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l. CZESC OGOLNA

[.1. PRZEDMIOT WYCENY | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa zabudowana, objeta ksiegg wieczystg nr
KR2Y/00030382/8 potozona w Dobczycach, gmina Dobczyce, powiat myslenicki, wojewddztwo

matopolskie. ktérg stanowi dziatka ewidencyjna nr 668/2 o powierzchni 0,0693 ha.

Czescig sktadowg nieruchomosci sa:

¢ budynek mieszkalno - ustugowy, oznaczony numerem porzgdkowym ulica Mostowa
5D, zrealizowany w oparciu 0 pozwolenie na budowe — decyzja Starosty Myslenickiego
z 27 pazdziernika 2006 r., znak AB.VIII.7351/905/2006, przyjety do uzytkowania
decyzjg Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Myslenicach z 23 sierpnia
2007 r., znak PINB.7353/U/75/07.

e budynek o funkcjo gospodarczo — mieszkalnej, zrealizowany w oparciu o pozwolenie
na budowe — decyzja Starosty Myslenickiego z 21 lipca 2016 r., znak
AB.6740.552.2016, niezgtoszony do uzytkowania.

[.2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym.
Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest wartos¢ rynkowa (WR)

nieruchomosci wg poziomu cen i stanu na date wyceny.

[.3. ZLECENIODAWCA

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie
wykonania oszacowania nieruchomosci. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy Sadzie
Rejonowym w Myslenicach Ewelina £gcka - Grabczan, 32-400 Myslenice,ulica Pitsudskiego 9,

zarzadzenie z dnia 09 stycznia 2024 r.

[.4. DATY WYCENY

Data sporzgdzenia wyceny: 1 sierpnia 2024 r.
Data na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 31 lipca 2024 r.
Data na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 7 marca 2024 r.
Data na ktérg wykonano ogledziny nieruchomosci: 7 marca 2024 r.
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[.5. PODSTAWA FORMALNO - PRAWNA.

o USTAWA z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U. 2023 poz. 344 z pézn. zm.);

¢ ROZPORZADZENIE MINISTRA ROZWOJU | TECHNOLOGII z dnia 5 wrzes$nia 2023
r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832);

e USTAWA z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U. 2023 poz.1550 z p6zn. zm.);

e USTAWA z dnia 6.07.1998 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz.U.
2023 poz. 1984 z pdzn. zm.);

e ROZPORZADZENIE MINISTRA SPRAWIEDLIWOSCI z dnia 1 grudnia 2023 r. w
sprawie szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci
(Dz. U. z 2023 r. poz. 2633).

e ROZPORZADZENIE MINISTRA FINANSOW z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie
szczegobtowego sposobu przeprowadzenia opisu i 0szacowania wartosci nieruchomosci
(Dz. U. z 2014 r. poz. 742),

e POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW) - Polska Federacja

Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

1.6. ZRODLA INFORMACJL.

W zakresie okre$lenia przedmiotu wyceny oraz cech /atrybutéw/ szacowanej nieruchomosci

korzystano z informacji zawartych w nastepujgcych zbiorach dokumentaciji:

Ksiegi wieczyste — prowadzone przez Sad Rejonowy w Myslenicach, Zamiejscowy Wydziat
Ksigg Wieczystych z siedzibg w Dobczycach,

Ewidencja gruntéw i budynkéw — prowadzona przez Starostwo Powiatowe w Myslenicach,
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Projekty budowlany budynku.

Pozwolenie na budowe

Pozwolenie na uzytkowanie budynku mieszkalno-ustugowego

Ogledziny nieruchomosci.

W zakresie informacji o rynku nieruchomosci podobnych, korzystano z aktéw notarialnych

dotyczgcych umow sprzedazy nieruchomosci gruntowych, podobnych do nieruchomosci

wycenianej — baza danych Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl

w Krakowie.
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1.9. METODYKA WYCENY.

W niniejszej wycenie okresdlono wartosé rynkowg budynku mieszkalno-ustugowego nr 5D przy

ul. Mostowej w Dobczycach.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg

Z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Warto§¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegolnosci dotyczgcych cen, dochodow,
stop zwrotu i kosztéw. Wartos¢ rynkowag nieruchomosci okres$la sie bez uwzglednienia kosztow

transakcji kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

Wedtug art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wtasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegodlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach

nieruchomosci podobnych”.

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny oraz dostepnych danych o cenach i cechach

nieruchomosci podobnych, wartoS§¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci, okreslono

podejsciem dochodowym, metodg inwestycyjng, technika kapitalizacji prostej.

W podejsciu dochodowym rynkowg wartos¢ nieruchomosci okresla sie w relacji do wartosci
przysztych dochodéw, ktére nieruchomosé ta przynosi lub moze przynies¢ aktualnemu lub
potencjalnemu wiascicielowi. Warunkiem koniecznym jest aby wysokos¢ tego dochodu byta

znana lub mozliwa do okreslenia.

Metode inwestycyjng stosuje sie przy okre$laniu wartoéci nieruchomoséci przynoszacych
dochdd z czynszow, ktérego wysokos¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztaltowania sie

stawek rynkowych czynszéw najmu lub dzierzawy.

Technika kapitalizacji prostej odnosi sie do jednorocznych dochodow, ktére sg zamieniane
(kapitalizowane) na wartosc¢ kapitatowg przez wspotczynnik kapitalizacji, rozumiany jako okres
zwrotu $rodkéw, wydatkowanych na zakup nieruchomosci, z dochoddw uzyskiwanych z tej
nieruchomosci. Technike kapitalizacji prostej stosuje sie do wyceny nieruchomosci, dla ktorej
uzasadnione jest zatozenie (przewidywanie), ze realna warto$¢ dochodu pozostanie w

przysztosci na poziomie dochodu obecnego oraz, ze poziom tego dochodu bedzie staly. Przy
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wykorzystaniu tej techniki warto$¢ nieruchomosci ,V” wyznacza sie jako iloczyn przynoszonego
przez nig dochodu rocznego ,D” i wspotczynnika kapitalizacji ,\Wx” (V = D xWk). Wysokos¢
wspotczynnika kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku nieruchomosci jako
wzajemng relacje pomiedzy ceng transakcyjng zaptacong za nieruchomo$¢ a dochodem

mozliwym do uzyskania z tej nieruchomosci.

Procedura postepowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej dochodu netto

obejmuje nastepujgce czynnosci:

- okreslenie potencjalnego dochodu brutto

- okreslenie efektywnego dochodu brutto poprzez pomniejsze potencjalnego dochodu brutto
o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zalegtosciami
czynszowymi i poziomem pustostandw

- okreslenie wydatkéw operacyjnych zwigzanych z eksploatacja i funkcjonowaniem
nieruchomosci wycenianej

- okreslenie dochodu operacyjnego netto jako réznicy efektywnego dochodu brutto i
wydatkow operacyjnych

- analiza transakgji dla nieruchomosci podobnych w celu ustalenia cen transakcyjnych i
dochoddéw netto uzyskiwanych z tych nieruchomosci

- ustalenie wspétczynnika kapitalizacji

- okredlenie wartoéci nieruchomoéci jako iloczynu dochodu operacyjnego netto i

wspotczynnika kapitalizaciji.

Dla okreslenia potencjalnego dochodu brutto oszacowano sredni czynsz najmu mozliwy do
uzyskania na przedmiotowej nieruchomosci dla poszczegolnych rodzajow powierzchni przy
zastosowaniu metody korygowania ceny S$redniej, mieszczgcej sie w podejsciu

poréwnawczym.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porbwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.

Uwzgledniajgc przepisy rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych

nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty $redniej ceny

NIERUCHOMOSCI LEHMAN — Myslenice, sierpieri 2024 r. . strona 6/41



Wycena nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej — dz. nr 668/2, potozona w Dobczycach

nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspétczynnikami
korygujacymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali
ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale

pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalina.

Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujaco:

- okredlenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

- ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

- okreslenie ceny $redniej (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (prébki reprezentatywnej),

- okreslenie zakresu sumy wspétczynnikdéw korygujgcych, jako:

C., C

min max
’

C. C,

Sr sr

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wx =CSR * ZUI
=1

gdzie:

U — oznacza wielko$¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wplyw danej cechy na
warto$¢ nieruchomosci

n — liczba wspoétczynnikow odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci

W celu okreslenia wartosci prawa dozywotniego uzytkowania réwniez zastosowano podejscie
dochodowe.

Zgodnie z § 3 1rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci:

,1. Wartos¢ prawa uzytkowania, stuzebnosci gruntowej i stuzebnosci osobistej okresla sie
przez obliczenie wielko$ci wptywu obcigzenia nieruchomosci tymi prawami na jej wartos¢.

2. Wielkos$¢ wplywu obcigzenia nieruchomosci prawami, o ktérych mowa w ust. 1, na warto$¢

nieruchomosci obcigzonej, w zaleznosci od celu wyceny, okresla sie jako utrate korzysci, jakie
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mogtby osiggngc¢ witasciciel nieruchomosci, gdyby nie byta obcigzona, lub jako uzyskanie
korzysci przez osobe, ktorej te prawa przystuguja.

3. Przy okreslaniu wartosci praw, o ktérych mowa w ust. 1, uwzglednia sie rodzaj obcigzenia,
cel wyceny, czas, na ktéry te prawa zostaly ustanowione, rodzaj utraconych korzysci i okres
ponoszenia strat przez wiasciciela lub rodzaj korzysci i okres ich uzyskiwania przez osobe,
ktérej przystuguja prawa obcigzajgce nieruchomos$é. Uwzglednia sie takze fakt
wspotkorzystania z nieruchomosci lub jej czedci przez osoby, ktérym przystugujg prawa
wymienione w ust. 1.”

Natomiast zgodnie z ust. 4., jezeli w okresie trwania praw dochody roczne wynikajgce z
korzy$ci, jakie mogtby osiggac wiasciciel nieruchomosci sg stabilne to wartos¢ praw o ktérych
mowa w ust. 1, okresla sie w podejsciu dochodowym z pominieciem wartosci rezydualnej

wedtug nastepujgcego wzoru:

e

WOPR =D X -
gdzie poszczegolne symbole oznaczaja:
Wopr  — wartosc praw,
D - dochody roczne
N - okres trwania praw w latach
R - stope dyskontowg w postaci utamka dziesietnego

NIERUCHOMOSCI LEHMAN — Myslenice, sierpieri 2024 r. . strona 8/41



Wycena nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej — dz. nr 668/2, potozona w Dobczycach

Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

II.L1. STAN PRAWNY

Sad Rejonowy w Myslenicach, Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w
Dobczycach prowadzi ksiege wieczystg nr KR2Y/00030382/8 dla nieruchomosci gruntowej,
poftozonej w miejscowosci Dobczyce, gmina Dobczyce, powiat myslenicki, wojewodztwo

matopolskie, sktadajgcej sie z dziatki 668/2 o powierzchni 0,0693 ha.

Dziat I-Sp: wolny od wpiséw.

Dziat II: Wtasnos¢ nieruchomosci wpisana jest na rzecz Mateusza Michata Dudzik, syna Jana
i Ireny, w catosci, na podstawie umowy sprzedazy z 31 lipca 2015 r., Rep. A 3486/2015, umowy
darowizny z 8 wrzesnia 2016 r., Rep. A 2189/2016 oraz umowy majgtkowej matzenskiej

ustanowienia rozdzielnosci majgtkowej z 7 wrzesnia 2016 r., Rep. A 4309/2016.

Dziat 1ll: widniejg wpisy o tresci:

1. Ograniczone prawo rzeczowe - dozywotnia i nieodptatna stuzebnos¢ mieszkania
polegajaca na korzystaniu z catego pietra budynku mieszkalno-ustugowego,
oznaczonego numerem porzgdkowym 5d, potozonego przy ulicy Mostowej w
Dobczycach, znajdujgcego sie na nieruchomosci oznaczonej jako dziatka numer 668/2,
w 2 pokojach i salonie z aneksem kuchennym z prawem do korzystania z komunikacji
na rzecz Jerzego Pachacza, syna Wtadystawa, Zofii.

2. Ograniczone prawo rzeczowe - prawo dozywotniego i nieodptatnego uzytkowania
pomieszczenia uzytkowego znajdujgcego sie na parterze budynku mieszkalno-
ustugowego oznaczonego numerem porzgdkowym 5d, skladajgcego sie z dwoch izb,
potozonego przy ulicy Mostowej w Dobczycach, znajdujgcego sie na nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka numer 668/2, z prawem do korzystania z komunikacji na rzecz
Marcina Przemystawa Pachacza, syna Jerzego i Ireny

3. Ograniczone prawo rzeczowe - dozywotnia i nieodptatna stuzebno$¢ mieszkania,
polegajaca na korzystaniu z catego pietra nowopowstatego murowanego budynku,
potozonego przy ulicy Mostowej w Dobczycach, to jest w dwéch pokojach i salonie z
aneksem kuchennym, znajdujgcego sie na nieruchomosci oznaczonej jako dziatka
numer 668/2, z prawem do korzystania z komunikacji na rzecz lreny Pachacz, corki
Wiadystawa i Marii.

4. Ograniczone prawo rzeczowe - prawo dozywotniego i nieodptatnego uzytkowania
catego parteru stanowigcego jedno pomieszczenie garazowe w nowopowstatym

murowanym budynku, potozonym przy ulicy Mostowej w Dobczycach, znajdujgcym sie
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na nieruchomosci oznaczonej jako dziatka numer 668/2, z prawem do korzystania z
komunikacji na rzecz Michata Piotra Pachacza, syna Jerzego i Ireny.

5. Inny wpis - wszczecie egzekucji z nieruchomosci (Km 834/22) na rzecz Santander Bank
Polska Spétka Akcyjna

6. Inny wpis - przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci kolejnego wierzyciela (Km

600/23) na rzecz Banku Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna

Dziat IV: widniejg wpisy o tresci:

1. Hipoteka umowna — 1 280 000,00 (jeden milion dwieScie osiemdziesiagt tysiecy) zt -
zabezpieczenie wierzytelnosci banku obejmujgcej sptaty kredytu, odsetek oraz kosztow
postepowania, roszczen o zaptate opfat i prowizji, kosztow windykaciji kredytu, kosztow
opinii i ekspertyz, wycen ubezpieczenia, a takze pozostatych naleznosci wynikajgcych
z umowy kredytowej., umowa nr 277196/418/K/IN/15 z dnia 31 lipca 2015r. na rzecz
Banku Spétdzielczego w Dobczycach

2. Hipoteka przymusowa — 54 949,59 (pie¢dziesigt cztery tysigce dziewiecéset czterdziesci
dziewie¢ 59/100) zt - zadtuzenie z tytutu nieoptaconych sktadek na ubezpieczenia
spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne, fundusz pracy i fundusz gwarantowanych
Swiadczen pracowniczych za okres od 2018-02 do 2019-01 oraz nalezne odsetki za
zwtoke, decyzja stwierdzajgca zadituzenie z tytutu nieoptaconych sktadek na rzecz
Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Krakowie

3. Hipoteka przymusowa - 11 516,34 (jedenascie tysiecy piec¢set szesnascie 34/100) zt -
zadtuzenie z tytutu nieoptaconych skfadek na ubezpieczenia spoteczne za okres od
2018-10 do 2019-01 oraz nalezne odsetki za zwtoke, decyzja stwierdzajgca zadtuzenie
z tytutu nieoptaconych sktadek na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w
Krakowie

4. Hipoteka przymusowa — 17 324,11 (siedemnascie tysiecy trzysta dwadziescia cztery
11/100) zt - zadtuzenie z tytutu nieoptaconych sktadek na ubezpieczenia spoteczne,
ubezpieczenie zdrowotne za okres od 2019-02 do 2019-11 fundusz pracy i fundusz
gwarantowanych $wiadczen pracowniczych za okres 2019-02 do 2019-05 oraz nalezne
odsetki za zwitoke, koszty upomnienia i koszty egzekucyjne, decyzja stwierdzajgca
zadtuzenie z tytutu nieoptaconych sktadek na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
Oddziat w Krakowie

5. Hipoteka przymusowa — 27 112,89 (dwadziescia siedem tysiecy sto dwanascie 89/100)
zt - zadluzenie z tytulu nieoptaconych skfadek na ubezpieczenia spoteczne,
ubezpieczenie zdrowotne, fundusz pracy, fundusz solidarnosciowy i fundusz
gwarantowanych swiadczen pracowniczych za okres od 2019-12 do 2020-11 oraz

nalezne odsetki za zwloke, koszty upomnien i koszty egzekucyjne, decyzja
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stwierdzajgca zadtuzenie z tytutu nieoptaconych sktadek na rzecz Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Krakowie

6. Hipoteka przymusowa - 14 885,58 (czternascie tysiecy osiemset osiemdziesigt pie¢
58/100) zt - zadtuzenie z tytutu nieoptaconych skfadek na ubezpieczenia spoteczne,
ubezpieczenie zdrowotne, fundusz pracy, fundusz solidarnosciowy oraz fundusz
gwarantowanych swiadczen pracowniczych za okres od 2020-12 do 2021-06 oraz
nalezne odsetki za zwtoke, decyzja stwierdzajgca zadtuzenie z tytutu nieoptaconych
sktadek na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Krakowie

7. Hipoteka przymusowa - 8281,08 (osiem tysiecy dwiescie osiemdziesiagt jeden 08/100)
zt - zadluzenie z tytulu nieoptaconych skfadek na ubezpieczenia spoteczne,
ubezpieczenie zdrowotne, fundusz pracy, fundusz solidarnosciowy oraz fundusz
gwarantowanych swiadczen pracowniczych za okres od 2021-07 do 2021-10, decyzja
stwierdzajgca zadtuzenie z tytutu nieoptaconych sktadek na rzecz Zakfadu

Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Krakowie
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Oznaczenie dziatki wg rejestru gruntéw

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: Dobczyce — miasto - G [120901 4]

Obreb: Dobczyce [0001]

Jednostka rejestrowa: G2542

Oznaczenie dziatki

Uzytek lub klasa

Pow. Nr ksiegi wieczystej
Numer dziatki Adres [ha] Rodzai Pow. €9 ystel
identyfikator 1| [ha
668/2 Rllla 0,0281
120901_4.0001.668/2 ) 0.0693 B 0,0412 KR2Y/0030382/8

Razem powierzchnia dziatek: 0,0693 ha

Oznaczenie nieruchomosci w ksiedze wieczystej jest zgodne z danymi ewidencji gruntow

w obrebie ewidencyjnym Skomielna Czarna [Nr 0003], w jednostce ewidencyjnej Tokarnia -G

[120908_2], jednostka rejestrowa nr G836. Stan wtasnosciowy nieruchomosci przedstawiony

W rejestrze gruntu jest nieaktualny.
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I1.2. LOKALIZACJA

Gmina Dobczyce potozona jest okoto 30 km na potudnie od Krakowa. Usytuowana jest na
Pogdrzu Wielickim w sgsiedztwie Beskidu Makowskiego i Wyspowego, w dolinie rzeki Raby.
Gmine o powierzchni 66,4 km2 zamieszkuje ok. 15 tys. oséb. Jest ona typowym przykladem
gminy miejsko — wiejskiej, w ktorej sktad wchodzi 13 sotectw: Bienkowice, Brzgczowice,
Brzezowa, Dziekanowice, Kedzierzynka, Kornatka, Niezdow, Nowa Wies, Rudnik, Sierakow,

Skrzynka, Stadniki, Stojowice.

Rys. 1. Lokalizacja Gminy Tokarnia na tle powiatu my$lenickiego.

w‘;f ®

zrodto: https://kmy.pl/

Waznym i zarazem charakterystycznym elementem dobczyckiego pejzazu jest Jezioro
Dobczyckie i spoglgdajgcy na miasto ze Wzgorza Starego Miasta XIV — wieczny zamek.

Zgodnie z podziatem administracyjnym Polski gmina Dobczyce znajduje sie w wojewodztwie
matopolskim, w powiecie myslenickim. Graniczy z 6 gminami: od zachodu z Myslenicami i
Sieprawiem, od potudnia z Raciechowicami i Wisniowg, od wschodu z Gdowem a od poétnocy
z Wieliczka.

Bogata historia, zabytki, wspaniate walory krajobrazowe, istniejgca infrastruktura turystyczna

oraz liczne wydarzenia kulturalne sprawiajg, iz tereny te sg atrakcyjng bazg wypaddw
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weekendowych dla mieszkancéw Krakowa i miejscem odpoczynkow dla licznie
przyjezdzajgcych tu turystéw.

Réwniez potgczenie komunikacyjne z gming jest bardzo korzystne ze wzgledu na przecinajgce
sie tu drogi wojewddzkie nr 964 Wieliczka — Mszana Dolna i nr 967 Myslenice — Bochnia oraz

biegngce w poblizu drogi krajowe Krakow — Zakopane i Krakéw — Tarnéw.

Rys. 2. Przyblizona lokalizacja nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny.
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https://www.openstreetmap.org/
Nieruchomos$¢, bedacg przedmiotem wyceny, stanowi dziatka ewidencyjna nr 668/2

o powierzchni 693 m? potozona w Dobczycach, gmina Dobczyce, powiat myslenicki,
wojewddztwo matopolskie. Nieruchomos¢ znajduje sie kilkaset metrow od centrum miasta,

w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy komercyjnej.
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[1.3. PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Nieruchomos$¢, bedgca przedmiotem wyceny, zgodnie ze zmiang miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego miasta Dobczyce, zatwierdzonego Uchwatg
Nr LXV/542/2023 Rady Miejskiej w Dobczycach z 31 lipca 2023 r. (opublikowang w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Matopolskiego z 8 sierpnia 2023 r., poz. 5332), potozona jest na

obszarze oznaczonym symbolami:

33MNU2 - tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowej — przewazajgca czes¢ dziatki,

7KDG - tereny komunikacji — drogi publiczne — pas wzdtuz zachodniej granicy dziafki.

Wschodnia czes¢ dziatki potozona jest na obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo

wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 Iat.

Rys. 3. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zrédfo: https://mapy.geoportal.gov.pl/
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Zgodnie z § 39:

1. Wyznacza sie TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ | USLUGOWEJ oznaczone na
Rysunku planu symbolem 1-60MNU2.

2. Ustala sie podstawowe przeznaczenie terenéw wymienionych w ust. 1 pod:

1) lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej lub zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z
ustugami;

2) lokalizacje nieucigzliwych obiektéw ustugowych oraz w terenie 57MNU2 nieucigzliwych
budynkow produkcyjnych i magazynowych.,

3) utrzymanie istniejgcej zabudowy zagrodowej z mozliwoscig jej rozbudowy, przebudowy i
nadbudowy,

4) obiekty ustug publicznych,

5) zielen urzgdzong: zielence i skwery oraz zielen o charakterze izolacyjnym.

3. Ustala sie dopuszczalne przeznaczenie terenéw pod:

1) nieoznaczone na Rysunku planu drogi wewnetrzne, ciggi piesze i pieszo -jezdne,

2) cieki wodne z obudowg biologiczng,

3) budynki gospodarcze, garaze, miejsca do parkowania, parkingi,

4) obiekty matej architektury,

5) obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej.

Zgodnie z § 79:

1. Wyznacza sie TERENY KOMUNIKACJI — DROGI PUBLICZNE oznaczone na Rysunku
planu symbolami 1-8KDG, 1-7KDZ, 1-9KDL, 1-37KDD1, 1-30KDD2.

2. Wyznacza sie TERENY KOMUNIKACJI — DROGI WEWNETRZNE oznaczone na Rysunku
planu symbolami 1-54KDW.

3. Ustala sie podstawowe przeznaczenie terenédw wymienionych w ust. 1 pod istniejgce i
projektowane publiczne drogi, ulice wraz z wyposazeniem towarzyszgcym dostosowanym do
klasy i przeznaczenia drogi, infrastrukturg i urzgdzeniami stuzgcymi organizacji ruchu i
ograniczaniu ucigzliwo$ci komunikacyjne;.

4. Ustala sie podstawowe przeznaczenie terenéw 1-54KDW pod istniejgce i projektowane drogi
wewnetrzne wraz z niezbednymi urzgdzeniami towarzyszgcymi i zabezpieczajgcymi.

5. Ustala sie dopuszczalne przeznaczenie terenéw wymienionych w ust. 1 i ust. 2 pod
lokalizacje:

1) zatok postojowych lub miejsc postojowych,

2) ciagow pieszych i tras rowerowych,

3) za wyjatkiem 1-54KDW - zatok autobusowych i urzgdzonych przystankéw dla pasazerow,

4) zieleni urzgdzonej i izolacyjnej,
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5) urzadzen stuzgcych izolacji od ucigzliwosci ruchu drogowego,
6) elementéw matej architektury,
7) ciekdbw wodnych wraz z obudowg biologiczna,

8) urzadzen towarzyszacej infrastruktury technicznej za zgodg zarzadcy drogi.

I1.4. DZIALKA GRUNTU

Dziatka jest bardzo waska. Ma ksztatt zblizony do prostokgta o szerokosci okoto 8 — 10 m,
dtugosci okoto 80 m. Teren jest ptaski. Dziatka przylega do drogi publicznej, asfaltowej — ulicy
Mostowe;.

Nieruchomo$¢ ma dostep do petnego uzbrojenia w sieci infrastruktury technicznej:
linii energetycznej, gazociagu, wodociggu oraz kanalizacji miejskie;.

Dziatka jest w czesci ogrodzona — od frontu ogrodzenie stalowe na murowanych stupkach, od
strony potnocnej i wschodniej - siatka na metalowych stupkach. Nieruchomos¢ jest utwardzona
nawierzchnig z kostki brukowej.

W granicach przedmiotowej dziatki wystepujg uzytki: grunt orny klasy llla na powierzchni

0,0281 ha oraz tereny mieszkaniowe na powierzchni 0,0412 ha.

[1.5. BUDYNEK MIESZKALNO-USLUGOWY

W centralnej czesci dziatki posadowiony jest murowany budynek mieszkalno - ustugowy,
niepodpiwniczony, o dwéch kondygnacjach nadziemnych, oznaczony numerem porzagdkowym
ulica Mostowa 5D, zrealizowany w oparciu o pozwolenie na budowe — decyzja Starosty
Myslenickiego z 27 pazdziernika 2006 r., znak AB.VIII.7351/905/2006. Decyzjg Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w Myslenicach z 23 sierpnia 2007 r., znak
PINB.7353/U/75/07, udzielono pozwolenia na uzytkowanie przedmiotowego budynku

mieszkalno — ustugowego.

Dane techniczne budynku
Powierzchnia zabudowy: 110 m?
Powierzchnia uzytkowa: 183,74 m?
Kubatura: 660 m?

Opis elementéw konstrukcyjnych i wykonczeniowych budynku:
e Fundamenty z betonu zwirowego, zbrojone,
o Sciany nadziemia — pustak ceramiczny MAX na zaprawie cementowo — wapiennej +
docieplenie scian zewnetrznych styropianem grubosci 11 cm,
e Sciany wewnetrzne — ceramiczne oraz z ptyt gipsowo — kartonowych na ruszcie

stalowym,
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e Przewody kominowe z cegly petnej i ksztaltek ceramicznych,

e Strop nad parterem — plyta zelbetowa gr. 12 cm,

e Strop nad poddaszem — drewniany, ocieplony weing mineralng gr. 20 cm,

e Schody wewnetrzne - Zzelbetowe,

e Dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej,

e Pokrycie dachu — blacha trapezowa, obrébki z blachy ocynkowanej, rynny i rury
spustowe - pcv,

e Tynki wewnetrzne cementowo — wapienne, zewnetrzne — mineralne,

o W aneksie kuchennym nad blatem roboczym oraz w fazienkach sciany obtozone
ptytkami ceramicznymi,

e Stolarka okienna — okna PCV, okleinowane, drzwi zewnetrzne — aluminiowe, drzwi
wewnetrzne - drewniane,

e Podlogi — posadzki ceramiczne oraz panele podtogowe,

¢ Instalacje: elektryczna, wodno — kanalizacyjna, gazowa, c.0. — na poddaszu kociot
gazowy, dwufunkcyjny, grzejniki stalowe, ptytowe; na parterze ogrzewanie kominkowe.
Dodatkowo na poddaszu mozliwos¢ montazu ogrzewania kominkowego — wykonano
instalacje rozprowadzajgcg ciepto do poszczegdinych pomieszczen oraz dodatkowy

przewod kominowy.

W stosunku do zatwierdzonego projektu budowlanego, zmienit sie ukfad funkcjonalny
pomieszczen. Na parterze budynku zaprojektowano jedno pomieszczenie handlowo -
ustugowe z otwartg klatkg schodowg na poddasze oraz wc pod schodami. Faktycznie
pomieszczenie handlowo - ustugowe podzielono na mniejszg cze$¢ handlowo — ustugowg
0 powierzchni okoto 48 m? oraz tazienke i pomieszczenie stanowigce warsztat. Wydzielono
takze klatke schodowg ktéra prowadzi na poddasze mieszkalne, z wc i holem, ktére dostepne
sg wejsciem od strony wschodniej budynku. Na poddaszu zaprojektowano pokéj dzienny z
aneksem kuchennym, tazienke, hol i jeden obszerny pokdj, ktory podzielono na dwa mniejsze

pokoje z oknami na wschéd.

Jakos$¢ wykonawstwa - dobra. Cechy i wiasciwosci wbudowanych materiatéw odpowiadajg
wymogom normy. Stan techniczny budynku jest dobry. Standard wykorzystanych materiatéw -
dobry. Elementy budynku nie wykazujg istotnego zuzycia iuszkodzeh. Opinia o stanie

technicznym budynku nie stanowi ekspertyzy.
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[1.6. BUDYNEK GOSPODARCZO-MIESZKALNY

We wschodniej czesci dziatki posadowiony jest murowany budynek gospodarczo - mieszkalny,

niepodpiwniczony, o dwéch kondygnacjach nadziemnych, zrealizowany w oparciu o
lipca 2016 r.,

udzielajgca pozwolenia na budowe budynku gospodarczego.

pozwolenie na budowe -
znak AB.6740.552.2016,

Budynek niezgtoszony do uzytkowania.

decyzja Starosty Myslenickiego z 21

Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 154,54 m?. Zestawienie powierzchni uzytkowej

poszczegodlnych pomieszczen, sporzgdzone w oparciu o przeprowadzony obmiar wszystkich

pomieszczen budynku, zestawiono w ponizszej tabeli.

Parter Powierzchnia /mkw./ Poddasze Powierzchnia /mkw./
Warsztat 53,06 Salon 27,12
Wc 3,34 Kuchnia 9,61
Salon kosmetyczny 15,00 t azienka 517
Pokdj 15,29
Pokoj 13,8
Hol 5,12
Komunikacja 7,03
RAZEM: | 71,40 RAZEM: 83,14
RAZEM: 154,54
Opis elementoéw konstrukcyjnych i wykonczeniowych budynku:
- Fundamenty z betonu zwirowego, zbrojone,
- Sciany nadziemia - pustak ceramiczny POROTHERM + docieplenie $cian

zewnetrznych styropianem grafitowym grubosci 15 cm, zaprawa klejowa + od frontu
tynk cienkowarstwowy oraz oktadzina z ptytek klinkierowych na poziomie parteru,

- Scianki dziatowe — bloczki z betonu komérkowego Ytong,

- Przewody kominowe - systemowe firmy Leier,

- Strop nad parterem — ptyta zelbetowa gr. 15 cm,

- Strop nad poddaszem — drewniany, ocieplony wetng mineralng gr. 30 cm,

- Poddasze docieplone, wykonczone ptytami OSB,

- Schody wewnetrzne - zelbetowe,

- Dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej,

- Pokrycie dachu — blacha trapezowa na papie i petnym deskowaniu, obrébki z blachy
ocynkowanej, rynny i rury spustowe - pcv, podbitka z blachy,

- Tynki wewnetrzne gipsowe, zewnetrzne — cienkowarstwowe,

- W azience sciany obtozone ptytkami ceramicznymi, $ciana w salonie obtozona ptytkami

dekoracyjnymi,
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- Stolarka okienna — okna PCV, zewnetrznie okleinowane, drzwi - ptycinowe, brama
garazowa, segmentowa,

- Podlogi — w czesci mieszkalnej — gres oraz panele podtogowe, oktadzina schodow —
plyty gresowe w catosci, w warsztacie — posadzka przemystowa, w salonie
kosmetycznym panele

- Instalacje: elektryczna, wodno — kanalizacyjna, c.0. — w warsztacie kociot na paliwo
state z zasobnikiem c.w.u., ogrzewanie podtogowe w catym budynku za wyjatkiem klatki

schodowej, gdzie zamontowano grzejnik stalowy, ptytowy.

Jako$¢ wykonawstwa dobra. Cechy i wlasciwosci wbudowanych materiatdw odpowiadajg
wymogom normy. Stan techniczny budynku jest bardzo dobry. Standard wykorzystanych
materiatéw — bardzo dobry. Do wykoriczenia wc na parterze. Elementy budynku nie wykazujg

zuzycia i uszkodzen. Opinia o stanie technicznym budynku nie stanowi ekspertyzy.

Od strony wschodniej do budynku dobudowano wiate gospodarczg, odstonietg i przekryta,

0 konstrukcji drewnianej, o powierzchni 15,07 m2.

Dokumentacje fotograficzng wycenianej nieruchomosci z dnia 9 marca 2024 r. przedstawiono

w Zalgczniku do operatu szacunkowego.
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I1l. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

11.1. ANALIZA STAWEK CZYNSZU NAJMU

Dla potrzeb wyceny catej nieruchomosci okreslono i zbadano:

* Rodzaj rynku: rynek najmu powierzchni przeznaczonych na cele handlowe, ustugowe,
gospodarcze i mieszkalne;

* Obszar badania: miasto Dobczyce

* Okres analizy cen: lipiec 2023 — lipiec 2024 r.

Obszar gminy Dobczyce potozony jest w niedalekiej odlegtosci od Krakowa i jest dobrze z nim
skomunikowany, co wptywa korzystnie zarowno na sfery spoteczng i gospodarczg, jak tez na
zjawiska w obszarze przestrzeni i srodowiska. Do gtéwnych atutéw gminy nalezg posiadane
przez nig walory przyrodnicze i krajobrazowe, w tym Zbiornik Dobczycki, ktory nawet
niewykorzystany bezposrednio do celdéw turystycznych i rekreacyjnych stwarza mozliwosci
atrakcyjnego zagospodarowania przestrzeni wokét niego i w jego poblizu.

Gmina posiada infrastrukture o charakterze rekreacyjnym, ktéra dodatkowo wzmacnia zaréwno
funkcje turystyczne obszaru jak tez mozliwosci aktywnego spedzania czasu wolnego przez
mieszkancow.

Pod katem spotecznym duzym atutem gminy jest dostepnos¢ waznych dla lokalnej
spotecznosci ustug opieki zdrowotnej, miejsc pracy na terenie gminy, ustug edukacyjnych,
w tym na poziomie ponadpodstawowym, oferty kulturalnej i sportowej, ustug opieki nad dzie¢mi
do lat trzech i w wieku przedszkolnym. Gmina cechuje sie takze korzystnymi zjawiskami sfery
demograficznej, co potwierdzajg dane statystyczne.

Obszar gminy jest atrakcyjny dla turystow i inwestorow, na co wptyw majg miedzy innymi
dogodne potozenie blisko Krakowa, potozenie na terenie gminy Strefy Przemystowej oraz
Podstrefy Specjalnej Strefy Ekonomicznej Krakowski Park Technologiczny, sprzyjajace
otoczenie instytucjonalne, lokalizacja na terenie gminy przedsigbiorstw o znanych markach,
duza liczba miejsc pracy. Gmina posiada réwniez tereny inwestycyjne, kitére mogg by¢
przeznaczone pod rekreacje i turystyke, aktywnos¢ gospodarczg i mieszkalnictwo.

Aktywnos¢ gospodarcza obszaru gminy wzrasta, zwieksza sie liczba przedsiebiorstw, wiele

podmiotéw gospodarczych to firmy rodzinne, potwierdzajgce przedsiebiorczo$¢ mieszkancow.

Dokonano analizy czynszow ofertowych na obszarze miasta Dobczyce, ktéra wykazata,
ze poziom stawek czynszu za powierzchnie wynajmowang dla lokali mieszkalnych potozonych
w Dobczycach, jest stosunkowo stabilny wynosi od 30,00 zt/m?, w przypadku lokali o wiekszych
powierzchniach i/lub w gorszym stanie technicznym do 50,00 z¥/m? w przypadku lokali

0 mniejszych powierzchniach i/lub w bardzo dobrym stanie technicznym.
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W ponizszej tabeli zestawiono nieruchomosci podobne wraz z ich powierzchnig, miesieczng

stawkg czynszu najmu oraz jednostkowg stawkg czynszu najmu.

Do okreslenia wartosci czynszu powierzchni mieszkalnej, ceny zostaty pomniejszone o 10%,

ktére stanowi kwota mozliwa do wynegocjowania przez najemce.
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Analiza stawek czynszu najmu powierzchni handlowo-ustugowych na terenie miasta Dobczyce
wskazata, ze lokale wynajmowane sg w cenach od 20-60 zt/m?. Analizie poddano stawki
z rynku ofertowego oraz stawki czynszu uzytkowych lokali komunalnych uzyskanych
z Urzedu Miasta i Gminy Dobczyce. Na rynku ofertowym ceny te zawierajg sie w przedziale
od 20,00 zt — 60,00 zt, natomiast czynsze w uzytkowych lokalach komunalnych oscylujg
gtownie w granicach 50,00 — 60,00 zt/m?, sporadycznie pojawiajg sie nizsze stawki. Najwyzsze
ceny notuje sie obecnie w rejonie Centrum i Rynku, gdzie siegajg 60 z/m?2. Maksymalne stawki
czynszu notujg niewielkie lokale zlokalizowane na parterze, z witryng bezposrednio przy

gtéwnych ciggach komunikacyjnych.

W ponizszej tabeli zestawiono nieruchomosci podobne wraz z ich powierzchnig, miesieczng

stawkg czynszu najmu oraz jednostkowg stawkg czynszu najmu.
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Przecietne wysokosci stawek czynszu za wynajem powierzchni na terenie miasta Dobczyce

zawiera ponizsza tabela.

Powierzchnie
Lokalizacja handlowo - ustugowe | mieszkalne ‘

zt za 1 mkw. miesiecznie

Myslenice 20-60 | 30 - 50 ‘

70

65

60

55

50

a5

40

'

Wysokos¢é czynszu najmu -

1m? [z1]

35

30

25

20

M Handlowo - ustugowe [l Mieszkalne

Czynnikiem decydujgcym o poziomie czynszu jest przede wszystkim lokalizacja nieruchomosci
rozumiana jako potozenie (m.in. dostep miejsc parkingowych), otoczenie, usytuowanie w
budynku, dostepnosé komunikacyjna, a nastepnie stan techniczny i standard wykonczenia
budynku i lokalu. Najemcy podpisujgcy umowy dotyczgce lokali w ztym stanie technicznym i
standardzie czesto zmuszeni sg ponies¢ znaczne naktady na przystosowanie lokalu do dane;j
dziatalnosci handlowej lub ustugowej, niemniej wptyw wspomnianego czynnika na wysokosé
stawek czynszowych jest zdecydowanie mniejszy niz lokalizacji danej nieruchomosci. Na
wysokos¢ czynszu wplywa takze powierzchnia lokalu i jego funkcjonalnos¢. Z lokalami
uzytkowymi o wiekszej powierzchni zwigzane sg najcze$ciej nieco nizsze czynsze
jednostkowe. Ponadto, cechami istotnym dla najemcéw sa: architektura budynku oraz
kondygnacja. Zdecydowana wiekszosci lokali handlowo-ustugowych zlokalizowana jest na
parterze. W przypadku powierzchni produkcyjnych i magazynowych istotnym elementem jest
specyfikacja techniczna pomieszczen, ktérg wptywa m.in. wysokos¢ hal, dopasowanie dokéw

czy nosnos¢ posadzki.
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Cechy rynkowe, ktére majg wptyw na wysokos¢ czynszéw najmu lokali ustugowych, okreslone

na podstawie badania-obserwacji preferencji i zachowan inwestorow umieszczono w ponizszej

tabeli.

Lp.

Rodzaj cechy rynkowej

Waga
cechy

Wartosé cechy

Potozenie — lokalizacja

40 %

5 — bardzo dobre
4 — dobre

3 — przecietne

2 — stabe

1 — bardzo stabe

Stan techniczny i standard
wykonczenia

20 %

5 — bardzo dobre
4 — dobre

3 — przecietne

2 — stabe

1 — bardzo stabe

Powierzchnia i funkcjonalnosc

20 %

5 — bardzo dobre
4 — dobre

3 — przecietne

2 — stabe

1 — bardzo stabe

Potozenie w budynku -
kondygnacja

20 %

5 — parter
3 — kondygnacje powyzej parteru
1 — utrudniona dostepnos¢

RAZEM:

100%
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Cechy rynkowe, ktére majg wplyw na wysokosé czynszow najmu lokali mieszkalnych,
okreslone na podstawie badania-obserwacji preferencji i zachowan inwestoréw umieszczono

W ponizszej tabeli.

: .| Waga >
Lp. Rodzaj cechy rynkowej Wartos¢ cechy
cechy

5 — bardzo dobra
4 — dobra

1. |Lokalizacja 40 % |3 — przecietna

2 — staba

1 — bardzo staba

5 — bardzo dobre
Stan techniczny i standard 4 —dobre

2 ’ . 20 % |3 — przecietne
wykonczenia 2 — stabe

1 — bardzo stabe

5 — bardzo dobre
4 — dobre

3. | Powierzchnia i funkcjonalnos¢ | 2( o4 |3 — przecietne

2 — stabe

1 — bardzo stabe

5 — bardzo dobre

Potozenie w budynk 4 — dobre
4. otozenie w budynku - ~ _
kondygnacja 20 % |3 — przecietne
2 — stabe
1 — bardzo stabe
RAZEM: 100%
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[11.2. OSZACOWANIE POTENCJALNEGO DOCHODU BRUTTO.

Ocene dochodu przynoszonego przez nieruchomosé nalezy okresli¢ zaktadajac,
ze potencjalny wtasciciel (inwestor) bedzie jg wykorzystywat w sposob zapewniajgcy jej
najlepsze i najintensywniejsze zagospodarowanie przy przeciethym poziomie zarzgdzania
i kwalifikacji personelu. Najlepszym mozliwym jej wykorzystaniem - biorgc pod uwage warunki
lokalne jest wynajecie budynku na cele, ktére narzuca funkcja obiektu.

Potencjalne stawki czynszu dla poszczegolnych lokali znajdujgcych sie w budynku,
oszacowano na podstawie analizy rynku lokalnego i notowanego na nim poziomu czynszow
najmu i dzierzawy podobnych obiektoéw, wykorzystujgc metodyke podejscia porobwnawczego

metody korygowania ceny sredniej.

LOKALE O PRZEZNACZENIU UStUGOWYM | GOSPODARCZYM

Oszacowanie wartosci wspotczynnikédw korygujgcych i ich sume okreslong dla lokalu
ustugowego potozonego na parterze budynku o numerze porzadkowym 5D przedstawia

ponizsza tabela.

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: . .
Ustalenie zakresu Potozenie
cena minimalna 2174 wspotczynnikéw korygujgcych: [ceny Sredniej
cena maksymalna 59,42 u min 0,4867
0,6084
cena srednia 44,67 u max 1,3304
Atrybut »
. Zakres zmienno$ci wspotczynnika Zakres zmiennosci nieruch. V\{artosc.
A3 Wagi korygujgcego skal atrybutéw wyceniane CETEEELE
ye : korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. W ui
Polozenie - 0,40 0,1947 0,5322 1 5 3 0,4000
lokalizacja
Stan techni i
an tec nlczn’y i . 0.20 0,0973 0,2661 1 5 3 0,2000
standard wykonczenia
Powierzehnia i 0,20 0,0973 0,2661 1 5 3 0,2000
funkcjonalno$é
Polozenie w budynku 4 0,0973 0,2661 1 5 5 0,2661
kondygnacja
1,00 0,4867 1,3304 1,0661
\/j = 44,67 * 1,0661 = 47,62
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Oszacowanie wartosci wspoétczynnikéw korygujgcych i ich sume okreslong dla lokalu
ustugowego potozonego na parterze budynku znajdujgcego sie we wschodniej czesci

nieruchomosci przedstawia ponizsza tabela.

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu Potozenie
cena minimalna 2174 wspotczynnikéw korygujacych: | ceny Sredniej
cena maksymalna 59,42 umin 0,4867
0,6084
cena srednia 44,67 u max 1,3304
o | AbUt L ose
. Zakres zmiennosci wspoétczynnika Zakres zmienno$ci nieruch. ) .
Aoy HEL korygujacego skal atrybutéw wyceniane wspotczynnika
j korygujacego
k umin*k umax*k min. max. W ui
Polozenie - 0,40 0,1947 0,5322 1 5 1 0,1947
lokalizacja
Stan technlczn’y i . 0,20 0,0073 0,2661 1 5 1 0,0973
standard wykoniczenia
Powu?rzchnle} | 0,20 0,0073 0,2661 1 5 3 0,2000
funkcjonalno$¢
Potozenie w budynku 1 4 0,0973 0,2661 1 5 5 0,2661
kondyanacia
1,00 0,4867 1,3304 0,7581
Vi= 4467 * 0,7581 = 33,86
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LOKALE O PRZEZNACZENIU MIESZKALNYM

Oszacowanie wartosci wspoétczynnikdw korygujgcych i ich sume okreslong dla lokalu

mieszkalnego potozonego na pietrze budynku o numerze porzgdkowym 5D przedstawia

ponizsza tabela.

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Usiallariie zalaEsi Polozenie
cena minimalna 29,25 wspotczynnikow korygujacych: |ceny sredniej
cena maksymalna 45,00 umin 0,8086
0,4395
cena srednia 36,17 u max 1,2440
U | Abut e ose
Ry e Zakres zmienno$ci wspotczynnika Zakres zmiennos$ci nieruch. e —
ki j kal ati 6 i
orygujgcego skal atrybutow wyce;uane P e
k umin*k umax*k min. max. W ui
Po{o.zenl.e - 0,40 0,3235 0,4976 1 5 3 0,4000
lokalizacja
Stan technlczn}/ b 0.20 0,1617 0,2488 1 5 4 0,2244
standard wykonczenia
Powgrzchmg | 0,20 0,1617 0,2488 1 5 1 0,1617
funkcjonalnos¢
Potozenie w budynku - 0,20 0,1617 0,2488 1 5 5 0,2488
kondygnacija
1,00 0,8086 1,2440 1,0349
V= 3617 1,0349 = 37,43
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Oszacowanie wartosci wspoétczynnikéw korygujgcych i ich sume okreslong dla lokalu

mieszkalnego potozonego na pietrze budynku znajdujgcego sie we wschodniej czesci

nieruchomosci przedstawia ponizsza tabela.

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu Po::(:ezn‘i/me
ini wspotczynnikow korygujgcych: -
cena minimalna 29,25 porczy rygujacy $redniej
cena maksymalna 45,00 umin 0,8086
0,4395
cena srednia 36,17 u max 1,2440
Atrybut Warto$¢
) Zakres zmiennosci wspotczynnika Zakres zmiennosci nieruch. | wspotczynnik
Arybuty Gl korygujgcego skal atrybutow wyceniane a
j korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Potozenie - 0,40 0,3235 0,4976 1 5 2 0,3617
lokalizacja
Stan technlczn}/ i . 0.20 0,1617 0,2488 1 5 4 0,2244
standard wykonczenia
Powu?rzchnla} | 0.20 0,1617 0,2488 1 5 1 0,1617
funkcjonalno$¢
Potozenie w budynku - 0.20 0,1617 0,2488 1 5 5 0,2488
kondvagnacija
1,00 0,8086 1,2440 0,9966
\/j = 36,17 * 0,9966 = 36,05

Powyzsze kwoty mieszczg sie w zakresie rejestrowanym na rynku lokalnym, majg swoje

uzasadnienie w lokalizacji nieruchomosci oraz stanie technicznym i standardzie wykonczenia

obiektu.

Wartosci wyrazone sg w cenach brutto, bez uwzglednienie wydatkéw operacyjnych (podatkow,

ubezpieczenia, funduszu remontowego, kosztéw administracji i dozoru). Ceny uwzgledniajg

natomiast fakt, ze najemcy ponoszg koszty medidéw (ogrzewanie, prgd, woda, gaz),

wg wskazan licznikow lub faktycznego zuzycia rozliczanego proporcjonalnie do zajmowane;j

powierzchni.
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[11.3. OSZACOWANIE EFEKTYWNEGO DOCHODU BRUTTO.

Na podstawie analizy rynku lokalnego, obserwacji zachowan inwestorow, informaciji

uzyskanych od wtascicieli i zarzgdcéw nieruchomosci oraz z uwzglednieniem rodzaju i funkcji

budynku, okresla sie dla przedmiotowej nieruchomosci straty w dochodzie spowodowane

typowymi dla lokalnego rynku zalegto$ciami czynszowymi i typowym dla tego rynku poziomem

pustostandéw na poziomie 15 % potencjalnego dochodu brutto.

l1l.4. OSZACOWANIE WYDATKOW OPERACYJNYCH.

Wydatki operacyjne zwigzane z eksploatacja i funkcjonowaniem nieruchomosci to:

podatek od nieruchomosci od powierzchni budynku przeznaczonej pod ustugi: 26,17 z/m?
podatek od nieruchomosci od powierzchni mieszkalnej budynku: 0,70 z#/m? (zgodnie z
uchwata nr LV/452/2022 Rady Miejskiej w Dobczycach z dnia 23 listopada 2022 roku).
podatek od nieruchomosci od gruntu: 1,05 z/m? (zgodnie z uchwata nr LV/452/2022 Rady
Miejskiej w Dobczycach z dnia 23 listopada 2022 roku).

fundusz remontowy, ktéry szacuije sie na poziomie 1,50 z/m? (na podstawie analizy wtasne;j,
w oparciu o stan techniczny budynku oraz typowe dla rynku lokalnego zachowania
wiascicieli i zarzgdcodw nieruchomosci),

koszty administracji i dozoru obiektu wycenianego przyjeto na poziomie 1,20 zi/m?,
okreslono (na podstawie analizy wtasnej, w oparciu o $rednie stawki rejestrowane
na rynku lokalnym w umowach pomiedzy wtascicielami i zarzgdcami nieruchomosci),
ubezpieczenie obiektu przyjeto na postawie analizy wtasnej, w oparciu o typowe stawki dla
obiektow podobnych, przyjete wedtug informacji od towarzystw ubezpieczeniowych oraz
wiascicieli i zarzgdcdw nieruchomosci

koszty medidéw — w oparciu o typowe umowy najmu na rynku lokalnym przyjeto, ze ponosi
je najemca we witasnym zakresie, nie obcigza to dochodu z nieruchomosci, w zwigzku

z czym pominieto je w niniejszej wycenie.
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[11.5. USTALENIE STOPY KAPITALIZACJI.

Stopa kapitalizacji odwzorowuje dochdd inwestora na kapitale zaangazowanym
w nieruchomos¢ oraz zwrot wytozonego kapitatu. Wysokos¢ stopy kapitalizacji zalezy
od ryzyka wynikajgcego z inwestowania w nieruchomos¢. Wraz ze wzrostem ryzyka wzrasta
stopa kapitalizacji. Ryzyko stanowi nieodtgczny element inwestowania w nieruchomosé
Zz wybranego segmentu rynku.

Zgodnie z raportem Narodowego Banku Polskiego Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na
rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w | kwartale 2024 r. (dostepny
pod adresem: https://nbp.pl/wp-content/uploads/2024/06/Informacja-o-cenach-mieszkan-w-I-
2024-fin.pdf) optacalnos¢ inwestycji w mieszkania na wynajem w | kw. 2024 r. wyraznie spadfa.
Na rynku warszawskim stopa kapitalizacji osiggneta poziom 5,7%. Oznacza to spadek o 0,4
pp. w poréwnaniu zaréwno z | kw. ub.r., jak i kwartalem poprzednim. W Krakowie stopa
kapitalizacji w | kwartale 2024 wynista 5,2% co oznacza spadek o 0,6 pp w stosunku do
poprzedniego kwartatu i 0 0,6 pp w stosunku do | kw. ub. r. Srednia stopa zwrotu dla sze$ciu
najwiekszych miast w Polsce wyniosta dla pierwszego kwartatu 5,8% (spadek o 0,4 pp w
stosunku do poprzedniego kwartatu), natomiast dla pozostatych badanych miast 5,6% (spadek

00,2 pp).

Zgodnie z § 11. pkt. 2 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci ,Stope kapitalizacji
ustala sie na podstawie badania rynku nieruchomo$ci podobnych do nieruchomosci
wycenianej jako wzajemng relacje miedzy cenami ftransakcyjnymi  uzyskanymi

za nieruchomosci podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomos$ci.”

Zgodnie z pkt. 3 tego samego przepisu w/w rozporzgdzenia ,Wspodtczynnik kapitalizacji
odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastgpic zwrot Srodkéw, poniesionych na nabycie
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z dochodoéw mozliwych do uzyskania

z tych nieruchomos$ci podobnych.”

Na tej podstawie, stope kapitalizacji obliczono jako iloraz dochodu operacyjnego netto,
mozliwego do uzyskania na rynku oraz rynkowej ceny nieruchomosci. W celu wyznaczenia
stopy kapitalizacji dokonano badania lokalnego rynku, poszukujac cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do wycenianej i generowanych przez nie dochodow netto.

Stopa kapitalizaciji to iloczyn potencjalnych dochodéw operacyjnych netto i cen transakcyjnych

porownywalnych nieruchomosci wg wzoru:
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K= & % 100%
Cr:'
gdzie:
r= 0szacowana i-ta stopa kapitalizacji
Dii = roczny dochdd operacyjny netto mozliwy do uzyskania z i-tef nieruchomoS$ci

Cii = cena osiggnieta w transakcji kupna-sprzedazy i-tej nieruchomosci.

[1.5.1. USTALENIE STOPY KAPITALIZACJI DLA LOKALI UStUGOWYCH |
GOSPODARCZYCH

Wynik analizy dla przedmiotowych lokali przedstawia ponizsza tabela:

Analizy przeprowadzone na rynku lokalnym i krajowym dotyczgce sektora handlowego
wskazujg, stope kapitalizacji na poziomie 7,50%-8,50% analizy te oparto na sprzedanych
w minionych miesigcach obiektach, poréwnywalnych do obiektu stanowigcego przedmiot
wyceny. W przypadku tego typu aktywéw, stopy kapitalizacji utrzymujg sie na stabilnym
poziomie.

Na podstawie powyzszych obliczeh oraz biorgc pod uwage analizy przeprowadzone
na rynku tudziez opracowania wilasne do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowe;
nieruchomosci przyjeto, ze realnym i bezpiecznym jest zatozenie poziomu stopy kapitalizaciji
na poziomie 8,50 %.
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[.5.2. USTALENIE STOPY KAPITALIZACJI DLA LOKALU MIESZKALNEGO

Wynik analizy dla przedmiotowego lokalu przedstawia ponizsza tabela:

Na podstawie powyzszych obliczen oraz biorgc pod uwage analizy przeprowadzone
na rynku tudziez opracowania wilasne do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowe;
nieruchomosci przyjeto, ze realnym i bezpiecznym jest zatozenie poziomu stopy kapitalizaciji

na poziomie 6,05%.

Do wyceny catej nieruchomosci przyjeto stope kapitalizacji na poziomie 7,24 % - okreslong
za pomocg $redniej wazonej z wyzej wskazanych stop kapitalizacji, gdzie wagag
poszczegblnych stéop byta powierzchnia uzytkowa oraz powierzchnia mieszkalna

przedmiotowej nieruchomosci.
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l1.6. ARKUSZ WYCENY

Pow. (m’) Stawka (z1) Wartos¢
Potencjalny dochéd brutto (P.D.B.) 158 823
w tym:
powierzchnia ustugowa - parter - | budynek 92,56 4762 52 892
powierzchnia mieszkalna - | pietro - | budynek 91,18 37,43 40 954
powierzchnia gospodarcza - parter - Il budynek 71,40 33,86 29 011
powierzchnia mieszkalna - | pietro - Il budynek 83,14 36,05 35 966
Straty i zalegtosci czynszowe 15%
Efektywny dochéd brutto (E.D.B.) 135000
Wydatki operacyjne (W.0.) 17 601
wiym:
podatek od nieruch. - pow. ustugowa 163,96 26,17 4 291
podatek od nieruch. - pow. mieszkalna 174,32 0,70 122
podatek od nieruch. - dziatka 693 1,05 728
ubezpieczenie 1500
fundusz remontowy 3383 150 6 089
koszty administracji i dozoru 3383 1,20 4 871
Dochéd operacyjny netto (D.O.N.) 117 399
Stopa kapitalizacii 7,24%
Wartos¢ nieruchomosci 1622000
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1l.7. OKRESLENIE WARTOSCI OGRANICZONYCH PRAW RZECZOWYCH

Zgodnie z aktem ustanowienia stuzebnosci oraz prawa uzytkowania, numer rep A 1009/2019

z dnia 05.03.20219 roku zostaty ustanowione:

dozywotnia i nieodptatna stuzebnos¢ mieszkania polegajgca na korzystaniu z catego
pietra budynku mieszkalno-ustugowego, oznaczonego numerem porzgdkowym 5d,
potozonego przy ulicy Mostowej w Dobczycach, znajdujgcego sie na nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka numer 668/2, w 2 pokojach i salonie z aneksem kuchennym z
prawem do korzystania z komunikaciji

prawo dozywotniego i nieodptatnego uzytkowania pomieszczenia uzytkowego
znajdujgcego sie na parterze budynku mieszkalno-ustugowego oznaczonego
numerem porzgdkowym 5d, sktadajgcego sie z dwdch izb, potozonego przy ulicy
Mostowej w Dobczycach, znajdujgcego sie na nieruchomosci oznaczonej jako dziatka
numer 668/2, z prawem do korzystania z komunikacji

dozywotnia i nieodptatna stuzebno$é mieszkania, polegajgca na korzystaniu z catego
pietra nowopowstatego murowanego budynku, potozonego przy ulicy Mostowej w
Dobczycach, to jest w dwoch pokojach i salonie z aneksem kuchennym, znajdujgcego
sie na nieruchomosci oznaczonej jako dziatka numer 668/2, z prawem do korzystania
z komunikacji

prawo dozywotniego i nieodptatnego uzytkowania catego parteru stanowigcego jedno
pomieszczenie garazowe w nowopowstatym murowanym budynku, potozonym przy
ulicy Mostowej w Dobczycach, znajdujgcym sie na nieruchomosci oznaczonej jako

dziatka numer 668/2, z prawem do korzystania z komunikacji
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Okreslenie wartosci

wyzej

przedstawionym w rozporzgdzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci:

gdzie poszczegodine symbole oznaczaja:

Wopr —
D _
n —

r _

WOPR == D X

wartosc praw,

dochody roczne

przedstawia ponizsza tabela.

r

okres trwania praw w latach

e

stope dyskontowg w postaci utamka dziesietnego

wymienionych praw obliczonych zgodnie ze wzorem

Dozywotnie Dozywotnie . . . o . . »
uzytkowanie usytkowanie Dozywotnia stuzebnosc | Dozywotnia stuzebnosé
MARCIN PACHACZ MICHAL PACHACZ JERZY PACHACZ IRENA PACHACZ
Data urodzenia 18.11.1992 29.06.1997 03.04.1960 06.09.1961
Wiek 31 lat 8 miesiecy 27 lat 1 miesigc 64 lata 3 miesigce 62 lata 10 miesiecy
Srednie dalsze trwania 569,5 623,70 2055 238,00
zycia (miesigce)
Dochody operacyjne 39098 21 445 30273 26 586
netto
Okres trwania praw w
47,46 51,98 18,79 19,83
latach (n)
Stopa dyskontowa 0,0850 0,0850 0,0605 0,0605
Wartos¢ praw (Woer) 450 368,92 248 643,97 334 505,31 302 416,02
Laczna wartos¢ praw 1 336 000
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V. WYNIK KONCOWY

1. Wartosé rynkowa prawa wiasnos$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej
w Dobczycach, przy ulicy Mostowej 5D, objetej ksiegg wieczystg nr KR2Y/00030382/8,
sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 668/2 o powierzchni 0,0693 ha wg stanu
aktualnego i poziomu cen na date wyceny, bez uwzgledniania praw pozostajgcych
w mocy, wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy:

1 622 000 zt

Stownie: jeden milion szes¢set dwadziescia dwa tysiagce
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2. Wartos¢ ograniczonych praw rzeczowych:

e Ograniczone prawo rzeczowe - dozywotnia i nieodptatna stuzebnos¢ mieszkania
polegajgca na korzystaniu z catego pietra budynku mieszkalno-ustugowego,
oznaczonego numerem porzadkowym 5d, potozonego przy ulicy Mostowej w
Dobczycach, znajdujgcego sie na nieruchomosci oznaczonej jako dziatka numer 668/2,
w 2 pokojach i salonie z aneksem kuchennym z prawem do korzystania z komunikacji
na rzecz Jerzego Pachacza, syna Witadystawa, Zofii.

e Ograniczone prawo rzeczowe - prawo dozywotniego i nieodptatnego uzytkowania
pomieszczenia uzytkowego znajdujgcego sie na parterze budynku mieszkalno-
ustugowego oznaczonego numerem porzgdkowym 5d, skladajgcego sie z dwoch izb,
potozonego przy ulicy Mostowej w Dobczycach, znajdujgcego sie na nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka numer 668/2, z prawem do korzystania z komunikacji na rzecz
Marcina Przemystawa Pachacza, syna Jerzego i Ireny

e Ograniczone prawo rzeczowe - dozywotnia i nieodptatna stuzebno$é mieszkania,
polegajgca na korzystaniu z catego pietra nowopowstatego murowanego budynku,
potozonego przy ulicy Mostowej w Dobczycach, to jest w dwoch pokojach i salonie z
aneksem kuchennym, znajdujgcego sie na nieruchomosci oznaczonej jako dziatka
numer 668/2, z prawem do korzystania z komunikacji na rzecz Ireny Pachacz, corki
Witadystawa i Marii.

e Ograniczone prawo rzeczowe - prawo dozywotniego i nieodptatnego uzytkowania
catego parteru stanowigcego jedno pomieszczenie garazowe w nowopowstatym
murowanym budynku, potozonym przy ulicy Mostowej w Dobczycach, znajdujgcym sie
na nieruchomos$ci oznaczonej jako dziatka numer 668/2, z prawem do korzystania z
komunikacji na rzecz Michata Piotra Pachacza, syna Jerzego i Ireny.

wynosi w zaokragleniu:

1 336 000 zt

Stownie: jeden milion trzysta trzydziesci szes¢ tysiecy
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3. Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej
w Dobczycach, gmina Dobczyce, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, przy
ulicy Mostowej 5D, objetej ksiegg wieczystg nr KR2Y/00030382/8, sktadajacej sie
z dziatki ewidencyjnej nr 668/2 o powierzchni 0,0693 ha z uwzglednieniem praw

pozostajgcych w mocy bez zaliczenia na cene nabycia, wynosi w zaokrggleniu
do petnych tysiecy:

286 000 zt

Stownie: dwiescie osiemdziesiagt szes¢ tysiecy

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci odpowiada cenom rynkowym ksztattujgcym sie
w wolnym obrocie na rynku lokalnym, nie odbiegajg od cen transakcyjnych nieruchomosci

0 zblizonych cechach rynkowych i mieszczg sie w przedziale cen rynkowych odnotowanych
w toku badania rynku lokalnego.

Myslenice, 1 sierpnia 2024 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Klauzule ogéine:

1.

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie wyceny
nieruchomosci i standardami zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sg przetwarzane na podstawie
zawartej umowy, w celu jej wypetnienia oraz wynikajg z prawnie usprawiedliwionych celow

realizowanych przez sporzgdzajgcego wycene rzeczoznawce majgtkowego.

Zastrzezenia w zakresie wykorzystania operatu:

1.

Operat ten moze by¢ wykorzystany tylko do celu zapisanego w punkcie 1.5. ,Cel wyceny”

niniejszego opracowania.

. Operat ten nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesciach, jak rowniez nie moze by¢

udostepniany osobom trzecim, nie posiadajgcym interesu prawnego, bez uzgodnienia

Z autorem operatu.

Klauzule ograniczajgce odpowiedzialnos$¢ rzeczoznawcy:

1.

Wyltacza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady wycenianej nieruchomoéci,
ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie uzyskanej dokumentacji
technicznej i prawnej.

Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec 0so6b trzecich, w szczegdlnosci

Z tytutu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on sporzadzony.

VI. ZALACZNIKI

1
2
3
4
5.
6
7
8
9

. Dokumentacja fotograficzna;

. Postanowienie o powotaniu biegtego;

. Wydruk tresci ksiegi wieczystej;

. Wypis z rejestru gruntow;

Wypis z kartoteki budynkow;

. Decyzje zatwierdzajgce projekt budowlany i udzielajgce pozwolenia na budowe.
. Decyzja — pozwolenie na uzytkowanie.

. Rzut parteru budynku mieszkalno — ustugowego (w czesci zachodniej dziatki).

. Rzut poddasza budynku mieszkalno — ustugowego (w czesci zachodniej dziatki)..

10. Mapa zasadnicza;

1

1. Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej.
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