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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

NIEZABUDOWANEJ SKEADAJACEJ SIE Z DZIALEK GRUNTU

O NUMERACH EWIDENCYJNYCH 178/51178/8 O LACZNEJ

POWIERZCHNI 0,2300 HA, POLOZONEJ W LUBOMIERZU,
GMINA LAPANOW, UJAWNIONEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ

TR10/00094353/6

L. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wilasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w Lubomierzu, gmina
Lapanow, skladajacej si¢ z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 178/5 i 178/8 o lacznej
powierzchni 0.2300 ha, polozonej w Lubomierzu, Gmina Lapanéw, ujawnionej w ksigdze wieczystej
TR10/00094353/6.

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w calosci Robertowi Stanistawowi
Drozdzowi ktory nabyl to prawo na podstawie umowy dziatu spadku i
nieodplatnego zniesienia wspotwlasnoscei, nr rep 3542/2011, z dnia 2011-09-30.

Dla przedmiotowej nieruchomosci ksiege wieczysta prowadzi Sad Rejonowy w Bochni, V Wydzial
Ksiag Wieczystych.

Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej polozonej w
Lubomierzu, gmina Lapanow, skladajacej si¢ z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 178/5 i
178/8 o lacznej powierzchni 0,2300 ha. polozonej w Lubomierzu, gmina Lapanéw. ujawnionej w
ksiedze wieczystej TR10/00094353/6 nalezacy do Roberta Drozdza.

Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dla potrzeb postepowania upadlosciowego prowadzonego przez Huberta
Sidowskiego, syndyka masy upadlosci.

3. Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny sredniej.

4. Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej skladajqcej sie 7 dzialek
gruntu o numerach ewidencyjnych 178/5, 178/8 o powierzchni 0,2300 ha, poloionej w Lubomierzu,
gmina Lapandw, ujawnionej w ksigdze wieczystej TR10/00094353/6, dla potrzeb postepowania
upadiosciowego, oszacowana podejsciem poréownawczym, metodq korygowania ceny sredniej, w
zaokrqgleniu od pelnych stu ziotych wynosi:

; g Powierzchnia gruntu | Wartos§¢ rynkowa
Wycemiana [m?] poszczegélnej dzialki
dzialka gruntu |zl ’ [21]
178/5 1300 83 210,99
178/8 1000 60 006,14
suma 2300 143 217,13 R

(o8]
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3. Daty istotne dla procesu wyceny:

Operat sporzgdzono w dniu 08 listopada 2022 roku
Waritosé nieruchomosci okresiono na dzien 07 listopada 2022 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzier 03 pazdziernika 2022 roku
Data ogledzin 03 pazdziernika 2022 roku

4. Autor operatu: Milena Wieczorek rzeczoznawca majgtkowy posiadajacy uprawnienia nadane
przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku,
numer 5726, Biegly Sagdu Okregowego w Lodzi ds.. szacowania nieruchomosci i czynszéw.
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomosci
a. rodzaj nieruchomosci: prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej sktadajace;j

sie z dziatek gruntu nr 178/5 1 178/8;

b. potozenie nieruchomos$ci: miejscowos¢ Lubomierz, gmina Lapandw, powiat bochenski,
wojewddztwo maltopolskie;

¢. powierzchnia gruntu: 0,2300 ha;

d. numer ksiegi wieczystej: TR10/00094353/6.

Zakres wyceny
a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w

Lubomierzu, gmina Lapanow, skladajacej sie z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych
178/5 1 178/8 o tagcznej powierzchni 0,2300 ha, polozonej w Lubomierzu, Gmina Lapanow,
ujawnionej w ksigdze wieczystej TR10/00094353/6 nalezacy do Roberta Drozdza.

b. okreslenie czesci nieruchomoscei niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dla potrzeb postgpowania upadiosciowego prowadzonego przez Huberta
Sidowskiego, syndyka masy upadlosci.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie Huberta Sidowskiego, syndyka masy upadlosciowej, majacego kancelari¢
adwokacka przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi. Sygnatura akt: V GUp 7/22.

3.2 Podstawy materialno-prawne
1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.

1899 z p6zn. zm.) — UoGN;
2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 555) - RWNSOS;

3.3 Zrédla danych merytoryeznych
1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych:

2. Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 03 pazdziernika 2022 roku;
3. Uchwata nr VII/44/03 Rady Gminy Lapandw z dnia 4 lipca 2003 r. w sprawie: uchwalenia
.Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Lapandéw” wraz z

poZniejszymi zmianami;
4. Dane z portali: https:/sip.gison.pl/lapanow planowanie ; https://malopolskie.e-mapa.net/;
https://bochenski.webewid.pl; http://lapanow.pl/;
Badanie ksiggi wieczystej o numerze TR10/00094353/6 z dnia 20 pazdziernika 2022 roku;
Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Bochni);
Dokumentacja fotograficzna przedmiotowych nieruchomosei i jej sasiedztwa;
Wilasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

09 1= O

Operat sporzqdzono w dniu 08 listopada 2022 roku
Wartos¢é nieruchomosci okreslono na dzien 07 listopada 2022 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 03 pazdziernika 2022 roku
Data ogledzin 03 paZdziernika 2022 roku
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5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
3.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

e Ksigga wieczysta nr TR10/00094353/6

Nieruchomos¢ gruntowa

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Numer dziatki: 178/5

Identyfikator dziatki: 120105 _2.0009.178/5

Obreb ewidencyiny (numer. nazwa): 0009, Lubomierz

Polozenie: wojewddztwo malopolskie, powiat bochenski, gmina Lapanow, miejscowos¢ Lubomierz

Sposob korzystania: R - grunty orne

Numer ksiegi dawnej: LWH 19 gm. kat. Lubomierz

Numer dzialki: 178/8
Identyfikator dzialki: 120105 2.0009.178/8

Obreb ewidencyiny (numer, nazwa): 0009, Lubomierz

Polozenie: wojewodztwo malopolskie, powiat bochenski, gmina Lapandw, miejscowosé Lubomierz

Sposéb korzystania: S - sady

Numer ksiegi dawnej: LWH 19 gm. kat. Lubomierz

Obszar calej nieruchomosci: 0,2300 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscig
Brak wpisow.
Dzial II: Wlasnosé

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w calosci Robertowi Stanistawowi
Drozdzowi ktéry nabyl to prawo na podstawie umowy dzialu spadku i
nieodplatnego zniesienia wspolwlasnosci, nr rep 3542/2011, z dnia 2011-09-30.

Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia
1. Ostrzezenie.

Ostrzezenie o ogloszeniu upadlosci Roberta Drozdza Jako osoby fizycznej nieprowadzgcej
dzialalnosci gospodarczej w celu likwidacji majatku.

Dzial IV: Hipoteki
Brak wpisow.
e Wedlug ewidencji gruntow:

Wilasnos¢ (w udziale 1/1):
e Robert Drozdz.
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. . Uzytek i klasa bonitacyjna
Numer Kdews Powierzchnia Powi hoia | N Kksiesi wi tei lub
dwialli [ha] Oznaczenie | FOWierzchnia umer ksiggi wieczystej lu
[ha] inny dokument wlasnosci
RIVa 0,11
178/5 0,13
PslII 0,02
TR10/00094353/6
S-PsIII 0,08
178/8 0,10
PsIII 0,02

5.2 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Gmina Lapandéw administracyjnie znajduje si¢ w potludniowo-zachodniej czgsei powiatu
bochenskiego i w potudniowej czgsci wojewddztwa matopolskiego, w malowniczej dolinie rzeki
Stradomka. Od pdinocy sasiaduje z Gminag Bochnia, od wschodu z Gming Trzciana, od zachodu z
Gming Raciechowice i Gming Gdow natomiast od potudnia z Gmina Jodtownik i Limanowa. W sklad
gminy Lapanoéw wchodzi 17 miejscowosci: Boczow, Brzezowa, Chrostowa, Cichawka, Grabie,
Kamyk, Kepanow, Kobylec, Lubomierz, Lapanow, Sobolow, Tarnawa, Ubrzez, Wieruszyce, Wola
Wieruszycka, Wolica, Zbydnidw.

Geograficznie gmina polozona jest w obrebie Pogorza Karpackiego. Przepigkne okolice i
niepowtarzalne krajobrazy doskonale nadaja sie na wycieczki piesze oraz rowerowe. Sprzyja temu
liczna sie¢ szlakdw turystycznych i rowerowych.

Krajobraz Gminy ksztaltuja tagodne pasma wzgorz, wznoszace si¢ 150 m ponad dna dolin,
liczne wawozy i parowy z duzg iloscig matych ciekow wodnych. Obszar gminy charakteryzuje
sie duzym bogactwem gatunkowym zbiorowosci roslinnych, lesnych, lagkowych, wodnych i jest
najwigkszym bogactwem tej krainy. Lasy pelne grzybow, jagdd, malin zachecaja do
spaceréw, korzystania z hojnosci przyrody a przepigknie meandrujace rzeki do kapieli, towienia ryb
lub po prostu odpoczynku.

Atutem gminy jest rowniez dogodne potozenie wzgledem duzych aglomeracji miejskich i
znanych osrodkéw historyczno-zabytkowych takich, jak Bochnia, Wieliczka, Nowy Wisnicz,
Krakow, Nowy Sacz, Stary Sacz, Oswigcim.

Na zainteresowanych kulturg gminy czekaja zabytki sakralne i $wieckie, pomniki
martyrologii, cmentarze wojskowe, a takze rozsiane niemalze po calej gminie kapliczki i krzyze
przydrozne. Strudzony turysta moze wypoczag¢ w domkach letniskowych, kwaterach
agroturystycznych a takze na polach namiotowych i kempingowych .

Gmina stanowi jeden z obszarow o dominujacej funkeji rolniczej. Strukture agrarng
charakteryzuje duze rozdrobnienie gruntow, srednia wielkos¢ gospodarstwa to 3,5 ha z przewaga
produkeji mieszanej.
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Mapa 1: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle gminy Lapanow.,

Zrédio: https://pl.wikipedia.org/

Przedmiot wyceny potozony jest w miejscowosci Lubomierz, ktéra lezy we wschodniej czesci

gminy Lapanow. Miegjscowoéé Lubomierz charakteryzuje sie rozsiana zabudowa mieszkaniowg
Jjednorodzinna.
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Mapa 2: Zagospodarowanie sgsiedztwa wycenianej nieruchomosei.

Zrédlo: https://malopolskie.e-mapa.net/

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W najblizszym sasiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajdujg si¢ zabudowania
mieszkalne jednorodzinne, tereny rolne i zalesione. Okolo 2 km dzielg wyceniang nieruchomosé od
drogi wojewodzkiej nr 966.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa stanowi migdzy innymi dziatka gruntu nr 178/5 o
powierzchni 0,13 ha. Dzialka jest niezabudowana i porosnigta trawa. Dziatka posiada dostep do drogi
publicznej o nawierzchni asfaltowe;.
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Mapa 3: Zaznaczenie przedmiotu wyceny — dz. 178/5.

Zrédio: https://bochenski,webewid.pl/e-uslugi/portal-mapowy

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowsg stanowi migdzy innymi dziatka gruntu nr 178/8 o

powierzchni 0,10 ha. Dziatka jest niezabudowana i porosnieta trawa. Dziatka posiada dostep do drogi
publicznej o nawierzchni asfaltowe;.

Mapa 4: Zaznaczenie przedmiotu wyceny — dz. 178/8.

Zrodlo: https://bochenski.Webewid,pl/e-uslugi/portal-mapowy
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Zdjecia 1-2: Otoczenie przedmiotu wyceny.

Stan ushug zaplecza bytowego i komunikacji

Obszar, na ktorym polozona jest nieruchomosé, posiada typowy jak dla terenow wiejskich
dostep do podstawowego zaplecza handlowo-uslugowego. Najblizszy sklep spozywezy w odleglosci
okoto 700 m. W odleglosci okoto 2 km przebiega droga wojewddzka nr 966.
Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Przedmiotowa nieruchomos¢ skladajgca si¢ z dzialek ewidencyjnych 178/5 i 178/8 nie
posiadaja dostepu do mediow i urzadzen infrastruktury technicznej. Jedynie tuz przy granicy dziatki
178/5 przebiega wodocigg, jednakze nie ma wykonanego z niego przylacza.

v GUp 7/22 11
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Mapa 4: Dostepnosé

Xy

infrastruktury techniczne;.

TN

Zrédlo: https://bochenski.webewid.pl/e—uslugi/portal-mapowy

Dostepnosé komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowej.

Zdje¢cia 3-4: Dojazd do nieruchomosci.
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Dzialka 178/5
Dziatka o numerze ewidencyjnym 178/5 o powierzchni 0,13 ha ma ksztalt prostokata o
orientacyjnych wymiarach przedstawionych na mapie nr 6.

Mapa 6: Orientacyjne wymiary dziatki 178/5 i jej ksztalt.

B N g oo WP I

LR

Zrédto: https://sip.gison.pl/lapanow _planowanie

Dzialka 178/8
Dziatka o numerze ewidencyjnym 178/8 o powierzchni 0,10 ha ma ksztalt zblizony do trapezu
o orientacyjnych wymiarach przedstawionych na mapie nr 7.
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Mapa 7: Orientacyjne wymiary dziatki 178/8 i Jej ksztalt.

178/8 101.99m

142

\

Zrédto: https:/sip.gison.pl/lapanow planowanie
6. PRZEZNACZENIE W _ MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Wedhug stanu na date wyceny na czesci terenu, na ktorym znajduje si¢ przedmiotowa
nieruchomosé¢, obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Przeznaczenie
ustalono na podstawie Uchwaly nr VII/44/03 Rady Gminy Lapanéw z dnia 4 lipca 2003 r. w sprawie:
uchwalenia ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Lapanéw” wraz z
pdzniejszymi zmianami. Zgodnie z zapisami wspomnianego dokumentu planistycznego wyceniana
nieruchomos¢ lezy na terenie oznaczonym symbolami: Z201: MN — zabudowa mieszkaniowa
Jednorodzinna, UTL — zespoly turystyczno-letniskowe. Ponadto polozenie w obrebie szarego koloru
na mapie wskazuje tereny osuwiskowe wedhig Pafistwowego Instytutu Geologicznego.

o’
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Mapa 7: Zatacznik graficzny do obowigzujacego Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego gminy Lapanow.

RZ.RD

Zrédto: https://sip.gison.pl/lapanow_planowanie

»Rozdzial 1. Polityka przestrzenna.
§7. 4. 2) Dla realizacji programu mieszkaniowego ustala si¢ optymalne wielkosci dzialek:

a) w budownictwie jednorodzinnym - ok. 0,10 - 0,15 ha,

b) w budownictwie rezydencjonalnym - ok. 0,20 - 0,30 ha,

¢) w budownictwie zagrodowym - ok. 0,20 - 0,25 ha,

d) w budownictwie letniskowym - ok. 0,05 - 0,10 ha.

3) Do ustalenia szacunkowej wielkosci programu mieszkaniowego przyjeto standardy:
a) liczba mieszkancow na 1 mieszkanie - 3,5 - 3.8 osoby,
b) powierzchnia mieszkalna na jedng osobg - 20,0 - 25,0 m?. (...)

Rozdzial 2. Przeznaczenie i warunki zagospodarowania terenow - uzytkowanie podstawowe i
dopuszczalne terendow objetych ustaleniami planu.

§8. 8. MN — koncentracje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

1) Uzytkowanie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

a) Architektura projektowanych obiektow winna spelia¢ zasady ustalone dla
zabudowy jednorodzinnej oraz dla strefy mieszkaniowo-ustugowej M - §14,
tabela 2., L.p. 3, p.3, pp. 7, 8. oraz wytyczne regionalne ustalone dla calego
obszaru gminy - §7.
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b) Optymalna wielko$¢ dziatek w budownictwie Jednorodzinnym: ok. 0,10-0,15
ha.

¢) Wskaznik intensywnosci zabudowy w granicach terenu objetego proj.
zagospodarowania: max. 0,4.

d) Dopuszcza si¢ niewiclkie przekroczenie wskaznika intensywnosci zabudowy
ustalonego w pp. 1) ¢) w stosunku do zmian inwestycyjnych polegajacych na
uzupetnieniu, modernizacji lub wymianie istniejacej zabudowy z zachowaniem
zasad sformufowanych w pp. 1) a).

2) Uzytkowanie dopuszczalne:

a) ustugi komercyjne ( w tym: nieuciazliwe rzemiosto ustugowe),

b) zabudowa mieszkaniowo-rekreacyjna,

¢) zielen urzadzona (parki, skwery),

d) urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacji.

3) Zasady zagospodarowania przestrzennego na terenach MN,

a) Utrzymanie istniejacej struktury osadniczej, obiektow zabudowy ustugowej oraz
mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszezeniem uzupelnien i przeksztatcen oraz
stopniowa likwidacja zabudowy zagrodowej, rzemieslniczej i gospodarcze;.

b) Tworzenie jednorodnej strefy mieszkaniowej, osiedlowe;.

¢) Dopuszezenie lokalizacji nowych obiektow i zespoldw  mieszkalnictwa
Jednorodzinnego i rekreacyjnego oraz ushig komercyjnych.

4) Rejonizacja nowych lokalizaciji (tereny optymalne):

a) rejon rolnictwa,

b) rejon rekreacji,

¢) koncentracje zabudowy jednorodzinnej w terenach MU.

5) Ustalenia dotyczace przeksztalcen strukturalnych:

a) uslugi komercyjne: lokalizacje bez ograniczen strefowych, ustugi tworzone jako
wydzielone, wbudowane lub wolnostojace, towarzyszace zabudowie
mieszkaniowej w dostosowaniu do form i skali otoczenia oraz architektury
regionalnej, z rownolegle realizowang infrastrukturg techniczna,

b) rzemiosto ustugowe nieucigzliwe: uklady rozporoszone, tworzone jako
wydzielone, wbudowane lub wolnostojace  towarzyszace zabudowie
mieszkaniowej z rownolegle realizowana infrastrukturg techniczna, w
dostosowaniu do form i skali otoczenia oraz architektury regionalne;j,

¢) zabudowa mieszkaniowo-rekreacyjna: zblizona charakterem do zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej o kubaturze i architekturze zabudowy
jednorodzinne;.

6) Na terenach MN wyklucza si¢ lokalizacje inwestycji mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, wymagajacych sporzadzenia raportu oddziatywania na s$rodowisko oraz
lokalizacje inwestycji, dla ktérych raport moze by¢ wymagany (Dz. U. nr 179, z dn. 29
pazdziernika 2002 r. poz. 1490).

7) Wartos$¢ dopuszcezalna poziomu hatasu wedlug grupy 3 a, b (60/50, 50/40) - §17, tabela 5,
Lp.2.(...)

11. RC-US, UT, UTL, ML, MP — tereny urzadzen sportu, turystyki, ustug turystyczno-letniskowych
oraz mieszkalnictwa letniskowego i pensjonatowego.

1) Uzytkowanie podstawowe: (...) ustugi turystyczno-letniskowe w tym zabudowa letniskowa
- UTL (...).
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a) Architektura projektowanych obiektow winna spelnia¢ zasady ustalone dla strefy
rekreacji RC - §14, tabela 2., L.p. 5, p. 3, pp. 7, oraz wytyczne regionalne ustalone dla
calego obszaru gminy - §7.

b) Uzytkowanie podstawowe winno zajmowa¢ min. 80%, a uzytkowanie
dopuszezalne max. 20% ogdlnej powierzchni terenu.

2) Uzytkowanie dopuszczalne:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

b) zaplecze socjalno-sanitarne,

¢) ustugi komercyjne,

d) zielen urzadzona,

e) urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikagji.
3) Zasady zagospodarowania przestrzennego na terenach RC:

a) adaptacja istniejacej struktury osadniczej, obiektéw zabudowy ustugowej,
mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej z dopuszczeniem uzupehien i
przeksztalcen.

b) przeksztalcenie zabudowy gospodarczej i rzemieslniczej w ustugi towarzyszgce
funkcji podstawowe;.

¢) tworzenie jednorodnej strefy rekreacyjno-letniskowe;.

d) dopuszczenie lokalizacji nowych obiektow — gléwnie mieszkalnictwa rekreacyjno-
letniskowego oraz uslug komercyjnych z preferencjami dla kierunkow zwigzanych z
turystyka (w tym agroturystyka i ekoturystyka).

4) Rejonizacja nowych lokalizacji (tereny optymalne):
a) rejon rekreacji,
b) strefa mieszkaniowo-ustugowa,
¢) strefa rolniczo-osadnicza.

5) Ustalenia dotyczace przeksztalcen strukturalnych:

a) tworzenie terenow rekreacyjnych przy pelnym zachowaniu waloréw $rodowiska
naturalnego,

b) wyklucza si¢ zabudowg dolin ciekow wodnych (korytarzy ekologicznych) oraz
niszczenie obudowy biologicznej rzek i potokow.

6) Wartos¢ dopuszczalna poziomu hatasu wedtug grupy 3 a, b (60/50, 50/40) - §17, tabela 3,
Lp. 2~
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§14 tabela 2: (...)

3.

STREFA
MIESZKANIOWO-
UStUGOWA

M

1. Ustalenia podstawowe,
1) Wyznacza sig strefg mieszkaniowo-uslugowa obejmujacg wydzielone tereny
oznaczone na rys. planu nr 1 symbolami:

~UM koncentracje ustug publicznych oraz zabudowy mieszkaniowej jednoro-
dzinnej (tereny wielofunkcyjne w centrum miejscowosci),

= MU koncentracje zabudowy mieszkaniowo-ustugowej jednorodzinnej oraz
zagrodowej {tereny wielofunkcyjne poza centrum miejscowosci),

—MN (tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego),

—MZ (tereny mieszkalnictwa zbiorowego - oérodki opieki spolecznejjoraz tere-
ny ustug oznaczone z grup: URUC, o nastepujacych formach darowa-
a:

a) glownych:

- zespoly zabudowy mieszkaniowej i gospodarcze).

b) uzupelniajgcych:
= uslugi towarzyszace
-~ podstawowe,

- wytwéreze,

— techniczne,obejmujaca tereny:

- dzialki mieszkaniowe,

~dzialki zagrodowe,
dzialki ustugowe,

~ lokalng sie¢ kemunikacii kotowej i pieszej,

—obszary sadowniczo-ogrodnicze powiazane preestrzennie z zasobami miesz-
kaniowymi.

2. Kierunki zagospodarowania przestrzennego.

1) Utrzymanie istniejacej struktury osadniczej oraz rozwoj zainwestowania - po-
rzadkowanie, uzupelnianie i powigkszanie istniejacych ukladow pr nych.

3. Strategia kierunkowa.

1} Rozwdj ustug publicznych i komercyjnych oraz mieszkalnictwa.

2) Realizacja programu ushug na podstawie prognoz w poszczegdlnych dzialach
gospodarki zgodnie z aktualnymi potrzebami i mozliwosciami Gminy.

3) Dazenie do tworzeniai utrzymania rezerw terenowych dla réznego rodzaju ustug
jak: oswiata, shuzba zdrowia, kultura, komunikacja, infrastruktura techniczna.

4) Porzadkowanie i przeksztalcanie chaotycznych ukladow osadniczych w celu
tworzenia ladu przestrzennego oraz harmonijnego powiazania ich 2 krajobra-
zem naturalnym i kulturowym.

5) P ialanie degradacji § iska osadniczego poprzez unikanie przy-
padkowych lokalizacji oraz ograniczanie wplywu urzadzen technicznych i pro-
dukeyjnych degradujacych warunki mieszkaniowo-ustugowe.

6) Prowadzenie prawidlowe] gospodarki wodno-sciekowej - dazenie do zaspoko-
jenia potrzeb ludnosci poprzez wodociagi zbiorowe i studnie indywidualne, za-
bezpieczenie odprowadzenia sciekow gospodarczych oraz ich oczyszczanie zbior-
czymi lub indywidualnymi systemami.

4. Zasady k ia zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i micszkalnictwa
zbicrowego,
1) Ustalenia programowe:
a) 0 nowych low zabudowy mi iowej w poszcregélinych wsinch
Gminy,
b) preferencie dia jednorodzinnych asiedli mi iowych lub vza
grodowej i ustug wydzielonych z dop iem ustug komercyjnych,
c) zabudowa rezydencjonalna w terenach MU na wigkszych dzintkach,
d) wydzietani ow dla jedr go uiytk ia - moitiwe rowniez pod-

5. Zasady ksrtalt b y ustugowej (publi j i komercyjnej).

6. Ustalenia uzupelniajgce.

czas realizacii planu.
2) Zasady ksrtaltowania zabudowy:
a) preferencje dia obiekiow o drobnej skali zabudowy, parterowych, harmo-
ekt .

i P ychw

- w dolinach i na stokach max. 2 pelne kondygnacje naziemne 7 poddaszem
uzytkowym,

- nawzniesieniach max. 1 petna kondygnacja naziemna z poddaszem uyt
kowym,

- podpiwniczenie max. do 1,2 m n.p.t. mierzone w $rodkowej tzesci budyn-

b,

- zwarta lub lekko rozcztonkowana bryla,

dachy o nachyleniu 45° 7 tolcrancjg 10°,

& detalu miej: go (r tki, podcienia, itp.).

3) W terenach p jacych ochronie kor kiej d sig zabudo-
we mieszkaniowa lub mieszkaniowo-ustugows na zasadzie wymiany substan-
cji lub uzupelnien - w formie i detalu architektonicznym nawigzujgey do zabyt-
kowych obiektdw istniejacych - przy peinym nadrorze S.0.2.

4) Dopuszcza sig ksztaltowani abudowy wg zasad, jakie tworzy wigkszosé
usytuowanych w strefie obiektow.

5)Wszelkie zamierzenia inwestycyjne w strefach ochrony kanserwatorskiej nale-
zy uzgadniaéz5.0.2

6) Na ob calej Gminy

akaz zabudawy wiclorodzinnej | lifniaczei.

1) Ustalenia programowe:

a) peszerzenie oferty usiug publicznych - glownie 7 zakrasu oéwiaty, 2drowia,
kultury,

b} podniesienic jakosci ustug komercyjnych oraz uporzadkowanie struktury
przestrzennej,

c} w terenach UM nalezy dazyé do rozwoju strety publicznej - obowiazuje
2asada nawigzania do skalii tradycji miejsca (harmonijne powigzanie 7 pra-

idlowo uk y iem) lub dzialania na rzecz wytworzenia
Sciowej struktury no-urbanistyeznej porzadkujgcej ist
niejacy w oloczeniu chaos przestrzenny,

d} w terenach MU obickty ustugowe o wigkszych kubaturach nalezy lokalizo-
wac na wydzielonych dzialkach umoiiwiajacych ich prawidlowe 7agospo-
darowanie.

2) Zasady ksztattowania zabudowy:

a) obiekty ustugowe winny spelnia¢ warunki zblizone do zalecanych dla zabu-

dowy mieszkaniowej:

- 1 peina kondygnacja naziemna z poddaszem uzytkowym - na stokach,

- max. Z petne kondygnacje iemne z r ym - w doli-
nach,

- podp;wniczenie max. do 1,2 m n.p.L. mierzone w srodkowej czesci budyn-

- rozczionkowana bryla,
- dachy o nachyleniu 45° z tolerancja 10°, - stosowanie detalu migjscowego.
1) Realizacja inwestyciji winna uwegledniac ograniczenia wynikajace 2 wylycz-
nych:

alod:uony srodowiska naturalnego i kulturowego,
b) ustalen ych niniej: planu
9o Gmiiry.
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2) Architekturg nowych obiekiow nalezy ksztattowac wedtug ustalonych dla Gmi-
ny wytycznych regionalnych.

3) Wszelka dzialalnosé w bliskim otoczeniu zabytkowej architektury i zespolow
objetych ochrong konserwatorskg winna uzyskac akceptacje 5.0.Z.

4) Zakaz wyburzen obiektow zabytkowych objetych ochrong statutowsy.

5) Prace konserwatorskie (i inne) w obrgbic i otoczeniu substancji zabytkowej
z rejestru Wojewodzkiego Konserwalura Zahy‘lknw winny byc przeprowadza-
ne w uzgodnieniu z S.0.Z. przez jednostki wysp lizowane i uprawnione do
tego typu dzialalnosci.

81w dz:atalnoécu inwestycyjnej o charakterze rolniczym dopuszcza sig obiekty

jno-przetworcze oraz hodowlane pod warunkiem ich lokalizacji na wy-
dne#onyd: dzialkach, poza terenami skoncentrowanego osadnictwa oraz osie-
diami zabudowy jednorodzinnej, w tym:
a) na terenach UM w obrebie istniejgcych zagrad nalezy dazyé do stopniowej
likwidacji dzialalnosci hodowlane z preferenciami dla rozwoju drobnego prze-
twarstwa rolno-spozywczego, przejsciowo dopuszeza sig hodowlg przyza:

grodowg do 2DJP,
b) na terenach MU w obrebie terenow wielofunkeyjnych: zabudowy zagrodo-
wej oraz zabud ieszkaniowej - hodowla przyzagrodowa do 2DJF,

c) na terenach MU wohrebie terenow zabudowy zagrodowej - osrodki hodowli
do 5DJFd) na terenach MU lokalizacja osrodkow hodawli powyzej BDJP wy
maga sporzadaema raporiu oddzialywania na srodowisko.

7) Dzi ying o charakterze produkcyjnym - nie zwigzang z rolnic-
twem - nalezy prowadzi¢ przede wszystkim na obszarach wskazanych w niniej-
szym planie ew. na terenach budowlanych o niskiej intensywnosci zabudowy,
poza lokalnymi centrami wsi - uciazliwosé tych obicktow winna miescic sig
w granicach dzialki, preferowac nalezy inwestycje nie objgte Rozporzgdzeniem
Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lenictwa z dn. 14lipca
1998 r.

8) Nalezy wp dzi¢ system ji, gromadzenia i usuwania odpadow (ko-
munalnych, przemyslowych i nichezpiecznych).

9) Przy wyznaczaniu nowych terenow budowlanych nalezy uwzglednic ich powig-
zanie ze strukturg osadniczj calej Gminy, uktadem komunikacyjnym, mozliwo-
scig wyposazenia w infrastrukiure techniczng oraz strefami ochrony srodowi-

ska kulturowego.

10} Tereny mieszkaniowo-ustugowe tworzg strefg int WNego rozwoju osadni
twa, przy czym:
a) tereny UM stanowig strefg ograniczonych mozliwosci lokalizacji obiekto

mieszkaniowych i uslugowych z prefi cjami dla zabudowy jed dzinnej
i uslug publicznych z wykluczeniem funkcji produkcyjnych,
b} tereny MU stanowig strefg o peinej mnziiwosm Inhlaaqruhmlcmw mieszka

mowvd'| i uslugowych: zabudowa j k yina (letniskowa
i pensjonatowa), zagrodowa, usltugi publiczne | komercyjne oraz o ograniczo-
nej mozliwosci lokalizacji funkeji produkeyjnych (wg zasad ustalonych dla
poszczegoblnych rejonow funkcjonalno-przestrzennych oraz wydzielonej stre-
fy inicjatyw i aktywnosci gospodarczej NR 20).

11} Wszelkie dzialania inwestycyjne na terenach UM oraz MU zw. z realizacig no-
wej zabudowy oraz z utrzymaniem, modernizacjg, przebudows, rozbudowg
oraz zmiang sposobu ufytkowania istniejgcych obiekiow kubaturowych i urzg-
dzen z nimi zwigzanych - winny spelniaé wymagania ochrony Srodowiska i kraj-

obrazu.

12} Na terenach UM, MU wyklucza sig lokalizacje inweslycji moggcych znaczaco
oddzialywaé na Srodowisko, wymagajgcych sporzadzenia raportu oddzialy-
wania na srodowisko - lokalizacje inwestydji, dla ktorych raport moze byc wy-
magany, dopuszcza sig w przypadku, gdy oddziatywanie na srodowisko zamy-
ka sig w granicach wilasnosci inwestora.

13) Na terenach MN wyklucza sig lokalizacjg inwestycji mogacych znaczgco oddzia-
tywac na srodowisko, wymagajgcych sporzadzenia raportu oddzialywania na
srodowisko oraz lokalizacje inwestycjl, dla ktorych raport moze byé wymagany.

14) Tereny UM i MU mogg by¢ dzielone na dzialki z zachowaniem warunkow do-
stgpnosci do drog publicznych.

15) lslnichcn i projecktowane obiekty i zespoly osadnicze winny by¢ stopniowo
wyposazane w urzgdzenia infrastruktury techmccnej i tomumkaci:
16} Ochrona krajobrazu w obrebie strefy M (mi gowej} obejmuije:
a) krajobraz kulturowy rolniczo-osadniczy z zabudowq skupiong w dolinach
oraz na lagodnych stokach otoczong uzytkami rolnymi - tereny MU,
b) krajob kulturowy osadniczy z zabudowg zwartg wysigpujacg w micj-

scach golnego zages i dnictwa - tereny UM (centra wiejskie
- szczegdlnie przy skrzyzc iach gtownych tras komunikacyjnych) oraz
tereny MN - jednorodnych skupisk zabudowy mieszkaniowe] jednorodzin-
nej.
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5. | STREFA 1. Ustalenia podstawowe.
REKREACJI 1) Wyznaczs sig strefe rekreacii obej igcq wydzielone tereny o narys.,
RC planu nr 1 symbolami z grupyRCoraz Z o epujacych formach zagc daro-
ZIELENI wania:
URZADZONEJ a) gléwnych:
z ~zespoly sportowe,
—zabud letnisk sezonawa, rek yina-caioroezna, pensjonatowa,
— obiekty turystyczne.
b) uzupetniajgcych:
—campingi, pola namiotown, pola biwakowe,
—urzgdzenia sportowe,
~motele, hotele, schroniska,
- obigkty i zaspoly zabytkowe (atrakcje turystycrne),
- punkty informacji turystycznej.obejmujace tereny:
~ dzialki rekreacyjne,
—lrasyi dzenia ko ikacji kolowej,
~ Sciezki rowerowe i hippiczne,
— ciggi spacerowe, szlaki turystycrne,
—obszary nadrzeczne,
~ obszary lasow i ich najblizszego otoczenia.
2. Kierunki zagospodarowania przestrzennego:

1} Utrzy ie istnieg zytkowania przy nieniu ow rozwojowych

zwigzanych ze sportem i rekreacjy.
3. Strategia kierunkowa.

1) Rozwijanie sezonowej bazy Turystyczno-rekreacyjnej weekendowej oraz tran
zytowej noclegowo-gasironomiczne;.

2} Rozwijanie catorocznej bazy turystyczno-rekreacyjnej z mozliwoscia uprawiania:

a) agroturystyki (po wy ych trasach),
b) sportow wodnych (kapieliska),
c} spontdéw zimowych {wyciagi i trasy narciarskic),
d) sportow ogdlnororwojowych (wielofunkeyjna sala sportowa z plywalnia).
3)Tworzenie placow gier i zabaw dia dzieci w obregbie poszczegdinych jednostek
strukturalnych Gminy,

4) Prowadzenie polityki i yeyinej uwzgledniajgcej ¢ lasow przed de-
wastacj, ochrong otuliny biologicznej rzok i potoktw (odpowiedni wybér misjss
plazowania, kapielisk, tras narciarskich) oraz ochrone terendw zagrozonych eks-
pansjg osadnictwa.

5) Dopuszcza sie wykorzystanie dla celow letniskowych zabudowy mieszkaniowej
objglej ewidencjg zabytkow - starych chat i doméw drewnianych - reprezentujg-
cych Sci etnografi oraz adaptacje innych op ych zagrod i bu-
dynkéw na cele rekreacyine.

6) Utworzenie punktow informacii turystycznej oraz kalendarza stalych imprez
kulturalnych.

7} Uwzglednienie w dziataniach promocyjnych réznorodnych waloréw obszaru
Gminy.

STREFA 4. Zasady ksztattowania zabudowy rekroacyjnej.
ROLNICZO-OSADNICZA 1} Ustalenia programowe.
R a) realizacja zespolow rekreacyjnych w poszczegblnych wsiach Gminy, przy

Strefy polityki przestrzennej
iny.

STREFAROLNICZO - OSAD-

NICZAR

Strefy polityki przestrzennej
Gminy.

STREFAMIESZKANIOWO-
USLUGOWA.M

Strefy polityki przestrzennej
Gminy.
STREFAMIESZKANIOWO-
USLUGOWA.M

Strefy polityki preestrzennej
Gminy.
STREFAMIESZKANIOWO-
USLUGOWA M

Strefy polityki przostrzennej
Gmi

iTTy.
STREFAPRODUKCYJNA
RPPP
Strefy polityki przestrzennej
Gminy.
STREFAPRODUKCYJNA.
RPPP

Strefy polityki przestrzennej
Gminy

pelnej ochronie Srodowiska i kraj 1 - pora ki jami zabudowy

zagrodowej i produkeyjnej,

b) koni 3¢ realizacji - ych pi - dciezek wedréwkowo-rowero-
wych przy powigzaniu ich z istniejacymi szlakami urystycznymi (postuluje
sig wzbogacenie form wypoczynku i turystykil,

c) budowa schronisk mlodziezowych, jako turystycznej bazy noclegowej,

d) przek ie funkeji mi Howej w mi i i 4 po-
wickszajacq bazg noclegown, rozwoj gospodarstw agroturystycznych,

&) rozwo] gospodarstw agroturystycrnych,

2) Zasada ksztattowania zabudowy:

a) zabudowa letniskowa winna spetniaé warunki zblizone do ustalen dla zabu-
dowy mieszkaniowej.

b) zabudowa letniskowa winna spetniaé nastepujgce warunki:
=1 pelna kondygnacia z poddaszem uzytkowym,

c) zabudowa pensjonatowa winna Iniac nastepuj
= 1-2kondygnacji naziemnych z poddaszem uzytkowym,

d) dia zabudowy letniskowej i pensjonatowej obowigzujg:

- zwarta lub lekko rozczionkowana bryta,

—dachy o nachyleniu 45°z tolerancjg 10°,
prefi cie dla obiektd igzujgeych do zabudowy tradycyinej (forma,
detale, rorwigzania materialowe.

€) abiekty socjalno-sar winny tworzy¢ oszezedne w formie i
wyrazie struktury o drobnej skali zabudowy - atoczone Zielenig o charakte-
ree zblizonym do naturalnego w miejscu lokalizaciji:

- 1kondygnacja parterowa bez podpiwni iai uzytk go,

— optymaina wysokosé obiekiu: ok. 7,0 m,

— dachy o pochyleniu 45° 2 tolerancjg 10°,

— 2warta, prosta bryla, oszezgdna kolorystyka.

5. Ustalenia uzupelniajace.

1) Na terenach lasow i obszarach sasiadujacych 2 nimi zaleca si¢ wprowadzenie
nastgpujacych elementow rwigzanych 7 turystykg piesza, takich jak-

a) szlaki turystyczne,

b} sciedki wedréwkowe | rowerowe,

c} miejsca biwakowe,

d) zadaszenia, schrony.

2)}W terenach rolniczo - osadniczych dopuszcza sig zabudowe rekreacyjng zgod-
nie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i leénych.

3} W terenach mieszkaniowo-uslugowych dopuszcza sig mieszkalnictwo rekre-
acyjne pod warunkiern petnego wyposaienia w infrastrukiure techniezng i ko-
munikacjg.

4) Na terenach przybrzeinych rzek i potokow dopuszeza sig wprowadzanie urzg-
dzen tzw. rekreacii zielonej (bez obiektéw kubaturowych):

a) kgpiclisk,

b) plaz naturalnych i urzadzonych,

c) baseny przyrzeczne,

d} campingi i pola namiotowe Po uzgodnieniu szczegolowych zasad uzytkowa-
nia danego terenu z instytucjami ochrony $rodowiska i krajot zu.

5) Warunkiem realizacji zabudowy jest pelne uzbrojenie dziatek w urzadzenia
infrastruktury technicznej i komunikacji.

6} Podzialy budowlane na terenach RC moga byé dokonywane z zachowaniem
warunkéw dostgpnosci do drog publicznych.

7} Zielen urzadzona tworzy strefe atrakeji turystycznych, w ktorej obowigzujy
ustalenia dla poszczagéinych terenow z grupy Z.

8)Tereny rekreacyine RC tworzq strefe ograniczonej dostgpnosci inwestycyjnej
ze wzgle 4 ¢ Sci przy i krajot ych Gminy.

9)W wypadku, gdy funkcja obiektu wymaga specjalnego uksziaftowania bryty
i via innych réw niz do 1e w pp. b}, c} nalezy doko-
nat szczegdlowych uzgodnier z instytucjami ochrony srodowiska i krajobrazu
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oraz zastosowac regionalne detale architektoniczne przetworzone dia potrzeb
architektury wspolczesnej.
10} Podziaty budowlane na terenach RC mogg byc dokonywane z zachowaniem
warunkow doslepnosci do drog publicznych.
11) Przy lokalizacji inwestycji o funkcjach zwigzanych z rekreacjg nalezy kierowac
sig wskazaniami dia giéwnych rejondw funkcjonalno-przestrzennych:
— w rejonie NR 2 - priorytetu rolnictwa - na terenach wydzielonych nalezy
rozwijac rekreacj¢ czynng i stacjonarng (motele, hotele, zabudowa pensjo-
T ingi ) kapieli promenady spacerowe,

pingi, zespoly spi . kap
miejsca zabaw dla dzieci, Sciezki zdrowia)

—w rejonie NR 3 - priorytetu rekreacji - na terenach lesnych i rolnych otwar-
Lych nalezy rozwijac rekreacje czynng (turystyke gorska).

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybér metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczona
dla niej w planie miejscowym, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach nieruchomosci
podobnych w tym o czynszach najmu.

Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa
nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomoscei stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem
1 postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

7.2 Sposéb wyceny

Sposoéb wyeeny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreélenia sposobu
wyceny niezbgdna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot
wyceny. Znajomos¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem
sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z artykulem 149 UoGN (rozdziat IV), ktory brzmi:

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, polozenie i przeznaczemie, a takze bez wzgledu na podmiot wilasnosci i cel wyceny, g
wylgcezeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacjq ustawy o scalaniu i wymianie
gruntow.

dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy. To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:

L Art. 154, 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci

dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajge w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie

nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Zgodnie z art. 151.1,

wArt. 151, 1. Wartos¢ rynkowaq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskaé za nieruchomos$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym. ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sig w sytuacji przymusowey.

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
. cel wyceny;
. rodzaj 1 polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,;
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. stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosei;

. zakres wyceny;

. dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu;

. uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny;

. stan prawny nieruchomosci.

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podejsciem poréwnawczym.

Art. 153.1 UoGN [Podejscia: poréwnaweze, dochodowe, kosztowe] ,, Podejscie poréwnawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze
wzgledu na cechy réznigee nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie
zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i
cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.”

Stosowanie do §4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomo$¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

Stosownie do art. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomogé podobna to taka,
-Ktora jest porownywalna z nieruchomoscia stanowiacg przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$é.”

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku. Z uwagi na przyjeta liczbe transakcji
nieruchomosciami podobnymi, zastosowano metod¢ korygowania ceny sredniej.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI', procedura postgpowania przy zastosowaniu metody

korygowania ceny $redniej jest nastepujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposoOb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny sredniej (Cy) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (C min) i ceny maksymalnej (Cppax).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cuin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cpmin/Cy] i gornej granicy [Cuax/Cs] sumy wspdlezynnikéw
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspolezynnikéw korygujacych dla poszezegolnych
cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspolezynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny sredniej w przedziale

! Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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[Cuin, Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania wielkosci wspdlezynnikow
korygujacych cene Srednia.
11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedhig formuty:

1
W=C, Zlui
1=

gdzie:
u; — wartos¢ i-tego wspoélezynnika korygujacego,
n — liczba wspétezynnikéw korygujaeych.

Do porownan przyjete zostaly nieruchomosei gruntowe niezabudowane z lokalizacji
poréwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastgpujace:
- powierzchnia dziatki,

- dojazd,

- dostepnos¢ mediow,

- warunki uzytkowe terenu.
Wplyw takich cech, jak:

- forma wladania gruntem,

- lokalizacja i otocznie

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Analiza poréwnaweza

Do analizy poréwnawczej przyjeto n/w cechy rynkowe, ktére w najistotniejszy sposob wplywaja na
wartos¢ rynkowg nieruchomosei niezabudowanej, przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng kazdej z cech przypisano stopnie (grupy) w skali wartosci.

Tabela 1: Cechy roznicujace oraz ich stany.

Cecha
Lp. Ocena Opis
roznicujgca
Dobra | Powierzchnia dziatki rzedu 800-1300 m?
1 Powie.rzcl.mia Srednia | Powierzchnia dziatki rzedu 1301-2000 m?
dziatki
Zla | Powierzchnia dziatki powyzej 2000m?
Dojazd do nieruchomosci droga asfaltowa. Dostep do drogi
Dobry . . : .
publicznej bezposredni.
2 Dojazd Dojazd do dzialki droga o nawierzchni gruntowej lub
Zly gruntowej utwardzonej. Dostgp do drogi publicznej
bezposredni.
Dostep do chociaz dwoch z wymienionych mediow (w postaci
N Dobra | gotowego przylacza lub infrastruktury technicznej znajdujacej
3 Dostgpnos¢ sie w granicy/drodze): woda, prad, gaz, kanalizacja.
medidéw
$ .| Dostep do co najmniej jednego z wymienionych sieci (w
rednia s : : i
postaci gotowego przylacza lub infrastruktury technicznej
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znajdujacej si¢ w granicy/drodze): woda, prad, gaz,
kanalizacja.

Brak dostepu do mediéw i infrastruktury technicznej (w
Zia postaci gotowego przyfacza lub infrastruktury technicznej
znajdujacej sie w granicy/drodze).

Warunki

uzytkowe terenu

Ksztalt dziatki regularny (niewydtuzony prostokat, kwadrat),
spadek terenu o mniej niz okolo 2 m, nie wystepuje nierownosé
poziomu  (uskok) dziatki wzgledem drogi, teren
uporzadkowany i niezaro$niety.

Dobre

Srednie | Jedna ze skladowych cechy ,,dobre” niespelniona

Zte Wigcej niz jedna ze sktadowych cechy ,,dobre™ niespetniona.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

GRUNTY NIEZABU

Trendy na rynku
; gruntow pod
zabudowe
mieszkaniowa

V GUp 7/22

DOWANE

Przy wyborze dzialki pod budowe domu nalezy zacza¢ od spraw niezwykle

| waznych, aczkolwiek trudno definiowalnych. Lokalizacja ma bezposredni i |
znaczacy wplyw na ceng dziatki. Im dalej od centréw duzych miast tym taniej |
(cho¢ sa wyjatki od tej reguly — dziatki polozone w szezegodlnie urokliwych |

miejscach moga by¢ drogie niezaleznie od polozenia). Wazng kwestig jest

dojazd (jak szybko przedostaniemy sie z naszego przyszlego siedliska do _‘

miejsc, w ktorych czesto bywamy — pracy, szkoly, centrum miasta).

Warto zapoznaé si¢ z okolica, porozmawia¢ z mieszkaficami pobliskich

doméw. Taki rekonesans da nam takze odpowiedz na pytanie czy w bliskim |
sasiedztwie nie ma obiektow ucigzliwych dla mieszkancow. Lepiej dowiedzie¢ |

sig zawczasu, ze tuz obok dziala fabryka chemiczna lub znajduje si¢ nielegalne
wysypisko  Smieci. Kolejny krok to przejrzenie migjscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, ktéry odpowie nam na pytanie czy w |

miejscu, ktére wybralisSmy mozemy wybudowaé dom Jednorodzinny, a jesli tak
to jakie powinny by¢ jego parametry. Wyjasni rowniez wiele watpliwosci
dotyczacych zagospodarowania terenéw sasiednich i planowanych inwestycji
drogowych i technicznych. Jest to bardzo istotne, aby ustrzec sie¢ niemilych
niespodzianek, moze si¢ bowiem zdarzy¢, ze w przyszlosci pod naszym nosem
zostanie wybudowana trasa szybkiego ruchu. Jesli nie ma obowiazujacego
planu miejscowego, nalezy sprawdzi¢ studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Jesli i tego dokumentu nie uchwalili
samorzadowcy, trzeba wystapi¢ o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
Moze si¢ o nig stara¢ kazdy, zgoda wiasciciela gruntu, ktory nas interesuje nie
Jest konieczna. Nawet najpickniejsza dzialka, do ktorej nie mamy jak dojechac,
staje si¢ bezuzyteczna. Bez drogi dojazdowej nie otrzymamy warunkow

| zabudowy ani pozwolenia na budowe. Musimy wtedy wystapi¢ do gminy o

ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej na przyleglych dziatkach, co wigze
si¢ ze sporymi kosztami. Najlepiej, jesli dziatka ma bezposredni dostep do drogi
publicznej, jest utwardzona, zadbana i stabo uczeszczana. Natomiast, jesli do
naszej dziatki prowadzi droga gruntowa, trzeba mieé swiadomos¢, ze
poruszanie si¢ po niej tuz po intensywnych opadach deszczu lub sniegu, moze
by¢ nie lada wyzwaniem. Zima natomiast czeka nas sporo pracy przy
odsniezaniu.
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| W przypadku powierzchni dzialki, nie zawsze sprawdza sie zasada ,,im wiecej,
| tym lepiej”. Duzg dzialke, ale bardzo wgska i dluga, trudno sensownie
zagospodarowac. Dlatego najlepsze sg place zblizone ksztaltem do kwadratu,
ew. lekko prostokatne. Nalezy si¢ zastanowic jaka kubature, bryle i ilos¢
kondygnacji bedzie miat nasz przyszly dom, w duzym stopniu determinuje to
minimalng wielkos¢ dziatki. Pod dom 100-metrowy wystarczy dziatka 400-500
m?, za$ np. dom 250 m? powinien sta¢ na dzialce o powierzchni minimum 1000
m?, bowiem obszerna rezydencja wymaga odpowiednio rozleglej parceli.

| Wazne sg rowniez wzgledy estetyczne. Czasami warto doplaci¢ za dziatke
Ltrudniejsza”, o nieregularnej powierzchni, pochylg lub zalesiong, jesli daje
nam ona duzo wieksze mozliwosci ciekawego usytuowania budynku. Jesli

postawimy dom na stromym zboczu, raczej nie grozi nam sytuacja, ze budynki
wybudowane po sgsiedzku zastonig nam pigkny widok z okna. Kupujac dziatke
zalesiong upewnijmy si¢ czy nie trzeba bedzie wycinaé drzew, co moze byé
zbyt kosztowne lub zgola niemozliwe.

Czasem warto zaprojektowac dom i jego otoczenie tak, by tworzyl harmonijna
kompozycje z rosngcymi juz na dziatce drzewami i krzewami. Pamietajmy, ze
dom mozna zbudowac w rok lub dwa, a drzewo musi rosng¢ bardzo dlugo, aby
osiagnaé¢ odpowiednig wysokos¢ — (wedtug portalu RynekPierwotny.com).

Kazdy medal ma dwie strony. Niezbyt atrakcyjne sgsiedztwo i odpychajacy
widok z okna moga obnizy¢ warto$¢ gruntu, a na dodatek czeka sporo pracy,
aby odgrodzic si¢ od niepozagdanych widokow. Zaleta takiej dziatki moze by¢
jednak cena 1 nie trzeba pochopnie z niej rezygnowac, istnieje bowiem wiele
sposobdw na takie zagospodarowanie terenu (np. budowa muru lub bardzo

wysoki zywoptlot), aby problem cho¢ czgsciowo rozwigzac.

Dzialki nieuzbrojone sa z reguly tansze, nalezy jednak przeliczy¢, ile bedzie w
przysztosci  kosztowalo doprowadzenie niezbednych instalacji lub

wybudowanie wiasnych, takich jak studnia, szambo lub przydomowa

mozemy rowniez szybeiej ruszy¢ z budowa.

Rynek dziatek pod zabudowe rzadzi si¢ nieco innymi prawami niz pozostate

wlasciciele parceli, nie obawiajac sig¢ konkurencji, nie spieszg si¢ z ich
sprzedaza, bo koszty utrzymania takich nieruchomosci nie sa wysokie.

Analizie poddano rynek nieruchomosci o charakterze podobnym do
nieruchomosci szacowanej. Na wartosé¢ gruntu znaczacy wplyw ma lokalizacja
i otoczenie, ktorej wyznacznikiem jest dobry dostep dla potencjalnych
mieszkancow. Na oceneg lokalizacji wpltyw ma rowniez mozliwos¢ dojazdu do
nieruchomosci (z uwzglednieniem intensywnosci ruchu kotowego na ulicach
bezposrednio przylegajacych do nieruchomosci) oraz jej uzbrojenie. Zwrécono
rowniez uwage na warunki uzytkowe terenu 1 jego uwarunkowania
planistyczne.

25

oczyszczalnia $ciekéw. Moze si¢ okaza¢, ze w ogélnym rozrachunku taniej |
| bedzie kupi¢ dziatke wyposazona we wszystkie potrzebne media. Dzigki temu |

segmenty rynku nieruchomosci. Poniewaz ziemi nie bedzie przybywaé, |




Analizg objeto okres dwdch lat od listopada 2020 r. Na rynku sprzedazy

Natomiast dla gruntéw powyzej 3000 m> popyt jest ograniczony, a co za tym

Analiza transakcji
nieruchomosciami | przestrzennym, rodzajowym i czasowym zanotowano 12 transakcji
porownywalnymi

poréwnawczych.

nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

: poziomie blisko gérnej granicy dla analizowanego rynku poziomie.

[ S

| Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod zabudowe

' Segment rynku: | mieszkaniowa jednorodzinna.
Wybrny obszar | B T apanihg Moo aons o Mmoo wyseaine] |
| wcowratiozny | —gmine Lap > jestp wy ) gledu |

| na lokalizacje i otoczenie.

Sposéb i dostepnosé . Coraz czgsciej jednak gotowka z uwagi na rosnace koszty kredytow.
| finansowania '

e ——

! J
' Aktywnos$¢ budowlana | W najblizszej okolicy umiarkowanie rosnaca.

?Duia podaz nieruchomosci podobnych o zawyzonych oczekiwaniach
| sprzedajacych.

!__ S |
[

| . . . . . . wa
- Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesigciu transakcji

|
| Aktualna oferta

' ' kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych |

| Trend zmian cen na iprzeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, ktére zostaly zanotowane na

, badanym rynku irynku W ciagu ostatnich 24 miesiecy od daty oszacowania. Przeprowadzona
gruntow | analiza cen transakcyjnych wykazata, ze w badanym okresie od listopada 2020

roku na obszarze poddanym badaniu trend zmian cen rynkowych byl staly, wiec
' nie uwzglednia sie zmiany cen w czasie w dalszej czesci operatu szacunkowego.

\ ! Z badan preferencji inwestorow wynika, ze dla wiekszosci z nich podstawowym

 kryterium podejmowania decyzji o zakupie jest lokalizacja i otoczenie |

| nieruchomosci i warunki uzytkowe terenu. Dla kazdej nieruchomosci bedacej
' przedmiotem obrotu istotna cechg jest jakos¢ komunikacji z drogg publiczng i
L dostgpnos¢ mediéw. Cecha ta wigze sie nie tylko z rodzajem nawierzchni, ale i
 dostepnoscia mediow, do ktérych dostgp moze by¢ ograniczony w przypadku

Zachowania Ebraku uregulowania dostepu do drogi publicznej oraz zwigzanych z tym
; inwestorow - mediéw. Wplyw dostepnosci do mediéw jest na poziomie 25%, jak kazdej innej

 zalezy do zbioru nieruchomosci porownawcezych, czyli nie ma on charakteru
| uniwersalnego. Wplyw jakosci dojazdu oceniono na 20%. Wielkosé dzialki jest

| potrzeba wigcej kapitatu do ich zakupu. Wplyw tej cechy jest rzedu 35%. Na
I analizowanym rynku bardzo istotna cechg sa warunki uzytkowe terenu, w tym
‘ przypadku cecha ta rowniez wynosi 20%.
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| Szacowana nieruchomo$é¢ w §wietle powyzszych uwarunkowan plasuje sie na

| rowniez czynnikiem réznicujacym zachowania inwestoréw. Na wigksze dziatki |

nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna dzialek gruntu na |
badanym rynku lokalnym (na terenie gminy Lapanow) istnieje wzglednie |
dobrze rozwiniety poziom obrotu gruntéw o powierzchni 500-3000 m2 5

idzie poziom obrotu jest na niskim poziomie. W okreslonym wyzej zakresie |

Rozpigtos¢ cen jest duza i waha sie $rednio od 40,00 zl/m? do 72,90 zt/m? dla |
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W praktyce budujgc model nieruchomosci porownywalnych wyceniajacy stara
sie dobrac te, ktore rdznig si¢ jak najmniejszg liczba cech roznicujgcych. W ten

oraz ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez postapiono w tym przypadku,
eliminujac z transakcji poréwnawcezych te, ktére w mniejszym od innych stopniu
speiniajg kryteria podobienstwa. Dobierajac transakcje poréwnawcze, biegly
 kierowat sig ich potencjatem i podobnym przeznaczeniem.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna zaobserwowano
nastegpujgce transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych na analizowanym obszarze:

Tabela 2: Ceny transakcyjne dziatek gruntu o poréwnywalnych parametrach uzytkowych na terenie
gminy Lapandw.

Lp. Data transakcji Obreb Cena 1 m? dzialki | Powierzchnia dzialki/dzialek [m?]
2. 04.02.2021 Kobylec 40,92 zt 1222
3. 28.09.2022 Grabie 44,17 zt 2717
4 13.05.2021 Kobylec 48,12 zt 1039
3 23.02.2021 Lubomierz 49.96 zt 1201
6. 12.04.2021 Kobylec 52,60 zt 1502
8 29.03.2021 Kobylec 53.29 7zt 1126
8 31.12.2020 Lapanow 55,00 zt 1200
0. 31.12.2020 Lapanow 55,00 zt 1500
10. 26.02.2021 Kobylec 60.00 zt 800

Opis transakcji o cenie minimalnej i maksymalnej:

Transakcja o cenie minimalnej oznaczona w tabeli 2 jako nr 1 — Prawo wlasnosci dziatki gruntu o
powierzchni 2804 m?, wiec powierzchnia dzialki zta. Warunki uzytkowe terenu dobre, bo dziatka o
ksztalcie prostokata, teren plaski i niezarosnigty, nie wystepuje nieréwnos¢ poziomu dziatki wzgledem
drogi. W otoczeniu pojedyncze zabudowania mieszkaniowe jednorodzinne oraz przewaga terendw
niezagospodarowanych, ale ograniczony dostep do komunikacji miejskiej i punktow handlowo-
ushuigowych. Dojazd do nieruchomosci drogg gruntowa asfaltowa — dostgp jest bezposredni. Brak
mozliwosci dostepu do mediow. Tak wigc dojazd zly i dostgpnos¢ mediow zla.

Transakcja o cenie maksymalnej oznaczona w tabeli 2 jako nr 12 — Prawo wlasnosci dzialki gruntu
o powierzchni 1070 m?* wigc powierzchnia dzialki dobra. Warunki uzytkowe terenu $rednie, bo
dziatka w ksztalcie prostokata, spadek terenu o okolo 7 m, nie wystgpuje nierdéwno$¢ poziomu dziatki
wzgledem drogi, teren niezarosnigty. W otoczeniu pojedyncza zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz ograniczony dostep do komunikacji miejskiej i punktéw handlowo-ustugowych.
Dojazd do nieruchomosci droga asfaltowa - bezposrednio droga publiczna. Tak wigc Dojazd do
nieruchomosci dobry. Mozliwos¢ dostepu tylko do sieci energii elektrycznej i gazowej, wigc
dostgpnosé mediow dobra.

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesigciu transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, ktore
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zostaly zanotowane na rynku w ciagu ostatnich 24 miesigcy od daty oszacowania. Przeprowadzona
analiza cen transakcyjnych wykazala, ze w badanym okresie od listopada 2020 roku na obszarze
poddanym badaniu trend zmian cen rynkowych byl staly, wigc nie uwzglednia sie zmiany cen w czasie
w dalszej czesci operatu szacunkowego.

8.2. Okreslenie wartosci prawa wlasno$ci dzialki gruntu nr 178/5 w_podej$ciu
porownawezym

Zgodnie z PKZW NI 1 Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci W
przypadku, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma niektore oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomosé o cenie maksymalnej oceny gorsze
z tego zbioru, zasade estymacji mozna zastosowaé dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedziatu
cenowego. Mozliwosc¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkow okreslania wag cech rynkowych. Taka
sytuacja miala miejsce w przypadku przedmiotowej nieruchomosci, a zatem istniala koniecznosé
dokonania estymacji cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej. Procedura estymacji cech
nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej obrazuje ponizsza tabela nr 3.

Tabela 3: Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej.

Ocena Ocena cech | Ocena cech | Ocena cech | Wektor Wektor
Waea cech nierucho- nierucho- nierucho- | transakej | transkacji
cecllg nierucho- mosci o mosci mosci i maksymal
4 mosci o cenie hipotety- hipotety- minimal- -ny -
cenie transakcyj- cznej o cznej o ny - Vmax
transakeyj nej wszystkich wszystkich Vmin
-nej maksymal- cechach cechach
minimal- nej najgorszyc | najlepszych
nej h
Cecha Cmin Cmax Sc min Se max Vmin Vmax
FOVICICIA | g 1 3 1 3 0,000 0,350
dzialki
Dojazd 20% 1 2 1 2 0,000 0,100
Dostepnosé |, 5, 1 3 1 3 0,000 0,500
mediow
Warunki
uzytkowe 20% 3 2 1 3 0,200 0,100
terenu
Razem 100% 40,00 72,90 0,200 1,050
Kd 32,26
Réznica 0 0 _
Kg 70,96
Rozstep
Skala ocen: od 1 do 3 estymowa- 38,70
ny
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Jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene transakcyjng 1 m? prawa do nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej. Wartos¢ prawa wilasnosci dziatki gruntu nr 178/5 okre$lono metods
korygowania ceny sredniej wedtug formuty:

Cj = Cér * TWsp

gdzie:
Cj— cena jednostkowa nieruchomosci
Csr—  cena $rednia na badanym obszarze rynku

XWsp — suma wspolczynnikow korygujacych dla poszezegdlnych cech w zaleznosci od wartosci
danej cechy

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Cena minimalna estymowana Ciyin est 32,26 zt/m?
Cena maksymalna estymowana Cax est 70,96 zi/m*
AC = Cpax — Chin 38,70 zt/m?
Cena srednia 53,14 zi/m?
Chnin est /Cer 1,3717
Crax/Cir 0,6070

Dokonujgc szczegotowej analizy cech majacych wplyw na ceng przyjgto nastepujace cechy i
wagi tych cech rynkowych. Okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny wagi cech oraz zakresy
wspotezynnikow dla poszezegolnych cech roznicujacych sa przedstawione w Tabeli 4.

Natomiast Tabela 5 przedstawia zakresy wspolczynnikéw roznicujgeych przypisane
do kazdego ze stanow danej cechy.

Tabela 4: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi oraz zakresy wspolczynnikow.

CECHA STAN DANEJ CECHY
Powierzchnia dzialki Dobra Srednia Zia
0,4801 0,3500 0,2914
Dojazd Dobry Sredni
0,2743 0,1665
Dostepnos$¢ mediow Dobra Srednia Zia
0,3429 0,2500 0,2082
Warunki uzytkowe Dobre Srednie Zle
tereny 02743 0,2000 0,1665

Tabela 5: Zakresy poszczegdlnych cech.

Cechy rynkowe Udzial cechy Wsp.max Wsp.min
Powierzchnia dzialki 35% 0,4801 0,2914
Dojazd 20% 0,2743 0,1665
Dostepnosé mediow 25% 0,3429 0,2082
Warunki uzytkowe 20% 0.2743 0.1665
terenu
RAZEM 100% 1,3717 0,8326
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8.3 Okreslenie warto$ci prawa wlasno$ci dzialki 178/5

Z uwagi na fakt, iz kazda z dziatek bedacych przedmiotem wyceny ma bezposredni dostep do
drogi publicznej, nie stanowi funkcjonalnej catosci z pozostatymi dzialkami, moze by¢ przedmiotem
odrebnej sprzedazy. Z tego wzgledu oszacowania kazdej z dzialek dokonano osobno.

Tabela 6: Okreslenie wartosci przedmiotowej dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 178/5.

Wyceniana dzialka gruntu Poziom cechy
Powierzchnia dzialki Dobra 0.4801
Dojazd Dobry 0,2743
Dostepnosé mediow Srednia 0,2500
Warunki uzytkowe terenu Srednie 0,2000
RAZEM 1,2044
Cena skorygowana (z/m?) 64,01
Powierzchnia gruntu (m?) 1 300,00
Warto$¢ prawa do gruntu (zf) 83 210,99

Majac na uwadze powyzsze, warto$é 1 m? przedmiotowej dziatki gruntu nr 178/5 oszacowano
zgodnie z nastgpujacym wzorem:
Wim: = 53,14 z/m* * 1,2044 = 64,01 zl/m?

gdzie:
Csr— Srednia cena 1 m” powierzchni dziatki gruntu okreslona na podstawie probki reprezentatywnej

Ui — wspotezynniki korygujace odpowiadajace cechom rynkowym (tabela 6)

Zatem warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
potozonej w Lubomierzu (gmina Lapandw), dziatka ewidencyjna 178/5, ustalona dla potrzeb
sprzedazy w postgpowaniu upadiosciowym, zostata okreslona wedhug nastgpujacego wzoru:

WR =pP=* Wimz
gdzie: P — powierzchnia dziatki

Wr =1300,00 m’ * 64,01z/'m* = 83 210,99 zI

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikéw sa dokonywane na
ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnosé jest wieksza niz dwa migjsca po przecinku. Zwigzany z tym blad obliczen powinien byc¢
mniejszy niz 0,1%.
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8.4 Okreslenie wartosci prawa wlasnosci dzialki 178/8

Tabela 7: Okreslenie wartosci przedmiotowej dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 175/8.

Wyceniana dzialka gruntu Poziom cechy
Powierzchnia dzialki Dobra 0,4801
Dojazd Dobry 0,2743
Dostepnos$é mediow Zta 0,2082
Warunki uzytkowe terenu Srednie 0,1665
RAZEM 1,1291
Cena skorygowana (zl/m?) 60,01
Powierzchnia gruntu (m?) 1 000,00
Wartoéé prawa do gruntu (zf) 60 006,14

Majac na uwadze powyzsze, wartos¢ 1 m* przedmiotowej dziatki gruntu nr 178/8 oszacowano
zgodnie z nastgpujacym wzorem:

Wimz = 53,14 z¥/m?* * 1,1291 = 60,01 zl/m*
gdzie:
Csr — $rednia cena 1 m* powierzchni dziatki gruntu okreélona na podstawie probki reprezentatywnej
Ui — wspolezynniki korygujace odpowiadajace cechom rynkowym (tabela 7)

Zatem wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
potozonej w Lubomierzu (gmina Lapandow), dziatka ewidencyjna 178/8, ustalona dla potrzeb
sprzedazy w postgpowaniu upadio$ciowym, zostala okreslona wedlug nastepujacego wzoru:

WR =pP* wlmz
gdzie: P — powierzchnia dziatki

Wg =1000,00 m** 60,01 zt/m*= 60 006,14° zt

8.5 Zestawienie otrzvmanych wynikow

W ponizszej tabeli zestawiono powyzej otrzymane wartosci dla poszczegdlnych dziatek, ktére moga
stanowi¢ przedmiot odrgbnej sprzedazy.

Tabela 8: Zestawienie otrzymanych wynikow

. Powierzchnia gruntu | Warto$¢ rynkowa
Wyceniana [m?] oszcezegoOlnej dzialki
dzialka gruntu [zi] b ng*l J
178/5 1300 83 210,99
178/8 1000 60 006,14
P 2300 143 217,13

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikéw sa dokonywane na
ostatnim etapie obliczefl, ktérych dokladnosé jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku. Zwigzany z tym blad obliczen powinien by¢
mniejszy niz 0,1%.
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Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej skladajgcej sie 7
dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 178/5, 178/8 o lgcznej powierzchni 2300 m°, polozonej
w Lubomierzu, gmina Lapandw, ujawnionej w ksigdze wieczystej TR10/00094353/6, dla potrzeb
posigpowania upadiosciowego, oszacowana podejsciem poréwnawczym, metodq korygowania ceny
sredniej, w zaokrggleniu od petnych stu zlotych wynosi:
143 200 z#
stownie: sto czterdziesci trzy tysigee dwiescie zlotych

V GUp 7/22 32




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Lubomierz, dz. ewid. 178/5. 178/8

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

I.

(o]

11.

Do oszacowania nieruchomosci wyceniajgcy zastosowal podejscie poréwnawcze, metode
korygowania ceny sredniej.

W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze, ktorych ujawnienie
wkracza w sfere zastrzezona tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

Przedmiot wyceny stanowila nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana.

Przy ustalaniu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci
polozonej w Lubomierzu, dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 178/5 1 178/8 o lacznej
powierzchni 0,2300 ha, do poréwnan wzigto nieruchomosci bedgce przedmiotem obrotu z
lokalizacji porownywalnych, ktorych stan prawny prawidlowo odzwierciedlal warto$é
podobnych praw.

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej skladajacej sie z
dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 178/5, 178/8 o lgcznej powierzchni 2300 m2,
potozonej w Lubomierzu, gmina Lapanow, ujawnionej w ksiedze wieczystej TR10/00094353/6,
dla potrzeb postgpowania upadlosciowego, oszacowana podejsciem pordéwnawczym, metods
korygowania ceny s$redniej, w zaokragleniu od pelnych stu ztotych wynosi:

143 200 zi
stownie: sto czterdziesci trzy tysigce dwiescie zlotych

Otrzymana w procesie wyceny wartos¢ rynkowa w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej
okolicy, z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu cech wplywajagcych na warto$é 1 atrybutdw odpowiadajgcych tej
nieruchomosci okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomos$ci poréwnawcze, ktorych
ujawnienie wkracza w sfer¢ zastrzezong tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem
SN z dnia 05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

Potencjalny nabywca powinien zapoznac sig osobiscie z trescig niniejszego operatu szacunkowego
oraz z przedmiotowg nieruchomoscia w terenie.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynikaé
bledy zaokraglen.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie
mozna bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci. Zaktada sig, ze wszystkie
udzielone informacje sa zgodne z prawda oraz Ze nie zatajono przed rzeczoznawca zadnych faktow
mogacych wplyna¢ na wynik niniejszej opinii o wartosci.

Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.
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12.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Lubomierz. dz. ewid. 178/5. 178/8
Aktualnos¢ opinii moze potwierdzi¢ Jej autor w sposdb opisany w §58 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomodci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do
innych celow niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajgcego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowiazkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
seria SRM 0012807.
Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji
uzyskanych w procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostgpnia¢ w catosci lub w czesciach
dostarczonych nam dokumentow, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.
Okreslona wartos¢ nieruchomosei nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytutu hipotek
nieruchomosci oraz tych, ktére nie sa autorowi znane.
Operat zawiera 34 (stownie: trzydziesci cztery) ponumerowane strony (brak numeru na pierwszej
stronie) oraz zatgczniki.

Podpis wyceniajacego
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Znak sprawy: GK-EG.6621.11.5168.2022

Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: bochenski
. Jednostka ewidencyjna: 120105_2, kapandw
STAROSTA BOCHENSKI

Wydziat Geodezji i Kartografii Obreb ewidencyjny: 0009, Lubomierz
32-700 Bochnia, ul. Kazimierza Wielkiego 31

(nazwa organu wydajacego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 12-10-2022 08:08:24
Nr jednostki rejestrowej: G128

Osoby: 1
Udziat ; i ..
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji 7
11
wiasnosé
Dziatki ewidencyjne: 2
Numer dziatki | Powierzehnia | _Uzytek i kiasa bonitacyjna .
Ni
Identyfikator Adres [ha) e p— Pow. [ha] Ir KW lub inne dokumenty
17815 RIVa 0.11
120105_2.0009.178/5 0:1a Psli| 0.02 TR10/00094353/6
178/8 S-Pslll 0.08
120105_2.0009.178/8 0510 Psli| 002 | TRIOM0084353/% N
Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.23 ha 1
[ Stownie: | dwadziescia trzy ary
r Oznaczenia uzytkow i klas
Pslll - Pastwiska trwate
RIVa - Grunty orne
S-Pslll - Sad

Sporzadzil(a): Erwina Lacka

dokument zostal podpisany elektronicznie

(imig i nazwisko osoby reprezentujacej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
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