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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci:

Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana — dziafki
ewidencyjne nr: 77, 586/11, 586/12, 587/3, 588/3,
588/6, 589/3, 590/3, 1354 i 1634/1 o tacznej pow.
8 675 m? obreb 0003 Dursztyn W miejscowosci
Dursztyn, gmina Dursztyn, powiat nowotarski,
wojewodztwo matopolskie.
Dla przedmiotowe] nieruchomos$ci prowadzona jest
ksigga wieczysta KW nr NS1T/00085208/1 przez
Sad Rejonowy w Nowym Targu, V Wydziat Ksiag
Wieczystych w Nowym Targu.

Cel wyceny:

Okreslenie warto$ci rynkowej 1/2 udziatu w prawie
wlasnoSci  ww. nieruchomoséci dla  potrzeb
przeprowadzenia postepowania upadtosciowego
Pana Czestawa Bigosa prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Radomiu, V Wydzial Gospodarczy,
sygn. akt RA1R/GUp-s/212/2023.

Oszacowana warto$¢ rynkowa 1/2
udzialu w nieruchomosci wedlug
stanu na dzien wyceny:

Oszacowana warto$¢ 1/2 udzialu w

warunkach sprzedazy wymuszonej:

164 990 zi

/stownie: sto sze§¢dziesiat cztery tysiace dziewiecset
dziewiecdziesiat ztotych

w tym: udziat ¥4 dz. 77 — 8 250 zt
udziat % dz. 586/11 — 10 350 zt
udziat ¥ dz. 586/12 — 190 zt
udziat ¥ dz. 587/3 — 11 650 zt
udziat ¥ dz. 588/3 — 9 250 zt
udziat ¥ dz. 588/6 — 8 750 zt
udziat ¥4 dz. 589/3 — 1 400 zt

udziat ¥ dz. 590/3 — 11 000 zt
udziat ¥4 dz. 1354 — 47 150 zt
udziat ¥ dz. 1634/1 — 57 000 zt

131992 zt
/stownie: sto trzydziesci jeden tysiecy dziewiecset
dziewiecdziesiat dwa ztote/

w tym: udziat Y2 dz. 77 — 6 600 zt
udziat ¥ dz. 586/11 — 8 280 zt
udziat %> dz. 586/12 — 152 zt
udziat %2 dz. 587/3 — 9 320 zt
udziat %2 dz. 588/3 — 7 400 zt
udziat %2 dz. 588/6 — 7 000 zt
udziat 2 dz. 589/3 — 1 120 zt
udziat %2 dz. 590/3 — 8 800 zt
udziat %> dz. 1354 — 37 720 zt
udziat %> dz. 1634/1 — 45 600 zt

Data sporzadzenia operatu
szacunkowego

6 marca 2024 r.

Autor operatu:

Katarzyna Janisz

Sygnatura: RA1R/GUp-s/212/2023
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1 Przedmiot wyceny

Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana — dziatlki ewidencyjne nr: 77, 586/11, 586/12,
587/3, 588/3, 588/6, 589/3, 590/3, 1354 i 1634/1 0 acznej pow. 8 675 m?, obreb 0003
Dursztyn w miejscowosci Dursztyn, gmina Dursztyn, powiat nowotarski, wojewodztwo
matopolskie.

Dla przedmiotowe] nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr
NS1T/00085208/1 przez Sad Rejonowy w Nowym Targu, V Wydzial Ksiag Wieczystych w
Nowym Targu.

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:

. warto$ci rynkowej 1/2 udziatu w ww. nieruchomos$ci w dacie wyceny,
o wartosci 1/2 udzialu w ww. nieruchomosci w warunkach wymuszonej
sprzedazy.
2. Cel wyceny

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej 1/2 udzialu w prawie wtasnosci
ww. nieruchomosci dla potrzeb przeprowadzenia postgpowania upadtosciowego Pana
Czestawa Bigosa prowadzonego przez Sad Rejonowy w Radomiu, V Wydzial Gospodarczy,
sygn. akt RA1R/GUp-s/212/2023.

3. Podstawy formalne, prawne i merytoryczne wyceny
3.1 Zleceniodawca

Wycene sporzadzono na zlecenie Syndyka Tomasza Szadkowskiego, ul. Encyklopedyczna
2A, lok. 2, 01-990 Warszawa zgodnie ze zleceniem w sprawie sygn. akt RA1R/GUp-
s/212/2023.

3.2 Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity: Zatacznik do obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolite]
Polskiej z dnia 11 stycznia 2023 r. (Dz. U. poz. 344) z pdzniejszymi
zmianami);

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upaditosciowe (tekst jednolity: Dz.U.
2003 Nr 60 poz. 535 z pdzniejszymi zmianami);

e Ustawa z dnia 6.07.1982 roku o Ksiggach Wieczystych 1 hipotece (Dz. U. nr
19/82 z p6zniejszymi zmianami);

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 8 wrzes$nia 2023 r. poz. 1832 z
pdZniejszymi zmianami).
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3.3 Zrédla danych metodologicznych

e Standardy zawodowe Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych;
e Literatura fachowa z zakresu metodologii wycen.

3.4 Zrédla danych merytorycznych

Wyceng przeprowadzono w oparciu o:

e wizj¢ lokalng przeprowadzong w dniu 18.01.2024 r.;

e Przeglad elektronicznej Ksiegi Wieczystej KW Nr NS1T/00085208/1 w dniu
7.02.2024 r;

e Wypis z rejestru gruntow z 18.01.2024 r.;

e UCHWALA NR XV/125/2020 RADY GMINY NOWY TARG z dnia 20 maja
2020 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru ,,Dursztyn — 1’ i ,,Dursztyn — 2”;

e STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY NOWY TARG - UJEDNOLICONY TEKST
STUDIUM - Zatacznik nr 1 do Uchwaty Nr LII11/599/2024 Rady Gminy Nowy
Targ z dnia 7 lutego 2024 r;

e wglad do transakcji kupna-Sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jakie
miaty miejsce na terenie gminy Nowy Targ;

e wywiad terenowy przeprowadzony w okolicy;

¢ informacje uzyskane w agencjach posrednictwa nieruchomosci;

e literature fachowa z zakresu szacowania nieruchomosci;

¢ dane wtasne wynikajace ze znajomosci rynku nieruchomosci.

3.5 Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny 6.03.2024 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 18.01.2024 r.
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 18.01.2024 r.
Data dokonania oglgdzin nieruchomosci 18.01.2024 r.

4. Warunki i ograniczenia

Wszelkie informacje odno$nie: stanu prawnego nieruchomos$ci i powierzchni uzyskano od
Zamawiajacego oraz w odpowiednich Urzedach.

W szczegolnosci informacje, na ktorych oparto wyceng, obejmuja:
. lokalizacje,
. stan prawny.

Przyjeto nastgpujace zalozenia:
° Prawo wilasnosci gruntu nie podlega nadzwyczajnym lub ograniczonym
warunkom, prawo to moze by¢ udowodnione, a jego stosowanie jest zgodne z
prawem;

Sygnatura: RA1R/GUp-s/212/2023 5 opracowanie: Katarzyna Janisz



Dursztyn, dz. ew. 77, 586/11, 586/12, 587/3, 588/3, 588/6, 589/3, 590/3, 1354 i 1634/1 marzec 2024

° Nie zostaty przeprowadzone badania zanieczyszczenia Srodowiska 1 gruntu, a
wycena nie uwzglednia zadnych kosztéw zwigzanych z tym tematem, jakie
mogtyby by¢ poniesione przez wiasciciela.

Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych umoéw finansowych lub obcigzen, ktorym
nieruchomo$¢ moze podlegaé. W wycenie nie brano pod uwage zadnych obcigzen
podatkowych, ktére moglyby pojawi¢ si¢ przy sprzedazy obecnie albo w przysztosci, a takze
wplynaé na koszt sprzedazy.

Opisany stan wilasno$ciowy i formalno-prawny przyjeto w dobrej wierze na podstawie
informacji udostepnionych przez Zleceniodawce niniejszego opracowania.

Ponadto niniejsza wycena zostata wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztaltujacych si¢
cen na tego typu nieruchomosci, z uwzglednieniem potozenia, stopnia wyposazenia w
urzadzenia komunalne 1 techniczne oraz stanu zagospodarowania gruntu a takze
przeznaczenia zgodnego z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego i
Studium.

Niniejszy operat szacunkowy podaje warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug poziomu cen z
dnia 18 stycznia 2024 roku. Podzniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaly
uwzglednione.

Jakiekolwiek odejScie od powyzszych zalozen moze mie¢ powazny wplyw na
przedmiotowa wycene.

5. Stosowana metodologia

Wyceng wykonano zgodnie z zasadami stosowanymi w gospodarkach rynkowych, zgodnie z
Ustawa o Gospodarce Nieruchomosciami oraz zgodnie ze standardami zawodowymi
zatwierdzonymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.
Polskie standardy okres$laja warto$¢ rynkowa nieruchomosci jako szacunkowa kwote, jaka w
dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktoérzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w
sytuacji przymusowe;j.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym (KSWP) — Warto$¢ rynkowa —
przy wycenie nieruchomos$ci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z
nieruchomoscig, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do
zakupu lub inne. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci,
ktory bytby uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktdre stanie si¢
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i
budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad w
warto$ci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki
kupujacy jest sklonny zaplaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$¢ uzyska mozliwo$¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastagpig mozliwosci jej rozwoju, ktore zaowocuja zwyzka jej
warto$ci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszta mozliwosé
wykorzystania nieruchomos$ci w sposob, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
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musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zalozenie, Ze racjonalnie
dziatajacy uczestnicy rynku taka mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegaja 1 sg gotowi
uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy.

Biorac pod uwage przeznaczenie nieruchomosci (dziatki gruntowe niezabudowane), wyceny
dokonano w podejsciu porOwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowanej ceny
sredniej rynkowe;j.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Wybor metody korygowanej ceny $redniej rynkowej uzasadnia rodzaj
nieruchomos$ci oraz odpowiednia liczba dostepnych transakcji porownawczych. Istota
zastosowanej metody polega na zatozeniu, ze najwiccej transakcji zostato zawartych po cenach
zblizonych do warto$ci $redniej, a warto§¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci znajduje si¢
pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng z probki reprezentatywne;.

Warto$¢ rynkowa (WR) 1 m? powierzchni gruntu obliczono na podstawie wzoru:

n
W; =C,, x Zui
i=1
gdzie:
Cs - oznacza ceng $rednig z proby
Ui - oznacza wartosci wspotczynnikow odzwierciedlajace oceng nieruchomosci w aspekcie
cech rynkowych.

Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy — WRW.

Bazujac na definicji, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng
ceng mozliwg do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastepujacych zatozen:

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy,

mozna stwierdzi¢ jednoznacznie, ze w przypadku, gdy zostanie ograniczone cho¢ jedno z
zatozen (innymi stowy - nie zostang spelnione wszystkie warunki wolego rynku, badz
wystapia z istotnymi ograniczeniami np. presja czasu) - uzyskang warto$¢ nieruchomosci nie
mozemy utozsamia¢ z wartoscig rynkowa.

W takim przypadku dokonuje si¢ oszacowania wartosci dla wymuszonej sprzedazy — WRW —
ktora 0znacza warto$¢ przy uwzglednieniu zatozenia, Ze istniejg ograniczenia np. czasowe lub
inne dla sfinalizowania transakcji, ktore nie mogg by¢ uznane za wystarczajgce lub rozsadne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Warto$¢ ta wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:
WRW = Wr * (Wa + Wc)
Gadzie:
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WIr - warto$¢ rynkowa,
Wa - wspotczynnik ogolnej atrakcyjnosci,
Wc - wspolezynnik zachety ceng wywotawczg.

Wspotczynnik atrakcyjno$ci 0znacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
wybredny, sposrod kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtansza. Poziom
wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.

Przy wyborze podejscia 1 metody kierowano si¢ zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o

gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia
5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

6. Lokalizacja i opis nieruchomosci

6.1 Lokalizacja

Przedmiotowe dziatki znajduje si¢ w miejscowosci Dursztyn lezacej okoto 17 km w kierunku w
potudniowo wschodnim od Nowego Targu.
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Przedmiotowe dziatki znajduja si¢ w roéznych lokalizacjach Dursztyna: trzy potozone sa przy
roznych odcinkach ul. Diugiej, siedem rozciaga si¢ wzdtuz zachodniej granicy miejscowosci od
okolic ul. Polnej do ul. Stonecznej. Bezposrednie sasiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, rekreacyjno - wypoczynkowa oraz tereny lesne i rolne.
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W Dursztynie znajduje szkota podstawowa, sklep, kosciol, klasztor i bistro oraz przystanki
komunikacji autobusowej. Starostwo Powiatowe i siedziba Gminy w Nowym Targu oddalone
sg 0 okoto 17 km. W odleglosci okoto 13 km znajduj¢ si¢ znana miejscowos¢ wypoczynkowa
Biatka Tatrzanska, w odlegtosci okoto 9 km Jezioro Czorsztynskie a w odlegtosci okoto 20 km
znajdujg si¢ przejscia graniczne ze Stowacja.

Lokalizacje¢ nieruchomosci uznano za dobrg i srednig (w zaleznosci od dziatki).
6.2 Opis nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomo$¢ to dzialki:

e nrewid. 77 o pow. 570 m? - niezabudowana, nieogrodzona, ksztatt zblizony do mocno
wydtuzonego prostokata, potozona przy ul. Dtugie;,

e nr ewid. 586/11 o pow. 768 m? - niezabudowana, nieogrodzona, ksztalt zblizony do
mocno wydluzonego prostokata,

e nr ewid. 586/12 o pow. 14 m? - niezabudowana, nieogrodzona, ksztalt zblizony do
mocno wydluzonego trapezu,

e nr ewid. 586/11 o pow. 864 m? - niezabudowana, nieogrodzona, ksztalt zblizony do
mocno wydluzonego prostokata,
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e nr ewid. 588/3 o pow. 926 m? - niezabudowana, nieogrodzona, ksztalt zblizony do
mocno wydluzonego prostokata,

e nr ewid. 588/6 o pow. 548 m? - niezabudowana, nieogrodzona, ksztalt zblizony do
mocno wydluzonego prostokata,

e nr ewid. 589/3 o pow. 87 m? - niezabudowana, nieogrodzona, ksztatt zblizony do
trojkata, wceina si¢ w dziatke 588/3 tagodzac jej ksztalt,

192 v

V. zoEann 4

https://nowotarski.e-mapa.net/

e nr ewid. 590/3 o pow. 467 m? - niezabudowana, nieogrodzona, ksztalt zblizony do
mocno wydluzonego prostokata, przy ul. Stonecznej,

e nrewid. 1354 o pow. 2 006 m? - niezabudowana, nieogrodzona, ksztatt zblizony do
mocno wydluzonego prostokata, przy ul. Diugie;,

e nrewid. 1634/1 o pow. 2 425 m? - niezabudowana, nieogrodzona, ksztatt zblizony do
prostokata, przy ul. Dhugiej.
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Media
Dostep do mediéw oceniono jako mniej korzystny (dz. 77, 590/3, 1354, 1634/1). W zasi¢gu

pradu i wodociagu.

Dostep do medidow pozostaltych dzialek oceniono jako niekorzystny. Wszystkie media
znacznie oddalone.

7. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny ustalono na podstawie przegladu -elektronicznych ksiag wieczystych
nr NS1T/00085208/1 oraz wypisu z rejestru gruntow z dn. 18.01.2024 r.
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7.1 Ksiega wieczysta

Na podstawie przegladu Ksiggi Wieczystej nr NS1T/00085208/1 w dniu 7.02.2024 r.
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Nowym Targu, V Wydzial Ksigg Wieczystych
nastepujace wpisy:

Dzial I: potozenie:
nieruchomos$¢ gruntowa, wojewodztwo matopolskie, powiat
nowotarski, gmina Nowy Targ, miejscowos$¢ Dursztyn,
dziatka ewid. nr 77, sposob korzystania — rola, taka,
dziatka ewid. nr 1354, sposob korzystania — rola, taka,
dziatka ewid. nr 1634/1, sposob korzystania — rola, tgka,
dziatka ewid. nr 590/3, sposob korzystania — rola, taka,
dziatka ewid. nr 588/6, sposob korzystania — rola, tgka,
dziatka ewid. nr 589/3, sposob korzystania — rola, taka,
dziatka ewid. nr 588/3, sposob korzystania — rola, tgka,
dziatka ewid. nr 587/3, sposob korzystania — rola, taka,
dziatka ewid. nr 586/11, spos6b korzystania — R — grunty orne,
dziatka ewid. nr 586/12, sposob korzystania — L. — Iaki trwate,
obszar 8675,00 m2.

Dzial I-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA:
Brak wpisow

Dzial 1I: wlasnosé:
wielkos¢ udziatu 1/1,
wspolnos¢ ustawowa majatkowa malzenska
Czestaw Bigos
Stanistawa Bigos

Dzial I11: prawa, roszczenia, ograniczenia
1 OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU
NIERUCHOMOSCIA
OGLOSZENIE UPADLOSCI CZESLAWA BIGOS
(PESEL:71041907812) JAKO  OSOBY  FIZYCZNEJ
NIEPROWADZACEJ DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Dzial IV: hipoteki
2 Hipoteka przymusowa kaucyjna
66 496,58 zt
ZALEGLOSCI Z TYTULU SKLADEK I ROZNICE W
SKEADKACH WRAZ Z ODSETKAMI Z KOSZTAMI
UPOMNIEN
ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
2 Hipoteka przymusowa kaucyjna
30 607,70 zt
ZALEGLE SKELADKI NA UBEZPIECZENIE
SPOLECZNE,UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, NA
FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ GWAR.SWIADCZEN
PRAC. + ODSETKI
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ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH - ODDZIAL W
NOWYM SACZU

Uwaga: Wydruk z ww. elektronicznych ksigg wieczystych stanowi zalqgcznik do niniejszej
wyceny.

7.2 Ewidencja gruntow
Zgodnie z Wypisem z rejestru gruntow wydanym z up. Starosty Nowotarskiego w dniu

18.01.2024 r. przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w wojewddztwie matopolskim,
powiat nowotarski, jednostka ewidencyjna 121109 _2 Nowy Targ, obreb 0003 Dursztyn:

Jednostka rejestrowa : G.144

Lp  Podmiot ewidencyjny msni';i’ij":;da“ia Udziat
1 (matzenstwo) Wiasnose 11
CZESEAW BIGOS Rodzice:PAWEL JANINA
DURSZTYN 50;
STANISEAWA BIGOS Rodzice:JAN,ANNA
ZASKALE 153;
Numer dzialki Polazenie dzialki Opis uzytku z;‘;‘;‘::’l"e Pow. Pow. Nr KW lub inny
Konturéw uzytku dziatki dokume nt.
Kiayfkac, ha] [ha] wlasnosci
77 pastwiska trwale PsIV 00570 |  0.0570 [NS1T/00085208/1
1d dzialki; 121109_2.0003.77
586/11 ‘ ‘gruntyome |RV | 0,0768 | o,oms'wsnmooaszoam
1d dzialki. 121109_2.0003.586/11
586/12 ‘ ‘%qkitmale |LIV | 0,0014 | 0,0014'NS1TI00085208£1
1d dzialki: 121109_2.0003.586/12
587/3 ‘ ‘gruntyome |RIVb | 0,0864 | 0,0864|NS1Tf00085208J1
1d dzialki. 121109_2.0003.587/3
588/3 ' [taki trwate Y, 00718 | 0,0926 |NS1T/00085208/1
taki trwale o, ‘ 0,0208
1d dzialki. _121109_2.0003.588/3
588/6 ‘ ‘}qki trwale |w | 0,0548 | 0,0548 |N81Tf00035208x1
1d dzialki. 121109_2.0003.588/6
589/3 ‘ ‘%qki trwale |LIV | 0,0087 | 0,0087 'NSﬁmooaszoan
1d dzialki. 121109_2.0003.589/3
500/3 ‘ ‘grunt_y ome |RV | 0,0467 | o,o4e7'~s1mooaszoan
Iddzialki; 121109_2.0003.59073
1354 ‘ ‘grunt_y ome |RV | 0,2006 | 0,2006|N51Tf00035208f1
Iddzialki; 121109_2.0003.1354
1634/1 ‘ ‘%qki trwale |LIV | 0,2425 | 0,2425|N81Tf00035208f1
Iddzialki: 121109_2.0003.1634/1
Razem powierzchnia dziatek : 0,8675 ha

Stownie: osiem tysiecy szescset siedemdziesiat pie¢ m. kwadr.
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Uwaga: Wypis z rejestru gruntow z dn. 18.01.2024 r. stanowi zatqcznik do niniejszej wyceny.
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7.3 Rejestr zabytkow

Przedmiotowa nieruchomo$¢ nie zostata ujeta w gminnej ewidencji zabytkéw prowadzonej
przez Konserwatora Zabytkow i nie stanowi przedmiotu zainteresowania konserwatorskiego.

7.4  Ochrona Srodowiska

W bezposrednim sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomo$ci nie stwierdzono obiektow
wykorzystywanych do produkcji czy magazynowania materialbw niebezpiecznych lub
toksycznych, mogacych wptywac niekorzystnie na zanieczyszczenie srodowiska.

8. Plan zagospodarowania przestrzennego

Czeg$¢ przedmiotowych dziatek leza na terenie, gdzie obowigzuje UCHWALA NR
XV/125/2020 RADY GMINY NOWY TARG z dnia 20 maja 2020 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,,Dursztyn — 17 1,,Dursztyn — 2.
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Zgodnie z powyzsza Uchwatg poszczegdlne dziatki objete sg nastepujacymi ustaleniami:
e cze$¢ dziatki 588/6, dziatka 590/3 oznaczenie MN1.:

1. Wyznacza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone na rysunku planu
symbolem MNL1.

2. Jako przeznaczenie podstawowe ustala si¢ funkcje mieszkaniowa jednorodzinng
obejmujacej budynki mieszkalne, garazowe, gospodarcze.

3. Jako przeznaczenie dopuszczalne ustala sig:

1) gospodarstwa agroturystyczne;

2) ustugi nieuciazliwe realizowane jako lokale uzytkowe w budynku mieszkalnym lub jako
ustugi wolnostojace;

3) ustugi komercyjne realizowane jako lokale uzytkowe w budynku mieszkalnym;

4) ustugi publiczne realizowane jako lokale uzytkowe w budynku mieszkalnym;

5) zielef urzadzong.

4. Jako zasady zagospodarowania terenu i warunki zabudowy ustala si¢:

1) lokalizacj¢ budynkéw jednorodzinnych w uktadzie wolnostojacym;

2) wskaznik powierzchni zabudowy do 25%;

3) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — min. 70%;

4) intensywno$¢ zabudowy - 0.01 do 1,8;

5) wysokos$¢ budynkow o funkeji zgodnej z przeznaczeniem terenu do 11m. W przypadku
budynkéw istniejacych, ktorych wysoko$¢ przekracza 11m, ich przebudowa lub rozbudowa
nie moze powodowa¢ zwigkszenia istniejacej wysokosci;

6) dopuszcza si¢ przebudowe 1 rozbudowe istniejagcych budynkéw w  zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinne;j.

312
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https://nowytarg.e-mpzp.pl/ '
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e cz¢$¢ dziatki 1354 oznaczenie MN10:
[ ]
1. Wyznacza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone na rysunku planu
symbolem MN10.1.
2. Jako przeznaczenie podstawowe ustala si¢ funkcje mieszkaniowag jednorodzinng
obejmujacej budynki mieszkalne, garazowe, gospodarcze.
3. Jako przeznaczenie dopuszczalne ustala sie:
1) gospodarstwa agroturystyczne;
2) ushugi nieucigzliwe realizowane jako lokale uzytkowe w budynku mieszkalnym lub jako
ustugi wolnostojace;
3) ustugi komercyjne realizowane jako lokale uzytkowe w budynku mieszkalnym;
4) ustugi publiczne realizowane jako lokale uzytkowe w budynku mieszkalnym;
5) zielen urzadzona.
4. Jako zasady zagospodarowania terenu i warunki zabudowy ustala si¢:
1) lokalizacje budynkow jednorodzinnych w uktadzie wolnostojacym;
2) wskaznik powierzchni zabudowy do 25%;
3) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — min. 70%;
4) intensywno$¢ zabudowy - 0.01 do 1,8;
5) wysokos¢ budynkéw o funkcji zgodnej z przeznaczeniem terenu do 10m. W przypadku
budynkéw istniejacych, ktorych wysokos¢ przekracza 10m, ich przebudowa lub rozbudowa
nie moze powodowac zwigkszenia istniejgcej wysokosci,
6) zaleca si¢ kubaturg budynkow do 800m3 ;
7) dopuszcza si¢ przebudowe 1 rozbudoweg istniejagcych budynkow w zabudowie
mieszkaniowej "ednorodzinne'.
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e dziatka 1634/1 oznaczenie MN13:

1. Wyznacza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone na rysunku planu
symbolem MN13.

2. Jako przeznaczenie podstawowe ustala si¢: funkcje mieszkaniowa jednorodzinng
obejmujaca budynki mieszkalne, garazowe, gospodarcze.

3. Jako przeznaczenie dopuszczalne na okreslonych w ust. 1 terenach ustala sie:

1) gospodarstwa agroturystyczne;

2) ustugi nieucigzliwe realizowane jako lokale uzytkowe w budynku mieszkalnym lub jako
ushugi wolnostojace;

3) ustugi komercyjne realizowane jako lokale uzytkowe w budynku mieszkalnym;

4) ushugi publiczne realizowane jako lokale uzytkowe w budynku mieszkalnym;

5) zielen urzadzong.

4. Jako zasady zagospodarowania terenu i warunki zabudowy ustala si¢:

1) wskaznik powierzchni zabudowy do 55%;

2) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — min. 35%;

3) intensywnos¢ zabudowy - 0.01 do 1,8;

4) wysoko$¢ budynkow o funkcji zgodnej z przeznaczeniem terenu do 13m. W przypadku
budynkéw istniejacych, ktorych wysokos¢ przekracza 13m, ich przebudowa lub rozbudowa
nie moze powodowac zwigkszenia istniejacej wysokosci,

5) dopuszcza si¢ przebudowe 1 rozbudowe istniejagcych budynkéw w  zabudowie

mieszkaniowej jednorodzinnel.
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Dla pozostatych dziatek i czgéci dziatek nie ma uchwalonego planu i obowigzuje STUDIUM
UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY NOWY TARG - UJEDNOLICONY TEKST STUDIUM - Zalacznik nr 1 do
Uchwaty Nr LIII/599/2024 Rady Gminy Nowy Targ z dnia 7 lutego 2024 r. Zgodnie z
powyzszym s3 to tereny oznaczone jako R.

Tereny gospodarki rolnej (grunty orne, taki, pastwiska) przewidziane do utrzymania w
dotychczasowym uzytkowaniu rolniczym. W obrgbie terendw wystepuja rozproszone obiekty
zabudowy zagrodowej oraz zabudowy jednorodzinnej. Sposob funkcjonowania zabudowy w
terenach rolniczych powinien by¢ szczegotowo okreslany w ustaleniach plandw miejscowych.
Zasada generalng powinien by¢ zakaz wprowadzania nowej zabudowy, z zastrzezeniem
przypadkéw wymienionych ponize;.

Dopuszczalna jest rozbudowa istniejacych budynkéw oraz uzupetnienia zabudowy w obrgbie
istniejacych dziatek z zabudowag zagrodowa. W uzasadnionych przypadkach mozna
dopuszczaé lokalizacje nowych obiektow bezposrednio sasiadujacych z istniejaca zabudowa,
jednakze pod warunkiem, ze zabudowa nie narusza wymogow ochrony przyrody i krajobrazu.

9. Opis rynku lokalnego

GMINA NOWY TARG nalezy do najwigkszych pod wzgledem liczby ludnosci gmin
podhalanskich; sktada si¢ na nig 21 sotectw (20 wsi) potozonych w sagsiedztwie Nowego
Targu, gdzie znajduje si¢ siedziba urzedu gminy. Obejmuje obszar 207,62 kmz2,
zamieszkiwany przez ponad 24 000 osob.

Do gminy nalezg wsie: Dgbno, Dlugopole, Dursztyn, Gronkéw, Harklowa, Klikuszowa,
Knurow, Krauszow, Krempachy, Lasek, Ludzmierz, Lopuszna, Morawczyna, Nowa Biata,
Obidowa, Ostrowsko, Pyzéwka, Rogoznik, Szlembark, Waksmund oraz sotectwo Trute.

Uksztaltowanie geograficzne gminy jest niezmiernie zroznicowane. W potnocnej czesci leza
Gorce ze szczytem Turbacz (1311 m n.p.m.), poludniowg cze$¢ zajmujg rowniny Kotliny
Orawsko-Nowotarskiej, zwanej czesto podhalanskg, wapienne za$ skalice Pieninskiego Pasa
Skatek spotykamy przy potudniowej i potudniowo-wschodniej granicy gminy.

Gorce w granicach gminy mozna podzieli¢ na kilka mniejszych pasm, ktére sa czesciag
sktadowg roztogu gorskiego Turbacza. W zachodniej czesci stanowig go grzbiety gorskie —
Obidowiec (1106 m n.p.m.), Gorzec (1114 m n.p.m.) i Bukowina (1139 m n.p.m.),
potudniowa odnoge tworzy Bukowina Waksmundzka (1103 m n.p.m.), a poludniowo-
wschodnie odgatezienie — grzbiet Kiczory (1282 m n.p.m.) i pasmo Lubania (1211 m
n.p.m.), rozciggajace si¢ na wschod od Przeleczy Knurowskiej (845 m n.p.m.).

Powigzania zewnetrzne oraz obstluge komunikacyjng zapewnia uktad drogowy oraz kolejowy.
Przez teren Gminy Nowy Targ przebiegaja drogi:

= Krajowe:

- nr 47 Rabka - Nowy Targ - Zakopane

- nr 49 Nowy Targ - Czarna Gora - Jurgéow - Granica Panstwa

= wojewodzkie:

- nr 957 Bialka - Zawoja - Jabtonka - Czarny Dunajec - Nowy Targ (klasy technicznej G)

- nr 969 Nowy Targ - Czorsztyn - Kroscienko - Zabrzez - Stary Sacz- Brzezna (klasy
technicznej G).
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Rynek ofertowy sprzedazy dzietek niezabudowanych na terenie gminy Nowy Targ jest
stosunkowo rozwiniety, sa to jednak dzialki o bardzo zrdéznicowanej powierzchni. Po
przeprowadzonej analizie stwierdzono, ze powierzchnia dziatki nie ma wptywu na warto$¢
jednostkowa (1 m?) i dlatego do analizy przyjeto dziatki o zréznicowanej powierzchni.
Oferty sa wystawiane gtownie przez biura nieruchomosci dziatajace na terenie miejscowosci,
wiele jest rowniez wystawionych bezposrednio przez Wtasciciela. W tym momencie na rynku
jest kilka propozycji sprzedazy.

Ponizsza analiz¢ przeprowadzono na podstawie danych z aktdw notarialnych, informacji
uzyskanych w biurach posrednictwa oraz w oparciu o obserwacje autora dotyczace trendow
na rynku nieruchomosci.

Analizg obj¢to akty notarialne kupna/sprzedazy dzialek zlokalizowanych na terenie gminy
Nowy Targ. Odnotowano kilkanascie transakcji mogacych stanowi¢ obiekty poréwnawcze.
Zgodnie z analizg stwierdzono, iz ceny transakcyjne na ww. terenie sg bardzo zréznicowane,
ksztaltujg si¢ w przedziale od 20 zt/m? do 60 zt/m> powierzchni gruntu w zalezno$ci od
lokalizacji szczegdtowej, ksztaltu, otoczenia, uzbrojenia i dojazdu.

10. Przyjete zalozenia i obliczanie wartos$ci nieruchomosci

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:
e rodzaj: nieruchomosci niezabudowane o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowg i rolne z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej;
e obszar: gmina Nowy Targ;
e okres monitorowania: od stycznia 2023 r. do grudnia 2023 r.

Tabela nr 1: Wykaz odnotowanych transakcji dziatkami niezabudowanymi potozonymi na rynku lokalnym —
gmina Nowy Targ.

L.p. | Obreb Dokument Data dokumentu | Cena transakcji | Powierzchnia | Cena 1 m2

1 |20 (WAKSMUND) | REPA 5985/2023 13.12.2023 20000,00 347 58
2 |20 (WAKSMUND) | REPA 10775/2023 08.11.2023 56000,00 1000 56
3 |10 (LASEK) REPA 1100/2023 18.10.2023 10000,00 504 20
4 |3 (DURSZTYN) REP.A 1170/2023 05.10.2023 50000,00 1742 29
5 1 (DEBNO) REP.A 4914/2023 04.10.2023 33000,00 1182 28
6 |3 (DURSZTYN) REP A 5405/2023 03.10.2023 40000,00 1298 31
7 |4 (GRONKOW) REP A 9173/2023 28.09.2023 80000,00 2256 35
8 |3 (DURSZTYN) REP.A 8995/2023 25.09.2023 60000,00 1000 60
9 |10 (LASEK) REPA 4002/2023 09.08.2023 27620,00 1381 20
10 |10 (LASEK) REPA 899/2023 08.08.2023 43000,00 813 53
11 |3 (DURSZTYN) REP.A 7287/2023 08.08.2023 15000,00 435 34
12 |3 (DURSZTYN) REP.A 2455/2023 17.03.2023 100000,00 2348 43
13 |3 (DURSZTYN) REP.A 3592/2023 19.04.2023 82500,00 1964 42
14 |3 (DURSZTYN) REP.A 2455/2023 17.03.2023 100000,00 2348 43

Préba reprezentatywna opiera si¢ na 14 elementach w nastgpujacym przedziale cenowym:

- cena $rednia z proby (Csred) 39
- cena minimalna (Cmin) 20
- cena maksymalna (Cmax) 60
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Opis dziatki gruntu o najnizszej cenie transakcyjnej (Cmin):

Dziatka niezabudowana potozona w miejscowosci Lasek, gmina Nowy Targ na terenie
zabudowy mieszkaniowej i rolnym o powierzchni 504 m? (0,0504 ha). Dziatka posiada dostep
do drogi publicznej. Przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa. Data transakcji 18.10.2023 r.,
cena transakcyjna wynosi za 1 m? 20 zt.

Opis dzialki gruntu o najwyzszej cenie transakcyjnej (Cmax):

Dziatka niezabudowana potozona w miejscowosci Dursztyn, gmina Nowy Targ, dzialka
potozona jest na terenie rolnym i zabudowy zagrodowej, ma bezposredni dostep do drogi
publicznej asfaltowej, korzystny dostep do mediéw, powierzchnia dziatki wynosi 1 000 m?
(0,10 ha). Data transakcji 25.09.2023 r., cena za 1 m? 60 zt.

Granice wspotczynnikow korygujacych sg nastepujace:
Cmin/Csred = 0,504 Cmax/Csred = 1,525

Cechy rynkowe oraz ich wagi okre$lono na podstawie analizy rynku lokalnego oraz badan
preferencji potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci (szczegdtowe obliczenia w
archiwum autora).

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujaca charakterystyke rynku w ramach poszczegdlnych
cech rynkowych:

Tabela nr 2: Cechy rynkowe

LP | Cecharynkowa Ocena Opis
1 | Polozenie, bardzo dobre w centrum miejscowosci, w rejonie glownych ulic z bardzo dobrym
atrakcyjnos¢ dostepem do komunikacji i obiektow handlowo-ustugowych
lokalizacji dobre w bliskim zasiggu do wigkszych ulici obiektow handlowo-ustugowych
$rednie w dalszym zasiggu do gtdwnych ulic i obiektow handlowo-ustugowych
2 | Przeznaczenie korzystny teren zabudowy mieszkaniowej
mniej korzystny teren rolny z dopuszczeniem zabudowy
3 | Dojazd (dostep do | bardzo dobry droga asfaltowa lub droga gruntowa na krétkim odcinku
drogi) dobry droga gruntowa
$redni brak w terenie wykonanego podjazdu, brak obecnie dostgpu do drogi
publicznej
4 | Uzbrojenie korzystne wickszo$¢ mediow bezposrednio przy dzialce lub w niewielkiej odleghosci
mniej korzystne podstawowe media w zasiegu dziatki
niekorzystne brak
5 | Ksztalt korzystny regularny, zblizony do kwadratu, prostokata
mniej korzystny nieregularny lub mocno wydhuzony prostokat
dz. 77
Dla wycenianego gruntu przyjeto nastepujaca oceng cech uzytkowych:
Potozenie 1 atrakcyjnos¢ lokalizacji — Srednie;
Przeznaczenie — mniej korzystne;
Dojazd - bardzo dobry;
Uzbrojenie - mniej korzystne;
Ksztatt - mniej korzystny.
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Tabela nr 3. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci

Procentowy Zakres wspolczynnika Wysokos$¢é

L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Gorny wspolczynnika

1| Polozenie i atrakcyjno$¢ lokalizacji 30 0,151 0,457 0,151

2| Przeznaczenie 30 0,151 0,457 0,151

3| Dojazd 15 0,076 0,229 0,229

4 [ Uzbrojenie 15 0,076 0,229 0,152

5| Ksztalt 10 0,050 0,152 0,050
Razem 100 0,504 1,525 0,733

Zgodnie z powyzszym wartos¢ Im? powierzchni przedmiotowej dziatki gruntowej
zlokalizowanej w miejscowos$ci Dursztyn, dziatka ewid. nr 77 oszacowano:

Wr = 0,733 x 39 zt/m? = 29 z/m?
Wartos$¢ rynkowa przedmiotowe] dziatki ewid. nr 77 wynosi:

W =29 zt/m? x 570 m? = 16 530 zt

przyjeto W = 16 500 zt
czyliW1on = 8 250 zi

dz. 586/11, 586/12 i 587/3
Dla wycenianego gruntu przyjeto nastepujaca oceng cech uzytkowych:

Potozenie 1 atrakcyjno$¢ lokalizacji — Srednie;
Przeznaczenie — mniej korzystne;
Dojazd - bardzo dobry;
Uzbrojenie - niekorzystne;
Ksztatt - mniej korzystny.

Tabela nr 4. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci

Procentowy Zakres wspolczynnika Wysokosé

L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Goérny | wspolezynnika

1 | Potozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji 30 0,151 0,457 0,151

2 | Przeznaczenie 30 0,151 0,457 0,181

3| Dojazd 15 0,076 0,229 0,229

4 | Uzbrojenie 15 0,076 0,229 0,076

5 | Ksztatt 10 0,050 0,152 0,050
Razem 100 0,504 1,525 0,687

Zgodnie z powyzszym warto$¢ 1m? powierzchni przedmiotowych dziatek gruntowych
zlokalizowanych w miejscowosci Dursztyn, dziatki ewid. nr 586/11, 586/12 i 587/3
0Szacowano:

Whr = 0,687 x 39 zt/m? = 27 zl/m?
Wartos$¢ rynkowa przedmiotowej dziatki ewid. nr 586/11 wynosi:

W =27 zVm? x 768 m? = 20 736 zt
przyjeto W = 20 700 zt
czyli Wyen = 10 350 zt
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Wartos¢ rynkowa przedmiotowe] dziatki ewid. nr 586/12 wynosi:

W =27 z/m? x 14 m? = 378 zt

przyjeto W = 380 zt
czyli Wipon =190 zt

Wartos$¢ rynkowa przedmiotowe]j dziatki ewid. nr 587/3 wynosi:

W =27 zt/m? x 864 m?> = 23 328 z1

przyjeto W = 23 300 zt
czyliW1on =11 650 zk

dz. 588/3
Dla wycenianego gruntu przyjeto nastepujacg oceng cech uzytkowych:
Potozenie 1 atrakcyjnos¢ lokalizacji — §rednie;
Przeznaczenie — mniej korzystne;
Dojazd - $redni;
Uzbrojenie - niekorzystne;
Ksztalt - mniej korzystny.
Tabela nr 5. Okreslenie wielkosci wspdlczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci
Procentowy Zakres wspolezynnika Wysokosé
L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Gorny wspolczynnika
1 | Potozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji 30 0,151 0,457 0,151
2 | Przeznaczenie 30 0,151 0,457 0,151
3| Dojazd 15 0,076 0,229 0,076
4| Uzbrojenie 15 0,076 0,229 0,076
5 | Ksztalt 10 0,050 0,152 0,050
Razem 100 0,504 1,525 0,504

Zgodnie z powyzszym wartos¢ 1m? powierzchni przedmiotowej dziatki gruntowej
zlokalizowanej w miejscowosci Dursztyn, dziatka ewid. nr 588/3 oszacowano:

Wr = 0,504 x 39 zt/m? = 20 zl/m?
Wartos$¢ rynkowa przedmiotowe]j dziatki ewid. nr 588/3 wynosi:

W = 20 zt/m? x 926 m> = 18 520 z1

przyjeto W = 18 500 zi
czyliWion =9 250 zt
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dz. 588/6 i 289/3
Dla wycenianego gruntu przyjeto nastepujaca oceng cech uzytkowych:

Potozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji — $rednie;
Przeznaczenie — korzystne;
Dojazd - $redni;
Uzbrojenie - niekorzystne;
Ksztatt - mniej korzystny.
Tabela nr 6. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci
Procentowy Zakres wspolczynnika
wplyw Wysokos¢
L.p Rodzaj cechy cechy Dolny Gorny wspélczynnika
1 | Potozenie i atrakcyjno$¢ lokalizacji 30 0,151 0,457 0,151
2 | Przeznaczenie 30 0,151 0,457 0,457
3 | Dojazd 15 0,076 0,229 0,076
4 | Uzbrojenie 15 0,076 0,229 0,076
5 | Ksztalt 10 0,050 0,152 0,050
Razem 100 0,504 1,525 0,810

Zgodnie z powyzszym wartos¢ 1m? powierzchni przedmiotowych dziatek gruntowych
zlokalizowanych w miejscowosci Dursztyn, dziatki ewid. nr 588/6 i 589/3 oszacowano:

Wr = 0,810 x 39 zl/m? = 32 zl/m?
Wartos$¢ rynkowa przedmiotowe]j dziatki ewid. nr 588/6 wynosi:

W = 32 zt/m? x 548 m? = 17 536 zt

przyjeto W = 17 500 zi
czyliW1on =8 750 zt

Wartos$¢ rynkowa przedmiotowe]j dziatki ewid. nr 589/3 wynosi:

W=32zVm?x 87 m?=2 784 7zt

przyjeto W = 2 800 zt
czyli W1zn =1 400 zt

dz. 590/3, 1354 i 1634/1
Dla wycenianego gruntu przyj¢to nastepujaca oceng cech uzytkowych:

Potozenie i atrakcyjno$¢ lokalizacji — dobre;
Przeznaczenie — korzystne;
Dojazd - bardzo dobry;
Uzbrojenie - mniej korzystne;
Ksztatt - mniej korzystny.
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Tabela nr 7. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci

Procentowy Zakres wspolezynnika Wysokosé

L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Gorny wspélczynnika

1 | Polozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji 30 0,151 0,457 0,304

2 | Przeznaczenie 30 0,151 0,457 0,457

3| Dojazd 15 0,076 0,229 0,229

4 | Uzbrojenie 15 0,076 0,229 0,152

5 | Ksztalt 10 0,050 0,152 0,050
Razem 100 0,504 1,525 1,192

Zgodnie z powyzszym wartos¢ 1m? powierzchni przedmiotowych dziatek gruntowych
zlokalizowanych w miejscowosci Dursztyn, dziatki ewid. nr 590/3, 1354 i 1634/1

0Szacowano:
Wr = 1,192 x 39 zt/m? = 47 zt/m?
Wartos$¢ rynkowa przedmiotowe] dziatki ewid. nr 590/3 wynosi:

W =47 z/m? x 467 m?* = 21 949 z1

przyjeto W = 22 000 zt
czyliW12n =11 000 zt

Wartos$¢ rynkowa przedmiotowe]j dziatki ewid. nr 1354 wynosi:

W =47 zt/m? x 2 006 m? = 94 282 zt

przyjeto W = 94 300 zt
czyli W1pn =47 150 zk

Wartos$¢ rynkowa przedmiotowej dziatki ewid. nr 1634/1 wynosi:

W =47 zt/m? x 2 425 m*> = 113 975 zt

przyjeto W = 114 000 zt
czyli W1on =57 000 zi

Suma warto$ci udziatow Y4 wszystkich dziatek:

Waion =164 990 zt

/stownie: sto sze$cdziesiat cztery tysiace dziewigéset dziewigcdziesiat ztotych
Wartosé rynkowa dla wymuszonej sprzedazy

WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gadzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspolezynnik ogodlnej atrakcyjnosci,

Woc - wspolczynnik zachety ceng wywotawczg.
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Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtanszag. Poziom
wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Dla przedmiotowe]
nieruchomo$ci sum¢ wspotczynnikow przyjeto na poziomie 20% (nieruchomos$¢ o
przeznaczeniu rolnym i budowlanym w réznych lokalizacjach i o r6znym metrazu, udziat %2,
mocno ograniczona liczba potencjalnych zainteresowanych).

Oszacowana warto$§¢ przedmiotowe] nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy na dzien
wyceny: 164 990 zt * 0,8 = 131 992 zi

przyjeto Wwio= 131 992 zi

/stownie: sto trzydziesci jeden tysigcy dziewiecset dziewiecdziesiat dwa ztote/

w tym: udziat %2 dz. 77 — 6 600 zt
udziat %2 dz. 586/11 — 8 280 zt
udziat ¥4 dz. 586/12 — 152 zt
udziat %2 dz. 587/3 — 9 320 zt
udziat %2 dz. 588/3 — 7 400 zt
udziat %2 dz. 588/6 — 7 000 zt
udziat ¥4 dz. 589/3 — 1 120 zt
udziat %2 dz. 590/3 — 8 800 zt
udziat ¥ dz. 1354 — 37 720 zt
udziat %2 dz. 1634/1 — 45 600 zt
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11. Podsumowanie

Oszacowana warto$¢ rynkowa 1/2
udzialu w nieruchomosci wedlug
stanu na dzien wyceny:

Oszacowana warto$¢ 1/2 udzialu w

warunkach sprzedazy wymuszonej:

164 990 zi

/stownie: sto sze$¢dziesiat cztery tysiace dziewigcset

dziewigcdziesiat zlotych

w tym: udziat 4 dz. 77 — 8 250 zt
udziat ¥ dz. 586/11 — 10 350 zt
udziat %2 dz. 586/12 — 190 zt
udziat ¥ dz. 587/3 — 11 650 zt
udziat V4 dz. 588/3 — 9 250 zt
udziat ¥ dz. 588/6 — 8 750 zt
udziat %4 dz. 589/3 — 1 400 zt
udziat ¥ dz. 590/3 — 11 000 zt
udziat 4 dz. 1354 — 47 150 zt
udziat ¥ dz. 1634/1 — 57 000 zt

131 992 z}

/stownie: sto trzydziesci jeden tysiecy dziewiecset

dziewiecdziesigt dwa ztote/

w tym: udziat ¥ dz. 77 — 6 600 zt
udziat %4 dz. 586/11 — 8 280 zt
udziat ¥ dz. 586/12 — 152 zt
udziat 4 dz. 587/3 — 9 320 zt
udziat ¥ dz. 588/3 — 7 400 zt
udziat 4 dz. 588/6 — 7 000 zt
udziat ¥ dz. 589/3 — 1 120 zt
udziat %2 dz. 590/3 — 8 800 zt
udziat %5 dz. 1354 — 37 720 zt
udziat %2 dz. 1634/1 — 45 600 zt

Biorac pod uwage lokalizacje przedmiotowej dziatki, sasiedztwo oraz przeznaczenie otrzymane
wartosci nalezy uzna¢ za mozliwe do osiagnigcia w warunkach panujacych na rynku lokalnym.
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12. Klauzule i zastrzezenia

1.

2.

o

~

Sporzadzony operat szacunkowy przeznaczony jest do wylacznego uzytku
Zleceniodawcy.

Niniejsza wycena sporzadzona zostala wylacznie dla celu okre§lonego w
punkcie 2.

Zadnej czeéci niniejszej wyceny i raportu nie wolno powiela¢ w jakimkolwiek
dokumencie, okolniku i prospekcie bez pisemnej zgody autora co do formy w
jakiej moze si¢ ukazac.

Przyjmuje¢ odpowiedzialno$¢ za umiejetnosci 1 dokladnos¢ oczekiwang od
zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Niniejsza wycena sktada si¢ z 30 ponumerowanych stron plus zataczniki.
Autor wyceny Katarzyna Janisz jest wpisana na list¢ bieglych w zakresie
wyceny nieruchomosci Sagdu Okrggowego w Warszawie.

Oszacowana warto$¢ nie zawiera podatku VAT.

Informacje zawarte w operacie szacunkowym objete sa zasada poufnosci w
mys$l przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz tajemnica
wynikajacg z przepisOw ustawy o ochronie danych osobowych.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikow wplywajacych na jego wartos¢.

Milanowek, dn. 6.03.2024 r.

Autor wyceny:

Katarzyna Janisz
nr uprawnien 5056
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