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I. CZESC OGOLNA
I.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa potozona w miejscowosci
Zawada, gmina Myslenice, powiat my$lenicki, wojewddztwo matopolskie, objeta ksiegg
wieczystg numer KR1Y/00084877/1 Wydzialu Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego
w Myslenicach, sktadajgca sie z dziatek ewidencyjnych nr 561/2 o pow. 0,0809 ha, nr 562/2
0 pow. 0,3543 ha i nr 563/4 o pow. 0,2115 ha, zabudowana budynkiem hali produkcyjnej

oznaczonym numerem 349.

Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci nieruchomosci w granicach ww. nieruchomosci

ze wszystkimi cze$ciami 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 4 czerwca 2020 r.

1.3. Cel wyceny

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

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

|.4. Daty wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 22 wrzesnia 2020 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 22 wrzesnia 2020 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 20 sierpnia 2020 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomoéci: 20 sierpnia 2020 r.

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., MySlenice wrzesien 2020 r.
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|.5. Podstawa formalno — prawna

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

Dz. U. z 15 stycznia 2020 r. poz. 65 wraz z pézniejszymi zmianami),

. USTAWA z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z dnia 29 maja

2018 r. poz. 1025 z pdzniejszymi zmianami)

. ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 poz. 2109 wraz z
podzniejszymi zmianami),

ROZPORZADZENIE MINISTRA SPRAWIEDLIWOSCI z dnia 5 sierpnia 2016 .
w sprawie szczegbéfowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania hieruchomoS$ci
(Dz. U. z dnia 17 sierpnia 2016 r. poz. 1263),

. POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW) - Polska Federacja

Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

.6. Zrodta informacji

o w0

Ksiega wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci.

Dane ewidenc;ji gruntéw, jednostka ewidencyjna Myslenice, obreb Zawada.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Ogledziny nieruchomosci.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) — Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.

|.7. Metodyka wyceny

W niniejszej wycenie okreslono wartos¢ rynkowg prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej

zabudowanej budynkiem hali produkcyjnej z czescig biurowo-socjalng.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowag

nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za

nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy

kupujgcym a sprzedajgcym, ktdérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg

Z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.
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Wartos¢ rynkowa moze byé okreslona przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegolnosci dotyczgcych cen,
dochodow, stép zwrotu i kosztow. WartoS¢ rynkowag nieruchomosci okresla sie bez
uwzglednienia kosztow transakcji kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg

podatkéw i optat.

Wedtug art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru witasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,

dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”.

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny oraz dostepnych danych o cenach i cechach
nieruchomosci podobnych, warto$¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci zabudowane;j

budynkiem hali produkcyjnej okres$lono przy zastosowaniu podej$cia porownawczego,

metody korygowania ceny $redniej. Ze wzgledu na cel wyceny, z wartosci nieruchomosci

wyodrebniono wartos¢ gruntu oraz wartosé czesci skladowych gruntu. Wartos¢ rynkowg

gruntu dziatki okreslono réwniez przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego, metody

korygowania ceny $redniej.

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 rdznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Uwzgledniajac przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosSci
i sporzgdzania operatu szacunkowego, przy metodzie korygowania ceny Sredniej do
porownan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegolnych cechach tych

nieruchomosci.

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., MySlenice wrzesien 2020 r.
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Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujgco:

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

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

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

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

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych jako:

Cmin Cmax
C. 'C,

sr Sr

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wx = CSR * ZUI
=1
gdzie:

Ui — oznacza wielkosc i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
wartos¢ nieruchomosci,
n — liczba wspoétczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wezeséniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci.

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

sg liniowo.

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

gruntu oraz wartos¢ czesci sktadowych gruntu.

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., MySlenice wrzesien 2020 r.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

II.1. Stan prawny

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta
numer KR1Y/00084877/1 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Zawada,
gmina Myslenice, powiat myslenicki, wojewodztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziatek
ewidencyjnych nr 561/2 o pow. 0.0809 ha, nr 562/2 o pow. 0.3543 ha, nr 563/4 o pow.

0.2115 ha. Lgczna powierzchnia obszaru catej nieruchomosci wynosi 0.6467 ha.

Wiascicielami przedmiotowej nieruchomosci ujawnionymi w dziale |l niniejszej ksiegi
wieczystej sg: Mariusz Tomasz Goérecki syn Jézefa i Marii (Pesel: 74091507483) oraz
Katarzyna Dominika Gérka-Gérecka cérka Andrzeja i Kazimiery (Pesel: 74091507483), na
prawach wspolnosci ustawowej majgtkowej malzenhskiej, na podstawie umowy sprzedazy
oraz aktu ustanowienia hipoteki umownej sporzgdzonej w dniu 24.01.2014 r. przez

notariusza Lucjana Niepsuja w Myslenicach do Rep. A 321/2014.
Dziat I-Sp. wolny od wpisow.

W dziale Il cztery wpisy o tresci:

— wszczecie egzekucji z nieruchomosci na rzecz Andrzeja Browarskiego,

— przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci na rzecz Convex-Glass Sp. z 0.0.
z siedzibg w miejscowosci Chmielek, Regon: 950412566, KRS: 0000131625,

— przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci na rzecz PEAC (POLAND) Sp. z o.0.
z siedzibg w Poznaniu,

— przytaczenie sie do egzekucji z nieruchomosci na rzecz Matopolskiego Banku
Spotdzielczego z siedzibg w Wieliczce, Regon: 000499301, KRS: 0000111791.

W dziale IV znajdujg sie trzy wpisy hipotek o tresci:

— hipoteka umowna do kwoty 4 280 000,00 zt (cztery miliony dwiescie osiemdziesigt
tysiecy), tytutem zabezpieczenia wierzytelnosci obejmujgcej roszczenie o zwrot
kapitatu udzielonego kredytu w kwocie 1 400 000 zi, roszczenie o zaptate odsetek
od udzielonego kredytu, roszczenie o zwrot odsetek od kapitatu przeterminowanego,
roszczenie o prowizje i optaty nalezne bankowi, roszczenie o zwrot niezbednych
kosztéw sgdowego dochodzenia roszczen z umowy kredytu w tym kosztow
sagdowych, wynagrodzenia  petnomocnika procesowego oraz  kosztow

egzekucyjnych, umowa o kredyt inwestycyjny nr 002/14/10 z dnia 23 stycznia

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., MySlenice wrzesien 2020 r.
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2014 r. kredyt wynikajgcy z umowy kredytowej nr 002/14/28 z dnia 14-03-2014r.,
umowa kredytowa nr 002/14/28 z dnia 14-03-2014 r. kredyt wynikajacy z umowy
kredytowej nr 002/16/150 z dnia 01.07.2016r., umowa kredytowa nr 002/16/150
z dnia 01.07.2016 .

Wprowadzono 3 zmiany, ktére ujawnione sg w rubryce ,rodzaj zmiany”.

Wierzyciel hipoteczny: Matopolski Bank Spotdzielczy w Wieliczce oddziat w Myslenicach.

— hipoteka przymusowa do kwoty 138 413,71 zt (stownie ztotych: sto trzydziesci osiem
tysiecy czterysta trzynascie 71/100) tytutem sptaty zadtuzenia obejmujgcego skiadki
na fus, fuz, fp i fgsp , koszty upomnienia , koszty egzekucji , za okres : 09/2016 -
07/2017 i nalezne odsetki za zwtoke, decyzje zaktadu ubezpieczen spotecznych z
dnia 02.10.2017 r. nr 180371DZPDZz17/002300 i z dnia 02.10.2017 r. nr
180371DZPDZz17/002300. Wierzyciel hipoteczny Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
z siedzibg w Warszawie.

— Hipoteka przymusowa do kwoty 12 085,88 zt (stownie ztotych: dwanascie tysiecy
osiemdziesiat pie¢ 88/100) tytutem sptaty zadtuzenia obejmujgcego sktadki na : fus,
fuz, fp i fgsp , koszty upomnienia , koszty egzekucji za okres 04/2016 - 01/2017 i
nalezne odsetki za zwioke, decyzje zaktadu ubezpieczen spotecznych z dnia
19.05.2017 r. nr 180371DZPDZ17/001326 i z dnia 19.05.2017 r. nr
180371DZPDZz17/001326. Wierzyciel hipoteczny Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
oddziat w Krakowie.

— Hipoteka przymusowa do kwoty 153 173,00 zt (stownie ztotych: sto pie¢dziesiat trzy
tysigce) tytutem zabezpieczenie sptaty zobowigzan podatkowych z tytutu tgcznego
zobowigzania pienieznego za lata 2014-2018 wraz z odsetkami i kosztami
upomnien;, decyzje administracyjne : z dnia 02-10-2014 nr p8/2014, z dnia 16-02-
2015 nr w 135/2015, z dnia 25-01-2016 nr pnf/3123/138/2016 , z dnia 01-02-2017 nr
w 135/2017 , z dnia 06-02-2018 nr FB.3127.1.14830.2018. Wierzyciel hipoteczny
Burmistrz Miasta i Gminy Mys$lenice.

— Hipoteka przymusowa do kwoty 37 392,98 zt (stownie ztotych: trzydziesci siedem
tysiecy ftrzysta dziewieédziesigt dwa 98/100) tytutem sptaty zadtuzenia
obejmujgcego skiadki na fus, fuz, fp i fg$p, za okres : 02/2016 - 06/2016 i nalezne
odsetki za zwloke ;, decyzje zaktadu ubezpieczenh spotecznych z dnia 16.11.2016 r.
nr 180371DZPDZ16/001564 | Z DNIA 16.11.2016 R. NR 180371DZPDZ16/001564
oraz postanowienie z dnia 10.09.2018 r. NR 180371DZPDZ16/001564. Wierzyciel
hipoteczny Zaktad Ubezpieczen Spotecznych oddziat w Krakowie.

— Hipoteka przymusowa do kwoty 40 013,86 zt (stownie ztotych: czterdziesci tysiecy

trzynascie 86/100) tytutem sptaty zadtuzenia obejmujgcego sktadki na fus, fuz, fp i

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., MySlenice wrzesien 2020 r.
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fgsp, koszty egzekucji za okres : 09/2016-07/2018 i nalezne odsetki za zwioke.,
decyzja 180371dzpdz18/002053 z dnia 14.11.2018r. Wierzyciel hipoteczny Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych oddziat w Krakowie.

— Hipoteka przymusowa do kwoty 18 233,63 zt (stownie ztotych: osiemnascie tysiecy
dwiescie trzydziesci trzy 63/100) tytutem zabezpieczenia sptaty naleznosci gtéwnej
z tytulu sktadek : fus za okres 02/2017 ; 04/2017 - 08/2017; 02/2018-05/2018 w
kwocie 6543,34 zt, fuz za okres 02/2017-08/2017; 02/2018-05/2018 w kwocie
3360,72 zt, fpifgsp za okres 02/2017-09/2017; 02/2018-05/2018 w kwocie : 718,36
zt, koszty upomnien w tgcznej kwocie 127,60 zi, koszty egzekucyjne w tgcznej
kwocie 531,40 zt , odsetki za zwitoke liczone od naleznosci gtéwnej na dzien
wystawienia dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki w tgcznej kwocie
1094,00 zt - na podstawie art. 110/1/0 ksiegach wieczystych i hipotece 50%
naleznosci typu naleznos¢ gtéwna odsetki biezgce /naliczone/ w kwocie 5858,21 zt.,
decyzja z dnia 2019-01-30 nr 180371dzpdz19/000206 oraz decyzja z dnia 2019-01-
30 nr 180371dzpdz19/000206. Wierzyciel hipoteczny Zakiad Ubezpieczen
Spotecznych oddziat w Krakowie.

— Hipoteka przymusowa do kwoty 48 519,35 zt (stownie ztotych: czterdziesci osiem
tysiecy piecset dziewietnascie 35/100) tytutem zabezpieczenia sptaty naleznosci
gtébwnej z tytutu sktadek: - fus za okres 08/2016, 08/2017 - 09/2017 w kwocie
19069,63 zt, - fuz za okres 08/2016, 08/2017 - 09/2017 w kwocie 6789,97 zi, - fpifgsp
za okres 08/2016, 08/2017-09/2017 w kwocie 1547,37 zt, - koszty upomnien w
tacznej kwocie 11,60 z, - koszty egzekucyjne w tgcznej kwocie 1377,80 z, - odsetki
za zwioke liczone od naleznosci gtéwnej na dzieh wystawienia dokumentu
stanowigcego podstawe wpisu hipoteki w tgcznej kwocie 4013,00 zi, - na podstawie
art. 110(1) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece 50% naleznosci typu nalezno$¢
gtbwna, odsetki biezgce (naliczone) w kwocie 15709,98 zt., decyzja nr
180371DZPDZ19/000597 z dnia 19.03.2019 r. Wierzyciel hipoteczny Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych oddziat w Krakowie.

— Hipoteka przymusowa do kwoty 41 510,13 zt (stownie ztotych: czterdziesci jeden
tysiecy pie¢set dziesie¢ 13/100) tytutem zabezpieczenia sptaty naleznosci giéwnej z
tytutu skfadek:- fus za okres 08/2018-11/2018 w kwocie 16388,34zt,- fuz za okres
08/2018-04/2019 w kwocie 7951,32zt, - fpifgsp za okres 08/2018-11/2018 w kwaocie
1065,83zt, - koszty upomnien w tgcznej kwocie 34,80zt, - koszty egzekucyjne w
tacznej kwocie 1454,60zt, - odsetki za zwioke liczone od naleznosci gtdwnej na dzien
wystawienia dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki w tgcznej kwocie
1275,00zt, - na podstawie art. 110(1) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece 50%

naleznosci typu naleznos¢ gtébwna, odsetki biezgce (naliczone) w kwocie
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13340,24zt., decyzja nr 180371DZPDZ19/001329 z dnia 26 czerwca 2019 r.
Wierzyciel hipoteczny Zaktad Ubezpieczen Spotecznych oddziat w Krakowie.

— Hipoteka przymusowa do kwoty 5 869,39 zt (stownie ztotych: piec tysiecy osiemset
szestdziesigt dziewie¢ 39/100) tytutem zabezpieczenia sptaty zadtuzenia
obejmujgcego sktadki na fuz za okres 06/2018-04/2019 w kwocie 3608,86 zt, koszty
upomnien w tgcznej kwocie 34,80 zt , koszty egzekucyjne w kwocie 206,80 zt i
nalezne odsetki za zwloke od naleznosci gtbwnej w tgcznej kwocie 143,00 zt;,
decyzja nr 180371DZPDZ19/001327 z dnia 26-06-2019 r. Wierzyciel hipoteczny

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych oddziat w Krakowie.

Oznaczenie nieruchomosci wg Rejestru Gruntow:

Wojewoddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: Myslenice-G [120903_5]]
Obreb: Zawada [0015]

Nr jednostki rejestrowej: G 742

WspoInos$¢ ustawowa 1/1 wiasnos¢: Mariusz Tomasz Gorecki (Jozef, Maria) oraz Katarzyna
Goérka-Gorecka (Andrzej, Kazimiera), adres: Zawada 259, 32-445 Zawada.

Oznaczenie P
dziatki Bow. Uzytki i klasy gleboznawcze
[ha] Rodzaj Pow. [ha] Nr ksiegi wieczystej
Numer dziatki
561/1 0.0809 Bi 0.0809 KR1Y/00084877/1
562/2 0.3543 Bi 0.3543 KR1Y/00084877/1
563/4 0.2115 Bi 0.2115 KR1Y/00084877/1

Razem powierzchnia dziatek: 0.6467 ha

Oznaczenie nieruchomosci oraz stan wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci ujawnione

w ksiedze wieczystej sg zgodne z obowigzujgca ewidencjg gruntow.

Zgodnie z kartotekg budynkéw, poz. 120903 5.0015.G742, w jednostce ewidencyjnej
Myslenice-G [Nr 120903 _5], w obrebie ewidencyjnym Zawada [Nr 0015]:
¢ na dzialce ewidencyjnej nr 562/2 posadowiony jest:

— murowany budynek niemieszkalny o numerze ewidencyjnym 679,
identyfikator 120903_5.0015.679_BUD, o jednej kondygnacji nadziemnej,
powierzchnia zabudowy 99 m?, status — wybudowany, rok zakonczenia
budowy 1979 r.
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— murowany budynek niemieszkalny o numerze ewidencyjnym 971,
identyfikator 120903 _5.0015.971_BUD, o dwdch kondygnacjach
nadziemnych, powierzchnia zabudowy 122 m?, status — wybudowany, rok

zakonczenia budowy 1975 .

II.2. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest we wsi Zawada, gmina Myslenice, powiat
myslenicki. Nieruchomos¢ potozona w odlegtosci ok. 3,5 km od Myslenic. Lokalizacja ogdlna
staba — bezposrednie sgsiedztwo dziatki stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
oraz tereny niezabudowane uzytkowane rolniczo. Dojazd do nieruchomosci waskg drogag
gminng o nawierzchni asfaltowej po dzialce ewidencyjnej nr 529 (wg rejestru gruntow
wiasnos¢ Miasta i Gminy Myslenice, gospodarujgcy: Burmistrz Miasta i Gminy Myslenice,
brak informacji o numerze ksiegi wieczystej, nr ewidencyjny drogi 540278K) — droga

0 ograniczonym tonazu

Rys. 1. Lokalizacja gminy MyS$lenice na tle powiatu my$lenickiego.

L

f

www.kmy.pl
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Rys. 2. Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci.

zrodito:  https://www.google.com/maps/

[1.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obszaru
wsi Zawada, zatwierdzonym Uchwatg nr 343/L11/2006 Rady Miejskiej w Myslenicach z dnia
21 sierpnia 2006 r., ogtoszong w Dz. U. WM. nr 638 z roku 2006 r., przedmiotowa

nieruchomos¢ potozona jest w terenie o nastepujgcym przeznaczeniu:

Dziatki ewidencyjne nr 563/4 i 562/2:
PU — tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i ustug,

Dziatka ewidencyjna nr 561/2:

MNZ2 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

1. Ustala sie przeznaczenie terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolem PU —
Tereny obiektéw produkcyjnych, skladéw, magazynow i ustug:
1) przeznaczenie podstawowe:
a) obiekty zwigzane z produkcjg, wytwérczoscig i przetworstwem,
obiekty magazynowe, sktadowe, hurtownie,
b) obiekty ustug z zakresu handlu detalicznego, rzemiosta,

2) przeznaczenie dopuszczalne:
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a) zaplecze socjalne,

b) obiekty i urzagdzenia infrastruktury technicznej,

c) drogi dojazdowe, miejsca postojowe, place parkingowe,

d) zielen urzadzona.

2. W granicach terendbw PU obowigzuje zakaz lokalizacji odrebnych budynkéw
mieszkalnych i mieszkan wbudowanych.
3. Ustala sie nastepujgce zasady zabudowy i zagospodarowania terenéw PU:

1) ucigzliwos¢ obiektéw nie moze stanowi¢ zagrozenia dla zachowania
standardéw jakosci srodowiska,

2) place manewrowe i postojowe nalezy zapewnia¢ w obrebie terenow PU,

3) sposdb zagospodarowania terenu musi uwzglednia¢ zapewnienie w
obrebie terenu lokalizacji obiektu mozliwosci gromadzenia odpadéw przed
ich wywozem wraz z zabezpieczeniem przed zagrozeniami
zanieczyszczeniem wod i gruntu,

4) $&cieki technologiczne powstajgce w lokalizowanych obiektach przed ich
zrzutem do odbiornikbw muszg spetnia¢ warunki okreslone przepisami
szczegolnymi,

5) w zagospodarowaniu terendw nalezy stosowacC zielen o funkcjach
izolacyjno-estetycznych.

4. Ustala sie dodatkowe warunki zagospodarowania terenéw PU:

1) w obrebie terenéw PU obowigzujg nastepujgce warunki zagospodarowania:

a) wysoko$c¢ lokalizowanych obiektow nie moze przekraczaé 5 m,

b) obowigzujg dachy dwuspadowe,

c) materiaty wykonczeniowe elewacji winny by¢é w jasnej tonacji, zas
elementy drewniane i kamienne w kolorach naturalnych, pokrycie
dachéw nalezy utrzymac w tonacji kolorystyki czerwono-brgzowej,

d) obowigzek ksztaltowania ciggu zieleni wysokiej wzdiuz terenu
przylegte-go do drog,

2) zakazuje sie:

a) skladowania na otwartych powierzchniach materiatdw pylgcych lub
stanowigcych zagrozenie dla srodowiska wodnego,

b) lokalizowania otwartych powierzchni sktadowych w odlegtosci
mniejszej niz 5 m od linii rozgraniczajgcych drog,

c) stosowania materiatdw wykonczeniowych typu siding oraz materiatéw
plastikowych,

3) warunkiem realizacji nowej zabudowy jest uzyskanie dostepu do drogi

publicznej.
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1. Ustala sie jako przezacznie terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN2 —
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej:
1) przeznacznie podstawowe:
a) budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,
b) budownictwo zagrodowe,
c) ustugi turystyczne,
d) ustugi publiczne (biblioteki,gabinety lekarskie i weterynaryjne),
2) przeznaczenie dopuszczalne:
a) obiekty infrastruktury technicznej,
b) obiekty gospodarcze,
c) obiekty matej architektury,
d) ciagi pieszo-jezdne, $ciezki rowerowe i parkingi,
e) uprawy ogrodowe,

f) zielen urzgdzona

2. Ustala sie nastepujgce zasady zabudowy i zagospodarowania terenéw MN2:
1) utrzymuje sie istniejacg zabudowe z mozliwoscig jej rozbudowy i przebudowy
z zachowaniem warunkéw okreslonych w pkt. 2, 3, 4, 5,
2) forma architektoniczna budynkéw mieszkalnych i ustugowych powinna spetniaé
nastepujgce wymagania:
a) usytuowanie obiektu z zachowaniem linii zabudowy,
b) rozwigzanie rzutu obiektu na planie prostokata,
c) wysoko$¢ nowych budynkéw mieszkalnych i gospodarczych nie moze by¢
wieksz od kalenicy niz 9m,
d) dachy nowych oraz nadbudowanych i przebudowywanych budynkéw nalezy
wznies¢ jako dwuspadowe, symetryczne, o kgcie nachylenia 30 — 45 st.,
z dopuszczeniem dachow wielospadowych,
e) stosowanie ciemnej kolorystyki dachow,
f) poddasza moga by¢ doswietlone za pomocg lukarn nakrytych daszkami
dwuspadowymi lub okien potaciowych,
g) stosowanie materiatbw miejscowych (w szczegdlnosci — kamien tamany,
drewno impregnowane),
h) tradycyjne zdobnictwo regionalne (ciesielskie, stolarskie, kowalskie),
3) zakazuje sie:
a) lokalizacji obiektow tymczasowych (blaszaki, pakamery itp.),

b) stosowania otoczakéw jako materiatu budowlanego,
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c) stosowania do wykonczenia elewacji sidingu oraz tluczonych luster, szkta
barwionego i ceramiki,
4) minimum 60 % powierzchni dziatki znajdujgcej sie w terenach budowlancyh nalezy
urzgdzic jako przestrzen biologocznie czynna,
5) nie dopuszcza sie do wydzielania w obrebie terenébw MN2 nowych dziatek pod

zabudowe o powierzchni mniejszej niz 1200 m2.

3. Warunkiem realizacji nowej zabudowy jest uzyskanie dostepu do drogi publicznej.

4. Obiekty gospodarcze mogg by¢ realizowane jako dobudowane lub wolnostojace.

5. Uzytkowanie obiektéw wymienionych w ust. 1 pkt 1c, d oraz w pkt. 2a nie moze stwarzac
ucigzliwosci w obrebie zabudowy mieszkaniowej.

6. Wyodrebnia sie subkategorie terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
zagrodowej MN2(G) o podwyzszonych wymaganiach budowlancyh i ustala sie dla niej
dodatkowe warunki zagospodarowania:

1) Warunkiem realizacji zabudowy na dziatce jest spetenienie wymagan zawartych w
§12 pkt.4,
2) Minimum 80 % powierzchni dzialki znajdujgcej sie w terenach budowlanych nalezy

urzgdzic jako przestrzen biologicznie czynna.

Rys. 2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowej nieruchomosci.

zrédto: http:/iwww.plan.myslenice.pl/zawada/

Uwaga: Wzdtuz pétnocnej granicy, przez teren dziatki nr 561/2 przebiega nieprzekraczalna
linia zabudowy.
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I1.4. Dziatka gruntu

Nieruchomos$¢ sktada sie z dziatek ewidencyjnych nr 561/2 o pow. 0.0809 ha, nr 562/2
0 pow. 0.3543 ha i nr 563/4 o pow. 0.2115 ha, ktére tworzg funkcjonalng catosé. Laczna
powierzchnia nieruchomosci wynosi 0.6467 ha. W centralnej czesci nieruchomosci
posadowiony jest budynek hali produkcyjnej z czescig biurowo-socjalng. Ksztatt
nieruchomosci wydtuzony o wymiarach do ok. 173 m dtugosci i 43 m szerokosci (w
centralnej czesci). Wjazd na teren nieruchomosci oraz droga wzdtuz budynku o nawierzchni
szutrowej. Teren nieruchomosci nieogrodzony i niezagospodarowany. Na dziatce roslinnosé
trawiasta oraz pojedyncze drzewa. Przed budynkiem od strony zachodniej mur oporowy,

zabezpieczajgcy roznice poziomow terenu.

Nieruchomo$¢ uzbrojona w sie¢ wodociggowg, elektroenergetyczng oraz kanalizacyjna.

W bliskim sgsiedztwie nieruchomos¢ posiada dostep do sieci gazowe;.

Rys. 3. Ortofotomapa z lokalizacjg przedmiotowych dziatek nr 561/2, 562/2, 563/4
N A Vi N

zrédio: https://mapy.geoportal.gov.pl/

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., MySlenice wrzesien 2020 r.



Wycena nieruchomo$ci gruntowej: KR1Y/00084877/1 — Zawada 349, gm. My$lenice
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 17/31

I1.5. Budynek hali

Charakterystyka funkcjonalna budynku

Przedmiotowy budynek oznaczony numerem porzgdkowym 349, skitada sie z czesci
biurowo-socjalnej oraz czesci hali produkcyjnej. Wylgcznie pod czescig biurowo-socjalng
budynku piwnica, w ktérej znajdujg sie dwa pomieszczenia (kottownia oraz pomieszczenie

gospodarcze).

Opis elementéw konstrukcyjnych budynku:

Fundamenty — zelbetowe,

Sciany zewnetrzne — murowane z pustakéw zuzlowych + styropian gr. 15 cm,

Sciany dziatowe w czesci hali — gr. 12 cm z pltyt g-k opartych na konstrukcji z profili
aluminiowych,

Strop — nad piwnicg monolityczny, zelbetowy,

Dach — dwuspadowy symetryczny o konstrukcji stalowej + jedno pasmo swietine, fukowe,
kalenicowe nad czescig hali,

Pokrycie dachu — ptyty warstwowe,

Elementy wykonczenia budynku

Tynki wewnetrzne — tynki zwykte kategorii Il i 11l

Tynki zewnetrzne — mineralne cienkowarstwowe,

Oktadziny i malowanie — w pomieszczeniach socjalnych na $cianach czesciowo ptytki
ceramiczne, w pozostatych pomieszczeniach sciany malowane,

Posadzki i podfogi — w czesci hali posadzka betonowa przemystowa, w czesci biurowo-
socjalnej w przewazajgcej czesci terakota, w dwdch pomieszczeniach biurowych parkiet,
w jednym pomieszczeniu posadzka betonowa,

Stolarka okienna — PCV,

Stolarka drzwiowa w czesci biurowej: wewnetrzna — ptycinowa, zewnetrzna — PCV,
Stolarka drzwiowa w czeSci hali: zewnetrzna - brama segmentowa,

Instalacje wewnetrzne — c.o., elektryczna i wodno — kanalizacyjna,

Ogrzewanie - w czeSci biurowo-socjalnej ogrzewanie centralne zasilane piecem na paliwo
stafe zlokalizowanym w piwnicy, hala ogrzewana nagrzewnicami,

Grzejniki — stalowe w czesci biurowo-socjalnej,
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Stan techniczny i standard budynku

Budynek czesciowo wybudowany w latach 70-tych, pierwotnie przeznaczony do hodowli
drobiu, nastepnie rozbudowany. Instalacja elektryczna wymieniona. Konstrukcja dachu oraz
pokrycie wymienione — w bardzo dobrym stanie technicznym. Elementy budynku nie
wykazujg wiekszego zuzycia. Mogg wystgpiC nieznaczne uszkodzenia wynikajgce

z uzytkowania szczegolnie mechaniczne. Niektore elementy wymagajg konserwaciji.

lIl. 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. Powiat Myslenicki potozony jest w potudniowej czesci
Wojewodztwa Matopolskiego. Wiekszos¢ powiatu myslenickiego lezy w malowniczej dolinie
Raby okolonej gérami Beskidu Sredniego i Wyspowego, a pétnocng jego czesé stanowig
wzniesienia Pogorza Wielickiego oraz Dolina Skawinki. Powiat myslenicki tworzy 9 gmin —
w tym 3 miejskie: Myslenice, Dobczyce, Sutkowice i 6 gmin wiejskich: Lubien, Pcim,
Raciechowice, Siepraw, Tokarnia i Wisniowa. Caltkowita powierzchnia powiatu
myslenickiego to: 673 km2. Giéwne atuty powiatu to: przedsiebiorczo$¢ i pracowitosé
mieszkancow, wspaniate warunki naturalne: piekne krajobrazy, wspaniate panoramy
widokowe na szlakach turystycznych, czyste powietrze i woda, duza ilos¢ terendw le$nych,
ekologiczna zywno$¢, dogodne potgczenia komunikacyjne. Krajobraz kulturowy to
zabudowa mato zwarta i spontanicznie rozrzucona nieraz az po szczyty wzgoérz. W dolinach
wzdtuz ciggdéw "ulicowka" przechodzgca w centrach w zwartg zabudowe. Dominantami sg
przewaznie obiekty sakralne (koscioty).

Rysunek. Lokalizacja powiatu myslenickiego na tle wojewodztwa matopolskiego

TATR ZAMNSKI
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Na terenie powiatu myslenickiego w okresie ostatnich 24 miesiecy zarejestrowano okoto
450 transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi, z czego zdecydowana
wigkszo$¢ dotyczy nieruchomosci o charakterze mieszkalnym (okoto 82% wszystkich
transakcji). Stosunkowo duzo (okoto 8%) rejestruje sie transakcji nieruchomosci o
charakterze rekreacyjno — wypoczynkowym, co wynika z waloréw krajobrazowych
i przyrodniczych powiatu i duzej ilosci tego typu obiektéw. Z uwagi na charakter obszaru
i brak wielkich stref przemystowych, odsetek transakcji nieruchomosci o charakterze
produkcyjnym, magazynowym, biurowym, handlowo — ustugowym i mieszkalno -
ustugowym wynosi jedynie okoto 5% ogodtu transakcji. Sprzedaz nieruchomosci o innym

charakterze stanowi takze okoto 5%.

Zestawienie zarejestrowanych transakcji nieruchomosciami zabudowanymi na
terenie powiatu myslenickiego ciagu ostatnich 24 miesiecy

Nieruchomosci

o charakterze Pozostate; 5%
komercyjnym;

5%

Nieruchomosci

o charakterze N

rekreacyjnym;
8%

Nieruchomosci

o charakterze

mieszkalnym,;
82%

Szczegdbtowg analizg objeto rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
produkcyjno-ustugowymi i handlowo-magazynowymi itp., o zblizonych parametrach
technicznych i funkcjonalnych. Na lokalnym rynku nieruchomosci (gmina i powiat Myslenice)
brak dostatecznej ilosci transakcji nieruchomosciami o podobnych cechach do
przedmiotowej, stad analizg objeto teren wojewddztwa matopolskiego (zgodnie z §26.1 i 3
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. ,w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego”).

W oparciu o analize zarejestrowanych na rynku transakcji oraz oczekiwania uczestnikow

rynku stwierdzono, iz w analizowanym okresie nastgpita wzgledna stabilizacja cen, nie
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odnotowano istotnego wzrostu, ani tez spadku cen nieruchomosci gruntowych
zabudowanych obiektami komercyjnymi, w zwigzku z czym zarejestrowanych cen nie

aktualizowano na date wyceny.

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 (obszar wojewddztwa
matopolskiego z wytgczeniem Miasta Krakowa); stan prawny (nieruchomosci gruntowe
bedace przedmiotem prawa witasnosci, bez istotnych obcigzen i wad prawnych mogacych
mie¢ znaczny wplyw na cene), przeznaczenie (nieruchomosci przeznaczone na cele
komercyjne), sposéb korzystania (budynki produkcyjne, magazynowo-sktadowe itp.) oraz
inne cechy wptywajgce na jej warto$¢ (funkcja i architektura, uzbrojenie, inne cechy). Pojecie
nieruchomosci ,poréwnywalne” nie oznacza, ze nieruchomosci te majg identyczne cechy

jak nieruchomosc¢ bedaca przedmiotem wyceny (np. takg samg powierzchnie lub identyczne

przeznaczenie),

skorygowania

lecz ze roznice pomiedzy tymi nieruchomosciami sg mozliwe do

W procesie szacowania, poprzez zastosowanie odpowiednich

wspotczynnikdw korygujgcych i poprawek.

Zestawienie transakcji

nieruchomosciami podobnymi do nieruchomos$ci wycenianej

przedstawiono w ponizszej Tabeli nr 1.

Tabelanr 1
Cechy rynkowe CEer Wartos¢ cechy
cechy

Bardzo dobra (5): nieruchomosc¢ potozona w miescie powiatowym, przy drodze o
znaczeniu krajowym lub miedzynarodowym, w niewielkiej odlegtosci od centrum
duzych aglomeracji miejskich; lokalizacja w pierwszej linii zabudowy; korzystne i

Lokalizacja — atrakcyjne sgsiedztwo; bezposredni dojazd do nieruchomosci drogg o nawierzchni

potozenie, 20 % | twardej ulepszone;.

otoczenie, dojazd Bardzo staba (1): nieruchomos¢ potozona na terenach wiejskich, w znacznej
odlegtosci od duzych miast, oraz drog o znaczeniu krajowym i migdzynarodowym;
w sgsiedztwie nieatrakcyjne lub ucigzliwe obiekty; lokalizacja przy drodze o
niewielkim natezeniu ruchu.
Bardzo dobra (5): nieruchomos$¢ o powierzchni powyzej 0,30 ha; ksztattna, teren
ptaski; bardzo dobrze zagospodarowana, place i dojazdy oraz parkingi urzadzone,

Powierzchnia i 15 o budynki gospodarcze na dziatce; teren ogrodzony.

i u: 0

stan dziatki Bardzo staba (1): nieruchomo$¢ o powierzchni do 0,10 ha, o niekorzystnym
ksztatcie i znacznych deniwelacjach; stabo zagospodarowana, niewielkie
utwardzone place o nawierzchni nieulepszonej, brak ogrodzenia.
Bardzo duza (1): pow. 3 600 m?

—EOSVieka,Chﬂia 15 04 | Duza (2): 2 700 — 3 600 m?

udynkow .

Srednia (3): 1 800 — 2 700 m?

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., MySlenice wrzesien 2020 r.




Wycena nieruchomo$ci gruntowej: KR1Y/00084877/1 — Zawada 349, gm. My$lenice
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 21/31

Mata (4): 900 — 1 800 m?
Bardzo mata (5): ponizej 900 m?

Stan techniczny -

standard

15%

Bardzo dobry (5): budynek nowy lub do 5 lat o bardzo dobrej gospodarce
remontowej; wykonany z wysokiej jakosci materiatéw; wysoka jakos¢ wykonania i
wykonczenia; petne uzbrojenie; brak lub niewielkie zuzycie techniczne budynku.

Bardzo staby (1): budynek w wieku powyzej 30 lat o stabej gospodarce
remontowej; niski standard wykonania i wykonczenia; wymagany remont kapitalny
budynku; duze zuzycie techniczne budynku (powyzej 30%).

Architektura -
funkcjonalno$é

15%

Bardzo dobra (5): atrakcyjna architektura; szerokie mozliwosci adaptacyjne
budynku; rozwigzania funkcjonalne doskonale dopasowane do funkcji budynku
z duzg czescig biurowo-socjalng; brak pomieszczen o obnizonej funkcjonalnosci.

Bardzo staba (1): mato atrakcyjna architektura; przecietny rozktad funkcjonalny
pomieszczen; znaczny udziat powierzchni o obnizonej funkcjonalnosci — np. obiekty
w ktérych znajdujg sie niskie hale.

Forma wiasnosci

10 %

(2) — wlasnos¢ gruntu i budynkéw

(1) — uzytkowanie wieczyste gruntu i wkasnos¢ budynkéw

=1
5
(¢}

10 %

Bardzo dobra (5): brak ograniczen prawnych, techniczno - budowlanych
i planistycznych; brak zagrozen srodowiskowych; wysoka ocena innych cech nie
uwzglednionych wyze;j.

Bardzo staba (1): istotne ograniczenia prawne, ograniczenia techniczno —
budowlane i planistyczne np. przechodzgce przez dziatke sieci techniczne; wysokie
zagrozenia $rodowiskowe; bardzo niska ocena innych cech nie uwzglednionych
wyzej

SUMA

100%
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Tabela nr 2
trali::l(cji Nr Rep. Gmina Obreb Funkcja Rodzaj prawa dziz(l)kvi\;.ek) uijtcl)(\gwa Cena faczna Cenap:ll.Jmkw

07.04.2020 | 2183/2020 Olkusz Olkusz produkcyjny uz. wieczyste 1648 1004 1125 000 1121
25.10.2019 | 10562/2019| Nowy Targ Nowy Targ mag.-skiad. wiasnosc 2293 584 1 000 000 1712

21.10.2019 | 3438/2019 Gdow Gdow mag.-skiad. wiasnosé 3650 1200 1120 000 933
24.07.2019 | 1571/2019 Poronin Poronin mag.-skiad. wiasnosé 2415 767 2 020 000 2632
26.04.2019 | 4689/2019 | Zabierzow Rudawa mag.-skiad. wiasnosé 13 400 3023 9 211 100 3047
22.03.2019 | 2186/2019 Oswiecim Brzezinka Miasto mag.-skiad. wiasnosc¢ 4 369 1100 1 100 000 1 000

13.03.2019 | 2496/2019 | Niepotomice Wola Batorska mag.-skiad. wlasnosc 5 087 1784 1 650 000 925
20.02.2019 529/2019 Olkusz Olkusz produkcyjny wiasnosé 9 693 4 350 3 540 000 814
28.01.2019 989/2019 Trzebinia Trzebinia produkcyjny uz. wieczyste 11 228 3252 4 700 000 1445
25.01.2019 281/2019 Oswiecim Dwory | Miasto produkcyjny uz. wieczyste 17 965 2402 7 207 200 3001
30.11.2018 | 9115/2018 Skawina Skawina mag.-skiad. uz. wieczyste 3075 1247 2 500 000 2 005
17.09.2018 | 3600/2018 Wolbrom Wolbrom produkcyjny uz. wieczyste 5876 540 600 000 1111

wartos¢ minimalna 1 648 540 600 000 814

wartos¢ maksymalna 17 965 4 350 9 211 100 3 047

wartos¢ Srednia 6 725 1771 2981 108 1 646

odchylenie standardowe 4 964 1168 2 628 506 798
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Ponizej przedstawiono opis nieruchomosci o cenach jednostkowych skrajnych.

NIERUCHOMOSC O CENIE JEDNOSTKOWEJ MINIMALNEJ

Lokalizacja: Olkusz, gmina Olkusz

Data transakciji: luty 2019 r.

Rep A: 529/2019

Powierzchnia dziatki(ek): 9 693 m?

Cena transakcyjna/cena 1m2: 3 540 000 zi/ 814 zt

Otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa komercyjna, tory kolejowe, oraz droga krajowa
nr 94. W odlegtosci ok. 1,3 km wjazd na droge krajowa. Nieruchomos$¢é zabudowana budynkiem
hali produkcyjno-magazynowej o powierzchni uzytkowej 4 236 m2. Konstrukcja budynku
stalowo-murowana. W czesci frontowej budynku znajdujg sie wykonane do stanu surowego dwa,
dwukondygnacyjne pomieszczenia biurowo-socjalne. Stan techniczny budynku przecietny,
standard wykonczenia staby. Dodatkowo na terenie nieruchomosci murowany,
jednokondygnacyjny budynek o powierzchni uzytkowej 114 m2 przeznaczony do remontu.
Nieruchomos$¢ posiada posredni dostep do drogi publicznej, drogg o nawierzchni asfaltowej, na
podstawie prawa stuzebnosci przejazdu i przechodu ujawnionego w dziale I-Sp. ksiegi wieczystej
przedmiotowej nieruchomosci. W skiad przedmiotowej nieruchomosci wchodzi takze
niezbudowana dziatka ewidencyjna o pow. 266 m2, ktéra tworzy funkcjonalng cato$¢ z pozostatg
czescig nieruchomosci.

NIERUCHOMOSC O CENIE JEDNOSTKOWEJ MAKSYMAKNEJ

Lokalizacja: Rudawa, gmina Zabierzéw

Data transakcji: kwiecien 2019 r.

Rep A: 4689/2019

Powierzchnia dziatki(ek): 13 400 m?

Cena transakcyjna/cena 1m2: 9 211 100 zt/ 3 047 zt

Lokalizacja nieruchomosci dobra, w odlegtosci ok. 6 km od Zabierzowa w kierunku zachodnim,
w odlegtosci ok. 100 m od drogi krajowej nr 79. Dojazd drogg wewnetrzng o nawierzchni
asfaltowej. W bezposrednim sgsiedztwie nieruchomosci zabudowa komercyjna, tereny
uzytkowane rolniczo oraz las. Ksztalt przedmiotowej dziatki regularny, zblizony do czworoboku
o bokach dtugosci ok. 112 m, ok. 111 m, 140 m (od drogi - wzdtuz zachodniej granicy) oraz ok.
100 m (wzdtuz wschodniej granicy). Teren nieruchomosci pfaski, bardzo dobrze
zagospodarowany. Nieruchomos¢ w catosci ogrodzona. Czeécig sktadowg nieruchomosci jest
dwukondygnacyjny budynek biurowy o powierzchni uzytkowej 784,34 m2 oraz hala magazynowa
o powierzchni uzytkowej 2238,83 ha. Budynki w bardzo dobrym stanie technicznym
wybudowane w 2005 r. Bardzo dobra architektura i funkcjonalnos¢. Przed budynkiem biurowym
parking o nawierzchni z kostki betonowej na 24 auta osobowe. Przed halg plac manewrowy o
nawierzchni z kostki betonowej zaprojektowany na 16 tirow. Na terenie nieruchomosci liczne
drzewa o krzewy ozdobne, wzdtuz pétnocnej granicy dziatki szpaler tuj.
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[11.1.2. Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod

komercje

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

— Obszar badania: powiat myslenicki,

— Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe komercyjng,

— Okres analizy cen: wrzesien 2018 r. — wrzesien 2020 r.

W  przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod
zabudowe komercyjng w okresie objetym analizg nie stwierdzono na rynku lokalnym
istotnego trendu zmiany cen — obliczane wartosci trendu mieszczg sie w granicach btedu
statystycznego. Z uwagi na powyzsze zarejestrowane ceny nieruchomosci podobnych nie

bedg korygowane z tytutu uptywu czasu na date wyceny.

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 (powiat myslenicki), przeznaczenie
(nieruchomosci niezabudowane przeznaczone pod zabudowe komercyjng) oraz inne cechy
wplywajgce na jej wartos¢. Pojecie nieruchomosci ,poréwnywalne” nie oznacza, ze
nieruchomosci te majg identyczne cechy jak nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny
(np. takg samg powierzchnie lub identyczng funkcje), lecz ze rdznice pomiedzy tymi
nieruchomosciami sg mozliwe do skorygowania w procesie szacowania, poprzez

zastosowanie odpowiednich wspotczynnikdw korygujgcych i poprawek.

Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej

przedstawiono w ponizszej Tabeli nr 4.
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Tabela nr 4
tra[r::.taicji Nr Rep. Obreb Plan d(;;r;:k dz;)a\:;k Cena 1 mkw

20.05.2020 1462/20 Dobczyce P/U, KDD 450 000 3218 139,84
22.04.2020 915/20 Polanka PU, KDL 727 000 5748 126,48
22.02.2020 1278/20 Jawornik DU 200 000 4 675 42,78
27.11.2019 7690/19 Polanka P, ZR, Ws, KDD 263 415 2700 97,56
27.11.2019 7690/19 Polanka PU 324 000 2 700 120,00
26.11.2019 7618/19 Polanka PU 600 000 5 000 120,00
26.11.2019 7676/19 Polanka PU 708 000 5900 120,00
16.11.2019 22433/19 Polanka PU, ZR, Ws 672 026 7 900 85,07
12.11.2019 7250/19 Polanka PU 73 766 2 000 36,88
05.11.2019 6911/19 Polanka PU 450 500 5424 83,06
30.10.2019 6996/19 Polanka PU 348 000 2900 120,00
25.10.2019 6920/19 Polanka PU 204 000 2 400 85,00
25.10.2019 6903/19 Polanka PU 272 000 3200 85,00
18.10.2019 76688/19 Polanka PU 207 600 2 800 74,14
04.10.2019 6338/19 Polanka PU, KDL 87 712 2 300 38,14
03.10.2019 6099/19 Polanka P, KDD 400 000 2 900 137,93
04.09.2019 5560/19 Polanka PU, KDL 382 500 5 100 75,00
28.08.2019 5426/19 Polanka P, Ws, ZR, KDD 223 000 2900 76,90
05.08.2019 4648/19 Jawornik DU, U5 750 000 5151 145,60
13.07.2019 11826/19 Polanka PU 450 500 5 300 85,00
12.07.2019 952/19 Polanka PU, KDL 520 000 6 500 80,00
12.07.2019 11815/19 Polanka PU, KDL 202 500 2 300 88,04
11.07.2019 11679/19 Polanka PU 228 000 3800 60,00
11.07.2019 11687/19 Polanka PU 246 000 4 100 60,00
29.04.2019 1973/19 Polanka PU 549 593 3995 137,57
12.03.2019 7834/19 Polanka PU, ZR, Ws 103 274 2 800 36,88
06.02.2019 499/19 Dobczyce P/U, KDZ 130 081 2 346 55,45
24.01.2019 130/19 Jawornik DU, KL 930 000 7271 127,91
07.11.2018 6418/18 Jawornik DG, KL 436 600 4 366 100,00
19.10.2018 6202/18 Jawornik DU, Rz 170 000 4 736 35,90
wartos¢ minimalna 73 766 2 000 35,90

wartos¢ maksymalna 930 000 7 900 145,60

wartos¢ sSrednia 377 002 4 081 89,20

mediana 336 000 3 898 85,00

odchylenie standardowe 219 825 1563 33,68

WSsrdd zbioru transakcji nieruchomosci podobnych wystepujacych na rynku, zarejestrowana

warto§¢ minimalna 1 m?2 powierzchni gruntu wyniosta Cmin= 35,90 zZ/m?, warto$é

maksymalna 1 m? wyniosta Crax = 145,60 zi/m?2.
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Wybdr cech rynkowych majgcych wptyw na ceny na rynku lokalnym, okreslone w oparciu o

typowe zachowania i preferencje nabywcéw podaje ponizsza tabela nr 5.

Tabelanr 5
Waga
Cechy rynkowe Zakres wartosci cechy rynkowej cechy |Wartosé cechy
(%)
Lokalizacja — bardzo dobra: bardzo dobra dostepnos¢ do infrastruktury
potozenie, spolecznej. lubl/i v.vysok|e. walory krajobrazowe, bardzo 5 - bardzo dobra
. korzystne i atrakcyjne sasiedztwo; 4 - dobra
otoczenie 20 % 3 - $rednia
bardzo staba: staba dostepnos¢ do infrastruktury 2 - staba
spotecznej, w bliskim sasiedztwie ucigzliwe obiekty 1 - bardzo staba
budowlane;
Powierzchnia i bardzo dobra: dziatka o przecietnej powierzchni, ksztatt
konfiguracja — regularny prostokatny, teren ptaski lub o nieznacznych 5 - bardzo dobra
. _ deniwelacjach; 4 - dobra
powierzchnia, 20 % 3 - érednia
ksztatt dziatki bardzo staba: dziatkka o duZej powierzchni, ksztalt 2 - staba
i topografia terenu niekorzystny, dziatka waska lub nieforemna, teren mocno 1 - bardzo staba
nachylony o znacznych deniwelacjach;
Dostepnosé
komunikacyjna - bardzo dobra: dojazd drogg publiczng, asfaltowg, wysokiej
stan prawny kategorii, blisko$¢ srodkéw komunikacji zbiorowej; 5 - bardzo dobra
.. Lz . 4 - dobra
Ija_kosc drggl bardzo staba: brak dostepu do drogi publicznej bgdz 20 % 3 - $rednia
dojazdowej, dostep drogg wewnetrzng lub stuzebnoscig na dtugim 2 - staba
bliskos¢ srodkow odcinku nieurzadzong, z dala od $rodkéw komunikacii 1 - bardzo staba
komunikagcji zbiorowej;
zbiorowej
bardzo dobre: wszystkie media na dzialce lub 5 - bardzo dobre
Uzbroienie — w bezposrednim sgsiedztwie z mozliwosciag przytgczenia; 4 - dobre
. 20 % 3 - $rednie
dostep do medidW |  pardzo stabe: brak wiekszosci mediow lub brak mozliwosci 2 - stabe
przytaczenia; 1 - bardzo stabe
bardzo dobre: dziatka w catosci, przeznaczona pod 5 - bardzo dobre
zabudowe komercyjna, 4 - dobre
Przeznaczenie , . 10 % 3 - $rednie
bardzo stabe: dziatka czesciowo przeznaczona pod 2 _ stabe
zabudowe komercyjna; istotne ograniczenia planistyczne 1 - bardzo stabe
np. linia zabudowy,
Inne —w tym bardzo dobre: brak ograniczen w zabudowie, brak
ograniczenia W ﬁjvgzrolzz:izzocgw\:vsl;oev.\{ych, wysoka ocena innych cech nie 5 - bardzo dobre
mozliwosci ge yen wyzep 4 - dobre
. o s .
zagospodarowania| bardzo stabe: istotne ograniczenia w zabudowie np. 10 % z :%r:sgle
i & i hod dziatke sieci techni , ki )
nieruchomosci przec.o ‘zqc’e przez dziatke sieci techniczne, wysokie 1 - bardzo stabe
zagrozenia srodowiskowe, niska ocena innych cech nie
uwzglednionych wyzej
SUMA 100%
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NIERUCHOMOSC O CENIE JEDNOSTKOWEJ MINIMALNEJ

Lokalizacja: Jawornik

Data transakcji: 19 pazdziernika 2018 r.
Repertorium A: 6202/18

Powierzchnia nieruchomosci: 4 736 m?

Cena transakcyjna/ cena 1 m2; 170 000 zl/ 35,90 zt

Nieruchomo$¢ potozona w poétnocno-wschodniej czesci miejscowosci Jawornik,
w odlegtosci ok. 650 m od wjazdu na droge krajowg nr 7 popularnie zwang ,Zakopiankg”
oraz w odlegtosci ok. 1,5 km od strefy przemystowej ,Jawornik/Polanka”. Dojazd do
nieruchomosci drogg o nawierzchni szutrowej szer. 4 m, przebiegajgcg pomiedzy
dziatkami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Nieruchomos¢
tworza dwie dzialki, ktére tworzg funkcjonalng cato$¢. Ksztatt nieruchomosci zblizony
do wydtuzonego prostokagta o wymiarach ok. 193 m dtugosci i od ok. 23 m do ok. 26 m
szerokosci. We wschodniej czesci dziatki teren ptaski, natomiast w zachodniej czesci
dziatki teren znacznie nachylony w kierunku zachodnim. Na terenie nieruchomosci niska
roslinnosé trawiasta oraz drzewa samosiewne (w zachodniej czesci nieruchomosci).
Nieruchomos$¢ posiada dostep do wszystkich urzadzen infrastruktury sieci technicznej
w odlegtosci powyzej 20 m. W bezposrednim sgsiedztwie dziatki zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa komercyjna (hala produkcyjna) oraz tereny
niezabudowane. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
nieruchomos¢ niemal w catosci przeznaczona pod dziatalnos¢ typu ustugowego lub
przemystowego — DU, w pozostatej czesci pod tereny otwarte rolne z przewaga uzytkow
zielonych — RZ (fragment péinocno-zachodniej czesci dziatki).

NIERUCHOMOSC O CENIE JEDNOSTKOWEJ MAKSYMALNEJ

Lokalizacja: Jawornik

Data transakcji: 5 sierpnia 2019 r.

Repertorium A: 4648/19

Powierzchnia nieruchomosci: 5 151 m?

Cena transakcyjna/ cena 1 m2; 750 000 zl/ 145,60 zt

Nieruchomos$¢ potozona w poétnocno-wschodniej czesci miejscowosci Jawornik,
w odlegtosci ok. 140 m od wjazdu na droge krajowg nr 7 popularnie zwang ,Zakopiankg”
oraz w odlegtosci ok. 1,8 km od strefy przemystowej ,Jawornik/Polanka”. Nieruchomosé
0 regularnym ksztalcie czworoboku o wymiarach ok. 101 m do ok.
117 m dtugosci i ok. 45 m — 46 m szeroko$ci. Teren nieruchomosci stanowi niskg zielen
trawiastg. Teren lekko nachylony w kierunku wschodnim. W bezposrednim sgsiedztwie
nieruchomosci komis samochodowy, warsztat samochodowy, tereny niezabudowane
oraz droga lokalna o nawierzchni asfaltowej. Nieruchomosé posiada w bezposrednim
sgsiedztwie (przebieg wzdtuz potudniowej granicy) dostep do petnego uzbrojenia. W
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nieruchomosé czesciowo
przeznaczona pod dziatalnos¢ typu ustugowego lub przemystowego — DU, czesciowo
pod teren projektowanych ustug — U5 (wschodnia cze$¢ nieruchomosci).
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Na podstawie zebranych informacji, dokonano okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci

gruntowej zabudowanej o charakterze komercyjnym, stanowigcej

przedmiot prawa

wilasnosci gruntu i budynkéw, metodg korygowania ceny $redniej, mieszczacg sie

w podej$ciu  poréwnawczym. Jednostkg odniesienia jest 1 m?2 powierzchni budynku.

Obliczenia zamieszczono w ponizszej Tabeli nr 4.

Tabelanr 4

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu wspdiczynnikéw korygujacych:

cena minimalna 814
cena maksymalna 3047 u min 0,4947
cena srednia 1 646 u max 1,8517
. o . . . o Atrybut Wartos¢
Atrybuty Wagi Zakres zmll(ennos_m wspotczynnika Zakres zmlenr]osm skal nieruch. e e
orygujgcego atrybutow s §
wycenianej | korygujacego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja 0,20 0,0989 0,3703 1 5 2 0,1495
Powierzchnia i stan | 4 45 0,0742 0,2778 1 5 2 0,1121
dziatki
Povwerz'chnla 0.15 0,0742 0,2778 1 5 4 0,2139
budynkéw
Stan techniczny - 0.15 0,0742 0,2778 1 5 4 0,2139
standard
Archlt.ektura - 0,15 0,0742 0,2778 1 5 3 0,1500
funkcjonalnos¢
Forma wtasnosci 0,10 0,0495 0,1852 1 2 2 0,1852
Inne 0,10 0,0495 0,1852 1 5 3 0,1000
1,00 0,4947 1,8517 1,1246

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j:

WN=

WN:

1646

970

*

1,1246

1851

1851

1795000
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111.3. Wycena gruntu
W ponizszej Tabeli nr 5 okreslono wartos¢ rynkowg gruntu w granicach przedmiotowej
nieruchomosci, sktadajgcej sie z dziatek ewidencyjnych nr 561/2, 562/2 i 563/4 o fgcznej

powierzchni 0.6467 ha, potozonej w miejscowosci Zawada, gmina Myslenice, powiat

myslenicki, wojewddztwo matopolskie. Jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni gruntu.

Tabela nr 5

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy Ustalenie zakresu wspolczynnikow

cena minimalna 35,90 korygujacych:
cena maksymalna 145,60 u min 0,4024
cena sSrednia 89,20 u max 1,6322
. Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci Atrybut V\{artoéc’:.
Quesy s wspotczynnika korygujacego skal atrybutow T e Pl
wycenianej korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja 0,20 0,0805 0,3264 1 5 2 0,1402
Powierzchnia | 0,20 0,0805 0,3264 1 5 2 0,1402
konfiguracja
Dostgpnosc 0,20 0,0805 0,3264 1 5 2 0,1402
komunikacyjna
Uzbrojenie 0,20 0,0805 0,3264 1 5 3 0,2000
Przeznaczenie 0,10 0,0402 0,1632 1 5 3 0,1000
Inne 0,10 0,0402 0,1632 1 5 3 0,1000
1,00 0,4024 1,6322 0,8206

Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowe;j:

W;= 89,20 * 0,8206

73,20

473 000

R

Wg= 6467 * 73,20
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IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, objetej ksiegg wieczystg numer
KR1Y/00084877/1, potozonej w miejscowosci Zawada, gmina Myslenice, powiat myslenicki,
wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziatek ewidencyjnych nr 561/2, 562/2 i 563/4
0 tgcznej powierzchni 0.6467 ha, zabudowanej budynkiem hali produkcyjnej z cze$cig
biurowo-socjalng oznaczonej numerem 349, wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy

ztotych:

1.795.000 zt

stownie zfotych: jeden milion siedemset dziewie¢dziesigt pie¢ tysiecy

w tym:
wartosc gruntu: 473 000 z
wartosc czesci sktadowych: 1322 000 zt

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

w toku badania rynku lokalnego.

Myslenice, 22 wrzesnia 2020 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

. Niniejszg opinie opracowano dla celu okreslonego w punkcie |.4. i za wykorzystanie jej

dla innych celéw autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie jakichkolwiek zmian

W niniejszej opinii jest nieuprawnione.

. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci bedgcej przedmiotem

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

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

by¢ udostepniany osobom trzecim, nie posiadajgcym interesu prawnego, bez

uzgodnienia z autorem operatu.

. Powierzchnie uzytkowg budynku mieszkalnego okreslono w oparciu o pomiar wiasny z

natury w trakcie ogledzin. Operat niniejszy nie jest opinig techniczng o budynku.

. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna

— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

. Operat niniejszy wykonany zostat zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi

Krajowymi Zasadami Wyceny.

Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sg przetwarzane na
podstawie postanowienia Komornika Sgdowego, w celu jego wypetnienia oraz wynikajg
z prawnie usprawiedliwionych celéw realizowanych przez sporzgdzajgcego wycene

rzeczoznawce majgtkowego.

VI. ZALACZNIKI

o 01~ W DN PP

. Dokumentacja fotograficzna.

. Postanowienia o powotaniu biegtego.

. Protokét z badania ksiegi wieczystej.

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

. Mapa zasadnicza.
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