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I. CZESC OGOLNA

l.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny  jest  nieruchomo$¢  gruntowa, potozona
w Trzemesni, gmina Myslenice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, objeta ksiegg
wieczystg numer KR1Y/00092487/9, IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego
w Myslenicach, skitadajgca sie z zabudowanych dziatek ewidencyjnych nr 1513/5
o powierzchni 0,0268 ha oraz 1513/7 o powierzchni 0,0090 ha. Czescig sktadowa

przedmiotowej nieruchomosci jest budynek mieszkalny w trakcie realizacji.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej w granicach w/w dziatki wraz ze wszystkimi cze$ciami sktadowymi i elementami

zagospodarowania terenu.

|.2. Stan prawny

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg
numer KR1Y/00092487/9 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w Trzemes$ni, gmina
Myslenice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziatki
ewidencyjnej nr 1513/5 o powierzchni 0,0268 ha stanowigcych pastwiska trwate oraz 1513/7
o powierzchni 0,0090 ha stanowigcych tereny mieszkaniowe o tgcznej powierzchni
0,0358 ha.

Wiascicielem przedmiotowej nieruchomoéci ujawnionym w dziale Il ksiegi wieczystej jest
tukasz Roman Gumowski syn Romana i Ewy, Pesel: 77022501473 na podstawie umowy

sprzedazy Rep A. 4661/2022 z dnia 19 wrzes$nia 2022 r.

Dziat | Sp. — wolny od wpisow.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice listopad 2023 .
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Dziat Il zawiera wpisy o tresci:

— ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig — stuzebnos¢ przejazdu,
przechodu i przegonu po dziatlce 1513/1 pasem o szerokosci 4 metréw biegngcym
wzdtuz jej podtnocno- wschodniej granicy -  przeniesiono z  urzedu
z KW KR1Y/00022221/6.

— Inny wpis - wszczecie egzekucji z nieruchomosci dtuznika Hanula Marcelina w sprawie

Km 1250/21 z wniosku wierzyciela Krakowski Bank Spotdzielczy w Krakowie.

Dziat IV ujawniono jedng hipoteke umowng oraz dwie hipoteki przymusowe (szczegétowo

opisane w wydruku tresci ksiegi wieczystej stanowigcej zatacznik do opracowania).

Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntow:
Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: myslenicki
Jednostka ewidencyjna: Myslenice - G [Nr 120903 5]
Obreb: Trzemesnia [Nr 0013]
Nr jednostki rejestrowej: G1519

1/1 wiasnos¢: Gumowski Lukasz Roman (Roman, Ewa)
Adres: ul. Sciegiennego 70/121, 30-830 Krakoéw.

Uzytki i klasy

Oznaczenie dziatki Pow. | gleboznawcze | Nr ksiegi wieczystej

[ha] : lub inne dokumenty
Identyfikator Adres Rodzaj | Pow.
[ha]
1513/5 Trzemesnia 0,0268 B 0,0268 KR1Y/00092487/9
120903_5.0013.1513/5 ’
1513/7

Trzemesnia | 0,0090 | B | 00090 [ KR1Y/00092487/9
120903_5.0013.1513/7 ’

Petna tre$¢ uproszczonego wypisu oraz wypisu z kartoteki budynku stanowi zatgcznik do operatu

szacunkowego.

Stan wiasnosci oraz oznaczenie ujawnione w ksiedze wieczystej sg zgodne z obowigzujgca
ewidencjg gruntow, jednostka rejestrowa G1519, obreb ewidencyjny Trzemesnia [Nr 0013],

w jednostka ewidencyjna Myslenice - G [Nr 120903_5].

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice listopad 2023 .
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[.3. Zleceniodawca

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

9, postanowienie z dnia 19 wrzesnia 2022 r.

l.4. Cel wyceny

Okreslenie  wartosci  rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w  postepowaniu
egzekucyjnym. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest wartosc

rynkowa (WR) nieruchomosci wg poziomu cen na date wyceny i stanu na date ogledzin.

|.5. Daty wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 20 listopada 2023 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 13 listopada 2023 r.
Data, na ktorg okreslono stan prawny nieruchomosci: 17 listopada 2023 r.

Data, na ktorg okreslono stan techniczno—uzytkowy nieruchomosci: 27 pazdziernika 2022 r

Data dokonania ogledzin nieruchomoéci: 27 pazdziernika 2022 r.

|.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 nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832);

3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz.U. 2023 poz. 1610
z pézn. zm.);

4. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) - Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

5. Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczego6towego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U.
z17.08.2016 r. poz. 1263).

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice listopad 2023 .
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1.7. Zrédta informacji

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Ogledziny nieruchomosci.

R T

Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.

[.8. Metodyka wyceny

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

i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny oraz dostepnych danych o cenach i cechach
nieruchomosci podobnych, wartosé rynkowg przedmiotowej nieruchomosci zabudowane;j
budynkiem mieszkalnym okreslono przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
metody poréwnywania parami. Ze wzgledu na cel wyceny, z wartosci nieruchomosci
wyodrebniono warto$¢ dziatki gruntu oraz wartos¢ czesci sktadowych gruntu. Wartosé
rynkowg dziatki gruntu okreslono przy zastosowaniu podejscia porownawczego, metody

korygowania ceny sredniej.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly
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 poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.

W metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia

transakciji, a takze cechy tych nieruchomosci.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice listopad 2023 .
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Procedura wyceny metodg porownywania parami 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,

— podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

— wybér do poréwnah co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomoéci wycenianej, ktérych ceny sg wiarygodne,
z podaniem ich opisu i charakterystyki,

— utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci w ktorych cechy wycenianegj
nieruchomosci poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

— wyliczenie poprawek kwotowych stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i
przypisanych im wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami
wybranymi,

— okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek kwotowych,

— ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako sredniej arytmetycznej z
warto$ci nieruchomosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub $redniej

wazonej jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

Uwzgledniajac przepisy rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. WartoS¢ nieruchomosci okresla 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 poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w

przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymailng.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice listopad 2023 .



Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej, KR1Y/00092487/9 — Trzeme$nia, gm. MyS$lenice
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 8/32

Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujaco:

— okreslenie 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 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,

Ssr Sr

— okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wx = CS’R * ZUI
i=1

gdzie:

Ui — oznacza wielko$¢ i-tego wspotczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
wartos¢ nieruchomosci,

n — liczba wspotczynnikdw 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
elementéw majgcych wptyw na warto$¢ wycenianego prawa. Okreslenie tej wartosci
nastepuje wedtug ponizszego wzoru:

Ws=CxKxP
w ktérym:
Ws - wartos¢ prawa stuzebnosci gruntowe;j
C — wartos¢ rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzonej
K — wspotczynnik uwzgledniajgcy inne elementy wptywajgce na wartoS¢ szacowanego
prawa (np. czy z pasa stuzebnosci korzysta tylko wtasciciel nieruchomosci wtadnacej, czy
réwniez wtasciciel nieruchomosci obcigzonej oraz inne osoby czy przedsiebiorstwa; jakie sg
ucigzliwosci zwigzane z ustanowieniem stuzebnosci)

P — powierzchnia nieruchomosci obcigzonej zajeta pod stuzebno$¢.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice listopad 2023 .
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

Il.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ sktada sie dziatki ewidencyjnej nr 1513/5 o powierzchni
0,0268 ha oraz 1513/7 o powierzchni 0,0090 ha stanowigcych funkcjonalng catosc.
Nieruchomos¢ potozona jest w Trzemes$ni, gmina Myslenice, powiat myslenicki,
wojewddztwo matopolskie. Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci dobra — nieruchomosc¢
potozona w niewielkiej odlegtosci od centrum miejscowosci, gdzie zlokalizowana jest szkofa,
przedszkole, kosciot, obiekty ustugowo-handlowe oraz w odlegtosci okoto 8 km od My$lenic
i ok. 35 km od Krakowa. Sgsiedztwo bezposrednie stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i zagrodowa oraz tereny niezabudowane. Dojazd do nieruchomosci drogg
powiatowg o nawierzchni asfaltowej, kolejno na odcinku ok. 100 m drogg o nawierzchni
asfaltowej po dzialce nr 1465/1 bedacej we wiadaniu Gminy Myslenice (brak ksiegi

wieczystej, prawdopodobnie stan prawny drogi nieuregulowany).

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice listopad 2023 .
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[I.2. Przeznaczenie w planie miejscowym

Zrodfo: https://sip.gison.pl/myslenice

Zgodnie z Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wsi Trzeme$nia
w gminie Myslenice w jej granicach administracyjnych, zatwierdzonym Uchwatg
Nr 409/XLV/2014 Rady Miejskiej w Myslenicach z dnia 23 kwietnia 2014 r. (z pozniejszymi
zmianami), przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest na obszarze oznaczonym
symbolami:

Dziatka 1513/5:

104MNL1 - tereny zabudowy jednorodzinnej

107MNL1 - tereny zabudowy jednorodzinnej

61KDW - tereny drég wewnetrznych

- granica ochrony posredniej Il rzedu strefy ochronnej dla ujecia wody powierzchniowej
ze Zbiornika Dobczyckiego.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, MysSlenice listopad 2023 r.
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Dziatka 1513/7:

107 MN1 - tereny zabudowy jednorodzinnej, z podstawowym przeznaczeniem pod

zabudowe jednorodzinna.

Jako przeznaczenie uzupetniajgce w terenach zabudowy jednorodzinnej ustala sie

mozliwos¢ lokalizacji:

1) zabudowy zagrodowej w tym z mozliwoscig prowadzenia produkcji hodowlanej
nieprzekraczajgcej wielkosci 1,5 DJP na 1 ha uzytkow rolnych;

2) ustug o charakterze komercyjnym i o charakterze publicznym;

3) sieci, urzgdzen i obiektéw infrastruktury technicznej;

4) drég, dojazddéw i zatok postojowych oraz wydzielonych parkingéw, przejs¢ i ciggow
pieszych;

5) zieleni urzgdzonej wraz z obiektami matej architektury.

Warunkiem lokalizacji obiektéw i urzgdzen przeznaczenia uzupetniajgcego, wymienionego

w ust. 2 jest:

1) dostosowanie go do wymogow i charakteru przeznaczenia podstawowego;

2) utrzymanie zasady braku ucigzliwosci prowadzonej dziatalnosci ustugowe;j i rolniczej,
w tym hodowlanej dla mieszkancéw (sgsiadow);

3) aby dziatalno$¢ hodowlana prowadzona w zabudowie zagrodowej byta zgodna
Z przepisami odrebnymi w tym zakresie;

4) aby budynki inwentarskie (typu: chlewnie, stajnie, kurniki), w ktérych prowadzona jest
dziatalnos¢ hodowlana oraz kompostowniki i gnojowniki jako urzgdzenia i instalacje im
towarzyszgce byty zlokalizowane w odlegtosci minimum 8 m od granicy dziatki sgsiada;

5) zachowanie proporcji, aby powierzchnia zabudowy przeznaczenia uzupetniajgcego
okreslonego w ust. 2 pkt. 2 nie stanowita wiecej niz 30% wielkosci okre$lonej

wskaznikiem powierzchni zabudowy dla terenu zabudowy jednorodzinne;j.

61 KDW - tereny drég wewnetrznych (niewielka pétnocna czes¢ dziatki, wzdtuz granicy

z drogg).

Przez pétnocng czes$¢ dziatki przechodzi nieprzekraczalna linia zabudowy.
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11.3. Dziatka gruntu

Przedmiotowa nieruchomos¢ sktada sie dziatki ewidencyjnej nr 1513/5 o powierzchni
0,0268 ha oraz 1513/7 o powierzchni 0,0090 ha stanowigcych funkcjonalng catos¢. Teren
ptaski. Czes¢ dziatki ogrodzona — ogrodzenie na podmuréwce betonowej obtozonej
kamieniem, stupki betonowe obtozone kamieniem, przesta metalowe. Plac przed budynkiem
utwardzona o nawierzchni z kostki betonowej, opaska wokét budynku o nawierzchni
szutrowej. Przewazajgcg czesC dziatki zajmuje budynek mieszkalny jednorodzinny
szczegoOlowo opisany w dalszej czesci opracowania. Nieruchomo$¢ posiada dostep
do uzbrojenia w sieci: energetyczng, wodociggowg komunalng, wode z ujecia lokalnego
(studnia na dziatce sasiedniej), gazowa. Dziatka obcigzona stuzebnoscig przejazdu,

przechodu i przegonu opisang szczegétowo w stanie prawnym.

Rysunek: Ortofotomapa przedstawiajgca nieruchomo$c stanowigcg przedmiot wyceny.

‘
i

Zrédfo: https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html?gpmap=gp0
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[1.4. Budynek mieszkalny

Charakterystyka funkcjonalna budynku

Czescig skltadowg przedmiotowej nieruchomosci, jest budynek mieszkalny jednorodzinny,
parterowy z projektowanym uzytkowym poddaszem, niepodpiwniczony, wybudowany
w oparciu o pozwolenie na budowe — decyzja Starosty Myslenickiego nr 560/2015 z dnia 29
czerwca 2015 r.,, znak AB.6740.604.2015 o rozbudowie i przebudowie budynku
mieszkalnego posadowionego na dziatce sgsiedniej 1513/2. Realizowana rozbudowa
z uwagi na podziaty geodezyjne i prawne obecnie stanowi cze$¢ sktadowg odrebnej
nieruchomosci i powinna funkcjonowacé jako samodzielny budynek.

Budynek mieszkalny jednorodzinny w trakcie realizacji, wolnostojacy, o 1 kondygnaciji
nadziemnej — parter, na ktérym wg. projektu powinno znajdowac sie: biuro, holl, pom.
socjalne, toaleta, pom. pomocnicze, pokdj oraz dwa pom. gospodarcze.
Projektowane poddasze, wg projektu na poddaszu znajdowac powinny sie 2 pomieszczenia
pomocnicze, dwie toalety oraz korytarz. Ukfad funkcjonalny budynku staby. Architektura

przecietna.

Dane ogodlne opisu technicznego do projektu rozbudowy i przebudowy budynku

mieszkalnego jednorodzinnego na dziatce 1513/5, 1513/4 oraz 1513/2

Powierzchnia zabudowy (projektowanej inwestycji): 256,00 m?
Powierzchnia uzytkowa (projektowanej inwestycji): 241,00 m?
Kubatura (projektowanej inwestycji): 1620 m3
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Opis konstrukciji budynku

Fundamenty — fawy z betonu zwirowego, zbrojone stalg,

Sciany fundamentowe — wylewane w szalunku z betonu zwirowego,
Sciany nadziemne — z pustakéw H+H,

Stropy — nad parterem ptyta zelbetowa,

Stolarka okienna i drzwiowa — okna PCV, brama garazowa segmentowa, drzwi PCV.

Projektowane elementy wykonczenia budynku:

Tynki zewnetrzne — panele drewniane na ruszcie, tynk cienkowarstwowy,

Tynki wewnetrzne — tynki cementowo — wapienne,

Taras — ptytki ceramiczne,

Posadzki i podfogi — ptytki ceramiczne antyposlizgowe lub parkiet debowy,

Stolarka okienna i drzwiowa —parapety wewnetrzne i zewnetrzne — wapien turecki
Okfadziny Scian i malowanie — zewnetrzne: elementy wykonczeniowe drewniane, -
lakierobejca. Elementy stalowe — farba chlorokauczukowa. Wewnetrzne: farba
zabezpieczajgca przed pleénig i nie powodujgca kondensaciji pary wodnej wg dostepnych
na rynku atestowanych systemow.

Obrobki blacharskie — rynny, rury spustowe — blacha powlekana grafitowa. Obrébki
blacharskie przewodoéw wentylacyjnych i kominowych wyprowadzonych ponad dach
budynku — blacha powlekana grafitowa.

Komin: systemowe rozwigzanie firmy Schiedel.

Instalacje wewnetrzne — nie projektuje sie zadnych dodatkowych podtgczy do budynku,
wszystkie podigcza: wodociggowy (po skroceniu zestawu przytgcza) i elektryczny
(rozbudowa zalicznikowa) sg istniejgce. Instalacja centralnego ogrzewania — rozbudowa

istniejgcej sieci.

Zaawansowanie budowy i stan techniczny budynku

Budowa rozpoczeta w oparciu o pozwolenie na budowe — decyzja Starosty Myslenickiego
nr 560/2015 z dnia 29 czerwca 2015r., znak AB.6740.604.2015 o rozbudowie i przebudowie
budynku mieszkalnego. Jako$¢ wykonawstwa staba, standard oraz stan techniczny uzytych
materiatbw staby. Aktualne zaawansowanie prac budowlanych na date ogledzin

przedstawia ponizsza tabela.
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Lp Element scalony robot Podstawa KJi (1) Uei Zei Uei*Zei/100
budowalnych wyceny
1 Roboty ziemne 1110-131 55,97 1,47% 100% 1,47%
2 Fundamenty 1110-131 96,09 2,53% 100% 2,53%
3 Sciany podziemia 1110-131 76,57 2,01% 100% 2,01%
4 Izolacje f‘;r;ddaz?;mfw i scian 1110-131 68,71 1,81% 100% 1,81%
5 Sciany nadziemia 1110-109 377,01 9,91% 75% 7,44%
6 Stropy, Sgizi:;i;’" schody, 1110-132 287,94 7.57% 70% 5,30%
7 Scianki dziatowe 1110-109 48,61 1,28% 0% 0,00%
8 Dach - konstrukcja 1110-132 202,79 5,33% 0% 0,00%
9 Dach - pokrycie 1110-117 319,21 8,39% 0% 0,00%
10 Podioza ibklij'?nﬁuwewna”z 1110-117 60,12 1,58% 50% 0,79%
11 Izolacje nadziemia 1110-117 149,63 3,93% 0% 0,00%
12 Tynki i okfadziny wewnetrzne 1110-131 292,63 7,70% 20% 1,54%
13 | Warstwy ‘;"g;g‘é”;ﬁwcze pod 1110-131 74,58 1,96% 0% 0,00%
14 Okna i drzwi zewnetrzne 1110-131 209,51 5,51% 75% 4,13%
15 Okna i drzwi wewnetrzne 1110-131 151,60 3,99% 0% 0,00%
16 Posadzki 1110-131 258,26 6,79% 0% 0,00%
17 Malowanie 1110-131 46,07 1,21% 0% 0,00%
18 Elewacja 1110-131 314,65 8,27% 0% 0,00%
19 Ro6zne pozostate 1110-131 181,95 4,78% 0% 0,00%
20 Instalacje elektro-energetyczne 1110-131 149,39 3,93% 20% 0,79%
21 Instalacja wod.-kan. 1110-131 170,77 4,49% 0% 0,00%
22 Instalacja gazowa 1110-131 10,21 0,27% 0% 0,00%
23 Instalcje c.o i kottowni 1110-131 191,57 5,04% 0% 0,00%
24 | Instalacie t::;:;‘;w:)z”e Wiym | 4110.131 8,95 0,24% 0% 0,00%
Razem 3 802,79 100,0% 27,8%

Uei — udziat procentowy elementu w catym budynku,

Zei — procentowy stopien zaawansowania budowy elementu.

Stopien zaawansowania prac budowlanych na dzieh wyceny szacuje sie na poziomie —
27,8%.

Opinia nie stanowi ekspertyzy.
Dokumentacja fotograficzna oraz rzuty budynku stanowig zatgczniki do niniejszego operatu

szacunkowego.
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lll. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

[ll.1. Analiza rynku
Walory krajobrazowo - przyrodnicze i potgczenie komunikacyjne z Krakowem powoduja,

ze Powiat Myslenicki cieszy sie coraz wiekszym zainteresowaniem ze strony potencjalnych
nabywcéw nieruchomosci. Ziemia Myslenicka pod wzgledem geograficznym potozona jest
na obszarze dwoch makroregionéw karpackich. Pétnocna czes¢ wchodzi w skiad
pagorkowatego Pogérza 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 ciggéw ulicbwka 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 Rabag, otoczone wzniesieniami Dalinu,
Chetmu i Uklejny. Administracyjnie w sktad gminy wchodzi 17 sotectw. Ludnos¢ Miasta
i Gminy Myslenice liczy ponad 43 tys. mieszkancow, w tym miasto okoto 18 tys. Przez gmine
My$lenice przebiega droga E 77 popularnie zwana "zakopiankg", o znaczeniu
miedzynarodowym. Prowadzi z Krakowa do przejs¢ granicznych w Chyznem i Lysej

Polanie.

Lubien
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Zgodnie z art. 4 pkt 16 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, 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 wptywajgce na jej wartos¢ (funkcja i architektura,
uzbrojenie, inne cechy). Pojecie nieruchomosci ,porownywalne” nie oznacza,
ze nieruchomosci te majg identyczne cechy jak nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wyceny
(np. taka samag powierzchnie lub identyczne przeznaczenie), lecz
ze roznice pomiedzy tymi nieruchomos$ciami sg mozliwe do skorygowania w procesie
szacowania, poprzez zastosowanie odpowiednich wspoftczynnikédw korygujgcych

| poprawek.

lll.2. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami

mieszkalnymi

Dla potrzeb niniejszej wyceny, przedmiotowej dziatki ewidencyinej nr 1513/5 oraz 1513/7

zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, zgodnie z § 3.5 Rozporzadzenia

Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny, okreslono i zbadano:

e Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych,

e Obszar badania: powiat myslenicki, gminy Myslenice, Sutkowice, Siepraw, Dobczyce,

o Okres badania cen: od listopada 2021 r. do dnia niniejszej wyceny (zgodnie

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzgdzeniu § 5.1).

W bazie danych dla ww. segmentu rynku mamy zarejestrowanych kilkadziesiagt transakcji.
W celu wyszukania transakcji nieruchomosciami podobnymi, zastosowano okreslone
kryteria wyboru zaktadajgc, ze nieruchomosci podobne, ktére znajdg sie
w zebranej prébie, muszg spetnia¢ te kryteria: nieruchomosci gruntowe zabudowane
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, wybudowanymi po roku 90 — tym, o powierzchni
dziatki do 2 000 m?.

W zwigzku z zastosowaniem ww. zatozeh oraz po dokonaniu analizy statystycznej,
odrzucono transakcje skrajne, znaczgco roznigce sie od pozostatych nieruchomosci
podobnych, probe ograniczono do 27 transakcji, z ktorych cene minimalng 566 674 zi,
okresla nieruchomos¢ potozona w Sieprawiu o] powierzchni dziafki
1 229 m2 Cene maksymalng, wynoszgcg 1373 301 zt definiuje nieruchomosé
zlokalizowana w Rudniku, o powierzchni dziatki 1 476 m2 Srednia cena
to 881 937 zt.
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Analiza trendu czasowego

Analize trendu czasowego wykonano przy pomocy regresji liniowej. Oparta jest ona
na zatozeniu, ze réznica cen spowodowana jest tylko upltywem czasu. Analize trendu
czasowego wykonano dla okresu od lipca 2021 r. do dnia niniejszej wyceny. Obszar analizy
obejmowat rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, znajdujgcych sie na terenie powiatu myslenickiego. Ze zbioru

wyeliminowano transakcje odstajgce.

8 Cena fgczna dziatki i bud Regresja liniow a |
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Trend zmian [%/roK] : 5,00
Nachylenie prostej reg. : 78,0096

Wsp.determinaciji : 0,00

Liczba transakcji : 171
W oparciu o analize zarejestrowanych na rynku transakgji stwierdzono, iz w analizowanym
okresie nastgpit wzrost cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi. W odniesieniu do jednego roku jest to 5,00 % przyjmujac
transakcje bez grupowania. Uznano, iz przesuniecie transakcji w czasie ma wplyw na
zmiennos¢ cen w bazie. W oparciu o powyzsze, biorgc pod uwage analizy przeprowadzone
na ww. rynku oraz opracowania wiasne, realnym i bezpiecznym bedzie przyjecie trendu

zmiany na poziomie 5,00 %/rok.

Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej

przedstawiono na kolejnej stronie w Tabeli nr 1.
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Tabela nr 1
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktore osiggnety skrajne ceny.

Wybér cech rynkowych majgcych wptyw na ceny na rynku lokalnym, okreslone w oparciu

o typowe zachowania i preferencje nabywcow podaje ponizsza tabela nr 2.
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Tabela nr 2
Waga
Cechy rynkowe Zakres wartosci cechy rynkowej cechy | Wartosé cechy
(%)
bardzo dobra: bardzo dobra dostepno$é do infrastruktury
spotecznej i ustugowo-handlowej; wysokie walory krajobrazowe;
korzystne i atrakcyjne sgsiedztwo; dojazd drogg o nawierzchni
twardei ulepszonei 5 - bardzo dobra
Lokalizacja — s uepszone; 4 - dobra
potozenie, bardzo staba: staba dostepno$¢ do infrastruktury spotecznej 25% 3 - Srednia
otoczenie, dojazd i ustugowo-handlowej; w bliskim sasiedztwie ucigzliwe lub 2 - staba
. . . . . 1 - bardzo staba
mocno nieatrakcyjne obiekty budowlane; dojazd drogg o
nawierzchni twardej nieulepszonej lub brak urzgdzonego
dojazdu;
bardzo duza: powyzej 210 m? 1 - bardzo duza
Powi hni duza: 180 m? - 210 m? 2 - duza
owierzcnnia . .
budvnku $rednia: 150 m? - 180 m? 15% |3 - srednia
mata: 120 m? - 150 m? 4 - mata
bardzo mata: ponizej 120 m? 5 - bardzo maia
bardzo dobry: petne uzbrojenie, ogrzewanie centralne, budynek
remontowany, budynek w zadowalajgcym stanie technicznym, 5 - bardzo dobry
. standard wykonania i wykonczenia budynku zadowalajacy, 4 - dobr
Stan techniczny - s 1a twykonczenia budynicu zadowalajacy o 3.4 dy_
standard bardzo staby: niepetne uzbrojenie, zty stan techniczny budynku, 15% - sredni
bardzo slaby standard wykonania i wykonczenia budynku, 2 - staby
budynek wymaga kapitalnego remontu, 1 - bardzo staby
bardzo dobra: atrakcyjna architektura, bardzo dobry uktad
pomieszczen, brak pomieszczen przejsciowych i powierzchni 5 - bardzo dobry
] ) o obnizonej funkcjonalnosci np. niskich piwnic; 4 - dobry
Architektura i o |3 - sredni
funkcjonalnosé bardzo staba: nieatrakcyjna architektura, staby rozktad | 15% - sreanl
funkcjonalny pomieszczen, pomieszczenia przejsciowe, znaczny 2 - staby
udziat powierzchni o obnizonej funkcjonalnosci: piwnic, pom. 1 - bardzo staby
gospodarczych, strychéw
bardzo dobra: dziatka o duzej powierzchni, ksztattna, na terenie 5 - bardzo dobra
. o ptaskim lub o nieznacznych deniwelacjach; 4 - dobra
Pomer;c*i;(pla i 15% |3 - $rednia
stan dziatki bardzo staba: dziatka o niewielkiej powierzchni, o niekorzystnym 2 - staba
ksztatcie lub znacznych deniwelacjach; 1 - bardzo staba
bardzo dobre: mate ograniczenia w zabudowie, nieistotne
zagrozenia Srodowiskowe, wysoka ocena innych cech
Inne —w tym . . . 5 - bardzo dobre
e . nieuwzglednionych wyzej
ograniczenia w 4 - dobre
mozliwosci bardzo stabe: duze ograniczenia w zabudowie np. 15% 3 - srednie
zagospodarowania | przechodzace przez dziatke sieci techniczne; wysokie 2 - stabe ,
nieruchomosci zagrozenia $rodowiskowe; niska ocena innych cech nie 1 - bardzo stabe
uwzglednionych wyzej
SUMA 100%
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lll.3. Arkusz wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej —
dz. nr 1513/5, 1513/7

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci potozonej w Trzemesni, gmina Myslenice,
powiat myslenicki, wojewodztwo matopolskie, sktadajgcej sie z zabudowanej dziafki
ewidencyjnej: nr 1513/5 o powierzchni 0,0268 ha oraz 1513/7 o powierzchni 0,0090 ha,
stanowigcych funkcjonalng cato$¢, objetych ksiega wieczystg nr KR1Y/00092487/9,
okreslono metodg korygowania ceny sredniej mieszczacg sie w podejsciu porownawczym.
Z uwagi na czesto watpliwg wiarygodnosc¢ informacji o powierzchniach budynkéw
poréwnawczych jako jednostke poréwnawczg — warto$¢ bazowg (dla nieruchomosci
wycenianej i podobnych) — przyjeto calg nieruchomos$é (zgodnie z pkt 3.9 Noty
Interpretacyjnej nr 1 - NI1 - Zastosowanie podejscia porébwnawczego w wycenie
nieruchomosci). Obliczenia zamieszczono w ponizszej tabeli.

W  przypadku nieruchomosci 1513/5 oraz 1513/7, podczas definiowania atrybutéw
nieruchomosci wycenianej, na tle zebranej proby zastosowano ekstrapolacje w takim

atrybucie jak ,Powierzchnia i stan dziatki”.

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu wspoétczynnikéw korygujgcych:

cena minimalna 566 674
cena maksymalna 1373 301 u min 0,6425
cena srednia 881 937 u max 1,5571
. Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci skal Atrybut V\’/artos'c':‘
Atrybuty Wagi wspStezynnika korygujacego B hitow nieruch. wspotczynnika
wycenianej | korygujgcego
k umink umax*k min. max. w ui
Lokalizacja, 0,25 0,1606 0,3893 1 5 2 0,2053
otoczenie, dojazd
Powierzchnia 0.15 0,0964 0,2336 1 5 5 0,2336
budynku
Stan techniczny - 0.15 0,0964 0,2336 1 5 4 0,1918
standard
Architektura - 0,15 0,0964 0,2336 1 5 2 0,1232
funkcjonalnos$¢
PO.WIe.I'ZChI'lIa i stan 0.15 0,0964 0,2336 1 5 0 0,0696
dziatki
Inne 0,15 0,0964 0,2336 1 5 1 0,0964
1,00 0,6425 1,5571 0,9199

Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowej:

Wy= 881937 * 09199 = 811000
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l1l.4. Rynek nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod

zabudowe

Dla potrzeb wyceny gruntu w granicach dziatki ewidencyjnej nr 1513/5 oraz 1513/7 zgodnie

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

| zbadano:

e Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinnag,

e Obszar badania: obreby: Zasan, Droginia, Trzemesnia, Poreba

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

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzadzeniu § 5.1).

W bazie danych dla ww. segmentu rynku mamy zarejestrowanych kilkadziesigt transakcji.
W ramach analizy statystycznej odrzucono transakcje skrajne, znaczaco rdznigce sie
od pozostatych nieruchomosci podobnych, zbiér nieruchomosci podobnych stanowigcych
podstawe wyceny ograniczono do 22 transakcji, z ktérych cene minimalng 73,05 zt/m?,
okresla nieruchomosé potozona w Zasani o powierzchni dziatki 1 473 m2. Cene maksymalng
wynoszgcg 183,40 zi/m? definiuje nieruchomos$é zlokalizowana w Zasani, o powierzchni
dziatki 804 m2. Srednia cena to 119,82 zt/m2.
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Analiza trendu czasowego
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Trend zmian [%/roK] : 7,48
Nachylenie prostej reg. : 0,0205

Wsp.determinacji : 0,01

Liczba transakcji : 765
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 lipca 2021 r. do dnia niniejszej wyceny. Obszar analizy
obejmowat rynek nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe na terenie powiatu myslenickiego. W oparciu o analize zarejestrowanych
transakcji stwierdzono, iz w analizowanym okresie nastgpit wzrost cen nieruchomo$ci
gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe, przy roznych zatozeniach
brzegowych uzyskujemy wyniki od 5,50% do 9,40% przyjmujac 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 7,50%/rok.
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej

przedstawiono w ponizszej tabeli.
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktére osiagnety skrajne ceny.
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Wybadr cech rynkowych oraz ich wptyw na ceny na rynku lokalnym, okreslone na podstawie

analizy rynku oraz obserwacji zachowan inwestoréw, podaje ponizsza tabela.

Waga
Cechy rynkowe Zakres wartosci cechy rynkowej cechy | Wartosé cechy
(%)
bardzo dobra: bardzo dobra dostepnos¢ do infrastruktury
spotecznej i ustugowo-handlowej; wysokie walory krajobrazowe;
korzystne i atrakcyjne sgsiedztwo; dojazd drogg o nawierzchni 5 - bardzo dob
. . twardej ulepszonej; - bardzo dobra
Lokalizacja — 4 - dobra
potozenie, bardzo staba: staba dostepno$¢ do infrastruktury spotecznej 25% | 3-srednia
otoczenie, dojazd i ustugowo-handlowej; w bliskim sgsiedztwie ucigzliwe lub i-ts)’fat()ja b
mocno nieatrakcyjne obiekty budowlane; dojazd drogg o - barazo staba
nawierzchni twardej nieulepszonej lub brak urzgdzonego
dojazdu;
5 - bardzo dob
bardzo dobra: dziatka o duzej powierzchni, ksztaltna, na terenie arazo dobra
Powierzchnia i ptaskim lub o nieznacznych deniwelacjach; 4 - dobra
Powierzchnia | o e .
konﬁguracia bardzo staba: dziatka o niewielkiej powierzchni, o niekorzystnym 20% |3 - srednia
ksztalcie lub znacznych deniwelacjach; 2 - sfaba
1 - bardzo staba
bardzo dobra: dojazd drogg publiczng o nawierzchni twardej
ulepszonej wysokiej kategorii; bliskos¢ $rodkéw komunikaciji 5 - bardzo dobra
Dostepnosé zbiorowej; 4 - dobra
ep e .
komunikacyjna bardzo staba: dojazd drogg wewnetrzng na diugim odcinku 15% 3 - srednia
nieurzgdzong badz brak dostepu do drogi publicznej; duza 2 - staba
odlegtos¢ od $rodkéw komunikacji zbiorowej, 1 - bardzo staba
bardzo dobre: wszystkie media na dziatce lub w bezposrednim 5 - bardzo dobre
Uzbroienie sasiedztwie z mozliwoscig przytgczenia; 4 - dobre
vzorojenie - 20 % 3-8 i
., 0} - Srednie
dostep do mediow | bardzo stabe: brak wigkszosci mediéw lub brak mozliwosci 2 - stabe
przytaczenia; 1 - bardzo stabe
bardzo dobre: mate ograniczenia w zabudowie, nieistotne
Inne — w tvm zagrozenia $rodowiskowe, wysoka ocena innych cech 5 - bardzo dob
—— y nieuwzglednionych wyzej - barazo dobre
ograniczenia w 4 - dobre
mozliwosci bardzo stabe: duze ograniczenia w zabudowie np. 20% | 3-srednie
zagospodarowania | przechodzace przez dziatke sieci techniczne; wysokie 2- Z"aze b
nieruchomosci zagrozenia $rodowiskowe; niska ocena innych cech nie 1 - barazo stabe
uwzglednionych wyzej
SUMA 100%
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[11.5. Arkusz wyceny gruntu w granicach dz. nr 1513/5, 1513/7

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne dokonano okreslenia
wartosci rynkowej gruntu potozonej w Trzemesni, gmina Myslenice, powiat myslenicki,
wojewodztwo matopolskie, sktadajgcej sie z zabudowanej dziatki ewidencyjnej: nr 1513/5
o powierzchni 0,0268 ha oraz 1513/7 o powierzchni 0,0090 ha, stanowigcych funkcjonalng
catos¢, objetych ksiega wieczystg nr KR1Y/00092487/9, metodg korygowania ceny
sredniej, mieszczgcg sie w podejsciu porownawczym. Jako jednostke odniesienia przejeto

1 m? powierzchni gruntu. Obliczenia zamieszczono w ponizszej tabeli.

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspétczynnikéw

cena minimalna 73,05 NIV G
cena maksymalna 183,40 u min 0,6097
cena srednia 119,82 u max 1,5307
Zakres zmiennosci . o Atrybut Warto$¢
Atrybuty Wagi wspoétczynnika Zakres zmiennosci nieruch wspotczynnika
X skal atrybutow O :
korygujacego wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja, potozenie, 0,25 0,1524 0,3827 1 5 3 0,2500
otoczenie
Powierzchnia i konfiguracja 0,20 0,1219 0,3061 1 5 5 0,3061
Dostepnos¢é komunikacyjna 0,15 0,0915 0,2296 1 5 4 0,1898
Uzbrojenie 0,20 0,1219 0,3061 1 5 5 0,3061
Inne 0,20 0,1219 0,3061 1 5 1 0,1219
1,00 0,6097 1,5307 1,1739

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowe;:
Vj: 119,82 * 1,1739 = 140,65

Wg= 358 * 140,65 = 50000
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lll.6. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosé¢ wg stanu aktualnego

W celu okreslenia wartosci przedmiotu wyceny wedtug stanu biezgcego — okreslono wartos¢
naktadéw na nieruchomosci wg stanu po zakonczeniu inwestycji jako réznice wartoSci
nieruchomosci Wy = 811 000 zt (punkt 111.3. operatu) i wartosci gruntu W =50 000 zt (punkt
l11.5. operatu). Wartosé naktadow wg stanu biezgcego (w dniu wyceny) ustalono w oparciu
o stopien zaawansowania robét okreslony w tabeli na stronie nr 15.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci na ten stan jest sumg wartosci gruntu i wartosci naktadow

w okreslonym stanie zaawansowania.

Zaawansowanie inwestycji wg stanu biezgcego wynosi 27,8%, stad wartos¢ naktadow
w tym stanie wynosi:
(811 000 zt — 50 000 zt) * 27,8 % = 761 000 zt * 27,8 % = 211 573,28 zt = 212 000 zt

Warto$¢ rynkowa aktualna przedmiotowej nieruchomosci dla aktualnego stanu

zaawansowania budowy (wartos¢ gruntu + wartos¢ rynkowa naktadéw) wynosi:

50 000 zt + 212 000 zt = 262 000 zt
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[11.7. Okreslenie wartosci stuzebnosci gruntowej

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

Ws=P xC xK

Wspdétczynnik K, uwzgledniajacy inne elementy wptywajace na warto$¢ szacowanego prawa
przyjeto na poziomie 0,1, poniewaz z czeéci nieruchomosci objetej przebiegiem stuzebnosci
korzysta lub moze korzystac: wtasciciel nieruchomosci wladnacej, wtasciciel nieruchomosci
obcigzonej, liczni uprawnieni z tytutu stuzebnosci ustanowionych juz na nieruchomosci
obcigzonej, a takze wiasciciele innych nieruchomosci przylegajgcych do drogi, korzystajgcy

z drogi bez tytutu prawnego.

Powierzchnie stuzebnosci przyjeto na podstawie tresci ograniczonego prawa rzeczowego
w KW nieruchomosci oraz pomiaru graficznego: 44 m?2. Cene stanowi cena jednostkowa
gruntu obliczona w pkt. 11.5.: 140,65 zt. Wspoétczynnik K przyjeto na poziomie 0,5 z uwagi
na fakt, ze nieruchomos¢ wtadajgca i obcigzona korzystajg z tej stuzebnosci w réwnym

stopniu.

Wartosc¢ stuzebnosci gruntowej przebiegajacej przez dziatki nr 1513//1 pasem o szerokosci

4 m biegngcym wzdtuz jej potnocno - wschodniej granicy wynosi w zaokragleniu:

Wituzebnosei = 44 m? x 140,65 zt x 0,50 = 3 000 zt
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IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci
Trzemes$nia, w gminie Myslenice, objetej ksiegg wieczystg numer KR1Y/00092487/9,
sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 1513/5 oraz 1513/7, zabudowanej budynkiem

mieszkalnym jednorodzinnym w trakcie realizacji wynosi w zaokragleniu:

Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci wedtug stanu na date ogledzin, wynosi w zaokragleniu:

262 000 zt

Stownie: dwiescie szescédziesiat dwa tysigce
w tym:
wartosc¢ prawa wtasnosci bez uwzgledniania stuzebnosci: 265.000 zt
(stownie ztotych: dwiesScie sze$cdziesigt piec tysiecy)
warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego stuzebnosci gruntowej przejazdu,
przechodu i przegonu na rzecz dziatki nr 1513/2 wynosi w zaokragleniu: - 3 000 zt

(stownie ztotych: minus trzy tysigce)

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, 20 listopada 2023 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 majace wptyw na warto$¢ 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. Powierzchnie budynku mieszkalnego okreslono na podstawie dokumentéw. Operat
niniejszy nie jest opinig techniczng o budynku.

5. Wartos$¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna
— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

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

Krajowymi Zasadami Wyceny.

VI. ZALACZNIKI

. Dokumentacja fotograficzna.

. Postanowienie o powotaniu biegtego.

. Wydruk tredci ksiegi wieczystej.

. Uproszczony wypis z rejestru gruntow.
. Wypis z kartoteki budynkdw.

. Decyzja o pozwoleniu na budowe.

. Kopia z mapy zasadniczej.

. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego — odpowiedz na pismo.
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. Kopia polisy ubezpieczeniowej.
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