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I. CZESC OGOLNA

l.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa potozona w miejscowosci
Siepraw, gmina Siepraw, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, objeta ksiegg
wieczysta nr | I orowadzona przez Sad Rejonowy w Myslenicach
IV Wydziat Ksigg Wieczystych, sktadajgca sie z dziatki ewidencyjnej nr 246/6 o pow.
1,1444 ha zabudowanej budynkiem mieszkalnym nr 25, niezabudowanych dziatek
ewidencyjnych nr 246/3 o pow. 0,12 ha i nr 246/2 o pow. 0,17 ha oraz parcel gruntowych
pgr 3545/8 o pow. 0,0598 ha, pgr 3545/9 o pow. 0,0324 ha, pgr 3545/10 o pow. 0,0327 ha,
pgr 3548/12 o pow. 0,0212 ha, pgr 3548/10 o pow. 0,0548 ha oraz pgr 3545/7 o pow.
0,0241 ha.

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci ww. nieruchomosci gruntowej wraz ze wszystkimi

czesciami skladowymi.

[.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 23 stycznia 2023 r.

1.3. Cel wyceny
Okreslenie  warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w postepowaniu

egzekucyjnym. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest wartosc

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

|.4. Daty wyceny

Data sporzgdzenia wyceny: 18 kwietnia 2023 r.

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 18 kwietnia 2023 r.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice kwiecieri 2023 r.
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Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 2 marca 2023 .

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 2 marca 2023 .

I.5. Podstawy prawne i metodologiczne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz. U.
z dnia 24 lutego 2023 r. poz. 344);

2. Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jednolity Dz. U. z dnia 26 marca 2021 r.,
poz. 555);

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);

.6. Zrédta informacji

Ksiega wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci.
Dane ewidencji gruntéw i budynkéw, gmina Siepraw, obreb Siepraw.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Siepraw.
Mapa do celéw prawnych z wykazem synchronizacyjnym.

Ogledziny nieruchomosci.

A T oA

Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.

[.7. 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 kupujgcym a
sprzedajgcym, ktorzy 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, warto$¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono przy

zastosowaniu podejscia porownawczego, metody korygowania ceny Srednie;j.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice kwiecieri 2023 r.
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Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuije sie, jezeli sg znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Uwzgledniajgc przepisy rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego, przy metodzie korygowania ceny $redniej 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 bedgcej przedmiotem
wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegolnych cechach tych

nieruchomosci.

Procedura wyceny metodg korygowania ceny sredniej przedstawia sie nastepujgco:

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

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

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

- okreslenie ceny sredniej (C¢) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (prébki reprezentatywnej),

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujgcych jako:

e
C, C,

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
W, =Cyg, * S U;
=1
gdzie:
U; — oznacza wielkosc i-tego wspoétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na

wartos¢ nieruchomosci,
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n — liczba wspétczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci.

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

s liniowo.

Ze wzgledu na cel wyceny, z wartosci nieruchomosci wyodrebniono wartos¢ gruntu oraz

wartos¢ czesci sktadowych gruntu.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

Il.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowosci Siepraw liczacej ok. 4650

mieszkancow, bedacej siedzibg gminy Siepraw.

Teren gminy rozciagga sie na Pogorzu Wielickim, w zlewni rzek Raba i Skawinka, czesciowo
Gmina potozona jest nad Zalewem Dobczyckim. Gmina Siepraw lezy w wojewddztwie
matopolskim, w powiecie myslenickim. W bezposrednim sgsiedztwie przebiega
miedzynarodowa droga E7 tgczgca Krakéw z potudniowg granicg Panstwa. Powierzchnia
Gminy wynosi 31,92 km?. W jej sktad wchodza 4 wsie: Czechowka, tyczanka, Siepraw,
Zakliczyn, ktére zamieszkuje ok. 8700 mieszkancow. Rzezba terenu ma charakter pogorski
W nizszych partiach i sredniogorski w wyzszych i cechuje sie duzym zréznicowaniem
pionowym i horyzontalnym. Zabudowania usytuowane wzdtuz ujs¢ potokow i wzdtuz rzek
tworzg charakterystyczny dla krajobrazu typ wsi tancuchowych, z nieco odlegtymi,
potozonymi na zboczach przysiotkami, na ktére skfada sie nieliczna zabudowa. Bardzo

charakterystycznym elementem krajobrazu kulturowego sg liczne kapliczki.

Rys.1. Lokalizacja gminy Siepraw na tle powiatu myslenickiego

" .
b 1

.

"J‘J

1

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w pétnocnej czesci miejscowosci Siepraw, tuz
przy granicy administracyjnej z obrebem tyczanka gm. Siepraw. W bezposrednim otoczeniu
nieruchomosci zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny niezabudowane.

Nieruchomos¢ potozona w odlegtosci ok. 2,5 km od centrum miejscowosci Siepraw.
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Dziatki ewidencyjne nr 246/6, nr 246/3, nr 246/2 oraz parcela gruntowa pgr. 3545/10 (dz.
2641) przylegajg bezposrednio do drogi powiatowej o nawierzchni asfaltowej urzgdzonej
w graniach dziatki nr 205 (ul. Gdérska). Parcele gruntowe pgr. 3545/8 (cz. dz. 2638), pgr.
3545/9 (cz. dz. 2637) oraz pgr. 3548/12, pgr. 3548/10, pgr 3545/7 (cz. dz. 2642) nie
posiadajg dostepu do drogi publiczne;.

Rys. 2. Ortofotomapa z przyblizong lokalizacjg przedmiotowej nieruchomosci.
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[I.2. Stan prawny

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg
I 2 nicruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Siepraw, gmina
Siepraw, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgca sie z parceli budowlanej
pb. 123/2, parcel gruntowych: pgr. 3546/2, pgr. 3548/7, pgr. 3550/16, pgr. 3545/5, pgr.
3548/9 oraz dziatek ewidencyjnych nr 246/2 oraz nr 246/3. Obszar catej nieruchomosci
wynosi: 1,6648 ha.

Dziat I-Sp. — wolny od wpisow i obcigzen.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice kwiecieri 2023 r.
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Wiasnos¢ przedmiotowej nieruchomosci w dziale |l ksiegi wieczystej wpisana jest na rzecz

N, 2 prawach

wspolnosci ustawowej majgtkowej malzenhskiej, na podstawie umowy sprzedazy,
ustanowienia stuzebnosci i hipoteki z dnia 17.02.1983 r., Rep. A | EGcIR

W dziale 11l widniejg trzy wpisy o tresci:

Wszczecie egzekucji z nieruchomosci dtuznikow _

I\ sprawie km 1264/21 z wniosku wierzyciela Krakowski Bank Spétdzielczy
w Krakowie.
Przytgczeniu sie do egzekucji z nieruchomosci dtuznikow _
B ' spravie km 1272/21 kolejnego wierzyciela Krakowski Bank
Spotdzielczy.
Przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci, na rzecz Krakowskiego Banku

Spoétdzielczego z siedzibg w Krakowie.

W dziale IV widnieje sze$¢ wpisow:

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 200 000,00 zt (stownie ztotych: dwiescie
tysiecy). Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: kredyt. Wierzyciel hipoteczny: Krakowski
Bank Spoétdzielczy oddziat w Sieprawiu.

Hipoteka umowna zwykta do kwoty 60 000,00 zt (stownie ztotych: sze$cdziesigt
tysiecy). Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Kredyt. Wierzyciel hipoteczny: Krakowski
Bank Spétdzielczy oddziat Siepraw.

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 68 000,00 zt (stownie ztotych: sze$cdziesigt
osiem tysiecy). Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: Koszty i naleznosci uboczne.
Wierzyciel hipoteczny: Krakowski Bank Spotdzielczy oddziat w Sieprawiu.

Hipoteka umowna zwykta do kwoty 56 000,00 zt (stownie ztotych: piecdziesigt szes¢
tysiecy). Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: kredyt hipoteczno-konsumpcyjny
udzielony na podstawie umowy nr 024/10/68 z dnia 23 kwietnia 2010 r. w wysoko$ci
56.000,00 zt (piecdziesiat szesc¢ tysiecy ztotych). Wierzyciel hipoteczny: Krakowski
Bank Spotdzielczy oddziat w Sieprawiu.

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 90 000,00 zt (stownie ztotych: dziewigédziesiat
tysiecy). Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: kredyt hipoteczno-konsumpcyjny
udzielony na podstawie umowy nr 024/10/68 z dnia 23 kwietnia 2010 r. w wysokosci
56.000,00 zt (piecdziesiat szesc¢ tysiecy ztotych). Wierzyciel hipoteczny: Krakowski

Bank Spoétdzielczy oddziat w Sieprawiu.
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Hipoteka przymusowa w kwocie 5991,60 zt (stownie ziotych: pie¢ tysiecy
dziewiecCset dziewiecdziesigt jeden 60/100). Wierzytelno$¢ i stosunek prawny:
zalegtosci podatku od nieruchomosci, rolnego i lesnego za lata 2013-2016, w tym: 5
230,00 zt zalegtos¢ podatku od nieruchomosci, rolnego i leSnego oraz 660,00 zt -
odsetki za zwtoke od zalegtosci podatkowych wg stanu na dzien 12-10-2016r.
wyliczone za okres od 17.09.2013r. zgodnie z art. 53 ustawy z 29 sierpnia 1997r.
ordynacja podatkowa i 101,60 zt koszty upomnienia, tytuty wykonawcze: nr 85.2014
z dnia 29.07.2015r., nr 186.2014 z dnia 29.07.2015r., nr 55.2015 z dnia 20.05.2015r.,
nr 101.2015 z dnia 29.09.2015r., nr 175.2015 z dnia 31.12.2015r., nr
p0.3161.63.2016 z dnia 18.04.2016r. oraz decyzja znak p0.3123.94/527.2016 z dnia
21.01.2016r. wraz z potwierdzeniem odbioru. Wierzyciel hipoteczny: Gmina
Siepraw.

Uwaga: Zgodnie z mapg do celéw prawnych z wykazem synchronizacyjnym sporzgdzong

przez biegta sgdowg z zakresu geodezji przy Sgdzie Okregowym w Krakowie mgr inz. Anete

Antosz w dniu 27.10.2022 r., przyjeta do panstwowego zasobu geodezyjnego

i kartograficznego w dniu 07.11.2022 r. operatem technicznym o identyfikatorze
ewidencyjnym: P.1209.2022.5714:

Dziatka ewidencyjna nr 246/6 odpowiada pb. 123/2, pgr. 3546/2, pgr. 3545/6,
pgr. 3545/12, pgr. 3548/11, pgr. 3548/13,
Pozostata czes$¢ pgr 3545/5 weszia w skiad dziatek:

— 2642 (pgr. 3545/7 o pow. 0,0241 ha),

— 2638 (pgr. 3545/8 o pow. 0,0598 ha),

— 2637 (pgr.3545/9 o pow. 0,0324 ha),

— 2641 (pgr 3545/10 o pow. 0,0327 ha),

— 205 (pgr 3545/11 o pow. 0,0752 ha),
Pozostata czesc¢ pgr 3548/7 (pgr 3548/10 o pow. 0,0548 ha) oraz pozostata czesc
pgr 3548/9 (pgr 3548/12 o pow. 0,0212 ha) weszta w sktad dziatki nr 2642,
Pgr. 3550/16 weszta w skiad dziatki nr 248/4 objetej ksiegg wieczystg nr

_7
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Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntow:

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: Siepraw [120906_2]
Obreb: Siepraw [0003]

Nr jednostki rejestrowej: G735

Wspolnos¢ ustawowa 1/1 wlasnosc:

strona 11/s5

Oznaczenie dziatki LT L .
Pow. gleboznawcze Nr ksiegi wieczystej
Numer dziatki Adres [ha] o dam Pow. lub inne dokumenty
Identyfikator : [ha]
RIVa 0,11
246/2 ] 017 Y, 0,01 -
120906_2.0003.246/2 ' PsIV 0,02
LslV 0,03
RIVa 0,10
24613 i 0,12 PsIV 0,01 -
120906_2.0003.246/3 LsIV 001
RIVa 0,1922
RIVb 0,2324
Lv 0,0220
120906_2.0003.246/6 - 1,1444
PsIV 0,1211
LslV 0,4303
Br-Pslli 0,1118

Nr jednostki rejestrowej: G1511

wiasnosc: |

Oznaczenie dziatki

Uzytki i klasy

Nr ksiegi wieczystej
lub inne dokumenty

Pow. gleboznawcze
T [ha]
Numer dziatki Adres Rodzai Pow.
Identyfikator J [ha]
2637 - 0,0284 LsIV 0,0284
120906_2.0003.2637

Nr jednostki rejestrowej: G467

Wspotwitasnosé:
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Oznaczenie dziatki P UL L .
Pow. gleboznawcze Nr ksiegi wieczystej
Numer dziatki Adres e Rodzai Pow. lub inne dokumenty
Identyfikator ! [hal
2638 . 0,0586 Lslv | 0,0586 *
120906_2.0003.2638
120906_2.0003.2641 i 0,0339 LslV 0,0339
2602 T o | e oo | B
120906_2.0003.2642 ’ RIVb 0,05

Nr jednostki rejestrowej: G22

wiasnosc: [

_

Oznaczenie dziatki S AE L .
Pow. gleboznawcze Nr ksiegi wieczystej
Numer dzialki Adres [ha] . Pow. lub inne dokumenty
Identyfikator ! [hal
205 . 2,21 dr 2,21 ]
120906_2.0003.205

Oznaczenie oraz stan wiasnosci dziatek ewidencyjnych nr 246/2 oraz nr 246/3 ujawnione w

ksiedze wieczystej sg zgodne z danymi ewidencji gruntéw.

Stan prawny dziatki ewidencyjnej nr 246/6 jest udokumentowany, zgodnie z przywotang
wyzej mapg do celéow prawnych dziatka ta powstata w catosci z parcel gruntowych
wpisanych w ksiedze wieczystej nr || [ | | B prowadzonej dla przedmiotowej
nieruchomosci, stan wtadania jest zgodny z danymi ewidencji gruntow i nie ma przeszkod
W ujawnieniu zmiany oznaczenia w ksiedze wieczystej, a tym samym doprowadzenia do

zgodnosci tresci ksiegi wieczystej z ewidencjg gruntéw.

W odniesieniu do dziatek ewidencyjnych nr 2638, nr 2641, nr 2642 oraz nr 2637 nalezy
przeprowadzi¢ postepowanie wyjasdniajgce. Wg rejestru gruntow wiascicielem ww. dziatek
nie sg diuznicy | GGG <:c: inne osoby fizyczne. Zgodnie z
przywotang wyzej mapg do celéw prawnych parcele gruntowe ujawnione w ksiedze
wieczystej nr | NN (z \yjatkiem pgr. 3550/16, ktéra weszta w sktad dziatki nr
248/4 objetej ksiegg wieczystg nr | \eszty w skltad ww. dziatek
ewidencyjnych (szczegétowy opis na stronie nr 10 niniejszego operatu szacunkowego). Ze

wzgledu na powyzsze nalezy ustali¢, czy w stosunku do ww. dziatek istniejg ewentualne
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roszczenia innych osoéb fizycznych wynikajgce z odrebnych tytutdw prawnych (aktéw

notarialnych, Aktow Wtasnosci Ziemi, postanowien sgdowych itp.).

Uwaga: Parcela gruntowa nr 3545/11 weszta w sktad dziatki nr 205 stanowigcej droge
powiatowg nr K1951 Siepraw-tyczanka-Swiatniki Gérne (ul. Gérska) i z mocy prawa stata
sie wlasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego w trybie przepisow
art. 73 Ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. Przepisy wprowadzajgce ustawy reformujgce
administracje publiczng, dlatego nie powinna stanowi¢ przedmiotu niniejszej wyceny i nie

powinna by¢ przedmiotem egzekucji z nieruchomosci.

Zgodnie z kartotekg budynkéw pozycja: 120906 _2.0003.G735, jednostka ewidencyjna
Siepraw, obreb ewidencyjny Siepraw w graniach dziatki ewidencyjnej nr 246/6 posadowiony
jest:

— budynek mieszkalny oznaczony numerem ewidencyjnym 3729, adres: ul. Gérska 25,
status budynku: wybudowany, konstrukcja scian zewnetrznych: murowana, ilos¢
kondygnacji nadziemnych:1, ilos¢ kondygnacji podziemnych: brak danych, rok
zakonczenia budowy: brak danych, powierzchnia zabudowy (z dokumentéw):
102 m2.

— budynek produkcyjny, ustugowy i gospodarczy dla rolnictwa oznaczony numerem
ewidencyjnym 1871, status budynku: wybudowany, konstrukcja $cian zewnetrznych:
drewniana, ilo$¢ kondygnacji nadziemnych:1, ilos¢ kondygnacji podziemnych: brak
danych, rok zakonczenia budowy: brak danych, powierzchnia zabudowy

(z dokumentow): 109 m? Uwaga: budynek zostat rozebrany.

[1.3. Przeznaczenie nieruchomosci

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Siepraw
zatwierdzonym uchwatg nr XXIV/208/13 Rady Gminy Siepraw z dnia 10 kwietnia 2013 r.
(opublikowang w Dzienniku Urzedowym Woj. Matopolskiego Nr 2013.3160 z dnia 24
kwietnia 2013 r.) przedmiotowa nieruchomosc¢ potozona jest w terenach oznaczonych

symbolami:

Pagr. 3548/12, par. 3548/10, pgr. 3545/7 (cz. dz. 2642):

R — tereny rolnicze (w catosci),

Uwaga: Przez teren dziatki przebiega przebiega strefa techniczna od sieci i urzgdzen

infrastruktury technicznej wraz z napowietrzng linig sieci elektroenergetycznej.
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Dziatka ewidencyjna nr 246/2:

162MN2 — tereny zabudowy jednorodzinnej (ok. 47 % powierzchni dziafki)

R — tereny rolnicze (ok. 35 % powierzchni dziatki)

ZL — tereny lasow (ok. 18 % powierzchni dziatki)

Uwaga: W pétnocnej czesci dziatki wystepujg osuwiska aktywne ciggle. Wzdtuz potudniowo-

zachodniej granicy, przez teren dziatki przebiega nieprzekraczalna linia zabudowy.

Dziatka ewidencyjna nr 246/3:

162MN2 — tereny zabudowy jednorodzinnej (ok. 83 % powierzchni dziatki)

R — tereny rolnicze (ok. 13 % powierzchni dziatki)

ZL — tereny lasow (ok. 4 % powierzchni dziatki)

Uwaga: W centralnej oraz wschodniej czesci dziatki wystepujg osuwiska aktywne ciggle.
Wzdtuz potudniowo-zachodniej granicy, przez teren dziatki przebiega nieprzekraczalna linia

zabudowy.

Dziatka ewidencyjna nr 246/6:

162MN2 — tereny zabudowy jednorodzinnej (ok. 16 % powierzchni dziatki)

R — tereny rolnicze (ok. 46% powierzchni dziatki)

ZL —tereny lasow (ok. 38 % powierzchni dziatki)

Uwaga: W potudniowo-zachodniej czesci dziatki wystepujg osuwiska aktywne ciggle.
Wzdtuz zachodniej granicy, przez teren dziatki przebiega nieprzekraczalna linia zabudowy.
Przez wschodnig czes¢ dziatki przebiega strefa techniczna od sieci i urzgdzen infrastruktury

techniczne;.

Pgr. 3545/8 (cz. dz. 2638):

ZL —tereny laséw (w catosci)

Uwaga: W potudniowej czesci dziatki osuwiska aktywne okresowo.

Pgr. 3545/9 (cz. dz. 2637)

ZL —tereny laséw (przewazajgca czesc¢ parceli)

R — tereny rolnicze (niewielka, wschodnia cze$¢ parceli)
Par. 3545/10 (cz. dz. 2641)

ZL —tereny laséw (przewazajgca czesc¢ parceli)

R — tereny rolnicze (niewielka, potudniowo-wschodnia cze$¢ parceli)
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Rys.3. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

/, A R W

zrédto: https://sip.gison.pl/myslenice
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[1.4. Opis nieruchomosci

Rys. 4. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotowg nieruchomosé.

zrodio: https://mapy.geoportal.gov.pl/iimap/

Dziatka ewidencyjna nr 246/3 o powierzchni 0,12 ha. Wg rejestru gruntow w graniach dziafki

wystepujg w przewazajgcej czesci grunty orne klasy IVa, w pozostatej czesci grunty
pastwisk trwatych klasy IV oraz grunty le$ne klasy IV. Dziatka w ksztatcie nieregularnego
czworoboku o bokach dtugosci ok. 47,5 m, 17,5 m, 55 m oraz 35 m. W graniach dziafki
wystepujg duze deniwelacje terenu. Teren nachylony w kierunku wschodnim. Zachodnia
czesC dziatki miejscowo zadrzewiona, pozostata czesC dziatki porosnieta roslinnoscig
trawiastg. Dziatka przylega bezposrednio do drogi powiatowej (ul. Gérska). Wzdtuz drogi
przebiega bariera drogowa, brak urzgdzonego zjazdu z drogi. W przypadku
zagospodarowania (zabudowy) dziatki zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego niezbedne bedzie sporzgdzenie projektu technicznego zjazdu
uzgodnionego z zarzadcag drogi oraz budowa zjazdu. Sie¢ gazowa, wodociggowa oraz

napowietrzna linia sieci energetycznej przebiega w odlegtosci powyzej 20 m. Zgodnie
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Zz mapg zasadniczg: w zachodniej czesci dziatki skarpa o nachyleniu w kierunku wschodnim,

a zachodnia czes¢ dziatki oznaczona symbolem informujgcym o zakrzewieniu dziatki.

Dziatka ewidencyjna nr 246/2 o powierzchni 0,17 ha. Wg rejestru gruntdow w graniach dziatki

wystepuja w przewazajgcej czesci grunty orne klasy IVa, w pozostatej czesci grunty
pastwisk trwatych klasy IV, grunty lesne klasy IV oraz grunty tak trwatych klasy V. Dziatka w
ksztatcie nieregularnego czworoboku o bokach dlugosci ok. 55 m, ok. 69 m, ok. 39,5 m oraz
ok. 18 m. W graniach dziatki wystepujg duze deniwelacje terenu. Teren nachylony
w kierunku wschodnim, zadrzewiony i zakrzewiony gtéwnie grab, brzoza. Dziatka przylega
bezposrednio do drogi powiatowej ul. Gorska. Wzdtuz drogi przebiega czesciowo bariera
drogowa. lIstniejacy zjazd z drogi powiatowej nie spetnia obowigzujgcych warunkéw
technicznych, w przypadku zagospodarowania (zabudowy) dziatki zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego niezbedna bedzie przebudowa tego zjazdu w
oparciu o projekt techniczny uzgodniony z zarzadcg drogi. Sie¢ gazowa, wodociggowa oraz
napowietrzna linia sieci energetycznej przebiega w odlegtosci powyzej 20 m. Zgodnie
Z mapg zasadniczg: w zachodniej czesci dziatki skarpa o nachyleniu w kierunku wschodnim,

a zachodnia czes¢ dziatki oznaczona symbolem informujgcym o zakrzewieniu dziatki.

Parcela gruntowa 3545/10 o powierzchni 0,0327 ha weszta w sktad dziatki ewidencyjnej nr

2641 o powierzchni 0,0339 ha. Wg rejestru gruntdw w graniach dziatki wystepuja wytgcznie
grunty lesne klasy IV. Parcela w ksztaicie nieregularnego czworoboku o bokach dtugosci ok.
18 m, ok. 11 m. ok. 21 m i ok. 22 m. Teren w graniach parceli nachylony jest w kierunku
pétnocno-wschodnim, znacznie ponizej terenu drogi. Parcela przylega bezposrednio do
drogi powiatowej ul. Gérska, lecz nie posiada urzadzonego zjazdu z tej drogi. Teren w
graniach parceli zadrzewiony i zakrzewiony gtéwnie grab, brzoza. Zgodnie z mapg
zasadniczg teren dziatki w catosci oznaczony symbolem informujgcym o zakrzewieniu
dziafki.

Parcela gruntowa 3545/8 o powierzchni 0,0598 ha weszta w sktad dziatki ewidencyjnej nr

2638 o powierzchni 0,0586 ha. Wg rejestru gruntdéw w graniach dziatki wystepujg wytgcznie
grunty lesne klasy IV. W odlegtosci ok. 12 m w kierunku pétnocnym od przedmiotowej parceli
przebiega napowietrzna linia sieci elektrycznej wysokiego napiecia. Teren w graniach
parceli jest zadrzewiony i zakrzewiony, nachylony w kierunku wschodnim. Wartos¢
drzewostanu w granicach przedmiotowej dziatki szacuje sie srednio na poziomie okoto 76,37
zt/ar. Ksztatt parceli jest nieregularny. Zgodnie z mapg topograficzng przez pétnocng czesé

dziatki przeptywa ciek wodny. Parcela nie posiada dostepu do drogi.
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Parcela_gruntowa 3545/9 o powierzchni 0,0324 ha weszta w skiad dziatki nr 2637 o

powierzchni 0,0284 ha. Wg rejestru gruntéw w graniach dziatki wystepujg wytgcznie grunty
lesne klasy IV. W odlegtosci ok. 10 m w kierunku pétnocnym od przedmiotowej parceli
przebiega napowietrzna linia sieci elektrycznej wysokiego napiecia. Teren w graniach
parceli jest zadrzewiony i zakrzewiony, nachylony w kierunku wschodnim. Wartos¢
drzewostanu w granicach przedmiotowej dziatki szacuje sie srednio na poziomie okoto 76,37
zi/ar. Ksztalt parceli jest nieregularny. Zgodnie z mapg topograficzng przez pétnocng czesc

dziatki przeptywa ciek wodny. Parcela nie posiada dostepu do drogi.

Parcele gruntowe: pgr 3548/12 o powierzchni 0,0212 ha, pgr. 3548/10 o powierzchni 0,0548

ha oraz pgr. 3545/7 o powierzchni 0,0241 ha, weszly w sktad dziatki ewidencyjnej nr 2642

o powierzchni 0,14 ha. Parcele przylegajg do siebie i tworzg funkcjonalng catos¢ o tgcznej
powierzchni 0,1001 ha. Ksztatt parcel nieregularny. Teren nachylony w kierunku
wschodnim. Przez teren dziatki przebiega napowietrzna linia sieci elektroenergetycznej
wysokiego napiecia oraz posadowiony jest stup czteronozny, kratownicowy. Teren
w graniach parcel poro$niety jest roslinnoscig trawiasta oraz gtéwnie we wschodniej czesci
obszaru zadrzewiony i zakrzewiony. Wartos¢ drzewostanu w granicach przedmiotowej
dziatki szacuje sie $rednio na poziomie okoto 76,37 zt/ar. Parcele nie posiadajg dostepu do

drogi.

Dziatka ewidencyjne nr 246/6 o powierzchni 1,1444 ha. Wg rejestru gruntéw w graniach

dziatki w dziatki wystepujg grunty orne klasy IVa oraz klasy Vb, grunty tgk trwatych klasy V,
Grunty pastwisk trwatych klasy Il i IV, grunty lesne klasy IV oraz tereny zabudowane na
uzytkach rolnych. Ksztatt dziatki mocno nieregularny. W graniach dziatki wystepujg duze
deniwelacje terenu, nachylenie w kierunku wschodnim. Teren dziatki nieogrodzony.
Potudniowa oraz wschodnia czes¢ dziatki zadrzewiona i zakrzewiona. W pozostatej czesci
dziafki teren poro$niety roslinnoscig trawiastg oraz miejscowo zadrzewiony i zakrzewiony.
Wartos¢ drzewostanu w granicach przedmiotowej dziatki szacuje sie Srednio na poziomie
okoto 76,37 zt/ar. W zachodniej czesci dziatki posadowiony jest budynek mieszkalny
jednorodzinny, szczegétowo opisany w dalszej czesci operatu szacunkowego. Dziatka
posiada dostep do sieci wodociggowej gminnej, sieci gazowej oraz napowietrznej linii sieci
elektroenergetycznej wraz z wykonanymi przytgczami do budynku. Nieruchomos¢ nie
posiada dostepu do sieci kanalizacji sanitarnej (nieczystosci ciekle odprowadzane sg do
kanalizacji wtasnej — szambo). Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi powiatowe;.
Zjazd na teren nieruchomosci czesciowo o nawierzchni utwardzonej betonem, czesciowo

kamieniem. Zgodnie z mapg zasadniczg w zachodniej czesci dziatki posadowiony jest
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budynek gospodarczy, natomiast w trakcie ogledzin nieruchomosci stwierdzono iz budynek
zostat rozebrany; potudniowo-zachodnia czesé¢ dziatki oznaczona symbolem informujgcym

0 zakrzewieniu dziatki.

Rys. 4. Mapa topograficzna wraz z zaznaczeniem obszaréw wystepowania ruchow

masowych ziemi.
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Zrodto: https://geoportal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/SOPO/Wyszukaj3

Uwaga: Zgodnie z mapg osuwisk i terenéw zagrozonych ruchami masowymi wygenerowang
z portalu Panstwowego Instytutu Geologicznego Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej
przewazajgca czesc¢ dziatki nr 246/3, niewielka czes¢ dziatki nr 246/2 potozone sg w terenie
osuwisk aktywnych ciggle. Niewielka czes$¢ parceli gruntowej 3545/8 (dz. dz. 2638) potozona
jest w terenach osuwisk aktywnych okresowo.

I1.5. Opis budynku mieszkalnego

Budynek mieszkalny jednorodzinny potozony jest przy ul. Goérskiej 25 w miejscowosci
Siepraw. Obiekt wolnostojgcy, sktadajgcy sie z przyziemia, parteru oraz poddasza
uzytkowego. Budynek zostat wybudowany w latach 60-tych XX wieku, w tradycyjnej
technologii murowanej z cegly petnej. Sciany dziatowe réwniez murowane z cegty. Sciany
zewnetrzne ocielone styropianem i otynkowane. Trzony kominowe murowane z cegly petnej
oraz cegly klinkierowej ponad poziomem dachu. Strop nad przyziemiem zelbetowy. Stropy
nad parterem i poddaszem drewniane. Dach o konstrukcji drewnianej. Pokrycie dachu

Z gontu bitumicznego. Rynny i rury spustowe PCV, obrdbki kominowe, okapniki z blachy
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ocynkowanej pomalowanej. Stolarka okienna drewniana. Stolarka drzwiowa czesciowo

szklona.

W  budynku znajdujg sie nastepujgce instalacje: elekiryczna, wodna (gminna),
telekomunikacyjna, gazowa, kanalizacji sanitarnej (z odprowadzeniem nieczystosci cieklych

do wiasnego szamba) oraz centralnego ogrzewania. Grzejniki panelowe.

Zestawienie powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego przedstawiono w ponizszej

tabeli.

PRZYZIEMIE [H=2,46 m]
) ) Powierzchnia uzytkowa
Lp. Pomieszczenie .
[m7]
1. pomieszczenie sklepu 35,63
2. zaplecze 8,17
3. chtodnia niedostepna
H=1,95m
4, korytarz 4,44
5. piwniczka 9,31
6. klatka schodowa 6,86
Razem: 50,68
PARTER [H=2,67 m]
7. korytarz 9,25
8. kuchnia (pomieszczenie jadalni) 17,71
9. pokdj 20,16
10. tazienka 4,02
11. wc 1,34
12. ganek 5,33
13. pokdj 18,56
Razem: 76,37
PODDASZE [H=2,67 m]
14. pokdj 8,45
15. pokdj 13,20
16. pokdj 8,13
17. otwarta przestrzen 7,86
18. pokdj 12,67
Razem: 50,31
taczna powierzchnia uzytkowa budynku 177,36

Wykonczenie pomieszczen wewnetrznych:
— Podfogi: na poziomie przyziemia ptytki ceramiczne; na poziomie parteru w pokojach
deski, w kuchni z czescig jadalni czesciowo wykfadzina PCV, czesciowo deski,
w tazience, wc i ganku ptytki ceramiczne, w korytarzu wyktadzina PCV; na poziomie
poddasza w jednym z pokoi deski, w dwdch pokojach panele podtogowe, w jednym
pokoju oraz w pomieszczeniu otwartym wyktadzina PCV, w jednym pokoju

wyktadzina dywanowa, w tazience ptytki ceramiczne,
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— Wykoniczenie scian: w pomieszczeniu sklepu sciany gtdwnie malowane, czesciowo
wykonczone ptytkami ceramicznymi; na parterze w pokojach $ciany malowane, w
kuchni z czescig jadalni sciany czes$ciowo wykohczone ptytkami ceramicznymi
czesciowo malowane, w fazience i wc Sciany czesciowo wykonczone ptytkami
ceramicznymi czesciowo malowane, w ganku sciany wykonczone panelami PCV; na
poziomie poddasza w dwdch pokojach sciany wykonczone tapetg, w jednym pokoju
boazeria drewniana, w jednym pokoju oraz czesciowo w pomieszczeniu otwartym

Sciany malowane.

Stan techniczny budynku

Budynek w wieku okoto 60 lat. Stan techniczny budynku dobry. Jakos¢ wykonawstwa oraz
stan techniczny uzytych materiatow przecietny. Budynek jest w stanie do cze$ciowego

remontu generalnego.
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IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej objetej ksiegg
wieczysta numer | GG poiozonej w miejscowosci Siepraw, gmina Siepraw,
powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgca sie z dziatki ewidencyjnej nr 246/6
0 pow. 1,1444 ha zabudowanej budynkiem mieszkalnym nr 25, niezabudowanych dziatek
ewidencyjnych nr 246/3 o pow. 0,12 ha i nr 246/2 o pow. 0,17 ha oraz parcel gruntowych
pgr 3545/8 o pow. 0,0598 ha, pgr 3545/9 o pow. 0,0324 ha, pgr 3545/10 o pow. 0,0327 ha,
pgr 3548/12 o pow. 0,0212 ha, pgr 3548/10 o pow. 0,0548 ha oraz pgr 3545/7 o pow. 0,0241

ha, wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy:

793 800 zt

sfownie zlotych: siedemset dziewieédziesiat trzy tysigce osiemset

w tym:

— zabudowana dziatka ewidencyjna nr 246/6: 577 000 zt
w tym:

e budynek mieszkalny: 329 000zt

e grunt: 248 000 zt
— dziatka ewidencyjna nr 246/2: 122 000 zt
— dziatka ewidencyjna nr 246/3: 83 000 zt
— parcela gruntowa 3545/10: 1600 z
— parcela gruntowa 3545/8: 2500 zt
— parcela gruntowa 3545/9: 1400 z
— parcela gruntowa 3548/12: 1300 z
— parcela gruntowa 3548/10: 3500 zt
— parcela gruntowa 3545/7: 1500 zt

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 miesci sie w przedziale cen rynkowych odnotowanych

w toku badania rynku lokalnego.

Myslenice, 18 kwietnia 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 majgce wpltyw na warto$¢ nieruchomosci.

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

by¢ udostepniany osobom trzecim, nie posiadajagcym interesu prawnego, bez
uzgodnienia z autorem operatu.
Elementy niewidoczne konstrukcji przyjeto wg oswiadczenia wiasciciela nieruchomosci—

nie dokonywano odkrywek. Operat niniejszy nie jest opinig techniczng o budynku.

. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna

— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkdw 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 celow

realizowanych przez sporzgdzajgcego wycene rzeczoznawce majgtkowego.

VI. ZALACZNIKI

~N O 0o~ WDN P

. Dokumentacja fotograficzna.

. Postanowienie o powotaniu biegtego.

. Wydruk tresci ksiegi wieczyste;j.

. Uproszczony wypis z rejestru gruntow.

. Wypis z kartoteki budynkow.

. Mapa do celéw prawnych z wykazem synchronizacyjnym.

. Mapa zasadnicza.
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