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I. CZESC OGOLNA

l.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, objeta ksiegg
wieczystg nr KR1Y/00057588/0 prowadzong przez Sad Rejonowy w Myslenicach
IV Wydziat Ksigg Wieczystych, potozona w Krzyszkowicach, gmina Myslenice, powiat
myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgca sie zdziatki ewidencyjnej
nr 960/5 o powierzchni 1 300 m2.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci

gruntowej w granicach w/w dziatki wraz z jej czesciami sktadowymi.

[.2. Zleceniodawca

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie
wykonania oszacowania nieruchomosci. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy Sadzie
Rejonowym w Myslenicach Karolina Szynalik - Zywicka, 32-400 Myslenice,
ulica Pitsudskiego 14, postanowienie z dnia 9 czerwca 2023 r.

1.3. Cel wyceny

Okre$lenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w  postepowaniu
egzekucyjnym. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest wartos¢

rynkowa (WR) nieruchomosci wg poziomu cen na date wyceny i stanu na date ogledzin.
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|.4. Daty wyceny

Data sporzadzenia wyceny:
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny:
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny:

Data dokonania ogledzin nieruchomos$ci:

1.5. Podstawy prawne i metodologiczne

17 pazdziernika 2023 r.
10 pazdziernika 2023 r.
2 sierpnia 2023 r.
2 sierpnia 2023 r.

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity

Dz. U. z dnia 24 lutego 2023 r. poz. 344);

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci (tekst jednolity Dz. U. z dnia 8 wrzesnia 2023 r., poz. 1832);
3. Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z dnia 8 pazdziernika

2020 r. poz. 1740 z pézn. zm.);

4. Ustawa z dnia 17.11.1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (tekst jednolity Dz. U.

z dnia 4 pazdziernika 2021 r. poz. 1805);

5. Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie

szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomoéci (Dz. U. z

17.08.2016 r. poz. 1263).

.6. Zrodta informacji

1. Ksiega wieczysta prowadzona dla przedmiotowe] nieruchomosci.

2. Dane ewidencji gruntow i budynkoéw, gmina Myslenice, obreb Krzyszkowice.

3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Myslenice dla obrebu

Krzyszkowice.
4. Mapa zasadnicza.

5. Ogledziny nieruchomosci.

6. Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.
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l.7. 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 kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem

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

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny oraz dostepnych danych o cenach i cechach
nieruchomosci podobnych, wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono przy

zastosowaniu podejscia porownawczego, metody korygowania ceny sredniej.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuije sie, jezeli sg znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Uwzgledniajgc 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 $redniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspétczynnikami
korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjete;
skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w

przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymailng.

Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujgco:

- 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 wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech

rynkowych,
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- okreslenie ceny sredniej (C¢) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (prébki reprezentatywnej),
- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych jako:
B
Cc, C,

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wy = CS’R * Z:uI
=1
gdzie:
Ui — oznacza wielkosc i-tego wspotczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
wartos¢ nieruchomosci,
n — liczba wspétczynnikdw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci.

Wartos¢ wspétczynnika sredniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny $redniej -
ustalana jest w dostepnym przedziale zakresu w sposéb proporcjonalny do usytuowania
ceny sredniej probki transakcji w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalna.
Wartosci wspotczynnikéw zawarte pomiedzy wartoscig Srednig a skrajnymi interpolowane

s liniowo.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

[I.1. Stan prawny

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg
numer KR1Y/00057588/0 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w Krzyszkowicach, gmina
Myslenice, powiat myslenicki, wojewoddztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziafki
nr 960/5 o powierzchni 0,1369 ha.

Dziat | Sp.: wolny od wpisow.

Dziat 11

Wiasnos¢ przedmiotowej nieruchomosci w dziale 1l ksiegi wieczystej wpisana jest w udziale
1/1 Artur Pajgk syn Bogdana i Teresy oraz w udziale 1/1 Anna Pajgk coérka Tadeusza
i Heleny na prawach wspodlnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej na podstawie umowy
sprzedazy, Rep A. 2937/2005 z dnia 22 listopada 2005r.

Dziat 111
1. Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig - stuzebnosé
gruntowa polegajgca na przeprowadzeniu po dz. nr 960/5 do dz. nr 960/4 medidw,
tj. Instalacji wodociagowej i elektrycznej (pradu) z przytgczy znajdujgcych sie
aktualnie na dz. nr 960/5.
2. Inny wpis - wszczecie egzekucji z nieruchomosci (Gmina Miejska Krakéw).
3. Inny wpis - przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci (Getin Noble Bank Spdétka
Akcyjna, Ul. Rondo Ignacego Daszyhskiego 2c).
Wzmianki:
REP.C./ USKA /12063 / 23 - 2023-10-12, 09:37:43
1 DZ. KW./KR1Y /8544 /23 /1 -2023-10-12, 12:48:47 - wpis wszczecia egzekucji
REP.C./ USKA /12061 /23 - 2023-10-12, 09:34:09
1 DZ. KW./KR1Y /8543/23/1 -2023-10-12, 12:44:11 - wpis wszczecia egzekuc;ji
REP.C. / USKA /12060 /23 - 2023-10-12, 09:31:26
DZ. KW./KR1Y /8542 /23 /1 -2023-10-12, 12:31:37 - wpis wszczecia egzekuc;ji
REP.C. / USKA /12059 / 23 - 2023-10-12, 09:29:38
1 DZ. KW./KR1Y /8541/23/1-2023-10-12, 12:28:04 - wpis wszczecia egzekuc;ji
REP.C. / USKA /12058 / 23 - 2023-10-12, 09:27:27
1 DZ. KW./KR1Y /8540/23 /1 -2023-10-12, 12:23:52 - wpis wszczecia egzekuc;ji

o a > r w w Db PEee
-
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Dziat IV: zawiera 1 wpis dotyczacy hipoteki umownej kaucyjnej oraz 16 wpisdw dotyczgcych

hipotek przymusowych.

Petna tres¢ ksiegi wieczystej stanowi zatgcznik do operatu szacunkowego.

Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntéw:
Wojewddztwo: matopolskie
Powiat; myslenicki
Jednostka ewidencyjna: Myslenice - G [Nr 120903_5]
Obreb: Krzyszkowice [Nr 0008]

Nr jednostki rejestrowej: G963

Wspdlnos¢ ustawowa 1/1 wlasnos¢: Pajgk Artur (Bogdan, Teresa), adres:
31-061 Krakow. Pajak Anna (Tadeusz, Helena), adres: ul. Bochenska 8/64;

ul. Bochenska 8/64;
31-061 Krakow.

Oznaczenie dziatki ey L .
Pow. gleboznawcze | Nr ksiegi wieczystej
[E—— Numer [ha] Rodzaj | Pow, lub inne dokumenty
dzialki [ha]
960/5
B 0,13 KR1Y/00057588/0
120903_5.0008.960/5 960/5 0.13

Budynki niestanowigce odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 2

| Identyfikator: 120903 _5.0008.1068_BUD

| Dziatka: 120903_5.0008.960/5

| Rodzaj wg KST: Budynki mieszkalne;

| Liczna kondyg. nad/podz: 2/0

| Pow. zabudowy z dokumentéw (m?): 99

|Adres budynku: Krzyszkowice 471

| Identyfikator: 120903_5.0008.1069_BUD

| Dziatka: 120903_5.0008.960/5

| Rodzaj wg KST: pozostate budynki niemieszkalne

| Liczna kondyg. nad/podz: 1/0

| Pow. zabudowy z dokumentéw (m?): 48

|Adres budynku: -
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Stan wtasnosci ujawniony w ksiedze wieczystej jest zgodny z obowigzujgcg ewidencjg
gruntow, jednostka rejestrowa G963, obreb ewidencyjny Krzyszkowice [Nr 0008],
w jednostka ewidencyjna Myslenice - G [Nr 120903 _5]. Réznica powierzchni dziatki wynika

Z jej zaokraglenia w rejestrze gruntéw do petnych arow.

II.2. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Krzyszkowice, gmina
Myslenice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie. Sktada sie z dziatki nr 960/5
0 powierzchni 0,13 ha.

i

Zrodfo: https://mapy.geoportal.gov.pl/
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I1.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

W  obowigzujgcym Miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Wwsi
Krzyszkowice, zatwierdzonym uchwatg Nr 323/XXXVI11/2013 Rady Miejskiej w Myslenicach
z dnia 18 wrzesnia 2013r., ogloszony w Dz.Urz.Woj. Matopolskiego 2013. poz. 5939,

przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest nha obszarze oznaczonym symbolami:

98MNL1 - tereny zabudowy jednorodzinnej - teren ochrony posredniej dla ujecia wody
powierzchniowej z rzeki Skawinki zlokalizowanego w miejscowosci Skawina.

7KDD - tereny drég publicznych — drogi dojazdowe.

W oparciu o ww. uchwate oraz § 9. 1. Wyznacza sie tereny zabudowy jednorodzinnej
oznaczone na rysunku planu symbolami od 1 MN1 do 135 MN1, z podstawowym
przeznaczeniem pod zabudowe jednorodzinng.2. Jako przeznaczenie uzupetniajgce w
terenach zabudowy jednorodzinnej ustala sie mozliwos¢ lokalizacji: 1) zabudowy
zagrodowej z mozliwoscig prowadzenia produkcji hodowlanej nieprzekraczajgcej wielkosSci
1,5 DJP na 1 ha uzytkéw rolnych; 2) ustug o charakterze komercyjnym i o charakterze
publicznym; 3) sieci, urzgdzenh i obiektow infrastruktury technicznej; 4) drég, dojazddw i
zatok postojowych oraz wydzielonych parkingdw, przejs¢ i ciggéw pieszych; 5) zieleni
urzgdzonej wraz z obiektami matej architektury.3. Warunkiem lokalizacji obiektow i urzgdzen
przeznaczenia uzupetniajgcego, wymienionego w ust. 2 jest: 1) dostosowanie
go do wymogéw i charakteru przeznaczenia podstawowego; 2) utrzymanie zasady braku
ucigzliwosci prowadzonej dziatalnosci ustugowej i rolniczej dla mieszkancéw; 3) aby budynki
inwentarskie (typu: chlewnie, stajnie, kurniki), w ktdérych prowadzona jest dziatalnos¢
produkcja oparta na hodowli zwierzgt oraz kompostowniki i gnojowniki okreslone
w ust 2 pkt. 1 winne by¢ zlokalizowane w odlegtosci minimum 8 metréw od granicy dziatki
sgsiada; 4) zachowanie proporcji, aby powierzchnia zabudowy przeznaczenia
uzupetniajgcego okreslonego w ust. 2 pkt. 2 nie stanowita wiecej niz 30% wielkosci
okreslonej wskaznikiem powierzchni zabudowy dla terenu zabudowy jednorodzinnej.

§ 25. 1. Wyznacza sie tereny komunikacji z podstawowym przeznaczeniem pod drogi oraz
obiekty i urzadzenia obstugi komunikacji, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1) tereny
drég publicznych: a) 1TKDGP/S — droga gtéwne ruchu przyspieszonego; b) KDZ - drogi
zbiorcze, oznaczone na rysunku zmiany planu symbolami od 1KDZ do 3KDZ, c) KDL - drogi
lokalne, oznaczone na rysunku zmiany planu symbolami od 1KDL do 4KDL; d) KDD - drogi

dojazdowe; oznaczone na rysunku zmiany planu symbolami od 1KDD do 13KDD
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Rys.2. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

< AT o

https://sip.gison.pl/myslenice
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Il.4. Dziatki gruntu

Zabudowana dziatka nr 960/5 potozona jest w miejscowosci Krzyszkowice, gmina
Myslenice, powiat myslenicki, wojewodztwo matopolskie. Nieruchomo$¢ zlokalizowana
w niewielkiej odlegtosci od drogi krajowej S7 (Zakopianka), okoto 7 km od centrum Myslenic.
Teren w granicach dziatki o lekkim nachyleniu, ogrodzony (ogrodzenie z piyt
prefabrykowanych), z bramg dwuskrzydiowg oraz furtkg. Na dziatce znajduje sie budynek
mieszkalny jednorodzinny oraz garaz wolnostojgcy dwustanowiskowy. Dziatka
zagospodarowana, podjazd, opaska oraz taras na gruncie wytozone kostka, teren
biologicznie czynny porosniety roslinnoécig trawiastg z pojedynczymi drzewami i krzewami.
Dziatka posiada uzbrojenie w sie¢: wodociggowg z ujecia lokalnego, gazowa,
elektroenergetyczng, kanalizacje sanitarng. Dojazd do nieruchomosci droga urzgdzong
w granicach dziatki ewidencyjnej 953 stanowigcg wlasnos$¢ Skarbu Panstwa, pozostajgcg
w gospodarowaniu Urzedu Miasta i Gminy Myslenice — dziatka o nieuregulowanym stanie
prawnym — brak ksiegi wieczystej. Otoczenie bezposrednie nieruchomosci stanowi
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, grunty niezabudowane czesciowo uzytkowane

rolniczo oraz grunty zadrzewione i zakrzewione.
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Rys. 3. Ortofotomapa przedstawiajgca dziatke stanowigcg przedmiot wyceny nr 960/5.

Zrédto: https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html?gpmap=gp0
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I1.5. Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny jednorodzinny, oznaczony numerem porzgadkowym 471, budowany
w oparciu o pozwolenie na budowe nr ANB.IV.7351/G/B/112/98 z dnia 12 listopada
1998 r. budynku mieszkalnego jednorodzinnego i garazu z infrastrukturg techniczna.
Budynek wolnostojgcy, pietrowy z uzytkowym poddaszem. Oddany do uzytkowania
12 lutego 2001 r. na podstawie zgtoszenia znak: AB.VIII.7353/G/5/2001.

- Na parterze zlokalizowano sien, hall, pomieszczenie gospodarcze, tazienke, pokdj,

schowek, salon, kuchnig, jadalnie.

- Na poddaszu znajduje sie przedpokéj, tazienka, WC, cztery pokoje, garderoba.
Dane ogdine

Powierzchnia zabudowy z dokumentow: 117,00 m?

Powierzchnia catkowita: 192,0 m? fgcznie z garazem.

Powierzchnia uzytkowa (wg projektu): 123,6 m?

Opis konstrukciji budynku

Fundamenty — tawy i mury fundamentowe z betonu

Sciany — murowane (brak szczegétowych danych o uzytych materiatach), ocieplony
styropianem, wykornczony tynkiem cienkowarstwowym.

Stropy - piyty zelbetowe,

Schody na pietro — betonowe, wykonczone drewnem,

Dach — konstrukcja drewniana, pokrycie dachu blachodachéwka,

Elementy wykonczenia budynku

Tynki wewnetrzne — na scianach murowanych cementowo - wapienne, na skosach
poddasza ptyty GK.

Okfadziny i malowanie — $ciany malowane, w tazienkach oraz pomieszczeniach
gospodarczych ptytki ceramiczne, w tazience oraz czesciowo w pokoju na poddaszu
na suficie ptytki lustrzane, klatka schodowa wykonczona boazerig.

Posadzki i podfogi — w pokojach panele podtogowe w pozostatej czesci w ptytki ceramiczne.
Stolarka okienna — PCV.

Stolarka drzwiowa — wewnetrzna: drzwi ptycinowe petne oraz czesciowo przeszklone, drzwi
wejsciowe drewniane.

Parapety — wewnetrzne PCV, zewnetrzne metalowe.

Balustrada zewnetrzna: metalowa wykonczona drewnianymi klepkami.

Obroébki dekarskie — z blachy, rynny i rury spustowe systemowe z PCV.
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Instalacje wewnetrzne — elektryczna, wodociggowa - woda z ujecia prywatnego, kanalizacja
sanitarna, gazowa.

Ogrzewanie centralne - kociot gazowy, Ariston, grzejniki stalowe.

Stopien zuzycia technicznego

Elementy budynku nie wykazujg wiekszego zuzycia. Mogg wystgpi¢ nieznaczne
uszkodzenia wynikajgce z uzytkowania szczegdlnie mechanicznego. Celowy jest remont

biezgcy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji i impregnaciji.

Opis konstrukciji garazu

Garaz murowany z betonu komaérkowego, od zewnagtrz wykonczony tynkiem. Posiada dwie
bramy garazowe, dwuskrzydtowe. Dach o konstrukcji drewnianej, dwuspadowy kryty blacha,
posadzki betonowe.

Opinia nie stanowi ekspertyzy.

Dokumentacja fotograficzna oraz rzuty budynku stanowig zatgczniki do niniejszego operatu

szacunkowego.
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lll. WYCENA 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
nabywcow nieruchomosci. Ziemia Myslenicka pod wzgledem geograficznym potozona jest
na obszarze dwoch makroregionéw karpackich. Pétnocna czesé 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 Beskidow 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 Rabg, otoczone wzniesieniami Dalinu,
Chetmu i Uklejny. Administracyjnie w sktad gminy wchodzi 17 sotectw. Ludnos¢ Miasta
i Gminy Mys$lenice liczy ponad 43 tys. mieszkancéw, 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
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lll.2. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Dla potrzeb niniejszej wyceny, ze wzgledu na cel wyceny, okreslono i zbadano:

— Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych,

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

— Okres badania cen: od pazdziernika 2021 r. do dnia niniejszej wyceny,

W bazie danych dla ww. segmentu rynku mamy zarejestrowanych 322 transakcje.
W celu wyszukania transakcji nieruchomosciami podobnymi, zastosowano okreslone
kryteria wyboru zakfadajgc, ze nieruchomosci podobne, ktére znajdg sie
w zebranej probie, muszg spetnia¢ te kryteria: nieruchomoséci gruntowe zabudowane
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, budynkami w stanie wykonczonym,

wybudowane po roku 90 - tym. Powierzchnia dziatki do 3 000 m?2.

W zwigzku z zastosowaniem ww. zatozen, zawezono obszar analizy w ww. okresie
do 43 transakcji nieruchomosciami podobnymi spetniajgcymi ww. kryteria. W ramach
analizy statystycznej, ustalono podstawowe miary skupienia i rozproszenia i odrzucono
transakcje o cenach jednostkowych odstajgcych tj. ponizej 10 percentyla i powyzej
90 percentyla oraz transakcje skrajne, znaczgco réznigce sie od pozostatych
nieruchomosci podobnych, prébe ograniczono do 22 transakciji, z ktérych cene minimalng
585 349 1z, okresla nieruchomosé potozona w Kornatce o powierzchni dziafki
999 m2 Cene maksymalng, wynoszgcg 1199074 zt definiuje nieruchomosé
zlokalizowana w Zawadzie, o powierzchni dziatki 1 191 m2 Srednia cena
to 871 234 zt.
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Analiza trendu czasowego

Analize trendu czasowego wykonano przy pomocy regresji liniowej. Oparta jest ona
na zafozeniu, 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 nieruchomosci gruntowych zabudowanych — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, znajdujgcych sie na terenie powiatu myslenickiego. Ze zbioru

wyeliminowano transakcje odstajgce.

8 Cena faczna dziafki i bud ~— Regresia 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 transakcji stwierdzono, iz w analizowanym
okresie nastgpit wzrost cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
jednorodzinnymi. W odniesieniu do jednego roku jest to 5,00 % przyjmujgc transakcje bez
grupowania. Uznano, iz przesuniecie transakcji w czasie ma wptyw na zmiennos¢ cen
w bazie. W oparciu o powyzsze, biorgc pod uwage analizy przeprowadzone na ww. rynku
oraz opracowania wtasne, realnym i bezpiecznym bedzie przyjecie trendu zmiany

na poziomie 5,00 %/rok.
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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 (powiat myslenicki, gminy:
Wisniowa, Lubien, Pcim, Tokarnia); stan prawny (prawo wiasnosci, bez istotnych obcigzen
i wad prawnych mogacych mie¢ znaczny wptyw na ceneg), przeznaczenie (nieruchomosci
gruntowe zabudowane — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna), sposéb korzystania
(budynki mieszkalne jednorodzinne) oraz inne cechy wptywajgce na jej wartos¢ (funkcja
i architektura, uzbrojenie, inne cechy). Pojecie nieruchomosci ,poréownywalne” nie oznacza,
ze nieruchomo$ci te majg identyczne cechy jak nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wyceny
(np. takg sama powierzchnie lub identyczne przeznaczenie), lecz ze roznice pomiedzy tymi
nieruchomosciami sg mozliwe do skorygowania w procesie szacowania, poprzez

zastosowanie odpowiednich wspotczynnikdw korygujgcych i poprawek.

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, 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 inwestorow, podaje ponizsza Tabela nr 2.

Waga
Cechy rynkowe Zakres wartosci cechy rynkowej cechy | Wartosé cechy
(%0)
bardzo dobra: bardzo dobra dostepnos$é do infrastruktury
spotecznej i ustugowo-handlowej; wysokie walory krajobrazowe;
korzystne i atrakcyjne sgsiedztwo; dojazd drogg o nawierzchni 5 - bardzo dob
. . twardej ulepszonej; - bardzo dobra
Lokalizacja — 4 - dobra
potozenie, bardzo staba: staba dostepno$¢ do infrastruktury spotecznej 25% 3 - Srednia
otoczenie, dojazd i ustugowo-handlowej; w bliskim sasiedztwie ucigzliwe Iub 2- ts)’fat()ja b
mocno nieatrakcyjne obiekty budowlane; dojazd drogg o 1 - bardzo staba
nawierzchni twardej nieulepszonej lub brak urzgdzonego
dojazdu;
bardzo duza: powyzej 210 m? 1 - bardzo duza
Powi hni duza: 180 m? - 210 m? 2 - duza
W $rednia: 150 m? - 180 m? 15% |3 - srednia
mata: 120 m? - 150 m? 4 - mata
bardzo mata: ponizej 120 m? 5 - bardzo mata
bardzo dobry: petne uzbrojenie, ogrzewanie centralne, budynek
Stan techniczny remontowany, budynek w zadowalajgcym stanie technicznym, 5 - bardzo dobry
standard . standard wykonania i wykonczenia budynku zadowalajacy, 4 - dobry
wykonczenia i bardzo staby: niepetne uzbrojenie, zly stan techniczny budynku, 15% 3 - sredni
wyposazenia bardzo slaby standard wykonania i wykonczenia budynku, 2 - staby
budynek wymaga kapitalnego remontu, 1 - bardzo staby
bardzo dobra: atrakcyjna architektura, bardzo dobry uktad
pomlefzczgn, brgk pon?le.szcze.n .przej.scn.)wych i powierzchni 5 - bardzo dobra
o obnizonej funkcjonalnosci np. niskich piwnic; 4 - dobra
Archlt_ektura L. bardzo staba: nieatrakcyjna architektura, staby rozkiad 15% 3 - $rednia
funkcjonalnos¢ funkcjonalny pomieszczen, pomieszczenia przejéciowe, znaczny 2 - staba
udziat powierzchni o obnizonej funkcjonalnosci: piwnic, pom. 1 - bardzo staba
gospodarczych, strychéw
bardzo dobra: dziatka o duzej powierzchni, ksztattna, na terenie 5 - bardzo dobra
) o ptaskim lub o nieznacznych deniwelacjach; 4 - dobra
Powierzchnia 1506 |3- srednia
slan dziaiki 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 $rodowiskowe, wysoka ocena innych cech
Inne — w tym nieuwzalednionveh wysel 5 - bardzo dobre
ograniczenia w ge yen wyzel 4 - dobre
mozliwosci bardzo stabe: duze ograniczenia w zabudowie np. 15% | 3-srednie
zagospodarowania | przechodzace przez dziatke sieci techniczne; wysokie 2- Z"aze b
nieruchomosci zagrozenia $rodowiskowe; niska ocena innych cech nie 1 - bardzo stabe
uwzglednionych wyzej
SUMA 100%

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice pazdziernik 2023 r.

Strona 22 z 25




Wycena nieruchomos$ci gruntowej - dz. 960/5 Krzyszkowice, gm. My$lenice, KR1Y/00057588/0
Autor opracowania: Tomasz Lehman

[11.3. Arkusz wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej — dz. nr 960/5

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okre$lenia
wartodci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci potozonej w Krzyszkowicach, gmina
Myslenice, powiat myslenicki, wojewoddztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziatki
ewidencyjnej nr 960/5 o powierzchni 1 300 m? metodg korygowania ceny s$redniej
mieszczacy sie w podejsciu porownawczym. Jako jednostke poréwnawczg przyjeto catg

nieruchomosé.

Tabela nr 3

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:
Ustalenie zakresu wspotczynnikéw korygujacych:
cena minimalna 585 349
cena maksymalna 1199 074 u min 0,6719
cena Srednia 871 234 u max 1,3763
. Zakres zmiennosSci Zakres zmiennosci skal Atrybut V\’/artoéé.
Atrybuty Wagi wsp6lezynnika korygujacego atrybutow nieruch. wspotczynnika
wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja, 0,25 0,1680 0,3441 1 5 4 0,2970
otoczenie, dojazd
Powierzchnia 0,15 0,1008 0,2064 1 5 2 0, 1254
budynku
Stan techniczny - 0,15 0,1008 0,2064 1 5 2 0,1254
standard
ArChIiEektUI'a ,' . 0, 15 0, 1008 0,2064 1 5 3 0, 1500
funkcjonalnosé
Powierzchnia istan |, 45 0,1008 0,2064 1 5 3 0,1500
dziatki
Inne 0,15 0,1008 0,2064 1 5 4 0,1782
1,00 0,6719 1,3763 1,0260

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowe:

Wy= 871234 * 1,0260 = 894000
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IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, objetej ksiegg wieczystg numer
KR1Y/00057588/0 Sadu Rejonowego w Myslenicach, potozonej w Krzyszkowicach, gmina
Myslenice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziatki

ewidencyjnej nr 960/5 o powierzchni 1 300 m? wynosi w zaokrggleniu do petnych tysiecy:

894 000 zt

sfownie zlotych: osiemset dziewiecédziesiagt cztery tysigce

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci odpowiada cenom rynkowym ksztattujgcym sie
w wolnym obrocie na rynku lokalnym, nie odbiega od cen transakcyjnych nieruchomosci
0 zblizonych cechach rynkowych i mieéci sie w przedziale cen rynkowych odnotowanych

w toku badania rynku lokalnego.

Myslenice, 17 pazdziernika 2023 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

. Niniejszg opinie opracowano dla celu okreslonego w punkcie |.3. i za wykorzystanie jej

dla innych celéw autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie jakichkolwiek zmian

W niniejszej opinii jest nieuprawnione.

. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci bedgcej przedmiotem

opracowania oraz za utajone fakty prawne majace wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

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

by¢ udostepniany osobom trzecim, nie posiadajagcym interesu prawnego, bez
uzgodnienia z autorem operatu.
Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna

— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

. Operat niniejszy wykonany zostat zgodnie ze Standardami Zawodowymi Polskiej

Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych oraz obowigzujgcymi na date

wyceny przepisami prawa.

. Dane osobowe zawarte w niniejszej opinii sg przetwarzane na podstawie zawartej

umowy, w celu jej wypetnienia oraz wynikajg z prawnie usprawiedliwionych celéow

realizowanych przez sporzgdzajgcego wycene rzeczoznawce majgtkowego.

VI. ZALACZNIKI

O© 00 ~NO Ol A WN P

. Dokumentacja fotograficzna.

. Postanowienie o powotaniu biegtego.

. Wydruk tresci ksiegi wieczystej.

. Uproszczony wypis z rejestru gruntow.

. Potwierdzenie udzielenia pozwolenia na uzytkowanie.
. Rzut parteru i poddasza.

. Mapy ewidencyjne.

. Mapa zasadnicza.

. Polisa ubezpieczeniowa.
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