustalenie
ceny minimalnej (Cmin) 1 ceny maksymainel (Cmax)
$.2.8, Podanie charakterystyki niemchomoédi o cenie minimalne; (Cmin) i nieruchomodel o cenie maksymalnej
{C max}, z wycksponowaniem ich ogen w odriesteniu do prz,yj glej skali cech rynkowych.
9.2.9. Obliczenie dolngj granicy [Cmin/Cér] § gornej granicy [Cmax/Cir] sumy wspdlczynnikdw korygujdcych
oraz obliczenic zakresow wspdltozynnikow koryguiacych dia poszezegdlnych cech rynkowych.
9.2,160. Okreslenie wielkodel Wfiptﬁczynmkow korygujgcyeh, wynikajacych z oven wycenianej, nieruchomosci z
uwzglednientem okreslonych granic i poloZenia ceny srednigj w przedziate [Cmin ; Cmax]. Nie wykhucza sig
innych sposabdw ustalania wielkosci wspatozyrmikow korygujacych ceng drednig.
9.2.11. Ohliczenie wartodel jednostkowe) wyceniang] nicruchomaoset wedlug formuly:

f

W =(Cirx 2 Ui
|
gdaie; Cy— Srednia cena w przyjetym zbiorze,
U — wspdlczyoniki korygujace,
n + }iczba cech rynkowych.
9.2.12. Okredienie wartodcl wyceniane) nieruchomoscl na podstawie lloczym warte$cl jednostkowei i liczby
jednostek porownawczych (np. m* powierzehni grente, budysiku czy fokala),
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19, Okreslenie wartosel przedmiots wyeeny i przedstawienie obliczen

10.1, Okvesiente wartodcl rynkowej gruntu wedbug stanu I con na dzied 20 hwictnia 20235y,

Przedzial cen = 65,05 zl /fm?

C min = 18,0021 /m* C max =83,05 zi/m’
Granice wspotczynnikow korygujgeych wynosza:
Cmin/Csr = 0,366
Cmax/Cér = 1,687

Suma wspétezynnikéw korygujacych miceséel si¢ w przedziale {0,366 - 1,687}

lokalizacja i poloZenie: staba bardzo dobra
~ dojazd staba bardzo dobra

cechy fizyczne dziatki stiba hardzo dobra

dostep do urz, infrastruktury staba bardzo dobra

technicznej

moZliwosct Inwestycyjne slabe bardzo debra

e Wagi cech rynkowych, okreslone na podstawie analizy rynku lokalnego oraz badan

1.
2.1 dojazd 20%
3.i  cechy fizyezne dzialki - 20%
4.1 dostgp do wz. infrastruktury 20%
technicznei

5 | mozliwoscl inwestycyjne - _ 20% _
razem L :  Y100%, L

o Zakres wspolezynnikow korygujacych dla poszczegoinych cech przedstawia

i i
R
i bean

00732 ),

1
2 dojazd 20% 0,0732 0,3374
3 cechy fizyczne dziatki 20% 0,0732 0,3374
4 dostep do urz. infrastruktury 20% 0,0732 0,3374
technicznei
3 mozliwoscl inwestycyine 20% 0,0732 0,3374 }
razem. 100% 0,366 1,687
s A8
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o Okreslenie sumy wSp(')-lczynniké w koryguj z;cych cene $rednig dla nieruchomosci
mezabudowane stanovw ce dzm{k emdenc ng ob) g Wyceng nr 105z6
. SEE i y T

T | lokalizacja i 20% | 00732 | 03374 dobra 0,2053
polozenie
2 dojazd 20% 00732 1 03374 slaba 0,0732
3 cechy fizyczne 20% 0,0732 | 0,3374 | bardzo dobra 0,3374
driatki
4 dostep do wz. 20% 10,0732 | 0.3374 staba 0.0732
infrastruktury '
rechnicznej
3 mozhwosci 20%
it -

o Obliczenie wartosci lm- pomcrzchm uzytisowe‘] mcruchomoec;i dla przedmmtu |
wyceny dokonano wediug nastepujgcego wzoris
Wim? = Cér x Zui= 44 03z m?
Gdzie:
W lm? - wartos¢ Tm®* powierzchni deialki
Cér- érednia cena transakcyjna
Ui — wielkodd i-tego wspélczynnika odzwierciedlajacego wplyw danegj cechy
na warto$¢ nieruchomoset
n ~ liczba wspolezynnikéw odpowiadajaca okreslonej wezedniej liczbie cech
rynkowych nieruchomosci — 3
e  Wartos¢ rynkowa obliczona wedhug wzoru:
W= Wlm*xp=
Wim?® - wartosé 1m?*
P- powierzchnia wm?
o Przyjsto wartosé gruntu niezabudowanej deigtki wedtug stanu i cen na dzien
20 kwieinia 2023r.;

" . . . | Powierzchnia ksigga . s |
Ip Nr dzialki ewidencyjnej thal wieezysta OkreSlona wartos¢w z
i 105/6 0,3001  |NSIM/ORGSZIIES 132 000
% X X razem 132 000

s 19
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1. wynik wyceny wraz z uzasadaieniem

Warto$¢ rynkowa czedel nieruchomosel opisangj w KW NS1M/00032318/3, stanowigcej
dzialke 105/6
wedtug stanu na dzies 20 kwietnia 2023r. i cen na dzieh wyceny wynosi: 132 000,z
stownie: sto troydziesci dwa tysigee '

Oszacowana w ninigjszym opracowaniu wartod¢ nieruchomoscei zostala okredlona na podstawie
informacji rynkowych. Zastosowana meteda rynkowa do wyceny gruntu nieruchemodci edpowiada
wymaganiom w zakresie okredlema wartosci przedmictowej niemchomosei.

Przy okresianiu wartoscl uwzgledniono te cechy nieruchomosci, ktore majg istotny wplyw na wartosé -
rynkowa nieruchomosci.

13 KELAUZULE FHOGRANICZENIAY

e (pracowanie nie moze by¢ wykorzystane do zadnego innego celu anizeli okresiony
W Opracowaniu.

e PowyZsze opracowano przy zalozentu, ze przedmiotowa nieruchomosé jest wolna od
Jakichkolwiek obcigzen, praw lub roszezen na rzecz osdb trzecich, oraz obeiazen wynikajacych z
orzeezeh spddw lub organdw administeacy ovaz umow dzierzawy czy najmu (z wyjgtkdem prawa
korzystania ze studni)..

¢ Ninigjsze opracowanie zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami prawa oraz z uwzglednieniem
standarddw zawodowych rzeczoznawedw majatkowych.

o Rzeczoznawca nie przyjmuje odpowiedzialnodei za czynniki ekonomicane lub fizyczne, kidre:
mogivby vmtywac na ninigjsze opracowanie, powstajac,u po dacie sporzadzenia opracowania oraz
ukrvte lub nienwidocznione w dniu wizjt lokalhej i badania stanu prawnego.

»  Opiia opiera sie na ogledzinach nieruchomodct dokonanych podezas wizji lokainej zaklada sie, iz
breglemu zgtoszono wszystkic znane okolicznosel majgey wplyw na oszacowanie wartosei oraz, ze
od dnia wizji lokalie] do dnia wyceny nie nastapily zmiany w stanie technicznyim nicruchomodel,

s Ninigjsze opracowanie sporzadzono przy zatozeniu, ze przedmiotowa nieruchomosé ma
zapewniony prawny i fizyczny dostep do-drogi publicansj.

Ninigjsze opracowanie nie jest ekspertyza techuiczng, budowlang ani prawna.

Warunkdw wodnych i geologicznych nie badano i nie uwzgledniono w opracowaniu,
Wyceng sporzadzonoe przy zatozenin, ze nierachomodé wolna jest od jakichkolwiek skazen
chemicznych czy biotogicznych hib innveh zanieczyszezen mogacych stanewié naruszenie
obowigzujgcego prawa, w tym polskich norm 1 przepiséw techniczno-budowlanych, atho
mogacych stanowid zagrozenie dla zdrowia, Zycia i bezpieczenstwa tudzi oraz dla srodowiska
naturalnego, ponadio nie wystgpuje obowigzek rekultywacji nierchomosci.

o Szacunkowa wartosé przedmiotowei nieruchemodcel nie vwzglednia czynnikow tzw. sity wyzszej
(m.in, powodzie, pozary o duzych roziniarach, trzesienia ziemi, epidemie i pandemie, dziatania
zbroine, zamieszki oraz inne) na rynek nieruchomodct, w/w wartodé rynkowa powstala wyniku
analizy normalnej sytuacit na rynku przed wystapienmem zjawisk zwigzanych 2 silg wyzszg, Wiw
zjawiska mogg mie¢ wplyw na wartosé wycenianej nieruchomodci w przyszlodci. W takiej sytuacji
opracowanie wymaga aktualizacji, '

e Szacunkowsg wartos¢ przedmiotowej meruchomosei sporzadzono na kwiecien 2023 1., z
uwzglednieniem: cen ryskowych nieruchomosei podobnych na migjscowym rynku craz sity
nabywczej pienigdza na daic wyceny. Zmiany w tym zakresie wyrmagaig aktualizacji lub ponownej
wyceny.

e (Oddmia przekuama opracowania Autor nie ponoesi odpowiedzialnoscl za udostepnienie osobom

trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie danych poufnych oraz danych osobowych

wynikajacych bezpadrednio jak tez wynikajacych posrednio z tego opracowania.
Oszacowana warto$¢ opieia si¢ na danych rynkowych. '
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