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I. CZESC OGOLNA

l.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa, potozona w Trzemesni, gmina
Myslenice, powiat mys$lenicki, wojewddztwo matopolskie, objeta ksiegg wieczystg numer
KR1Y/00087313/1 IV Wydziatlu Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Myslenicach,
sktadajaca sie z dziatki ewidencyjnej nr 1947/9 o powierzchni 0,3615 ha.

|.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej w granicach w/w dziatki oraz wartosci ograniczonych praw rzeczowych

(stuzebnosci gruntowych) zwigzanych z przedmiotowg nieruchomoscia.
[.3. Stan prawny

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg
numer KR1Y/00087313/1 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w Trzemesni, gmina
Myslenice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie wytgcznie z dziatki

ewidencyjnej nr 1947/9 o powierzchni 0,3615 ha.

Dziat | - Sp.: uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale lll innej ksiegi
wieczystej:

1. nieodptatna - na rzecz kazdoczesnych wiascicieli nieruchomo$ci oznaczonych jako
pgr. 1376/10, 1375/1, 1375/2, 1375/3, 1375/4, 1372, 1373, 1374, 1352/2, 1370,
1371/1, 1371/2, 1371/3, 1371/4 (w wyniku zmian geodezyjnych powstata miedzy
innymi dziatka numer 1947/9) - stuzebnos¢ przejazdu i przechodu pasem
o szerokosci 3,5 (trzy i pot) metra potudniowym skrajem dz. 1947/5 (kw 74844),
w sposoOb zaznaczony kolorem czerwonym linig przerywang na mapie podziatu
z dnia 9 stycznia 2007 r., nr 3867/209/2006, K.8 przy kw 74844 - wpis przeniesiono
z urzedu z ksiegi wieczystej KR1Y/00018100/1.

2. na rzecz kazdoczesnych wtascicieli nieruchomosci potozonych w miejscowosci
Trzemesnia, gmina Myslenice, oznaczonych jako dziatka numer 1947/9 -
nieodptatna i nieograniczona w czasie stuzebnos$¢ przejazdu i przechodu

istniejgcym na gruncie szlakiem droznym szerokosci 3,5 (trzech i pét) metra po
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nieruchomosci potozonej w miejscowosci Trzemesnia, gmina Myslenice,
oznaczonej jako dziatka numer 1947/7.

3. na rzecz kazdoczesnych wtascicieli nieruchomos$ci potozonych w miejscowosci
Trzemesnia, gmina Myslenice, oznaczonych jako dziatka numer 1947/9 -
nieodptatna i nieograniczona w czasie stuzebnos$¢ przejazdu i przechodu
istniejgcym na gruncie szlakiem droznym szerokosci 3,5 (tfrzech i pét) metra po
nieruchomosci potozonej w miejscowosci Trzemesnia, gmina Myslenice,

oznaczonej jako dziatka numer 1947/8.

Dziat 1I: Wtascicielem przedmiotowej nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej jest

Pawet Lenart syn Stanistawa i Krystyny na podstawie umowy darowizny, Rep A. 5948/2016
z dnia 18 listopada 2016 r.

Dziat Il zawiera wpisy o tresci:

ograniczone prawo rzeczowe zwigzane 2z inng nieruchomo$cig — na rzecz
kazdoczesnych wtascicieli nieruchomosci potozonych w miejscowosci Trzemesnia,
gmina Myslenice, oznaczonych jako dziatka numer 1947/10 oraz jako dziatka numer
1947/11 - nieodptatna i nieograniczona w czasie stuzebnos$¢ przejazdu i przechodu
istniejgcym na gruncie szlakiem droznym szerokosci 3,5 (trzech i pot) metra
po nieruchomosci potozonej w miejscowoséci Trzemesnia, gmina Myslenice, oznaczonej
jako dziatka numer 1947/9.

ostrzezenie - ostrzezenie o toczgcym sie postepowaniu sgdowym w sprawie 0 uznanie
czynnosci prawnej za bezskuteczng.

prawo osobiste - prawo do dochodzenia zaspokojenia wierzytelnosci wobec Grzegorza
Lenarta.

inny wpis - ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci w sprawie Km 1217/22

z wniosku wierzyciela przeciwko dtuznikowi Lenart Grzegorz.

Dziat IV: wolny od wpisow.

Petna tres¢ ksiegi wieczystej stanowi zatgcznik do operatu szacunkowego.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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Uwaga 1:

Stuzebnosci opisane w dziale I-Sp. ksiegi wieczystej przedmiotowej nieruchomosci, nie
zapewniajg dostepu do drogi. Przebiegajgca po dziatce 1947/5 — faktyczne jej wykonywanie
nie jest mozliwe ze wzgledu na trwate zagospodarowanie dziatki poprzez m.in. ogrodzenie,
brama wjazdowg. Kolejno stuzebnos¢ przebiega po dziatkach 1947/7 oraz 1947/8 -

stuzebnos¢ te rowniez nie sg wykonywane.

Uwaga 2: Wyzej wymienione stuzebnosci. faktycznie nie sg wykonywane - dojazd do
nieruchomosci wiadngcej odbywa sie po drodze wewnetrznej bedgcej wtasnoscig innych

0s0b fizycznych.

Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntow:

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: Myslenice - G [Nr 120903 _5]
Obreb: Trzemesnia [Nr 0013]

Nr jednostki rejestrowej: G1370

Wiasnos¢ 1/1: Lenart Pawet (Stanistaw, Krystyna)
Adres: Trzemesnia 404, 32 — 425 Trzemesnia

. s Uzytki i klasy I
Oznaczenie dziatki Pow. gleboznawcze _ Nr kS|e_g|
[ha] wieczystej lub
Identyfikator Adres Rodzaj | Pow. [ha] | inne dokumenty
RIVb 0,2446
PsIV 0,0033
1947/9 ’
-~ KR11/00087313/1
Trzemesnia 0,3615
120903_5.0013.1947/9 Lzr-RIVb | 0,0219
Lzr-PslV 0,0917

Stan wiasnosci ujawniony w ksiedze wieczystej jest zgodny z obowigzujgcg ewidencjg
gruntéow, jednostka rejestrowa G1370, obreb ewidencyjny Trzemesnia [Nr 0013],

w jednostce ewidencyjnej Myslenice - G [Nr 120903 _5].
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|.4. Zleceniodawca

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

Pitsudskiego 9, postanowienie z dnia 30 pazdziernika 2023 r.

I.5. 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.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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|.5. Daty wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 19 marca 2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 14 marca 2024 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 4 grudnia 2023 r.

24 luty 2024 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomos$ci: 4 grudnia 2023 r.

24 luty 2024 1.

|.6. Podstawa formalno — prawna

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

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomoéci (Dz. U. 2023 poz. 1832);

3. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U. 2023 poz.1550 z pézn. zm.);

4. Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia 2023 r. w sprawie
szczegolowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania hieruchomosci
(Dz. U. z 2023 r. poz. 2633).

5. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) - Polska Federacja Stowarzyszen

Rzeczoznawcow Majgtkowych.

1.7. Zrédta informaciji

Ksiega wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci.
Dane ewidencji gruntéw, gmina Myslenice, obreb Trzemesnia.
Mapa zasadnicza.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Ogledziny nieruchomosci.

2 T oA

Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.
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[.8. Metodyka wyceny

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujagcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg

z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny oraz dostepnych danych o cenach i cechach
nieruchomosci podobnych, wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym okreslono przy zastosowaniu podej$cia porownawczego,

metody korygowania ceny srednie;j.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartosc ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie pordwnawcze 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 s$redniej do poréwnan przyjmuje sie
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okre$la sie w drodze korekty sredniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspotczynnikami - korygujgcymi  wynikajgcymi  z oceny wycenianej nieruchomosci
w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegodlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem

potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymaing.

Procedura wyceny metodg korygowania ceny sredniej przedstawia sie nastepujgco:

— okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé 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,

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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— podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

— okreslenie ceny sredniej (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej),

— okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujgcych jako:

Cmin Cmax
C, C,

— okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
n
Wx :CS‘R * ZUI
i=1
gdzie:
Ui — oznacza wielkos¢ i-tego wspoétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy
na wartos¢ nieruchomosci,
n — liczba wspodtczynnikdw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci.

Wartos¢ stuzebnosci gruntowej okreslana jest w relacji do wartosci rynkowej jednostki
powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzonej tg stuzebnoscig, z uwzglednieniem innych
elementow majagcych wplyw na wartos¢ wycenianego prawa. Okreslenie tej wartosci
nastepuje wedtug ponizszego wzoru:

Ws=CxKxP
w ktorym:
Ws - wartos¢ prawa stuzebnosci gruntowe;j
C — wartosé rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzonej
K — wspétczynnik uwzgledniajgcy inne elementy wptywajgce na warto$¢ szacowanego
prawa (np. czy z pasa stuzebnosci korzysta tylko wtasciciel nieruchomosci wtadngcej, czy
rowniez wtasciciel nieruchomosci obcigzonej oraz inne osoby czy przedsiebiorstwa; jakie
sg ucigzliwosci zwigzane z ustanowieniem stuzebnosci)

P — powierzchnia nieruchomosci obcigzonej zajeta pod stuzebnos$é.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

II.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w Trzemesni, gmina Myslenice, powiat
myslenicki, wojewddztwo matopolskie. Nieruchomos$¢ potozona w odlegtosci ok. 700 m
od centrum miejscowosci, gdzie zlokalizowana jest szkofa, przedszkole, kosciot, obiekty

ustugowo-handlowe oraz w odlegtosci okoto 8 km od Myslenic i ok. 35 km od Krakowa.

Rys. Mapa z Iokalizach przedmiotowej nieruchomosci.

= FLN

N __J

) 11
< ~ S Radianki T v
- ’ \ l’ \\ i~ = _ 4E
Zrodfo: https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html?gpmap=gp0

-
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II.2. Przeznaczenie w planie miejscowym

Rys. Fragment miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
T eI ) dX P v T

~L‘ q R i —

- o,

ran 1 29
Zrodfo: https://sip.gison.pl/myslenice

Zgodnie z Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wsi TrzemeSnia
w gminie MySlenice w jej granicach administracyjnych, zatwierdzonym Uchwatg
Nr 409/XLV/2014 Rady Miejskiej w Myslenicach z dnia 23 kwietnia 2014 r. (ogtoszony
w Dz.Urz.Woj. Matopolskiego poz. 2862 z 22.05.2014 r.), przedmiotowa nieruchomos¢

potozona jest na obszarze oznaczonym symbolami:

R - tereny rolnicze
ZR - tereny zieleni nieurzgdzonej
- granica ochrony posredniej |l rzedu strefy ochronnej dla ujecia wody powierzchniowe;j

ze Zbiornika Dobczyckiego.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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11.3. Dziatka gruntu

Przedmiotowa nieruchomosc¢ sktada sie z dziatki ewidencyjnej nr 1947/9 o powierzchni
0,3615 ha. Dziatka posiada ksztatt nieregularny, ale korzystny do zagospodarowania, teren
w granicach dziatki ptaski, na dziatce pojedyncze drzewa i krzewy. Dziatka o duzych
walorach widokowych. Sgsiedztwo bezposrednie stanowig otwarte tereny zielone, grunty
zadrzewione i zakrzewione oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Nieruchomosé
posiada sredni dostep do sieci urzgdzen infrastruktury technicznej oraz sredni dostep
do sieci infrastruktury handlowo — ustugowej. Przez dziatke przebiega sie¢ wodociggowa.
Obecnie dojazd do przedmiotowej nieruchomosci wykonywany jest z drogi urzgdzonej
w granicach dziatki 380, kolejno przejazd po terenach prywatnych w granicach dziatek
ewidencyjnych (381, 386, 385/1, 389, 390, 395/1, dalej po dziatce nr 437 ktdra wg. ewidenc;ji
gruntéw przeznaczona jest pod droge).

Nawierzchnia: na odcinku ok. 185 m droga o nawierzchni asfaltowej, kolejno na odcinku

ok. 96 m droga o nawierzchni utwardzonej w $ladzie kot, dalej droga gruntowa.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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Rys. Przedmiotowa nieruchomosc.

Zrédfo: https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html?gpmap=gp0
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Ill. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

[11.1. Ogdélna charakterystyka rynku

Walory krajobrazowo - przyrodnicze i potgczenie komunikacyjne z Krakowem powoduja,
ze Powiat Mys$lenicki cieszy sie coraz wigkszym zainteresowaniem ze strony potencjalnych
nabywcow nieruchomosci. Ziemia Myslenicka pod wzgledem geograficznym potozona jest
na obszarze dwodch makroregionow karpackich. Potnocna czeS¢ wchodzi w  skiad
pagorkowatego Pogorza Karpackiego, potudniowa czes¢ Ziemi Myslenickiej wchodzi
w sktad krain gérskich — Beskidu Sredniego (zwanego tez Beskidem Makowskim) i Beskidu
Wyspowego zaliczanych do pasma Beskidéw Zachodnich. Krajobraz kulturowy regionu
to zabudowa mato zwarta i spontanicznie rozrzucona, nieraz az po szczyty wzgorz.

W dolinach wzdtuz ciggow ulicéwka przechodzgca w centrach w zwartg zabudowe.

Gmina Myslenice potozona jest w potudniowej czesci wojewddztwa matopolskiego, 30 km
od Krakowa na obszarze 153,5 km kw., a same Myslenice zajmujg 30,1 km kw. Miasto
potozone jest na wysokosci 315 m. n.p.m. nad rzekg Rabg, otoczone wzniesieniami Dalinu,
Chetmu i Uklejny. Administracyjnie w sktad gminy wchodzi 17 sotectw. Ludno$¢ Miasta
i Gminy Myslenice liczy ponad 43 tys. mieszkancow, w tym miasto okoto 18 tys. Przez
gmine Myslenice przebiega droga E 77 popularnie zwana "zakopiankg", o znaczeniu
miedzynarodowym. Prowadzi z Krakowa do przejs¢ granicznych w Chyznem i tysej

Polanie.

Lubien

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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Zgodnie z art. 4 pkt 16 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wybrane do wyceny
nieruchomosci podobne to nieruchomosci, ktére sg poréwnywalne z nieruchomoscig
stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej wartos¢ (funkcja i architektura,
uzbrojenie, inne cechy). Pojecie nieruchomosci ,porownywalne” nie oznacza,
ze nieruchomosci te majg identyczne cechy jak nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny
(np. takg samag powierzchnie lub identyczne przeznaczenie), lecz
ze roznice pomiedzy tymi nieruchomosciami sg mozliwe do skorygowania w procesie
szacowania, poprzez zastosowanie odpowiednich wspo6tczynnikow korygujgcych

| poprawek.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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[11.2. Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod tereny rolne, zieleni nieurzagdzonej

Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomosci - dziatki ewidencyjnej nr 1947/9 zgodnie

z § 3.5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny okreslono

i zbadano:

e Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych

na cele rolne, zieleni nieurzadzonej,

e Obszar badania: gminy: Myslenice, Dobczyce, Wisniowa,

e Okres badania cen: Ilutego 2022 r. do dnia niniejszej wyceny (zgodnie

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzgdzeniu § 5.1)

W bazie danych dla ww. segmentu rynku mamy zarejestrowanych kilkadziesigt transakciji.
W ramach analizy statystycznej, ustalono podstawowe miary skupienia i rozproszenia
i odrzucono transakcje skrajne, znaczgco roznigce sie od pozostatych nieruchomosci
podobnych, prébe ograniczono do 16 transakcji, z ktorych cene minimalng 11,07 zt/m?,
okresla nieruchomo$¢ potozona w Trzemesni o powierzchni dziatki 1 399 m?. Cene
maksymalng wynoszgcg 68,27 zi/m? definiuje  nieruchomo$¢  zlokalizowana

w miejscowosci Droginia, o powierzchni dziatki 1 019 m2. Srednia cena to 27,64 zi/m?2.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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Regresja liniow a ]
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Trend zmian [%/roK] : 8,29
Nachylenie prostej reg. : 0,0194
Wsp.determinacji : 0,01
Liczba transakcji : 907

Analize trendu czasowego wykonano przy pomocy regresji liniowej. Oparta jest ona

na zatozeniu, ze réznica cen spowodowana jest tylko uptywem czasu. Analize trendu

czasowego wykonano dla okresu od stycznia 2022 r. Obszar analizy obejmowat rynek

nieruchomosci

gruntowych niezabudowanych na

terenie powiatu myslenickiego.

W odniesieniu do jednego roku jest to 8,29 % przyjmujgc transakcje bez grupowania. W

oparciu o powyzsze, biorgc pod uwage analizy przeprowadzone na ww. rynku oraz

opracowania wiasne, realnym i bezpiecznym bedzie przyjecie trendu zmiany na poziomie

8,00%/rok.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomos$ci wycenianegj

przedstawiono w ponizszej Tabeli.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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Z analizy rynku lokalnego, obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci

wynika, iz na lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych - rolnych, ceny

transakcyjne sg uzaleznione od atrybutéow, ktérych wagi i skale zawiera ponizsza

Tabela.
Tabela
Waga
Cechy rynkowe Analiza wagi cechy rynkowej cechy Wartosé cechy
(%)
. . bardzo dobra: bardzo dobra dostepno$¢ do infrastruktury
LOkahzalc a spotecznej, bardzo korzystne i atrakcyjne sasiedztwo Z - 32[;!;0 dobra
pdoz—en!e* bardzo staba: staba dostepno$¢ do infrastruktury 30 % 3 - $rednia
otoczenie spotecznej, w bliskim sasiedztwie uciazliwe obiekty 2 - staba
budowlane 1 - bardzo staba
- ; ; ; ; 5 - bardzo dobra
Dostopnos¢ | bartzo, dobra: dofzd droga publcana o ravierzh
komunikacyjna 20 % 3 - $rednia
bardzo staba: brak dostepu do drogi 2 - staba
1 - bardzo staba
Powierzchnia i bardzo dobra: niewielka powierzchnia dziatki, ksztatt
konfiguracia — regglarny‘prostokatny, teren ptaski lub o nieznacznych 5 - pardzo dobra
—g—l—. - deniwelacjach; 4 - dobra
powierzchnia, O :
At 20 % 3 - $rednia
ksztatt dziatki ] ) ) o > - slaba
i topoarafia terenu bardzo staba: bardzo duza powierzchnia dziatki, ksztatt \
Pog niekorzystny, dziatka waska lub nieforemna, teren mocno 1 - bardzo staba
nachylony o znacznych deniwelacjach;
bardzo duza przydatnos¢: duza atrakcyjnos$¢ i wysokie
walory dla realizacji turystyki lesnej, tereny atrakcyjne 5 -bardzo duza przydatnosé
widokowo i estetycznie lub przydatne rekreacyjnie ze 4 — duza przydatnosé
Walor _ wzgledu na wiek lasu i siedlisko, potozone w bliskiej 20 % 3 — érednia przydatnosé
rekreacyjne odlegtosci od zabudowy mieszkaniowej lub letniskowej; 2 — mala przydatno$¢
nieprzydatne: nieruchomo$é nieprzydatna rekreacyjnie 1 - nieprzydatne
i wypoczynkowo, gesto zadrzewiona i zakrzaczona;
M_, W ty,m bardzo dobre: brak ograniczen w zabudowie, brak
ograniczenia w zagrozen $rodowiskowych, wysoka ocena innych cech nie
mozliwosci uwzglednionych wyzej 2 - 3alr3dzo dobre
. - dobre
zagospodarowania 10% | 3-srednie
nieruchomosci bardzo stabe: istotne ograniczenia w zabudowie np. 2 - stabe
przechodzace przez dziatke sieci techniczne, wysokie 1 - bardzo stabe
zagrozenia Srodowiskowe, niska ocena innych cech nie
uwzglednionych wyzej
SUMA 100%

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktére osiagnety skrajne ceny.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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l11.3. Arkusz wyceny

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci potozonej w miejscowosci Trzemesnia,
gmina Myslenice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie
z dziatki ewidencyjnej nr 1947/9, objetej ksiegg wieczystg nr KR1Y/00087313/1
niezabudowanej, wartos¢ okreslono metodg korygowania ceny sredniej mieszczaca sie
w podejsciu porédwnawczym. Jako jednostke porownawczg przyjeto 1m? powierzchni

gruntu. Obliczenia zamieszczono w ponizszej tabeli.

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wsptczynnikow

cena minimalna 11,14 e ey e
cena maksymalna 68,73 u min 0,4002
cena srednia 27,84 u max 2,4691
Atrybuty Wagi Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci n'?;?::; ws;\:\c{)?:z?/iﬁika
wspotczynnika korygujgcego skal atrybutow wseniens) | lenmbeee
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja, potozenie, | ) 4, 0,1201 0,7407 1 5 4 0,5204
otoczenle' _
Dostepnosc, 0,20 0,0800 0,4938 1 5 2 0,1400
kompnlkacylng
POW|erzch.n|a i 0.20 0,0800 0,4938 1 5 2 0,1400
konfiguracija
Walory rekreacyjne 0,20 0,0800 0,4938 1 5 5 0,4938
Inne 0,10 0,0400 0,2469 1 5 3 0,1000
1,00 0,4002 2,4691 1,3942

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j:
V]- = 27,84 *  1,3942 = 38,81
140 000

1l

Wg= 3615 * 38,81

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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[11.4. Okreslenie wartosci stuzebnosci gruntowych

Biorgc pod uwage przeznaczenie gruntow, przez ktére przebiegajg opisane w stanie
prawnym stuzebnosci (MN oraz R), dokonano analizy oraz okreslenia jednostkowej
wartosci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (wyniki
analizy przedstawiono ponizej) oraz gruntdéw przeznaczonych pod tereny rolne i zieleni

nieurzgdzonej (pkt.lll.2.) niniejszego operatu.

Dla potrzeb wyceny gruntu w granicach stuzebnosci, przeznaczonego pod zabudowe

mieszkaniowa jednorodzinng, zgodnie z § 3.5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i

Technologii w sprawie wyceny, okreslono i zbadano:

e Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych

pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinnag,

e Obszar badania: gmina Myslenice,

e Okres badania cen: od marca 2022 r. do dnia niniejszej wyceny.

W zwigzku z zastosowaniem ww. kryteriow otrzymano kilkadziesigt transakciji.
Po wstepnej analizie statystycznej (badanie podstawowych miar skupienia
i rozproszenia) odrzucono kilkanascie transakcji odstajgcych, a nastepnie dokonano
szczegoOtowej] oceny pozostatych odrzucajgc te, ktdére nie spetniajg w sposob
wystarczajgcy kryterium podobienstwa. W wyniku tych czynnosci wyselekcjonowano 26
transakcji podobnych bedgcych podstawg wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Gdzie
cene minimalng 86,44 zi, okresla nieruchomosé potozona w Trzemesni, 0 powierzchni
dziatki 1 233 zt/m?. Cene maksymalng, wynoszgca 188,67 z{/m? definiuje nieruchomosé

zlokalizowana w Zasani, o powierzchni dziatki 804 m2. Srednia cena to 125,90 zt m2.

Analiza trendu czasowego

W oparciu o analize zarejestrowanych na rynku transakcji stwierdzono, iz w analizowanym
okresie nastgpit wzrost cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych
pod zabudowe. Uznano, iz przesuniecie transakcji w czasie ma wptyw na zmiennos¢ cen
w bazie. Z uwagi na powyzsze, ceny transakcyjne nieruchomosci do porownania zostaty

skorygowane z tytutu uptywu czasu o 8%/rok.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi przedstawiono w ponizszej tabeli.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 .
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Arkusz wyceny

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia
jednostkowej wartosci rynkowej gruntu w granicach stuzebnosci przeznaczonego pod

zabudowe.

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wsp6iczynnikow

cena minimalna 86,44 ORI
cena maksymalna 188,67 u min 0,6866
cena srednia 125,90 u max 1,4985
Atrybuty Wagi Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci I’:‘;%T:]t ws;\)/o\'/}&::rztgrfﬁika
wspotczynnika korygujgcego skal atrybutéw e Kol e
k umin*k umax*k min. max. w ui
LokallzaICJa, potozenie, 0.30 0,2060 04496 1 5 4 0,3748
otoczenie _
Dostepnose 0,15 0,1030 0,2248 1 5 2 0,1265
kompnlkacylng
Powierzchnia | 0,20 0,1373 0,2997 1 5 3 0,2000
konfiguracja
Uzbrojenie 0,20 0,1373 0,2997 1 5 4 0,2499
Inne 0,15 0,1030 0,2248 1 5 3 0,1500
1,00 0,6866 1,4985 1,1012

Szacowana wartos$¢ nieruchomosci gruntowe;j:

Vj= 12590 * 1,1012 = 138,64

Wartos¢ stuzebnosci gruntowej wyliczono wedtug wzoru opisanego w pkt. 1.8:

Ws=P xC x K

w ktérym:

Ws - wartos¢ prawa stuzebnosci gruntowe;j

C — wartos¢ rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzonej

K — wspétczynnik uwzgledniajgcy inne elementy wptywajgce na warto$¢ szacowanego
prawa (np. czy z pasa stuzebnosci korzysta tylko wtasciciel nieruchomosci wtadngcej, czy
réwniez witasciciel nieruchomosci obcigzonej oraz inne osoby czy przedsiebiorstwa; jakie
sg ucigzliwosci zwigzane z ustanowieniem stuzebnosci)

P — powierzchnia nieruchomosci obcigzonej zajeta pod stuzebnosé.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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» Wartos¢ stuzebnos$ci gruntowej przebiegajgcej przez dziatke nr 1947/5 (Ws1) okreslono

przyjmujgc powierzchnie stuzebnosci na podstawie tre$ci ograniczonego prawa
rzeczowego w ksiedze wieczystej oraz pomiaru graficznego z mapy. Cene stanowi cena
jednostkowa gruntu obliczona w pkt. ll.4.; 138,64 zt. Wspédiczynnik K przyjeto
na poziomie 0,15 z uwagi na fakt, ze z nieruchomosci objetej przebiegiem stuzebnosci
mogliby korzystac: wiasciciel nieruchomosci wiladngcej, wiasciciel nieruchomosci
obcigzonej oraz inni uprawnieni z tytutu stuzebnosci ustanowionych juz
na nieruchomosci obcigzone;.

Wartos¢ stuzebnosci gruntowej przebiegajgcej przez dziatke nr 1947/5 pasem
o0 szerokosci 3,5 m, biegngcym potudniowym skrajem dziatki, na rzecz m.in.
kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 1947/9, wynosi w zaokragleniu:

Ws1 =168 m? x 138,64 zt x 0,15 = 3500,00 zt

Wartos¢ stuzebnosci gruntowej przebiegajacej przez dziatke nr 1947/7 (Ws,) okreslono
przyjmujgc powierzchnie stuzebnosci na podstawie tresci ograniczonego prawa
rzeczowego w ksiedze wieczystej oraz pomiaru graficznego z mapy. Cene stanowi cena
jednostkowa gruntu obliczona w pkt. [l1.2.: 38,81 zk. Wspotczynnik K przyjeto
na poziomie 0,2 z uwagi na fakt, ze z nieruchomosci objetej przebiegiem stuzebnosci
mogliby korzysta¢: wtasciciel nieruchomosci wtadngcej, wiasciciel nieruchomosci
obcigzonej oraz inni uprawnieni z tytulu stuzebnosci ustanowionych juz
na nieruchomosci obcigzone;j.

Wartos¢ stuzebnosci gruntowej przebiegajgcej przez dziatke nr 1947/7 pasem
o szerokos$ci 3,5 m, na rzecz m.in. kazdoczesnego witasciciela dziatki nr 1947/9, wynosi
w zaokragleniu:

Ws2 = 423,5 m? x 38,81 zt x 0,2 = 3300,00 zt

Wartosc¢ stuzebnosci gruntowej przebiegajacej przez dziatke nr 1947/8 (Wsz) okreslono
przyjmujgc powierzchnie stuzebnosdci na podstawie tresci ograniczonego prawa
rzeczowego w ksiedze wieczystej oraz pomiaru graficznego z mapy. Cene stanowi cena
jednostkowa gruntu obliczona w pkt. [l1.2.: 38,81 zk. Wspotczynnik K przyjeto
na poziomie 0,25 z uwagi na fakt, ze z nieruchomosci objetej przebiegiem stuzebnosci
mogliby korzysta¢: wtasciciel nieruchomosci wtadngcej, wiasciciel nieruchomosci
obcigzonej oraz inni uprawnieni z tytulu stuzebno$ci ustanowionych juz
na nieruchomosci obcigzone;.

Wartos¢ stuzebnosci gruntowej przebiegajgcej przez dziatke nr 1947/8 pasem
o szerokosci 3,5 m, na rzecz m.in. kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 1947/9, wynosi
w zaokragleniu:

Ws2 = 399 m? x 38,81 zt x 0,25 = 3900,00 zt

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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» Wartos¢ stuzebnosci gruntowej przebiegajgcej przez dziatke nr 1947/9 (Wsa4) okreslono
przyjmujgc powierzchnie stuzebnosci na podstawie tresci ograniczonego prawa
rzeczowego w ksiedze wieczystej oraz pomiaru graficznego z mapy. Cene stanowi cena
jednostkowa gruntu obliczona w pkt. lll.2.: 38,81 zt. Wspotczynnik K przyjeto
na poziomie 0,6 z uwagi na fakt, obcigzenia przedmiotowej nieruchomosci oraz,
ze z nieruchomosci objetej przebiegiem stuzebnosci mogliby korzystaé: wiasciciele
nieruchomosci wtadngcej oraz wtasciciel nieruchomosci obcigzone;.

Wartos¢é stuzebnosci gruntowej przebiegajgcej przez dziatke nr 1947/9 pasem
o szerokoéci 3,5 m, na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 1947/10 oraz
1947/11 wynosi w zaokragleniu:

Ws2 = 535,5 m? x 38,81 zt x 0,6 = 12500,00 zt

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 r.
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IV. WYNIK KONCOWY

1. Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci

Trzemesnia, w gminie Myslenice, objetej ksiegg wieczystg numer KR1Y/00087313/1,

skltadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 1947/9, niezabudowanej wynosi

w zaokragleniu:

140 000 zt

Stownie ztotych: sto czterdziesci tysiecy

w tym:

Wartos¢ prawa wtasnos$ci (bez uwzgledniania wartosci ograniczonych praw
rzeczowych zwigzanych z nieruchomoscig) w zaokragleniu: 141.800 zt

warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego nieodptatnej stuzebnosci gruntowe;j
przejazdu, przejscia i przegonu na rzecz dziatki nr 1947/9 po dziatce 1947/5, wynosi
w zaokragleniu: 3.500 zt (stownie ztotych: trzy tysigce piecset ztotych).

warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego nieodptatnej stuzebnosci gruntowe;j
przejazdu, przejscia i przegonu na rzecz dziatki nr 1947/9 po dziatce 1947/7, wynosi
w zaokragleniu: 3.300 zt (sfownie ztotych: trzy tysigce trzysta ztotych).

warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego nieodptatnej stuzebnosci gruntowe;j
przejazdu, przejscia i przegonu na rzecz dziatki nr 1947/9 po dziatce 1947/8, wynosi
w zaokragleniu: 3.900 zt (sfownie ztotych: trzy tysigce dziewiecset ztotych).

warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego nieodptatnej stuzebnosci gruntowe;j
przejazdu, przejscia i przegonu na rzecz dziatki nr 1947/10, 1947/11 po dziatce

1947/9, wynosi w zaokragleniu: - 12.500 zt (stownie ztotych: minus dwanascie

tysiecy piecset).

Oszacowane wartosci nieruchomosci odpowiadajg 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, 19 marca 2024 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Niniejszg opinie opracowano dla celu okreslonego w punkcie 1.4. i za wykorzystanie jej
dla innych celéw autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie jakichkolwiek zmian
W niniejszej opinii jest nieuprawnione.

2. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci bedacej przedmiotem
opracowania oraz za utajone fakty prawne majgce wptyw na wartos¢ nieruchomosci.

3. Operat ten nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesciach, jak réwniez nie moze
by¢ udostepniany osobom trzecim, nie posiadajgcym interesu prawnego, bez
uzgodnienia z autorem operatu.

4. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna
— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

5. Operat niniejszy wykonany zostat zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi

Krajowymi Zasadami Wyceny.

VI. ZALACZNIKI

. Dokumentacja fotograficzna.

. Postanowienie o powotaniu biegtego.

. Wydruk treéci ksiegi wieczyste;j.

. Uproszczony wypis z rejestru gruntow.

. Kopia mapy ewidencyjnej.

o O A WN B

. Kopia polisy ubezpieczeniowej.
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