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I. CZESC OGOLNA

l.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa potozona w miejscowosci
Skomielna Czarna, gmina Tokarnia, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, objeta
ksiegg wieczysta nr | I prowadzong przez Sad Rejonowy w Myslenicach
IV Wydziat Ksigg Wieczystych, sktadajgca sie z dziatki ewidencyjnej nr 767/6 o powierzchni
0,0800 ha. Czescig sktadowg przedmiotowej nieruchomosci jest budynek mieszkalny
jednorodzinny z garazem wkomponowanym w bryte budynku, oznaczony numerem

porzgdkowym 445.

Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci ww. nieruchomosci gruntowej zabudowanej wraz

ze wszystkimi czesciami sktadowymi.

[.2. Zleceniodawca

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

Pitsudskiego 14, postanowienie z dnia 6 grudnia 2022 r.

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

egzekucyjnym. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest wartos¢

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

|.4. Daty wyceny

Data sporzgdzenia wyceny: 16 marca 2023 .
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 16 marca 2023 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 1 lutego 2023 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 1 lutego 2023 r.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2023 r.
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1.5. Podstawy prawne i metodologiczne

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

2. Rozporzagdzenie Rady Ministréw 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 informaciji

Ksiega wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci.

Dane ewidenc;ji gruntéw i budynkéw, gmina Tokarnia, obreb Skomielna Czarna.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Tokarnia.

Projekt architektoniczno-budowlany budynku.

Ogledziny nieruchomosci.

o gk w NP

Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.

l.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, wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono przy

zastosowaniu podejscia porownawczego, metody korygowania ceny Srednie;j.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze

warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktore byty

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2023 r.
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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 s$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 $redniej przedstawia sie nastepujaco:

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

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujgcych jako:

C:min Cmax
C. 'C,

Sr Sr

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
W, =C ¥ _Zui
1=1
gdzie:
U; — oznacza wielkosc i-tego wspoétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
warto$¢ nieruchomosci,
n — liczba wspotczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesdniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2023 r.
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Wartos¢ wspétczynnika sredniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny sredniej -
ustalana jest w dostepnym przedziale zakresu w sposéb proporcjonalny do usytuowania
ceny sredniej probki transakcji w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalna.
Wartosci wspétczynnikdw zawarte pomiedzy wartoscig srednig a skrajnymi interpolowane

sg liniowo.

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

wartos¢ czesci sktadowych gruntu.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2023 r.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

II.1. Lokalizacja

Rys. 1. Ortofotomapa z przyblizong lokalizacjg przedmiotowej nieruchomosci.

e

Hotel Olivia Medical Spa @ b :

Skomielna
2 Czarna

4 WALASOWKA &

zrédto: https://www.google.com/maps/

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Skomielna Czarna, gmina
Tokarnia, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie. Nieruchomos¢ zlokalizowana
w odlegtosci okoto 4 km od centrum gminy, ok. 28 km od Myslenic i ok. 60 km od centrum
Krakowa. Nieruchomosc¢ zlokalizowana blisko centrum, w odlegtosci do 300 m szkota,
kosciot, osrodek zdrowia i placowki handlowo — ustugowe. Dojazd do przedmiotowej
nieruchomosci z drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej po drogach wewnetrznych o
nawierzchni asfaltowej w graniach dziatek ewidencyjnych nr 702 i 780 (wg rejestru gruntow
we witadaniu Gminy Tokarnia, brak informacji o prowadzonej ksiedze wieczystej), nr 781/2
(objetej KW nr |G bcdacej wiasnoscig osob fizycznych — brak tytutu
prawnego do korzystania z tej drogi) oraz stuzebnoscig gruntowg opisang w dziale | Sp.
ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci tj. po dziatkach nr 767/13 i
767/14 pasem o tgcznej szerokosci 4 m (nawierzchnia czesciowo utwardzona, pasy
betonowe i ptyty betonowe azurowe). W bezposrednim sgsiedztwie nieruchomosci

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2023 r.



Wycena nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej — Skomielna Czarna 445, gm. Tokarnia
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 8/32

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz otwarte tereny uzytkowane rolniczo od strony

potnocno — wschodniej.

[I.2. Stan prawny

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg

B 2 nicruchomosci gruntowej polozonej w miejscowosci Skomielna

Czarna, gmina Tokarnia, powiat myslenicki, wojewodztwo matopolskie, sktadajgcej sie

wytgcznie z dziatki ewidencyjnej nr 767/6 o powierzchni 0,0770 ha.

W dziale I-Sp. widnieje wpis o tresci:

stuzebnos¢ przejazdu, przechodu i przegonu na rzecz kazdoczesnych wtascicieli
nieruchomosci potozonej w Skomielnej Czarnej sktadajacej sie z dz. nr 767/6 pasem
o szer. 2 (dwdch) metrow po dz. nr 767/14 () biegnacym wzdiuz jej
granicy z nieruchomoscig potozong w Skomielnej Czarnej sktadajgcej sie z dz. nr
767/13 (KW nr 55558) oraz po dz. nr 767/13 biegngcym wzdtuz jej granicy

z nieruchomoscig potozong w Skomielnej Czarnej sktadajgcej sie z dz. nr 767/14,

Witasnosc¢ przedmiotowej nieruchomosci w dziale Il ksiegi wieczystej wpisana jest w catosci

na rzecz |

na podstawie:

wyroku Sgdu Rejonowego w Myslenicach Wydziatu 1l Rodzinnego i Nieletnich
w sprawie o ustanowienie przez Sad Rozdzielnosci Majgtkowej sygn. akt Il RC
182/14 z dnia 11.03.2015 .,

umowy sprzedazy oraz umowy ustanowienia stuzebno$ci zawartej w dniu
24.05.2003 r. przez notariuszem Stawomirem Skibg do Rep. A nr 2602/2003,
postanowienia Sgdu Rejonowego w Myslenicach | Wydziat Cywilny o stwierdzeniu
nabycia spadku z dnia 21.08.2017 r., sygn. akt | Ns 722/16.

W dziale Il widnieje trzynascie wpiséw o tresci:

-s+u2ebnoéé przejazdu, przechodu i przegonu po dz. nr 767/6 w Skomielnej Czarnej

pasem o tgcznej szerokosci 4 (czterech) metréw biegngcym po obu stronach granic
taczacych te dziatki - przy przeniesieniu wpisu z KW ||, na rzecz

kazdoczesnego wtasciciela dziatki ewidencyjnej nr 767/5 objetej ksiegg wieczystg nr

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2023 r.
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— stuzebno$¢ przejazdu, przechodu i przegonu po dz. nr 767/6 - przy przeniesieniu
wpisu z kw nr [l na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki ewidencyjnej nr
76717,

— ostrzezenie o wszczeciu egzekuciji z nieruchomosci na rzecz wierzyciela - Getin
Banku S.A. w Katowicach,

— ostrzezenie o przylgczeniu sie do egzekucji z nieruchomosci nowego wierzyciela -
|

— ostrzezenie o przytgczeniu sie do egzekucji z nieruchomosci nowego wierzyciela
Profit Credit Poland Sp. z 0.0. w Bielsku Biatej,

— ostrzezenie o przytgczeniu sie do egzekucji z nieruchomosci nowego wierzyciela
Profinet SA w Tychach,

— przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci diuznika nowego wierzyciela na
udziale ' czesci nieruchomosci nalezacej do | . na rzecz Fast
Finance Spétka Akcyjna z siedzibg we Wroctawiu,

— przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci dtuznika na rzecz wierzyciela Fast
Finance Spotka akcyjna z siedzibg we Wroctawiu,

— przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci na rzecz Prokura Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety,

— przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci na rzecz Prokura Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety,

— przytaczenie sie do egzekucji z nieruchomosci na rzecz Prokura Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety,

— przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci w sprawie Km 742/16 z wniosku
wierzyciela przeciwko diuznikowi | | | | Il 2 rzecz Orzesko-Knurowski
Bank Spotdzielczy Z/S w Knurowie,

— przytaczenie sie do egzekucji z nieruchomosci na rzecz Prokura Niestandaryzowany

Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety,

Uwaga: opis stuzebnosci gruntowych w dziale Il btednie przeniesiony z ksiegi wieczystej
B (cs¢ i zakres tych stuzebno$ci zawiera mapa uzupetniajgca podziatu przyjeta
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w dniu 19.06.1996 r. pod nr

3993/241/96 — mapa w zatgczeniu do niniejszego operatu.

W dziale 1V widnieje pie¢ wpiséw:
- Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 407 061,89 zt (stownie ziotych: czterysta

siedem tysiecy szesédziesigt jeden 89/100). Wierzytelnos¢ i stosunek prawny:

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2023 r.
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kredyt. Wierzyciel hipoteczny: GETPRO Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z siedzibg w Warszawie,

- Hipoteka przymusowa kaucyjna w kwocie 48 883,00 zt (stownie ztotych: czterdziesci
osiem tysiecy osiemset osiemdziesiat trzy) na udziale 3 i 4. Wierzytelnos¢ i stosunek
prawny: naleznos¢ z tytutu sptaty wierzytelnosci w kwocie 48 883 zt z odsetkami i
kosztami postepowania tytutem zwrotu przekazanych funduszy uzyskanych z
kredytéw i pozyczek na cele budowy domu. Wierzyciel hipoteczny: Tomasz Cichon.

- Hipoteka przymusowa w kwocie 242 995,24 zt (stownie ziotych: dwiescie
czterdziesci dwa tysigce dziewieéset dziewiecdziesiat pie¢ 24/100). Numer udziatu
w prawie: 3. Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Nalezno$¢ gtdbwna z ustawowymi
odsetkami, nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym o sygn.. akt VI Nc-e
1707207/13. Wierzyciel hipoteczny: Fast Finance S.A. z siedzibg we Wroctawiu.

- Hipoteka przymusowa w kwocie 34 819,35 zt (stownie ztotych: trzydziesci cztery
tysigce osiemset dziewietnascie 35/100). Numer udziatu w prawie :3. Wierzytelno$é
i stosunek prawny: na sume hipoteki sktadajg sie: - naleznos¢ gtéwna w kwocie
12.780,50 zt. - odsetki od dnia 28.09.2009 r. do dnia 29.06.2015 r. w kwocie 7.182,81
zt. , - odsetki od dnia 05.06.2013 r. do dnia 29.06.2015 r. w kwocie 689,59 zi. , -
koszty procesu w kwocie 2.560,00 =z, nakaz zaptaty w postepowaniu
upominawczym sygn.akt VI Nc-e 1373578/13 z dnia 23.09.2013 r. i postanowienie
w przedmiocie nadania klauzuli wykonalnosci sygn. akt VI Nc-e 1373578/13 z dnia
28.11.2013 r. Sgdu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie. Wierzyciel hipoteczny:
Fast Finance S.A. z siedzibg we Wroctawiu.

- Hipoteka przymusowa w kwocie 62 638,00 zt (stownie ztotych: szes¢dziesigt dwa
tysigce szes$céset trzydziesci osiem). Wierzytelnos¢ i stosunek prawny:
zabezpieczenie naleznosci wynikajgcych z tytutu wykonawczego wyliczonych na
dzien 14-09-2021 r. - naleznosci gtdéwnej w kwocie : 10.597,07 zt, odsetek w kwocie
. 30.727,37 zt, kosztow w kwocie : 434,50 zt, ktérych suma wynikajacg ze
stanowigcego podstawe wpisu tytulu wykonawczego, wynosi 41758,94 zi., nakaz
zaptaty z dnia 3-12-2008r. sygn. akt. | Nc 1578/08/5, postanowienie z dnia 24-07-
2015r. sygn. akt.l 1co 1585/15, postanowienie z dnia 17-10-2019r. sygn. akt.ll Co
1230/19, postanowienia z dnia 14-02-2020 sygn. akt.ll Co 1230/19, postanowienie z
dnia 5-07-2021r. sygn. akt.ll co 1230/19 .Wierzyciel hipoteczny: Asekuracja Sp. z

0.0. z siedzibg w Sopocie.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2023 r.
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Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntow:

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: Tokarnia [120908_2]

Obreb: Skomielna Czarna [0003]

Nr jednostki rejestrowej: G835

wiasnosc 1/1: |
I

. s Uzytki i klasy
Oznaczenie dzialld Pow. gleboznawcze Nr ksiegi wieczystej lub
Numer dziatki Adres [ha] o | POW. inne dokumenty
Identyfikator J [ha]
767/6 B
120908_2.0003.767/6 - 0,08 0,08 I

Oznaczenie nieruchomos$ci oraz stan wiasnosci nieruchomosci ujawnione w ksiedze
wieczystej sg zgodne z danymi ewidencji gruntow. Istnieje niewielka réznica pomiedzy
powierzchnig ujawniong w ksiedze wieczystej (0,0770 ha), a powierzchnia ujawniong w
ewidencji gruntéw (0,08 ha). W niniejszej wycenie, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,
przyjeto powierzchnie zawartg w rejestrze gruntow.

[1.3. Przeznaczenie nieruchomosci

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Tokarnia —
Obszar A obejmujgcego miejscowosci Bogdanowka, Krzczonoéw, Skomielna Cz., Tokarnia,
Wieciorka i Zawadka, zatwierdzong uchwatg nr XI1V/93/2019 Rady Gminy Tokarnia z 31
grudnia 2019 r., opublikowang w Dzienniku Urzedu Wojewddztwa Matopolskiego w dniu

24.01.2020 r., poz. 804, przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w terenie zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonym symbolem 550MN.

Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem m.in. 550 MN ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie
wolnostojgcej;
2) przeznaczenie uzupetniajgce: zabudowa ustugowa;

3) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
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dopuszczenie realizacji budynkoéw gospodarczych i garazy,

dopuszczony profil ustug - handel detaliczny, dziatalnos¢ biurowa i
administracyjna, oswiata, nauka, edukacja, odnowa biologiczna i ochrona
zdrowia, opieka spoteczna, sport i rekreacja, kultura, projektowanie i praca
twércza, gastronomia, turystyka (w tym zamieszkanie zbiorowe w formie hoteli,
moteli, pensjonatow i osrodkéw wypoczynkowych), agroturystyka oraz ustugi
rzemieslnicze,

na terenie oznaczonym symbolem 40MN dopuszczenie zachowania i rozbudowy
istniejgcych ustug sportu i rekreacji zwigzanych ze sportami zimowymi (stok
narciarski) oraz zbiorowego zamieszkania (miejsca zakwaterowania turystow w
formie hoteli i pensjonatow), wraz z niezbednymi obiektami techniczno -

administracyjnymi i infrastrukturg techniczna;

wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenéw:

a)
b)

maksymalna wysokosé zabudowy — 9 m,
forma dachéw dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci 30° -
50°, z dopuszczeniem stosowania na garazach i budynkach gospodarczych
dachéw jednospadowych o nachyleniu potaci do 30°,
maksymalna intensywnos¢ zabudowy - 0,8,
minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,01,
maksymalna powierzchnia zabudowy:
- 50% powierzchni dziatki budowlanej m.in. dla terenéw oznaczonych symbolem
550MN,
f)  minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej:
- 30% powierzchni dziatki budowlanej m.in. dla terenéw oznaczonych
symbolem 550MN,
g) maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej: budynku mieszkalnego —
16 m,
h) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych:

- m.in. dla terenéw oznaczonych symbolem 550MN - 800 m?,
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Zrédio: https://tokarnia.e-mapa.net/

[1.4. Dziatka gruntu

Dziatka ewidencyjna nr 767/6 o powierzchni 0,08 ha. Ksztatt dziatki regularny, prostokatny
o wymiarach ok. 30 m x 25 m. Dziatka znajduje sie w terenie o znacznych deniwelacjach,
mocno nachylona w kierunku potudniowo — zachodnim, w wyniku wykonanych prac

ziemnych uksztattowana tarasowo.

Dziatka nieogrodzona. Podjazd do garazu, opaska wokot budynku oraz taras ziemny przed
budynkiem o nawierzchni z kostki betonowej. Przy potudniowo-wschodniej granicy znajduje
sie drewniana wiata na drzewo opatowe. W pozostatej czesci dzialki teren biologicznie

czynny stanowigcy zielen ozdobg niskg i srednia.

W centralnej czesci dziatki posadowiony jest budynek mieszkalny jednorodzinny

szczegotowo opisany w dalszej czesci operatu szacunkowego.

Dziatka posiada peiny dostep do sieci infrastruktury technicznej: sie¢ energetyczna,
gazowa, wodociggowa z ujecia lokalnego, z ktérego korzystajg tacznie trzy nieruchomosci
(uwaga: okresowo w lecie wystepujg braki wody), na dziatce dodatkowo znajduje sie studnia
(uwaga: woda w studni nie zostata poddana badaniom, prawdopodobnie nie nadaje sie do

spozycia, wykorzystywana jest do celow gospodarczych), kanalizacja sanitarna komunalna
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w drodze (mozliwos¢ przytgczenia), na dzialce przydomowa biologiczna oczyszczalnia

Sciekow.

Przez potudniowo - wschodni naroznik dziatki przebiega droga dojazdowa do sasiedniej
dziatki nr 767/7 (zgodnie z trescig stuzebnosci ujawnionej w dziale Il ksiegi wieczystej),
nawierzchnia z kostki betonowej i ptyt azurowych betonowych, powierzchnia zajeta pod
droge wynosi 36 m2. Przez potudniowo - zachodni naroznik dziatki przebiega droga
dojazdowa do sasiedniej dziatki nr 767/5 (zgodnie z trescig stuzebnosci ujawnionej w dziale
Il ksiegi wieczystej), nawierzchnia gruntowa nieurzgdzona, powierzchnia zajeta pod droge

wynosi 36 m?,

Rys. 3. Ortofotomapa z widokiem na dziatke ewidencyjng nr 767/6
P ~ NEY Yoo

zrédto: https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/

[1.5. Opis czesci sktadowych nieruchomosci

Charakterystyka funkcjonalna budynku

Budynek mieszkalny jednorodzinny z garazem, wolnostojgcy, niepodpiwniczony, parterowy
Zz mieszkalnym poddaszem. Projekt powtarzalny pracowni Archon+ ,Dom na wzgérzu”,

zmodyfikowany poprzez doprojektowanie garazu i kottowi w czesci wschodniej. Budynek
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zostat zrealizowany w oparciu o pozwolenie na budowe wydane decyzjg Wéjta Gminy
Tokarnia z dnia 30 lipca 2003 r. znak B-7353/28/2003. Decyzja obejmowata inwestycje
polegajgca na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garazem oraz przytgczy
pradu, gazu i wewnetrznej instalacji gazowej. Budynek zrealizowany zgodnie z projektem i
pozwoleniem na budowe. Budynek wraz z przytgczami zostat zinwentaryzowany na mapie

zasadniczej, otrzymat numer porzgdkowy Skomielna Czarna 445.

Uwaga: zgodnie z oswiadczeniem wiascicielki nieruchomoéci budynek jest zamieszkaty od

roku 2012, formalnie nie zostat jednak zgtoszony do uzytkowania.

Powierzchnie budynku i jego uktad funkcjonalny okreslono w oparciu o projekt
architektoniczno — budowlany. Na parterze znajdujg sie: wiatrotap (4,7 m?), hol (2,7 m?),
pokdj dzienny (31,3 m?), kuchnia (8,6 m?), wc (1,5 m?), schody (2,1 m?), kottownia (8,9 m?),
garaz (17,5 m?). Wysoko$¢ pomieszczen parteru wynosi 2,40 m (sufit podwieszany o
konstrukcji z profili aluminiowych, wykonczony ptytami g-k, obnizony o ok. 10-15 cm). Z
pokoju dziennego wyjscie na taras zewnetrzny. Wejscie na poddasze z pokoju dziennego
schodami o konstrukcji drewnianej policzkowej. Na poddaszu znajdujg sie hol (6,3 m?), trzy
pokoje (7,4 m? + 7,4 m? + 16,6 m?) i fazienka (4,6 m?). Wysoko$¢ pomieszczen poddasza

do 2,42 m. Uktad funkcjonalny i architektura budynku dobre.

Dane ogdine
Powierzchnia zabudowy 125,5 m? (w tym tarasy i schody 27,7 m?)

Powierzchnia uzytkowa 119,5 m?
Powierzchnia catkowita 150,3 m?
Kubatura 529 m?

Opis konstrukcji budynku

Fundamenty — fawy i $ciany fundamentowe betonowe wylewane z betonu zwirowego,

Sciany zewnetrzne — warstwowe, murowane z pustakéw ceramicznych Porotherm o
grubosci 25 cm + wetna mineralna 5 cm + ptytka klinkierowa elewacyjna

Sciany wewnetrzne — konstrukcyjne murowane z cegly petnej o gr. 25 cm, dzialowe na
parterze z gazobetonu gr. 12 cm, na poddaszu z ptyt GK na ruszcie metalowym,

Wykoriczenie $cian wewnetrznych: piyty g-k,

Kominy — murowane z cegly ceramicznej petnej, nad dachem z cegty klinkierowej

Stropy — nad parterem Zelbetowy monolityczny, wylewany na mokro, nad poddaszem lekki

drewniany
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Balkony — zelbetowe, monolityczne

Schody — konstrukcja drewniana, zabiegowe, policzkowe, stopnice drewniane

Dach — dwuspadowy symetryczny o nachyleniu potaci 45° konstrukcja drewniana typu
ciesielskiego, pokrycie z dachéwki ceramicznej glazurowanej Rében, rynny irury

spustowe systemowe z PCV

Elementy wykornczenia budynku

Tynki wewnetrzne — ptyty gipsowo - kartonowe

Posadzki i podfogi — wylewki cementowe, w pomieszczeniach mieszkalnych tymczasowo
przykryte wykfadzinami dywanowymi i elastycznymi

Stolarka okienna i drzwiowa — drzwi zewnetrzne drewniane, drzwi wewnetrzne ptycinowe,
drzwi garazowe metalowe uchylne, okna z profili PCV z zestawami szybowymi
termoizolacyjnymi

Oktadziny i malowanie — malowanie farbami emulsyjnymi, brak okfadzin Scian

Instalacje wewnetrzne — elektryczna, wodociggowa z ujecia lokalnego, kanalizacyjna z
odprowadzeniem sciekdéw do przydomowej biologicznej oczyszczalni, gazowa,

Ogrzewanie — centralne, kociot gazowy dwufunkcyjny (uszkodzony), grzejniki stalowe,
w pokoju dziennym kominek z ptaszczem wodnym (nieobudowany), ktérym aktualnie

ogrzewany jest budynek, instalacja solarna do cieptej wody uzytkowej (dwa panele).

Stan techniczny budynku

Wiek budynku 20 lat. Jako$¢ wykonawstwa dobra, standard oraz stan techniczny uzytych
materiatow dobry i bardzo dobry. Elementy budynku sg dobrze utrzymane, nie wykazujg
zuzycia i uszkodzen. Cechy i wkasciwosci wbudowanych materiatéw odpowiadajg wymogom
normowym. Stan techniczny budynku dobry/przecietny. Sredniowazony stopiefn zuzycia
tacznego budynku (technicznego i funkcjonalnego) nie przekracza 20 %. Standard
wykonczenia budynku przecietny. Elementy budynku nie wykazujg wiekszego zuzycia.
Moga wystgpi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajgce z uzytkowania szczegdlnie
mechaniczne. Elementy wymagajg konserwacji. Miejscowo na suficie na poziomie
poddasza widoczne sg wodne zacieki, prawdopodobnie spowodowane nieszczelnoscig w

obrébce dachu.
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IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej objetej ksiegg
wieczysta numer || . potozonej w miejscowosci Skomielna Czarna, gmina
Tokarnia, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dzialkki
ewidencyjnej nr 767/6 o powierzchni 0,8000 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym

jednorodzinnym nr 445, wynosi w zaokrggleniu do petnych tysiecy:

512 000 zt

stownie zfotych: pie¢set dwanascie tysiecy

w tym:
— budynek mieszkalny: 439 000 zt
— dziatka nr 767/6: 73 000 zt
w tym:
e prawo wtasnosci dziatki 767/6 : 72 040 zt

prawo stuzebnosci przejazdu i przechodu po dz. 767/13 na rzecz dziatki 767/6:

2 450 zt (stownie ztotych: dwa tysigce czterysta piecdziesigt)

prawo stuzebnosci przejazdu i przechodu po dz. 767/14 na rzecz dziatki 767/6:

2 450 zt (stownie ztotych: dwa tysigce czterysta piecdziesigt)

prawo stuzebnosci przejazdu i przechodu po dz. 767/6 na rzecz dziatki 767/5:

- 1 970 zt (stownie ztotych: jeden tysigc dziewiecset siedemdziesigt)

prawo stuzebnosci przejazdu i przechodu po dz. 767/6 na rzecz dziatki 767/7:

- 1 970 zt (stownie ztotych: jeden tysigc dziewiecset siedemdziesigt)

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, 16 marca 2023 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

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

dla innych celéw autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie jakichkolwiek zmian

W niniejszej opinii jest nieuprawnione.

. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci bedgcej przedmiotem

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

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

by¢ udostepniany osobom trzecim, nie posiadajgcym 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.

. Wartosc¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna

— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

. Operat niniejszy wykonany zostat zgodnie ze Standardami Zawodowymi Polskiej

Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych oraz obowigzujgcymi na date

wyceny przepisami prawa.

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

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

realizowanych przez sporzgdzajgcego wycene rzeczoznawce majgtkowego.

VI. ZALACZNIKI

o 01 A W N P

. Dokumentacja fotograficzna.

. Postanowienie o powotaniu biegtego.

. Wydruk tresci ksiegi wieczystej.

. Uproszczony wypis z rejestru gruntow.
. Mapa zasadnicza.

. Uproszczone wypisy z rejestru gruntéw dotyczgce danych stuzebnikow.
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