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OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWE]
NIERUCHOMOSCI LOKALOWE)

® Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 2 o pow. 69,35 m?, objety Kw nr
NS1T/00152977/3, potozony w budynku wielomieszkaniowym nr 38 przy ul. Ciesliska
w Szlachtowej, gmina Szczawnica. Zakres wyceny obejmuje 1/2 cze$¢ prawa wtasnosci
do lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w czesciach wspdlnych budynku i w gruncie
oznaczonym jako dziatka ewid. nr 646/7 o powierzchni 0,3461 ha objeta Kw nr
NS1T/00138676/9.

e \Wtascicielami nieruchomosci lokalowej sg Iwona i Marek Kowalscy, na prawach
matzenskiej majgtkowej wspdlnosci ustawowej.

® Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej, dla
aktualnego sposobu uzytkowania, jako podstawy do zabezpieczenia wierzytelnosci
w postepowaniu upadtosciowym.

topuszna, dnia 20 lutego 2025 r.
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Operat szacunkowy z dnia 20.02.2025 .

Wyciag z operatu szacunkowego

nieruchomosci lokalowej

1.Cel wyceny

Sprzedaz nieruchomosci Opfaty za uzytkowanie wieczyste Zastaw hipoteczny X
tub trwaty zarzad
Nieruchomosé reprezentatywna

Zastaw bankowy dla PTN Inny cel

2. Potozenie nieruchomosci

Gmina [miasto) Obreb ewidencyjny Ulica, nr domu Oznaczenie nieruchomosci:

Szczawnica Szlachtowa ul, Ciesliska 38 Lokal mieszkalny nr 2 ¢ pow. 69,35 m?,

objety Kw nr N$1T/00152977/3.

3. Opis nieruchomosci

Funkcia dominujaca

Uzbrojenie dziatki

Nr dziatki Rodzaj nieruchomosci wg migjsc. planu s g )
. lub mozliwosé wykonania przyfaczy
zagospodarowania
1- niezabudowana 1- Sie¢ wodociggowa,
646/7 nieruchomosé roina Brak mpzp 2- Lokalne ujecie wodly,

jednouzytkowa, wg. studium - 3- Sie¢ elektroenergetyczna 230V,

2- niezabudowana Tereny osadnicze {4- Siec elekiroenergetyczna 380V,
nieruchomosé rolna do umiarkowanego | 5- Sied cieptownicza,
wielouzytkowa, rozwoju réznych | 6- Sied gazowsa,

3- nieruchomosé leéna form 7- Kanalizacia sanitarna sieciowa,

4- zabudowana nieruchomosé mieszkalnickwa, | 8- Kanalizacja sanitarna iokalna,
rolna, ustug i rzemiosta | 9- Siec telefoniczna,

5- niezabudowana nieucigzliwego 10- TV kablowa,
nieruchomosé przeznaczona z zielenig 11- Kanalizacja burzowa
pod zabudowe inng niz towarzyszaca
zagrodowa,

6- nieruchomosé zabudowana
budynkiem mieszkalnym,

7- nieruchomosé zabudowana

budynkami petnigcymi inne
funkcje niz zagrodowa
i mieszkaniowa,

4, Opis budynkow

Nr ewid. budynku Funkcja podstawowa Funkcja drugorzedna | Instalacje
1- Mieszkalne 1- Mieszkalne 1-  wodociagowa,
2-  Przemystowe, jednorodzinne, 2-  elektryczna,
3-  Transportu i tacznosci, 2- Mieszkalne 3- C.O.
4- Handlowo-ustugowe, wielorodzinne 4-  gazowa,
5-  Zbiornikl, silosy i budynki (bloki 5- kanalizacyina
magazynowe, mieszkalne}, 6- telefoniczna
796 BUD 6- Biurowe, 3- Mieszkalne 7- TV kablowa
- 7-  Szpitali i zaktaddw opieki jednorodzinne
medycznej, w zabudowie
8- Oswiaty, nauki, i kultury blizniaczej,
oraz budynki sportowe, 4- Mieszkaine
9- Produkcyjne, ustugowe i jedrnorodzinne
gospodarcze dla rolnictwa w zabudowie
10- Inne niemieszkalne szeregowej
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Operat szacunkowy z dnia 20.02.2025 r.

10.

Witascicielami nieruchomosci lokalowej s3 Iwona i Marek Kowalscy, na prawach
matzenskiej majgtkowej wspolnosci ustawowej.

Operat szacunkowy zostat opracowany w celu okreslenia wartosci rynkowe;j
nieruchomosci lokalowej, dla aktualnego sposobu uzytkowania, jako podstawy do
zabezpieczenia wierzytelnosci w postepowaniu upadtosciowym.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej zastosowano podejscie
porownawcze, metode pordwnywania parami.

Oszacowana wartos¢ rynkowa 1/2 czesci nieruchomosci lokalowej, dla aktualnego
sposobu uzytkowania, wynosi:

W =401 770 zi

stownie: czterysta jeden tysiecy siedemset siedemdziesiat ztotych

wartos¢ rynkowa 1/2 czesci przynaleznego do lokalu mieszkalnego udziatu 0,0833 czesci
w nieruchomosci wspdlnej i w dziatce ewid. nr 646/7 objetej Kw nr NS1T/00138676/9
zawarta w wyzej okreslonej wartosci lokalu wynosi:

W =46 520 zt

stownie: czterdziesci szes¢ tysiecy pie¢set dwadziescia ztotych

Data okreslenia wartosci nieruchomosci: 20.02.2025 r.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 20.02.2025 r.

topuszna, dnia 20 lutego 2025 .

Autor operatu:
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Operat szacunkowy z dnia 20.02.2025 r.
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Operat szacunkowy z dnia 20.02.2025 r.

1.

3.1

3.2

OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

- Ustawa z dnia 21.08.1997 r. ¢ gospodarce nieruchomaosciami {art. 4. pkt 6. i 6a.).
- Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny niertuchomosci
(§7816§79.1. pkt 1.),

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 2 o pow. 69,35 m?, objety Kw nr
NS1T/00152977/3, potozony w budynku wielomieszkaniowym nr 38 przy ul. Ciedliska w
Szlachtowej, gmina Szczawnica. Zakres wyceny obejmuje 1/2 czes¢ prawa wiasnosci do
lokalu mieszkainego wraz z udziatem w czesciach wspdlnych budynku i w gruncie
oznaczonym jako dziatka ewid. nr 646/7 o powierzchni 0,3461 ha objeta Kw nr
NS1T/00138676/9.

OKRESLENIE CELU WYCENY

- Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnig 05.09.2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(679.1. pkt 2).

Operat szacunkowy zostat opracowany w celu okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci lokalowej, dla aktualnego sposobu uzytkowania, jako podstawy do
zabezpieczenia wierzytelnosci w postepowaniu upadtosciowym.

OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

- Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny nieruchamosci
(679.1. pkt 3., pkt 4, pkt 5).

Podstawa formalna

Zleceniodawca: Pan mec. Hubert Sidowski, Kancelaria Adwokacka SIDOWSCY, z siedz.
w todzi, przy ul. Piramowicza 2/12.

Zleceniobiorca i autor operatu: Robert Slemp, zam. w topusznej przy ul. Cyria 5
rzeczoznawca majgtkowy:

- uprawnienia nr 3846 do okreélania wartosci nieruchomosci, maszyn i urzadzen trwale
zwigzanych z nieruchomoscia,

- zaswiadczenie nr 2364/XL/03 o ukoriczeniu seminarium na temat szacowania wartosci
nieruchomosci dia potrzeb sektora bankowego,

- zaswiadczenie nr 1110/XXV/05 o ukonczeniu seminarium na temat szacowania
wartosci nieruchomosci i praw majatkowych dla potrzeb skarbowo-podatkowych.
Zlecenie nr 14/3405/25.

Podstawy materialno — prawne

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U.2024.1061).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.
Dz.U.2024.1145).

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U.2023.
1984).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jedn. Dz. U.2024.1130 ze zm.).

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. 22021 r. poz.1048,
zezm.).
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Operat szacunkowy z dnia 20.02.2025 r.

3.3

5.1

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzednia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz.U.2023.1832).

Standardy Zawodowe Poiskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcodw Majgtkowych.,
R. Cymerman, A. Hopfer ,System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci”,
Wydawnictwo: PFSRM, 2012 r.

Publikacje i biuletyny fachowe.

Zrodta danych merytorycznych

Zgodnie z art. 155 wustawy o gospodarce nieruchomosciami, przy
szacowaniu nieruchomosci wykorzystano wszelkie, niezhedne i dostepne dane
o nieruchomosciach, w tym:

e Operat ewidencji gruntdw wsi Szlachtowa.

¢ Ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy w Nowym Targu.

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Szczawnica.

¢ Wizja lokalna na nieruchomosci.

¢ Notowania cen transakcyjnych (z aktdéw notarialnych)podobnych lokali mieszkalnych
i nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z terenu gminy Szczawnica.

e Informacje o lokalnym rynku nieruchomosci uzyskane z biur posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, publikacji w wydawnictwach specjalistycznych i wiasnych analiz.

OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

- Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
{§79.1. pkt 6.).

Data wizji lokalnej na nieruchomosci: 03.02.2025 1.

Data na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 03.02.2025 r.
Data na kiéra okreslono wartos¢ przedmiotu i przyjeto poziom cen: 20.02.2025 r.
Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 20.02.2025 r.

* € & ©

OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSC!

- Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospoduarce nieruchomosciami (art. 4. pkt 17).
- Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny nieriuchomosci
{679.1. pkt 7., pkt 8.).

Stan prawny nieruchomosci

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowe] prowadzona jest w Sadzie
Rejonowym w Nowym Targu ksiega wieczysta nr NS1T/00152977/3. W Dziale | wpisany
jest lokal mieszkalny nr 2 o pow. uzytkowej 69,35 m?, potozony na 1 kondygnacji
w budynku nr 38 przy ul. Ciesliska 38 w Szlachtowej, sktadajacy sie z salcnu z aneksem
kuchennym, dwdéch pokoi, tazienki z WC, hallu i sieni. W Dziale I1Sp wpisany jest udziat
1/12 czesci zwigzany z wiasnoscia lokalu i czesciach wspdlnych obj. Kw nr
NS1T/00138676/9. W Dziale Hi jako wtasciciele wpisani s3 Iwona Bogumita Kowalska
¢. Apolinarego i Aleksandry oraz Marek Tomasz Kowalski s. Mariana i Anieli, na grawach
matzenskiej majgtkowej wspdlnosci ustawowe]. W Dziale | brak jest wpisow. W Dziale
IV wpisane sg hipoteki przymusowe na rzecz ZUS Oddziat w Tomaszowie Mazowieckim.
Dla nieruchomosci gruntowej prowadzona jest ksiega wieczysta nr NS1T/00138676/9.
W Dziale | wpisana jest dziatka ewid. nr 646/7, stanowigca nieuZytki, zabudowana
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Operat szacunkowy z dnia 20.02.2025 r.

5.2

5.3

budynkiem mieszkalnym nr 38 przy ul. Ciedliska w Szlachtowej, gmina Szczawnica.
W Dziale | Sp wpisane jest nieodptatne prawo zwigzane ze stuzebnoscig przejazdu,
przechodu, przegonu i przeprowadzania urzadzen podziemnych i naziemnych przez
dziatke nr 646/8 pasem bhiegnacym utartym szlakiem na gruncie wschodnim skrajiem tej
dziatki na rzecz kazdoczesnych wihascicieli dziatki ewid. nr 646/7 oraz prawo niecdptatnej
bezterminowej stuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie posadowienia szamba na
dziatce ewid. nr 646/8 w potnocnej czesci tej dziatki na rzecz kazdoczesnych wiascicieli
dziatki ewid. nr 646/7. W Dziale Il jako wspdtwiasciciele w 1/12 czegsci nieruchomosci
wpisani sg wiasciciele lokalu nr 2 obj. Kw nr NS1T/00152977/3. W Dziale Il wpisana jest
stuzebno$é przechodu, przejazdu i przegonu oraz przeprowadzenia urzadzen
podziemnych wschodnia granica dziatki ewid. nr 646/3 oraz inny wpis o przystugiwaniu
kazdemu wiascicielowi kazdego z lokali mieszkalnych praw do korzystania z czesci gruntu
przed budynkiem {tarasu) od strony zachodniej, korzystania z czesci gruntu przed
budynkiem (miejsca parkingowego) od strony wschodniej, korzystania z drewutni,
znajdujacej sie od strony zachodniej. W Dziale IV brak jest wpisow.

Uwaga: Badanie ksiegi wieczystej przeprowadzono w dacie okreslenia stanu
nieruchomosci, na podstawie informacji znajdujgcej sie no portalu Ministerstwo
Sprawiedliwo$ci — Elektroniczne Ksiegi Wieczyste. Tresc ksiegi wieczystej stanowi
zatgcznik do niniefszego operatu szacunkowego.

Oznaczenie w ewidencji gruntow i budynkéw

Wedfug rejestru gruntéw prowadzonego przez Staroste Nowotarskiego,
w jednostce ewidencyjnej Szczawnica, w obrebie Szlachtowa, w jednostce rejestrowej
nr G.437 wpisana jest dziatka ewid. nr 646/7 o pow. 0,3461 ha, w tym: 0,2122 ha - B
i 0,1339 ha — N, objeta Kw nr NS1T/00138676/9. Wspétwiascicielami dziatki w 1/12
czesci sg Marek Tomasz Kowalski s. Mariana i Anieli oraz zona lwona Bogumita Knwalska
c. Apolinarego i Aleksandry, zam. w Piotrkowie Trybunalskim, przy ul. Wyspiarskiego
10/30. Dila budynku mieszkalnego zostata zatozona kartoteka budynkdw nr KB.437,
w ktérej wpisano budynek mieszkalny nr ewid. 726 o powierzchni zabudowy 182 m2,
potozony w Sziachtowej, przy ul. Ciesliska 38. Dla lokalu mieszkalnego zostata zatozona
jednostka rejestrowa nr L.40, w kitdrej wpisano lokal ewid. nr 2 o pow. uzytkowej
69,35 m? objety Kw nr NS1T/00152977/3, potozony przy ul. Ciesliska 38/2.
Wihascicielami lokalu sg Marek Tomasz Kowalski s. Mariana i Anieli oraz zona lwona
Bogumita Kowalska c. Apolinarego i Aleksandry, zam. w Piotrkowie Trybunalskim, przy
ul. Wyspianskiego 10/30.

Uwaga: Badanie rejestru gruntéw przeprowadzono w dacie okreslenia stanu
nieruchomosci w siedzibie Starostwa Powiatowego w Nowym Targu. Tresc jednostki
rejestrowej stanowi zatgcznik do niniejszego operatu szacunkowego.

Opis nieruchomosci

Nieruchomoéé bedaca przedmiotem wyceny usytuowana jest w Szlachtowej,
dawnej wsi femkowskiej potozonej na terytorium Beskidu Sadeckiego,
w dolinach Sielskiego Potoku i Grajcarka. Jest najbardziej wysunietg na zachdd wsig
w Polsce, zamieszkatg niegdy$ przez autochtoniczng ludnosé ruska. Dawniej tereny te
okreslano jako Ru$ Szlachtowska. Znajduje sig w niej pochodzaca z przetomu XIX/XX
wieku dawna cerkiew greckokatolicka pw. Opieki Matki Bozej (obecnie rzymskckatolicki
pw. Matki Boskiej Posredniczki task).
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Operat szacunkowy z dnia 20.02.2025r.

54

Nieruchomos¢ jest zabudowana budynkiem wielomieszkaniowym. Wptyw
otoczenia na nieruchomosc jest bardzo dobry. W sasiedztwie sa usytuowane podobne
budynki mieszkalne. Lokalizacja nieruchomosci jest korzystna, z przecietng dostepnoscia
komunikacyjng. Dojazd do dziatki odbywa sie po waskiej, utwardzonej drodze. Dziatka
na ktorej jest potozony budynek jest ogrodzona, w terenie ptaskim, a wokot niej jest
zielen urzadzona. Uzbrojona jest w sie energetyczng, wodociggowsy i kanalizacyjna.
Budynek jest murowany, parterowy z poddaszem. Lokal mieszkalny nr 2 potozony jest
na | kondygnacji i skfada sie z salonu z aneksem kuchennym, dwdch pokoi, fazienki z WC,
hallu i sieni.

Przeznaczenie nieruchomosci

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomodciami przeznaczenie
nieruchomodci ustala sie na podstawie planu miejscowego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzii o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub decyzji uwzglednia sie
faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci.

Nieruchomosé pofozona jest w terenie na ktdrym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Wedtug Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Szczawnica, zatwierdzonego uchwaty Rady
Miejskiej w Szczawnicy Nr 60/1X/99 z dnia 21.06.1999 r., zmienionego uchwata Rady
Miejskiej w Szczawnicy Nr XLV/272/2006 z dnia 19.10.2006 r., nieruchomos¢ potoiona
jest w terenie osadniczym do umiarkowanego rozwoju rdaznych form mieszkalnictiwa,
ustug i rzemiosta nieucigzliwego z zielenig towarzyszaca.

PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie okredlenia m.in. wartosci rynkowej.
Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgiedniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomaosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopnien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o dochodach i cenach
nieruchomosci podobnych.

Z uwagi na rodzaj nieruchomosci, cel wyceny oraz obowigzujace przepisy prawa,
do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowatem podejsicie poréwnawcze
i metode poréwnywania parami. Warto$é rynkowg okredla sie dla nieruchomosci, kidre
s3 lub moga by¢ przedmiotem obrotu. Zgodnie z art. 151 powyzszej ustawy, wartosé
rynkowa nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena mozliwa do uzyskania na rynku
ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy zatozeniu, Ze strony
umowy s3 hiezalezne, nie dziafajg w sytuacji przymusowej i uptynat niezbedny czas do
wyeksponowania nieruchomosci na rynku. Zgodnie z art. 152 sposoby okreslania
wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, s3 uzaleinione od
przyjetych rodzajow czynnikéw wptywajacych na wartos¢ nieruchomosci. Przedsta-
wione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujgce przepisy prawne, w tym
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r., w sprawie
wyceny nieruchomosci, daty podstawe do zastosowania podejscia poréwnawczego,
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Operat szacunkowy z dnia 20.02.2025r.

metody pordwnywania parami, dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej

nieruchomosci.

W celu okreslenia wartosci rynkowej, rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢
sposob optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci.
Taki sposéb oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne
i zapewniajace najwyiszg wartos¢ wycenianej nieruchomosdci. Uzytkowanie to moie
stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegac na innym
sposobie jej uzytkowania. Przyjety do wyceny sposéb uzytkowania musi by¢ uzasadniony
w operacie szacunkowym w taki sposob, aby umoiliwiat wlasciwg interpretacje
otrzymanego wyniku. Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkcji mieszkalnej
i w taki sposob jest uzytkowana od chwili powstania. Ustalitem, ze optymalnym
a jednoczesnie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania przedmiotowej
nieruchomosci, bedzie zachowanie jej funkcji mieszkalnej — a wiec kontynuacja
aktualnego sposobu uzytkowania. W zwigzku z powyzszym, okreslitem wartos¢ rynkowa
praw do nieruchomodci, dla aktualnego sposobu uzytkowania.

Najbardziej prawdopodobna cena oznacza wyrazong w pienigdzu kwote, ktdrg
mozna uzyska¢ w transakcji rynkowej w dniu, na ktéry warto$¢ rynkowa zostafa
okreslona. Jest to wiec najlepsza cena, ktérg moze uzyskad sprzedawca oraz najbardziej
korzystna cena, ktéra zgodzi sie zaptacié¢ kupujacy. Pojecie, mozliwa do uzyskania na
rynku oznacza, ze wartos¢ nieruchomosci jest wielkoscig szacowang, a nie kwotg z g6ry
$cidle okreslong. Z kolei okreslenie w dniu wyceny wymaga tego, zeby wartos¢ rynkowa
byta wiasciwa w danym momencie, na kitdry zostata okreslona. Aby wartosé
nieruchomosci stanowita najbardziej prawdopodobng cene, winny zostaé¢ spetnione
ponizsze warunki:

- strony umowy sg od siebie niezalezne — oznacza to strony, ktérych nie tgczy konkretny
lub szczegoéiny stosunek, mogacy sprawié, ze poziom ceny nie bedzie typowy dla
rynku;

- nie dziatajg w sytuacji przymusowej — oznacza to, ze kaida ze stron ma motywacje do
zawarcia transakgji i niej jest do niej zmuszona przez szczegodlne okolicznosci; strona
dziata rozwainie | z rozeznaniem, jest poinformowana o charakterze
i cechach przedmiotu transakcji, jego aktualnym i potencialnym wykorzystaniu oraz
o stanie rynku w dniu wyceny;

- kupujacy ma stanowczy zamiar zawarcia umowy — oznacza to osobe, ktdra chce
dokonac zakupu i ktora nie jest zmuszona do kupna;

- sprzedajgcy ma stanowczy zamiar zawarcia umowy —0znacza to osobe, ktéra rile jest
zmuszona do sprzedazy, ktéra ma motywacje, by sprzedaé nieruchomosé¢ na
warunkach rynkowych za najlepsza cene moiliwg do uzyskania na rynku.

Zgodnie z art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, podejscie
porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosdci przy zafoZzeniu, e wartosc
wycenianej nieruchomosci jest réwna cenie, jakg uzyskano za nieruchomosci podobne
(ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego), skorygowanej ze wzgledu na cechy
roznigce te nieruchomosci i ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek
uptywu czasu. Wedtug § 41 § 5.1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023 r.,, w sprawie wyceny nieruchomosci, przy stosowaniu podejicia
poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takie cech tych
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nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen. Przy metodzie poréwnywania parami,
pordwnuje sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sa znane,
koleino z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktérych sg znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomaosci. Grupa reprezentatywnych nieruchomosci podobnych stanowi baze
przedstawiong w operacie szacunkowym. Wartos¢ nieruchomosci okreslitem na dzien
sporzadzenia wyceny. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednitem
jedynie typowe, przecietne zachowania rynkowe, ktére mozna uznaé¢ za trwate
w dtugim okresie czasu, uwzglednitem jedynie te cechy nieruchomodci, ktére sg mozliwe
do wykorzystania przez kazdego jej wiasciciela, pominatem okolicznosci majace
charakter tymczasowy, mogace mie¢ wpiyw na nagly wzrost lub obnizenie wartosci
nieruchomosdci. Poréwnywanie atrybutéw nieruchomosci w parach polega na
procentowym szacowaniu poprawek w obrebie poszczegdlnych atrybutéw. Poziom
procentowych poprawek zalezy od stopnia wptywu analizowanego atrybutu na wartos¢
rynkowa nieruchomosci, a takze od rozpietosci skali tego atrybutu. Suma procentowych
poprawek z poszczegdlnych atrybutdw daje t3czng poprawke procentows, o ktdrg
koryguje sie wartos¢ rynkows poréwnywanej nieruchomosci, aby otrzymaé wartosé
rynkowa nieruchomosci wycenianej.

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego obliczytem na podstawie cen
transakcyjnych podobnych nieruchomosci lokalowych z uwzglednieniem ceny
jednostkowej 1 m? pow. uzytkowej. Wartos¢ udziatu w nieruchomosci wspdinej
obliczytem na podstawie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,
jako iloczynu udziatu w nieruchomosci wspéinej i wartosci gruntu.

Metode pordwnywania parami wykonywatem zgodnie z Notg Interpretacyjng
Nr 1 - ,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci”, wedtug
nizej wymienionych etapow.

o Wybratem atrybuty, ktére majg wplyw na wartos$¢ nieruchomosci oraz ustalitem ich
skale.

e Opisatem nieruchomos$¢ wyceniang i nieruchomosci wybrane do pordwnania za
pomaoca wyskalowanych atrybutdw.

e Wybratem atrybuty, ktdre majg wplyw na wartos¢ nieruchomosci oraz usialitem
ich skale.

¢ Opisatem nieruchomos¢ wyceniang i nieruchomosci wybrane do pordownania
za pomoca wyskalowanych atrybutdw.

e Wyodrebnitem w bazie przyjetych do poréwnania nieruchomosci skorygowane
ekstremalne ceny w celu okreslenia maksymalnej sumy poprawek korygujgcych, czyli:

A¢ = Cmax — Cmin
e Obliczytem udziaty kwotowe przypadajace na poszczegdlne atrybuty:
Vil
Aer = k% 1559

e Ustaliltem maksymalne przedzialy zmiennosci dla poszczegdinych atrybutdw

nieruchomosci wystepujacych w bazie do poréwnania:
AG; = Qi pmax — Qifmin

¢ Obliczytem udziaty kwotowe przypadajace na jednostke i-tego atrybutu:

ACL'

Za_i

Acyy =
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e Ustalitem rdinice dla poszczegdlnych atrybutdw nieruchomosci wycenianej
wzgledem poszczegdlnych atrybutéw nieruchomosci poréwnywanej:
Ay p = By — Qip
¢ Obliczytem wartoséci poprawek korygujacych do cen nieruchomosci poréwnywanych:
Acyp = Aaypy..p - Acyj
¢ Obliczytem jednostkowe ceny szacowanej nieruchomosci z pojedynczej pary:

éW:CP+ZACi/P
i
e Obliczylem przecietng jednostkowag warto$¢ nieruchomosci jako Srecniej

arytmetycznej z wynikéw uzyskanych z poszczegdlnych par

7n n
i=1Cw

G, =

w n;

Ostateczng wartoéc lokalu mieszkalnego stanowi iloczyn przecietnej jednostkowej
wartosci lokalu mieszkalnego i pola powierzchni uzytkowej lokalu.

ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

- Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
{§3.1.}.

Rynek nieruchomosci to ogdét warunkow, w ktérych odbywa sie transfer praw do
nieruchomosci i s3 zawierane umowy stwarzajagce wzajemne prawa i obowigzki,
potaczone z wiadaniem nieruchomosciami. Rynek nieruchomosci jest przede wszystkim
elementem rynku produktéw inwestycyjnych. Cecha nieruchomosci, ktora jest trwatosé,
powoduje, ze prawa do nieruchomosci sg ditugoterminowe i stajg sie majatkiem
inwestycyjnym. Do cech rynku nieruchomosci nalezy:

e niejednolito$é (roznorodnosé rynkéw nieruchomosci w zaleznosci od rodzaju
nieruchomosci),

¢ niedoskonato$é (brak informacji o rynku, brak racjonalnosci aktoéw kupna-sprzedazy),

o mata elastyczno$é popytu i podazy (staba reakcja popytu i podazy na zmiany ceny),

¢ lokalny charakter rynku nieruchomosci (ograniczenie konkurencji),

e efektywnosé rynku na niskim poziomie {cena nie odzwierciedla natychmiast w pefni
informacji rynkowych).

Jako lokalny rynek nieruchomosci przyjatem obszar gminy Szczawnica. Biorace pod
uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos$¢ danych transakcyjnych dla
potrzeb wyceny okreslono wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek
oraz wyznaczono okres jego analizy. Z uwagi na przeznaczenie szacowanej
nieruchomosdci w planie zagospodarowania analiza dotyczyta transakeji, ktére miaty
miejsce na terenie te] gminy, dotyczacych lokali mieszkalnych i nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych potozonych w terenach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniows.

Rynek ten jest niejednorodny, rozwijajacy sie, ze zréwnowazonym stosunkiem
popytu do podazy. Na rynku tym gidwnie wystepuje obrét nieruchomosciami rolnymi.
Rocznie dokonywanych jest kilkaset transakcji. Przewazaja umowy darowizny
i zamiany. Sporadycznie przeprowadzane s3 transakcje nieruchomogciami
zabudowanymi. Ceny nieruchomosci zabudowanych mieszczg sie w przedziale od
2000 zi/m? do 10000 zt/m? p.u. Ceny lokali mieszkalnych wystepuja od 2000 zt/m? do
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7.1

15000 z¢/m? p.u. Ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe, zawierajg sig
w przedziale od 50 do 300 zi/m? Ceny gruntéw roinych i lesnych, zawieraja sig
w przedziale od 5 do 20 zt/m2 Rynek nieruchomosci jest specyficzny w skali
wojewoddztwa, jest ograniczony, nierozwinigty, dziatki sa waskie, o $redniej powierzchni
ok. 8 ar. Z aktéw notarialnych nie mozna wywnioskowad wprost zaleznosci miedzy
cenami i cechami nieruchomosci, gdyz tres¢ umow sprzedaiy nie opisuje
w catosci przedmiotu transakcji. Cechy nieruchomosci ustalitem na podstawie danych
zgromadzonych w paristwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznych oraz operacie
ewidencji gruntéw i budynkéw i podczas wizji w terenie. Z uwagi na brak na rynku
wystarczajacej ilosci transakgji rdinigcych sie tylko jedng cechg rynkowsa, zakres
i wptyw poszczegdlnych cech na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz ich wagi
okreslitem na podstawie preferencji rynkowych nabywcéw, ktére zaobserwowatem na
lokalnym rynku nieruchomosci. Analizujagc rynek nieruchomosdci uwzgiednitem
racjonalne przestanki, okreélajace kryteria oceny przedmiotowej nieruchomosci przez
typowego nabywce.

Na podstawie analizy kilkudziesieciu transakcji sprzedazy nieruchomosci
przeprowadzonych w latach 2023 — 2025, ustalitem, Ze na lokalnym rynku
nieruchomosci poziom cen nieruchomosci pozostaje na statym poziomie, nie wykazujac
tendencji wzrostowych lub spadkowych. Po wyraZnych wzrostach w okresie ostatnich
lat, sytuacja sie ustabilizowata. Uptyw czasu nie miaf istotnego wpiywu na wartosc prawa
wihasnosci nieruchomosdci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny ulegaly
nieznacznym wahaniom, jednak ich zakres utrzymywat sie na statym poziomie,
Wystepujace réznice w cenach transakcyjnych nieruchomosci wynikajg nie ze zmiany
cen w czasie, lecz z rdznic w cechach charakteryzujacych te nieruchomosci. Ostatecznie
W wycenie przyjeto transakcje odnotowane w nieodleglym terminie od daty poziomu
cen przyjetego za podstawe w niniejszym operacie szacunkowym. W zwigzku
z powyiszym, przyjatem trend zmian cen transakcyjnych na statym, zerowym, poziomie.
Analize rynku oparto o najbardziej wiarygodne transakcje rynkowe, odrzucono
transakcje nieruchomosci budzace watpliwosci co do ich wiarygodnosci pod wzglgdem
cech, ktére powinna spetnia¢ transakcja rynkowa oraz takie, ktorych ceny znacznie
odbiegajg od srednich cen transakecyjnych na rynku lokalnym.

Baza lokali mieszkalnych
Opis cech rynkowych i skal atrybutéw lokali mieszkalnych

Poprzez atrybut ,lokalizacja nieruchomosci” rozumie sie odlegtosC od centrum,
bliskoé¢ obiektéow administracyjnych, ustugowych, jak réwniei atrakcyjnosé potozenia,
mode, otoczenie nieruchomosci,. ,Rok zakoriczenia budowy” budynku okreéla wiek
budynku. ,Powierzchnia lokalu” okresla wielkoé¢ powierzchni mieszkania.
,Kondygnacja” przedstawia potozenie lokalu w budynku. Atrybut ,wptyw otoczenia”
dotyczy  sasiedztwa  nieruchomosci.  Atrybut  ,dostepnodd  komunikacyjna”
charakteryzuje dostep do drogi publicznej, rodzaj nawierzchni.
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Al - Lokalizacja
nieruchomosci

A2 — Rok zakoncz.
bhudowy budynku

A3 - Powierzchnia
lokaiu

A4 — Kondygnacja

A5 — Wptyw
otoczenia

AB — Dostepnosc
komunikacyjna

2 bardzo dobra:
grunty potozene
w centrum,
atrakcyjne,
modne,
widokowe,

2 po 2000r.

2 bardzo dobra:
powyzej 80 m?

2 bardzo dobra:
| pietro

2 bardzo dobry:
atrakeyjne
sasiedztwo

2 bardzo dobra:
Bezposredni
dostep do drogi
publicznej,
nawierzchnia
bitumiczna

1 korzystna:

grunty potozone

poza centrum,

atrakcyjne, mniej

modne,
widckowe,

1 1980-2000r.

1 korzystna:
60 m? - 80 m?

1 korzystna:
Il pietro

1 korzystny:
nieucigzliwe
sgsiedztwo

1 korzystna:
Bezposredni
dostep do drogi
nublicznej,
nawierzchnia
utwardzona

0 przecietna:
grunty potozone
w strefach
posrednich,
mniej atrakcyjne,
hie medne,

0 1960-1975r.

0 przecietna:
40 m? — 60 m?

0 przecietna:
Il pietro

0 przecietny:
mato ucigziiwe
sasiedztwo

0 przecigtna:
Dostep do drogi
publicznej
poprzez
stuzebnosc
gruntowa,
nawterzchnia
nieutwardzona

Baza lokali mieszkalnych przyjetych do wyceny

-1 niekorzystna:
grunty potozone
w strefach
peryferyjnych,
nie atrakcyjne,
nie modne,

-1 przed 1960,

-1 niekorzystna:
ponize} 40 m?

-1 niekorzystna:

parter i IVpietro

-1 niekorzystny:
ucigzliwe
sgsiedztwo

-1 niekorzystna:
Brak dostepu do
drogt publicznej
prawnego lub
praktycznego

06.02.2023 Jaworki 0 2 1 0 14370,08
31.08.2023 Szlachtowa 1 1 0 -1 2 1 10829,21
08.12.2023 Szlachtowa 1 1 -1 1 2 1 12972,97
22.01.2024 Szlachtowa 1 1 1 -1 2 1 6099,50
11.04.2024 Szlachtowa 1 1 0 -1 2 1 12162,49
30.10.2024 Szlachtowa 1 1 0 -1 2 1 12258,79

Opierajac sie na aktach notarialnych umoéw sprzedaizy w gminie Szczawnica,
ponizej przedstawitem rozktad cen lokali mieszkalnych.
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Rozkiad cen lokali mieszkainych

< 10000 10000 - 14000 > 14000

Cena zfim2

Z powyzszej analizy wynika, Zze wysokos¢ cen nie zalezy tylko od daty transakcji,
ale rowniez od innych czynnikéw, zaleznych od rynku nieruchomosci.
Warto$é najmniejsza i najwieksza w przyjetej bazie:
Crin =6 099,50 Zf/l’r'l2
Crmax = 14 370,08 zt/m?
Srednia cena w bazie nieruchomosci podobnych wynosi: 11 449,01 zt/m?.
Baza nieruchomosci gruntowych zostata dobrana poprawnie, gdyz najwicksza liczbe
stanowig nieruchomosci o srednich cenach transakeyjnych, co potwierdzaja obserwacje
lokalnego rynku nieruchomosci.
Na podstawie preferencji rynkowych nabywcdw ustalifem wptyw atrybutéw (kij na ceny
nieruchomeosci:
A1l Lokalizacja nieruchomosci — 35%
A2 Rok budowy — 10%
A3 Powierzchnia lokalu — 10%
Ad Kondygnacja —15%
A5 Wptyw otoczenia - 20%
A6 Dostepnosécé komunikacyjna ~ 10%
Ponizej przedstawitem nastepujace wnioski, ktére dobrze charakteryzujg lokalny rynek
nieruchomosci:
¢ Najmniejszy wptyw na ceny nieruchomosci majg atrybuty: rok budowy, powierzchnia
lokatu, dostepnosé komunikacyjna.
e Przecietny wptyw na ceny nieruchomosci majg atrybuty: kondygnacja, wptyw
otoczenia.
¢ Najwiekszy wptyw na ceny nieruchomosci ma atrybut: lokalizacja.

Wyceniana nieruchomos¢ lokalowa

20.05.2025 ul. Ciesliska 38/2

Opis lokali mieszkalnych przyjetych do wyceny

1. Lokal mieszkalny o powierzchni 50,80 m?, potozony jest na parterze, w budynku przy
ul. Zaskalskie w Jaworkach, gmina Szczawnica. Lokalizacja jest przecietna,
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z przecietna dostepnoscia komunikacyjna. W lokalu znajduja sie salon z aneksem
kuchennym, pokdj, tazienka, przedpokdj i wiatrotap. Udziat w nieruchomosci
wspbdinej wynosi 5080/129525 cz. w czedciach wspdinych budynku i w gruncie.
Wptyw otoczenia jest korzysiny.

Rep. ANr 763/23.

Data transakcji: 06.02.2023 r., cena: 730 000 zf (14 370,08 zt/m?).

. Lokal mieszkalny o powierzchni 48,48 m?, potozony jest na parterze, w budynku przy
ul. Ciedliska w Szlachtowej, gmina Szczawnica. Lokalizacja jest korzystna,
z dobra dostepnoscia komunikacyjng. W lokalu znajdujg sie salon z aneksem
kuchennym, dwa pokoje, tazienka i przedpokdj. Udziat w nieruchomosci wspdlnej
wynosi 1/84 cz. w czesciach wspélnych budynku i w gruncie. Wplyw otoczenia jest
bardzo korzystny.

Rep. A Nr 12337/23.

Data transakgji: 31.08.2023 r., cena: 525 000 zt (10 829,21 zt/m?).

. Lokal mieszkalny o powierzchni 37,00 m?, potozony jest na pietrze, w budynku przy
ul. Ciedliska w Szlachtowej, gmina Szczawnica. Lokalizacja jest korzystna,
z dobrg dostepnoscig komunikacyjng. W lokalu znajdujg sie salon z aneksem
kuchennym, pokéj, tazienka i przedpokdj. Udziat w nieruchomosci wspéinej wynosi
3700/52364 cz. w czesciach wspdlnych budynku i w gruncie. Wplyw otoczenia jest
hardzo korzystny.

Rep. A Nr 10941/23.

Data transakcji: 08.12.2023 r., cena: 480 000 zt (12 972,97 zt/m?).

. Lokal mieszkalny o powierzchni 69,35 m?, potozony jest na parterze, w budynku przy
ul. Ciesliska w Szlachtowej, gmina Szczawnica. Lokalizacja jest korzystna,
z dobrg dostepnoscia komunikacyjng. W lokalu znajduja sie salon z aneksem
kuchennym, dwa pokoje, fazienka, przedpokoj i sien. Udziat w nieruchomosci
wspoinej wynosi 1/12 cz. w czesciach wspdlnych budynku i w gruncie. Wptyw
otoczenia jest bardzo korzystny.

Rep. A Nr 354/24.

Data transakcji: 22.01.2024 r., cena: 423 000 zt {6 099,50 zt/m?).

. Lokal mieszkalny o powierzchni 41,11 m?, potozony jest na parterze, w budynku przy
ul. Ciesliska w Szlachtowej, gmina Szczawnica. Lokalizacja jest korzystna,
z dobrg dostepnoscig komunikacyjng. W lokalu znajduja sie salon z aneksem
kuchennym, pokdj, tazienka i przedpokéj. Udziat w nieruchomosci wspdélnej wynosi
1/77 cz. w czesciach wspdlnych budynku i w gruncie. Wplyw otoczenia jest bardzo
korzystny.

Rep. A Nr 6495/24.

Data transakeji: 11.04.2024 r., cena: 500 000 zt (12 162,49 zt/m?).

. Lokal mieszkalny o powierzchni 41,11 m?, potozony jest na parterze, w budynku przy
ul. Ciedliska w Szlachtowej, gmina Szczawnica. Lokalizacja jest korzystna,
z dobrg dostepnoscig komunikacyjng. W lokalu znajduja sie salon z aneksem
kuchennym, pokdj, tazienka i przedpokodj. Udziat w nieruchomosci wspélnej wynosi
1/77 cz. w czesciach wspdlnych budynku i w gruncie. Wptyw otoczenia jest bardzo
korzystny.

Rep. A Nr 13369/24.
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7.2

Data transakcji: 30.10.2024 r., cena: 504 000 z1 {12 259,79 zt/m?).
Maksymalna suma poprawek korygujacych (AC = Cmax— Cmin) Wynosi: 8 270,58 zt/m?.

Baza nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
Opis cech rynkowych i skal atrybutéw nieruchomosci

Poprzez atrybut ,lokalizacja nieruchomosci” rozumie sie odlegto$¢ od centrum
miasta, blisko$¢ obiektéw administracyjnych, ustugowych, jak réwniez atrakcyjnosé

pofoienia, mode, otoczenie nieruchomosci, uciazliwo$¢ sasiedztwa. Atrybut
Ldostepnos¢ komunikacyjna” charakteryzuje dostep do drogi publicznej, rodzaj
nawierzchni. Cecha ,ksztatt nieruchomosci” okredla gabaryty i konfiguracje

nieruchomosci, jej foremny lub nieregularny ksztaft. Atrybut ,moiliwosé
zagospodarowania” dotyczy parametrdw nieruchomosci umozliwiajacych jej zabudowe,
szeroko$é, uksztattowanie terenu. Cecha ,Wielko$¢, powierzchnia gruntu” okresla

wielkosc

powierzchni

gruntu.

,Uzbrojenie nieruchomosci”

przedstawia rodzaj

i iloéé sieci uzbrojenia terenu tub mozliwos¢ wykonania przylgczy do sieci.

Al - Lokalizacja
nieruchomosci

A2 — Dostepnosc
komunikacyjna

A3 - Ksztalt
nieruchomosci

A4 — Mozliwosé
zagospodarowania

A5 — Wielkos¢,
powierzchnia
gruntu

2 bardzo dobra:
grunty potozone
w centrum,
atrakcyjne,
modne,
widokowe,
nieucigzliwe
sgsiedztwo

2 bardzo dobra:
Bezposredni dostep
do drogi publicznej,
nawierzchnia
biturmiczna

2 bardzo dobry:
Czworobok

o regularnych
ksztaftach

2 bardzo dobra:
Foremny ksztatt,
szerpkast
umozliwiajaca
swobodng
zabudowe, teren
pfaski

2 hardzo
korzystna:
powyze] 2000 m?

1 korzystna:
grunty pofozone
poza centrum,
atrakeyjne, mniej
modne,
widokowe,
nieucigzliwe
sgsiedztwo

1 korzystna:

Bezposredni dostep Dostep do drogi
do drogi publicznej, publicznej poprzez

nawierzchnia
utwardzona

1 korzystny:
Regularny, ale
wydtuzony ksztalt

1 korzystna:
Foremny ksztatt,
szerokoéé
umoiliwiajgca
zabudowe, teren
plaski fub lekko
nachylony

1 korzystna:
1500 m?
- 2000 m?
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0 przecietna:

-1 niekorzystna:

grunty potozone grunty potozone

w strefach w strefach
posrednich, mniej  peryferyjnych,
atrakcyjne, nie atrakcyjne,
nie modne, mafo nie modne,
ucigzliwe wystepuje
sagsiedztwo uciagzliwe
sgsiedztwo

-1 niekorzystna;
Brak dostepu do
drogi publicznej
prawnego lub
praktycznego

0 przecietna:

stuzebnosd
gruntowa,
nawierzchnia
nieutwardzona

0 przecietny:
Nieregularny,
wydtuzony ksztatt

-1 niekorzystny:
Nieregularny ksztait

0 przecietna:
Szerokosé
umozliwiajaca
zabudowe po
spetnieniu
dodatkowych
warunkdw, teren

o duzym nachyleniu

-1 niekorzystna
Szerokost,
konfiguracja
uniemozliwiajaca
zabudowe, teren o
duzym nachyleniu

-1 niekorzystna
ponizej 500 m?

0 przecietna:
500 m?
—1000 m?



Operat szacunkowy z dnia 20.02.2025r.

Ab — Uzbrojenie E, W, K T,G, E - sie€ energetyczna

nieruchomosci od0do5 W — sie¢ wodociggowa
w zaleZnosci od K — siec kanalizacyjna
mozliwosci T - sied teletechniczna

wykonania przytaczy G—sieC gazowa

Sposréd transakeji dokonanych na przestrzeni ostatniego okresu, wyhratem
probke reprezentatywng 6-elementowa, ktdéra najlepiej odwzorowuje rynek. Ceny
wybranych nieruchomosci gruntowych maja wartosci rzeczywiste, uzyskane z aktow
notarialnych w monitorowanym okresie. Kazdej z rozpatrywanych nieruchomosci
przypisatem cechy (atrybuty), ktore moga mie¢ wptyw na cene sprzedazy.

Baza nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

30.08.2023 Szlachtowa 1 0 1 0 0 195,88
11.09.2023 Szlachtowa 1 0 1 1 0 2 335,00
2.02.2024 Szlachtowa 2 2 2 1 -1 ¢ 300,00
23.02.2024 Szlachtowa 1 0 1 1 o G 150,00
8.04.2024 Szlachtowa 1 1 1 0 0 0] 185,00
31.07.2024 Szlachtowa 1 0 1 1 -1 G 256,15

Opierajagc sie na aktach notarialnych uméw sprzedazy w gminie Szczawnica,
ponizej przedstawitem rozktad cen nieruchomaosci gruntowych niezabudowanych.

Rozkiad cen nieruchomos$ci niezabudowariych

5

4
w 3
3
= 2

1

<150 150 - 300 > 300
Cena zt/m2

Z powyzszej analizy wynika, ze wysokosé cen nie zalezy tylko od daty transakeji,
ale réwniez od innych czynnikéw, zaleznych od rynku nieruchomosci.
Warto$¢ najmniejsza i najwieksza w przyjetej bazie:

Chin= 150,00 Z’f/l"n2

Crmax = 335,00 zt/m? |
Srednia cena w bazie nieruchomosci wynosi: 237,00 zt/m?2.
Baza nieruchomosci gruntowych zostata dobrana poprawnie, gdyz najwieksza liczbe
stanowig nieruchomosci o srednich cenach transakcyjnych, co potwierdzaja obserwacje
lokalnego rynku nieruchomosci.

Strona 17z 22

o

)



Operat szacunkowy z dnia 20.02.2025 r.

Na podstawie preferencji rynkowych nabywcéw ustalitem wptyw atrybutéw (ki) na ceny
nieruchomosci:

Al Lokalizacja nieruchomosci — 30%

A2 Dostepnosc komunikacyjna — 15%
A3 Ksztatt dziatki — 20%

A4 Mozliwos¢ zagospodarowania — 20%
A5 Wielkosc¢ gruntu — 10 %

A6 Uzbrojenie — 5%

Ponizej przedstawitem nastepujace wnioski, ktére dobrze charakteryzujg lokalny rynek
nieruchomosci:

Najmniejszy wptyw na ceny nieruchomosci ma atrybut: uzbrojenie i wielkos¢ gruntu.
Przecietny wptyw na ceny nieruchomosci majg atrybuty: dostepnoséé komunikacyjna,
mozliwos¢ zagospodarowania i ksztatt dziatki.

Najwiekszy wpfyw na ceny nieruchomosci ma atrybut: lokalizacja nieruchomosci.

Wyceniany grunt

ul. Ciesliska 38

20.02.2025

Opis podobnych nieruchomosci gruntowych

. Nieruchomos¢ niezabudowana potozona w Szlachtowej, przy ul. Stona Mtaka, gmina

Szczawnica, o pow. 0,0582 ha. Lokalizacja nieruchomosci jest korzystna, z przecigtng
dostepnoscig komunikacyjna. Ksztatt nieruchomodci jest dobry, moiliwosé jej
zagospodarowania jest przecietna, a wielko$¢ gruntu jest niekorzystna.
Nieruchomosc jest nieuzbrojona.

Rep. A Nr 2928/23.

Data transakeji: 30.09.2023 r., cena: 114 000 zt (195,88 zt/m?).

. Nieruchomos¢ niezabudowana potozona w Szlachtowej, przy ul. Stona Mtaka, gmina

Szczawnica, o pow. 0,1000 ha. Lokalizacja nieruchomosci jest korzysina,
z przecietng dostepnoscia komunikacyjna. Ksztatt nieruchomosci jest dobry,
mozliwosé jej zagospodarowania jest korzystna, a wielkos¢ gruntu jest przecietna.
Istnieje moziiwos¢ wykonania przytaczy do sieci energetycznej i kanalizacyjne;.

Rep. A Nr 8206/23.

Data transakcji: 11.09.2023 r., cena: 335 000 zt {335,00 z{/m?).

. Nieruchomos¢ niezabudowana potozona w Szlachtowej, przy ul. Cieéliska, gmina

Szczawnica, o pow. 0,0956 ha. Lokalizacja nieruchomosci jest bardzo korzystna,
z bardzo dobra dostepnoscia komunikacyjng. Ksztatt nieruchomosci jest bardzo
korzystny, mozliwos¢ jej zagospodarowania jest dobra, a wielko$¢ gruntu jest
niekorzystna. Nieruchomos¢ jest nieuzbrojona.

Rep. A Nr 949/24.

Data transakcji: 02.02.2024 r., cena: 286 800 zt (300,00 zt/m?).

. Nieruchomosé niezabudowana potozona w Szlachtowej, przy ul. Stona Mtaka, gmina

Szczawnica, o pow. 0,557 ha. Lokalizacja nieruchomosci jest korzystna,
z przecietng dostepnoscia komunikacyjna. Ksztatt nieruchomosci jest dobry,
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mozliwosc jej zagospodarowania jest korzystna, a wielkod¢ gruntu jest przecietna.
Nieruchomos¢ jest nieuzbrojona.

Rep. A Nr 1642/24,

Data transakcji: 23.02.2024 r., cena: 233 550 zt (150,00 zt/m?).

5. Nieruchomos¢ niezabudowana potozona w Szlachtowej, przy ul. Stona Miaka, gmina
Szczawnica, o pow. 0,1000 ha. lokalizacja nieruchomosci jest korzystna,
z dobrg dostepnoscia komunikacyjng. Ksztait nieruchomosci jest korzystny,
mozliwosc¢ jej zagospodarowania i wielkos¢ gruntu sg przecietne. Nieruchomosé jest
nieuzbrojona.
Rep. A Nr 2957/24.
Data transakcji: 08.04.2024 r., cena: 185 000 zt (185,00 zt/m?).

6. Nieruchomos¢ niezabudowana potoiona w Szlachtowej, przy ul. Stona Miaka, gmina
Szczawnica, o pow. 00,0976 ha. Lokalizacja nieruchomosci jest korzystna,
z przecietng dostepnoscia komunikacyjng. Ksztatt nieruchomosci jest korzystny,
mozliwodc jej zagospodarowania jest dobra, a wielkos¢ gruntu jest niekorzystna.
Nieruchomosé jest nieuzbrojona.
Rep. A Nr 6829/24.
Data transakeji: 31.07.2024 r., cena: 250 000 zt (256,15 zt/m?).

Maksymalna suma poprawek korygujacych (AC = Cmax— Cmin) wynosi: 185,00 zt/m?.

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1 Okreslenie wartosci lokalu mieszkalnego

Sposrod podobnych lokali mieszkalnych, wybratem reprezentatywng probke
szesciu fokali, na podstawie ktorej okreslitem wartosc lokalu.

0
14370,08

1
12162,49

1

A C=8270,58

6099,50

12259,7%

289470 | ' ' '
72 1 2894,70 L 0 0 0 0 0
1 2894,70 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0 827,06 | o0 06 A 0 0 0 0 0
1 827,06 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
827,06
10 413,53 ! 1 2 0 ! L
2 413,53 | 413,53 | 827,06 | 000 | 413,53 | 413,53
1240,59 2
15 620,29 0 0 0 ¢ 0
2 0,00 0,00 |-124059| 0,00 0,00 0,00
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1654,12 1 0 0 0 0 0
20 1654,12
i 1654,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
27 - - - -1 -1
10 827,06 827,06 0 1 1 1
0,00 -827,06 | 827,06 | 827,06 | -827,06 | -827,06
4135,29 | -413,53 (-1240,59{ -827,06 | -413,53 | -413,53
18505,37|10415,68|11732,39] 5272,44 |11748,96 11846,26

Wartoé¢ jednostkowa lokalu: €,y = 11 586,85 zt/m2,
Powierzchnia lokalu: P = 69,35 m?.
Wartosé lokalu mieszkalnego nr 2: W = 803 548 z.

Wartos¢ 1/2 czesci lokalu mieszkalnego nr 2: W = 401 774 zt.

8.2 Okreslenie wartosci udziatu w nieruchomosci wspdélnej

Sposréd podobnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, wybratem
reprezentatywna probke szesciu nieruchomosci, na podstawie ktorej okreslitem wartosé

nieruchomosci i wartosé udziatu w gruncie.

0

0

150,00

185,00

256,15

Warto$¢ jednostkowa gruntu: (¢ = 322,57 zt/m?
Powierzchnia gruntu: P = 3461 m2.

Wartos¢ gruntu: W =1 116 415 zt.

Udziat lokalu nr 2 w nieruchomosci wspdlnej = 1/12 cz.
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Wartos$¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej = 93 035 zt.

Wartos$¢ 1/2 czesci udziatu w nieruchomosci wspdlnej = 46 517 zi.

WYNIK KONCOWY WYCENY

Wartoé¢ rynkowa 1/2 czesci nieruchomosci lokalowej, dla aktualnego sposobu
uzytkowania, wynosi:

W =401 770 zt

stownie: czterysta jeden tysiecy siedemset siedemdziesigt ztotych

wartos$¢ rynkowa 1/2 czesci przynaleznego do lokalu mieszkalnego udziatu 0,0833 czesci
w nieruchomosci wspdlnej i w dziatce ewid. nr 646/7 objetej Kw nr NS1T/00138676/9
zawarta w wyzej okreslonej wartosci lokalu wynosi:

W =46 520 zt

stownie: czterdziesci szesc tysiecy piecset dwadziescia ztotych

W niniejszej wycenie uwzglednitem czynniki majgce wptyw na wartosé
nieruchomosci, tj. lokalizacje, sasiedztwo, powierzchnie i ksztatt dziatki, dostepnosé
komunikacyjng, mozliwosci inwestycyjne i dostep do infrastruktury technicznej,
kondygnacje, oraz poziom cen rynkowych podobnych lokali mieszkalnych
i nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Wartos¢ jednostkowa jest zblizona do
$redniej ceny transakcyjnej podobnych lokali mieszkalnych i nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych. Okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonafem w
oparciu o analize zachowan rynku lokalnego, w trakcie zawierania transakcji kupna-
sprzedazy, z uwzglednieniem podstawowych cech decydujgcych o wartosci
nieruchomosci. Zastosowana metoda wyceny pozwolita na uzyskanie wartosci, ktéra
odzwierciedla aktualng na date wyceny warto$¢ rynkowag przedmiotowe;j
nieruchomosci. Warto$¢ okreslona w procesie wyceny dla przedmiotowej
nieruchomosci miesci sie w przedziale cenowym nieruchomosci podobnych, ktdre byty
przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy. Otrzymany wynik okresdlajagcy wartoscé
rynkowa nieruchomosci mozna uznac za realny i zgodny z rynkiem. Oszacowana wartosc
potwierdza prawidtowosc¢ przeprowadzonych analiz i podstaw wyceny.
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10.

11.

OCENA PRZYDATNOSCI NA ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI

Istotng cechy cenotwdrczg przedmiotowej nieruchomosci jest jej lokalizacja.
Nieruchomos¢ jest potozona w otoczeniu podobnych budynkéw mieszkalnych i ten
parametr w przysztosci nie ulegnie zmianie. Stan rynku nieruchomosci ustabilizowat sie,
bez wyraznego trendu spadkowego lub wzrostowego. Wartos¢ nieruchomosci nie
powinna ulec zmniejszeniu w okresie kilku lat. Przy podniesieniu standardu lokalu, jego
remontu i modernizacji, warto$¢ nieruchomosci ulegnie zwiekszeniu. Nieruchomosé
moze stanowi¢ zabezpieczenie wierzytelnosci. Ostateczna ocena ryzyka, zwigzanego
z zabezpieczeniem wierzytelnosci na nieruchomosci, nalezy w kazdym przypadku do
wierzyciela.

KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

Operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie zawiera podatku VAT.

Operat moze by¢ wykorzystany wylacznie dla celu w jakim zostat on sporzadzony.

Operat nie moze by¢ publikowany w catosci, czesci lub udostepniany osobom trzecim
bez uzgodnienia z autorem operatu formy i tresci publikacji.

Operat szacunkowy nie stanowi ekspertyzy stanu technicznego lokalu i budynku oraz nie
dotyczy jakosci stosowanych materiatow, tanu konstrukcji i innych wad ukrytych
obiektéw podlegajacych oszacowaniu.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktdrych wystepowania nie mégt stwierdzi¢ na podstawie dokumentacji prawnej lub
w czasie wizji lokalnej. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny uznano
za wiarygodne i nie byty one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpityby zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikdéw, o ktorych mowa w art. 154 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Operat moze by¢ wykorzystany po uptywie 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia po
potwierdzeniu jego aktualnodci przez autora wyceny.

Wszystkie obliczenia zostaty przeprowadzone w arkuszu kalkulacyjnym MS Office
i nastepnie skopiowane do operatu opracowanego w dokumencie MS Word.

topuszna, dnia 20 lutego 2025 r.

Autor operatu:
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