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Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci dziatki gruntu nr 1507 obr 0003 wraz z posadowionymi
na niej budynkami mieszkalnym i gospodarczym, m. Jasien, ul. Floriariska 75, gm. Brzesko.

Wyciag z operatu szacunkowego

Przedmiot
wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa stanowigca dziatke gruntu
nr 1507 obr Jasien 0003 o pow. 0,13 ha potozona w m. Jasien, gm. Brzesko,
pow. brzeski, woj. matopolskie.

Stan
prawny

Dziatka gruntu nr 1507 obr Jasied 0003 objeta jest KW Nr TR1B/00092689/3
prowadzong przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Brzesku.

Stan
zagospodarowania

Dziatka gruntu nr 1507 obr 0003 o pow. 0,13 ha zlokalizowana jest w m. Jasien,
gm. Brzesko. Posiada ksztatt granic zblizony do wydtuzonego prostokata,
charakteryzuje sie ptaska powierzchnig i usytuowana jest na stoku z tagodnym
spadkiem w kierunku wschodnim. Cze$é wzdtuz zachodniej granicy posiada ptaska
powierzchnie i urzadzona jest na niej droga o nawierzchni utwardzonej zapewniajgca
dostep do dziatek gruntu nr 1508/1, 1505, 1509 z drogi publicznej urzadzonej na dziatce
gruntu nr 1415/1 obr 0003 (stuzebnos$¢ drogi koniecznej).

Czesciami sktadowymi dziatki gruntu nr 1507 obr 0003 sg budynki mieszkalny
i gospodarczy, ktére posadowione sg w jej potnocnej czesci. Potudniowa czes¢ dziatki
jest niezabudowana. Na catej powierzchnia dziatka gruntu jest nieurzadzona
i niezagospodarowana - porosnieta jest zielenig nieurzadzong. Nieruchomosc¢
czesciowo jest ogrodzona ogrodzeniem trwatym. Uzbrojenie terenu: dziatka gruntu nie
posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej (dojazd do niej odbywa sie od
strony pétnocnej droga utwardzong urzadzong na dziatce gruntu nr 1506/1 obr 0003 -
stuzebnos$¢ drogi koniecznej), energia elektryczna, sieci wodna i kanalizacyjna (sie¢
gazowa w bezposrednim zasiegu).

Stan
techniczno-uzytkowy

Budynek mieszkalny - wolnostojacy, podpiwniczony, parterowy, o konstrukcji
drewnianej. Powierzchnia zabudowy budynku wynosi: 50,4 m2. Budynek znajduje sie
w $rednim stanie technicznym oraz charakteryzuje sig niskim standardem wykonczenia
wnetrz.

Budynek gospodarczy — wolnostojacy, niepodpiwniczony, parterowy, wykonany
czesciowo w konstrukcji tradycyjnej murowanej, czesciowo w konstrukcji drewniane;.
Powierzchnia zabudowy budynku wynosi: 36,0 m2. Budynek znajduje sie w ztym stanie
technicznym.

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci dziatki gruntu
nr 1507 obr 0003 o pow. 0,13 ha wraz z posadowionymi na niej budynkami mieszkalnym
i gospodarczym.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci
stanowigcej dziatke gruntu nr 1507 obr 0003 wraz z posadowionymi na niej budynkami
mieszkalnym i gospodarczym potozonej w m. Jasien przy ul. Florianskiej 75,
gm. Brzesko dla celow prowadzonego postepowania egzekucyjnego - zgodnie
z art. 110s. §1 ustawy z dnia 17.06.1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji (Dz. U. z 2022 r. poz. 479 z p6zn. zm.).

Metodyka
opracowania

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatke
gruntu nr 1507 obr 0003 o pow. 0,13 ha wraz z posadowionymi na niej budynkami
mieszkalnym i gospodarczym:
Podejscie poréwnawcze,
— metoda korygowania ceny srednie;j;

Okreslona wartosé
nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci dziatki gruntu nr 1507 obr 0003 o pow. 0,13 ha
wraz z posadowionymi na niej budynkami mieszkalnym i gospodarczym potozonej
w m. Jasien przy ul. Florianskiej 75, gm. Brzesko:

Wi =127 056,00 zt

(stownie: sto dwadzie$cia siedem tysigcy pigédziesigt szes¢ ztotych 00/100)

Data, na ktérg okreslono
stan nieruchomosci

29 kwietnia 2025 .

Data sporzadzenia
opracowania

26 maja 2025r.

Opracowat

mgr inz. Pawet Muskata

Rzeczoznawca Majgtkowy
Nr uprawnien 7430
Upr. do wycen bankowych Nr 1246/2019
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na niej budynkami mieszkalnym i gospodarczym, m. Jasien, ul. Floriariska 75, gm. Brzesko.
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci dziatki gruntu nr 1507 obr 0003 wraz z posadowionymi
na niej budynkami mieszkalnym i gospodarczym, m. Jasien, ul. Floriariska 75, gm. Brzesko.

1.0 Przedmiot i zakres wyceny.

1.1 Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa stanowigca dziatke gruntu
nr 1507 obr Jasien 0003 o pow. 0,13 ha.

Nieruchomosc¢ objeta jest ksiegg wieczystg nr TR1B/00092689/3 prowadzong
przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego w Dgbrowie Tarnowskiej.

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w m. Jasien przy ul. Florianskiej 75,
gm. Brzesko, pow. brzeski, woj. matopolskie.

1.2 Zakres wyceny.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci dziatki
gruntu nr 1507 obr 0003 o pow. 0,13 ha wraz z posadowionymi na niej budynkami
mieszkalnym i gospodarczym.

2.0 Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci
nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu nr 1507 obr 0003 wraz z posadowionymi na
niej budynkami mieszkalnym i gospodarczym potozonej w m. Jasien przy
ul. Florianskiej 75, gm. Brzesko dla celéw prowadzonego postepowania egzekucyjnego
— zgodnie z art. 110s. §1 ustawy z dnia 17.06.1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji (Dz. U. z 2022 r. poz. 479 z pézn. zm.).

3.0 Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

3.1 Podstawa formalna.

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi
Zlecenie Naczelnika Urzedu Skarbowego w Brzesku z dnia 08.04.2025 . (Znak sprawy:
1203-SEE.7112.5.2025.7, 1203-SEE.7112.51.2024).

3.2 Podstawy materialno-prawne.

3.2.1 Ustawa z dnia 17.06.1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji
(Dz. U.z2022r. poz. 479 z p6Zn. zm.).

3.2.2 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity: Dz. U. z 2024 poz. 1145).

3.2.3 Ustawa z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19
poz.147 z pdzniejszymi zmianami).

3.2.4 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832).
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci dziatki gruntu nr 1507 obr 0003 wraz z posadowionymi

na niej budynkami mieszkalnym i gospodarczym, m. Jasien, ul. Floriariska 75, gm. Brzesko.

3.3
3.3.1

3.3.2
3.3.3
3.34
3.3.5

3.3.6

3.4

3.4.1
3.4.2

3.4.3
3.4.4

3.4.5
3.4.6
3.4.7

3.4.8

4.0
4.1

4.2
4.3

4.4

Podstawy metodologiczne.

,Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majagtkowych — Podstawowe, Specjalistyczne i Noty Interpretacyjne”, wyd.
PFSRM.

Analizy i opracowania dotyczace rynku nieruchomosci publikowane
w prasie fachowej oraz dostepne na stronach internetowych.

»System i procedury wyceny nieruchomosci” R. Cymerman, A. Hopfer — Zielona
Gora 2002 .

sWycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego”
M. Prystupa PFSRM - Warszawa 2003 r.

»Szacowanie nieruchomosci” pod redakcjg Jerzego Dydenki - Wolters
Kluwer S.A. — Warszawa 2015.

e jest warta nieruchomosc¢” E. Mgczynska, M. Prystupa, K. Rygiel - Warszawa
2004 r.

Zrédta danych merytorycznych.

Wizja lokalna i ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 29.04.2025 .
- dokumentacja fotograficzna (zatgcznik do operatu).

Ewidencja gruntow — wypis z ewidencji gruntow dla dziatki gruntu nr 1507
obr 0003 (zatacznik do wyceny).

Kopia mapy zasadniczej (zatgcznik do wyceny).

Wydruk Kw Nr TR1B/00092689/3 z centralnego rejestru ksigg wieczystych
Ministerstwa Sprawiedliwosci (zatgcznik do operatu).

Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Brzesko (Uchwata Nr XLIV/349/2022 Rady Miejskiej w Brzesku z dnia
26.01.2022r. z pézn. zm).

Dane otrzymane od Zlecajgcego.

Badanie i analiza aktéw notarialnych kupna-sprzedazy nieruchomosci
zgromadzonych w Starostwie Powiatowym w Brzesku.

Informacje pozyskane drogg samodzielnego gromadzenia i analizy.

Daty istotne dla wyceny.

Data sporzadzenia wyceny: 26 maja 2025 .

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 26 maja 2025 .

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono
W wycenie stan przedmiotu wyceny: 29 kwietnia 2025 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosc: 29 kwietnia 2025 .
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci dziatki gruntu nr 1507 obr 0003 wraz z posadowionymi
na niej budynkami mieszkalnym i gospodarczym, m. Jasien, ul. Floriariska 75, gm. Brzesko.

5.0 Stan nieruchomosci.

5.1 Stan prawny.
5.1.1 Stan prawny nieruchomosci na podstawie Ksiegi Wieczystej.

Dziatka gruntu nr 1507 obr Jasien 0003 objeta jest KW Nr TR1B/00092689/3
prowadzong przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Brzesku.

W dziale I-O Ksiegi Wieczystej — oznaczenie nieruchomosci wpisano:

Potozenie: m. Jasien, gm. Brzesko, pow. brzeski, woj. matopolskie
Dziatki: 1507
Obszar: 0,13 ha

Sposéb korzystania: B — grunty rolne zabudowane

W dziale I-SP Ksiegi Wieczystej — spis praw wpisano:

Z witasnoscig dz. ew. 1507 zwigzana jest nieodptatna stuzebnos¢ gruntowa przejazduy,
przechodu i przegonu przez dz. ew. 1506/1 istniejgcym szlakiem droznym o szerokosci
3 (trzech) metréw, zaznaczonym na kopii mapy ewidencyjnej k.67) linig przerywang koloru
czerwonego oraz kolorem zéttym - przepisano z urzedu z Kw TR1B/00083363/6.

W dziale Il Ksiegi Wieczystej — wtasnosé wpisano:
> Stanistaw Zachara s. Stanistawa i Ireny

W dziale lll Ksiegi Wieczystej — prawa, roszczenia i ograniczenia wpisano:

Nieodptatna stuzebnos¢ gruntowa przechodu i przejazdu przez dziatke nr 1507 istniejgcym
szlakiem szerokosci 3 metrow na rzecz kazdoczesnych wtascicieli dziatki nr 1502 - przepisano
z urzedu z Kw TR1B/00083363/6.

Nieodptatna stuzebnos¢ gruntowa przechodu, przejazdu i przegonu przez dziatke ewid.nr 1507
istniejgcym szlakiem droznym szerokosci 3 (trzech) metréw zaznaczonym na kopii mapy linig
przerywang koloru czerwonego i kolorem zéttym na rzecz kazdoczesnych wtascicieli dz. ew.
1508/1 - przepisano z urzedu z Kw TR1B/00083363/6.

Stuzebnos¢ gruntowa przejazdu, przechodu i przegonu po dziatce nr 1507 istniejgcym
w terenie szlakiem o szerokosci 3 metréw oznaczonym na szkicu sytuacyjnym linig
przerywang oraz literami a-b-c - na rzecz dziatki nr 1505.

Stuzebnos¢ gruntowa przejazdu, przechodu i przegonu po dziatce nr 1507 istniejgcym
w terenie szlakiem o szerokosci 3 metréw oznaczonym na szkicu sytuacyjnym linig
przerywang oraz literami a-b-c-2 - na rzecz dziatki nr 1509.

Wszczecie egzekucji administracyjnej z nieruchomosci przez Naczelnika Urzedu Skarbowego
w Brzesku — jako organ reprezentujgcy Skarb Panstwa.

Wszczecie egzekucji administracyjnej na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych w Tarnowie
Oddziat w Brzesku.

W dziale IV Ksiegi Wieczystej — hipoteka wpisano:

Hipoteka przymusowa w wysokosci 15 120,61 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
w Warszawie Oddziat w Tarnowie jako zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci — zadtuzenia wraz
z naleznymi odsetkami z tytutu sktadek na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne, fundusz pracy i fundusz solidarnosciowy, decyzja RWA: 570171DZPDZ21/000374
z dnia 02.11.2021r.
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Hipoteka przymusowa w wysokosci 15 592,48 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
w Warszawie Oddziat w Tarnowie jako zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci — zadtuzenia wraz
z naleznymi odsetkami z tytutu sktadek na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne, fundusz pracy i fundusz solidarnosciowy, decyzja RWA: 570171DZPDZ21/000504
z dnia 30.12.2021 r.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 22 270,90 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
w Warszawie Oddziat w Tarnowie Inspektorat w Bochni jako zabezpieczenie sptaty
wierzytelnosci — zalegtosci z tytutu sktadek na: ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne, fundusz pracy i fundusz solidarnosciowy oraz fundusz gwarantowanych
Swiadczen pracowniczych - wraz z odsetkami, decyzja okreslajgca wysokos$¢ naleznosci
z tytutu sktadek z dnia 05.07.2022 r. - nr wg RWA:570171DZPDZ22/000272.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 11 840,82 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
w Warszawie Oddziat w Tarnowie jako zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci — zadtuzenia wraz
z naleznymi odsetkami za zwloke z tytutu sktadek na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne za okres 09/2023 - 12/2023, decyzja RWA:570171DZPDZ24/000152 z dnia
27.02.2024 r.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 2 395,60 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
w Warszawie Oddziat w Tarnowie jako zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci — zadtuzenia wraz
z naleznymi odsetkami za zwtoke z tytutu sktadek na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne za okres 08/2022, decyzja RWA:570171DZPDZ22/000416 z dnia 22.11.2022r.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 16 702,79 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
w Warszawie Oddziat w Tarnowie jako zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci — zadtuzenia wraz
z naleznymi odsetkami za zwtoke z tytutu sktadek na FUS, FUZ, FP, FS i FGSP za okres 03/2022
-07/2022, decyzja RWA:570171DZPDZ22/000415 z dnia 22.11.2022 r.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 52 440,32 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
w Warszawie Oddziat w Tarnowie jako zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci — zalegtych
sktadek na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne wraz z odsetkami, kosztami
upomnienia i kosztami egzekuciji, decyzja stwierdzajgca zalegtos¢ w optacaniu sktadek na
ubezpieczenie spoteczne z dnia 06.08.2024 r.

5.1.2 Stan prawny wg ewidencji gruntéw.

Zgodnie z ewidencjg gruntéw dziatka gruntu nr 1507 jednostka ewidencyjna:
120202_5, Brzesko — obszar wiejski, obreb Jasien 0003, zajmuje powierzchnie 0,13 ha,
w zakresie uzytkéw gruntowych stanowi: na pow. 0,06 ha — grunty mieszkaniowe (B),
na pow. 0,07 ha - pastwiska trwate (Pslll), objeta jest ksiegg wieczysta
nr TR1B/00092689/3, a jako jej wtasciciel figuruje:

» Stanistaw Zachara  s. Stanistawa i Ireny
zam. ul. Floriariska 75, 32-800 Brzesko
Uwaga:

Zapisy ewidencji gruntow i ksiegi wieczystej w zakresie prawa witasnosci,
oznaczenia nieruchomosci i wielkosci jej powierzchni sg spojne i odzwierciedlajg
rzeczywisty stan prawny nieruchomosci na dzien wyceny.
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5.2 Stan zagospodarowania.

Dziatka gruntu nr 1507 obr 0003 o powierzchni 0,13 ha zlokalizowana jest
w m. Jasien, gm. Brzesko. Posiada ksztatt granic zblizony do wydtuzonego prostokata
o wym. ok. 70,0 x 18,5 m, charakteryzuje sie ptaskg powierzchnig i usytuowana jest na
stoku z tagodnym spadkiem w kierunku wschodnim. Jej czes¢ wzdtuz zachodniej
granicy posiada ptaskg powierzchnie i urzadzona jest na niej droga o nawierzchni
utwardzonej zapewniajgca dostep do dziatek gruntu nr 1508/1, 1505, 1509 z drogi
publicznej urzadzonej na dziatce gruntu nr 1415/1 obr 0003 (stuzebnos$¢ drogi
koniecznej).

Czesciami sktadowymi dziatki gruntu nr 1507 obr 0003 sg budynki mieszkalny
i gospodarczy, ktére posadowione sg w jej poétnocnej czesci. Potudniowa czesc¢ dziatki
jest niezabudowana. Na catej powierzchnia dziatka gruntu jest nieurzadzona
i niezagospodarowana - porosnieta jest zielenig nieurzadzong (wysoka trawag,
krzewami i drzewami). Nieruchomos¢ czesciowo jest ogrodzona ogrodzeniem
trwatym: czesciowo ze sztachet drewnianych, czesciowo z siatki stalowej na stupkach
stalowych.

Uzbrojenie terenu: dziatka gruntu nie posiada bezposredniego dostepu do
drogi publicznej (dojazd do niej odbywa sie od strony pétnocnej drogg utwardzong
urzgdzong na dziatce gruntu nr 1506/1 obr 0003 - stuzebnos$¢ drogi koniecznej),
energia elektryczna, sieci wodna i kanalizacyjna (sie¢ gazowa w bezposrednim
zasiegu).

5.3 Stan techniczno-uzytkowy.

Budynek mieszkalny — wolnostojacy, podpiwniczony, parterowy, o konstrukcji
drewnianej. Powierzchnia zabudowy budynku wynosi: 50,4 mZ.

Budynek znajduje sie w srednim stanie technicznym oraz charakteryzuje sie
niskim standardem wykonczenia wnetrz.

117/ !

Widok elewacji pétnocne;j.
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Konstrukcja i elementy wykornczeniowe budynku.

Element budynku: Opis:
» Fundamenty betonowe.
> Konstrukcja drewniana.
> Sciany drewniane.
» Strop drewniany.
» Dach dwuspadowy, o konstrukcji drewnianej, pokrycie stanowi dachéwka cementowa.
> Podlogi drewniane.
» Tynki wewngtrzne — cementowo-wapienne gtadkie,
zewnetrzne — $ciany ocieplone styropianem gr. 5 cm + wyprawa.
» Okna i drzwi drewniane.
> Instalacje energia elektryczna, wodociagowa, kanalizacyjna, ogrzewanie piecowe.
Uwaga:

Powierzchnia zabudowy budynku zostata ustalona na podstawie pomiaréw
dokonanych podczas ogledzin nieruchomosci. Ze wzgledu na brak dostepu do wnetrza
budynku nie dokonano pomiaréw jego powierzchni uzytkowej. Zatem jako jednostke
poréwnawczg do analizy i okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnos$ci nieruchomosci
przyjeto powierzchnie zabudowy budynku mieszkalnego.

Budynek gospodarczy - wolnostojacy, niepodpiwniczony, parterowy,
wykonany czesciowo w konstrukcji tradycyjnej murowanej, czesciowo w konstrukcji
drewnianej. Powierzchnia zabudowy budynku wynosi: 36,0 m2. Budynek znajduje sie
w ztym stanie technicznym.

T

b

Widok elewacji p6+ncn-wsch0|ej.
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Konstrukcja i elementy wykornczeniowe budynku.

Element budynku: Opis:

» Fundamenty betonowe.
> Konstrukcja

> Sciany

> Strop drewniany.
> Dach

> Podlogi drewniane.
> Drzwi i wrota drewniane.
> Instalacje brak.

mieszana (tradycyjna murowana i drewniana).

murowane z pustakdw betonowych i drewniane.

dwuspadowy, o konstrukcji drewnianej, pokrycie stanowi dachéwka cementowa.

5.4 Stan otoczenia.

5.4.1 Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci.

Nieruchomos¢ potozona jest w m. Jasien, przy ul. Florianskiej 75, w zachodniej

czesci gm. Brzesko. Bezposrednie sgsiedztwo stanowia: nieruchomosci mieszkaniowe

jednorodzinne — zabudowa zwarta, tereny niezabudowane z mozliwoscig zabudowy
mieszkaniowej, grunty uzytkowane rolniczo oraz tereny zadrzewione i zakrzewione.

Nieruchomos¢ nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publiczne;j.

Odlegtos$¢ nieruchomosci od centrum Brzeska (siedziby gminy i powiatu) —
ok. 2,5 km, od sdrogi krajowej nr DK 94 — ok. 2,0 km, od wezta Brzesko na autostradzie

A4 - ok. 4,5 km.

Lokalizacja nieruchomosci na terenie gm. Brzesko.

odjasien i

i
Ft:i*trr.-_J.j

Y

|3 Gora

<

’ { 1
!B:udauy
(¥ 1&5’

Lokalizacja ogélna nieruchomosci

Skotnica

Jasien

Bazantarnia

Brzesko

Lokalizacja dziatki gruntu
nr 1508 obr 0003, m. Jasien,
ul. Floriariska 75, gm. Brzesko.

(Zrodio: https.//www.polska.e-mapa.net)
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Lokalizacja szczeg6towa nieruchomosci

(Zrédfo. https.//www.polska.e-mapa.net)

5.4.2 0Ogodlna charakterystyka powiatu brzeskiego.

Powiat brzeski potozony jest w pdétnocno-wschodniej czesci wojewodztwa
matopolskiego. Obejmuje obszar 591,0 km? zajmujgc 3,9% powierzchni woj.
matopolskiego, na ktérym zamieszkuje blisko 91,5 tys. mieszkancéw (gestosc
zaludnienia wynosi 155 oséb/km?), z czego 49,5% stanowig mezczyzni, a 50,5%
kobiety.

Ludno$é pow. brzeskiego stanowig 2,75% ludnosci woj. matopolskiego. Sredni
wiek mieszkancéw wynosi 41,1 lat i jest poréwnywalny do s$redniego wieku
mieszkancow wojewddztwa matopolskiego (41,5 lat) oraz nieznacznie mniejszy od
$redniego wieku mieszkancoéw catej Polski (42,7 lat). Zdecydowana wiekszo$¢ oséb
to mieszkancy gmin wiejskich, ktérzy stanowig 69,4 % ludnosci powiatu.

W sktad jego wchodzi 7 gmin, ktére rozlokowane sg wzdtuz waznych szlakow
komunikacyjnych: drogi nr 4 Zgorzelec-Medyka, nr 768 Brzesko-Szczurowa i dalej na
Kielce oraz nr 75 Brzesko-Nowy Sacz-Krynica.

Powiat brzeski tworza: miasto i gmina Brzesko, miasto i gmina Czchéw oraz
gminy: Borzecin, Debno, Gnojnik, Iwkowa i Szczurowa.

59,8% mieszkancow powiatu brzeskiego jest w wieku produkcyjnym, 20,0%
w wieku przedprodukcyjnym, a 20,1% mieszkancéw jest w wieku poprodukcyjnym.

W powiecie brzeskim na 1000 mieszkancéw pracuje 160 osoéb (jest to
nieznacznie mniej od wartosci dla wojewddztwa matopolskiego — 254 osoby oraz
warto$é poréwnywalna do wartosci dla catego kraju — 259 oséb). 50,7% wszystkich
pracujgcych ogdtem stanowig kobiety, a 49,3% mezczyzni.

W 2023 r. przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto wynosi 5 894 PLN (dla
woj. matopolskiego ksztattuje sie na poziomie 7 737 PLN), co odpowiada 77,6%
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w Polsce (7 595 PLN).
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Potozenie powiatu brzeskiego na terenie woj. matopolskiego oraz jego podziat na gminy.

PotozZenie powiatu na terenie Gminy lezgce na terenie powiatu
wojewodztwa matopolskiego

Gmina Sz
& Borzecin

Gmina Brz
Debno

Gmina Gm’
Czechow
Gmina Iwk‘i

(Zrédfo. https.//www.wupkrakow.praca.gov.pl)

5.4.3 Sytuacja na rynku pracy w powiecie brzeskim.

Stopa bezrobocia w powiecie brzeskim na koniec | kw. 2025 r. wyniosta 5,0%,
CO 0znacza, ze w stosunku do kwartatu poprzedniego ksztattowata sie na tym samym
poziomie, natomiast w stosunku do tego samego okresu roku poprzedniego spadta
o0 0,2 p. proc. Wartos¢ wskaznika byta nizsza od wartosci dla kraju o 0,3 p. proc.,
natomiast w stosunku do wojewddztwa matopolskiego wyzsza 0,6 p. proc.

Na koniec marca 2025 r. w ewidencji PUP w Brzesku znajdowato sie 1607
0s6b bezrobotne. W odniesieniu do danych z miesigca poprzedniego liczba ta spadta
o 119 o0sob, tj. 6,9%, w zestawieniu z danymi z poczatku roku spadta o 126 0sdb,
tj. 7,3%. W okresie ostatnich dwunastu miesiecy najwyzsza liczbe bezrobotnych
odnotowano w styczniu 2025 r. (1733 osoby), najnizszg w lipcu 2024 r. (1513 oséb).
W poréwnaniu z danymi z | kw. 2024 r. spadek zaréwno w ujeciu iloSciowym jak
i procentowym odnotowano w kazdej gminie i miescie powiatu.

Stopa bezrobocia w powiecie brzeskim w poszczegélnych miesigcach od 07.2022 r. do 06.2023 r.
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(Zrodito: https.//www.brzesko.praca.gov.pl)
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5.4.4 Charakterystyka gminy Brzesko.

Gmina Brzesko potozone jest w sSrodkowej Matopolsce na granicy dwoch krain
geograficznych: Kotliny Sandomierskiej (czes¢ pdétnocna gminy) oraz Pogérza
Wielickiego (czes¢ potudniowa). Administracyjnie nalezy do Powiatu Brzeskiego, jest
gming miejsko-wiejskiej z siedzibg w Brzesku.

Gmina Brzesko zajmuje powierzchnie 102,7 km?, (stanowi to ok. 17,4%
powierzchni powiatu brzeskiego) i zamieszkuje jg 35,4 tys. oséb (gestos¢ zaludnienia
wynosi 347 oséb/km?), z czego 48,8% stanowig mezczyzni, a 51,2% kobiety. Sredni
wiek mieszkancéw miasta wynosi 41,6 lat i porownywalny do Sredniego wieku
mieszkancow wojewddztwa matopolskiego i catej Polski.

Struktura demograficzna ludnosci gminy jest niekorzystna. Procentowy udziat
ludnos$ci w wieku produkcyjnym w ludnosci ogdétem wynosi 59,7%, ludnosci
w wieku przedprodukcyjnym - 18,7%, a ludnosci w wieku poprodukcyjnym — 21,6%.

W miescie Brzesko na 1000 mieszkancéw pracuje 258 oséb (jest
poréwnywalne do wartosci dla wojewodztwa matopolskiego oraz catej Polski. 48,1%
wszystkich pracujgcych ogdétem stanowiag kobiety, a 51,9% mezczyzni. Bezrobocie
rejestrowane w miescie Brzesko na koniec 2024 r. wynosito 5,0%.

6.0 Przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Na podstawie Zaswiadczenia Burmistrza Brzeska z dnia 09.05.2025 r.
ustalono, ze dziatka gruntu nr 1507 obr Jasien 0003 nie jest objeta miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z zapisami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Brzesko (Uchwata Nr XL/286/98 Rady Miejskiej w Brzesku
z dnia 15.06.1998 r. z pézn. zm.) przedmiotowa dziatka gruntu znajduje sie w strefie
wielkoprzestrzennej centralnej urbanizacji typu miejskiego i podmiejskiego.

Ponadto teren dziatki znajduje sie w obszarze rewitalizacji okreslonym
uchwata rady Miejskiej w Brzesku nr XLIV/349/2022 z dnia 26.01.2022 .
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7.0 Sposob wyceny.

7.1 Rodzaj okreslanej wartosci.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest dziatka gruntu nr 1507 obr Jasien
0003 wraz z posadowionymi na niej budynkami mieszkalnym i gospodarczym. Z uwagi
na cel wyceny w opracowaniu okreslona zostanie warto$é rynkowa prawa wtasnosci
nieruchomosci (WR) przy zatozeniu aktualnego sposobu jej uzytkowania.

Wg art. 150 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 150. 1. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie: 1) okreslenia wartosci
rynkowej; 2) okreslenia wartosci odtworzeniowej; 3) ustalenia wartosci katastralnej
4) (uchylony); 5) okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych
przepisach.

2. Wartosc rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub moga byc przedmiotem
obrotu.

Art. 71571.

1. Wartosc rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomosc w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziataja z rozeznaniem | postepujg rozwaznie oraz nie Zznajdujg sie
w sytuacyi przymusowey.

7.2 Wybér podejscia, metody i techniki wyceny.

Na podstawie art. 154.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyboru
podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonano uwzgledniajac cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, stan jej zagospodarowania, przeznaczenie
w planie miejscowym oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej okreslono w podejsciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny
$rednie;.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832):

§4 Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosc cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wpftywajacych na poziom ich cen.

§ 7. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8.2. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownari przyjmuje sie co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartosc¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspofczynnikami
korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegoinych cech rynkowych, z uwzglednieniem pofozenia ceny sredniej
w przedziale pomiedzy cena minimalng i ceng maksymalnag
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7.3 Opis procedury wyceny przy zastosowaniu metody korygowania ceny
Sredniej.

Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metody korygowania ceny Sredniej przeprowadza sie wedtug
nastepujgcej procedury (na podstawie Noty Interpretacyjnejnr 1 (NI 1) — Zastosowanie
podej$cia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci):

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

- aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

- ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci,

- ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

- ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

- charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych,

- obliczenie ceny s$redniej (C«) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax),

- podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Cmax), Z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych,

- obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gornej granicy [Cmax/Cs] sumy wspotczynnikow
korygujgcych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikédw  korygujacych dla
poszczegolnych cech rynkowych,

- okreslenie wielkosci wspoétczynnikdéw korygujacych, wynikajgcych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny Sredniej
w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdéw ustalania wielko$ci
wspotczynnikéw korygujgcych cene srednig,

- obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wi =G, Z“i
i=1

gdzie:
Wr - wartosé rynkowa nieruchomosci,
Cs — cena Srednia ze zbioru cen transakcyjnych,
Ui — wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujgcego,
n - liczba wspodtczynnikéw korygujacych.

- okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).
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8.0 Analiza rynku nieruchomosci podobnych.

8.1 Informacje gospodarcze.

» Przecietne zatrudnienie w sektorze przedsiebiorstw w lutym 2025 r. ksztattowato
sie na poziomie 6451,5 tys. i byto 0 0,9% mniejsze niz przed rokiem (wobec spadku
0 0,2% w lutym 2024 r.).

» Liczba bezrobotnych na koniec lutego 2025 r. zarejestrowanych w urzedach pracy
wynosita 846,6 tys. i wzrosta w poréwnaniu do lutego 2024 r. o 1,1%. Stopa
bezrobocia rejestrowanego wyniosta 5,4% i byta na tym samym poziomie co rok
wczesniej.

» Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw na
koniec lutego 2025 r. wyniosto 8 613 zt i byto 0 7,9% wyzsze niz przed rokiem
(wobec wzrostu o 129% w lutym 2024 r.). Sita nabywcza przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia wzrosta w skali roku 3,1% (w lutym 2024 r. wzrosta
09,6%).

» Ceny towarow i ustug konsumpcyjnych w lutym 2025 r. byty wyzsze o 4,9% niz
przed rokiem (wéwczas wzrosty 0 2,8%).

» Podstawowe stopy procentowe Narodowego Banku Polskiego od 05.10.2023 r.
wynoszg: stopa lombardowa - 6,25%, stopa redyskonta weksli — 5,80%, stopa
referencyjna — 5,75%, stopa depozytowa — 5,25%.

> Produkt krajowy brutto (PKB) w IV kw. 2024 r. byt 0 3,2% wyzszy niz przed rokiem
(przed rokiem zanotowano wzrost 0 1,0%).

» W lutym 2025 r. produkcja budowlano-montazowa ksztattowata sie na podobnym
poziomie jak przed rokiem (wobec spadku o 4,8% w lutym 2024 r.), natomiast po
wyeliminowaniu wptywu czynnikow sezonowych byta wyzsza o 0,8% niz przed
rokiem.

> W lutym 2025 r. sprzedaz detaliczna byta o 0,5% nizsza niz przed rokiem (wobec
wzrostu o 6,1% w lutym 2024 r.), a sprzedazy hurtowej w przedsiebiorstwach
handlowych o 3,1% (wobec spadku o 2,5% przed rokiem).

» W styczniu 2025 r. eksport liczony w ztotych zmniejszyt sie w poréwnaniu
z poprzednim rokiem o 4,4% do 120,5 mld zi, a import wzrést o 4,3% do
124,5 mld zt (w styczniu ub. roku notowano spadek eksportu 0 9,6% i importu
0 12,1%). Wymiana zamkneta sie ujemnym saldem w kwocie 4,1 mld zt (wobec
dodatniego w wysokosci 6,5 mld zt przed rokiem).

» W okresie styczen-luty 2025 r. oddano do uzytkowania 30,3 tys. mieszkan, tj. 0 2,1%
mniej niz przed rokiem (kiedy odnotowano spadek o 11,2%). Obnizyta sie liczba
mieszkan oddanych w budownictwie indywidualnym (o 7,1%), natomiast o 0,4%
wzrosta w budownictwie przeznaczonym na sprzedaz lub wynajem.

8.2 Analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych jednorodzinnych.

Dla potrzeb niniejszego opracowania poddano obserwacji rynek doméw
mieszkalnych jednorodzinnych o konstrukcji drewnianej z terenu gminy Brzesko.
Miejscowy rynek tego typu nieruchomosci charakteryzuje sie umiarkowang liczbg
ofert, a liczba zawieranych transakcji nie jest wystarczajgca dla potrzeb dokonania
analizy i okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci. Z uwagi na ograniczony
zakres uzyskanych informacji obszar analizy rozszerzono na tereny innych gmin
pow. brzeskiego, tj. gmin Debno, Gnojnik, Szczurowa, Borzecin. Analizg objeto
transakcje z okresu ostatnich dwéch lat, tj. od 05.2023 r. do 04.2025 .
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Na tak zdefiniowanym miejscowym rynku nieruchomosci odnotowano
kilkanascie transakcji nieruchomosciami podobnymi do wycenianej, ktére moga
stanowi¢ podstawe do przeprowadzenia badania zmiany cen w zwigzku z uptywem
czasu, okreslenia wag cech rynkowych oraz mogag by¢ wykorzystane do okreslenia
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci.

W badanym segmencie rynku mieszkaniowego wystepujg w sprzedazy przede
wszystkim domy starsze, budowane w okresie miedzywojennych oraz w latach 40-tych
i 50-tych XX w., rzadziej sg to budynki wznoszone w latach 70-tych. Sg to gtéwnie
budynki charakteryzujgce sie podobng konstrukcjg (parterowe, niepodpiwniczone)
i 0 zblizonej wielkosci (ich powierzchnie zabudowy wahaty sie miedzy 60 m? a 100 m?).

Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie nieruchomosci zlokalizowane na
terenie gminy Brzesko, w bezposrednim sgsiedztwie miasta, budowane w korncoéwce
lat 60-tych i 70-tych XX w. Nieruchomosci te sg czesto remontowane i modernizowane
a poOzniej sprzedawane za znacznie wyzsze ceny. Nieruchomosci zabudowane
domami starszymi, ok. 100-letnimi i starszymi, znajdujgcymi sie w ztym stanie
technicznym czesto kupowane z zamiarem ich wyburzenia i pozyskania terenu dla
celéw inwestycyjnych pod inng zabudowe (zdarzajg sie réwniez obiekty z juz
wydanymi decyzjami o rozbiérkowymi). Nieruchomosci starsze potozone na terenach
gmin zlokalizowanych w wiekszej odlegtosci od Brzeska, czesto sg duzo stabigj
skomunikowane, nie cieszg sie juz az takim uznaniem, rzadziej stanowig przedmiot
transakcji i uzyskujg nizsze ceny.

Ceny transakcyjne za podobne nieruchomosci na rozpatrywanym rynku
ksztattowaly sie w zakresie od 1 000 zt/m? do 3 500 zt/m? pow. zabudowy budynku
mieszkalnego (wliczajagc w te cene wartos¢ przynaleznej dziatki gruntu). Popyt na
przedmiotowe nieruchomosci utrzymuje sie na statym poziomie, wykazujgc niewielka
tendencje wzrostowg. Taka stosunkowo duza rozpietoS¢ cenowa zwigzana jest
z duzym zréznicowaniem tego typu nieruchomosci, jednak analiza aktéw notarialnych
pozwolita na wniosek, ze sg to rzeczywiste transakcje, ktére odzwierciedlajg tendencje
panujgce na analizowanym rynku nieruchomosci. Ceny uzaleznione byly przede
wszystkim od lokalizacji nieruchomosci, stanu technicznego budynku i standardu
wykonczenia wnetrz, dodatkowego zagospodarowania dziatki gruntu (liczby
budynkéw gospodarczych i ich stanu technicznego), powierzchni budynku
mieszkalnego, ograniczen (stuzebnosci, obiektéw obcych itp.) oraz wielkosci
i wartosciowosci dziatki gruntu. Podobne wyniki uzyskane na podstawie obserwacji
podajg réwniez miejscowe biura posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Najwiekszym zainteresowaniem mimo najwyzszych cen cieszg sie
nieruchomosci zlokalizowane w rejonach charakteryzujgcych sie spokojnym
sgsiedztwem (z dala od ruchliwych ciggédw komunikacyjnych), a jednoczesnie
zlokalizowanych w terenach z korzystnym dostepem do centrum gminy, do obiektow
ustugowo-handlowych, uzytecznosci publicznej i infrastruktury spotecznej oraz do
gtéwnych ciggdw komunikacyjnych, tj. drég powiatowych i wojewoddzkich oraz weztow
autostradowych.

Drugim czynnikiem w istotny sposob réznicujgcym poziom cen jest stan
techniczny zabudowy. Nieruchomosci nowsze, znajdujgce sie w dobrym stanie
technicznym, o atrakcyjnej architekturze i z wysokim standardem wykonczenia,
osiggaty najwyzsze na rynku catkowite ceny transakcyjne i jednostkowe.
Nieruchomosci charakteryzujgce sie srednim i ztym stanem technicznym obiektow
budowlanych oraz niskim standardem wykonczenia wnetrz nie cieszg sie juz az takim
zainteresowaniem i osiggajg duzo nizsze ceny (w przypadku budynkéw w ztym stanie
technicznym czesto ich ceny ksztattowaty sie na poziomie niezabudowanych dziatek
gruntu).
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Uwzgledniajgc zréznicowanie cen i cech nieruchomosci, dokonano wyboru
transakcji dotyczgcych nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci wycenianej. Do poréwnan przyjeto 14 transakcji,
w ktdérych przedmiotem obrotu byto prawo wtasnosci do nieruchomosci stanowigcych
dziatki gruntu wraz z posadowionymi na nich drewnianymi domami mieszkalnymi
podobnymi do wycenianego.

Ponizej tabela obrazujgca zréznicowanie cen transakcyjnych na rynku
drewnianych doméw mieszkalnych.

Data Pow. Powierzchnia Cena Cena
Lp. transakcji/ Adres dziatki gruntu zabudowy transakeyjna (z) jednostkowa
Rep.A. (ha) budynku (m2) vl (ztim? pu)
Jasien,
1| 23042025 ) hazukiewicza, | 01500 ha 60,00 185 000 3 083,33
974/2025
gm. Brzesko
Mokrzyska
18.12.2024 O
2 5535/2024 ul. Wislana, 0,0708 ha 74,00 253 000 3 418,92
gm. Brzesko
08.11.2024 Wola Debinska,
3 1786412024 gm. Debno 0,1074 ha 95,00 102 500 1078,95
Mokrzyska
05.11.2024 AN
4 1761312024 ul. Wislana, 0,1500 ha 58,00 195 000 3 362,07
gm. Brzesko
14.10.2024 Borzecin,
5 4589/2024 gm. Borzecin 0,0967 ha 101,00 130 000 128713
21.08.2024 Bucze, ul. Podkowa,
6 2658/2024 gm. Brzesko 0,2100 ha 63,00 220 000 3 492,06
19.08.2024 Rudy-Rysie,
7 93066/2024 gm. Szczurowa 0,1000 ha 92,00 109 000 1184,78
14.08.2024 Porgbka Uszewska,
8 5312024 gm. Debno 0,2071 ha 60,00 80 000 1 333,33
13.05.2024 Bucze, ul. Lipowa,
9 1329/2024 gm. Brzesko 0,1100 ha 70,00 200 000 2 857,14
25.04.2024 Borzecin,
10 2007/2024 gm. Borzecin 0,1200 ha 66,00 210 000 3181,82
11.04.2024 Przyboréw,
11 1967/2024 gm. Borzecin 0,0700 ha 62,00 64 600 1041,94
22.02.2024 Gosprzydowa,
12 76412024 gm. Gnojnik 0,1300 ha 105,00 197 000 1876,19
Sterkowiec,
13 | 9311.2023 ul. Tamnowska, 04725 ha 61,00 137500 2254,10
5842/2023
gm. Brzesko
19.05.2023 Leki,
14 1266/2023 g, Borzecin 0,1534 ha 94,00 290 000 3 085,11

W analizowanym segmencie rynku lokalnego, catkowite ceny transakcyjne
nieruchomosci zawieraty sie w przedziale cen od ok. 60 000 zt do 290 000 zt.
Nieruchomosci te zabudowane byty budynkami mieszkalnymi o powierzchni
uzytkowej mieszczgcej sie w zakresie od 58 m? do 105 m? i posiadaly przynalezne
dziatki o wielko$ci mieszczacej sie w przedziale wielkosci od ok. 700 m? do 4700 m?2.
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W oparciu o odnotowane transakcje dokonano analizy miejscowego rynku pod
katem cen rynkowych i trendu ich zmian w zwigzku z uptywem czasu.

Badania zmiany cen przeprowadzono przy zastosowaniu metody
najmniejszych kwadratéw (MNK). Metoda ta ma na celu wyznaczenie linii regres;ji (linii
trendu) dla zebranych danych (cen transakcyjnych i dat dokonywanych transakcji). Dla
uproszczenia obliczen i przejrzystosci analizy dokonano oszacowania zaleznosci
liniowe;.

MNK wyprowadza taka linie prostg, dla ktérej suma kwadratéw btedow bedzie
najmniejsza, tj. odlegtosci miedzy linig regresji a rzeczywistg ceng. Dopasowuje ona
taka linie do zebranych danych, aby btgd ogdélny oszacowania (dla wszystkich danych)
byt jak najmniejszy.

Réwnanie linii trendu okreslone jest wzorem prostej w postaci kierunkowej:
y=ax+b
gdzie:

a — wspoétczynnik kierunkowy réwnania prostej

b — wartos¢ funkcji w punkcie przeciecia z osig y

X — zmienna niezalezna (data transakcji)

y — zmienna zalezna (jednostkowa cena transakcyjna)

Badania zmiany cen przy zastosowaniu metody najmniejszych kwadratéw
przeprowadzono w arkuszu kalkulacyjnym Excel. Wykres przedstawiajgcy transakcje
odnotowane podczas analizy rynku wraz z naniesiong linig trendu przedstawia sie
nastepujaco:

(i?“i} Linia trendu czasowego
2 m=
4 000
y =0,1768x - 5718,2
R* = 0,001
3 500 L ] py *
L ] L ]
3000 ®
L ]
2 500
2 000 ¢
L ]
1500
'. ®
1000 L »
500

0 Data

9 sty 24
24

15 mar 23
23 cze 23
1paz23
18 kwi 24
27 lip 24
4 lis
12 lut 25
23 maj 25
31sie 25

Roéwnanie linii trendu ma postac:
y=0,1768x — 5718,2
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Z przeprowadzonej analizy i na podstawie wyznaczonego trendu zmiany cen
transakcyjnych ustalono, ze w okresie od 05.2023 r. do 04.2025 r. ceny nieruchomosci
podobnych wzrastaty w tempie 2,87% w skali roku (przyjeto w zaokragleniu 3,0%).
Okreslajgc wartos¢ nieruchomosci nalezy opiera¢ sie na cenach transakcyjnych
zaktualizowanych na dzien wyceny. Dlatego tez, dla potrzeb przedmiotowego
opracowania dokonano aktualizacji cen transakcyjnych proporcjonalnie do czasu jaki
uptyng miedzy datg zawarcia aktualizowanej transakcji a datg, na ktérg okreslono
wartos¢ nieruchomosci, tj. 26.05.2025r.

Baza odnotowanych transakcji nieruchomosciami podobnymi wraz
z zaktualizowanymi cenami transakcyjnymi przedstawia sie nastepujgco:

Data Pow. Powierzchnia Cena e dn(t:)zrt]:owa
Lp. transakcji/ Adres dziatki gruntu zabudowy jednostkowa z:\ ktualizowana
Rep.A. (ha) budynku (m?) (ztim?2 pu) (zHim? pu)
Jasien,
1| B0 \rkiewicza, | 01500 ha 60,00 308333 3092,20
974/2025
gm. Brzesko
Mokrzyska
18.12.2024 O
2 5535/2024 ul. Wislana, 0,0708 ha 74,00 3418,92 3 464,16
gm. Brzesko
08.11.2024 Wola Debinska,
3 1786412024 gm. Debno 0,1074 ha 95,00 1078,95 1 096,77
Mokrzyska
05.11.2024 AN
4 1761312024 ul. Wislana, 0,1500 ha 58,00 3 362,07 3418,44
gm. Brzesko
14.10.2024 Borzecin,
5 4589/2024 gm. Borzecin 0,0967 ha 101,00 128713 1311,04
21.08.2024 Bucze, ul. Podkowa,
6 265812024 om. Brzesko 0,2100 ha 63,00 3492,06 3572,43
19.08.2024 Rudy-Rysie,
7 93066/2024 gm. Szczurowa 0,1000 ha 92,00 1184,78 1212,24
14.08.2024 Porabka Uszewska,
8 5312024 gm. Debno 0,2071 ha 60,00 1333,33 1 364,78
13.05.2024 Bucze, ul. Lipowa,
9 1300/2024 gm. Brzesko 0,1100 ha 70,00 2 857,14 2 946,38
25.04.2024 Borzecin,
10 2007/2024 gm. Borzecin 0,1200 ha 66,00 3181,82 3 285,90
11.04.2024 Przyboréw,
11 1967/2024 gm. Borzecin 0,0700 ha 62,00 1041,94 1077,22
22.02.2024 Gosprzydowa,
12 764/2024 gm. Gnojnik 0,1300 ha 105,00 1876,19 1947,28
Sterkowiec,
13 | 0811.2023 ul. Tamowska, 04725 ha 61,00 2 254,10 2 360,07
5842/2023
gm. Brzesko
19.05.2023 Leki,
14 1266/2023 gm. Borzecin 0,1534 ha 94,00 3 085,11 327275
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Dla wybranych nieruchomosci poréwnywalnych obliczono podstawowe

wskazniki statystyczne. Wyniki zaprezentowano w formie tabeli.

Zaktualizowana Wielko$¢ pow. Wielko$¢ pow.
Lp. Wielkos¢ cena transakcyjna | zabudowy budynku | przynaleznej dziatki
(zim2pu) mieszkalnego (m?) gruntu (m?)

1 Cer 2 387,26 75,79 1534,21
2 Chnax. 357243 105,00 4725,00
3 Chnin 1077,22 58,00 700,00

4 AC = Cpax = Crin 249521 47,00 4 025,00
5 Odchylenie standardowe 970,61 16,84 976,30

Srednia cena transakcyjna nieruchomosci poréwnywanych na miejscowym

rynku ksztattowata sie na poziomie 2387,3 zt/m? Odchylenie standardowe
w analizowanym zbiorze wyniosto 970,6 zt, co oznacza, ze Srednio o tg wartos¢ ceny
jednostkowe byty wyzsze lub nizsze od ceny srednie;j.

Srednia wielko$¢ powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego wynosita
ok. 75,8 m?, przy odchyleniu standardowym na poziomie 16,8 m?, natomiast $rednia
wielko$¢ przynaleznej dziatki gruntu wynosita ok. 1534 m?2 przy odchyleniu
standardowym na poziomie ok. 976 m?Z.
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9.0 Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci.

9.1 Zatozenia przyjete do wyceny.

9.1.1

9.1.2

9.1.3

9.1.4

9.1.5

9.1.6

9.1.7

9.1.8

9.1.9

Rodzaj rozpatrywanego rynku — rozpatrywano rynek nieruchomosci gruntowych
zabudowanych drewnianymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
stanowigcymi przedmiot prawa wtasnosci.

Obszar rynku - badaniem objeto tereny gmin powiatu brzeskiego,
w szczegodlnosci gminy: Brzesko, Gnojnik, Debno, Szczurowa, Borzecin.

Okres badania cen — oparto sie na zebranych informacjach dotyczacych cen
transakcyjnych z okresu ostatnich 2 lat, tj.: 05.2023 — 04.2025r.

Ustalenia miejscowego PZP - do porownan wzieto transakcje obiektami
potozonymi na terenach o przeznaczeniu lub mozliwosci zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Relacje pomiedzy popytem a podaza — na miejscowym rynku podaz rownowazy
popyt, a sredni czas ekspozycji nieruchomosci na rynku wynosi od 6 do 8
miesiecy.

Ceny transakcyjne — w okresie prowadzonej obserwacji lokalnego rynku
zanotowano kilkanascie transakcji nieruchomosciami zabudowanymi
podobnymi do wycenianej. Zaobserwowano, ze ceny w catym okresie
monitorowania utrzymywaty sie na podobnym poziomie wykazujgc niewielka
tendencje wzrostowg na poziomie 3,0% w skali roku. Ceny te ksztattujg sie
obecnie w przedziale: 1000 zt/m? - 3600 zt/m? powierzchni zabudowy
budynku mieszkalnego. Zrédtem informacji o transakcjach byty akty notarialne
udostepnione przez Starostwo Powiatowe w Brzesku.

Dokonano analizy oceny przydatnosci cen zawartych w aktach notarialnych
z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania jako podstawy wyceny.
Dokonano réwniez analizy wiarygodnosci cen, odrzucajgc ceny nie spetniajgce
definicji ,ceny rynkowej” (strony transakcji zalezne od siebie, dodatkowe
warunki transakgcji, zanizone ceny).

Atrybuty wptywajace na poziom cen — na podstawie wtasnej analizy transakcji
oraz uwzgledniajgc  informacje uzyskane w agencjach  obrotu
nieruchomosciami ustalono cechy rynkowe majgce najwiekszy wptyw na
poziom cen. Wagi tych atrybutow okreslono na podstawie wtasnych obliczen
(Zatacznik nr 11.7) i przedstawiajg sie nastepujaco:

1. Potozenie, lokalizacja nieruchomosci 30,0%
2. Stan techniczny, funkcjonalnosé¢, standard wykornczenia 25,0%
4. Dodatkowe zagospodarowanie dziatki gruntu 15,0%
5. Powierzchnia i wartosciowos¢ dziatki gruntu 20,0%
6. Ograniczenia 10,0%

Jednostka poréwnawcza - jako jednostke poréwnawczg do analizy cen
transakcyjnych przyjeto 1 m?2 powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego.
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9.2 Prébka reprezentatywnych transakcji rynkowych.

W oparciu o badanie aktow notarialnych wybrano 14 najbardziej wiarygodnych
transakcji, na podstawie ktérych dokonano okreslenia wartosci rynkowej prawa
wtasnosci wycenianej nieruchomosci.

Zestawienie odnotowanych transakcji wraz z danymi z aktow notarialnych

przedstawiajg sie nastepujaco:

Data Pow. Powierzchnia i dn?)irtlli‘owa
Lp. transakcji/ Adres dziatki zabudowy zja ktualizowana Opis
Rep.A. gruntu (ha) | budynku (m?) 2
(zim? pu)
Jasien Budynek z lat 40-tych XX w., w zlym
23.04.2025 - stanie technicznym, dodatkowa
1 974/2025 ul. Mazurkiewicza, | 0,1500 ha 60,00 3092,20 zabudowa: murowany budynek
gm. Brzesko gospodarczy, nieruchomo$¢ ogrodzona.
Mokrzyska Budynek z lat 70-tych XX w., w dobrym
18.12.2024 AN stanie technicznym, dodatkowa
: 5535/2024 ;rln Vglrslzgs’o 0,0708 ha 74,00 346416 | obidova: murowany budynek
. BIZ gospodarczy, nieruchomos$¢ ogrodzona.
" Budynek z lat 40-tych XX w., w zlym
3 10%1611'/22%221 W‘;'; Dggé”nzka’ 0,1074 ha 95,00 1 096,77 | stanie technicznym, brak dodatkowej
: zabudowy, nieruchomo$¢ ogrodzona.
Mokrzyska Budynek w $rednim stanie technicznym,
05.11.2024 AN dodatkowa zabudowa: 3 murowane
4 1761312024 ul. Wislana, 0,1500 ha 58,00 3418,44 budynki gospodarcze, nieruchomosé
gm. Brzesko ogrodzona.
14.10.2004 B ) Budynek z 1910 r., w zlym stanie
0. orzecin, technicznym, dodatkowa zabudowa:
5 4589/2024 gm. Borzecin 0,0967 ha 101,00 1311,04 2 murowane budynki gospodarcze,
nieruchomo$¢ ogrodzona.
Bucze, Budynek w dobrym stanie technicznym,
6 | 2iovaod | ulPodkowa, | 02100 ha 63,00 357243 | iodatiowa zabucou 2 murowere,
gm. Brzesko ogrodzona.
19.08.2024 Rudv-Rvsi Budynek w $rednim stanie technicznym,
.Uo. uay-rysie, dodatkowa zabudowa: 2 budynki
7 23266/2024 gm. Szczurowa 0,1000 ha 92,00 1212,24 gospodarcze: murowany i drewniany,
nieruchomo$¢ ogrodzona.
Porgbka Budynek z 1920 r., w zlym stanie
8 12??/25254 Uszewska, gm. 0,2071 ha 60,00 1 364,78 | technicznym, bark dodatkowej
Debno zabudowy, nieruchomos¢ nieogrodzona.
13052024 | B LLi Budynek w dobrym stgnie technicznym,
| 13202024 u;zr: Brzesko | 01100 ha 70,00 204638 | o ey Meruthomost
ogrodzona.
25.04.2024 B ) Budynek w dobrym stanie technicznym,
10 | Zo07i0ns gm.0 Ezcﬁgém 0,1200 ha 66,00 328590 | s oo
nieogrodzona.
11.04.2024 Przyborc'Jw Budynek w zlyrq stanie technicznym,

11 ! 0,0700 ha 62,00 1 077,22 | brak dodatkowej zabudowy,
1967/2024 gm. Borzecin nieruchomos¢ nieogrodzona.
29.02.2024 G q Budynek w $rednim stanie technicznym,

.U2. osprzydowa, dodatkowa zabudowa: 2 murowane
12 764/2024 gm. Gnojnik 0,1300 ha 105,00 1947,28 budynki gospodarcze, nieruchomo$é
nieogrodzona.
03.41.2003 Sterkowiec Budynek w $rednim stanie technicznym,
T, ' dodatkowa zabudowa: murowany
13 58422023 ul. Tarnowska, 0,4725 ha 61,00 2 360,07 budynek gospodarczy, nieruchomost
gm. Brzesko ogrodzona.
19.05.2023 Lok Budynek w dobrym stanie technicznym,
.0a. exl, dodatkowa zabudowa: murowany

14 1266/2023 gm. Borzecin 0,1534 ha 94,00 3272,75 budy(;]ek gospodarczy, nieruchomos¢

ogrodzona.

Zacieniowano transakcje, w ktérych
jednostkowa cene transakcyjna.

odnotowano najwyzszg i najnizsza
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Na podstawie powyzszego zbioru okreslono wielko$ci charakterystyczne dla
badanego rynku nieruchomosci:

> cena $rednia Cg = 2387,26 zt/m?
> cena minimalna Cmin = 1077,22 zt/m?
» cena maksymalna Cmax = 357243 zt/m?
» AC = Cmax — Cmin AC =2 495,21 Z+/m2

Nastepnie obliczono zakres wspétczynnikow korygujgcych wskaznikéw
zmiennosci cen (maksymalnej i minimalne;j).

Cmax _ 357243 z1
cer 238726z

_Cmn 10772274 _
Ymin == = 387,26 28

umax -

1,496

9.3 Okreslenie wspotczynnikdéw korygujacych.

Okreslenia wspotczynnikéw korygujgcych dokonano zgodnie z 5.2.10 noty

interpretacyjnej nr 1 (NI 1) — Zastosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci, ktory mowi:
Okreslenie wielkosci wspofczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianegj,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic | pofoZzenia ceny Sredniej
w przedziale [Cmin , Cmad. Nie wyklucza sie innych sposobow ustalania wielkosci
wspofczynnikow korygujacych cene srednia.

Wielkos¢ wspotczynnikow  korygujgcych okreslono z  uwzglednieniem
potozenia ceny $redniej (Cs) w przedziale AC.

W przedmiotowym przypadku dla wszystkich cech rynkowych przyjeto 3 stany
ocen:

» dlaoceny 1T - Umax,
»  dlaoceny 2 - stan posredni Upos,,
» dlaoceny 3 = Umin.

Dla poszczegodlnych cech rynkowych wielkosci wspotczynnikdw Umin | Umax
wynikajg ze wzoréw:
Umin = W X Upin
Umax = W X Unax
gdzie:
w — waga poszczegolnych cech rynkowych.

Wielko$¢é wspoétczynnika u dla stanu posredniego (upos) okresla sie na
podstawie formuty:

Upos. = Umin TP X (umax - umin)

gdzie:
p to wspédtczynnik uwzgledniajgcy potozenie ceny $redniej (Cs) w przedziale
AC = Cmax — Cmin Obliczany jako:

Cor — Cmin _ 2387,26 —1077,22

AC 249521 =0,5250




25

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci dziatki gruntu nr 1507 obr 0003 wraz z posadowionymi
na niej budynkami mieszkalnym i gospodarczym, m. Jasien, ul. Floriariska 75, gm. Brzesko.

przedstawiajg sie nastepujaco.

Wartosci wspotczynnikow korygujgcych dla poszczegdlnych cech rynkowych

Wspotczynniki korygujace
Lp. Cecha Waga cechy
Umnin upoé. Unmax
1 [Polozenie, lokalizacja nieruchomosci 30% 0,135 0,300 0,449
9 Stan technlczny, funIfCJonaInosc, 959 0413 0,250 0,374
standard wykoriczenia
3 Do.dat.kowe zagospodarowanie 15% 0,068 0,150 0,224
dziatki gruntu
4 Powierzchnia i wartosciowo$¢ dziatki 20% 0,090 0,200 0,299
gruntu
5 |Ograniczenia 10% 0,045 0,100 0,150
6 SUMA 100% 0,451 1,000 1,496
m Pofozenie, lokalizacja
nieruchomosci
Stan techniczny,
20% funkcjonalnosé, standard
wykonczenia
Dodatkowe
15% zagospodarowanie dziatki
gruntu

Powierzchnia i
wartosciowosd dziatki
gruntu

9.4 Zestawienie cech rynkowych wraz z ich oceng i opisem.

W ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujaca skale ocen:

L Cechy Ocena Opis
P- rynkowe cech rynkowych cech rynkowych
potozenie w bliskiej odlegtosci od centrum gminy i powiatu
korzystne oraz gtéwnych ciggdw komunikacyjnych, sasiedztwo nieucigzliwe,
korzystne dla budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego
“E; % potozenie w dalszej odlegtosci od centrum gminy i powiatu
1. § % posrednie oraz gtéwnych ciggow komunikacyjnych, sasiedztwo stanowig
S S podobne nieruchomosci mieszkaniowe oraz tereny niezabudowane
potozenie na obrzezu gminy, w duzej odlegtosci od gtéwnych ciagow
niekorzystne komunikacyjnych, sasiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa
rozproszona i tereny niezabudowane uzytkowane rolniczo
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N
Stan techniczny,
funkcjonalnosé,
standard wykonczenia

dobry

budynek mieszkalny w dobrym stanie technicznym (na biezaco
remontowany) oraz charakteryzuje sie $rednig funkcjonalnoscig
i $rednim standardem wykonczenia

Sredni

budynek mieszkalny w $rednim lub zadowalajacym stanie
technicznym (wymaga generalnego remontu) oraz charakteryzuije sie
niskg funkcjonalno$cig i niskim standardem wykoriczenia

zly

budynek mieszkalny w ztym stanie technicznym (przeznaczony
do rozbiorki), charakteryzuje sie niskg funkcjonalnos$cig i bardzo
niskim standardem wykonczenia

w
Dodatkowe
zagospodarowanie

dziatek gruntu

korzystne

teren wokét budynku zagospodarowany jako przydomowy ogréd
Z Zielenig 0zdobng, dodatkowa zabudowa: murowane budynki
gospodarcze w dobrym stanie technicznym, nieruchomos$¢ ogrodzona

posrednie

teren wokét budynku zagospodarowany jako przydomowy ogrod
z Zielenig 0zdobna, dodatkowa zabudowa: murowany lub drewniany
budynek gospodarczy w srednim stanie technicznym, nieruchomos¢
ogrodzona

niekorzystne

teren wokét budynku niezagospodarowany, brak dodatkowej
zabudowy lub istniejace budynki gospodarcze w ztym stanie
technicznym, nieruchomos$¢ nieogrodzona

i
Powierzchnia
i wartosciowos$¢

dziatki gruntu

korzystna

dziatka gruntu o powierzchni powyzej 0,12 ha, o regularnym ksztatcie
granic i korzystnych proporcjach bokow, potozona w terenach
atrakcyjnych rynkowo

posrednia

dziatka gruntu o powierzchni powyzej 0,07 ha, o regularnym ksztatcie
granic i korzystnych proporcjach bokéw, potozona w terenach
umiarkowanie atrakcyjnych rynkowo

niekorzystna

dziatka gruntu o powierzchni ponizej 0,15 ha, o nieregularnym
ksztatcie granic i niekorzystnych proporcjach bokéw, potozona
w terenach nieatrakcyjnych rynkowo

Ograniczenia

brak

brak stuzebnosci i innych ograniczen zwigzanych z ewentualnym
zagospodarowaniem terenu (linie energetyczne, podstacje, sieci
gazowe i kanalizacyjne) i uzytkowaniem budynku

mate

nieucigzliwe stuzebnosci lub mate ograniczenia zwigzane
z zagospodarowaniem terenu i uzytkowaniem budynku

duze

stuzebnosci ucigzliwe lub duze ograniczenia zwigzane
z zagospodarowaniem terenu i uzytkowaniem budynku
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9.5 Zestawienie wspétczynnikow charakterystyki nieruchomosci wycenianej
oraz nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymaline;j.

Cecha
Lp. rynkowa Charakterystyka Ocena
Cechy nieruchomosci wycenianych.
Poloen nieruchomos¢ zlokalizowana w m. Jasied, gm. Brzesko
1 Io(l)«?liz::clz (Iokalizacja w bliskiej odlegtosci od centrum gminy i powiatu), korzystne
nieruch omi)éci sgsiedztwo nieucigzliwe, korzystne dla budownictwa 1
mieszkaniowego jednorodzinnego
Stan techniczny, budynek mieszkalny w ztym stanie technicznym, charakteryzuje 2ly
2 funkcjonalnos¢, sie niskg funkcjonalnoscig i bardzo niskim standardem 3
standard wykoriczenia wykonczenia
Dodatkowe teren wokét budynku niezagospodarowany, dodatkowa zabudowa: . .
. . . posrednie
3 zagospodarowanie murowano-drewniany budynek gospodarczy w ztym stanie 2
dziatki gruntu technicznym, nieruchomos$¢ czes$ciowo ogrodzona
Powierzchnia dziatka gruntu o powierzchni 0,13 ha, o regularnym ksztatcie K
. e s I, ) . A . orzystna
4 i warto§ciowo$é granic i umiarkowanie korzystnych proporcjach bokéw, potozona w 1
dziatki gruntu terenach atrakcyjnych rynkowo
duze ograniczenia zwigzane z zagospodarowaniem nieruchomosci .
—— N . . X L duze
5 Ograniczenia (stuzebno$¢ przejazdu drogg urzadzong na dziatce wzdiuz jej 3

zachodniej granicy)

Cechy nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin = 1 077,22 zt/m2).

nieruchomo$¢ zlokalizowana w m. Przyboréw, gm. Borzecin

1 :: T:"i:::?a’ (lokalizacja w duzej odlegtosci od centrum gminy i powiatu), niekorzystne
nieruch omiéci sgsiedztwo nieucigzliwe, korzystne dla budownictwa 3
mieszkaniowego jednorodzinnego
Stan techniczny, budynek mieszkalny w ztym stanie technicznym, charakteryzuje 2ty
2 funkcjonalnos¢, sig niska funkcjonalnoscia i bardzo niskim standardem 3

standard wykonczenia

wykoriczenia

Dodatkowe
3 zagospodarowanie
dziatki gruntu

teren wokdt budynku niezagospodarowany, brak dodatkowe;
zabudowy, nieruchomos¢ nieogrodzona

niekorzystne
3

Powierzchnia dziatka gruntu o powierzchni 0,07 ha, o regularnym ksztaicie .
4 . s C Y ) . . . niekorzystna
i wartosciowos¢ granic i umiarkowanie korzystnych proporcjach bokéw, potozona w 3
dziatki gruntu terenach nieatrakcyjnych rynkowo
duze

5 Ograniczenia

duze

3
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Cechy nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmax = 3 572,43 zt/m?).

i nieruchomosci o cenach minimalnej i maksymalne;.

Polozeni nieruchomos¢ zlokalizowana w m. Bucze, gm. Brzesko (lokalizacja
g Ioi;iz::;i; w bliskiej odlegtosci od centrum gminy i powiatu), sasiedztwo korzystne
nieruchomivéci nieucigzliwe, korzystne dla budownictwa mieszkaniowego 1
jednorodzinnego
Stan techniczny, budynek mieszkalny w dobrym stanie technicznym (po generalnym dob
2 funkcjonalnos, remoncie), charakteryzuje sie rednig funkcjonalnoscig i Srednim 1 Y
standard wykoriczenia standardem wykonczenia
Dodatk teren wokét budynku zagospodarowany jako przydomowy ogréd
odatkowe z zielenig ozdobna, dodatkowa zabudowa: 2 murowane budynki korzystne
3 zagospodarowanie . . . L
o gospodarcze w dobrym stanie technicznym, nieruchomos$¢ 1
dziatki gruntu
ogrodzona
Powierzchnia dziatka gruntu o powierzchni 0,21 ha, o regularnym ksztaicie korzvstna
4 i warto§ciowo$é granic i korzystnych proporcjach bokéw, potozona w terenach 31’
dziatki gruntu atrakcyjnych rynkowo
5 Ograniczenia brak br1ak
9.6 Poréwnanie ocen cech rynkowych nieruchomosci szacowanej

Nieruchomosci poréwnywalne, ktére osiggnety na rynku cene minimalng

i maksymalng oraz nieruchomos¢ wyceniana scharakteryzowane zostaty ponizej za
pomocy atrybutow oraz odpowiadajgcymi im wspotczynnikami.

Nieruchomos¢ . s Nieruchomo$¢
: - L , Nieruchomosé . :
Lp. Nieruchomosci 0 cenie minimalnej 0 cenie maksymalnej
szacowana
Cmin. Cmax.
Nr nieruchomosci w bazie "M | e 6
Data transakcji 11.042024 | e 21.08.2024
Cena transakcyjna nieruchomosci [zi] 64600 | @ e 220 000
. . Przyboréw, Jasien, ul. Florianska, Bucze, ul. Podkowa,
Polozenie gm. Borzecin gm. Brzesko gm. Brzesko
Powierzchnia dziatka gruntu 0,07 ha 0,13 ha 0,21 ha
Pgwwrzchma zabudowy budynku 620 m2 50,4 m? 630 m2
mieszkalnego
Cena jedn. [zlim?2 pz.] 349206 | e 1041,94
Cena jedn. aktualizowana [zt/m2 pz.] 357243 | e 1077,22
1 Potozenie, 3 1 1
lokalizacja nieruchomosci niekorzystne korzystne korzystne
2 Stan techniczny, funkcjonalnosé, 3 3 1
standard wykonczenia zty zty dobry
3 Dodatkowe zagospodarowanie dziatki 3 2 1
gruntu niekorzystne posrednie korzystne
4 Powierzchnia i wartosciowos¢ 3 1 1
dziatki gruntu niekorzystna korzystna korzystna
N 3 3 1
5 | Ograniczenia duze duze brak
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9.7 Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wraz z uzasadnieniem.

. o o . Nieruchomos¢
Nieruchomos¢ o cenie: Chmin. Chax. S
Cena nieruchomosci: [zlim?] 1077,22 357243 | @ e
Udziatcechy |  Zakresy Zakresy wspdtczynnikéw Wartosci
Lp. Cechy rynkowe w AC [%] kwotowe korygujacych wspélczynnikow
(waga cechy) [ztim?] dolny gomy korygujacych
Potozenie, o
1 lokalizacja nieruchomosci 30,0% 748,57 0.135 0443 0,449
2 Stan techniczny, funll(cjonalnosc, 25,0% 623,80 0.113 0.374 0113
standard wykonczenia
3 Dodatkowe zagospodarowanie dziatki 15,0% 374,28 0,068 0.224 0150
gruntu
Powierzchnia i warto$ciowos$¢ o
3 dzialki gruntu 20,0% 499,04 0,090 0,299 0,299
5 | Ograniczenia 10,0% 249,52 0,045 0,150 0,045
Sumy: 100,0% 249521 0,451 1,496 1,056
Suma wspoétczynnikéw korygujacych I u; 1,056
Srednia arytmetyczna jedn. cen aktualizowanych Csr  [zH/m2] 2 387,26
Wynik szacowania = C$r * Zui [zlim?] 2 520,95
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [m?] 50,4
Wartos¢ nieruchomosci przed zaokragleniem [zi] 127 055,88
Wartos$¢ nieruchomosci zaokraglona [zi] 127 056,00

Warto$¢ rynkowa prawa wtasnos$ci nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu nr 1507
obr 0003 o pow. 0,1300 ha wraz z posadowionymi na niej budynkami mieszkalnym

i gospodarczym potozonej w m. Jasien przy ul. Florianskiej 75, gm. Brzesko wynosi:

Wn_=127 056,00 zt

(stownie: sto dwadzies$cia siedem tysiecy pieédziesiagt sze$¢ ztotych 00/100)
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10.0 Uwagi koncowe.

10.1 Wartos¢ nieruchomosci okreslono na podstawie dostepnych materiatéw, przy
zatozeniu, iz strony je udostepniajgce nie zataity istotnych a majgcych wptyw na
wycene faktéw i danych.

10.2 Stan techniczny budynkéw okreslono na podstawie ogledzin zewnetrznych bez
badania miejsc zakrytych i niedostepnych.

10.3 Opracowanie moze stuzyc¢ tylko do celéw w nim okreslonych, wykorzystanie do
innych celéw oraz przez osoby trzecie jest nieuprawnione.

10.4 Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla jakiego zostat
sporzgdzony, przez okres 12 miesiecy od daty sporzgdzenia pod warunkiem, ze
nie wystgpity zmiany, o ktérych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie
ww. okresu, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce
majgtkowego.

10.5 Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne wady ukryte
nieruchomosci.

10.6 Zabrania sie powielania i publikacji opracowania w catosci lub w czesciach.

10.7 Przedmiotowy operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa i standardami zawodowymi.

10.8 Wartos¢ okreslona w opracowaniu jest wartoscig netto i nie zawiera podatku
VAT.

10.9 Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sg przetwarzane
w celu realizacji zlecenia na wykonanie operatu szacunkowego oraz wynikaja
z prawnie usprawiedliwionych celéw realizowanych przez sporzadzajgcego
wycene rzeczoznawce majgtkowego.

Bochnia, dnia 26.05.2025 .

11.0 Zatgczniki.

11.1 Lokalizacja nieruchomosci.

11.2 Dokumentacja fotograficzna.

11.3 Kopia mapy zasadniczej.

11.4 Wypis z ewidencji gruntow dla dziatki gruntu nr 1507 obr 0003.

11.5 Zaswiadczenie z dnia 09.05.2025 r. Burmistrza Brzeska o oznaczeniu dziatki
gruntu nr 1507 obr 0003 w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Brzesko.

11.6 Wydruk z elektronicznej bazy ksiegi wieczystej KW Nr TR1B/00092689/3.

11.7 Okreslenie wag cech rynkowych.

11.8 Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej.
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Lokalizacja dziatki gruntu
nr 1507 obr 0003, m. Brzesko,
ul. Floriariska 75, gm. Brzesko
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12.

Opis dokumentacji fotograficznej:

Dziatka gruntu nr 1507 obr 0003 wraz z budynkami mieszkalnym i gospodarczym,
m. Jasien, ul. Florianska 75, gm. Brzesko — widok elewacji potudniowo-zachodniej
budynku mieszkalnego.

Dziatka gruntu nr 1507 obr 0003 wraz z budynkami mieszkalnym i gospodarczym,
m. Jasien, ul. Floriaiska 75, gm. Brzesko — widok elewacji pétnocnej budynku
mieszkalnego.

Budynek mieszkalny — widok elewacji potudniowej.

Budynek mieszkalny — widok wejscia do budynku.

Widok wnetrza budynku mieszkalnego.

Widok wnetrza budynku mieszkalnego.

Budynek gospodarczy — widok od strony potudniowo-zachodnie;.
Budynek gospodarczy — widok od strony p6tnocno-zachodniej.

Widok niezabudowanej czesci dziatki gruntu nr 1507 obr 0003 po potudniowej
stronie zabudowan.

. Widok niezabudowanej czesci dziatki gruntu nr 1507 obr 0003 po potudniowej

stronie zabudowan.

Droga dojazdowa urzadzona wzdtuz na dziatce gruntu nr 1507 obr 0003 — widok
w kierunku potudniowym.

Droga dojazdowa urzgdzona wzdtuz na dziatce gruntu nr 1507 obr 0003 — widok
w kierunku pétnocnym.
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