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Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci — Tresna, w poblizu ulicy Roztoki — dziatka numer 2166. Zlecenia:
DW-1437-2022

Wersja z dnia: 30 marca 2022 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

Wyciag z operatu szacunkowego
Przedmiot opracowania

Przedmiot opracowania stanowi nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana zlokalizowana w
Czernichowie, obreb Tresna, w poblizu ulicy Roztoki, oznaczona dziatkg numer 2166 o powierzchni
1,6999 ha, dla ktérej V Wydziat Ksigag Wieczystych Sadu Rejonowego w Zywcu prowadzi ksiege
wieczystg nr BB1Z/00040831/4.

Zakres opracowania
Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:

. prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym
2166 objetej ksiegg wieczysta nr BB12/00040831/4.

Cel opracowania

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu korzystania nie-
ruchomosci dla przeprowadzenia postepowania w zakresie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej
dziatalnosci gospodarczej.

Data sporzadzenia opracowania
Niniejszy operat szacunkowy zakonczono dnia 30 marca 2022 roku.

Wynik opracowania
Wartos$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa wiasnosci nieruchomosci grun-
towej opisanej w ewidencji gruntdw dziatkg numer 2166, okreslono tacznie na:
350 600,00 PLN (stownie: trzysta piecdziesiat tysiecy szeséset ztotych), w tym:
. warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa wtasnosci nieruchomosci grun-
towej, okreslono w podejsciu porownawczym, metodg korygowania ceny Sredniej, na:
48 957,00 PLN (stownie: czterdziesci osiem tysiecy dziewieéset piecdziesigt siedem zto-
tych);
. warto$¢ drzewostanu okreSlono metodg uproszczong dochodowa, na:
301 643,00 PLN (trzysta jedne tysiecy sze$¢set czterdziesci trzy ztote).
Tym samym warto$¢ udziatu w nieruchomosci wynoszacego 1/2 i przypadajgcego Panu Romualdowi
Huczek oszacowano na: 175 300,00 PLN (sto siedemdziesiat piec tysiecy trzysta ztotych).

Autor opracowania
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Pani Aneta Brachaczek. Numer
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Raport koncowy, wydanie nr 1.

1. Przedmiot opracowania

Przedmiot opracowania stanowi nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana zlokalizowana w
Czernichowie, obreb Tresna, w poblizu ulicy Roztoki, oznaczona dziatkg numer 2166 o powierzchni
1,6999 ha, dla ktérej V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zywcu prowadzi ksiege
wieczystg nr BB1Z/00040831/4.

2. Zakres opracowania
Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:
. prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym

2166 objetej ksiega wieczysta nr BB1Z/00040831/4.

3. Podstawy sporzadzenia opracowania
3.1 Podstawa formalna

Podstawg wykonania wyceny jest zlecenie udzielone przez Syndyka Masy Upadtosci Pani
Anety Brachaczek dziatajgcego w imieniu Pana Romualda Huczek jako Zamawiajacego, a realizo-
wane przez Business Management CONSULTING Sp. z 0.0. z siedzibg w Siemianowicach Slaskich
jako Wykonawce.

Opracowanie zostato wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia i dokumenty zrodtowe
przygotowane przez Zamawiajgcego, a takze o materiaty i informacje pozyskane przez rzeczo-
znawce, niezbedne w procesie szacowania nieruchomosci.

3.2 Podstawy materialno - prawne

. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z
2021 roku, poz. 1899, z pdzniejszymi zmianami).

. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2020 roku, poz.
1740, poz. 2320, z 2021 roku, poz. 1509, poz. 2459, z pdzniejszymi zmianami).

. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (tekst jednolity Dz. U. 2021 poz. 555 z 03.03.2021 r.).
" Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 roku o lasach (tekst jednolity Dz.U. z 2022 roku, poz. 672,

z pozniejszymi zmianami).

" Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2021 roku,
poz. 1098, poz. 1718, z 2022 roku, poz. 84, z p6zniejszymi zmianami).

" Ustawa z dnia 21 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska (tekst jednolity Dz. U.
z 2021 roku, poz. 1973, poz. 2127, poz. 2269, z pdzniejszymi zmianami).

3.3 Zrédia danych merytorycznych

" Powszechne Krajowe Standardy Wyceny — wyd. przez Polskg Federacje Stowarzyszen, uzgod-
nione oraz pomocniczo nieuzgodnione z Ministrem Infrastruktury.

. Dokumentacja, dane oraz informacje dotyczace przedmiotu opracowania uzyskane
od przedstawicieli Zamawiajgcego.

. Badanie ksigg wieczystych.

. Badanie ewidencji gruntéw.

= Badanie przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz w stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

. Badanie lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci.

. Wizja lokalna, obejmujgca swym zakresem nieruchomosci.

4, Cel wykonania opracowania

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu korzystania nie-
ruchomosci dla przeprowadzenia postepowania w zakresie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej
dziatalnosci gospodarczej.
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Pani Aneta Brachaczek. Numer
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DW-1437-2022

Wersja z dnia: 30 marca 2022 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

5. Daty istotne dla opracowania

. Data sporzadzenia wyceny 30 marca 2022 roku.
. Data okreslenia wartosci przedmiotu wyceny 21 marca 2022 roku.
. Data okreslenia i uwzglednienia stanu przedmiotu wyceny 21 marca 2022 roku.
. Data dokonania ogledzin nieruchomosci 21 marca 2022 roku.

6. Stan przedmiotu wyceny

Stan prawny nieruchomosci

Sad Rejonowy wiasciwy dla nieruchomosci

Sad Rejonowy w Zywcu, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Numer ksiegi wieczystej

BB1Z/00040831/4

Potozenie

Wojewddztwo $laskie, powiat zywiecki, gmina Czernichdw, miejscowos¢ Tresna, obreb ewiden-
cyjny 0005, Tresna.

Opis i mapa

Dziatka numer 2166.

Sposéb korzystania

Ls - lasy.

Obszar

1, 6999 ha

Spis praw zwigzanych z wasnoscig

Dziat wolny od wpisow.

Wiasciciel

Agnieszka Huczek, cérka Jana i Katarzyny

Podstawa nabycia

Akt wiasnoéci ziemi, 1885/72, 1972-10-31, Zywiec; dok.nr 1..

(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, siedziba organu; potozenie dokumentu -
numer karty akt).

DZ. KW.//00000868/76/, 1976-03-18 00:00:00, 1976-06-18 00:00:00, NIE.

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu).

Ciezary i ograniczenia

Ostrzezenie.

Ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym w zakresie wtasnosci nie-
ruchomosci.

Cata nieruchomosc.

Hipoteki

Dziat wolny od wpisow.

Komentarz do stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci opisany w ksiedze wieczystej jest nie zgodny ze stanem rzeczywistym.
Zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego w Zywcu Wydziat I Cywilny, Sygn. akt I Ns 1412/08
z dnia 28 wrzesnia 2009 roku, przyznano na wspotwtasno$¢ Marzenie Lew oraz Romualdowi Hu-
czek w udziatach po 2 czeSci nieruchomosci.

Stan ewidencyjny nieruchomosci — dziatka numer 2166
Ewidencja gruntéow

numer jednostka obreb ksiega powierzchnia rodzaj  arkusz
dziatki ewidencyjna < wieczysta [ha] uzytku  mapy
2166 241702_2 0005 BB1Z/00040831/4 1,6999Ls1V, 1
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Raport koncowy, wydanie nr 1.

Czernichéw  Tresna (powierzchnia z KW)Lzr-PsVI |
Razem: 1,6999ha
Opis nieruchomosci

Lokalizacja

Nieruchomos¢ zlokalizowana w miejscowosci Trens, w poblizu ulicy Roztoki. Lokalizacje nierucho-
mosci okreslono jako niekorzystna. Znaczna odlegto$¢ od punktéw handlowych, ustugowych i uzy-
tecznosci publicznej.

Dojazd

Dojazd do nieruchomosci drogg gruntowg prowadzong od ulicy Roztoki. Dojazd do nieruchomosci
okreslono jako niekorzystny. Dojazd $rodkami komunikacji miejskiej utrudniony, brak w poblizu
przystankéw komunikacji autobusowej.

Otoczenie

W bezposrednim sgsiedztwie zlokalizowane tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
tereny zadrzewione i zakrzewione - lasy.

W dalszym sgsiedztwie zlokalizowana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa han-
dlowa, zabudowa ustugowa, tereny zadrzewione i zakrzewione - lasy.

Ksztatt i wielko$¢ dziatki

Dziatka w ksztatcie nieregularnego wieloboku.
Wystepujg duze réznice rzednych.

Uzbrojenie terenu

w granicach nieruchomosci: brak;

w bezposrednim otoczeniu: brak.

Inne cechy charakterystyczne

Dziatka stanowi teren niezabudowany - las.
Dziatka nieogrodzona.

Uwarunkowania planistyczne i konserwatorskie
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Uchwata NR XXII/173/2017 Rady Gminy Czernichéw z dnia 3 marca 2017 r. w sprawie uchwalenia
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernichdw.

ZL — tereny lasow.

A

£
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Wersja z dnia: 30 marca 2022 roku.
Raport koncowy, wydanie nr 1.

Uwarunkowania konserwatorskie

Wedtug informacji uzyskanych w Urzedzie Gminy w Czernichowie przedmiotowa nieruchomos¢ nie
jest objeta ochrong konserwatora zabytkow.

Dokumentacja fgto graficzna

R

7. Analiza rynku

7.1 Obszar i okres objety analizg rynku
Dla potrzeb wyceny okreslono:

" Rodzaj rynku:

= rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod szeroko ro-
zumiane tereny lasdéw, w szczegdlnosci nieruchomosci gruntowe niezabudowane sta-
nowigcych przedmiot prawa wiasnosci gruntu o powierzchni powyzej 1,0000 ha.

. Obszar badania rynku: wojewddztwo $lgskie, w szczegdlnosci powiat zywiecki, gmina Czer-
nichdw, w konsekwencji przegladu transakcji na lokalnym rynku nieruchomosci obszar bada-
nia rozszerzono do gmin osciennych o poréwnywalnym potencjale;

. Okres badania cen: 24 miesigce poprzedzajgce niniejszg wycene przypadajgce na okres od
marca 2020 do lutego 2022 roku.

7.2 Rezultaty analizy rynku

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najczesciej przez catoksztatt stosunkdéw
wymiennych miedzy sprzedajgcymi i kupujgcymi, ktdrzy wzajemnie wywierajg wptyw na ksztattowa-
nie sie ogdinej podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajgcym sie analizie. Wynika
to gtéwnie z dysproporcji liczby czynnikdw ksztattujgcych go i majgcych na niego wptyw oraz liczby
informacji przez niego generowanych.
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Wersja z dnia: 30 marca 2022 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreslono dla potrzeb wyceny wiarygodny
pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek nieruchomosci stanowigcy dla szacowanej nieru-
chomosci otoczenie przestrzenne z takimi cechami jak: ogdine potozenie przyjetego rynku lokalnego,
odlegtos¢ od wiekszych osrodkéw turystycznych, centréw administracji lokalnej, zaplecza medycz-
nego, ustugowo — handlowego, tras szybkiego ruchu, miejsc o walorach rekreacyjnych i wypoczyn-
kowych itp. okreslono réwniez okres jego analizy.

Przyjety zakres przestrzenny rynku regionalnego jest obszarem, w ktérym jednakowe czyn-
niki zarowno przestrzenne, jak i zwigzane z samg nieruchomoscig (atrybuty) w podobnym stopniu
wptywajg na ksztattowanie sie cen i wartosci rynkowej.

Powyzsze elementy stanowigce zewnetrzne uwarunkowania rynku regionalnego (wzajemnie
ze sobg powigzane) tworzg popyt jako ujawnione potrzeby nieruchomosciowe poparte sitg nabyw-
czg, a takze tworzg podaz, jako wypadkows istniejgcego zasobu oraz przyrostu i ubytkéw wolnych
terendw, zaréwno niezabudowanych jak i zabudowanych.

Analiza rynku w szczegdlnosci polega na systematycznym badaniu czynnikéw wptywajgcych
na popyt, podaz, ksztattujgcych sie cen oraz na analizie czynnikdw tworzacych warunki wymiany
praw do nieruchomosci, ktore stanowig tres¢ sensu stricte umoéw kupna-sprzedazy nieruchomosci.
Celem analizy jest wykrycie prawidtowosci i zwigzkdéw zachodzacych miedzy elementami rynku a
czynnikami na nie wptywajgcymi z uwzglednieniem racjonalnych motywdw postepowania uczestni-
kéw rynku. Szczegdlny nacisk potozono na analize, ktéra jest niezbedna do oszacowania wartosci
rynkowej szacowanej nieruchomosci gruntowej zabudowanej.

Przy opracowywaniu niniejszego operatu szacunkowego zastosowano podstawowe i najcze-
$ciej stosowane metody analizy rynku nieruchomosci, pominieto natomiast bardziej skomplikowane
metody marketingowe (np. pomiar tacznego oddziatywania zmiennych i analize czynnikowg) z po-
wodu ich ograniczonego zastosowania do rynku nieruchomosci. W opracowaniu pominieto rowniez
opis procedur statystycznych, analitycznych, ktore wykraczajg poza treS¢ przeznaczenie opracowa-
nia.

Badanie i analiza rynku nieruchomosci powinna zakonczy¢ sie oceng wielkosci i struktury
podstawowych elementéw rynku, tj. popytu, podazy i cen. Szczegdlnie wazng role odgrywa progno-
zowanie rynku, co daje uczestnikom rynku mozliwo$¢ racjonalnego gospodarowania zasobem nieru-
chomosci. Biorgc pod uwage ocene relacji pomiedzy popytem a podaza. Przejawia sie to przede
wszystkim w mniejszej ilosci zawartych transakcji kupna-sprzedazy, ktérych przedmiotem byty tego
typu nieruchomosci w latach 2016 - 2019.

Whioski z badania lokalnego rynku nieruchomosci

. obszar badania: gmina Jemielnica;

. aktywnos¢: rynek o niskiej aktywnosci, w okresie ostatnich 24 miesiecy odnotowano obroét
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi — mata ilo$¢ transakcji, w tym wolnoryn-
kowy obrot catymi nieruchomosci réwniez mata ilosS¢ transakgji, dominujaca ilosS¢ stanowity
nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowa, zaledwie kilka transakcji dotyczyty nieruchomo-
$ci przeznaczanych na szeroko rozumiane tereny laséw;

. w badaniu lokalnego rynku nieruchomosci nie odnotowano wystarczajgcej aktywnosci w ba-
danym segmencie;

" w konsekwencji przegladu wolnorynkowych transakcji nieruchomosciami gruntowymi rozsze-
rzono obszar badania do gmin osciennych oraz gminy o podobnym potencjale.

. W oparciu o wyzej opisane rezultaty badania rynku nieruchomosci i analizie nieruchomosci
wytoniono transakcje nieruchomosciami poréwnywalnymi, tj.:

Data transak- AT 2 e . Przeznaczenie nie-  Powierzch- Cena Cerz i e

Gi Lokalizacja nieruchomosci wiadania ruchomosci nia [m2] [PLN] gruntu ,

gruntem [PLN/m?]
wojewddztwo: Slaskie, po-
03.06.2020  Wiat: cieszynski, gmina: Gole- |\ ce jagy (21 15485 95 000,00 6,13

sz6w, miejscowosc: Gole-
szdw, obreb: KISIELOW
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Data transak-

cji

24.07.2020

15.09.2020

09.11.2020

18.02.2021

17.03.2021

24.04.2021

18.06.2021

20.07.2021

17.08.2021

14.09.2021

Lokalizacja nieruchomosci

wojewodztwo: Slaskie, po-
wiat: zywiecki, gmina: Sle-
mien, miejscowo$¢: Slemien,
obreb: Slemien
wojewddztwo: Slaskie, po-
wiat: cieszynski, gmina:
Brenna, miejscowosc:
Brenna, obreb: BRENNA
wojewddztwo: Slaskie, po-
wiat: cieszynski, gmina: Wi-
sta, miejscowos¢: Wista, ob-
reb: WIStA

wojewddztwo: $laskie, po-
wiat: zywiecki, gmina: Rajcza,
miejscowos¢: Rajcza, obreb:
Sol

wojewodztwo: slaskie, po-
wiat: zywiecki, gmina: Sle-
mien, miejscowosc: Las, ob-
reb: Las

wojewodztwo: Slaskie, po-
wiat: zywiecki, gmina: Rajcza,
miejscowos¢: Rajcza, obreb:
Zwardon

wojewodztwo: $laskie, po-
wiat: zywiecki, gmina: Rajcza,
miejscowos¢: Rajcza, obreb:
Zwardon

wojewddztwo: Slaskie, po-
wiat: zywiecki, gmina: Ujsoty,
miejscowos¢: Ujsoty, obreb:
Ujsoty

wojewodztwo: $Slaskie, po-
wiat: cieszynski, gmina:
Brenna, miejscowosc:
Brenna, obreb: BRENNA
wojewodztwo: $Slaskie, po-
wiat: zywiecki, gmina: Ujsoty,
miejscowos¢: Soblowka, ob-
reb: Sobléwka

Whioski:

o
o
o
o

o

Cechy rynkowe
lokalizacja

iloS¢ transakgji: 11;

Forma
wiadania
gruntem

wilasnosc

wiasnosc

wilasnosc

wiasnosc

wiasnosc

wilasnosc

wilasnosc

wihasnos¢

wiasnosé

wiasnosé

Przeznaczenie nie-
ruchomosci

lasy (ZL), zielen
ochronna, izola-
cyjna i ekologii (ZE)

lasy (ZL)

lasy (ZL)

lasy (ZL)

lasy (ZL), rolnicze
(ogdlnie) (R), zielen
ochronna, izola-
cyjna i ekologii (ZE)

lasy (ZL), rolnicze
(ogdinie) (R)

lasy (ZL), ustug
sportu i rekreacji
(US)

lasy (ZL), zielen
ochronna, izola-
cyjna i ekologii (ZE)

lasy (ZL)

lasy (ZL), rolnicze
(ogdinie) (R), zielen
(ogdlnie) (Z)

minimalna cena transakcyjna: 2,42 PLN/m?;
$rednia cena transakcyjna: 4,29 PLN/m?;
maksymalna cena transakcyjna: 6,13 PLN/m?;
opis nieruchomosci 0 minimalnej cenie transakcyjnej:

dostepnos¢ komunikacyjna

wielkos¢ i ksztatt dziatki, uksztattowanie terenu
stan zagospodarowania

Opis nieruchomosci

- przedmiotem transakcji byta nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana bedaca przedmiotem prawa wiasnosci gruntu;
- lokalizacja: pogorszona; otoczenie stanowig tereny zieleni, nieuzytki oraz zabudowy przemystowej i poprzemystowej

- dostep do drogi publicznej, w znacznej odlegtosci od gtownych weztdw komunikacyjnych;

Nieruchomos$¢ o minimalnej cenie transakcyjnej

niekorzystna
przecietna

niekorzystny
niekorzystny

- ksztatt nieforemnego wieloboku, wystepuja utrudnienia w inwestowaniu;
- wystepujg krzewy i nasadzenia, dziatka nieogrodzona, duze rdznice rzednych.

opis nieruchomos$ci o maksymalnej cenie transakcyjnej:
Nieruchomo$¢ o maksymalnej cenie transakcyjnej

o

Cechy rynkowe
lokalizacja

dostepnos$¢ komunikacyjna
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dobra
dobra

Powierzch-

nia [m?Z]

13 967

11 495

10 770

10 340

13736

24713

15906

17 149

14 858

27 496

Cena
[PLN]

50 000,00

45 000,00

53 850,00

55 000,00

40 000,00

75 000,00

65 000,00

100
000,00

36 000,00

137
480,00

Numer
Zlecenia:
DW-1437-2022

Cena 1 m?
gruntu
[PLN/m?]

3,58

3,91

5,00

5,32

2,91

3,03

4,09

5,83

2,42

5,00
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wielko$¢ i ksztatt dziatki, uksztattowanie terenu korzystny

stan zagospodarowania dobry

Opis nieruchomosci

- przedmiotem transakcji byta nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana bedgca przedmiotem prawa wiasnosci gruntu;
- lokalizacja: dobra, otoczenie stanowig tereny zabudowane obiektami o charakterze mieszkalnym;

- dostep do drogi publicznej, w bliskiej odlegtosci od gtéwnych weztdw komunikacyjnych;

- ksztatt wieloboku — bez negatywnego wptywu na warunki inwestowania;

- teren pfaski przygotowany pod inwestycje.

8. Okreslenie sposobu wyceny
8.1 Definicja wartosci rynkowej i jej interpretacja
8.1.1 Definicja wartosci rynkowej

Stosownie do zapisdw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Parla-
mentu Europejskiego i Rady w sprawie wymogdw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm
inwestycyjnych wartoS¢ rynkowa jest definiowana, jako ,szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomos¢, w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych po-
miedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z roze-
znaniem i postepujg rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

8.1.2 Interpretacja wartosci rynkowej
Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomos$¢ w transakcji zawieranej
na warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dziatajg niezaleznie od siebie. Warto$¢ rynkowa to
najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to najlepsza cena osig-
galna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujgcego. Szacunek ten wy-
klucza w szczegdlnosci: cene zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczegdlne warunki lub oko-
licznosci (np. finansowanie), ktdre sg nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegodlne
wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekol-
wiek elementy wartosci szczegdlnej (tzn. uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktére posiadajg spe-
cyficzng wartos¢ dla konkretnego nabywcy). Uzyte tu pojecie ,na warunkach rynkowych” oznacza,
ze uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy rozumieC zatem, ze
transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi. Nieruchomo$¢ po-
winna by¢ wyeksponowana na rynku w najwtasciwszy sposdb, tak aby umozliwi¢ sprzedaz za naj-
lepszg, rozsadnie osiggalng cene zgodnie z definicjg wartosci rynkowej. Dtugos¢ okresu ekspozycji
moze byc¢ rézna w zaleznosci od warunkdw rynkowych, ale musi by¢ wystarczajgca, by umozliwi¢
przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcdw nieruchomosci. Okres ekspozycji
na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby wartos¢ rynkowa byta okreslona na konkretng date hipotetycz-
nej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe moga ulec zmianom, warto$¢ w innym terminie moze byc¢
inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicznosci na date wyceny,
a nie na date przeszlg lub przysztg. Definicja zaktada takze réwnoczesne zawarcie i wykonanie
umowy sprzedazy w dacie wyceny. Wartos$¢ rynkowa jest okresleniem wartosci na chwile hipotetycz-
nej transakcji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np. przy okreslaniu wartosci bankowo-hipotecz-
nej.

Pojecie kwota jaka mozna uzyskac

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena sprzedazy.
Jest to cena, po ktorej rynek spodziewa sie zrealizowac transakcje na date wyceny przy spetnieniu
wszystkich innych elementéw definicji wartosci rynkowej. Wykorzystanie stowa ,,mozna” oddaje sens
rozsgdnego oczekiwania odnosnie ceny. Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac nierealistycz-
nych zatozen dotyczacych warunkdw rynkowych lub tez zaktadaé poziomu wartosci rynkowej powy-
zej tej, jaka jest rozsadnie osiggalna.
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Pojecie nieruchomos¢

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne, eko-
nomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci rzeczo-
znawca majgtkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z nieruchomoscig, takie jak
np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci, ktory bytby
uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢ inne mozliwe wy-
korzystanie nieruchomosci, takze takie, ktore stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich
zmian, np. howych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, roz-
woju rynku lub innych. Stad w wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element,
ale tylko taki, za jaki kupujacy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomos$¢ uzyska mozliwosc¢
lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej rozwoju, ktére zaowocujg zwyzka jej war-
tosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujgcych ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢ wykorzysta-
nia nieruchomos$ci w sposdb, ktdry w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak
na tyle prawdopodobna, aby realnym byto zatozenie, ze racjonalnie dziatajgcy uczestnicy rynku taka
mozliwo$¢ w dniu wyceny dostrzegajg i sg gotowi uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy.

Pojecie pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy

Zakfada sie tu hipotetycznego kupujgcego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest zmoty-
wowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujacy ten nie jest ani przesadnie zainteresowany za-
kupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg cene. Jest rowniez osobg, ktdra dokonuje zakupu z
uwzglednieniem biezacych realiow rynkowych i biezgcych oczekiwan, nie zas w oparciu o wyimagi-
nowany lub hipotetyczny rynek, ktory nie moze by¢ scharakteryzowany ani nie ma pewnosci co do
jego zaistnienia. Przyjmuje sie, ze hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie zaptacitby wyzszej
ceny niz ta, ktorg dyktuje rynek. Nie mozna przy tym zakfada¢, ze waha sie lub jest niechetny do
zakupu. Obecny witasciciel nieruchomosci jest takze zaliczony do tych oséb, ktére stanowig rynek i
mogtby by¢ potencjalnym nabywcg w hipotetycznej transakcji. Rowniez w odniesieniu do sprzeda-
jacego, nalezy przyjac, ze jest to hipotetyczny sprzedajacy, a nie faktyczny wiasciciel. Zaktada sie,
Ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy za kazdg cene. Nie jest on
tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na osiggniecie ceny, ktora nie jest
racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej. Sprzedajacy jest zmotywowany do sprzedania nieruchomo-
§ci na warunkach rynkowych za najlepszg cene osiggalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu
odpowiednich dziatan marketingowych. Faktyczne okolicznosci istniejgce w przypadku rzeczywistego
wiasciciela nie sg czescig tych rozwazan, poniewaz ,sprzedajgcy majacy stanowczy zamiar zawarcia
umowy” jest wiascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziataja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie

Zaktada sie, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajacy sg poinformowani, co do charakteru i
cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzien wy-
ceny. Strony opierajg sie wiec na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten dzien mozna w
rozsadny sposob przewidziec.

Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata we wtasnym interesie i w zgodzie ze swojg wiedzg, a
takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna by¢
oceniana w kontekscie stanu rynku na dzien wyceny, a nie z perspektywy czasu na przyszig date.
Niekoniecznie nierozwaznym jest dla sprzedajacego sprzedawac nieruchomos¢ na rynku charaktery-
zujgcym sie spadkiem cen, ktore juz sg nizsze niz te, wystepujgce we wczesniejszych warunkach
rynkowych. W takich przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna-sprzedazy na rynkach charak-
teryzujacych sie zmiennoscig cen, rozwazny kupujacy lub sprzedajacy postepuje w zgodzie z najpet-
niejszymi dostepnymi w danym momencie informacjami rynkowymi.
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Pojecie strony nie znajduja sie w sytuacji przymusowej
Zakfada sie, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak
zmuszona ani nadmiernie naktaniana do jej zakonczenia.

8.2 Okreslenie rodzaju szacowanej wartosci oraz sposobu uzytkowania

Wartos$¢ nieruchomosci szacuje sie jako warto$¢ rynkowa. Jednoczesnie z uwagi na zapisy w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, stan zagospodarowania oraz kontynuacje
dziatania wartos¢ przedmiotowych nieruchomosci okreslono dla aktualnego sposobu uzytkowania.

8.3 Wybor i opis metody szacowania

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,,Wyboru wiasciwego podej-
$cia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgled-
niajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w
planie miejscowym, stopie wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospo-
darowania oraz dostepno$¢ danych o cenach nieruchomosci podobnych.”

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres, cel oraz rezultaty przeprowadzonej analizy rynku wtor-
nego dla nalezytego i obiektywnego oszacowania wartosci zastosowano nastepujgce podejscia:
. podejscie porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej do szacowania wartosci prawa

wiasnosci gruntu.

8.4 Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny sredniej.

W podejsciu porownawczym warto$¢ nieruchomosci odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Istotne znaczenie ma maijq
rowniez warunki dokonania transakcji, a takze cechy nieruchomosci wptywajace na te ceny, zwtasz-
cza na ich zrdéznicowanie.

Okreslenie wartosci nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym jest poprzedzone analizg wia-
$ciwego rynku nieruchomosci podobnych, uwzgledniajaca:

. rodzaj rynku

. obszar terytorialny rynku

" okres badania cen

. relacje popytu do podazy

. ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

. stan Srodowiska naturalnego

. inne czynniki majgce wptyw na warto$¢ nieruchomosci, jak np. wpisanie nieruchomosci do

rejestru zabytkow

Badany przez rzeczoznawce rynek powinien by¢ miare mozliwosci jednolity, pod wzgledem
cech fizycznych, uzytkowych i ekonomicznych oraz pod wzgledem stanu prawnego. W wyniku analizy
nastepuje okreslenie atrybutdw nieruchomosci — cech rynkowych, na podstawie, ktorych okresSlona
zostaje warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Metoda korygowania ceny $redniej, jako jedna z mozliwych do zastosowania w podejsciu
porownawczym, polega na okresleniu wartosci nieruchomosci poprzez korekte Sredniej ceny nieru-
chomosci podobnych przy pomocy wspétczynnikdw korygujgcych. Do poréwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomosci, dla ktdrych znane s3 ceny transakcyjne i warunki zawarcia trans-
akcji.

Procedura postepowania w przypadku tej metody obejmuje nastepujgce czynnosci:

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

. zaktualizowanie cen transakcyjnych na date wyceny

. ustalenie cech rynkowych

. ustalenie wag cech rynkowych odpowiednio do wielkosci wptywu na poziom cen transakcyj-
nych

. ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych
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. scharakteryzowanie wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

. wyznaczenie ceny minimalnej (Cmin), maksymalnej (Cmax) i Sredniej (Ce)ze zbioru cen trans-
akcyjnych

. podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej

. obliczenie gornej [Cmax/Cs] i dolnej [Cmax/Cer] granicy sumy wspotczynnikdw oraz obliczenie
zakresdéw wspdtczynnikéw dla poszczegolnych cech rynkowych

. przeprowadzenie porownan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybra-
nymi i okreSlenie wielkosci poprawek kwotowych

. okreslenie wielkosci wspdtczynnikdw korygujgcych, wynikajgcych z ocen wycenianej nieru-
chomosci, z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Crmin,
Crax]

. obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:

W = Cs'riui
i=1

gdzie:
w - wartos¢ jednostkowa nieruchomosci
ui - wartosc i-tego wspotczynnika korygujgcego
n - liczba wspédtczynnikdw korygujacych
. okreslenie wartosci nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jed-

nostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu)
Zakres wspotczynnikdw korygujacych, o ktorych mowa powyzej, powinien byé zawarty w
przedziale:
C

. n C
~min < N < Zmax.
S Sl

Sr

Biegty porusza sie wiec w ograniczeniu tych wartosci i nie wychodzi poza te granice o ile nie
zachodzg szczegdlne uwarunkowania i nie zastosuje w tych okolicznosciach wspdtczynnika korekty
(dawniej ,eksperta”) innego niz 1,00 uwzgledniajgcy wystepujace te ewentualnie szczegdine oko-
licznosci.

Okreslenia cech i ich wag dokonano na podstawie badan w formie ankiet przeprowadzanych
okresowo prze Spoétke Business Management CONSULTING Sp. z 0.0. wsérdd swoich kontrahentéw z
branzy przemystowej, wyniki w oparciu o ktére dokonano oszacowania zaprezentowano ponizej:
Wybér atrybutéw cech rynkowych - nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Procentowy wptyw cechy na cene
(waga cechy)

Sr

Lp. Wyszczegolnienie cech

1. | Lokalizacja: 25,00 %
2. | Dostepnos$¢ komunikacyjna: 10,00 %
3. | Wielkos¢ i ksztatt dziatki: 40,00 %
4. | Stan zagospodarowania: 25,00 %
Razem: 100,00 %

Opis atrybutéw cech rynkowych — nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Lokalizacja nieruchomosci w strefie
nieruchomos$¢ zlokalizowana na obszarze o Sredniej atrakcyjnosci, zadowalajacy dostep do gtéw-
dobra nych ciagdw komunikacji lokalnej; dogodny dostep do pobliskiej zabudowy celem realizacji zago-
spodarowania w kierunku rolnym
nieruchomos$¢ zlokalizowana na obszarze o przecietnej atrakcyjnosci, utrudniony dostep do ciggow
przecietna komunikacji lokalnej; przecietny dostep do pobliskiej zabudowy celem realizacji zagospodarowania
w kierunku rolnym
nieruchomos$¢ zlokalizowana na obszarze o najgorszej atrakcyjnosci, zdecydowanie utrudniony do-

niekorzystna step do pobliskiej zabudowy celem realizacji zagospodarowania
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Opis atrybutow cech rynkowych — nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Dostepnosc¢ komunikacyjna

dobra dojazd do nierughomoéci drpga gruntowg utwardzong kamieniem naturalnym drobnym, tatwa

zrywka drewna i dostep do jego wywozu

dojazd do nieruchomosci drogg gruntowg utwardzong kamieniem naturalnym grubym, gorszej ja-

kosci, Srednia zrywka drewna i dostep do jego wywozu

brak bezposredniego dojazdu do nieruchomosci, bardzo ciezka zrywka drewna i dostep do jego wy-

wozu

Wielkosc¢ i ksztatt dziatki

powierzchnia nieruchomosci powyzej 0,5 ha pod tereny lesne, ktorych ksztatt geometryczny oraz

uksztattowanie terenu jest korzystne i umozliwia optymalny sposéb zagospodarowania

nieruchomo$c¢ pod cele lesne, ktorej ksztatt geometryczny oraz uksztattowanie terenu jest prze-

cietne i wystarczajgce dla tradycyjnych rozwigzan lesnych

nieruchomos$c lesna, ktdrej ksztatt geometryczny oraz uksztattowanie terenu jest niekorzystne i

moze powodowac utrudnienia w uzytkowaniu

Stan zagospodarowania

nieruchomosc lesna, teren plaski, na dziatce nie wystepuja urzadzenia i obiekty utrudniajgce opty-

malnego korzystania

nieruchomos$¢ lesna, teren niezagospodarowany, ptaski lub z niewielkim katem nachylenia, poro-

$niety zielenig niska i pojedynczymi drzewami

nieruchomosc lesna, teren niezagospodarowany, niekorzystne uksztattowanie terenu: znaczne roz-

niekorzystny nice rzednych wysokosci terenu, rowy melioracyjne, mogace ograniczy¢ optymalne i efektywne wy-
korzystanie dziatki

przecietna

niekorzystny

korzystny
przecietny

niekorzystny

dobry

przecietny

8.5 Podejscie dochodowe — drzewostan

Wartos¢ drzewostanu szacuje sie metodg dochodowa. Procedure wyceny poprzedzono ana-
lizg stosowanych cen na rynku drzewnym. Wycene wartosci drzewostanu oparto na cenach detalicz-
nych drewna, stosowanych przez Nadlesnictwo Bielsko.

Oszacowanie wartosci drzew i drzewostandw mozna przeprowadzi¢ wykorzystujgc dwa po-
dejscia. Pierwsze kosztowe, metode odtworzeniowg, stosowang, gdy drzewa badz drzewostany nie
zawierajg materiatdw uzytkowych, a ich warto$¢ szacowana jest na podstawie kosztoéw sadzonki i
pielegnacji. Drugie dochodowe stosowane jest w odniesieniu do drzew i drzewostandw w ktorych
wytworzyty sie sortymenty uzytkowe drewna i okreslana jest wedtug wartosci drewna. Obie metody,
na gruncie art. 135 ust 5 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, sg
wobec siebie konkurencyjne, w tym sensie, ze w procesie wyceny drzewostanu o danej specyfikacji
mozna zastosowac tylko jedng z nich — te, ktdra daje wyzszg wartos¢. Artykut 135 ust. 5 Ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami wprost stanowi, ze ,,Przy okreslaniu war-
tosci drzewostanu leSnego albo zadrzewien, jezeli w drzewostanie znajdujg sie materiaty uzytkowe,
szacuje sie wartos¢ drewna znajdujgcego sie w tym drzewostanie. Jezeli w drzewostanie nie wyste-
puje materiat uzytkowy lub warto$¢ drewna, ktére moze by¢ pozyskane, jest nizsza od kosztow
zalesienia i pielegnacji drzewostanu, szacuje sie koszty zalesienia oraz koszty pielegnacji drzewo-
stanu do dnia wywtaszczenia”. Powyzsze oznacza, ze w praktyce dla drzewostandw mtodszych, ktére
mogg (ale nie muszg) posiadaé sortymentéw uzytkowych, jak rowniez dla tych drzewostanow star-
szych, ktore wytworzyty niepetnowartosciowe pod wzgledem migzszosci materiaty uzytkowe (np.
ptazowiny, drzewostany razone chorobami itp.), kazdorazowo nalezy przeprowadzi¢ obliczenia okre-
$lajgc zaréwno koszty zalesienia i pielegnacji jak tez wartos¢ rynkowa drewna znajdujgcego sie w
tych drzewostanach, a nastepnie w wycenie przyja¢ warto$¢ wyzsza. Na powyzsze zwrocit uwage
Wojewddzki Sad Administracyjny w todzi w wyroku z dnia 29 pazdziernika 2015 r. (II SA/kd 731/15):

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres, cel oraz rezultaty przeprowadzonej analizy rynku dla
nalezytego i obiektywnego oszacowania wartosci zastosowano nastepujgce podejscia:

. podejscie dochodowe dla okreslenia wartosci drzewostanu.

Warto$¢ drzewostanu szacuje sie metodg dochodowg. Procedure wyceny poprzedzono ana-
lizg stosowanych cen na rynku drzewnym. Wycene wartosci drzewostanu oparto na cenach detalicz-
nych drewna, stosowanych przez Nadlesnictwo Rybnik dla drewna $redniowymiarowego — wg sor-
tymentu, przy uwzglednieniu cen $rednich.
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Poniewaz drzewostan stanowigcy przedmiot niniejszego opracowania zostat zaprezentowany
w materiatach Zamawiajgcego indywidualnie, jego warto$¢ rynkowg ustalono stosujgc formute:
Wijp = (ve) X (Zi=1 Ui X Ci)
gdzie:
VG - Migzszos¢ grubizny brutto drzewa wg materiatdw Zamawiajgcego;
ki - udziat poszczegolnych sortymentéw w grubiznie catkowitej;
u; - wspodtczynnik redukcyjny ceny sprzedazy 1m?3 drewna o koszty pozyskania i zrywki drewna (w
przedmiotowej sytuacji przyjeto w wymiarze 1, gdyz $rednia cena Nadlesnictwa Bielsko uwzglednia
koszty pozyskania i zrywki drewna);
ci— cena detaliczna okreslonego sortymentu, przyjeto $rednig cene dla danego sortymentu.

8.5.1 Procedura szacowania

Ze wzgledu na brak uproszczonego planu urzadzenia lasu oraz decyzji o ktérej mowa w art.
19 ust. 3 ustawy o lasach wartos¢ drzewostanu szacuje sie metodg dochodowg uproszczong. W celu
realizacji oszacowania przyjeto zaprezentowane ponizej zatozenia:

. obszar nieruchomosci: 1,6999 ha;
. wyznaczono obszar reprezentatywny dla potrzeb uproszczonego okreSlenia ilosci drzew:
0,0600ha, tj. obszar o wymiarach 30 m * 20 m;
. na podstawie dokumentacji udostepnionej przez Zamawiajgcego ustalono, w ujeciu procen-
towym, gatunkowy udziat drzew w drzewostanie nieruchomosci:
Gatunek Udziat procentowy w catoSci
jodia 68,50%
Swierk 8,40%
modrzew 4,80%
sosha 4,80%
dab 0,20%
jawor 0,50%
grab 4,30%
topola 0,50%
buk 8,00%
razem: 100,00%
. w toku czynnosci terenowych na wyznaczonym obszarze reprezentatywnym ustalono stan
drzewostanu:

Srednica na wy-

Pomiar obwodu  Srednica na wy- WIElEEC Rt - S8, eEd 12 €

yr S na wysokosci 130 ' sokosci 130 cm ceni_a na I_<ore W [cm_] 20 [peltTE Masa grubizny [m?3]
rzewa cm [cm] [cm] galezr)osq od ceni na |,<ore_
srednicy klody  (grubosc pniaka
bez kory)
1 104 33 2 31 0,554
2 92 29 2 27 0,402
3 58 18 1 17 0,134
4 112 36 2 34 0,686
5 48 15 1 14 0,083
6 31 10 1 9 0,026
7 68 22 1 21 0,222
8 72 23 1 22 0,248
9 49 16 1 15 0,099
10 44 14 1 13 0,069
11 31 10 1 9 0,026
11 68 22 1 21 0,222
12 25 8 1 7 0,018
12 75 24 1 23 0,275
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Nr kolejny
drzewa

13
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57

Pomiar obwodu
na wysokosci 130 ' sokosci 130 cm

cm [cm]

49
71
20
60
22
110
59
118
36
55
51
120
36
22
76
25
31
26
24
105
41
24
79
49
23
62
22
15
86
82
48
35
99
83
78
94
71
54
85
79
50
122
88
39
147
37
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Srednica na wy-

[cm]

16
23

6
19

7
35
19
38
11
18
16
38
11

7
24

8
10

8

8
33
13

8
25
16

7
20

7

5
27
26
15
11
32
26
25
30
23
17
27
25
16
39
28
12
47
12

Wielkos¢ potra-
cenia na kore w

zaleznosci od
Srednicy ktody

=N = NN NN = NNRNRNFE NN NN = = N == N =N

Srednica na wy-
sokosci 130 cm
[cm] po potra-
ceni na kore
(grubosc¢ pniaka
bez kory)

15
22

5
18

6
33
18
36
10
17
15
36
10

6
23

7

9

7

7
31
12

7
23
15

6
19

6

4
25
24
14
10
30
24
23
28
22
16
25
23
15
37
26
11
45
11

Numer
Zlecenia:
DW-1437-2022

Masa grubizny [m3]

0,099
0,248
0,018
0,153
0,018
0,641
0,153
0,783
0,035
0,134
0,099
0,783
0,035
0,018
0,275
0,018
0,026
0,018
0,018
0,554
0,056
0,018
0,275
0,099
0,018
0,175
0,018
0,018
0,335
0,305
0,083
0,035
0,513
0,305
0,275
0,437
0,248
0,115
0,335
0,275
0,099
0,834
0,368
0,045
1,303
0,045
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Pomiar obwodu

Srednica na wy-

Srednica na wy-
Wielkos¢ potra-  sokosci 130 cm

Numer
Zlecenia:
DW-1437-2022

y:zlés\:gjny 2;’?1 \/E/g/;?koéci 130 F(?:Eéd 130 cm ;:;2 ia]r]gzcii(%rg W ([:fannqi]ng?k%?tefa- Masa grubizny [m3]
srednicy klody  (grubosc pniaka
bez kory)
58 31 10 1 9 0,026
59 24 8 1 7 0,018
60 96 31 2 29 0,475
61 80 25 2 23 0,275
62 23 7 1 6 0,018
63 65 21 1 20 0,198
64 73 23 1 22 0,248
65 69 22 1 21 0,222
66 62 20 1 19 0,175
67 21 7 1 6 0,018
68 27 9 1 8 0,018
69 65 21 1 20 0,198
70 110 35 2 33 0,641
71 21 7 1 6 0,018
72 47 15 1 14 0,083
73 40 13 1 12 0,056
74 26 8 1 7 0,018
75 50 16 1 15 0,099
76 70 22 1 21 0,222
77 125 40 2 38 0,886
78 82 26 2 24 0,305
79 72 23 1 22 0,248
80 152 48 2 46 1,370
81 115 37 2 35 0,735
5231 20,392
. wobec powyzszego okreSlona w sposdb uproszczony masa na catej nieruchomosci w oparciu

0 mase grubizny drzewostanu na obszarze reprezentatywnym wynosi: 578 m3, przy zaokra-

gleniu do petnych m® masy grubizny;

" jednoczesnie przy uwzglednieniu sktadu gatunkowego drzewostanu okre$lono mase grubizny
dla poszczegolnych gatunkdw:

Gatunek
jodta
Swierk
modrzew
sosna
dab
jawor
grab
topola
buk
razem:

Udziat procentowy w catosci
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Masa grubizny

68,50%
8,40%
4,80%
4,80%
0,20%
0,50%
4,30%
0,50%
8,00%

100,00%

395,93
48,55
27,74
27,74

1,16
2,89
24,85
2,89
46,24
578,00
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. podsumowujgc wartosS¢ drzewostanu okreslono metodg uproszczong dochodowg w oparciu
o $rednie ceny Nadle$nictwa Bielsko wg cennika Nr 1/2022
Srednia cena 1 m3 drewna do sprzedazy
detalicznej loco-las, Nadlesnictwa Biel-
Gatunek sko (ceny umowne), Masa grubizny Wartos$¢ w ztotych
obowigzujacy od 01 lutego 2022 r do
odwotania [PLN, netto]

jodta 510,00 395,93 201 924,00
Swierk 556,00 48,55 26 994,00
mo- 568,00 27,74 15 756,00
drzew

sosna 496,00 27,74 13 759,00
dab 1 832,00 1,16 2 125,00
jawor 698,00 2,89 2 017,00
grab 365,00 24,85 9 070,00
topola 364,00 2,89 1 052,00
buk 626,00 46,24 28 946,00
razem: 578,00 301 643,00

9. Prezentacja wyniku wyceny
Wartos$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa wiasnosci nieruchomosci grun-
towej opisanej w ewidencji gruntdw dziatkg numer 2166, okreslono facznie na:
350 600,00 PLN (stownie: trzysta piecdziesiat tysiecy szeSéset ztotych), w tym:
. warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa wtasnosci nieruchomosci grun-
towej, okreslono w podejsciu porownawczym, metodg korygowania ceny Sredniej, na:
48 957,00 PLN (stownie: czterdziesci osiem tysiecy dziewieéset piecdziesigt siedem zto-
tych);
. warto$¢ drzewostanu okreSlono metodg uproszczong dochodowa, na:
301 643,00 PLN (trzysta jedne tysiecy sze$¢set czterdziesci trzy ztote).
Tym samym warto$¢ udziatu w nieruchomosci wynoszacego 1/2 i przypadajgcego Panu Romualdowi
Huczek oszacowano na: 175 300,00 PLN (sto siedemdziesiat piec tysiecy trzysta ztotych).

" oszacowane wartosci praw do nieruchomos$ci mieszczg sie w przedziatach zaréwno w prze-
dziatach transakcyjnych jak i ofertowych wartosci przeliczonych tak na jednostke powierzchni
gruntu oraz powierzchni uzytkowej skfadnika budowlanego;

. wartos¢ okreslono uwzgledniajgc wszystkie cechy okres$lone w art. 154 Ustawy z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, a w szczegolnosci: cel wyceny, rodzaj i poto-
zenie nieruchomosci, sposob uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wy-
posazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan ich zagospodarowania oraz dostepne
dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych;

. wycene przeprowadzono dla aktualnego sposobu uzytkowania na podstawie zasad stosowa-
nych w gospodarkach rynkowych;
= wycene sporzgdzono zgodnie przepisami prawa.
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Uwagi, klauzule i zastrzezenia autora

Niniejsze opracowanie zostato wykonane Scisle do opisanego celu i za jego wykorzystanie dla
innych celéw autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

Ustalenia stanu, tak prawnego jak i faktycznego, dotyczg dat dokonania wizji. Wszelkie
zmiany, jakie mogty wystgpic¢ po tej dacie w stanie prawnym i faktycznym, wymagac beda
odrebnej analizy oraz aktualizacji.

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ opublikowane lub udostepnione innym podmiotom bez
zgody autoréw.

Autorzy nie ponoszg odpowiedzialnosci za wady prawne i ukryte we wskazanym majatku
trwatym, ktérych wystepowania nie mozna byto stwierdzi¢ w trakcie wizji, ani na podstawie
udostepnionej dokumentacji.

Nie bierze sie odpowiedzialnosci, za jako$¢ dokumentacji przedstawionej do wgladu.
Wszystkie informacje przekazane przez Zamawiajgcego przyjeto w dobrej wierze, jako wia-
rygodne i kompletne.

Dla celu wyceny nie przeprowadzano pomiarow parametrow charakterystycznych wskaza-
nych sktadnikdw przedmiotowych nieruchomosci.

W przypadku ujawnienia lub sporzadzenia operatu brakarskiego konieczna jest aktualizacja
niniejszego opracowania.

Zastosowanie metody uproszczonej wynika wprost z zalecenia Zamawiajgcego.

Niniejsze opracowanie sporzgdzone zostato zgodnie z przepisami prawa.

Niniejsza wycena jest wazna przez okres 12 miesiecy, lecz nie dtuzej niz do wystgpienia
istotnych zmian w zakresie stanu przedmiotu wyceny oraz aktualnej sytuacji na rynku nieru-
chomosci.

Zaktada sie, ze autorom opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznoSci majgce wptyw
na oszacowanie wartosci.

Stan techniczny i funkcjonalny przedmiotu wyceny zostat okresSlony tylko dla celéw wyceny
i nie jest ekspertyzg techniczna.

Oszacowane wartosci nie zawierajg podatku VAT.

Zataczniki

Zatgcznik — A — arkusze kalkulacyjne.

Zatacznik — B — postanowienie sadu o spadku.

Zatgcznik — C — zaswiadczenie dotyczace planu urzadzenia lasu.

Zafgcznik — D — wyznaczony obszar reprezentatywny dla potrzeb uproszczonego okreslenia
iloSci drzew.

Zatacznik — E — polisa OC.

Strona 19z 19



