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OPERAT SZACUNKOWY
REPERTORIUM NR 47/2024

okreslenie wartosci rynkowej udziatu > czesci w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowych,
objetych ksiegami wieczystymi nr:
» KR1Y/00059435/7, sktadajacej sie z dziatek ewidencyjnych: nr 6352
0 powierzchni 0,04 ha oraz nr 6354 o powierzchni 0,14 ha,
> KR1Y/00060292/2, sktadajacej sie z dziatki ewidencyjnej nr 6353
o powierzchni 0,04 ha,
» KR1Y/00074577/5, sktadajacej sie z dziatki ewidencyjnej nr 6560
0 powierzchni 0,22 ha,
» KR1Y/00073774/9, sktadajacej sie z dziatek ewidencyjnych nr 3275
o powierzchni 0,16 ha oraz nr 6467 o powierzchni 0,09 ha,

potozonych w Strézy, gmina Pcim, powiat myslenicki.

cel opracowania: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w postepowaniu
egzekucyjnym

zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Myslenicach Karolina

Szynalik — Zywicka sygn. akt GKm 48/23; GKm 49/23; Gkm 50/23; Gkm 51/23,
Gkm 54/23

autor opracowania:

Myslenice, kwiecien 2024 r.
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I. CZESC OGOLNA

l.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny sg nieruchomosci gruntowe, potozone w Strézy, gmina
Pcim, powiat myslenicki, wojewodztwo matopolskie, objete ksiegami wieczystymi numer:
KR1Y/00059435/7, sktadajgcej sie z dziatek ewidencyjnych: nr 6352 o powierzchni 0,04 ha
oraz nr 6354 o powierzchni 0,14 ha, KR1Y/00060292/2, sktadajgcej sie z dzialki
ewidencyjnej nr 6353 o powierzchni 0,04 ha, KR1Y/00074577/5, sktadajacej sie z dzialki
ewidencyjnej nr 6560 o powierzchni 0,22 ha, KR1Y/00073774/9, sktadajgcej sie z dziatek
ewidencyjnych nr 3275 o powierzchni 0,16 ha oraz nr 6467 o powierzchni 0,09 ha.
Czescig sktadowg nieruchomosci, w skiad ktérej wchodzg dziatki nr 6352, 6353 oraz 6354
stanowigce funkcjonalng i uzytkowg catosé, jest budynek mieszkalny oznaczony numerem

porzgdkowym Stroza 827 oraz budynek garazowy i gospodarczy.

l.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 2 cze$ci w prawie wtasnosci
nieruchomos$ci gruntowych w granicach w/w dziatek wraz ze wszystkimi czesciami

sktadowymi i elementami zagospodarowania terenu.
|.3. Stan prawny

1. Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege
wieczystg numer KR1Y/00059435/7 dla nieruchomosci gruntowych potozonych
w Strézy, gmina Pcim, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie
z dziatki ewidencyjnej nr 6352 o powierzchni 0,0400 ha oraz z pgr 4117 o powierzchni
0,0928 ha, pgr 4118 o powierzchni 0,0129 ha.

Dziat I-Sp.: wolny od wpisow.

Dziat Il - wspodtwitascicielami przedmiotowej nieruchomosci ujawnionymi w ksiedze
wieczystej sa:

— Barbara Mazgaj cérka Jozefa i Krystyny, Pesel 75102112926 w udziale 72 czesci,

— Kazimierz Mazgaj syn Wtadystawa i Michaliny, Pesel: 68112601371 w udziale %2 czesci,

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice kwiecier 2024 r.



Wycena nieruchomoS$ci gruntowych, KR1Y/00059435/7, KR1Y/00060292/2, KR1Y/00073774/9,
KR1Y/00074577/5 — Stréza, gm. Pcim.
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 4/49
na podstawie umowy darowizny (DOK. 1), Rep A. 5856/1999, z dnia 16 lipca 1999 r.
oraz wyroku Sagdu Rejonowego w Myslenicach - |l Wydziat Rodzinny
i Nieletnich, IIl RC 155/21 z dnia 30 czerwca 2022 r.

Dziat Il: widnieje jeden wpis dotyczgcy ograniczonego prawa rzeczowego dotyczgcego
dozywotniego uzytkowania potowy tego gruntu, dozywotnie utrzymanie i przyjecie
za domownika Ulman Marie przez jej corke Szarek Krystyne.

Widnieje trzynascie innych wpiséw dotyczacych przytgczenia sie do egzekucji
z nieruchomoséci oraz jeden wpis dotyczacy wszczecia egzekucji z udziatu
wynoszgcego Y2 czesci w nieruchomosci, przystugujgcego zobowigzanej Barbarze

Mazgaj.

Dziat IV: widniejg dwa wpisy dotyczgce hipoteki przymusowe;.
Widnieje jedna wzmianka o tresci: REP.C. / USKA / 1910 / 24 - 2024-02-13, 15:07:40
1.1DZ. KW./KR1Y /1326 /24 /1 - 2024-02-14, 07:02:22 - wpis hipoteki przymusowe;.

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege
wieczystg numer KR1Y/00060292/2 dla nieruchomos$ci gruntowych potozonych
w Strézy, gmina Pcim, powiat mys$lenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie
z dziatki ewidencyjnej nr 6353 o powierzchni 0,0400 ha.

Dziat I-Sp.: wolny od wpiséw.

Dziat 1l - wspotwtascicielami przedmiotowej nieruchomosci ujawnionymi w ksiedze
wieczystej sa:

Barbara Mazgaj corka Jézefa i Krystyny, Pesel 75102112926 w udziale V2 czesci,
Kazimierz Mazgaj syn Witadystawa i Michaliny, Pesel: 68112601371 w udziale 2 czesci,
na podstawie postanowienia (DOK 2) | NS 522/99 z dnia 29 wrzeénia 1999 r., umowy
darowizny (DOK. 1), Rep A. 11674/99 z dnia 21 grudnia 1999 r. oraz wyroku Sadu
Rejonowego w Myslenicach - 1ll Wydziat Rodzinny i Nieletnich, 11l RC 155/21 z dnia 30
czerwca 2022 r.

Dziat IlI: widnieje czternascie innych wpiséw dotyczgcych przytgczenia sie do egzekuciji
z nieruchomosci oraz jeden wpis dotyczacy wszczecia egzekucji z udziatu
wynoszgcego 72 czesci w nieruchomosci, przystugujgcego Barbarze Mazgaj.

Dziat IV: widniejg dwa wpisy dotyczgcy hipoteki przymusowe;.

Widnieje jedna wzmianka o tresci: 1.REP.C. / USKA /1911 / 24 - 2024-02-13, 15:10:27
1.1 DZ. KW./KR1Y /1327 /241 - 2024-02-14, 07:05:19 - wpis hipoteki przymusowe;j.
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3. Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege

wieczystg numer KR1Y/00074577/5 dla nieruchomosci gruntowych potozonych
w Strézy, gmina Pcim, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie

z dziatki ewidencyjnej nr 6560 o powierzchni 0,2200 ha.

Dziat I-Sp.: wolny od wpisow.

Dziat 1I: wspétwtadcicielami przedmiotowej nieruchomosci ujawnionymi w ksiedze
wieczystej sa:

Barbara Mazgaj cérka Jozefa i Krystyny, Pesel 75102112926 w udziale 2 czesci,
Kazimierz Mazgaj syn Wtadystawa i Michaliny, Pesel: 68112601371 w udziale 72 czesci,
na podstawie warunkowej umowy sprzedazy (DOK.NR 1,2), Rep A. 4665/2006 z dnia
10 sierpnia 2006 r., umowy przeniesienia wlasnosci (DOK.NR 1,2), Rep A. 906/2007
Z dnia 14 lutego 2007 r. oraz wyroku Sadu Rejonowego w Myslenicach - Ill Wydziat
Rodzinny i Nieletnich, IIl RC 155/21 z dnia 30 czerwca 2022 r.

Dziat 11I: widnieje czternascie innych wpiséw dotyczacych przytgczenia sie do egzekuc;ji
z nieruchomosci oraz jeden dotyczacy wszczecia egzekucji z udziatu wynoszgcego 1/2

czesci w nieruchomosci, przystugujgcego Barbarze Mazgaj.

Dziat IV: widnieje osiem wpisow dotyczgcych hipoteki przymusowe;.
Widnieje jedna wzmianka o tresci: 1.REP.C. / USKA /1907 / 24 - 2024-02-13, 14:38:14
1.1 DZ. KW./KR1Y /1325/24 /1 - 2024-02-14, 06:58:44 - wpis hipoteki przymusowej.

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege
wieczystg numer KR1Y/00073774/9 dla nieruchomosci gruntowych potozonych
w Strozy, gmina Pcim, powiat myslenicki, wojewodztwo matopolskie, sktadajgcej sie
z dziatki ewidencyjnej nr 3275 o powierzchni 0,1600 ha oraz pgr 4273 o powierzchni
0,0723 ha.

Dziat I-Sp.: wolny od wpisow.

Dziat 1l: wspotwiascicielami przedmiotowej nieruchomosci ujawnionymi w ksiedze
wieczystej sg:

Barbara Mazgaj corka Jozefa i Krystyny, Pesel 75102112926 w udziale V2 czesci,
Kazimierz Mazgaj syn Wtadystawa i Michaliny, Pesel: 68112601371 w udziale Y2 czesci,
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na podstawie umowy darowizny i ustanowienia stuzebnosci, Rep A. 3328/06 z dnia
7 czerwca 2006 r. oraz wyroku Sgdu Rejonowego w Myslenicach - IIl Wydziat Rodzinny
i Nieletnich, IIl RC 155/21 z dnia 30 czerwca 2022 r.

Dziat_lll: widnieje jeden wpis dotyczgcy ograniczonego prawa rzeczowe o tresci
dozywotniego uzytkowania potowy nieruchomosci - przy przeniesieniu z KW. 36324
(Maria Ulman cérka Jozefa i Karoliny). Widnieje jeden wpis dotyczacy ograniczonego
prawa rzeczowego o tresci dozywotniego utrzymania i przyjecia za domownika - przy
przeniesieniu z KW. 36324 (Maria Ulman cérka Jozefa i Karoliny).

Widnieje trzynascie innych wpiséw dotyczacych przytgczenia sie do egzekuciji

z nieruchomosci oraz jeden dotyczgcy wszczecia egzekucji z udziatu wynoszacego

Y2 czesci w nieruchomosci, przystugujgcego Barbarze Mazgaj.

Dziat IV: widnieje pie¢ wpisdéw dotyczgcych hipoteki przymusowe;.
Widnieje jedna wzmianka o tresci: 1.REP.C. / USKA /1912 / 24 - 2024-02-13, 15:11:28
1.1 DZ. KW./KR1Y /1328/24 /1 - 2024-02-14, 07:09:10 - wpis hipoteki przymusowej.

Petna tres$¢ ksigg wieczystych stanowi zatgcznik do niniejszego opracowania.

Uwaga: Zgodnie z o$wiadczeniem ztozonym przez wiasciciela nieruchomosci
do protokotu opisu ograniczone prawo rzeczowe widniejgce w wyzej opisanych ksiegach
wieczystych (KR1Y/00073774/9, KR1Y/00059435/7), na rzecz Marii Ulman jest

nieaktualne — wygasto wobec zgonu dozywotnika.

Uproszczony wpis z rejestru gruntéw

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: 120904_2 Pcim
Obreb: Stréza [Nr 0002]

Nr jednostki rejestrowej: G1963

72 wspotwtasnos¢ Mazgaj Barbara (Jozef, Krystyna); adres: Stréza 56, 32-431 Stréza,
72 wspotwlasnos¢ Mazgaj Kazimierz (Wtadystaw, Michalina); adres: ul. Stomka 170, 34-730 Mszana

Dolna.
ORI & ) : . Nr ksiegi wieczystej
Identyfikator Powierzchnia (ha) | Oznaczenie | Pow. [ha] | |ub inne dokumenty
Adres
3275 LslV 0,13
0,16 KR1Y/00073774/9
120904 _2.0002.3275 LsV 0,03
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6352
0.04 RIVb 0,04 KR1Y/00059435/7
120904 2.0002.6352 ’
6353
0.04 RIVb 0,04 KR1Y/00060292/2
120904_2.0002.6352 '
RIVb 0,05
6560
0.22 PsV 0,11 KR1Y/00074577/5
120904 2.0002.6352 ’
- PsViz 0,06

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: 120904_2 Pcim

Obreb: Stréza [Nr 0002]

Nr jednostki rejestrowej: G1964

Wspdlnos¢ ustawowa 1/1 wladanie na zasadach samoistnego posiadania:
Mazgaj Barbara (Jézef, Krystyna); adres: Stréza 56, 32-431 Stroza,
Mazgaj Kazimierz (Wtadystaw, Michalina); adres: ul. Stomka 170, 34-730 Mszana Dolna.

Lokale: 1

Powierzchnia

Nr ksiegi wieczystej lub

Oznaczenie | Pow. [ha A
Identyfikator (ha) [ha] inne dokumenty
6354 RIVDb 0,11
0,14 AWZ388/333/77
120904 2.0002.6354 PsViz 0,03
6467 RV 0,08
0,09 AWZ388/333/77
' LsV 0,01

120904_2.0002.6467

Budynki: 1

| Nr ewidencyjny: 2697

| 1d budynku: 120904_2.0002.2697_BUD

| Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa

| Liczna kondyg. nad/podz: 1/-

| Pow. zabudowy (m?): 95

|Adres budynku: -

| Ident.dziatek: 120904_2.0002.6354

Wykaz synchronizacyjny:

1. Zgodnie z wykazem synchronizacyjnym P1209.2023.3601 z dnia 18 lipca 2023 r.
dziatka 6354 odpowiada pgr 4117 oraz 4118.
2. Zgodnie z wykazem synchronizacyjnym P1209.2023.3602 z dnia 18 lipca 2023 r.
dziatka 6467 odpowiada pgr 4273.
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|.3. Zleceniodawca

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowig zlecenia
wykonania oszacowania nieruchomosci. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy Sadzie
Rejonowym w Myslenicach Karolina Szynalik - Zywicka, 32-400 Myslenice, ulica

Pitsudskiego 14, postanowienia z dnia 14 listopada 2023 r.

I.4. Cel wyceny

Okreslenie  wartoéci  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.

[.5. Daty wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 12 kwietnia 2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 11 kwietnia 2024 r.
Data, na ktdrg okreslono stan przedmiotu wyceny: 28 lutego 2024 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 28 lutego 2024 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.);

N

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

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

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

5. Ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (tekst jednolity Dz. U. z dnia 17 lipca 2023 r.
poz. 1356);

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

Rzeczoznawcéw Majgtkowych.
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1.7. Zrédta informacji

Ksiega wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci.
Dane ewidencji gruntéw i budynkdéw, gmina Pcim, obreb Stréza.
Mapa zasadnicza.

Mapa ewidencyjna.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Ogledziny nieruchomosci.

Bank Danych o Lasach.

© N o a0k~ w NP

Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.

1.8. 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
kupujacym a sprzedajgcym, ktdérzy 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 zabudowane;j
budynkiem mieszkalnym okreslono przy zastosowaniu podejscia porownawczego, metody
poréwnywania parami. Wartos¢ rynkowg gruntu przeznaczonego pod zabudowe oraz
gruntu stanowigcego las 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, 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 uplywu czasu. Podejscie pordwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny

i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice kwiecier 2024 r.



Wycena nieruchomoS$ci gruntowych, KR1Y/00059435/7, KR1Y/00060292/2, KR1Y/00073774/9,
KR1Y/00074577/5 — Stréza, gm. Pcim.
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 10149
Uwzgledniajgc przepisy rozporzgadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okre$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 poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem

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

Procedura wyceny metodg korygowania ceny s$redniej 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 wplywajgcych 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 (prébki reprezentatywnej),

— okreslenie zakresu sumy wspotczynnikdw korygujgcych jako:

Cmin Cmax
C, C,

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

nieruchomosci.
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Procedura wyceny metodg porownywania parami 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 wptywajgcych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okre$leniem wag cech rynkowych,

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

- wybor do poréwnan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci wycenianej, ktérych ceny sg wiarygodne,
z podaniem ich opisu i charakterystyki,

- utworzenie par porownawczych nieruchomosci w ktérych cechy wycenianegj
nieruchomosci poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomoéci,

- 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 okres$lenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako sredniej arytmetycznej z
warto$ci nieruchomosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

II.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomosc¢ potozna jest we wsi Stréza, liczgcej ok. 3100 mieszkancow,
zlokalizowanej w poétnocnej czesci gminy Pcim w skitad ktorej wchodzg trzy wsie (Pcim,

Stroza, Trzebunia), ktore zamieszkuje tgcznie ok.11 000 oséb.

Rysunek. Lokalizacja gminy Pcim na tle powiatu myslenickiego.

Y \ 1 -

1

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w odlegtosci ok. 3,9 km od jej centrum.
Otoczenie bezposrednie stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, grunty
niezabudowane czesciowo uzytkowane rolniczo oraz grunty zadrzewione i zakrzewione.
Dojazd do nieruchomos$ci drogg urzgdzong w granicach dziatki 6326 o nawierzchni
asfaltowej, wg ewidencji bedgcg we witadaniu Urzedu Gminy Pcim — w ewidenciji gruntéw

brak wskazanej ksiegi wieczystej, stan prawny drogi prawdopodobnie nieuregulowany.
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II.2. Przeznaczenie w planie miejscowym

Rysunek. Fragment miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

P -= " = \"I,~ T\ d ,. = } J.; .
| ( \ (vam«‘r-"ﬁ‘"":waw " * 4 : /] }

Dz. 6467

zrédfo: https://pcim.e-mapa.net/
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Zgodnie z Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Pcim
obejmujgcym miejscowosci Pcim, Stréza i Trzebunia w ich granicach administracyjnych,
zatwierdzonym Uchwalg Nr XV/91/2016 Rady Gminy Pcim z 29 Ilutego 2016 r.
(opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Matopolskiego z 21 marca 2016 r.,
poz. 1886), zmieniong Uchwatg Nr V/42/2019 Rady Gminy Pcim — Obszar A z 13 marca
2019 r. (opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Matopolskiego z 21 marca

2019 r., poz. 2420) potozone sg na obszarze oznaczonym symbolem:

Dziatki: 6352, 6353, 6354, 6560:

277.MN/RM - tereny zabudowy jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej,

28.WS - teren wod powierzchniowych (w niewielkiej czesci dziatki 6354, 6560),
Dziatki znajdujg sie w zasiegu granicy obszarow zagrozonych ruchami masowymi.
Dziatka 3275:

32.ZL - tereny laséw,

Dziatka 6467:

72.R/ZL - tereny rolnicze do zalesien,

Zgodnie z ww. uchwatg § 21. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami
od ,od 1.MN/RM do 484.MN/RM”, ustala sie: 1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojgcej i zabudowa zagrodowa.
2) przeznaczenie uzupetniajgce: a) zabudowa ustugowa  wolnostojgca
z zakresu ustug handlu detalicznego, dziatalnosci biurowej i administracyjnej, finansowych,
oswiaty, nauki, edukacji, odnowy biologicznej i ochrony zdrowia, opieki spotecznej, sportu
i rekreacji, kultury, projektowania i pracy twoérczej, gastronomii, turystyki (hotele, motele,
pensjonaty), agroturystyki, poligrafii oraz ustug rzemiesiniczych, obstugi rolnictwa
i ogrodniczych, b) budynki gospodarcze i inwentarskie oraz garaze, 3) szczegdlne warunki
zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu - dopuszczenie

realizacji na jednej dziatce budowlanej: a) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
realizowanej bez zabudowy ustugowej i zabudowy zagrodowej, b) zabudowy zagrodowej
realizowanej bez zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej,
c) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej wolnostojgcej,
d) zabudowy zagrodowej i zabudowy ustugowej, €) zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej realizowanej bez zabudowy ustugowej, 4) wskazniki
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw: a) maksymalna wysokosc
zabudowy 12 m, za wyjatkiem budynkéw gospodarczych i garazy, dla ktérych obowigzuje
maksymalna wysokos¢ zabudowy 8 m, b) maksymalna intensywnos¢ zabudowy - 0,8,

¢) minimalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,01, d) maksymalna powierzchnia zabudowy -
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50% powierzchni dziatki budowlanej, e) minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej: - 30% powierzchni dziatki budowlanej w przypadku realizacji
wytgcznie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej Ilub zabudowy zagrodowej
i mieszkaniowej jednorodzinnej, - 40% powierzchni dziatki budowlanej w przypadku
realizacji wytgcznie zabudowy zagrodowej”,, f) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych
dziatek budowlanych: - 700 m2 w przypadku realizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, - 1200 m2 w przypadku realizacji zabudowy zagrodowej.”.
Zgodnie z § 33. Dla terendbw oznaczonych na rysunku planu symbolami
od 1.WS do 72.WS”; ustala sie: 1) przeznaczenie podstawowe: wody powierzchniowe.
2) szczegdblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
dopuszczenie realizacji urzadzen infrastruktury technicznej zwigzanej z gospodarkg wodng
i odprowadzeniem wod deszczowych i roztopowych oraz zwigzanych z funkcjonowaniem
zbiorczego systemu kanalizacji gminne;.
Zgodnie z § 32. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1.R/ZL
do 314.R/ZL, ustala sie: 1) przeznaczenie podstawowe: tereny rolnicze do zalesien.
2) szczegdblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) nakaz zalesienia terendw, b) zagospodarowanie terenéw nalezy realizowaé
na podstawie operatdow urzgdzania lasu, c) dopuszczenie realizacji obiektow i urzgdzen
infrastruktury technicznej o ile sg one zwigzane z prowadzeniem gospodarki rolnej i lesnej,
d) dopuszczenie realizacji urzgdzen infrastruktury technicznej innych niz okreslone w lit.
¢ pod warunkiem zachowania zgodnos$ci z obowigzujgcymi przepisami z zakresu ochrony
gruntow rolnych i leSnych.
Zgodnie z § 34. dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1.ZL do 272.ZL”
ustala sie: 1) przeznaczenie podstawowe: tereny laséw. 2) szczegdlne warunki
zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu: a) zagospodarowanie
terenéw nalezy realizowa¢ na podstawie operatéw urzgdzania lasu, b) dopuszczenie
realizacji obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej o ile sg one zwigzane
z prowadzeniem gospodarki lesnej, c) dopuszczenie realizacji urzgdzen infrastruktury
technicznej innych niz okreslone w lit. ¢ pod warunkiem zachowania zgodno$ci

z obowigzujgcymi przepisami z zakresu ochrony gruntéw rolnych i leSnych.

Po przeanalizowaniu mapy osuwisk i terendw zagrozonych ruchami masowymi stwierdza
sie, ze obszar w granicy dziatek 6352, 6353, 6354 oraz 6560 znajduje sie na terenach

zagrozonych ruchami masowymi.
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Rysunek. Fragment mapy osuwisk i terenéw zagrozonych ruchami masowymi
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Zrédfo: Ministerstwo Klimatu i Srodowiska
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1.3. Dziatka gruntu

Przedmiotowa nieruchomos$¢ sktada sie z trzech dziatek stanowigcych funkcjonalng
i uzytkowg catos¢, w skfad ktérej wchodzg trzy dziatki ewidencyjne o numerach 6352
o powierzchni 400 m?, 6353 o powierzchni 400 m? oraz 6354 o powierzchni 1 400 m?,
w potnocnej czesci nieruchomosci posadowiony jest budynek mieszkalny jednorodzinny
opisany szczegolowo w dalszej czesci opracowania. Na dziatce znajduje sie réwniez
budynek gospodarczy w jej poinocho wschodniej czesci oraz budynek garazowy
w potudniowej czesci. Nie przedstawiono dokumentacji projektowej Zadnego
z wymienionych budynkéw. Wypis z kartoteki budynkéw wskazuje, ze na dziatce jest jeden
budynek, wg KST produkcyjno-ustugowo-gospodarczy dla rolnictwa. Dziaka ogrodzona
od zachodniej i poinocnej strony (ogrodzenie murowane) — analiza mapy zasadniczej
wykazata, ze ogrodzenie jest niezgodne z granicg. Plac przed budynkiem o nawierzchni
szutrowej, wejscie do domu oraz taras wytozone ptytkami kamiennymi. Teren biologicznie
czynny poros$niety roslinnoscig trawiasta, pojedyncze drzewa i krzewy. Teren w granicach
dziatki o srednim nachyleniu oraz deniwelacjach we wschodniej czesci dziatki 6354.
Nieruchomos¢ ma dostep do sieci infrastruktury technicznej wodociggowej,
elektroenergetycznej, projektowana kanalizacja sanitarna. Nieruchomo$¢ posiada staby
dostep do sieci infrastruktury handlowo — ustugowej. W pdétnocno wschodnim narozniku
dziatki 6354 budynek gospodarczy, murowany z dachem czterospadowym, obok wiaty
posadowione stupy betonowe zbrojone. W potudniowej czesci dziatki 6354 znajduje sie
budynek garazowy, murowany z dachem dwuspadowym, czesciowo podpiwniczony, z
uzytkowym poddaszem (o funkcji mieszkalnej) — poddasze nie zostato udostepnione do

ogledzin.

Dziatka ewidencyjna nr 6560 o powierzchni 2 200 m?, posiada ksztatt nieregularny, teren
w granicach dziatki o $rednim nachyleniu oraz o znacznych deniwelacjach. Teren
biologicznie czynny porosniety roslinnoscig trawiastg, czesSciowo zadrzewiony
i zakrzewiony. Przez poétnocny naroznik dziatki przebiega napowietrzna linia

elektroenergetyczna.

Dziatka ewidencyjna nr 3275 o powierzchni 1 600 m?, stanowigca las, posiada ksztatt
regularny o srednim nachyleniu. Otoczenie bezposrednie stanowig grunty niezabudowane,
czesciowo uzytkowane rolniczo, zadrzewione i zakrzewione. Bardzo staby dostep do sieci
infrastruktury technicznej oraz handlowo — ustugowej. Wg ewidencji gruntow w granicach
dziatki wystepujg lasy klasy IV (0,13 ha) oraz klasy V (0,03 ha). Drzewostan na dziatce

stanowi w 60% sosne 70- letnig, w 20% sosne 85 — letnig oraz w 20% sosne 55 — letnig.
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Dziatka ewidencyjna 6467 o powierzchni 900 m?, stanowigca las, posiada ksztatt lekko
nieregularny. Otoczenie bezposrednie stanowig grunty niezabudowane, czesciowo
uzytkowane rolniczo, zadrzewione i zakrzewione. Bardzo staby dostep do sieci
infrastruktury technicznej oraz handlowo — ustugowej. Wg ewidenciji gruntéw w granicach
dziatki wystepujg grunty orne klasy V (0,08 ha) oraz lasy klasy V (0,01 ha). Drzewostan na
dziatce stanowi w catosci sosna, w wieku znajdujgcym sie w przedziale
od 30 - 60 lat.

Rysunek. Ortofotomapa przedstawiajgca nieruchomos$ci stanowigce przedmiot wyceny.

Dz. 6352, 6353, 6354, 6560
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Zrodfo: https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html?gpmap=gp0
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II.4. Budynek mieszkalny

Charakterystyka funkcjonalna budynku mieszkalnego

Budynek mieszkalny jednorodzinny, nie oddany do uzytkowania, wybudowany w latach
1999 — 2005 r., wolnostojgcy, o 2 kondygnacjach nadziemnych — parter, poddasze
uzytkowe. W bryle budynku garaz dwustanowiskowy, z dwoma bramami garazowymi
uchylnymi, ze wzgledu na brak podjazdu (w miejscu podjazdu schody), garaz

wykorzystywany jako pomieszczenie gospodarcze.

Na parterze zlokalizowano: wiatrotap, holl, salon, jadalnia, kuchnia, pokéj, pomieszczenie
gospodarcze, tazienka oraz WC. Na poddaszu znajdujg sie: hol, pie¢ pokoi, tazienka.
Wejscie na poddasze schodami z holu. Ukfad funkcjonalny budynku dobry. Architektura
dobra.

Pomiar budynku na podstawie pomiaru wlasnego, podane powierzchnie
sg powierzchniami netto z zachowaniem zasady podanej w Rozporzgadzeniu Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdtowego zakresu
i formy projektu budowlanego, rozdziat 3 pkt.4b — przy okreslaniu powierzchni uzytkowej
powierzchnie pomieszczen lub ich czeSci o wysokosci w Swietle rownej lub wiekszej
od 2,20 m zalicza sie do obliczen w 100%, o wysokosci rownej lub wiekszej od 1,40 m, lecz
mniejszej od 2,20 m — w 50%, natomiast o wysoko$ci mniejszej od 1,40 m pomija sie
catkowicie.

Ze wzgledu na brak projektu do wyceny przyjeto powierzchnie okreslong na podstawie

pomiaru wiasnego — 273,31 m?
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Opis konstrukciji budynku

Fundamenty — fawy z betonu zwirowego;

Sciany nadziemne — zewnetrzne z pustakéw ceramicznych MAX grubosci 30 cm + styropian
10 cm + klej na siatce + tynk cienkowarstwowy;

Strop — piyta zelbetowa;

Schody — drewniane;

Dach — wielospadowy, konstrukcja drewniana pokrycie dachu dachéwkag ceramiczng;
Stolarka okienna i drzwiowa — drewniana,

Instalacje — elektryczna, wodocigg lokalny, szambo (zbiornik szczelny betonowy

- 2 komorowy). Budynek wyposazony w monitoring oraz system alarmowy.

Elementy wykonczenia budynku

Posadzki i podtogi — w kuchni, fazienkach, wiatrotapie, WC, na korytarzu oraz
w pomieszczeniu gospodarczym pytki ceramiczne, w salonie czesciowo ptytki, czesciowo
panele. W pozostatych pomieszczeniach panele podtogowe oraz parkiety.

Okfadziny Scian i malowanie — malowanie emulsyjne, w kuchni nad blatem roboczym
lakobel,

Obrobki dekarskie — z blachy ocynkowanej, rynny i rury spustowe PCV;

Instalacje wewnetrzne — elektryczna, wodna.

Ogrzewanie — centralne, kociot na paliwo state, grzejniki stalowe konwekcyjne, instalacja

miedziana.

Stan techniczny budynku

Jakos¢ wykonawstwa dobra, standard oraz stan techniczny uzytych materiatéw dobry.
Elementy konstrukcyjne budynku nie wykazujg wiekszego zuzycia, mogg wystepowac
nieznaczne uszkodzenia wynikajgce z uzytkowania (szczegdlnie mechaniczne), niektore
elementy wymagajg konserwacji. Elementy wykonczeniowe budynku utrzymane w
wiekszosci zadowalajgco, w odniesieniu do niektorych elementow (szczegdlnie stolarki
okiennej i drzwiowej, oktadzin i malowania $cian) celowy remont biezgcy polegajacy na

drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji i impregnaciji.

Charakterystyka funkcjonalna budynku garazowego

W potudniowej czesci dziatkki 6354 znajduje sie budynek garazowy wybudowany
w latach 2008 - 2009 r, murowany (pustak Max 30 cm + 10 cm styropian), z dachem
dwuspadowym, kryty dachéwkg ceramiczng, z poddaszem uzytkowym. Na parterze garaz

dwustanowiskowy, posiadajgcy dwie bramy garazowe uchylne. Posadzka betonowa,
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na $cianach tynk. Ogledziny budynku w warunkach ograniczonej dostepnosci — brak
mozliwosci dokonania ogledzin poddasza. Budynek czesciowo podpiwniczony, w piwnicy
znajduje sie kottownia. Budynek ma dostep do sieci elektroenergetycznej, CO kociot na

paliwo state.

Charakterystyka funkcjonalna budynku gospodarczego

W pdtnocno wschodnim narozniku dziatki 6354, znajduje sie budynek gospodarczy (wiata)
wybudowany w roku 2005, na stupach betonowych, murowany, czesciowo otwarty,
z dachem czterospadowym, kryty dachéwka ceramiczng, obok wiaty posadowione stupy

betonowe zbrojone.

W zachodniej granicy dziatki znajduje sie wiata garazowa otwarta, o konstrukcji murowanej
(Sciany wiaty czesciowo stanowig ogrodzenie), zadaszenie o konstrukcji drewnianej,

cze$ciowo opiera sie ha ogrodzeniu.

Uwaga: Nie przedstawiono dokumentacji projektowej, w tym pozwolenia na budowe oraz
zgtoszenia do uzytkowania budynku mieszkalnego, budynku garazowego oraz budynku
gospodarczego - wskazana weryfikacja przez wtasciwy organ nadzoru budowlanego.

Analiza mapy wykazata, ze budynek gospodarczy oraz budynek garazowy sg niezgodne

Z granica.
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IIl. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

[ll.1. Analiza rynku

Walory krajobrazowo - przyrodnicze i potgczenie komunikacyjne z Krakowem powodujg,
ze Powiat Myslenicki cieszy sie coraz wiekszym zainteresowaniem ze strony potencjalnych
nabywcow nieruchomosci. Ziemia Myslenicka pod wzgledem geograficznym potozona jest
na obszarze dwodch makroregionow karpackich. Pdétnocna cze$¢ wchodzi w skiad
pagorkowatego Pogoérza Karpackiego, potudniowa cze$é Ziemi Myslenickiej wchodzi
w sktad krain gérskich — Beskidu Sredniego (zwanego tez Beskidem Makowskim) i Beskidu
Wyspowego zaliczanych do pasma Beskidow Zachodnich. Krajobraz kulturowy
to zabudowa mato zwarta i spontanicznie rozrzucona nieraz az po szczyty wzgorz.
W dolinach wzdtuz ciggéw "ulicowka" przechodzgca w centrach w zwartg zabudowe.

Dominantami sg przewaznie obiekty sakralne (koscioty).

Gmina Pcim potozona jest w potudniowo - wschodniej czeéci Beskidu Sredniego,
w powiecie myslenickim wojewddztwa matopolskiego. W sktad gminy wchodzg trzy
miejscowosci: Pcim, Stréza i Trzebunia, liczgce tgcznie ponad 10 tys. mieszkancow.
Dogodne potozenie komunikacyjne czyni jg tatwo dostepng dla turystow. Pcim znajduje sie
przy trasie E77 (stanowigcej na tym odcinku czes¢ "Zakopianki" — trasy taczgcej Krakéw z
Zakopanem), w odlegtosci 46 km od Krakowa i 61 km od Zakopanego. Gmina zajmuje
obszar 87 km? i stanowi 13,16% powierzchni powiatu. Uzytki rolne stanowig 31,5%

powierzchni uzytkow gruntowych, uzytki leSne - 51,5%, pozostate uzytki - 17%.

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 nieruchomoscia
stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej warto$¢ (funkcja i architektura,
uzbrojenie, inne cechy). Pojecie nieruchomosci ,porownywalne” nie oznacza,
ze nieruchomosci te majg identyczne cechy jak nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny
(np. takg samg powierzchnie lub identyczne przeznaczenie), lecz ze réznice pomiedzy tymi
nieruchomosciami sg mozliwe do skorygowania w procesie szacowania, poprzez

zastosowanie odpowiednich wspoétczynnikow korygujgcych i poprawek.

lll.2. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi

Dla potrzeb niniejszej wyceny, przedmiotowej nieruchomosci, w skifad ktérej wchodza

dziatki ewidencyjne nr 6352, 6353 oraz 6354 zabudowane budynkiem mieszkalnym

jednorodzinnym, zgodnie z § 3.5 Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie

wyceny, okreslono i zbadano:

e Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych,

e Obszar badania: powiat myslenicki, tereny wiejskie z wytgczeniem obszaréw miast, tj.

obszar, ktéry odzwierciedla podobieAstwo spoteczno-gospodarcze wplywajgce
na poziom cen nieruchomosci,

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

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzadzeniu § 5.1).

W zwigzku z zastosowaniem ww. kryteriow otrzymano kilkadziesiat transakcji. W celu
wyselekcjonowania transakcji nieruchomosciami podobnymi, zastosowano okreslone
kryteria wyboru zaktadajac, ze nieruchomosci podobne, ktére znajda sie w zebranej
prébie, muszg spetniac te kryteria, tj.: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi, zawarte na rynku wtérnym (sprzedaz pomiedzy osobami
fizycznymi), w stanie wykonczonym, wybudowanymi po roku 2000-cznym (czyli
stosunkowo nowymi), o powierzchni dziatki od 1.000 m?, o powierzchni uzytkowej od 150
m2, w bardzo dobrym i dobry stanie technicznym. Tak okreslone kryteria wyboru spetnito
25 transakcji. Po wstepnej analizie statystycznej (badanie podstawowych miar skupienia
i rozproszenia) odrzucono kilkanascie transakcji odstajgcych, a nastepnie dokonano
szczegotowej oceny pozostatych odrzucajgc te, ktére nie spetniajg w sposob
wystarczajgcy kryterium podobienstwa. W wyniku tych czynnosci wyselekcjonowano

12 transakcji podobnych bedacych podstawg wyceny przedmiotowej nieruchomosci.
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Cene minimalng 900545 zt, okresla nieruchomos$é potozona w miejscowosci
Dziekanowice o powierzchni dziatki 1462 m2. Cene maksymalng, wynoszaca
1 702 838 zt definiuje nieruchomos¢ zlokalizowana w Gtogoczowie, o powierzchni dziatki
1 454 m2. Srednia cena to 1 161 637 zt. Rozstep cen Ciax - Cmin 802 293 zt.

Analiza trendu czasowego

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 grudnia 2021 r. Obszar analizy obejmowat rynek
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych zlokalizowanych na terenie wojewddztwa

matopolskiego (z wytgczeniem Krakowa). Ze zbioru wyeliminowano transakcje odstajgce.

| 8 Cena 1 mkw pu Regresija liniow a I

8200
8000
7 8001 B . s s o® L 2® gagP®® ® R L] ... . % '.. . s . ® a
e ° %2 " = a a 8 e ° L)
7600 ° - - s = = L} ° ) &° =& - ag ® H ® a®
74001 s Smg 0 ° - mg = we & g ° = o -
o @ LY oa ©® = @& 8 ate® s =& @
72008 B8 e £ =" s ® “§ % “g, o @®8 "8 5 " s =g
‘. H a® @ e @ g8 g Ll o e a s =
L] 2 = - L]
7000<'. 5 e s 8 " . 58 g ° ° s @ .
68001 o e a '!\.. ;.o a oam® Bom ee ° : L] .O R ® em’ ® ag ° ° ° 9
™ - a a LL ]
6600 .: o 8% 0 ° l. : LI s, ......' -l.'..: . oe o.... - s ]
6 400 L :‘: 5 o "8 S o gof LI % -] Bg ® @ L} a e g8
6200{va B° ofF o & az T3 0§ e 558 oo gu LY TP H
o ] ® LY L] og ® Ll
ool " g3y Ao, R wet B i), (.,.-f{. R
5800 .".? oa_ % LI ° ...'. 8 g w8 8 0, ..: E &, - .l..o. . .... R
seo0{g8 & Jf ole oo 8 & 'u..' p o = [} g8 ao® e,
B o m.8 sl? = = g a 9 O B LY = 8
5400 " Ao Gagmy " o % 8sg 8 o BT g, o @ 2% g Cms ]
5200 = gf @ 8B #es g fgo ,, GEolgmmge m , g " P I F
g ot® g ® 8% "o %e & = 8 8 Jam ] s a ® Ju_va ,° ue
50004’*? o4, e J'l,_'-dll._.__ | en el e T, Tyt e e g8, g - " ogaL ee
™ a a
48004"; %o &, a° . r...:‘ .0'0... oee o: Y ‘ e s .-. ° =* o' e e % =- R
46001, L] B 4 L] a Ll Ll L] ™ a
2o ] e l:;'-o.. .ao’..{. b gee :. e ® u e ) - = % e . i, -. -
Ll o ®o W B L] a® a8 By af® o & L] e ® & g a
42004{%, ©= L - s ® s # _JSe os e - ) °
® a® @ sn % e e §° " s e s "% s o0 g [ e e
40004:... «® .. ° |.' L. e ges % . " @ ® 8 =ge . ® 8 a LY “m% e
3s00{9° ° ooaie s @ "o ® T 8 We" @ Sgma’t, Ed 0
L R s = of [}
3600 O.S"o 8 .:'O.o..." a° ° .." ] ) :0' [} an® :o ... a B Oi'. : a °
g "8 Mmoo ° ggp mfs 8 s S8 % oo 8 g @ ® a® a
34001 ‘ ep ¥ T 8 - ‘.o.. B8 oy o° = @ se 9 8 . L} = s
320042 8 q® "2 T O a ®8.a N 8 a s @ R o LA -
3000{% ;o % 88 mm @ oo e il. = g ,° fa, =" s a” ea SEg % o ®
o8 80 § o .O 8y a By B s fse gmfs a® - a & .’ a ] e
2800 {a L@ o "od” ol w2 a8 e o o o o . ® oo
B s 8 L] L] ] @ B "a @ gue - = ] [ - e
26004, ° & ® L ‘.:-'. ag ':'5 ® o f % = ©da "® s 8° @ of
2400

T T T T T T T T T T T
2022-01-19 2022-03-20 2022-05-19 2022-07-18 2022-09-16 2022-11-15 2023-01-14 2023-03-15 2023-05-14 2023-07-13 2023-09-11

Trend zmian [%/roK] : 6,43
Nachylenie prostej reg. : 0,8689

W oparciu o analize zarejestrowanych na rynku transakcji stwierdzono, iz w analizowanym
okresie nastgpit wzrost cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi. W odniesieniu do jednego roku jest to 6,43 % przyjmujgc transakcje bez
grupowania. Uznano, iz przesuniecie transakcji w czasie ma wptyw na zmiennoS¢ cen
w bazie. Z uwagi na powyzsze, ceny transakcyjne nieruchomosci do poréwnania zostaty
skorygowane z tytutu uptywu czasu o 6%/rok.
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej

przedstawiono w ponizszej tabeli.
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Do wyceny przedmiotowej dziatki wybrano cztery nieruchomosci, ktore posiadajg zblizone
cechy do wycenianej nieruchomosci gruntowej zabudowane;j. Atrybuty i ceny wybranych

nieruchomosci zamieszczono ponizsze;.

Nieruchomos¢ A
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Nieruchomos$¢ B
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Nieruchomosé C
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Nieruchomosé D
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Wybor cech rynkowych majgcych wplyw na ceny na rynku lokalnym, okreslone w oparciu

o typowe zachowania i preferencje nabywcéw 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
. N 5 - bardzo dobra
Lokalizacja — twardej ulepszonej; 4 - dobra
potozenie, bardzo staba: staba dostepnos¢ do infrastruktury spotecznej 30% 3 - $rednia
otoczenie, dojazd | justugowo-handlowej; w bliskim sasiedztwie ucigzliwe lub 2 - staba
. . . . . 1 - bardzo staba
mocho nieatrakcyjne obiekty budowlane; dojazd drogg o
nawierzchni twardej nieulepszonej lub brak urzgdzonego
dojazdu;
. . 5
bardzo duza: powyzej 195 m 5 - bardzo duza
Powi hni duza: 165 m? - 195 m? 4 - duza
owierzcnnia . .
budvnku srednia: 135 m? - 165 m? 15% |3 - $rednia
mata: 105 m? - 135 m? 2 - mata
1 - bardzo mata
bardzo mata: ponizej 105 m?
bardzo dobry: petne uzbrojenie, ogrzewanie centralne, budynek
remontowany, budynek w zadowalajagcym stanie technicznym, 5 - bardzo dobry
. standard wykonania i wykonczenia budynku bardzo dob 4 - dobr
Stan techniczno — i wykohania [ wylonczenia budynku z i o 3.4 dy.
uzytkowy budynku | Pardzo staby: niepeine uzbrojenie, sfaby stan techniczny 30% S ::b”'
budynku, slaby standard wykonania i wykonczenia budynku, 1 bardio slab
budynek wymaga remontu, y
bardzo dobra: dziatka o duzej powierzchni, ksztattna, na terenie 5 - pardzo dobra
Powierzchnia ptaskim lub o nieznacznych deniwelacjach; 4 - dobra
—_—
konfiguracja i stan 15% |3 - $rednia
zagosp. dziatki bardzo staba: dziatka o niewielkiej powierzchni, o niekorzystnym 2 - staba
ksztatcie lub znacznych deniwelacjach; 1 - bardzo staba
bardzo dobre: male ograniczenia w zabudowie, nieistotne
zagrozenia $rodowiskowe, wysoka ocena innych cech
Inne —w tym nieuwzalednionveh wyze 5 - bardzo dobre
ograniczenia w ge yen wyzel 4 - dobre
mozliwosci bardzo stabe: duze ograniczenia w zabudowie np. 10% 3 - $rednie
zagospodarowania | przechodzace przez dziatke sieci techniczne; wysokie 2- ks)lat;e b
nieruchomosci zagrozenia $rodowiskowe; niska ocena innych cech nie 1 - barazo stabe
uwzglednionych wyzej
SUMA 100%
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lll.3. Arkusz wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej —
dz. nr 6352,6353,6354

Na podstawie zebranych informaciji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci potozonej w Strézy, gmina Pcim, powiat
myslenicki, wojewddztwo matopolskie, skiladajgcej sie z dzialkki ewidencyjnej
nr 6352 o powierzchni 400 m?, objetej ksiega wieczystg nr KR1Y/00059435/7, nr 6353
o powierzchni 400 m? objetej ksiega wieczystg nr KR1Y/00060292/2, nr 6354
0 powierzchni 1 400 m?, objetej ksiega wieczystg nr KR1Y/00059435/7, zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, wartos¢ okreslono metodg poréwnywania
parami, mieszczgcg sie w podejsciu poréwnawczym. Z uwagi na czesto watpliwg
wiarygodnos$¢ informacji o powierzchniach budynkéw poréwnawczych jako jednostke
poréwnawczg — wartos¢ bazowg (dla nieruchomosci wycenianej i podobnych) — przyjeto
catg nieruchomos¢ (zgodnie z pkt 3.9 Noty Interpretacyjnej nr 1 - NI1 - Zastosowanie
podejsScia poréwnawczego w wycenie nieruchomo$ci). Obliczenia zamieszczono

w ponizszej tabeli.
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Skala 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 zt/m kw.
Nieruchomos¢ A 3 3 4 5 2 1186 696
Nieruchomos¢ B 2 3 4 2 5 1295131
Nieruchomos¢é C 2 3 3 5 3 923 356
Nieruchomos¢ D 2 4 3 1 1 1147 693
Wyceniana 3 2 3 5 4 ?
Przedziat cenowy: Cc max - ¢ min. = 802 000
5 Udziat Udziat Roéznica atrybutu dla nieruchomosci wycenianej i
2 kwotowy kwotowy na poréwnywalnej
Atrybut % WIEPE jednostke
p rozpietos$¢ atrvbutu Poprawka korygujaca dla poszczegélnego atrybutu (zt/m?)
Q@ skali 4
E A B C D
Lokalizacja - potozenie, otoczenie, 240 600 0 1 1 1
dojazd 0,30 4 60 150 0 60 150 60 150 60 150
Stan techniczno - uzytkowy 240 600 -1 -1 -1 -2
0,30 60 150
budynku 4 -60 150 -60 150 -60 150 -120 300
Powierzchnia, konfiguracja i stan 120 300 -1 -1 0 0
o 1 7
zagosp. dziatki 0.15 4 30075 -30 075 -30 075 0 0
. . 120 300 0 3 0 4
Powierzchnia budynku 0,15 7 30 075 ) 90 225 0 120 300
80 200 2 -1 1 3
|
nne 0.10 7 20050 40100 | 20050 | 20050 60 150
SUMA 1,00 Suma poprawek:| -50 125 40 100 20 050 120 300
Ceny skorygowane :| 1136571 | 1335231 943 406 1267 993
Wartosé : 1171 000
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l1l.4. Rynek nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe

Dla potrzeb wyceny dziatki 6560 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 jednorodzinna,

e Obszar badania: gmina Pcim,

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

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzadzeniu § 5.1).

Wyzej okreslone kryteria wyboru spetnito kilkadziesigt transakcji. Po wstepnej analizie
statystycznej (badanie podstawowych miar skupienia i rozproszenia) odrzucono kilka
transakcji odstajgcych, a nastepnie dokonano szczegoétowej oceny pozostatych odrzucajgc
te, ktére nie spetniajg w sposéb wystarczajgcy kryterium podobienstwa. W wyniku tych
czynnosci zbior nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny ograniczono
do 17 transakcji. Jednostkowg cene minimalng 42,24 zt/m? okres$la nieruchomos$¢ potozona
w Pcimiu o powierzchni dziatki 2 700 m?. Cene maksymalng wynoszgcg 93,89 zi/m?
definiuje nieruchomo$é zlokalizowana w Pcimiu, o powierzchni dziatki 1 038 m2. Srednia
cena to 64,68 zt/m>.
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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. do dnia niniejszej wyceny. Obszar

analizy obejmowat rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych

pod zabudowe na terenie powiatu myslenickiego. W odniesieniu do jednego roku jest

to 8,29 % 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 9,00%/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 osiggnety skrajne ceny.
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Wybaor 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
wwardei ul N 5 - bardzo dobra
Lokalizacja — ardey tiepszonel: 4 - dobra
potozenie, bardzo staba: staba dostepnosé¢ do infrastruktury spotecznej 30% 3 - érednia
otoczenie, dojazd i ustugowo-handlowej; w bliskim sgsiedztwie ucigzliwe Iub 2 - staba
. . . . . 1 - bardzo staba
mocno nieatrakcyjne obiekty budowlane; dojazd droga o
nawierzchni twardej nieulepszonej lub brak urzgdzonego
dojazdu;
5 - bardzo dobra
bardzo dobra: dziatka o duzej powierzchni, ksztaitna, na terenie
Powierzchnia i ptaskim lub o nieznacznych deniwelacjach; 4 - dobra
—_— . o T . . ) 20% | 3 - $rednia
konfiguracja bardzo staba: dziatka o niewielkiej powierzchni, o niekorzystnym
ksztalcie lub znacznych deniwelacjach; 2 - sfaba
1 - bardzo staba
bardzo dobra: dojazd d bli i hni twardej
ardzo 9 ra qjgz roga”.pu .|czn’a’ o' naW|’erzc ni w.ar eJ 5 - bardzo dobra
ulepszonej wysokiej kategorii; bliskos¢ $rodkéw komunikacii
Dostepnosé zbiorowej; 4 - dobra
v bardzo staba: dojazd d dtugim odcink 20% |3 - srednia
komunikacyjna ardzo staba: dojazd drogg wewnetrzng na dlugim odcinku
nieurzgdzong badz brak dostepu do drogi publicznej; duza 2 - staba
odlegtos¢ od srodkéw komunikacji zbiorowej, 1 - bardzo staba
bardzo dobre: wszystkie media na dzialce lub w bezposrednim 5 - bardzo dobre
P sgsiedztwie z mozliwosciag przytgczenia; 4 - dobre
Uzbrojenie - 5 20% | 3- srednie
dostep do mediow | bardzo stabe: brak wigkszosci mediéw Iub brak mozliwosci 2 - stabe
przytaczenia; 1 - bardzo stabe
bardzo dobre: male ograniczenia w zabudowie, nieistotne
zagrozenia $rodowiskowe, wysoka ocena innych cech
Inne —w tym , , . 5 - bardzo dobre
ograniczenia w nieuwzglednionych wyzej 4 - dobre
mozliwosci bardzo stabe: duze ograniczenia w zabudowie np. 10 % 3 - srednie
zagospodarowania | przechodzace przez dziatke sieci techniczne; wysokie Z'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 6560

Na podstawie zebranych informaciji, w oparciu o transakcje podobne dokonano okreslenia
wartosci rynkowej gruntu potozonego w Strézy, gmina Pcim, powiat myslenicki,
wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 6560 o powierzchni
2 200 m?, objetej ksiegg wieczystg nr KR1Y/00074577/5, metodg korygowania ceny
Sredniej, mieszczacy sie w podejsciu porownawczym. Jako jednostke odniesienia przejeto

1 m?2 powierzchni gruntu. Obliczenia zamieszczono w ponizszej tabeli.

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspotczynnikéw

cena minimalna 42,24 korygujacych:
cena maksymalna 93,89 u min 0,6530
cena srednia 64,68 u max 1,4516
Ayl Wagi Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci rﬁ;?:ﬂ:]t ws:o\'/::rztsré\ﬁika
wspotczynnika korygujacego skal atrybutéw el e
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja, potozenie, 0,30 0,1959 0,4355 1 5 4 0,3677
otoczenle' ]
Dostepnosc 0,20 0,1306 0,2903 1 5 3 0,2000
komunikacyjna
Pow!erzchpla i 0.20 0,1306 0,2903 1 5 1 0,1306
konfiguracia
Uzbrojenie 0,20 0,1306 0,2903 1 5 2 0,1653
Inne 0,10 0,0653 0,1452 1 5 2 0,0827
1,00 0,6530 1,4516 0,9463

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowej:

Vi= 6468 * 0,9463 61,21

We= 2200 * 61,21 135 000

R

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice kwiecieri 2024 r.



Wycena nieruchomos$ci gruntowych, KR1Y/00059435/7, KR1Y/00060292/2, KR1Y/00073774/9,
KR1Y/00074577/5 — Stréza, gm. Pcim.
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 39/49

[11.6. Nieruchomosci lesne

Lasy Nadlesnictwa Myslenice sg lasami wielofunkcyjnymi. Petnig one szereg funkcji
produkcyjnych (gospodarczych), ekologicznych (ochronnych) i spotecznych. Najwazniejszg
funkcjg gospodarczg pozostaje nadal produkcja drewna, chociaz pewne znaczenie
ma roéwniez pozyskanie innych ptodéw lasu jak: grzyby, owoce lesne, ziota czy gospodarka
lowiecka. Z funkcji pozaprodukcyjnych najwieksze znaczenie majg funkcje
srodowiskotworcze (wodochronne, glebochronne i klimatyczne) oraz spoteczne
(rekreacyjne i krajobrazowe). Na podstawie tych funkcji wyrozniono szereg kategorii
ochronnosci.

Urozmaicony krajobraz i wysokie walory przyrodnicze cechujg obszar Nadlesnictwa.
Poinocna czesé obszaru Nadlesnictwa potozona jest w zasiegu Bielansko-Tynieckiego
Parku Krajobrazowego. Czes¢ potudniowa w zasiegu Potudniowo matopolskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. Najcenniejsze przyrodniczo obszary objete zostaty roznymi
formami ochrony.

Na terenie Nadlesnictwa dominuje las gérski, ktory zajmuje prawie 50% udziatu
powierzchniowego. Sredni wiek laséw na naszym terenie to 73 lata, a przecigetna zasobno$é

drzewostanéw przekracza 319 m szesc./ha

Zrdznicowana rzezba terenu oraz zrdéznicowanie wysokosciowe nad poziomem morza
obszaru Nadle$nictwa, ma swoje odzwierciedlenie w sporym zrdéznicowaniu
zdiagnozowanych typéw siedliskowych lasu. W Nadlesnictwie stwierdzono wystepowanie
16 typow siedliskowych lasu, nalezgcych do siedlisk nizinnych, wyzynnych i gorskich w
wariantach swiezym i wilgotnym. Siedliska goérskie stanowig 64,29 %, siedliska wyzynne
35,66 % ogodlnej powierzchni lesnej. Siedliska nizinne tylko 0,05 %. Sposrod siedlisk
podstawowe znaczenie dla Nadlesnictwa majg siedliska lasowe goérskie i wyzynne.
Siedliska lasowe gorskie zajmujg tacznie — 61,76 % powierzchni lesnej, w tym LG — 49,98
%. Siedliska lasowe wyzynne zajmujg tgcznie 35,29 % powierzchni lesnej, w tym Lwyz —
23,03%. Bory - wysokogorski, mieszany gorski i goérski - zajmujg facznie 2,90 %
powierzchni. Sporadycznie wystepujg siedliska tegowe: gorskie i wyzynne, olsy. Wraz z

pozostatymi stanowig element réznorodnosci przyrodniczej obszaru Nadlesnictwa.

W Nadlesnictwie dominujg dwie grupy drzewostandw: drzewostany z panujgcg jodig i
bukiem. Ich udziat procentowy jest wysoki i wynosi odpowiednio dla drzewostanéw
jodtowych 37,76 %, drzewostanéw bukowych 25,85 %. Drzewostany z panujgcymi sosng i
Swierkiem zajmujg odpowiednio 12,95 % i 8,91 % powierzchni lesnej, z panujgcym debem

6,75 %, z modrzewiem 3,51 %. Udziat pozostatych gatunkéw panujgcych wynosi 1,56 %?.

1 Strona internetowa Nadlesnictwa Myslenice-http://iwww.myslenice.krakow.lasy.gov.pl — dostep 03.08.2023 r
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Dla potrzeb wyceny dziatek 3275 oraz 6467 zgodnie z § 3.5 Rozporzadzenia Ministra

Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny z drzewostanem lesnym okres$lono i zbadano:

— Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych z drzewostanem lesnym (laséw),

— Obszar _badania: obszar gminy: Pcim, Raciechowice, Dobczyce, Myslenice,

Lubien, Tokarnia, Siepraw,

— Okres badania cen: od kwietnia 2022 r. do dnia niniejszej wyceny (zgodnie

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzadzeniu § 5.1).

W wyniku zastosowania powyzszych kryteridw wyszukiwania w bazie transakcji mrn.pl
uzyskano kilkadziesigt transakcji podobnych. Po dalszej szczegdtowej analizie,
z zebranego zbioru nieruchomoséci podobnych odrzucono transakcje niepodobne i/lub
odstajgce, w efekcie zbudowano zbiér transakcji podobnych stanowigcy podstawe wyceny
sktadajagcy sie z 33 transakcji, z ktérych skorygowang cene minimalng 3,78 zt/m? okres$la
nieruchomos¢ potozona w Stojowicach, skorygowang cene maksymalng wynoszgca
15,23 zi/m? definiuje nieruchomos$é potozona w Brzezowej. Srednia skorygowana cena
to 8,11 z¥/m?2.
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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 uptywem czasu. Analize trendu
czasowego wykonano dla okresu od stycznia 2022 r. Obszar analizy obejmowat rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele rolnicze i lesne,
potozonych na terenie powiatu myslenickiego. Uwzgledniono transakcje zawarte pomiedzy

osobami fizycznymi. Ze zbioru wyeliminowano transakcje odstajgce.

8 Cena 1 mkw Regresija liniow a I

2022-03-20 2022-06-18 2022-09-16 2022-12-15 2023-03-15 2023-06-13 2023-09-11 2023-12-10

Trend zmian [%/roK] : 8,64
Nachylenie prostej reg. : 0,0031
Wsp.determinacji : 0,01
Liczba transakciji : 238

W oparciu o analize zarejestrowanych na rynku transakcji stwierdzono, iz w analizowanym
okresie nastgpit wzrost cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
na cele rolnicze i leSne. W odniesieniu do jednego roku jest to wartos¢ 8,64 % przyjmujac
transakcje bez grupowania. Uznano, iz przesuniecie transakcji w czasie ma wptyw
na zmiennoS¢ cen nieruchomosci w bazie. Z uwagi na powyzsze, ceny transakcyjne

nieruchomosci do porownania zostaty skorygowane z tytutu uptywu czasu o 8,0 %/rok.
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej

przedstawiono w tabeli ponizej.
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Z analizy rynku lokalnego, obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci

wynika, iz na lokalnym rynku nieruchomosci lesnych, ceny transakcyjne sg uzaleznione

od atrybutéw, ktérych wagi i skale zawiera ponizsza tabela.

Waga
Cechy , . : ‘
Analiza wagi cechy rynkowej cechy Wartosé cechy
rynkowe 3
(%)
bardzo wysoka: gatunki o wysokiej cennosci (np. dab,
buk), w wieku rebnym lub blisko wieku rebnosci,
zadrzewienie ponad 0,8, wartos¢ drzewostanu 5 - bardzo wysoka
2 A z uwzglednieniem kosztéw pozyskania i zrywki ponad )
M_ 400 zt/a: 4 - wysoka
sprzedazna 50 % 3 - $rednia
2 - niska
drzewostanu bardzo niska: gatunki o niskiej cennosci (np. lipa, osika), 1 - bardzo niska
w nizszych klasach wieku, zadrzewienie ponizej 0,4,
wartos¢ drzewostanu z uwzglednieniem kosztow
pozyskania i zrywki ponizej 100 zl/a;
bardzo dobra: w niewielkiej odlegtosci od drog
Lokalizacja — publicznych i miejsc sktadowania drewna, teren tatwo
dojazd, warunki dostepny, dobrze rozwinieta sie¢ drég lesnych, dobry stan i - ga[)dzo dobra
o drég lesnych; - dobra
zrywki i 20 % 3 - $rednia
2 - staba
Wywozu bardzo staba: w znacznej odlegtosci od drog publicznych 1 - bardzo staba
drewna i miejsc skltadowania drewna, teren trudno dostepny,
stabo rozwinieta sie¢ drdg lesnych, zty stan drég lesnych;
—Powyerzch_nla I bardzo dobra: teren ptaski lub o niewielkich
konf_' urac a - deniwelacjach, niewielka powierzchnia dziatki, korzystna 5 - bardzo dobra
powierzchnia konfiguracja terenu; 4 - dobra
i topografia 20 % 3 - $rednia
terenu, warunki | bardzo staba: teren gérzysty o bardzo duzych 2 - staba
pozyskania deniwelacjach, strome i bardzo strome stoki, gtebokie 1 - bardzo staba
potoki, duza powierzchnia;
drewna
bardzo duza przydatnos¢: duza atrakcyjnosc i wysokie
walory dla realizacji turystyki le$nej, tereny atrakcyjne . .,
widokowo i estetycznie lub przydatne rekreacyjnie ze 5 - bardzo duza przydatnosc
Walory wzgledu na wiek lasu i siedlisko, potozone w bliskiej 10 % g_guzda P;Zydaznacisgéé
i odlegtosci od zabudowy mieszkaniowej lub letniskowej; 0 — Srednia przydatn
rekreacyjne g y ) g 2 — mata przydatnos¢
. ) L . 1 — nieprzydatne
nieprzydatne: nieruchomos¢ nieprzydatna rekreacyjnie
i wypoczynkowo, gesto zadrzewiona i zakrzaczona;
SUMA 100%
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktére osiggnety skrajne ceny.
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Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia

wartosci rynkowej dziatki ewidencyjnej nr 3275 o powierzchni 1 600 m?, objetej ksiegg

wieczystg nr KR1Y/00073774/9 potozonej w Strézy, gmina Pcim, powiat myslenicki,

wojewodztwo  matopolskie,

metodg korygowania ceny Sredniej

mieszczacyg sie

w podejsciu porownawczym. Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1m?2 powierzchni.

Obliczenia zamieszczono w ponizszej tabeli.

Tabela

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu wspotczynnikow

Zakres zmiennosci

Zakres zmiennosci

cena minimalna 3,78 korygujacych:
cena maksymaina 15,23 u min 0,4662
cena srednia 8,11 u max 1,8785
Atrybut Wartos¢

Atrybuty Wagi a . A a nieruch. | wspotczynnika
wspotczynnika korygujgcego |  skal atrybutéw e
k umin*k umax*k min. max. w ui
Wartos$¢é drewna 0,50 0,2331 0,9392 1 5 4 0,7196
Lokalizacja 0,20 0,0932 0,3757 1 5 4 0,2878
Powierzchnia 020 | 0,0932 0,3757 1 5 3 0,2000
konfiguracja
Walory rekreacyjne 0,10 0,0466 0,1878 1 5 4 0,1439
1,00 0,4662 1,8785 1,3513

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j:

W= 811

Wy= 1600

*

*

1,3513
10,96

10,96

17 500
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[11.8. Arkusz wyceny gruntu w granicach dziatki nr. 6467

Na podstawie zebranych informaciji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia
wartosci rynkowej dziatki ewidencyjnej nr 6467 o powierzchni 900 m?, objetej ksiegg
wieczystg nr KR1Y/00073774/9 potozonej w Strézy, gmina Pcim, powiat myslenicki,
wojewodztwo matopolskie, metodg korygowania ceny $redniej mieszczgcg sie
w podejsciu porownawczym. Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1m? powierzchni.

Obliczenia zamieszczono w ponizszej tabeli.

Tabela

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: . . _—
Ustalenie zakresu wspétczynnikdw
cena minimalna 3,78 korygujaoyoh:
cena maksymalna 15,23 u min 0,4662
cena srednia 8,11 u max 1,8785
. Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci Atrybut V\’/artoéé.
AT el wspotczynnika korygujgcego |  skal atrybutéw MEED, || OEeEale
wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Wartos¢ drewna 0,50 0,2331 0,9392 1 5 2 0,3666
Lokalizacja 0,20 0,0932 0,3757 1 5 4 0,2878
Powierzchnia i 020 | 0,0932 0,3757 1 5 3 0,2000
konfiguracja
Walory rekreacyjne 0,10 0,0466 0,1878 1 5 4 0,1439
1,00 0,4662 1,8785 0,9983

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j:

Wj:
Wy =

8,11
900

*0,9983
* 8,09

8,09

7 300
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IV. WYNIK KONCOWY

1. Warto$¢ rynkowa udziatu, nalezgcego do Kazimierza Mazgaj, stanowigcego "2 czesci
przedmiotowe] nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci Stréza, w gminie
Pcim, sktadajgcej sie z dziatek ewidencyjnych, stanowigcych funkcjonalng i uzytkowag
catos¢: nr 6352 o powierzchni 400 m?  objetej ksiega wieczystg
nr KR1Y/00059435/7, nr 6353 o powierzchni 400 m?, objetej ksiega wieczystg
nr KR1Y/00060292/2, nr 6354 o powierzchni 1400 m?, objetej ksiega wieczystg
nr KR1Y/00059435/7, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, wynosi

w zaokragleniu:

585 500 zt

Stownie ztotych: pie¢set osiemdziesiat pieé¢ tysiecy pieéset

2. Wartos¢ rynkowa udziatu, nalezgcego do Kazimierza Mazgaj, stanowigcego V2 czesci
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci
Stréza, w gminie Pcim, sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 6560 o powierzchni

2 200 m?, objetej ksiegg wieczystg nr KR1Y/00074577/5, wynosi w zaokragleniu:

67 500 zt

Stownie zlotych: szesédziesiat siedem tysiecy pieéset

3. Wartos¢ rynkowa udziatu, nalezgcego do Kazimierza Mazgaj, stanowigcego V2 czesci
przedmiotowe] nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci Stréza, w gminie
Pcim, sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 3275 o powierzchni 1 600 m?, objete;

ksiegg wieczystg nr KR1Y/00073774/9, wynosi w zaokragleniu:

8 750 zt

Stownie zlotych: osiem tysiecy siedemset piecdziesiat
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4. Warto$¢ rynkowa udziatu, nalezgcego do Kazimierza Mazgaj, stanowigcego 2 czesci
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci Stréza, w gminie
Pcim, skiadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 6467 o powierzchni 900 m?, objetej

ksiegg wieczystg nr KR1Y/00073774/9, wynosi w zaokragleniu:

3 650 zt

Stownie zlotych: trzy tysigce sze$éset piecdziesiagt

UWAGA: wtasciciel nieruchomosci nie przedstawit Zadnej dokumentacji techniczno —
projektowej budynkéw bedacych czescig skladowg przedmiotowej nieruchomosci
(w szczegdlnosci projektow budowlanych, wymaganych prawem budowlanym pozwolen
na budowe i pozwolen na uzytkowanie). Na mapie zasadniczej zinwentaryzowano jedynie
budynek mieszkalny (oznaczony jako ,Inny’) oraz budynek gospodarczy (wiata
gospodarcza), budynek gospodarczy oraz budynek garazowy prawdopodobnie
posadowiono z przekroczeniem granic nieruchomosci. Wycene wykonano wg stanu
faktycznego stwierdzonego podczas ogledzin nieruchomosci — ewentualna weryfikacja
legalnosci i prawidtowosci posadowienia tych budynkéw wymaga przeprowadzenia
odpowiedniego postepowania administracyjnego przez uprawniony do tego organ nadzoru

budowlanego.

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, 12 kwietnia 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 bedgcej przedmiotem
opracowania oraz za utajone fakty prawne majace wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

3. Niniejszy operat nie stanowi ekspertyzy technicznej budynkéw bedacych czesciag
sktadowg nieruchomosci, opis stanu technicznego wykonano jedynie na potrzeby ich
wyceny.

4. 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.

5. Wartosc¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow 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.

7. Oszacowana warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia ograniczonych praw rzeczowych
ujawnionych w dziatach IIl ksigg wieczystych KR1Y/00059435/7 oraz KR1Y/00073774/9
na rzecz Marii Ulman z uwagi na ziozone do protokotu oswiadczenie witasciciela
nieruchomosci o smierci osoby uprawnionej a tym samym wygasnieciu tych praw

(wymaga potwierdzenia przez przedstawienie aktu zgonu).

VI. ZALACZNIKI

. Dokumentacja fotograficzna.

. Postanowienia o powotaniu biegtego.

. Wydruk tresci ksigg wieczystych.

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

. Kopie map ewidencyjnych.

. Mapy z wykazem synchronizacyjnym

. Kopia mapy zasadniczej.
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. Mapa osuwisk i terenéw zagrozonych ruchami masowymi.

10. Kopia polisy ubezpieczeniowe;.
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