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Wyciag z operatu szacunkowego

1. Opis nieruchomosci:

Przedmiotem  wyceny jest nieruchomosc¢
gruntowa objeta KW nr KR2K/00058449/7
prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa-
Krowodrzy w Krakowie, VI Zamiejscowy Wydziat
Ksiag Wieczystych w Krzeszowicach; ztozona
z dziatki nr 62/8 o pow. 937 m? i nr 62/10 o pow.
79 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym nr
e 51 potozonym przy ul.  Modrzewiowe;

B w Wieckowicach, gmina Zabierzéw, powiat
| krakowski, wojewodztwo matopolskie.

- L Lokalizacja i potozenie przecietne — w strefie
peryferyjnej mlejscowosm (przy granicy sotectwa Wieckowice), w odlegtosci ok. 5,1 km
po drodze na pétnocny zachdéd od Rynku w Zabierzowie i ok. 17,9 km po drodze na
poétnocny zachéd od Rynku Gtéwnego w Krakowie. Sasiedztwo i otoczenie przecietne
— w poblizu przewaza zabudowa o charakterze mieszkaniowym jednorodzinnym oraz
tereny rolne. W odlegtosci ok. 6 km na potudnie przebiega droga krajowa nr 79, a w
odlegtosci ok. 7,5 km na wschod przebiega droga krajowa nr 94. W odlegtosci ok. 2,4
km w kierunku potnocnym zlokalizowana jest Szkota Podstawowa, ok. 900 m w
kierunku poétnhocnym znajduje sie DPS Wieckowice. Dojazd bardzo dobry -
nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Modrzewiowa,
ktéra jest w petni utwardzona i posiada nawierzchnie bitumiczna, ale jest stosunkowo
waska (szerokos$c¢ jezdni na wysokosci dziatki szacowanej ok. 3,2 m), co moze sprawiac
trudnosci w mijaniu sie samochoddw. Nieruchomos¢ posiada wykonany zjazd z drogi
publicznej na jej teren w czesci pétnocne;.

Stan zagospodarowania dobry. Dziatki 62/8 i 62/10 stanowig funkcjonalng cato$¢, sg
zabudowane budynkiem mieszkalnym i majg ksztatt zblizony do prostokata o dtugosci
ok. 53 m i szeroko$ci ok. 20 m. Teren raczej ptaski, bez widocznych réznic w poziomie
gruntu. Nieruchomos¢ jest ogrodzona ogrodzeniem 2z siatki stalowej, pomiedzy
stupkami stalowymi, brama wjazdowa oraz bramka drewniane w ramie stalowe;.
Dodatkowo, dookota ogrodzenia naturalny zywoptot z sosen, w tym od strony p6tnocnej
nasadzony za siatkg (ogrodzeniem). Ogrod porosniety jest trawag z licznymi drzewami i
krzewami ozdobnymi oraz owocowymi, w tym m.in. forsycja, hortensja, wierzba
mandzurska, jabton, brzézka, orzech laskowy, platan, lipy, czeresnia, grusza, $liwy. W
czesci ogrod jest oddzielony zywoptotem, za ktérym znajduje sie ogrédek warzywny, w
trakcie ogledzin mocno zachwaszczony. Na nieruchomosci, po zachodniej stronie
budynku zlokalizowana jest murowana wedzarnia, piec chlebowy i grill w jednym. Przed
budynek w czesci potnocnej oraz w czesci od strony wschodniej, potozony jest chodnik
z kostki brukowej.

Uzbrojenie nieruchomosci petne - nieruchomo$¢ posiada dostep do wszystkich
niezbednych sieci technicznych, w tym do elektrycznej kablowej, kanalizacyjnej,
wodociggowej i gazowej.

Charakterystyka budynku mieszkalnego

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, o konstrukcji drewnianej tzw. dom kanadyjski.
Fundamenty budynku w postaci taw zelbetowych, $ciany zewnetrzne i wewnetrzne z
bali sosnowych, Sciany dziatowe z ptazéw drewnianych, strop nad parterem drewniany
belkowy, konstrukcja dachu drewniana, dach kryty blachodachéwka. Budynek ocieplony
wetng mineralng (od wewnatrz o grubosci 20 cm, od zewnatrz o grubosci 10 cm).
Stolarka okienna z PCV, stolarka drzwiowa drewniana, rynny i rury spustowe PCV.

Wycena nieruchomosci potozonej przy ul. Modrzewiowej 51 w Wigckowicach, KW nr KR2K/00058449/7 str. 3



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

Wybudowany na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przez Woéjta Gminy
Zabierzoéw sygn. AB.IV.6740.1.46.2014.Mt z dnia 25.02.2014 r.

Budynek wybudowany czesciowo niezgodnie z projektem budowlanym w zakresie
nieprawidtowego kata nachylenia potaci dachu, wg projektu kat nachylenia miat wynosi¢
37°, wg faktycznego wykonania wyniost 30° - wskutek czego niezbedne jest dokonanie
rozbiérki starej konstrukcji i pokrycia dachu oraz wykonanie nowej wiezby wg
wiasciwego kata nachylenia i uzupetnienia blachodachowki na tej wiezbie.

W budynku znajdujg sie trzy sypialnie, dwie tazienki (w tym jedna z kabing
prysznicowa), salon z kominkiem oraz wyjSciem na taras z desek, kuchnia ze spizarka,
wiatrofap oraz hol. W holu znajduja sie opuszczane (sufitowe) schody na strych.
Standard wykonhczenia przecietny. Do wykonczenia budynku uzyto materiatéw
przecietnej jakosci. Zalecany czesciowy remont, we wszystkich pokojach widaé
niedociagniecia po gipsowaniu $cian i sufitéw.

Budynek wyposazony w instalacje energii elektrycznej, wodociagowa, kanalizacyjna.
W budynku brak instalacji gazowej. Ciepta woda uzytkowa zasilana z pieca gazowego
(butla z gazem). Ogrzewanie budynku centralne za pomocg kominka z ptaszczem
wodnym i grzejnikow panelowych.

Podstawowe dane techniczne: Powierzchnia uzytkowa Pu= 92,12 m?, Kubatura netto:
V= 232,29 m3.

Stan techniczny: budynek powstaty w 2014 roku. W wyniku ogledzin ustalono stopien
zuzycia technicznego jako bardzo dobry: Szt = 0 — 10 [%], ze wzgledu na wiek
budynku. W trakcie ogledzin nie stwierdzono widocznych uszkodzen budynku, peknie¢,
zawilgocen. Sposéb uzytkowania: na dzieh sporzadzenia wyceny budynek
przeznaczony na cele mieszkaniowe, uzytkowany zgodnie z przeznaczeniem.

2. Cel wyceny: okreslenie wartosci rynkowej udziatu %2 czesci nieruchomosci w
zwiazku z postepowaniem upadto$ciowym

3. Zakres wyceny: udziat > czeSci w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.

4. Zastosowane podejscie wyceny: do wyceny nieruchomos$ci zabudowanej i wyceny
gruntu: podejscie porbwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej, do okreslenia
naktadow na wymiane dachu: podejScie kosztowe, metoda kosztéw odtworzenia,
technika szczegdtowa

5. Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci:

I) Warto$¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr KR2K/00058449/7, wg stanu
zgodnego z projektem budowlanym, wynosi:
672 476 zt (7300 zt/m? Pu)
Stownie: sze$éset siedemdziesiat dwa tysigce czterysta siedemdziesigt szes¢ ztotych
W tym: - warto$¢ gruntu o funkcji mieszkaniowej: 194 783 zt (191,72 m? pow. gruntu)
- wartos¢ budynku i budowli: 477 693 zt

Il) Wartos¢ naktadéw na przywrdcenie konstrukcji dachu do stanu zgodnego z
projektem budowlanym: 92 701 zt
Stownie: dziewieédziesigt dwa tysigce siedemset jeden ztotych

Ill) Wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr KR2K/00058449/7, wg stanu
faktycznego, po uwzglednieniu naktadéw na wymiane dachu, wynosi (I — Il):

579 775 zt (6 294 zt/m? Pu)
Stownie: pieéset siedemdziesigt dziewiec tysiecy siedemset siedemdziesiat pie¢ ztotych
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W tym: - warto$¢ gruntu o funkcji mieszkaniowej: 194 783 zt (191,72 m? pow. gruntu)
- wartos¢ budynku i budowli: 384 992 zt

IV) Warto$¢ rynkowa udziatu 72 cz. w nieruchomosci objetej KW nr KR2K/00058449/7,
wg stanu faktycznego, po uwzglednieniu naktadéw na wymiane dachu:
289 887 zt (6 294 z{/m? Pu)
Stownie: dwiescie osiemdziesigt dziewiec tysiecy osiemset osiemdziesigt siedem
Ztotych
W tym: - warto$¢ udziatu zwigzanego z gruntem o funkcji mieszkaniowej:
97 392 zt (191,72 m?2 pow. gruntu)
- warto$¢ udziatu zwigzanego z budynkiem i budowlami: 192 495 zi

6. Data opisu i okreslenia stanu nieruchomosci: 1 grudnia 2022 roku
7. Data sporzadzenia operatu: 30 grudnia 2022 roku

8. Piecze¢ i podpis rzeczoznawcy majatkowego:
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Informacje z opisu zgodnie z art. 311 i 313 Pr. up.
Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci:

I) Wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr KR2K/00058449/7, wg stanu
zgodnego z projektem budowlanym, wynosi:
672 476 zt (7300 zt/m? Pu)
Stownie: sze$éset siedemdziesigt dwa tysiace czterysta siedemdziesigt sze$¢ ztotych
W tym: - warto$¢ gruntu o funkcji mieszkaniowej: 194 783 zt (191,72 m? pow. gruntu)
- warto$¢ budynku i budowli: 477 693 zi

Il) Warto$¢ naktadow na przywrocenie konstrukcji dachu do stanu zgodnego z
projektem budowlanym: 92 701 zt
Stownie: dziewiecdziesigt dwa tysigce siedemset jeden ztotych

Ill) Wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr KR2K/00058449/7, wg stanu
faktycznego, po uwzglednieniu naktadéw na wymiane dachu, wynosi (I — Il):
579 775 zt (6 294 zt/m? Pu)
Stownie: pieéset siedemdziesigt dziewiec tysiecy siedemset siedemdziesiat pie¢ ztotych
W tym: - warto$¢ gruntu o funkcji mieszkaniowej: 194 783 zt (191,72 m? pow. gruntu)
- warto$¢ budynku i budowli: 384 992 zt

I\VV) Warto$¢ rynkowa udziatu %2 cz. w nieruchomosci objetej KW nr KR2K/00058449/7,
wg stanu faktycznego, po uwzglednieniu naktadéw na wymiane dachu:
289 887 zt (6 294 z{/m? Pu)
Stownie: dwiescie osiemdziesigt dziewiec¢ tysiecy osiemset osiemdziesigt siedem
ztotych
W tym: - warto$¢ udziatu zwigzanego z gruntem o funkcji mieszkaniowej:
97 392 zt (191,72 m? pow. gruntu)
- wartos¢ udziatu zwigzanego z budynkiem i budowlami: 192 495 zt

1. Oznaczenie nieruchomosci, jej granice, obszar, oznaczenie ksiegi wieczystej:
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa objeta KW nr KR2K/00058449/7
prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie, VI Zamiejscowy
Wydziat Ksiag Wieczystych w Krzeszowicach; ztozona z dziatki nr 62/8 o pow. 937 m2 i nr
62/10 o pow. 79 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym nr 51 potozonym przy ul.
Modrzewiowej w Wieckowicach, gmina Zabierzow, powiat krakowski, wojewddztwo
matopolskie.

Lokalizacja i potozenie przecietne — w strefie peryferyjnej miejscowosci (przy granicy
sotectwa Wieckowice), w odlegtosci ok. 5,1 km po drodze na pé6tnocny zachod od Rynku w
Zabierzowie i ok. 17,9 km po drodze na pétnocny zachéd od Rynku Gtéwnego w Krakowie.
Sasiedztwo i otoczenie przeciethe — w poblizu przewaza zabudowa o charakterze
mieszkaniowym jednorodzinnym oraz tereny rolne. W odlegto$ci ok. 6 km na potudnie
przebiega droga krajowa nr 79, a w odlegtosci ok. 7,5 km na wschdéd przebiega droga
krajowa nr 94. W odlegtosci ok. 2,4 km w kierunku potnocnym zlokalizowana jest Szkofa
Podstawowa, ok. 900 m w kierunku po6tnocnym znajduje sie DPS Wieckowice. Dojazd
bardzo dobry — nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ul.
Modrzewiowa, ktéra jest w petni utwardzona i posiada nawierzchnie bitumiczng, ale jest
stosunkowo waska (szerokosc¢ jezdni na wysokosci dziatki szacowanej ok. 3,2 m), co moze
sprawia¢ trudnosci w mijaniu sie samochodéw. Nieruchomos$¢ posiada wykonany zjazd z
drogi publicznej na jej teren w czesci pétnocne;.

Stan zagospodarowania dobry. Dziatki 62/8 i 62/10 stanowig funkcjonalng catos¢, sa
zabudowane budynkiem mieszkalnym i majg ksztatt zblizony do prostokata o dtugosci ok.
53 m i szerokosci ok. 20 m. Teren raczej ptaski, bez widocznych réznic w poziomie gruntu.
Nieruchomos¢ jest ogrodzona ogrodzeniem z siatki stalowej, pomiedzy stupkami stalowymi,
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brama wjazdowa oraz bramka drewniane w ramie stalowej. Dodatkowo, dookota
ogrodzenia naturalny zywoptot z sosen, w tym od strony pdétnocnej nasadzony za siatkg
(ogrodzeniem). Ogréd porosniety jest trawa z licznymi drzewami i krzewami ozdobnymi
oraz owocowymi, w tym m.in. forsycja, hortensja, wierzba mandzurska, jabton, brzdzka,
orzech laskowy, platan, lipy, czeresnia, grusza, $liwy. W czesci ogrod jest oddzielony
zywoptotem, za ktérym znajduje sie ogrédek warzywny, w trakcie ogledzin mocno
zachwaszczony. Na nieruchomosci, po zachodniej stronie budynku zlokalizowana jest
murowana wedzarnia, piec chlebowy i grill w jednym. Przed budynek w czesci potnocnej
oraz w czesci od strony wschodniej, potozony jest chodnik z kostki brukowej.

Uzbrojenie nieruchomosci petne - nieruchomo$¢ posiada dostep do wszystkich
niezbednych sieci technicznych, w tym do elektrycznej kablowej, kanalizacyjnej,
wodociggowej i gazowej.

Charakterystyka budynku mieszkalnego

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, o konstrukcji drewnianej tzw. dom kanadyjski.

Fundamenty budynku w postaci taw zelbetowych, Sciany zewnetrzne i wewnetrzne z bali

sosnowych, sciany dziatowe z ptazéw drewnianych, strop nad parterem drewniany belkowy,

konstrukcja dachu drewniana, dach kryty blachodachéwka. Budynek ocieplony wetna
mineralng (od wewnatrz o grubosci 20 cm, od zewnatrz o grubosci 10 cm). Stolarka
okienna z PCV, stolarka drzwiowa drewniana, rynny i rury spustowe PCV.

Wybudowany na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przez Woéjta Gminy

Zabierzow sygn. AB.1V.6740.1.46.2014.Mt z dnia 25.02.2014 r.

Budynek wybudowany czesciowo niezgodnie z projektem budowlanym w zakresie

nieprawidtowego kata nachylenia potaci dachu, wg projektu kat nachylenia miat wynosic¢

37°, wg faktycznego wykonania wyniést 30° - wskutek czego niezbedne jest dokonanie
rozbiorki starej konstrukcji i pokrycia dachu oraz wykonanie nowej wiezby wg wtasciwego
kata nachylenia i uzupetnienia blachodachowki na tej wiezbie.

W budynku znajduja sie trzy sypialnie, dwie tazienki (w tym jedna z kabing prysznicowa),

salon z kominkiem oraz wyj$ciem na taras z desek, kuchnia ze spizarkg, wiatrotap oraz hol.

W holu znajdujg sie opuszczane (sufitowe) schody na strych. Standard wykonczenia

przecietny. Do wykonczenia budynku uzyto materiatow przecietnej jakosci. Zalecany

czesSciowy remont, we wszystkich pokojach wida¢ niedociggniecia po gipsowaniu Scian i

sufitbw. Budynek wyposazony w instalacje energii elektrycznej, wodociggowa,

kanalizacyjna. W budynku brak instalacji gazowej. Ciepta woda uzytkowa zasilana z pieca

gazowego (butla z gazem). Ogrzewanie budynku centralne za pomocg kominka z

ptaszczem wodnym i grzejnikéw panelowych.

Podstawowe dane techniczne: Powierzchnia uzytkowa Pu= 92,12 m?, Kubatura netto: V=

232,29 m3. Stan techniczny: budynek powstaty w 2014 roku. W wyniku ogledzin ustalono

stopien zuzycia technicznego jako bardzo dobry: Szt = 0 — 10 [%], ze wzgledu na wiek

budynku. W trakcie ogledzin nie stwierdzono widocznych uszkodzen budynku, pekniec,
zawilgocen. Sposéb uzytkowania: na dzien sporzadzenia wyceny budynek przeznaczony
na cele mieszkaniowe, uzytkowany zgodnie z przeznaczeniem.

2. Budowile i inne urzadzenia ze wskazaniem ich przeznaczenia gospodarczego
oraz przynaleznosci nieruchomosci, jak rowniez zapasy objete zajeciem:
instalacje w budynku, ogrodzenie, chodnik z kostki brukowej.

3. Stwierdzone prawa i obciazenia:

Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie badania ksiegi wieczystej KW

KR2K/00058449/7 prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy

w Krakowie, VI Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych w Krzeszowicach. Wypis z ww.

ksiegi stanowi zatgcznik do niniejszego opracowania.

W wyniku badania KW Nr KR2K/00058449/7 ustalono ze, nieruchomos$¢ gruntowa ztozona

z dziatki nr z dziatki nr 62/8 o pow. 937 m?i nr 62/10 o pow. 79 m? w obrebie Wieckowice, w

gminie Zabierzow, stanowi wtasno$¢ Stawomira Tadeusza Majki (Jan, Eugenia) w udziale
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Y2 czesci oraz Katarzyny Agaty Majki (Jerzy, Marzena) w udziale 2 cze$ci. Podstawe wpisu
prawa wiasno$ci stanowi umowa sprzedazy rep A nr 262/2014 z 11.01.2014 r

Dziat lll - Prawa, roszczenia, ciezary i ograniczenia:

Nr wpisu: 5; Rodzaj wpisu: Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia;

Tres¢ wpisu: wszczecie egzekucji z nieruchomosci w sprawie km 2298/19 z wniosku
wierzyciela Pawta Kostkiewicza przeciwko dtuznikowi Stawomirowi Majka , na podstawie
tytutu wykonawczego : akt notarialnego z dnia 16.06.2017r. sygn. akt repertorium a nr
1286/2017, sadu rejonowego dla Krakowa - Krowodrzy w Krakowie z dnia 26.10.2018r.
sygn. akt | co 586/18/k;

Przedmiot wykonania: na udziale nr 1 Stawomira Majki wynoszacym 1/2 cze$¢.

Podstawa wpisu: zawiadomienie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci i wezwanie do
zaptaty dtugu, km 2298/19, 2020-01-28, Komornik Sgadowy przy sadzie rejonowym dla
Krakowa- Krowodrzy Marcin Godyn kancelaria komornicza nr VIl w Krakowie.

Nr wpisu: 6; Rodzaj wpisu: Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia

Tres¢ wpisu: wszczecie egzekucji z nieruchomos$ci w sprawie km 371/18 z wniosku
wierzyciela Kazimiery Rogali przeciwko dtuznikowi Katarzynie Majce, na podstawie tytutu
wykonawczego sadu rejonowego dla Krakowa Krowodrzy z dnia 17.09.2012, sygn. akt | ¢
535/12/k, sadu rejonowego dla Krakowa Krowodrzy z dnia 30.12.2015, sygn. akt ix k
395/15/k. Przedmiot wykonania: udziat 2 w prawie wilasnosci wynoszacy 1/2 czesci
przystugujacy Katarzynie Majce.

Podstawa wpisu: zawiadomienie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci i wezwanie do
zaptaty dtugu, km 371/18, 2020-05-08, Komornik Sgdowy przy sadzie rejonowym dla
Kakowa Krowodrzy Marcin Godyn kancelaria komornicza w Krakowie.

Nr wpisu: 7; Rodzaj wpisu: Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia

Tres¢ wpisu: pprzytaczenie sie do egzekucji z nieruchomo$ci w sprawie gkm 137/20 z
wniosku wierzyciela Intrum Justitia Debt Fund 1 fundusz inwestycyjny zamkniety
niestandaryzowany fundusz sekurytyzacyjny przeciwko dtuznikowi Katarzynie Majce, na
podstawie tytutu wykonawczego sadu okregowego w Katowicach z dnia 31.03.2016, sygn.
akt xiv gnc 234/16/sk

Przedmiot wykonania: udziat 2 w prawie wtasnos$ci wynoszacy 1/2 czesci przystugujacy
Katarzynie Majce.

Podstawa wpisu: zawiadomienie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci i wezwanie do
zpataty dtugu, gkm 137/20, 2021-04-07, Komornik Sgadowy przy sadzie rejonowym dla
Krakowa Krowodrzy w Krakowie Karolina Owczarek-Czarnota.

Dziat IV — Hipoteka:

Nr hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna, Suma, waluta: 100 000,00 (sto tysiecy) zt, Udziat: 1
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty pozyczki wraz odsetkami w razie
opdéznienia w ptatno$ci, naleznymi za okres od dnia nastepujacego po dniu wymagalnosci
do dnia zaptaty, kosztow postepowania sgdowego i egzekucyjnego oraz wszelkich innych
kosztow dochodzenia naleznosci, a takze roszczen pozyczkodawcy o naprawienie szkod
wyniklych z niewykonania lub nienalezytego wykonania przez pozyczkobiorce zobowigzan
wynikajgcych z umowy pozyczki., umowa pozyczki, akt poddania sie egzekucji oraz umowa
ustanowienia hipoteki rep. a 1286/2017 z dnia 16 czerwca 2017r kancelaria notarialna w
Krakowie notariusz Sylwia Majerczak

Wierzyciel hipoteczny: Pawet Tadeusz Kostkiewicz

Podstawa wpisu: umowa pozyczki akt poddania sie egzekucji oraz umowa ustanowienia
hipoteki, nr 1286/2017 z 16.06.2017 r. Chwila wptywu z dnia 16.06.2017 r., chwila wpisu z
dnia 28.06.2017 .

Nr hipoteki: 2

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa, Suma, waluta: 476 995,00 (czterysta
siedemdziesigt sze$¢ tysiecy dziewieéset dziewiecdziesiat pie€) chf, Udziat: 2
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci wynikajacych z
nakazu zapfaty wydanym w postepowaniu upominawczym przez sad okregowy w
Katowicach wydziat XIV Gospodarczy dnia 31 marca 2016 r. sygn. akt XIV gnc 234/16/sk

Wycena nieruchomosci potozonej przy ul. Modrzewiowej 51 w Wigckowicach, KW nr KR2K/00058449/7 str. 8



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

Wierzyciel hipoteczny: Intrum Justitia Debt Fund 1 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety

Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny

Podstawa wpisu: nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym z klauzulg wykonalnosci,

XIV gnc 234/16/sk, 2016-03-13, sad okregowy w Katowicach wydziat XIV gospodarczy

(chwila wptywu z dnia 11.01.2019 r., chwila wpisu z dnia 24.05.2019 r.) oraz wyciag z ksiag

rachunkowych funduszu sekurytyzacyjnego Intrum Justitia Debt Fund 1 fundusz

inwestycyjny zamkniety niestandaryzowany fundusz sekurytyzacyjny, nr

77955/172244/51/42/2020-07-14, 2020-07-14 (chwila wptywu z dnia 22.07.2020 r., chwila

wpisu z dnia 02.12.2020 r.)

4. Umowy ubezpieczenia: brak

5. Osoby, w ktérych posiadaniu znajduje sie nieruchomosé¢, jej przynaleznosci i
pozytki: Stawomir Majka i Katarzyna Majka w udziatach po 2 czeci.

6. Sposob korzystania z nieruchomosci: budynek mieszkalny, uzytkowany zgodnie

Z przeznaczeniem.

Zgtoszone prawa do nieruchomosci: brak

Inne szczegoly istotne dla przeprowadzenia opisu i oszacowania:

e Ogledziny nieruchomosci zostaly dokonane w warunkach petnego dostepu do
nieruchomosci, nie byta ograniczona mozliwos¢ dostepu do przedmiotu ogledzin.

o Wspotwiasciciel nieruchomosci Stawomir Majka byt obecny podczas ogledzin.

e Powierzchnie uzytkowg ustalono na podstawie pomiaru wtasnego dokonanego w trakcie
ogledzin nieruchomosci.

o Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie obejmuje podatkéw i optat

zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci, w tym podatku VAT, ktory nalezy ustali¢ zgodnie

z wymogami przepiséw prawa podatkowego. Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci

nie uwzglednia istniejgcych obcigzen hipotekami i innymi prawami nieujawnionymi w KW.

e Zgodnie z art. 311 Ustawy — Prawo upadto$ciowe:

1. Likwidacji masy upadtosci dokonuje sie przez sprzedaz z wolnej reki lub w drodze

przetargu lub aukcji przedsiebiorstwa upadtego w catosci lub jego zorganizowanych czesci,

nieruchomosci i ruchomosci, wierzytelnosci oraz innych praw majatkowych wchodzacych w

sktad masy upadtosci albo przez Sciagniecie wierzytelnosci od dituznikédw upadtego i

wykonanie innych jego praw majatkowych.

1a. Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Ministra Obrony Narodowej przystuguje

prawo wykupu sktadnikdw majatku stuzacych do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie

obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

1aa. O zamiarze sprzedazy sktadnikéw majatku stuzacych do prowadzenia dziatalnosci w

dziedzinie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa syndyk zawiadamia Ministra Obrony

Narodowej, ktéry moze przedstawi¢ sedziemu-komisarzowi w terminie:

1) tygodnia od dnia zawiadomienia — opinie albo

2) trzydziestu dni od dnia zawiadomienia — oSwiadczenie o skorzystaniu z prawa wykupu,
0 ktérym mowa w ust. 1a.

1ab. Wykup, o ktorym mowa w ust. 1a, jest dokonywany po cenie sprzedazy ustalonej na

podstawie dowodu z opinii biegtego, przy czym cena nie moze by¢ nizsza niz kwota

mozliwa do uzyskania w postepowaniu upadfosciowym przy likwidacji na zasadach

ogolnych, pomniejszona o koszty postepowania, ktére nalezatoby ponie$s¢ w zwigzku z

likwidacjg w takim trybie. Koszty opinii biegtego ponosi Skarb Panstwa.

1ac. Na postanowienie ustalajgce cene sprzedazy, po ktorej jest dokonywany wykup, o

ktérym mowa w ust. 1a, zazalenie przystuguje Ministrowi Obrony Narodowej, wierzycielom

oraz upadtemu.

Przedmiotowa nieruchomosé¢ nie stuzy do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie

obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, wiec ustep 1a, 1aa, 1ab i 1ac nie dotycza

zakresu niniejszej wyceny.

1ad. W przypadku wykupu sktadnikbw majatku obcigzonych zastawem rejestrowym,

przepisow art. 327 i art. 328 nie stosuje sie. Z ceny sprzedazy wyodrebnia sie warto$é

o N
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rzeczy obcigzonych zastawem i przeznacza sie jg na zaspokojenie zastawnika stosownie
do przepisow art. 336 i art. 340.

2. W przypadkach wskazanych w ustawie likwidacja ruchomosci obcigzonych zastawem
rejestrowym oraz wierzytelnosci i praw obcigzonych zastawem rejestrowym lub zastawem
finansowym moze nastgpi¢ takze przez przejecie ich przez wierzyciela bedacego
zastawnikiem zastawu rejestrowego Ilub zastawu finansowego, jezeli umowa o
ustanowieniu zastawu przewiduje zaspokojenie zastawnika w drodze przejecia przedmiotu
zastawu. 3. Przepisy dotyczace likwidacji w drodze sprzedazy ruchomosci oraz przejecia
ruchomosci obcigzonych zastawem rejestrowym stosuje sie odpowiednio do sprzedazy i
przejecia przez wierzyciela zwierzat, jezeli nie jest to sprzeczne z przepisami dotyczgcymi
ochrony zwierzat.

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest obcigzona zastawem rejestrowym, jak wskazuje
tres¢ KW gruntowej, wiec ustep 1ad, 2 i 3 nie dotyczg zakresu niniejszej wyceny.

e Zgodnie z art. 313 Ustawy — Prawo upadto$ciowe:

1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej.
Nabywca sktadnikéw masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadtego,
takze powstate po ogtoszeniu upadtosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych
ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz
zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce
prawa, ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego
prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z
chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykre$lenia praw, ktére wygasty na
skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy
nieruchomosci obcigzonej. Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy.

3. Pozostaja w mocy bez potracania ich wartosci z ceny nabycia stuzebno$¢ drogi
koniecznej, stuzebnos¢ przesytu oraz stuzebno$é ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem
granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia. Uzytkowanie oraz prawa
dozywotnika pozostajg w mocy, jezeli przystuguje im pierwszenstwo przed wszystkimi
hipotekami lub jezeli nieruchomos$¢ nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli wartos¢
uzytkowania i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym
ostatnim wypadku warto$¢ tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia.

4. Na wniosek wiasciciela nieruchomosci wtadnacej, zgtoszony najp6zniej w zarzutach do
planu podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej, sedzia-komisarz
moze postanowié, ze stuzebno$¢ gruntowa, ktéra nie znajduje petnego pokrycia w cenie
nabycia, zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wiadngcej konieczna, a
nie obniza w sposob istotny warto$ci nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie
sedziego-komisarza przystuguje zazalenie. Jezeli wniosek o wytgczenie zgtoszony zostat w
zarzutach, podlega rozpoznaniu razem z zarzutami.

Przedmiotowa nieruchomos$é¢ nie jest obcigzona jakimikolwiek stuzebnosciami
gruntowymi, stuzebnosciami budynkowymi i stuzebnosciami przesytu, badz innymi
prawami rzeczowymi ujawnionymi w KW. Ustep 2, 3 i 4 nie dotycza niniejszej wyceny.
5. Przepisy ust. 2-4 stosuje sie odpowiednio do sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego, spotdzielczego wiasnoSciowego prawa do lokalu i statku morskiego
wpisanego do rejestru okretowego.

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest objeta prawem odrebnej wlasnosci, wiec ustep 5
nie dotyczy niniejszej wyceny.

6. Do sprzedazy utamkowej czesSci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majag
przepisy Kodeksu postepowania cywilnego: art. 1004 (egzekucja z utamkowej czesci
nieruchomosci i z uzytkowania wieczystego), art. 1005 (zawiadomienie o zajeciu utamkowe;j
czesci nieruchomosci), art. 1007 (zarzad utamkowg czescig nieruchomosci), art. 1009 (opis
i oszacowanie nieruchomos$ci w razie skierowania egzekucji do utamkowej czesci
nieruchomosci), art. 1012 (obcigzenia utamkowej czesci nieruchomosci) i art. 1013
(przysadzenie wiasno$ci utamkowej czeSci nieruchomosci a hipoteki wcze$niej wpisane)
Kodeksu postepowania cywilnego.
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Art. 1004, 1005, 1007, 1009, 1012 i 1013 kpc maja wplyw na niniejsza wycene.
Przedmiotem sprzedazy jest nieruchomosé¢, do ktorej tytut prawny wiasciciele
posiadajg w ramach wspotwlasnosci utamkowej, w tym Upadty w udziale 1/2 czesci.
o Z informacji wtasciciela wynika, iz nie zgtoszono zakonczenia budowy budynku, co
jest konieczne dla budowy realizowanej na podstawie pozwolenia na budowe zgodnie z
projektem budowlanym. Nie przedtozono w trakcie ogledzin dziennika budowy, zatem brak
byto mozliwo$ci weryfikacji ostatniego wpisu. Powodem niezgtoszenia, jak podat wtasciciel,
byt fakt wykonania dachu o ztym kacie jego nachylenia tj. niezgodnie z projektem oraz
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Niniejszym na podstawie analizy wiasnej i analizy tresci projektu budowlanego ustalono
koszty robét budowlanych i remontowych zwigzanych z rozbiérkg starej konstrukcji dachu
oraz wykonaniem od nowa konstrukcji i pokrycia dachu dla przedmiotowego budynku.
Wysokos$¢ kosztow niezbednych do poniesienia ustalono w oparciu o podejscie kosztowe,
metode kosztéw odtworzenia, technike szczegétowa, na podstawie kosztorysu p. Michata
Stery pn. ,Przywrocenie konstrukcji dachu do stanu zgodnego z projektem” z dnia
28.12.2022 r. Z kosztorysu wynika, ze koszty wykonania konstrukcji i pokrycia dachu od
nowa zgodnie z projektem budowlanym wynoszg w przypadku szacowanej nieruchomosci
ok. 92 701 z. Wplyw kosztéw wymiany konstrukcji i pokrycia dachu zostat uwzgledniony
poprzez odliczenie warto$ci naktadéw jw. od wartosci nieruchomosci zabudowanej, do
celéw rozliczenia tej wartosci w postepowaniu upadto$ciowym.
o Zgodnie z art. 37 pkt. 1 Ustawy — Prawo budowlane, decyzja o pozwoleniu na
budowe wygasa, jezeli budowa nie zostata rozpoczeta przed uptywem 3 lat od dnia, w
ktérym decyzja ta stata sie ostateczna lub budowa zostata przerwana na dtuzej niz 3 lata.
Zgodnie z art. 48 Ustawy — Prawo budowlane,
1. Organ nadzoru budowlanego wydaje postanowienie o wstrzymaniu budowy w przypadku
obiektu budowlanego lub jego czesci bedacego w budowie albo wybudowanego:
2) bez wymaganego zgtoszenia albo pomimo whniesienia sprzeciwu do tego zgtoszenia.
3. W postanowieniu o wstrzymaniu budowy informuje sie o mozliwosci ztozenia wniosku o
legalizacje obiektu budowlanego lub jego czesci, zwanego dalej "wnioskiem o legalizacje",
oraz o koniecznosci wniesienia optaty legalizacyjnej w celu uzyskania decyzji o legalizacji
obiektu budowlanego lub jego czesci, zwanej dalej "decyzja o legalizacji", oraz o zasadach
obliczania optaty legalizacyjnej.
Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci uwzglednia wptyw ryzyka wynikajacego z
mozliwo$ci poniesienia sankcji finansowej za uzytkowanie przedmiotowego budynku
mieszkalnego bez potwierdzonego zawiadomienia o zakonczeniu budowy, zgodnie z
wytycznymi Prawa budowlanego. Wptyw ten zostat ujety poprzez uwzglednienie w wycenie
nakfadu na legalizacje samowoli budowlanej — zgodnie z art. 48 Prawa budowlanego,
uwzgledniajgcego wysokos¢ kary ustawowej za nieprawomocne uzytkowanie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego przeliczonej jako iloczyn stawki bazowej (500 zf),
wspotczynnika rodzaju obiektu budowlanego (dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
rownego 2,0) i wspotczynnika wielkosci obiektu budowlanego (dla tego typu budynkow
rownego 1,0). Wysokos¢ w/w kary ustawowej przeliczona zgodnie z uwarunkowaniami
Prawa budowlanego wynosi: 500 zt * 2 * 1 = 1000 zt. Wplyw kosztéw legalizacji samowoli
budowlanej zostat uwzgledniony poprzez ocene cechy ,stan zagospodarowania” oraz wagi
tej cechy dla szacowanej nieruchomosci. Waga uwzglednia wptyw optaty za legalizacje
samowoli budowlanej ptatnej zgodnie z art. 48 Prawa budowlanego, poniewaz koszt ten
poniostby wtasciciel nieruchomosci szacowane;j.

(pieczec i podpis rzeczoznawcy majgtkowego)
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa objeta KW Nr KR2K/00058449/7
prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie, VI Zamiejscowy
Wydziat Ksigg Wieczystych w Krzeszowicach; ztozona z dziatki nr 62/8 o pow. 937 m?
i nr 62/10 o pow. 79 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym nr 51 potozonym przy ul.
Modrzewiowej w Wieckowicach, gmina Zabierzéw, powiat krakowski, wojewodztwo
matopolskie.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje udziat 72 czesci w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowe;j
opisanej w pkt 1.1.

Zakres wyceny zostat poszerzony o obliczenie naktadéw na przywrécenie konstrukcji
dachu zgodnego z projektem budowalnym oraz wymaganiami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Ewentualna samowola budowalna (w wyniku braku wpiséw w dzienniku budowy)
zostata uwzgledniona w wycenie poprzez ustalenie kosztéw legalizacji samowoli
budowlanej z powodu wygasniecia waznosci pozwolenia na budowe. Koszty te
uwzgledniono w ocenie cechy ,stan zagospodarowania”.

Zgodnie z przepisami prawa wartos¢ rynkowa ustala Rzeczoznawca majatkowy.
Oszacowana warto§¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia innych praw
nieujawnionych w KW. Zakres wyceny jest zgodny ze zleceniem Syndyka i przepisami
prawa.

2. Cel wyceny

Celem opracowania jest okre$lenie wartosci rynkowej udzialu 72 czeéci
w nieruchomosci jw., z uwzglednieniem aktualnego sposobu uzytkowania jako
podstawy do ustalenia ceny wywotawczej w postepowaniu upadtosciowym, wedtug
stanu nieruchomosci na dzieh ogledzin i poziomu cen okresSlonego na dzien
sporzadzenia operatu szacunkowego.

3. Podstawy formalno - prawne i merytoryczne wyceny

3.1. Podstawa formalna

Podstawa formalng sporzadzenia operatu jest postanowienie Sadu Rejonowego dla
Krakowa - Sroédmiescia w Krakowie z dnia 07.11.2022 r. (sygn. akt.
KR1S/GU/749/2022) oraz zlecenie przestane poczta elektroniczng przez Syndyka masy
upadtosci dnia 21.11.2022 r.

Zamawiajgcy: Doradca Restrukturyzacyjny Syndyk Masy Upadtosci Andrzej Mitrega -
Nadzorca Sadowy, ul. Okrzei 15/279, 40-126 Katowice

Wykonawca: Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny, ul. Do Krzyza 11, 32-
540 Mtoszowa.

Autor _opinii: Adam Koscisz - Rzeczoznawca Majatkowy (Swiadectwo nr 4417)
oraz biegly sadowy Sgdu Okregowego w Krakowie z zakresu wyceny nieruchomosci,
maszyn i urzadzen oraz wyceny przedsiebiorstw ustanowiony pismem z dnia 21
grudnia 2020 roku Sygn. Prez. Adm. SO.-511-3-74/2020.

3.2. Podstawy prawne wyceny

» Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U.
z21.10.2021 r. poz. 1899 ze zm.),
» Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
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nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (t.. Dz. U. z 26.03.2021 r.,
poz. 555 ze zm.),

Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadto$ciowe (tj. Dz. U. z dnia 20.07.2022
r., poz. 1520),

Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece. (tj. Dz. U.
z 18.08.2022 r., poz. 1728 ze zm.),

Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 29.06.2022 r. poz.
1360 ze zm.),

Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 2 02.03.2022 r., poz. 503 ze zm.),

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie z dnia 12.04.2002 r. (t.j. Dz.U.
z 07.06.2019r., poz. 1065),

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcéw
Majatkowych.

3.3. Zrédta danych merytorycznych

e Ewidencja gruntow i budynkéw.

e Mapa ewidencyjna i zasadnicza.

e KW nr KR2K/00058449/7 Sadu Rejonowego dla Krakowa- Krowodrzy w Krakowie.

e Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabierzéw w czesci
obejmujacej sotectwa: Brzezinka, Brzoskwinia, Karniowice, Kobylany, Mtynka,
Niegoszowice, Nielepice, Pisary, Radwanowice, Rudawa, Wieckowice.

e Ogledziny nieruchomosci w dniu 01.12.2022 r. oraz dokumentacja fotograficzna.

¢ Analiza cen rynkowych nieruchomos$ci — baza danych kancelarii.

e Postanowienie Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie z dnia
07.11.2022 r. (sygn. akt. KR1S/GU/749/2022).

e Pozwolenie na budowe wydanego przez Wojta Gminy Zabierzéw sygn.
AB.IV.6740.1.46.2014.Mt z dnia 25.02.2014 r.

e Projekt budowlany dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego parterowego z
wewnetrznymi instalacjami w budynku z terenem utwardzonym wraz z wewnetrzna
linia zasilajaca energii elektrycznej i wewnetrzng instalacjg gazowa zalicznikowa na
dziatkach nr 62/8 i 62/10 w Wieckowicach, autorstwa Pracowni Projektowo-
Ustugowej ,DOM” Maciej Matysik, Krzeszowice, grudzien 2013 r.

e Biuletyn SEKOCENBUD BRR, | kwartat 2019 r., OWEOB ,PROMOCJA” sp. z o0.0.,
Warszawa 2019 .

4. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny: 30.12.2022 r.

Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 30.12.2022 r.

Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 01.12.2022 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 01.12.2022 r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomos$ci okreslono na podstawie badania ksiegi wieczystej KW
KR2K/00058449/7 prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w
Krakowie, VI Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych w Krzeszowicach. Wypis z ww.
ksiegi stanowi zatgcznik do niniejszego opracowania.
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W wyniku badania KW Nr KR2K/00058449/7 ustalono ze, nieruchomos¢ gruntowa
ztozona z dziatki nr z dziatki nr 62/8 o pow. 937 m?i nr 62/10 o pow. 79 m? w obrebie
Wieckowice, w gminie Zabierzéw, stanowi wlasno$¢ Stawomira Tadeusza Majki (Jan,
Eugenia) w udziale 72 czeSci oraz Katarzyny Agaty Majki (Jerzy, Marzena) w udziale V2
czesci. Podstawe wpisu prawa wiasnosci stanowi umowa sprzedazy rep A nr 262/2014
z11.01.2014r.

Szczegotowy wykaz obcigzen, ograniczen i hipotek obcigzajacych szacowang
nieruchomos¢ zawiera zatacznik nr 1 do Operatu.

5.2. Przeznaczenie gruntow

Przeznaczenie nieruchomosci na potrzeby sporzgdzenie wyceny okreslono zgodnie
z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Teren na ktorym potozony jest przedmiot wyceny jest objety ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z zatwierdzonym uchwatg Rady
Gminy Zabierzow nr XXVIII/161/04 w dniu 15 kwietnia 2004 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabierzéw w czesci
obejmujacej sotectwa: Brzezinka, Brzoskwinia, Karniowice, Kobylany, Miynka,
Niegoszowice, Nielepice, Pisary, Radwanowice, Rudawa, Wieckowice przedmiot
wyceny tj. dziatka nr 62/8 potozona jest na terenie oznaczonym jako: M2U i M1U
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug, natomiast dziatka nr
62/10 potozona jest w terenie oznaczonym jako drogi dojazdowe.

Przedmiotowy plan zostat zmieniony uchwatami nr XXVI/187/12 z 28.09.2012 r., nr
XXXVI/359/17 z 27.10.2017 r. oraz nr XXXVI11/425/22 z 05.04.2022 r.

Szacowana
nieruchomosé

. I'l.
Zrodto mapy: https://sip.gison.pl/zabierzow

Zgodnie z planem: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug (,M1U",

,M2U", [M3U"). przeznacza sie na cele:

1) zabudowy jednorodzinnej wraz z urzgdzeniami zwigzanymi z jej obstuga i zielenig
przydomowa,

2) zabudowy zwigzanej z prowadzeniem nieuciazliwej dziatalnosci ustugowej,

3) budynkéw gospodarczych zwigzanych z dziatalno$cia rolnicza,

4) garazy wolnostojgcych dla samochodéw osobowych.
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Ponadto, zgodnie z:

§ 36

Ustala sie nastepujace ogélne warunki ksztattowania zabudowy:

*1) ,forma architektoniczna nowych budynkdéw powinna byc¢ ksztattowana w nawigzaniu
do architektury tradycyjnej dla danego miejsca inwestycji i rodzaju zabudowy, bez
ograniczen w zakresie materiatow konstrukcyjnych, przy zastosowaniu tradycyjnych dla
tej zabudowy materiatow wykoriczeniowych.”

*2) ,gabaryty zabudowy powinny spetniac wymagania okreslone w planie i nawigzywac
do skali zabudowy otoczenia; dopuszcza sie odstepstwa od powyzszej zasady dla
budynkéw uzytecznosci publicznej oraz zwigzanych z dziatalno$cig gospodarczg, w tym
produkcyjng, realizowanych poza terenami przeznaczonymi dla zabudowy
jednorodzinnej i ustug tj. "M1U", "M2U"i "M3U", jezeli wymogi funkcjonalne narzucajg
konieczno$¢ zastosowania odmiennych rozwigzan, w takim przypadku forma
architektoniczna budynku powinna by¢ przedmiotem szczegdlnie starannych rozwigzan
projektowych pod kgtem wkomponowana w krajobraz.”

3) w stosunku do istniejgcych budynkéw, ktorych formy obnizajg walory krajobrazu,
zaleca sie stopniowg zmiane ich formy przy okazji remontéw, przebudowy badz
nadbudowy np. przez zmiane ksztattu i pokrycia dachu oraz kolorystyki i wykonczenia
elewacji. W odniesieniu do istniejacych budynkéw nakrytych dachem ptaskim
dopuszcza sie przebudowe dachu na stromy z zachowaniem warunkoéw okreslonych
w § 37 ust. 1 pkt 4 i 6 oraz z wykluczeniem stosowania $cianki kolankowe;j.

§37

1. W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej okresla sie nastepujgce warunki

ksztattowania zabudowy:

1) liczbe kondygnacji nadziemnych budynkéw ogranicza sie do dwoch, przy czym
druga kondygnacja dopuszczalna jest wytgcznie jako poddasze uzytkowe w dachu
stromym,

2) poziom parteru budynku powinien znajdowac sie nie wyzej niz 1,2 m nad poziomem
przylegtego terenu; jezeli budynek potozony jest na stoku, rzedng terenu mierzy sie
na osi* rzutu budynku prostopadtej do linii spadku stoku,

3) wysokos¢ budynkdéw ogranicza sie do 9,0 m,

4) obowiazuje stosowanie tradycyjnych form dachow stromych,
czterospadowych, ewentualnie dwuspadowych, o jednakowym kacie
nachylenia giéwnych (dtuzszych) potaci dachowych, wynoszacym od 37° do
45 ; dach ewentualnie z przyczétkami, wypuszczony poza sciany szczytowe, z
okapami wzdluz diuzszej elewacji, ganek powinien by¢é nakryty daszkiem
o podobnym spadku,

5) rzedna okapu dachu budynku powinna by¢ potozona nie wyzej niz 0,3 m nad
poziomem podtogi drugiej kondygnacji nadziemnej,

6) *,kolorystyka pokrycia dachow powinna by¢ ciemna, w tonacji czerwono-brgzowey,
ciemnoszarej, grafitowo-czarnej; pokrycie dachu - dachoéwkami z réznych
materiatow lub materiatéw o fakturze dachéwek. Dopuszcza sie stosowanie pokry¢
dachowych takich jak blacha stalowa, miedziana i tytanowo-cynkowa we wskazanej
powyzej kolorystyce.”

7) *jako materiaty wykornczeniowe elewacji nalezy stosowac tynk w jasnej tonacji
(odcienie bieli, szaroSci, bezu) oraz materialy naturalne lub imitujgce naturalne:
kamien, cegta, klinkier, drewno (w naturalnych kolorach), a takze wspdtczesne
materiaty wykonczeniowe takie jak np. metal, beton architektoniczny, szkfo, ptyty z
laminatow”.

*zmiana uchwatg z 2017 roku.
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UWAGA: Budynek posiada dach dwuspadowy o kacie nachylenia giéwnych
(dtuzszych) potaci dachowych wynoszacym mniej niz 37° co jest niezgodne
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

5.3. Oznaczenie geodezyjne

Szacowana nieruchomo$¢ posiada nastepujgce oznaczenia w ewidencji gruntéw:
- jednostka ewidencyjna: 120616_2, Zabierzow, - obreb 0020, Wieckowice

- jednostka rejestrowa: G.326, arkusz mapy: 1

- wiasciciel: Stawomir Tadeusz Majka (Jan, Eugenia) oraz Katarzyna Agata Majka
(Jerzy, Marzena) w udziatach po %2 czesci

- ksiega wieczysta: KR2K/00058449/7

- adres: Wieckowice, ul. Modrzewiowa 51

Nr dziatki Klasa Powierzchnia [ha]
62/8 RIl — 0,0476 ha, B—0,0461 ha 0,0937
62/10 RIl — 0,0040 ha, B—0,0039 ha 0,0079
RAZEM 0,1016

Do wyceny przyjeto powierzchnie wg danych z ewidencji gruntow.
Wypis z ewidencji gruntéw stanowi zatgcznik do opracowania.

5.4. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

5.4.1. Charakterystyka dziatki nr 62/8 i 62/10 (zabudowanej budynkiem mieszkalnym)

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa objeta KW nr KR2K/00058449/7
prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie, VI Zamiejscowy
Wydziat Ksigg Wieczystych w Krzeszowicach; ztozona z dziatki nr 62/8
o pow. 937 m? i nr 62/10 o pow. 79 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym nr 51
potozonym przy ul. Modrzewiowej w Wieckowicach, gmina Zabierzéw, powiat
krakowski, wojew6dztwo matopolskie.

Lokalizacja i potozenie przecietne — w strefie peryferyjnej miejscowosci (przy granicy
sotectwa Wieckowice), w odlegtosci ok. 5,1 km po drodze na pdtnhocny zachéd od
Rynku w Zabierzowie i ok. 17,9 km po drodze na p6tnocny zachdd od Rynku Gtéwnego
w Krakowie. Sasiedztwo i otoczenie przeciethe — w poblizu przewaza zabudowa o
charakterze mieszkaniowym jednorodzinnym oraz tereny rolne. W odlegtosci ok. 6 km
na potudnie przebiega droga krajowa nr 79, a w odlegtosci ok. 7,5 km na wschéd
przebiega droga krajowa nr 94. W odlegtosci ok. 2,4 km w kierunku po6tnocnym
zlokalizowana jest Szkota Podstawowa, ok. 900 m w kierunku pétnocnym znajduje sie
DPS Wieckowice. Dojazd bardzo dobry — nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep
do drogi publicznej — ul. Modrzewiowa, ktdéra jest w petni utwardzona i posiada
nawierzchnie bitumiczng, ale jest stosunkowo waska (szeroko$¢ jezdni na wysoko$ci
dziatki szacowanej ok. 3,2 m), co moze sprawia¢ trudnosci w mijaniu sie samochodow.
Nieruchomos¢ posiada wykonany zjazd z drogi publicznej na jej teren w czeSci
poétnocne;.

Stan zagospodarowania dobry. Dziatki 62/8 i 62/10 stanowig funkcjonalng cato$¢, sg
zabudowane budynkiem mieszkalnym i majg ksztatt zblizony do prostokata o dtugosci
ok. 53 m i szerokosci ok. 20 m. Teren raczej ptaski, bez widocznych réznic w poziomie
gruntu. Nieruchomo$¢ jest ogrodzona ogrodzeniem z siatki stalowej, pomiedzy
stupkami stalowymi, brama wjazdowa oraz bramka drewniane w ramie stalowe;.
Dodatkowo, dookota ogrodzenia naturalny zywoptot z sosen, w tym od strony pétnocnej
nasadzony za siatkg (ogrodzeniem). Ogrod porosniety jest trawg z licznymi drzewami i
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krzewami ozdobnymi oraz owocowymi, w tym m.in. forsycja, hortensja, wierzba
mandzurska, jabton, brzdzka, orzech laskowy, platan, lipy, czere$nia, grusza, $liwy. W
czesci ogrod jest oddzielony zywoptotem, za ktérym znajduje sie ogrédek warzywny, w
trakcie ogledzin mocno zachwaszczony. Na nieruchomosci, po zachodniej stronie
budynku zlokalizowana jest murowana wedzarnia, piec chlebowy i grill w jednym. Przed
budynek w czesci potnocnej oraz w czesci od strony wschodniej, potozony jest chodnik
z kostki brukowe;j.

Uzbrojenie nieruchomosci petne - nieruchomo$é posiada dostep do wszystkich
niezbednych sieci technicznych, w tym do elektrycznej kablowej, kanalizacyjnej,
wodociagowej i gazowej.

Ogodlng lokalizacje pokazuje fragment mapy ponizej.
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Zrédto mapy: ,© autorzy OpenStreetMap”

Szczego6towg lokalizacje pokazuje fragment ortofotomapy ponizej.
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Szacowana
nieruchomos$é¢

Zrédto mapy: httgs://si'g.gison.QI/Zabierzow

5.4.2. Charakterystyka budynku mieszkalnego

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, o konstrukcji drewnianej tzw. dom kanadyjski.
Fundamenty budynku w postaci faw zelbetowych, Sciany zewnetrzne i wewnetrzne z
bali sosnowych, Sciany dziatowe z ptazéw drewnianych, strop nad parterem drewniany
belkowy, konstrukcja dachu drewniana, dach kryty blachodachéwka. Budynek ocieplony
wetng mineralng (od wewnatrz o grubosci 20 cm, od zewnatrz o grubosci 10 cm).
Stolarka okienna z PCV, stolarka drzwiowa drewniana, rynny i rury spustowe PCV.
Wybudowany na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przez Wojta Gminy
Zabierzow sygn. AB.IV.6740.1.46.2014.Mt. z dnia 25.02.2014 r.

Budynek wybudowany czesciowo niezgodnie z projektem budowlanym w zakresie
nieprawidtowego kata nachylenia potaci dachu, wg projektu kat nachylenia miat wynosi¢
37°, wg faktycznego wykonania wyniést 30° - wskutek czego niezbedne jest dokonanie
rozbiorki starej konstrukcji i pokrycia dachu oraz wykonanie nowej wiezby wg
wtasciwego kata nachylenia i uzupetnienia blachodachéwki na tej wiezbie.

W budynku znajdujg sie trzy sypialnie, dwie fazienki (w tym jedna z kabing
prysznicowg), salon z kominkiem oraz wyj$ciem na taras z desek, kuchnia ze spizarka,
wiatrotap oraz hol. W holu znajdujg sie opuszczane (sufitowe) schody na strych.
Standard wykonczenia przecietny. Do wykonczenia budynku uzyto materiatow
przecietnej jakosci. Zalecany cze$ciowy remont, we wszystkich pokojach widaé
niedociggniecia po gipsowaniu $cian i sufitow.

Budynek wyposazony w instalacje energii elektrycznej, wodociagowa, kanalizacyjna.
W budynku brak instalacji gazowej. Ciepta woda uzytkowa zasilana z pieca gazowego
(butla z gazem). Ogrzewanie budynku centralne za pomoca kominka z ptaszczem
wodnym i grzejnikéw panelowych.

Podstawowe dane techniczne: Powierzchnia uzytkowa Pu= 92,12 m?, Kubatura netto:
V= 232,29 m3.

Zestawienie pomieszczen i powierzchni budynku zestawiono w tabeli ponize;.
Powierzchnia obliczona wg obmiaru dokonanego podczas ogledzin nieruchomosci.

Pow. Pow.
dt. x bfi.’ﬁ;, uzytkowa
szer. di. x szer.

Kub.
netto

Nazwa . . Dt | Szer. | Wys.
pomieszczenia Opis wykonania [m] | [m] | [m]

MIESZKANIE NA PARTERZE

Wiatrotap | Na podtodze kamien (dolomit julijski), na $cianachi[1,70] 2,34 [ 255 [ 398 [ 1014 | 398 | 10,14
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Pow. Pow.
Nazwa . . DL | Szer. | Wys. Kub. . Kub.
g . Opis wykonania dh. x uzytkowa
pomieszczenia [m] | [m] [m] szer. brutto di. x szer. netto

suficie ptyty karton-gips (tykowane, malowane),
drzwi wejsciowe drewniane

Na podtodze deska sosnowa (z izolacjg), $ciany i | 1,50 | 3,01

Hol sufit ptyty karton - gips (tynkowane, malowane) 1,39 | 4,01

2,51 | 10,09 | 2532 10,09 25,32

Na podtodze deska, $ciany i sufit ptyty karton gips | 2,95 | 3,76
(tynkowany, malowany), na wejsciem pawlacz,
grzejnik aluminiowy ptytowy konwektorowy, okno | 0,86 | 1,00
PCV, drzwi drewniane przeszklone

Sypialnia 2,54 | 11,95 | 30,36 11,95 30,36

Na podtodze plytki ceramiczne, nad umywalka i
muszlg do ok. 1,25m ptytki, powyzej $ciany karton-
tazienka 1 gips (tynkowane, malowane), brak grzejnika, 149 | 1,77 | 262 | 2,64 6,65 2,64 6,65
muszla ceramiczna, drzwi drewniane (bez

wentylacji)

Na podtodze plytki ceramiczne, oraz nad 1,63 | 1,98
umywalka i przy kabinie prysznicowej (brodzik
akrylowy, kabina szklana), muszla ceramiczna

typu kompakt, umywalka ceramiczna na szafce, 1,48 | 2,55
okno PCV, grzejnik konwektorowy, drzwi
drewniane (bez wentylacji)

tazienka 2 251 | 7,00 | 17,57 7,00 17,57

Na podtodze panele, sciany i sufit karton - gips
Sypialnia 2 (tynkowany, malowany), okno PCV, grzejnik 290 3,15 | 2,55 | 9,14 | 23,29 9,14 23,29
konwektorowy jw., drzwi drewniane

Na podtodze deska, $ciany i sufit karton - gips
Sypialnia 3 (tynkowany, malowany), okno PCV, grzejnik 293 | 2,89 | 255 | 8,47 | 21,59 8,47 21,59
konwektorowy jw., drzwi drewniane

Do salonu wchodzi sie z holu (otwarta przestrzen),
na podfodze deska, $ciany i sufit karton gips
Salon (tynkowany, malowany), okno PCV, drzwi 498 | 573 | 2,49 | 28,54 | 71,05 28,54 71,05
tarasowe PCV (taras z desek), grzejnik
konwektorowy, kominek z ptaszczem wodnym

Na podtodze ptytki gresowe, na Scianie miedzy
szafkami i nad zlewem ptytki $cienne, powyzej i na
suficie ptyta karton gips (tynkowana, malowana),
okno PCV

Kuchnia 2,73 | 2,27 | 2,50 | 6,20 | 15,49 6,20 15,49

Na podtodze ptyta OSB, sciany i sufit karton gips | 2,00 | 1,89
Spizarka (tynkowany, malowany), okno PCV, piec gazowy 087 | 040
termet elektronic ’ ’

262 | 413 | 10,82 4,13 10,82

RAZEM PARTER 92,12 | 232,29 92,12 232,29

STRYCH pomieszczenie nieuzytkowe, wysokos¢ do jetki ok.
2,30m, wykonczone, ocieplenie wetng mineralna,

Stan techniczny: budynek powstaty w 2014 roku. W wyniku ogledzin ustalono stopienh
zuzycia technicznego jako bardzo dobry: Szt = 0 — 10 [%], ze wzgledu na wiek
budynku. W trakcie ogledzin nie stwierdzono widocznych uszkodzen budynku, pekniec,
zawilgocen. Sposob uzytkowania: na dzien sporzadzenia wyceny budynek
przeznaczony na cele mieszkaniowe, uzytkowany obecnie przez Wtascicieli zgodnie z
przeznaczeniem, ale nie oddany do uzytkowania (brak pozwolenia na uzytkowanie) i
nie zgtoszone jest zakonczenie budowy ze wzgledu na kat nachylenia dachu niezgodny
z zatwierdzonym projektem budowlanym.

Uwaga: pozwolenia na budowe oraz dziennika budowy nie przedtozono w trakcie
ogledzin zatem brak byto mozliwosci weryfikacji ostatniego wpisu.

Powodem nie zgtoszenia, jak podat wiasciciel, byt fakt wykonania dachu o ztym kacie
jego nachylenia tj. niezgodnie z projektem oraz miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z art. 37 pkt. 1 Ustawy — Prawo budowlane, decyzja o pozwoleniu na budowe
wygasa, jezeli budowa nie zostata rozpoczeta przed uptywem 3 lat od dnia, w ktérym
decyzja ta stata sie ostateczna lub budowa zostata przerwana na czas dtuzszy niz 3
lata.

Zgodnie z art. 48 Ustawy — Prawo budowlane,
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1. Organ nadzoru budowlanego wydaje postanowienie o wstrzymaniu budowy w
przypadku obiektu budowlanego Iub jego czesci bedacego w budowie albo
wybudowanego:

2) bez wymaganego zgtoszenia albo pomimo wniesienia sprzeciwu do tego zgtoszenia.
3. W postanowieniu o wstrzymaniu budowy informuje sie o mozliwosci ztozenia wniosku
o legalizacje obiektu budowlanego lub jego czesci, zwanego dalej "wnioskiem o
legalizacje", oraz o koniecznosci wniesienia optaty legalizacyjnej w celu uzyskania
decyzji o legalizacji obiektu budowlanego lub jego czesci, zwanej dalej "decyzjg o
legalizacji", oraz o zasadach obliczania opfaty legalizacyjnej.

Powyzszy fakt zostat uwzgledniony w wycenie poprzez ustalenie kosztow legalizacji
samowoi budowlanej z powodu wygasniecia waznosci pozwolenia na budowe i
uwzglednienie ich w oceny cechy ,stan zagospodarowania”.

6. Analiza rynku nieruchomosci

6.1. Analiza rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi

Obszar analizy: gmina Zabierzéw

Okres monitorowania rynku: luty 2020 r. — data wyceny

Rodzaj rynku: rynek prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Do analizy rynku wybrano nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi potozone na obszarze gminy Zabierz6w w powiecie
krakowskim.

W badanym okresie odnotowano kilkadziesigt transakcji nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Przedmiotem analizy byty
budynki mieszkalne parterowe, parterowe z uzytkowym poddaszem oraz budynki
pietrowe. Majac na uwadze, iz przedmiotem wyceny jest budynek wybudowany w roku
2014, w pierwszej kolejnosci wyeliminowano budynki nowe, w stanie deweloperskim
(ktore przewazaty w ilosci transakcji w stosunku do pozostatych), budynki wybudowane
przed rokiem 90-tym, budynki réznigce sie znacznie powierzchnig uzytkowag oraz
powierzchnig dziatki od wycenianego, jak réwniez te, ktére w sposdb znaczacy
odbiegaty od przecietnych pod wzgledem ceny. Wyeliminowano réwniez transakcje, co
do ktoérych wystgpity szczegolne warunki sprzedazy, takie jak transakcje w drodze
przetargu oraz w drodze rokowan. Z tak dobranego zbioru wytoniono 13 transakcji,
ktérych zakres cen wynosit od 5250 zt/m? do 9565 zt/m? (po aktualizacji). Z obserwacii
wynika, iz ceny te ksztattuja sie w zaleznosci od lokalizacji i sasiedztwa, stanu
technicznego budynku, standardu wykonczenia i jakosci uzytych materiatéw
budowlanych, stanu zagospodarowania nieruchomosci, dojazdu oraz dostepnosci do
mediéw. Wyceniany budynek wykonany jest w technologii drewnianej, a na
analizowanym rynku obiekty drewniane w wiekszosci stanowity budynki stare, czesto z
okresu miedzywojennego. Nalezato zatem wykonaé poszerzong analize, majaca na
celu ustalenie relacji cenowej miedzy budynkami drewnianymi a budynkami
murowanymi. Ustalono, iz Srednia cena nieruchomosci zabudowanych budynkami z
okresu pomiedzy 2000 a 2019 rokiem, o zblizonej powierzchni, o konstrukcji drewniane;j
w powiecie krakowskim wynosi 5206 z/m? oraz murowanej 5937 zt/m2. Wynik analizy
jednoznacznie pokazuje, iz nieruchomosci zabudowane budynkami o konstrukcji
drewnianej sg $rednio o 731 zt/m? tansze, niz nieruchomosci zabudowane budynkami o
konstrukcji murowanej. Powyzsza réznica moze wynika¢ m.in. z faktu, iz technologia
prefabrykowana pozwala na postawienie domu szkieletowego w krétkim czasie. Montaz

Wycena nieruchomosci potozonej przy ul. Modrzewiowej 51 w Wigckowicach, KW nr KR2K/00058449/7 str. 20



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

elementéw do stanu surowego zamknietego trwa okoto 2-3 dni, tymczasem budowa
domu metoda tradycyjna do stanu surowego zamknietego trwa co najmniej 4 tygodnie.

Analiza wykazata

Zbiér nieruchomosci podobnych

y =1,1003x- 43334
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ze w ciggu ostatnich 3 lat ceny nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w gminie Zabierzéw rosty
$rednio o ok. 8% w skali roku, wskutek czego dokonano korekty aktualizacyjnej cen
nieruchomosci zabudowanych na date wyceny. Ponizej wykres przedstawiajgcy linie
trendu.
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stanowigcy podstawe okreslenia wartosci zestawiono

Tabela. Zbiér transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami
jednorodzinnymi w gminie Zabierzéw o cechach zblizonych do przedmiotu wyceny
Cena
.| Pow Pow. Cena 1
Lp.| . .Data | opren yiica |NT 92K ikowal dzialkitek) | miw pu |2KEual- 1 Opis nieruchomosci
transakgji (ek) mkw pu
[m2] [m2] [z] 4]
Budynek mieszkalny parterowy z poddaszem
. 39/6, uzytkowym, konstrukcji drewnianej, zbudowany
1 10.02.2021 Kleszczow 139/9 141,74 1160 4586 5250 ok. 2003 roku, potozony ok. 6,2 km od centrum
gminy Zabierzow.
Budynek mieszkalny parterowy z poddaszem
Rudawa, nieuzytkowym, konstrukcji drewnianej,
2 | 12.01.2021 tanowa 8/52 118,13 817 4656 5359 zbudowany ok. 2013 roku, potozony ok. 7,9 km
od centrum gminy Zabierzow.
Budynek mieszkalny parterowy z poddaszem
. uzytkowym, konstrukcji drewnianej, zbudowany
3 | 22.04.2021 Bolzeizlrgr\:gce, 788/2 132 730 6061 6848 w latach 90., potozony ok. 1,7 km od centrum
gminy Zabierzow.
Budynek mieszkalny parterowy z poddaszem
Balice, uzytkowym, konstrukcji murowanej, zbudowany
4 | 11.09.2020 Stoneczna 759,764| 116,43 [ 5883 6925 w 2020 roku, potozony ok. 4,5 km od centrum
gminy Zabierzow.
Budynek mieszkalny parterowy z poddaszem
Zelkow, nieuzytkowym, konstrukcji murowanej,
5 | 25.08.2021 Krakowska 329/3 141 1670 6383 7044 zbudowany w latach 90., potozony ok. 5,4 km
od centrum gminy Zabierzéw.
Budynek mieszkalny parterowy z poddaszem
Rzaska, uzytkowym, konstrukcji drewnianej, zbudowany
6 | 12.03.2020 Krakowska 23017 140 969 5914 7190 w latach 90., potozony ok. 5,1 km od centrum
gminy Zabierzow.
Budynek mieszkalny parterowy z poddaszem
Zabierzéw, | 1392/4, nieuzytkowym, konstrukcji drewnianej,
7] 19.02.2021 1 vsowa | 130009 | 108 959 6509 | 7440 | 1 dowany ok. 2004 roku, polozony ok. 1,5 km
od centrum gminy Zabierzoéw.
Budynek mieszkalny parterowy z poddaszem
Brzezie, uzytkowym, konstrukcji murowanej, zbudowany
8 | 09.07.2021 Piaski 214/5 1457 1139 6760 7527 ok. 2001 roku, potozony ok. 2,7 km od centrum
gminy Zabierzow.
9 | 04.07.2022 | Rudawa, | 205, | 4576 | 1016 | 7406 | 7683 | Budynek mieszkalny parterowy z poddaszem
Widokowa uzytkowym, konstrukcji drewnianej, zbudowany
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.| Pow Pow. Cena 1 Cena
Lp. Data .. | Obreb, ulica Nr dziatki uzytkowa|dziatki(ek) | mkw pu aktual. 1 Opis nieruchomosci
transakgji (ek) (m2] [m2] (4] mkw pu
[z1]
ok. 2012 roku, potozony ok. 7,2 km od centrum
gminy Zabierzow.
Budynek mieszkalny parterowy z poddaszem
Pisary, nieuzytkowym, konstrukcji murowanej,
10| 21.03.2022 | \nigokowa | 297/7 | 12631 | 600 7521 | 7969 | 1 dowany ok. 2013 roku, polozony ok. 9.8 km
od centrum gminy Zabierzoéw.
Budynek mieszkalny parterowy z poddaszem
. nieuzytkowym, konstrukcji drewnianej,
11 | 08.01.2021 Bolg:howme, 130/8 | 130,84 897 7261 8364 zbudowany ok. 2017 roku, potozony ok. 5.2 km
jowa od centrum gminy Zabierzéw.
Budynek mieszkalny parterowy z poddaszem
Szczyglice, nieuzytkowym, konstrukcji murowanej,
12| 07.04.2020 Krakowska 3114 74,91 389 7743 9370 zbudowany w 2014 roku, pofozony ok. 5,7 km
od centrum gminy Zabierzow.
Budynek mieszkalny parterowy z poddaszem
Brzezie, uzytkowym, konstrukcji murowanej, zbudowany
13| 22.12.2020 Szlachecka 342/7 | 103,89 894 8278 9565 w 2020 roku, potozony ok. 3,1 km od centrum
gminy Zabierzow.
Cmin 5250
Cmax 9565
Csr 7426
Cmin/Cér| 0,7071
Cmax/Csr| 1,2881

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujacg charakterystyke rynku w ramach

poszczegblnych cech rynkowych. W dalszej analizie nieruchomosci beda
charakteryzowane wedtug ponizszych cech.
Tabela. Opis cech rynkowych uwzglednianych w analizie rynku.
NAZWA SKALA
CECHY CHARAKTERYSTYKA CECHY (ATRYBUTU) OCENY
CECHY
W strefie centralnej gminy, w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy o
analogicznej funkcji jak przedmiot wyceny. Brak utrudnien w dostepnosci do|Korzystne (3)
Lokalizacja ustug.
(potozenie), |W strefie posredniej gminy, w otoczeniu nieruchomosci o analogicznej lub Przecietne (2)
sgsiedztwo i |zr6znicowanej funkcji. Brak ucigzliwego sasiedztwa.
otoczenie  \\ strefie posredniej lub peryferyjnej gminy. W sasiedztwie zabudowy o| .
odmiennym charakterze niz przedmiot wyceny. Wystepowanie ucigzliwego N'eko(qz)ysme
sasiedztwa (droga szybkiego ruchu, zaktady przemystowe, itp.).
Bezposredni dostep do drogi publicznej. Wykonany zjazd z drogi publicznej|Bardzo dobry
na teren nieruchomosci szacowane;. (3)
Dostep do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng lub ustanowiong Dobry (2)
Dojazd stuzebnos¢ gruntowg. Wykonany zjazd z drogi dojazdowej na teren y
nieruchomosci szacowane,.
Bezposredni dostep do drogi publicznej, dostep do drogi publicznej poprzez
droge wewnetrzng lub ustanowiong stuzebnos¢ gruntowa. Brak wykonanego| Sredni (1)
zjazdu z drogi publicznej na teren szacowanej nieruchomosci.
Budynek nowy oraz bardzo dobrze utrzymany. Nie wykazuje jakiegokolwiek Bardzo dob
zuzycia. Nie wystepujg uszkodzenia wynikajgce z uzytkowania. Stopien 3) Y
zuzycia technicznego [%]: 0 — 10.
Stan techniczn Budynek nie wykazuje wiekszego zuzycia. Mogg wystgpi¢ nieznaczne
budynku Yluszkodzenia wynikajace z uzytkowania, szczegélnie mechaniczne. Elementy| Dobry (2)
budynku wymagajg konserwacji. Stopien zuzycia technicznego [%]: 11 — 25.
Budynek utrzymany zadawalajgco. Celowy jest remont biezacy polegajagcy na
drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji. Stopien zuzycia| Sredni(1)
technicznego [%]: 26 — 50.
Do wykonczenia budynku uzyto materiatdw o wysokiej jakosci. Wykorzystano Wysoki (4)
Standard  |nowoczesne rozwigzania technologiczne i materiatowe.
wykonczenia |Do wykonczenia budynku uzyto materiatbw dobrej jakosci. Zalecana Dobry (3)
budynku |konserwacja biezgca. y
Do wykonczenia budynku uzyto materiatdw przecietnej jakosci. Zalecany|Przecietny (2)
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NAZWA SKALA
CHARAKTERYSTYKA CECHY (ATRYBUTU) OCENY
CECHY
CECHY
czesciowy remont.
Do wykonczenia budynku uzyto materiatdw przecietnej jakosci i stabej. st
aby (1)
Zalecany remont kompleksowy.

Instalacje w Wszystkie V4 W, E, K, G, C.O. Petne (2)
budynku  |Brak jednego lub wiecejz E, W, G, K, C.O. Niepetne (1)
Ksztaftt regularny. Wystepowanie obiektow towarzyszacych: budynki

gospodarcze, budowle (ogrodzenie, utwardzenia), obiektow matej Bardzo dobry
architektury. Zielen urzadzona (koszona trawa, kompozycje drzew i krzewow 4)
ozdobnych, drzewa owocowe).
Ksztalt regularny. Wystepowanie obiektow towarzyszacych: budynki
gospodarcze, budowle (ogrodzenie, utwardzenia), obiekidw matej
architektury, wykazujacych $redni stopien zuzycia technicznego. Zielen| Dobry (3)
(trawa koszona, pojedyncze drzewa i krzewy iglaste, drzewa owocowe)
Stan biezgco pielegnowana.
zagospodarowa

nia Ksztatt regularny lub nieregularny. Wystepowanie obiektow towarzyszgcych:
budynki gospodarcze, budowle (ogrodzenie, utwardzenia), obiektéw matej
architektury, wykazujgcych $redni stopien zuzycia technicznego. Zielen
(trawa koszona, pojedyncze drzewa i krzewy iglaste, drzewa owocowe).

Przecietny (2)

Ksztatt nieregularny. Wystepowanie obiektéw towarzyszgcych: budynki
gospodarcze, budowle (ogrodzenie, utwardzenia), obiektdw matej
architektury, wykazujgcych ponadprzecietny stopien zuzycia technicznego.| Staby (1)
Zielen (trawa, pojedyncze drzewa i krzewy iglaste, drzewa owocowe). Ogrod
zaniedbany wymagajacy wiekszych naktadow.

Budynki o konstrukcji murowanej Murowana (2)

Konstrukcja Drewniana

Budynki o konstrukcji drewnianej (np. domy kanadyjskie) )

Na podstawie analizy zestawu transakcji oraz badania preferencji nabywcéw
oszacowano wagi ww. cech a wiec wptywu tych cech na ceny nieruchomosci na
analizowanym rynku. Wyniki tej analizy pokazuje tabela ponizej.

Tabela. Cechy nieruchomosci i ich wplyw na cene.

Lp. Cecha rynkowa Waga cechy

1 Lokalizacja, otoczenie, sasiedztwo 15%

2 Dojazd 10%

3 Stan techniczny budynku 10%

4 Standard wykonhczenia 20%

5 Instalacje w budynku 5%

6 Stan zagospodarowania 20%

7 Konstrukcja budynku 20%
Suma 100%

Wyniki analizy i iloS¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej
pozwolity na zastosowanie podej$cia porownawczego i metody korygowania ceny
$redniej do wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym.

6.2. Analiza rynku nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa

W celu okre$lenia wartosci rynkowej gruntu analizie poddano rynek nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe i mieszkaniowo -
ustugowe na terenie sotectw gminy Zabierzéw. Przedmiotem analizy byly transakcje
nieruchomosciami bedacymi przedmiotem prawa wiasnosci.
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Analiza obejmowata ocene:
— ksztattowania sie popytu i podazy na ten rodzaj nieruchomosci,
— transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci pod katem poziomu i dynamiki
uzyskiwanych cen oraz warunkéw zawierania transakciji,
— czynnikbw rynkowych wptywajacych na poziom cen transakcyjnych
i atrakcyjno$¢ inwestowania w tego rodzaju nieruchomosci.

Okres badania lokalnego rynku obejmowat czas pomiedzy kwietniem 2020 r. a datg
wyceny. Przez grunty budowlane rozumie sie dziatki przeznaczone do realizacji funkcji
mieszkaniowych, pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, zagrodowa, zabudowe
mieszkaniowo-ustugowg, mieszkaniowg o niskiej intensywnosci zabudowy.
Wiarygodnym zrédtem informacji o cenach rynkowych sg transakcje kupna - sprzedazy
dziatek budowlanych, zawarte w wolnym obrocie cywilno - prawnym. Stwierdzono, ze
w badanym okresie podaz i popyt na grunty budowlane w sotectwach gminy Zabierzéw
byt zrbwnowazony. W zwigzku z celem wyceny w pierwszej kolejnosci analizowano
transakcje gruntami niezabudowanymi o powierzchni zblizonej do szacowanej
nieruchomosci, zlokalizowanymi w miejscowosci Wieckowice.

Zanotowano umiarkowang iloS¢ transakcji podobnymi nieruchomosciami ;.
charakteryzujgcymi sie podobnym przeznaczeniem i wielko$cig dziatki.

Analiza wykazata réwniez, ze w ciagu ostatnich 3 lat ceny nieruchomosci
niezabudowanych pod budownictwo jednorodzinne i mieszkaniowo-ustugowe w gminie
Zabierzéow rosty srednio o ok. 7% w skali roku, wskutek czego dokonano korekty
aktualizacyjnej cen nieruchomosci niezabudowanych na date wyceny. Ponizej wykres
pokazujacy linie trendu.

y=0,0276x-1060,6 ZMiany cen w czasie

700

600

500

400

300

Do proébki reprezentatywnej wybrano 12 transakcji z sotectwa Wieckowice, w ktorych
cena min to 110,17 z¥/m? natomiast cena max to 225,30 zt/m? i sg to transakcje
reprezentatywne dla szacowanej nieruchomos$ci. Z analizowanego zestawienia
transakcji wybrano prébke transakcji reprezentatywnych, ktérg pokazuje tabela ponize;.

Tabela. Zbiér transakcji nieruchomosciami o cechach zblizonych do przedmiotu wyceny,
stanowiacy podstawe wyceny w podejsciu poréwnawczym.

Data s Powierzchnia Cena1 Cena aktualna 1

LP transakgji Obreb Nr dziatki(ek) dziatek [m2] | mkw [zf] mkw [z4]

1 03.08.2021 Wieckowice 50/2 1691 100,53 110,17

2 30.07.2020 Wieckowice 181/2 1528 101,44 118,17

3 08.10.2020 Wieckowice 51 2400 103,75 119,50

4 28.09.2020 Wieckowice 8/4, 8/6, 8/7, 8/8, 8/10 2371 127,82 147,47

5 08.07.2021 Wieckowice 74/17 1900 146,32 161,06

6 29.07.2022 Wieckowice 129/8 861 175 179,98

7 06.05.2020 Wieckowice 242/1 1300 153,85 181,67

8 03.09.2020 Wieckowice 7514 800 158,13 183,18
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Data s Powierzchnia Cena1 Cena aktualna 1

LP | transakgji Obreb Nr dziatki(ek) dziatek [m2] | mkw [21] mkw [21]
9 30.04.2020 Wieckowice 242/5 1200 166,67 197,00
10 15.02.2021 Wieckowice 51 1886 174,97 197,28
11 02.10.2020 Wieckowice 149/2 2000 190 219,06
12 03.09.2020 Wieckowice 75/3 800 194,49 225,30
Cmin 110,17
Cmax 225,30
Cér 169,99
Cmin/Cér 0,6481
Cmax/Csr 1,3254

Wyniki analizy i iloS¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych do wyceniane;j
pozwolity na zastosowanie podejécia poréwnawczego i metody korygowania ceny
sredniej do wyceny gruntu.

Na podstawie analizy catego rynku lokalnego oraz analizy transakcji stwierdzam, ze
najwiekszy wptyw na ceny nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe na analizowanym rynku majg nastepujgce cechy rynkowe:

lokalizacja

i potozenie, otoczenie | sasiedztwo, dojazd,

zagospodarowania i warunki inwestowania oraz wielko$¢ nieruchomosci:

Tabela. Opis

cech rynkowych uwzglednianych w analizie rynku

uzbrojenie,

stan

NAZWA
CECHY

CHARAKTERYSTYKA CECHY (ATRYBUTU)

SKALA
OCENY
CECHY

Lokalizacja i
potozenie

.|Potozenie w strefie centralnej lub posredniej miejscowosci, z dobrym dostepem

do infrastruktury handlowo-ustugowej i komunalnej.

Korzystne (3)

Potozenie w strefie posredniej lub peryferyjnej miejscowosci, z nieznacznie
utrudnionym dostepem do infrastruktury handlowo-ustugowej i komunalne;.

Przecietne

()

Potozenie w strefie posredniej lub peryferyjnej miejscowosci, ze znaczaco
utrudnionym lub znikomym dostepem do infrastruktury handlowo-ustugowej i
komunalnej.

Niekorzystne

(1)

Otoczenie i
sgsiedztwo

Dziatka potozona w poblizu zabudowy o spéjnym sposobie zagospodarowania
(mieszkaniowa lub mieszkaniowo-ustugowa).

Korzystne (3)

Dziatka potozona w poblizu zabudowy o spéjnym sposobie zagospodarowania
(mieszkaniowa lub mieszkaniowo-ustugowa), w rejonie o umiarkowanej
ucigzliwoséci infrastruktury.

Przecietne

()

Dziatka potozona w poblizu zabudowy o niespéjnym
zagospodarowania, w rejonie o wysokiej ucigzliwosci infrastruktury.

sposobie

Niekorzystne

(1)

Dojazd

Bezposredni dostep do drogi publicznej. Wykonany zjazd z drogi publicznej na
teren nieruchomo$ci szacowane;.

Bardzo dobry
(4)

Dostep do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng lub ustanowiong
stuzebnos¢ gruntowa. Wykonany zjazd z drogi dojazdowej na teren
nieruchomosci szacowane;.

Dobry (3)

Bezposredni dostep do drogi publicznej, dostep do drogi publicznej poprzez
droge wewnetrzng lub ustanowiong stuzebno$¢ gruntowa. Brak wykonanego
zjazdu z drogi publicznej na teren szacowanej nieruchomosci.

Sredni (2)

Brak dostepu do drogi publiczne;j.

Staby (1)

Uzbrojenie

Dziatka wyposazona we wszystkie niezbedne instalacje (E, W, K, G, CO).

Petne (3)

Dziatka niepodtaczona do co najmniej jednej z instalacji teletechnicznych (E, W,
K, G, CO).

Niepetne (2)

Dziatka niepodtgczona do zadnej z instalacji teletechnicznych lub podtgczona
wytacznie do jednej lub dwéch z nich (E, W, K, G, CO).

Brak (1)

Stan
zagospoda-
rowania

Regularny ksztatt dziatki, brak znieksztatcen poziomu gruntu, obecno$¢ zieleni
urzgdzonej biezgco pielegnowanej i obszaréw utwardzonych.

Bardzo dobry
(4)

Regularny ksztaft dziatki, lekkie znieksztatcenia poziomu gruntu, obecnosé
zieleni urzgdzonej biezgco pielegnowanej i obszaréw utwardzonych.

Dobry (3)

Regularny lub nieregularny ksztatt dziatki (umozliwiajacy zabudowe), brak
wiekszych znieksztalcern poziomu gruntu, obecno$¢ zieleni urzgdzonej i
obszaréw utwardzonych.

Sredni (2)

Nieregularny ksztatt dziatki, nierébwnomiernos¢ poziomu gruntu, obecnosé
niepielegnowanej zieleni, brak utwardzen gruntu.

Staby (1)

Ponizej 1000 m?

Atrakcyjna
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NAZWA SKALA
CHARAKTERYSTYKA CECHY (ATRYBUTU) OCENY
CECHY
CECHY
dziatki (3)
Sr.

2 2
Od 1000 m* do 1500 m atrakeyjna (2)

Nieatrakcyjna

(1)

Na podstawie analizy zestawu transakcji oraz badania preferencji nabywcéw
oszacowano wagi wyzej wskazanych cech a wiec wptywu tych cech na ceny
nieruchomosci na analizowanym rynku. Wyniki tej analizy pokazuje tabela ponizej:

Powyzej 1500 m?

Tabela. Cechy nieruchomosci i ich wplyw na cene

Lp. Cecha waga cechy

1 Lokalizacja i potozenie 20%
2 Sasiedztwo i otoczenie 15%
3 Dojazd 20%
4 Uzbrojenie 10%
5 Stan zagospodarowania 25%
6 Powierzchnia dziatki 10%

Razem 100%

7. Procedura szacowania - przedstawienie sposobu wyceny

7.1. Zatozenia i uwarunkowania prawne

Rodzaj okreslanej wartosci wynika z celu operatu i przepisow prawa. Celem operatu
jest okreslenie rynkowej wartosci udziatu 2 czesci w prawie wiasnosci nieruchomosci
dla potrzeb ustalenia ceny wywotawczej w postepowaniu upadtosciowym.

Zgodnie z Art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami warto$¢ rynkowg
okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu.

Zgodnie z Art. 151 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$é rynkowg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$c¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
Z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey.
Natomiast warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia,
z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

Zgodnie z zasadami wyceny nieruchomosci zawartymi w: ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego oraz Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny w niniejszym
opracowaniu okreslono warto§¢ rynkowa przy przyjeciu aktualnego sposobu
uzytkowania.

W celu okreslenia warto$ci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposob
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci.
Uzytkowanie to moze stanowic¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze
polega¢é na innym sposobie jej uzytkowania. Wyboru sposobu uzytkowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac przepisy prawa, cel
wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku. Przyjety do wyceny
sposob uzytkowania musi byC uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposob,
aby umozliwiat wtasciwa interpretacje otrzymanego wyniku.
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Przeprowadzona analiza wykazata, ze przyjety do wyceny aktualny sposéb

uzytkowania stanowi optymalny sposéb uzytkowania. Przeprowadzona analiza prawna

(sposdéb uzytkowania i przeznaczenie nieruchomosci) i techniczna wskazujg, ze brak

jest przestanek wskazujgcych na lepsze zagospodarowanie szacowanego kompleksu

nieruchomosci. Z tego wzgledu nie podejmowano finansowych analiz obejmujgcych

wariantowo analize innych sposobow zagospodarowania nieruchomosci.

Cel wyceny nie wymagat dodatkowych interpretacji okreslanej wartosci rynkowej stad

w operacie szacunkowym nie zamieszczono dodatkowych wyjasnien dotyczacych

w szczegdblnosci przyjetych uwarunkowan prawnych i zatozeh wyceny.

Art. 154 wustawy o gospodarce nieruchomos$ciami precyzuje jakie atrybuty

nieruchomosci powinien rzeczoznawca uwzgledni¢c w celu wyboru wiasciwego

podejscia oraz metody i techniki wyceny:

— cel wyceny,

— rodzaj i potozenie nieruchomosci,

— przeznaczenie w planie miejscowym / studium uwarunkowan / decyzji o warunkach
zabudowy,

— stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

— stan zagospodarowania nieruchomosci,

— dostepne dane o cenach, dochodach i cechach podobnych nieruchomosci.

— art. 152 Ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami;

1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sa

uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikbw wptywajgcych na warto$é

nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomos$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é. porownawczego,

dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podej$c

poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢

rynkowg nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na

zastosowanie podejécia poréwnawczego Ilub dochodowego, warto$¢ rynkowa

nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia

kosztowego okreéla sie warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci.

— §.3 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21.09.2004r.:

Okre$lanie wartosci nieruchomosci polega na okre$laniu warto$ci prawa
wtasnosci lub innych praw do nieruchomosci. Okreslanie warto$ci nieruchomosci
poprzedza sie analizg rynku nieruchomos$ci, w szczegélnosci w zakresie uzyskiwanych
cen, stawek czynszoéw oraz warunkdéw zawarcia transakcji.

7.2. Wybor podejscia, metody i techniki wyceny

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami do okreslenia
wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie poréwnawcze lub podejscie
dochodowe. Zgodnie z art. 153 ust. 1 ww. ustawy podejscie poréwnawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Bioragc pod uwage ustalony stan nieruchomosci do okreslenia wartosci rynkowe;j
przedmiotu wyceny przy przyjeciu optymalnego sposobu uzytkowania nieruchomosci
wykorzystano podejscie poréwnawcze metode korygowania ceny sredniej.

W przypadku szacowanej nieruchomosci, ze wzgledu na stan rynku i cechy rynkowe
przedmiotowej nieruchomosci, zastosowano do wyceny nieruchomosci podejscie
poréownawcze, metode korygowania ceny sSredniej. Przy wyborze podejscia
i metody uwzgledniono w szczegdélnosci — zgodnie z zaleceniami art. 154 ustawy
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0 gospodarce nieruchomosciami — cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach
nieruchomosci podobnych.

Metoda korygowania ceny s$redniej polega na okre$laniu wartosci rynkowe;j
wycenianej nieruchomoséci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomosci
podobnych (charakteryzujacych sie podobnym rodzajem i przeznaczeniem w planie
miejscowym lub studium) wzietych do poréwnan, ktoére to nieruchomosci byly ostatnio
przedmiotem obrotu rynkowego, a wiec znane sg zaréwno ich cechy jak i ceny
transakcyjne. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze
korekty Sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami przypisanymi
odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Procedura wyceny z zastosowaniem powyzszej metody przedstawia sie nastepujaco:
5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

5.2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zr6znicowanie cen transakcyjnych.
5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

5.2.6. Charakterystyka wycenianej nieruchomo$ci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.7. Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych stanowigcego
podstawe wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).
5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gbrnej granicy [Cmax/Csr] sumy wspotczynni-
kéw korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspétczynnikdéw korygujgcych dla poszcze-
golnych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielkosci wspétczynnikéw korygujgcych wynikajacych z ocen
wycenianej nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny
$redniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdéw ustalania
wielkosci wspodtczynnikdéw korygujacych cene $rednia.

5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

Wchsr ui*K

i=1

gdzie:

Csr — cena $rednia ze zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach
transakcyjnych i cechach

u— oznacza wielko$¢ i - tego wspétczynnika korygujgcego,

n - liczba wspotczynnikdw korygujacych.

K — wspoifczynnik korekcyjny

5.2.12. OkreS$lenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

Wspodtczynnik korekcyjny K z przedziatu [0,90 ; 1,10] moze by¢ uwzgledniany wytacznie
w szczegoblnych, uzasadnionych przypadkach, np. gdy nieruchomo$¢ posiada
szczegodlne wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna
zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. W metodzie korygowania ceny $redniej
spos6b okreslania wag cech rynkowych wymaga przyjecia zatozenia, ze wartos¢
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rynkowa nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny mieSci sie pomiedzy ceng
minimalng (Cmin) @ ceng maksymalng (Cmax), jakie znajduja sie w zbiorze transakciji
przyjetym przez rzeczoznawce. Wagi cech rynkowych ustala sie na podstawie analizy
bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wcze$niej przedmiotem
obrotu rynkowego w okresie badania cen, przez analogie do podobnych rodzajowo
i obszarowo rynkow lokalnych na podstawie badan-obserwacji preferencji potencjalnych
nabywcoéw nieruchomosci. W operacie szacunkowym zaprezentowano najistotniejsze
elementy podej$cia porébwnawczego. Posiadane dane rynkowe nie pozwalaty na
zastosowanie petnej procedury podejscia poréownawczego okreslonego w Nocie, co nie
ma jednak wptywu na wiarygodnos¢ wynikéw prezentowanej wyceny, gdyz spetniono
podstawowe wymogi okreslone w przepisach prawa.

Zgodnie z zasadami zawartymi w u.g.n. i standardach, warto$¢ rynkowg okresla sie dla
nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢é przedmiotem obrotu. Jak wcze$niej
przedstawiono w pkt 6 na lokalnym rynku wystepujg transakcje nieruchomosci
podobnymi do wycenianej.

Dla okreslenia wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci zastosowano
podejscie porownawcze, metode korygowania ceny $redniej, przy czym wprowadzony
w czesci obliczeniowej wspoétczynnik K jest réwny 1,0, poniewaz wyceniana
nieruchomos$¢ nie posiada szczegoélnych cech wykraczajgcych poza cechy rynkowe i
nie wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.

7.3. Metodyka wyceny naktadéw na wymiane konstrukcji i pokrycia dachu

Zakres rzeczowy naktaddw na wymiane konstrukcji i pokrycia dachu zgodnie z
projektem budowlanym wynika z tresci udostepnionego przez Upadtego projektu
budowlanego dla przedmiotowego budynku jednorodzinnego.

Dla obliczenia naktadéw zastosowano podejscie kosztowe, metode kosztéw
odtworzenia, technike szczego6towa. Wyliczen wysokosci naktadédw dokonano na
podstawie cen robét budowlanych, instalacyjnych i remontowych wynikajacych z
katalogow aktualnych na dzien sporzadzenia Operatu — z uwagi na koniecznosé
uwzglednienia poziomu cen wynikajgcego z postepowania Sgdu upadto$ciowego.

W tym celu zostat wykorzystany kosztorys ,Przywrocenie konstrukcji dachu do stanu
zgodnego z projektem, ul. Modrzewiowa 51, Wieckowice” autorstwa mgr inz. Michata
Stery z dnia 28.12.2022 r.

Kosztorys zostat skalkulowany wg stawek robo6t aktualnych na date Operatu,
adekwatnych przede wszystkim dla pozostatych miejscowosci podobnych do
Zabierzowa. Uzasadnione jest to m.in. zastosowaniem stawki roboczogodziny jako
$redniej robocizny kosztorysowej w robotach ogdlnobudowlanych — remontowych dla
rynku regionalnego wojewddztwa matopolskiego (z wytaczeniem miasta Krakowa),
stawka ta wynosita na date sporzadzenia Operatu (w grudniu 2022 r.) ok. 23,94 zi/rbg.
Uwzgledniono réwniez koszty dodatkowe zwigzane z projektowaniem i nadzorem roboét
budowlanych w wysokosci 5,1% wartosci tych robot.

8. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej

budynkiem mieszkalnym
8.1. Charakterystyka cech rynkowych przedmiotu wyceny

Przedmiot wyceny posiada cechy rynkowe zestawione w tabeli ponizej.

Nazwa

cechy Opis cechy

Lp.

Lokalizacja, |Przecietne — w strefie peryferyjnej miejscowosci (przy granicy sotectwa Wieckowice), w

1 otoczenie i |odlegtosci ok. 5,1 km po drodze na pétnocny zachdd od Rynku w Zabierzowie i ok. 17,9
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Lp.

Nazwa
cechy

Opis cechy

sgsiedztwo

km po drodze na pétnocny zach6d od Rynku Gtownego w Krakowie. W poblizu przewaza
zabudowa o charakterze mieszkaniowym jednorodzinnym oraz tereny rolne.
odlegtosci ok. 6 km na potudnie przebiega droga krajowa nr 79, a w odlegtosci ok. 7,5
km na wschod przebiega droga krajowa nr 94. W odlegtosci ok. 2,4 km w kierunku
pétnocnym zlokalizowana jest Szkota Podstawowa, ok. 900 m w kierunku po&tnocnym
znajduje sie DPS Wieckowice.

Dojazd

Bardzo dobry — nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ul.
Modrzewiowa, ktora jest w petni utwardzona i posiada nawierzchnie bitumiczna.
Nieruchomos¢ posiada wykonany zjazd z drogi publicznej na jej teren w czesci
pbtnocne;.

Standard
wykonczenia

Przecietny - Do wykonczenia budynku uzyto materiatéw przecietnej jakosci. Zalecany
czesciowy remont, we wszystkich pokojach wida¢ niedociggniecia po gipsowaniu scian i
sufitow.

Niepelne - Budynek wyposazony w instalacje energii elekirycznej, wodociggowa,

4 Instalacje w |kanalizacyjng. W budynku brak instalacji gazowej. Ciepta woda uzytkowa zasilana z
" |budynku pieca gazowego (butla z gazem). Ogrzewanie budynku centralne za pomocg kominka z
ptaszczem wodnym i grzejnikéw panelowych.
. f’ta” . Bardzo dobry — Budynek wybudowany w 2014 roku. Szt = 0 — 10 [%]. W trakcie
. |techniczny oo . : . L X ,
budynku ogledzin nie stwierdzono widocznych uszkodzen budynku, peknieé, zawilgocen.
Dobry — Dziatki 62/8 i 62/10 stanowig funkcjonalng cato$¢, sg zabudowane budynkiem
mieszkalnym i majg ksztait zblizony do prostokata o dtugosci ok. 53 m i szerokosci ok.
20 m. Teren raczej ptaski, bez widocznych réznic w poziomie gruntu. Nieruchomos¢ jes
ogrodzona ogrodzeniem z siatki stalowej, pomiedzy stupkami stalowymi, brama
wjazdowa oraz bramka drewniane w ramie stalowej. Dodatkowo, dookota ogrodzenia
Stan naturalny zywopfot z sosen, w tym od strony poétnocnej nasadzony za siatkg
6. |zagospo- (ogrodzeniem). Ogrod porosniety jest trawg z licznymi drzewami i krzewami ozdobnymi
darowania oraz owocowymi, w tym m.in. forsycja, hortensja, wierzba mandzurska, jabton, brzézka,
orzech laskowy, platan, lipy, czere$nia, grusza, $liwy. W czesci ogrod jest oddzielony
zywoptotem, za ktérym znajduje sie ogrédek warzywny, w trakcie ogledzin mocno
zachwaszczony. Na nieruchomosci, po zachodniej stronie budynku zlokalizowana jest
murowana wedzarnia, piec chlebowy i grill w jednym. Przed budynek w cze$ci pdtnocnej
oraz w czeséci od strony wschodniej, potozony jest chodnik z kostki brukowej.
7. |Konstrukcja Drewniana — budynek o konstrukcji drewnianej tzw. dom kanadyjski, ocena nizsza w

stosunku do konstrukcji murowanej

8.2. Obliczenie wartosci nieruchomosci metoda korygowania ceny sredniej

Dla okreslenia wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnoéci zastosowano
podejscie porobwnawcze metode korygowania ceny Sredniej.

Szczegotowe dane i wyliczenia (tabela, arkusz wyceny) przedstawiajg tabele ponize;.

Transakcje sprzedazy nieruchomosciami

gruntowymi zabudowanymi budynkami

mieszkalnymi przyjetymi do poréwnania zestawiono w tabeli w punkcie 6.1.
Parametry analizowanej probki reprezentatywnej (cena $rednia, cena minimalna, cena
maksymalna oraz przedziat wspétczynnikéw korygujacych) zostat zestawiony w tabeli

ponizej.
Parametr Wartos¢ parametru
Cena minimalna: 5250 zt/m?
Cena maksymalna: 9565 zH/m?
Cena $rednia: 7426 zt/m?
Dolny zakres wspétczynnika korygujgcego: 0,7071
Gorny zakres wspotczynnika korygujacego: 1,2881

Nieruchomo$¢ o cenie _minimalnej potozona jest w gminie Zabierzow, w obrebie

Kleszczéw. Nieruchomo$é ztozona z dziatek nr 139/6, nr 139/9 zabudowana budynkiem
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mieszkalnym jednorodzinnym, zbudowanym w latach 2000-2009, o konstrukgciji
drewnianej, o powierzchni uzytkowej 141,74 m?, zlokalizowany na dziatce o powierzchni
1160 m2. Transakcja z dnia 10.02.2021 r.

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej potozona jest w gminie Zabierzéw, obreb Brzezie,
przy ul. Szlacheckiej. Nieruchomo$¢ ztozona z dziatki nr 342/7, zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, zbudowanym pomiedzy rokiem 2019 a 2021,
murowanym, o powierzchni uzytkowej 103,89 m?, zlokalizowany na dzialce o
powierzchni 894 m2. Transakcja z dnia 22.12.2020 .

Na podstawie analizy catego rynku lokalnego oraz analizy transakcji wymienionych
w tabeli powyzej stwierdzam, ze najwiekszy wptyw na ceny jednostkowe nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi na rynku lokalnym ma 7 cech rynkowych
przedstawione w tabeli ponize;.

Tabela ta zawiera réwniez wyliczone wspétczynniki korygujacych dla kazdej cechy oraz
wspotczynnik Ui dla nieruchomos$ci szacowanej.

Tabela. Cechy nieruchomos$ci majace wplyw na jej wartos¢ oraz ustalenie wspotczynnikow
korygujacych oraz ich sumy U; dla szacowanej nieruchomosci.

Waga Zakres wsp. Wartos¢ Liczba
Lp- Atrybut cechy %| korygujacych strefa wsp. ui ocena stref
dolny | gérny
1 |Lokalizacja, otoczenie, sgsiedztwo (korzystna - o .
przecietne - niekorzystna) 15% 0,1061 | 0,1932 2 0,1496 | przecietna 3
2 |dojazd (bardzo dobry - dobry - $redni) 10% 0,0707 | 0,1288 3 0,1288 |bardzo dobry| 3
3 Z}:{)‘S)ard wykoriczenia (wysoki - dobry — przecigtny - 20% | 01414 | 02576 | 2 | 01801 | przecietny | 4
4 |Instalacje w budynku (petne - nie peine) 5% 0,0354 | 0,0644 1 0,0354 nie petne 2
5 |Stan techniczny budynku (bardzo dobry — dobry - $redni) | 10% 0,0707 | 0,1288 3 0,1288 |bardzo dobry| 3
6 |Stan zagospodarowania - obecno$¢ innych obiektow
budowlanych: taras, ogréd, garaz, bud gospodarczy 20% 0,1414 | 0,2576 3 0,2189 dobry 4
(bardzo dobry - dobry - przecietny - staby)
7 |Konstrukcja (murowana, drewniana) 20% 0,1414 | 0,2576 1 0,1414 | drewniana 2
SUMA 100% | 0,5656 | 1,0305 0,9831

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci:
n
WNn= Ce¢ * ZUi * Pu*K
i=1
gazie:
Pu - powierzchnia uzytkowa budynku Pu = 92,12 m?
Csr - cena $rednia 1 m? powierzchni budynku
n
2 Ui - suma wspotczynnikéw korygujacych
i=1
K - wspétczynnik korekcyjny = 1,0

Wz = 7426 zt/m? * 0,9831 * 92,12 m2* 1,0 = 672 476 zt

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym nr 51 wynosi:
672476 zt tj. 7 300 zt/m?
Stownie: sze$éset siedemdziesiat dwa tysigce czterysta siedemdziesigt szes¢ ztotych

8.3. Obliczenie wartosci gruntu

Nieruchomosc¢ gruntowa posiada cechy rynkowe zestawione w tabeli ponizej.

Tabela. Zestawienie cech rynkowych gruntu
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Lp.| Cecha Charakterystyka
Przecietne — w strefie peryferyjnej miejscowosci (przy granicy sotectwa
1 LokalizacjaWieckowice), w odlegtosci ok. 5,1 km po drodze na pétnocny zachéd od Rynku w
i potozenie [Zabierzowie i ok. 17,9 km po drodze na pétnocny zachéd od Rynku Gitéwnego w
Krakowie.
Przeciethe — W poblizu przewaza zabudowa o charakterze mieszkaniowym
Sasiedztw ednorodzi‘nnym oraz tereny rolne. W.odlegioéci ok. 6 km na poiudnig przebiega
2 oi droga krajowa nr 79, a w odlegtosci ok. 7,5 km na wschdd przebiega droga
krajowa nr 94. W odlegtosci ok. 2,4 km w kierunku pétnocnym zlokalizowana jest
Szkota Podstawowa, ok. 900 m w kierunku pétnocnym znajduje sie DPS
\VWieckowice.
Dobry — bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Modrzewiowej o nawierzchni
3 | Dojazd pitumicznej, wykonany wjazd na nieruchomo$¢ w jej potnocnej czesci. Droga
waska — przez co wystepuja trudnosci w mijaniu sie samochodéw.
4 [Uzbrojenie|Petne — E, W, G (w drodze), K
Bardzo dobry - Dziatki 62/8 i 62/10 stanowig funkcjonalng cato$¢, sa zabudowane
budynkiem mieszkalnym i majg ksztatt zblizony do prostokata o dtugosci ok. 53 m i
szerokosci ok. 20 m. Teren raczej ptaski, bez widocznych réznic w poziomie
gruntu. Nieruchomos¢ jest ogrodzona ogrodzeniem z siatki stalowej, pomiedzy
stupkami stalowymi, brama wjazdowa oraz bramka drewniane w ramie stalowe;j.
Stan Dodatkowo, dookota ogrodzenia naturalny zywoptot z sosen, w tym od strony|
potnocnej nasadzony za siatkg (ogrodzeniem). Ogréd porosniety jest trawg Z
licznymi drzewami i krzewami ozdobnymi oraz owocowymi, w tym m.in. forsycja,
hortensja, wierzba mandzurska, jabton, brzézka, orzech laskowy, platan, lipy,
czeresnia, grusza, Sliwy. W czesci ogrod jest oddzielony zywoptotem, za ktérym
znajduje sie ogrodek warzywny, w trakcie ogledzin mocno zachwaszczony. Na
nieruchomos$ci, po zachodniej stronie budynku zlokalizowana jest murowana
wedzarnia, piec chlebowy i grill w jednym. Przed budynek w czes$ci potnocnej oraz
w czesci od strony wschodniej, potozony jest chodnik z kostki brukowej.
6 Powierzch |Przecietna — 1016 m? (w tym dziatki nr 62/10 o pow. 79m? i dziatka nr 62/8 o pow.
nia gruntu [937 m?)

otoczenie

5 |zagospoda
rowania

Dla okreslenia warto$ci gruntu o funkcji mieszkaniowej zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej.

Szczegotowe dane i wyliczenia (tabela, arkusz wyceny) przedstawiajg tabele ponize;j.
Transakcje sprzedazy nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
0 przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa przyjetymi do poréwnania zestawiono
w tabeli w punkcie 6.2. Parametry analizowanej prébki reprezentatywnej (cena $rednia,
cena minimalna, cena maksymalna oraz przedziat wspétczynnikoéw korygujacych) zostat
zestawiony w tabeli ponizej.

Parametr Wartos¢ parametru
Cena minimalna: 110,17 zt/m?
Cena maksymalna: 225,30 zt/m?
Cena $rednia: 169,99 zt/m?
Dolny zakres wspoétczynnika korygujacego: 0,6481
Goérny zakres wspodtczynnika korygujacego: 1,3254

Nieruchomo$¢ o cenie minimalnej potozona w gminie Zabierzéw, w obrebie
Wieckowice. Nieruchomos$é ziozona z dziatki nr 50/2 o powierzchni 1691 m2.
Nieruchomos¢ bez dostepu do drogi, o stabym stanie zagospodarowania (waska i
dtuga), niekorzystnej powierzchni, nieuzbrojona, o przecietnej lokalizacji i sgsiedztwie.
Transakcja z dnia 03.08.2021 r.

Nieruchomo$s¢ o cenie maksymalnej potozona w gminie Zabierzéw w obrebie
Wieckowice. Nieruchomos$é ztozona z dziatki nr 75/3 o pow. 800 m?. Cechy rynkowe:
lokalizacja — korzystna, sasiedztwo i otoczenie — korzystne, dojazd - przecietny, stan
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zagospodarowania — bardzo dobry (ksztatt réwnomierny, zblizony do trapezu),
uzbrojenie - niepetne. Transakcja z dnia 03.09.2020 r.

Zgodnie z przedstawionymi powyzej zatozeniami i przyjeta metoda wyceny, przyjeto
nastepujgce wspodtczynniki korygujgce dla atrybutow wptywajgcych na warto$é
nieruchomosci ztozonej z dziatki nr 62/8 i nr 62/10:

Waga Zakres wsp. Wartos¢
Lp. Atrybut cech}%% korygu‘qcylz h wsp. Ui Ocena cechy
dolny goérny

1 Lokalizacja i potozenie 20% 0,1296 | 02651 | 0,1973 | przecietna

2 | Otoczenie i sasiedztwo 15% 0,0972| 0,1988| 0,1480 | przecietne

3 | dojazd i dostepno$¢ komunikacyjna 20% 0,1296 | 02651 | 0,2199 | dobry

4 | Uzbrojenie 10% 0,0648 | 0,1325] 0,1325 | pelne

5 | Stan zagospodarowania 25% 0,1620| 0,3313| 0,3313 | bardzo dobry

6 | Wielko$¢ dziatki 10% 0,0648 | 0,1325| 0,0987 | przecietna
Suma 100% 0,6481 | 1,3254| 1,1278

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona jest wg formuty:

n
We= Cs * 2Ui *Pg™* K
i=1
gazie:
Pg — powierzchnia dziatek nr 62/8 i 62/10 — 1016 m?
Cs - cena $rednia 1 m? powierzchni gruntu
n
2 Ui -suma wspdtczynnikéw korygujacych
i=1

K - wspétczynnik korekcyjny
WG = 169,99 zt/m? * 1,1278 * 1016 m? * 1,00 =194 783 zt tj. 191,72 zt/m?

Wartos$¢ rynkowa gruntu — dziatek nr 62/8 i nr 62/10 o tacznej pow. 0,1016 ha wynosi:
194 783 zt
Stownie: sto dziewiecdziesiat cztery tysigce pieCset dziewieédziesigt dwa ztote

8.4. Obliczenie wartosci nakladow na wymiane dachu

Zakres rzeczowy naktaddw na wymiane konstrukcji i pokrycia dachu zgodnie z
projektem budowlanym wynika z tresci udostepnionego przez Upadtego projektu
budowlanego dla przedmiotowego budynku jednorodzinnego.

Dla obliczenia naktadéw zastosowano podejscie kosztowe, metode kosztéw
odtworzenia, technike szczegbdtowa.

W tym celu zostat wykorzystany kosztorys ,Przywr6cenie konstrukcji dachu do stanu
zgodnego z projektem, ul. Modrzewiowa 51, Wieckowice” autorstwa mgr inz. Michata
Stery z dnia 28.12.2022 r. Kosztorys stanowi zatacznik do Operatu.

Szczegodtowe wyliczenia podano w tabeli ponizej:

‘s Wartos¢

Lp. Rodzaj naktadéw Wg\{(\’:sr;‘t’srcysu KDIN | faczna
robot, zt
1. Rozbidrka poszycia dachu 8 235,32 420,00 | 8 655,32
2. Rozbidrka wiezby dachowej 327043 166,79 | 343722
3. Rozbiérka $cian szczytowych 3 589,71 183,08 | 3772,79
4. Rozbiérka izolacji termicznej i wykonczenia od wewnatrz 3 560,96 181,61 | 374257
5. Zabezpieczenie rozebranej potaci dachu 273117 139,29 | 2 870,46
6. Odtworzenie konstrukcji dachu 22 705,30 1157,97 | 23 863,27
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‘s Wartosc¢
Lp. Rodzaj naktadéw WngV:sr;‘t’srCysu KDIN | faczna

robot, zt

7. Odtworzenie komina 1 905,58 97,18 2 002,76
8. Odtworzenie $cian szczytowych 14 290,91 728,84 | 15019,75
9. Odtworzenie poszycia dachu 13 716,91 699,56 | 14 416,47
10.| Odtworzenie izolacji termicznej i wykonczenie powierzchni 12 896,41 657,72 | 13 554,13
11. Roboty porzadkowe 1.300,00 66,30 1 366,30
RAZEM 88 202,70 [4 498,34 | 92 701,04

Warto$¢ naktadéw na przywrécenie konstrukcji dachu do stanu zgodnego z projektem
budowlanym, oszacowana wg stanu i poziomu cen na date Operatu: 92 701 zt
Stownie: dziewiecdziesigt dwa tysigce siedemset jeden ztotych

Wptyw kosztéw wymiany konstrukcji i pokrycia dachu zostat uwzgledniony poprzez
odliczenie wartosci nakfadéw jw. od wartosci nieruchomosci zabudowanej, do celéw
rozliczenia tej wartosci w postepowaniu upadtosciowym.

9. Zestawienie obliczonych wartosci

I) Warto$¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr KR2K/00058449/7, wg stanu
zgodnego z projektem budowlanym, wynosi:
672 476 zt (7300 zt/m?2 Pu)
Stownie: sze$éset siedemdziesiat dwa tysigce czterysta siedemdziesigt szes¢ ztotych
W tym: - warto$¢ gruntu o funkcji mieszkaniowej: 194 783 zt (191,72 m? pow. gruntu)
- wartos¢ budynku i budowli: 477 693 zt

Il) Wartos¢ naktadéw na przywrécenie konstrukcji dachu do stanu zgodnego z
projektem budowlanym: 92 701 zt
Stownie: dziewieédziesigt dwa tysigce siedemset jeden ztotych

I1l) Warto$¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr KR2K/00058449/7, wg stanu
faktycznego, po uwzglednieniu naktadéw na wymiane dachu, wynosi (I — II):
579 775 zt (6 294 z{/m? Pu)
Stownie: piec¢set siedemdziesiat dziewieé tysiecy siedemset siedemdziesiat pie¢ ztotych
W tym: - warto$¢ gruntu o funkcji mieszkaniowej: 194 783 zt (191,72 m? pow. gruntu)
- wartos¢ budynku i budowli: 384 992 zt

IV) Warto$¢ rynkowa udziatu 72 cz. w nieruchomosci objetej KW nr KR2K/00058449/7,
wg stanu faktycznego, po uwzglednieniu naktadéw na wymiane dachu:
289 887 zt (6 294 z{/m? Pu)
Stownie: dwiescie osiemdziesigt dziewiec tysiecy osiemset osiemdziesigt siedem
Ztotych
W tym: - warto$¢ udziatu zwigzanego z gruntem o funkcji mieszkaniowej:
97 392 zt (191,72 m?2 pow. gruntu)
- warto$¢ udziatu zwigzanego z budynkiem i budowlami: 192 495 zi

10. Komentarz do wyniku

1. Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci z uwzglednieniem aktualnego sposobu
uzytkowania stanowi najbardziej prawdopodobng cene jaka mozna uzyska¢ za
nieruchomos$¢ na normalnie funkcjonujacym rynku. W tym celu powinny by¢ dochowane
wszystkie warunki poprawnie ustalanej ceny transakcyjnej, w szczegélnosci czas i
odpowiedni sposob prezentowania, eksponowania nieruchomosci na rynku.

2. Oszacowana wartoS¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia obciazenia hipoteka
i innymi prawami nieujawnionymi w KW.
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3. Warto$¢ rynkowa nalezy odrézni¢ od wartosci indywidualnej, ktéra odzwierciedla cene
jaka inwestor sktonny jest zaptaci¢ za dang nieruchomo$¢ przy uwzglednieniu jej
przewidywanej zdolnosci do zaspokojenia jego pragnien. W procesie okreslania wartosci
indywidualnej uwzglednia sie indywidualng wizje inwestora co do rozwoju danej
nieruchomosci, indywidualny sposob zarzadzania, a wiec i indywidualne stawki czynszu dla
danej nieruchomos$ci, poziom pustostandw tejze nieruchomosci, wptyw podatku
dochodowego oraz kwote kapitatu odzyskang poprzez sprzedaz nieruchomosci czyli
wycofanie sie z inwestycji. Wartos¢ indywidualna oparta jest na subiektywnej ocenie
inwestora jednak moze by¢ istotnym elementem oceny projektu inwestycyjnego lub
okreslania alternatywnych mozliwo$ci inwestycyjnych.

4. Okreslona w_operacie szacunkowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci moze stanowic
podstawe do ustalenia ceny wywotania w postepowaniu upadto$ciowym.

5. Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie obejmuje podatkéw i optat
zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci, w tym podatku VAT, ktéry ewentualnie nalezy
ustali¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami o podatku od towaréw i ustug.

6. Wplyw kosztow wymiany konstrukcji i pokrycia dachu zostat uwzgledniony poprzez
odliczenie wartosci naktadow jw. od warto$ci nieruchomosci zabudowanej, do celéw
rozliczenia tej warto$ci w postepowaniu upadtosSciowym.

7. Wplyw kosztéw legalizacji samowoli budowlanej zostat uwzgledniony poprzez ocene
cechy ,stan zagospodarowania” oraz wagi tej cechy dla szacowanej nieruchomosci. WWaga
ta uwzglednia takze wptyw optaty za legalizacje samowoli budowlanej ptatnej zgodnie z art.
48 Prawa budowlanego, poniewaz koszt ten ponidstby wiasciciel nieruchomosci
szacowanej.

11. Klauzule

1. Niniejsza opinia szacunkowa uwzglednia w petni stan faktyczny zastany w czasie
przeprowadzania lustracji. Wazno$¢ wyceny ograniczona jest do celu zawartego
w pkt. 2, stanu z dnia ogledzin, poziomu cen z dnia sporzadzenia operatu szacunkowego
oraz ustalonego stanu prawnego.

2. Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnosci za nieuwzglednienie wad przedmiotu
wyceny, ktérych nie moégt stwierdzi€é przy dokonywaniu lustracji ani na podstawie
dokumentacji i informacji uzyskanych od zamawiajgcego.

3. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne wady ukryte, nieujawnione na
dzien opracowania operatu. W szczegolnosci w opinii nie uwzgledniono jakichkolwiek
kwestii zwigzanych z ewentualnym zanieczyszczeniem lub skazeniem gruntu jakie mogtoby
wynikng¢ w przysztosci. Odpowiedzialno§¢ nabywcy za tego rodzaju wady
(zanieczyszczenia i skazenia) przyjeta zostata zgodnie z aktualnymi regulacjami krajowych
przepisow ustawy o ochronie i ksztattowaniu srodowiska.

4. Niniejszy operat sporzadzono zgodnie z wymogami przepiséw prawnych
i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny, zatwierdzonymi przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

5. Opracowanie jest operatem szacunkowym, ktéry jest dokumentem prawnie
zastrzezonym do przedstawienia przez rzeczoznawce majatkowego wartosci rynkowej lub
warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci.

6. Zgodnie z przepisami ogoélnymi dotyczacymi waznosci operatu szacunkowego,
wynikajgcymi z regulacji ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany dla celu, dla ktérego zostat sporzadzony
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikbw wptywajacych na ceny
nieruchomosci lub ulegt zmianie stan nieruchomosci. Ponadto w przypadku jakichkolwiek
zmian niezbedne jest ponowne sporzadzenie operatu szacunkowego. Przed
wykorzystaniem po uptywie 12 miesiecy od daty sporzadzenia niezbedne jest potwierdzenie
jego aktualnosci przez autoréw operatu.
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7. Wycena w postepowaniu upadtosciowym z nieruchomosci nalezy do
specyficznych celéw wyceny realizowanych przez Syndyka masy upadto$ci pod nadzorem
Sadu, a uregulowana jest przepisami szczegélnymi ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. -
Kodeks postepowania cywilnego i innymi. W zwigzku z tym kwestia waznosci operatu
szacunkowego i mozliwosci jego wykorzystania do celow postepowania upadtosSciowego
rozpatrywana winna wytgcznie przez Syndyka przy uwzglednieniu przepisow szczegoélnych.
Decyzje o konieczno$ci potwierdzania aktualno$ci lub o potrzebie sporzadzenia nowego
operatu szacunkowego podejmuje Zamawiajgcy (Syndyk) zaréwno przed uptywem jak i po
uptywie 12 miesiecy od daty sporzadzenia operatu szacunkowego. Na podstawie tej decyz;ji
autor opinii  (biegly sadowy) przygotowuje odpowiedni dokument zgodnie
Z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

8. Udostepnianie niniejszej opinii osobom trzecim i publikowanie wymaga zgody autora
co do sposobu i zakresu. Udostepnianie osobom trzecim do celéw prezentacyjnych i
informacyjnych nie moze polega¢ na dokonywaniu jakiejkolwiek reprodukcji, powielania,
kopiowania itp.

9. Wykorzystanie operatu w celu innym niz do ustalenia ceny wywotawczej przy
egzekucji z nieruchomosci jest niedopuszczalne.

10.  Operat przekazano Zamawiajacemu w dwoch (2) egzemplarzach.

12. Nota informacyjna ws. ochrony danych osobowych

Administratorem danych osobowych strony Upadtej jest firma: Adam Koscisz, EKSPERT —
Doradztwo i Wyceny, ul. Do Krzyza 11, 32-540 Mtoszowa, dziatajgca na zlecenie Syndyka
masy upadtosci.

Wszelkie pytania dotyczace przetwarzania danych osobowych (,dane”) strony Upadtej
nalezy kierowa¢ na adres ak.wyceny@gmail.com lub na jeden z podanych w rozdziale
3.1. adresow poczty tradycyjne;.

Przetwarzanie danych osobowych strony Upadtej bedzie odbywac sie na podstawie art. 6
pkt 1 lit. b) Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27
kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osoéb fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (ogdélne rozporzgdzenie o ochronie danych) (Dz. Urz. UE L nr 119 str. 1)
(,LRODO”) w celu prawidtowego sporzagdzenia niniejszego operatu szacunkowego; na
podstawie art. 6 pkt 1 lit. ) RODO w prawnie usprawiedliwionym interesie Administratora
Danych jakim jest ochrona przed ewentualnymi roszczeniami na drodze cywilnej
zwigzanymi z przygotowaniem wskazanego wyzej Operatu; oraz na podstawie art. 6 ust. 1
lit. ¢) RODO w zwiazku z konieczno$ciga wypetnienia obowigzkéw prawnych przez
Administratora Danych, w tym obowiazkoéw podatkowych.

Administrator bedzie przetwarzat nastepujace kategorie danych osobowych Dtuznika: imie
i nazwisko oraz adres zameldowania, przy czym nie jest planowane przetwarzanie
szczegolnych kategorii danych osobowych, o ktérych mowa w art. 9 RODO.

Dane osobowe strony Upadtej beda przetwarzane przez Administratora w celu
sporzadzenia powyzszego operatu szacunkowego.

Dane osobowe strony Upadtej bedg przetwarzane do momentu zatwierdzenia niniejszego
Operatu przez Administratora, a takze w okresie po jego zatwierdzeniu w celu weryfikacji
whioskéw tam zawartych z zastrzezeniem, Zze okres przetwarzania danych osobowych
moze zosta¢ kazdorazowo przedtuzony o okres przedawnienia roszczen, jakie moga miec
zwigzek, ze sporzgdzeniem niniejszego Operatu lub tez z osobg strony Upadtej lub jezeli
przetwarzanie danych osobowych bedzie niezbedne dla celowego dochodzenia roszczen
lub obrony przed roszczeniami strony przeciwnej, co stanowi prawnie usprawiedliwiony
interes administratora danych.

Administrator nie stosuje zautomatyzowanego podejmowania decyzji, w tym profilowania.
Stronie Upadtej przystuguje prawo dostepu do tresci swoich danych oraz prawo ich
poprawiania, sprostowania, usuniecia, ograniczenia przetwarzania, prawo do przenoszenia
danych, prawo do wniesienia sprzeciwu wobec przetwarzania danych.
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Podanie przez strone Upadtg danych osobowych jest dobrowolne, ale niezbedne do celdéw
sporzadzenia i zatwierdzenia niniejszego Operatu szacunkowego. W przypadku nie
podania danych osobowych Operat ten nie moze zosta¢ w petni zweryfikowany.
Informujemy, iz dane osobowe mogg by¢ przekazywane podmiotom $wiadczgcym ustugi
finansowo-ksiegowe, w tym Wierzycielom. Poza wskazanymi podmiotami, dane strony
Upadtej moga by¢ udostepnione wytgcznie podmiotom upowaznionym do tego na
podstawie powszechnie obowigzujacych przepiséw prawa.

Odbiorcy danych znajdujg sie w krajach na terenie Europejskiego Obszaru Gospodarczego
(EOCQG).

13. Wykaz zalagcznikow

. Wypis z KW nr KR2K/00058449/7

Wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wypis z rejestru gruntow.

Dokumentacja fotograficzna.

Kopia mapy zasadniczej.

Kopia polisy ubezpieczeniowej rzeczoznawcy majatkowego.

Kosztorys mgr inz. Michatg Stery ,Przywrdcenie konstrukcji dachu do stanu
zgodnego z projektem, ul. Modrzewiowa 51, Wieckowice” z dnia 28.12.2022 r.

NOOAWN

14. Podpis, data, piecze¢ rzeczoznawcy majatkowego
30 grudnia 2022 r.
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15. Zataczniki
15.1. Wypis z KW nr KR2K/00058449/7

Wypis dokumentu sporzgdzony na podstawie art. 155 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 21.10.2021 r. poz. 1899 ze zm.).

Okreslenie Ksiega Wieczysta Nr KR2K/00058449/7 prowadzona przez Sad Rejonowy dla Krakowa —
dokumentaciji Krowodrzy w Krakowie, VI Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Krzeszowicach
Miejsce

udostepnienia

Elektroniczne ksiegi wieczyste - https://ekw.ms.gov.pl/

Tresé wypisu

Dziat | — Oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie: woj. matopolskie, pow. krakowski, g, Zabierzéw, miejscowos$¢ Wieckowice
Dziatka: 62/8 o pow. 0,0937 ha oraz 62/10 o pow. 0,0079 ha

Sposéb korzystania: R — grunty orne

Dzial | - Spis praw :
Wolny od wpisow.

Dziat Il - Wiasnosé:

Whasciciele: Stawomir Tadeusz Majka (Jan, Eugenia) w udziale "2 czesci oraz Katarzyna Agata
Majka (Jerzy, Marzena) w udziale %2 czesci

Podstawa wpisu: Umowa sprzedazy rep A nr 262/2014 z 11.01.2014 r. Chwila wptywu z dnia
15.01.2014 r., chwila wpisu z dnia 27.01.2014 r.

Dziat lll - Prawa, roszczenia, ciezary i ograniczenia:

Nr wpisu: 5;

Rodzaj wpisu: Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscig;

Tre$¢ wpisu: wszczecie egzekucji z nieruchomosci w sprawie km 2298/19 z wniosku wierzyciela
Pawta Kostkiewicza przeciwko diuznikowi Stawomirowi Majka , na podstawie tytutu wykonawczego :
akt notarialnego z dnia 16.06.2017r. sygn. akt repertorium a nr 1286/2017, sadu rejonowego dla
Krakowa - Krowodrzy w Krakowie z dnia 26.10.2018r. sygn. akt | co 586/18/k;

Przedmiot wykonania: na udziale nr 1 Stawomira Majki wynoszacym 1/2 cze$¢.

Podstawa wpisu: zawiadomienie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci i wezwanie do zaptaty
dtugu, km 2298/19, 2020-01-28, Komornik Sgdowy przy sgdzie rejonowym dla Krakowa- Krowodrzy
Marcin Godyn kancelaria komornicza nr VIl w Krakowie.

Nr wpisu: 6;

Rodzaj wpisu: Ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomoscig

Tres¢ wpisu: wszczecie egzekucji z nieruchomosci w sprawie km 371/18 z wniosku wierzyciela
Kazimiery Rogali przeciwko diuznikowi Katarzynie Majce, na podstawie tytutu wykonawczego sgdu
rejonowego dla Krakowa Krowodrzy z dnia 17.09.2012, sygn. akt | ¢ 535/12/k, sadu rejonowego dla
Krakowa Krowodrzy z dnia 30.12.2015, sygn. akt ix k 395/15/k

Przedmiot wykonania: udziat 2 w prawie wtasno$ci wynoszacy 1/2 czesci przystugujacy Katarzynie
Maijce.

Podstawa wpisu: zawiadomienie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci i wezwanie do zaptaty
dtugu, km 371/18, 2020-05-08, Komornik Sadowy przy sadzie rejonowym dla Kakowa Krowodrzy
Marcin Godyn kancelaria komornicza w Krakowie.

Nr wpisu: 7;

Rodzaj wpisu: Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscig

Tre$¢ wpisu: pprzytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci w sprawie gkm 137/20 z wniosku
wierzyciela Intrum Justitia Debt Fund 1 fundusz inwestycyjny zamkniety niestandaryzowany fundusz
sekurytyzacyjny przeciwko dtuznikowi Katarzynie Majce, na podstawie tytutu wykonawczego sgadu
okregowego w Katowicach z dnia 31.03.2016, sygn. akt xiv gnc 234/16/sk

Przedmiot wykonania: udziat 2 w prawie wtasno$ci wynoszacy 1/2 czesci przystugujacy Katarzynie
Maijce.

Podstawa wpisu: zawiadomienie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci i wezwanie do zpataty
dtugu, gkm 137/20, 2021-04-07, Komornik Sgdowy przy sgdzie rejonowym dla Krakowa Krowodrzy
w Krakowie Karolina Owczarek-Czarnota.

Dziat IV — Hipoteka:

Nr hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma, waluta: 100 000,00 (sto tysiecy) zt
Udziat: 1
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Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty pozyczki wraz odsetkami w razie
opdznienia w pfatnosci, naleznymi za okres od dnia nastepujgcego po dniu wymagalnosci do dnia
zaptaty, kosztow postepowania sgdowego i egzekucyjnego oraz wszelkich innych kosztow
dochodzenia naleznoéci, a takze roszczen pozyczkodawcy o naprawienie szkod wyniklych
z niewykonania lub nienalezytego wykonania przez pozyczkobiorce zobowigzan wynikajgcych
z umowy pozyczki., umowa pozyczki, akt poddania sie egzekucji oraz umowa ustanowienia hipoteki
rep. a 1286/2017 z dnia 16 czerwca 2017r kancelaria notarialna w Krakowie notariusz Sylwia
Majerczak

Wierzyciel hipoteczny: Pawet Tadeusz Kostkiewicz

Podstawa wpisu: umowa pozyczki akt poddania sie egzekucji oraz umowa ustanowienia hipoteki, nr
1286/2017 z 16.06.2017 r. Chwila wptywu z dnia 16.06.2017 r., chwila wpisu z dnia 28.06.2017 r.

Nr hipoteki: 2

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma, waluta: 476 995,00 (czterysta siedemdziesiat szes¢ tysiecy dziewiecset dziewiecdziesigt
pie€) chf

Udziat: 2

WierzytelnoS¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci wynikajacych z nakazu
zaptaty wydanym w postepowaniu upominawczym przez sad okregowy w Katowicach wydziat XIV
Gospodarczy dnia 31 marca 2016 r. sygn. akt XIV gnc 234/16/sk

Wierzyciel hipoteczny: Intrum Justita Debt Fund 1 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny

Podstawa wpisu: nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym z klauzulg wykonalnoéci, XIV gnc
234/16/sk, 2016-03-13, sad okregowy w Katowicach wydziat XIV gospodarczy (chwila wptywu z dnia
11.01.2019 r., chwila wpisu z dnia 24.05.2019 r.) oraz wycigg z ksigg rachunkowych funduszu
sekurytyzacyjnego Intrum Justitia Debt Fund 1 fundusz inwestycyjny zamkniety niestandaryzowany
fundusz sekurytyzacyjny, nr 77955/172244/51/42/2020-07-14, 2020-07-14 (chwila wptywu z dnia
22.07.2020 r., chwila wpisu z dnia 02.12.2020 r.)

Wypis
sporzadzono

01.12.2022 roku

(pieczec i podpis rzeczoznawcy majgtkowego)
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15.2. Wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Wypis dokumentu sporzgdzony na podstawie art. 155 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 21.10.2021 r. poz. 1899 ze zm.).

Okreslenie Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Zabierzow w czesci obejmujacej
dokumentu softectwa: Brzezinka, Brzoskwinia, Karniowice, Kobylany, Mtynka, Niegoszowice, Nielepice,
Pisary, Radwanowice, Rudawa, Wieckowice
Miejsce

udostepnienia

Urzad Gminy Zabierzéw — Wydziat Planowania Przestrzennego

Tresé wypisu

Zgodnie z zatwierdzonym uchwatg Rady Gminy Zabierzéw nr XXVI11/161/04 w dniu 15 kwietnia
2004 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Zabierzow w czesci obejmujgcej sofectwa: Brzezinka, Brzoskwinia, Karniowice, Kobylany,
Mtynka, Niegoszowice, Nielepice, Pisary, Radwanowice, Rudawa, Wieckowice przedmiot
wyceny tj. dziatka nr 62/8 polozona jest na terenie oznaczonym jako: M2U i M1U tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug, natomiast dziatka nr 62/10 potozona
jest w terenie oznaczonym jako drogi dojazdowe.

Przedmiotowy plan zostat zmieniony planami nr XXVI/187/12 z 28.09.2012 r., nr XXXVI/359/17
2 27.10.2017 r. oraz nr XXXVII/425/22 z 05.04.2022 r.

Zgodnie z planem: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug (,M1U", ,M2U",
,M3U"). przeznacza sie na cele:

1) zabudowy jednorodzinnej wraz z urzgdzeniami zwigzanymi z jej obstuga i zielenig
przydomowa,

2) zabudowy zwigzanej z prowadzeniem nieucigzliwej dziatalno$ci ustugowej,

3) budynkow gospodarczych zwigzanych z dziatalnoscig rolnicza,

4) garazy wolnostojacych dla samochodéw osobowych.

2. Dopuszcza sie wytacznie ustugi, ktérych oddziatywanie na Srodowisko przekraczajgce poziom
dopuszczalny nie wykracza poza obszar dziatki pozostajgcej we wtadaniu prowadzgacego
dziatalno$¢ ani nie powoduje niedopuszczalnego obnizenia standardéw srodowiskowych
pomieszczen mieszkalnych znajdujgcych sie na tej dziatce.

3. W terenach, o ktérych mowa w ust. 1 dopuszcza sie ponadto lokalizacje:

1) wydzielonych zespotéw parkingowych,

2) budynkoéw gospodarczych zwigzanych z dziatalnoscig rolnicza,

3) wyodrebnionych terenéw zieleni urzadzonej oraz urzadzen sportu i rekreac;ji.

§ 36

Ustala sie nastepujgce ogolne warunki ksztattowania zabudowy:

zmiana w 2017 r. - 1) forma architektoniczna nowych budynkéw powinna byc¢ ksztattowana w
nawigzaniu do architektury tradycyjnej dla danego miejsca inwestycji i rodzaju zabudowy, bez
ograniczen w zakresie materiatow konstrukcyjnych, przy zastosowaniu tradycyjnych dla tej
zabudowy materiatéw wykorczeniowych.

zmiana w 2017 r. - 2) gabaryty zabudowy powinny spetniac wymagania okreslone w planie i
nawigzywac do skali zabudowy otoczenia; dopuszcza sie odstepstwa od powyzszej zasady dla
budynkow uzyteczno$ci publicznej oraz zwigzanych z dziafalnoScig gospodarczg, w tym
produkcyjng, realizowanych poza terenami przeznaczonymi dla zabudowy jednorodzinnej i
ustug tj. "M1U", "M2U"i "M3U", jezeli wymogi funkcjonalne narzucajg konieczno$¢ zastosowania
odmiennych rozwigzan,; w takim przypadku forma architektoniczna budynku powinna by¢
przedmiotem szczegdlnie starannych rozwigzarn projektowych pod katem wkomponowana w
krajobraz.

3) w stosunku do istniejgcych budynkoéw, ktérych formy obnizajg walory krajobrazu, zaleca sie
stopniowg zmiane ich formy przy okazji remontow, przebudowy bgdz nadbudowy np. przez
zmiane ksztattu i pokrycia dachu oraz kolorystyki i wykonczenia elewacji. W odniesieniu do
istniejgcych budynkéw nakrytych dachem ptaskim dopuszcza sie przebudowe dachu na stromy
z zachowaniem warunkow okreslonych w § 37 ust. 1 pkt 4 i 6 oraz z wykluczeniem stosowania
§cianki kolankowej.

§37

1. W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej okresla sie nastepujace warunki ksztattowania
zabudowy:

1) liczbe kondygnacji nadziemnych budynkéw ogranicza sie do dwoch, przy czym druga
kondygnacja dopuszczalna jest wytgcznie jako poddasze uzytkowe w dachu stromym,

2) poziom parteru budynku powinien znajdowac sie nie wyzej niz 1,2 m nad poziomem
przylegtego terenu; jezeli budynek potozony jest na stoku, rzedng terenu mierzy sie na osi* rzutu
budynku prostopadtej do linii spadku stoku,

3) wysoko$¢ budynkow ogranicza sie do 9,0 m,

4) obowigzuje stosowanie tradycyjnych form dachoéw stromych, czterospadowych, ewentualnie
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dwuspadowych, o jednakowym kacie nachylenia gtéwnych (dtuzszych) potaci dachowych,
wynoszacym od 37° do 45 ; dach ewentualnie z przyczétkami, wypuszczony poza Sciany
szczytowe, z okapami wzdtuz dtuzszej elewac;ji, ganek powinien by¢ nakryty daszkiem o
podobnym spadku,

5) rzedna okapu dachu budynku powinna by¢ potozona nie wyzej niz 0,3 m nad poziomem
podtogi drugiej kondygnacji nadziemnej,

6) zmiana w 2017 r. - ,kolorystyka pokrycia dachow powinna byc¢ ciemna, w tonacji czerwono-
brazowej, ciemnoszarej, grafitowo-czarnej; pokrycie dachu - dachéwkami z réznych materiatow
lub materiatéw o fakturze dachéwek. Dopuszcza sie stosowanie pokry¢ dachowych takich jak
blacha stalowa, miedziana i tytanowo-cynkowa we wskazanej powyzej kolorystyce.”

7) zmiana w 2017 r. - ,jako materiaty wykoriczeniowe elewacji nalezy stosowac tynk w jasnej
tonacji (odcienie bieli, szarosci, bezu) oraz materiaty naturalne lub imitujgce naturalne: kamien,
cegta, klinkier, drewno (w naturalnych kolorach), a takze wspdétczesne materiaty wykoriczeniowe
takie jak np. metal, beton architektoniczny, szkfo, ptyty z laminatow”

8) zalecane jest stosowanie:

a) prostokatnego, wydtuzonego rzutu budynku, z dopuszczeniem gankow i podcieni,

zmiana 2 2017 r. —

,b) uchylony

¢) otwordw okiennych i drzwiowych prostokgtnych z podziatem na skrzydta,”

9) budynki jednorodzinne powinny by¢ realizowane w uktadzie:

a) wolnostojacym, blizniaczym lub szeregowym -w terenach ,M1" i ,M1U",

b) wolnostojacym lub blizniaczym - w terenach ,M2" i ,M2U",

c) wolnostojgcym - w terenach ,M3" i ,M3U",

10) budynki mieszkalne zawierajgce od dwoch do czterech mieszkan powinny by¢ realizowane
w uktadzie wolnostojacym.

2. Warunki okre$lone w ust.1 stosuje sie rowniez do pozostatych budynkow, w tym zwigzanych z
prowadzeniem nieucigzliwej dziatalnosci ustugowej, realizowanych w terenach ,M1U", ,M2U"i
,M3U", przy czym maksymalna dtugo$¢ budynku moze wynosi¢ 30 m.

Wypis

sporzadzono | 01122022,

(podpis i piecze¢ rzeczoznawcy majgtkowego)
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15.3. Wypis z rejestru gruntow
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Znak sprawy: GKIK-1.6621.17627.2022

STAROSTWO POWIATOWE W KRAKOWIE
Wydziat Geodezji, Kartografii i Katastru
30-508 Krakow, ul. Przy Moscie 1
tel. 12-656-72-19, 12-656-72-26
tel / fax 12-656-09-81

(nazwa organu wydajgcego dokument)

Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: krakowski

Jednostka ewidencyjna: 120616_2, Zabierzéw

Obreb ewidencyjny: 0020, Wieckowice

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 09-12-2022 13:05:55

Nr jednostki rejestrowej: G326

Osoby: 2
Udziat s .
Eaima \z;: — Dane osoby fizycznej / instytucji
1/2 Majka Katarzyna Agata (Jerzy, Marzena) PESEL: 71022703026
wspotwiasnos¢ adres: ul. Adama Staszczyka 3/11, 30-123 Krakow
1/2 Majka Stawomir Tadeusz (Jan, Eugenia) PESEL: 72102308892
wspbiwiasnosé ‘adres: ul. Os.Jagielloriskie 11/30, 32-410 Dobczyce

Dziatki ewidencyjne: 2

Numer dziatki Powierzchnia  Uzytek i klasa bonitacyjna .
Identyfikator Adres [he] — Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
62/8 0.0937 RI 0.0476 KR2K/00058449/7
120616_2.0020.62/8 ' B 0.0461 AN262/2014,
' UWAGA: Dziatka zabudowana budyhkami: 62/8;1.
62/10 0.0079 RII 0.0040 KR2K/00058449/7
120616_2.0020.62/10 ’ B 0.0039 AN262/2014,
Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.1016 ha

Stownie. jeden tysiac szesnascie metrow kwadratowych

Oznaczenia uzytkéw i klas

B - Tereny mieszkaniowe
Rl - Grunty orne

Budynki niestanowiace odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 1

Identyfikator 120616_2.0020.62/8.1_BUD
Dziatka 120616_2.0020.62/8
Adres Wieckowice, ul. Modrzewiowa 51

Rodzaj wg KST budynki mieszkalne

Sporzgdzit(a): Agnieszka Mamak

Kondygnacje nadziemne: 1
' Kondygnacje podziemne: 0
' Powierzchnia zabudowy (z dokumentow) [m ] 113
Powierzchnia uzytkowa lokali mewyodrebn/gnych [m]: -
' Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m’]: -
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m ]

&ieie i Mamak

mgr in* [
sendem
w Wydziale Ge.. 2 |, Kartografii
| I W, Vet ) |

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



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

15.4. Dokumentacja fotograficzna

Stan zagospodarowania dziatek nr 62/8 i nr 62/10
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Standard wykonczenia budynku
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15.5. Kopia mapy zasadniczej
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paristwowego zasobu geodezy jnego | kartograficznego

NIE AK TUALIZOWANO

KOPIA MATERIALU ZASOBU INNEGO W POSTACI NIEELEKTRONICZNEJ

Poswiadcza sie za zgodnosé niniejszej kopii z tresciq materialu

SKALA 111000

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: krakowski

Jednostka ewidencyjna: 120616_2, Zabierzéw

Obreb: 0020, Wieckowice

Organ prowadzqcy paristwowy
PO 20adb goodkzyy artogratcany|  STAROSTAKRAKOWSKI
Nazwa materialu zosobu WQ/ /WVQ/%&V Wy

E Identyfikator ewidency f
mate)rlrﬁduzasobu o

P. 1206. Jo30. 4¥!

S Data wykonania kopii 03 .12. _?,022/\’
Imig, nazwisko i podpis osby i o B
reprezentujqeej organ s {/L O

*2515

2518

69/1

L2523

2529

2534 3% 2837

Rl

Sporzqdzit(a) wydruk: Urszula Oramus
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15.6. Kopia polisy ubezpieczeniowej rzeczoznawcy majatkowego
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Mﬂx erb PZU
nslrance

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

ADAM K0$CISZ, EKSPERT - DORADZTWO |
WYCENY
32-540 Mtoszowa, Do Krzyza 11

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0012001

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 03/02/2022 - 02/02/2023
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR
stownie: piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 348.00 PLN

23 iExpert.pl spétka Akcyjna
Lidia|Machalska Al, Jerazolimskie 99 lok. 32
i 02-001 Warszawa
Sy dfs Ubezpiocasdh KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catoéci.
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15.7. Kosztorys mgr inz. Michata Stery pn. ,,Przywrécenie konstrukcji dachu do
stanu zgodnego z projektem, ul. Modrzewiowa 51, Wieckowice” z dn. 28.12.2022 r.
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MICHAL STERA ul. Szkolna 13a/6é
41-100 Siemianowice Slaskie
tel. 517 171 031, e-mail: m.stera@o2.pl

KOSZTORYS

NAZWA INWESTYCJI g Przywrécenie konstrukeji dachu
do stanu zgodnego z projektem

ADRES INWESTYCJI : ul. Modrzewiowa 51, Wieckowice
SPORZADZIt KALKULACJE :  Michat Stera
DATA OPRACOWANIA 1 28.12.2021
Stawka roboczogodziny : 23,84 z
Poziom cen T 4 kw. 22 Informacja o cenach czynnikéw produkcji RMS (Promocja)
NARZUTY

Koszty zakupu doliczane do cen jedn. ......cccccuvveeneenee 7,10 %

Koszty posrednie [Kp] 68,10 % R+S

ZYSKC[Z] cessivivnimmsinsmmsmmmsssinsisiinsnesssississssnssissasss 11,30 % R+S+Kp(R+S)
Warto$¢ kosztorysowa robot bez podatku VAT : 88 202,70 zt

Stownie: osiemdziesigt osiem tysigcy dwiescie dwa i 70/100 zt

Klauzula o uzgodnieniu kosztorysu
W kalkulacji przyjeto nastepujace zatozenia:
Demontaze:
- rozbidrka istniejgcego poszycia dachu o nachyleniu 30st wraz z catym osprzetem,
- rozbidrke oktadzin zewnetrznych i wewnetrznych oraz konstrukcji drewnianej $cian szczytowych ponad stropem nad parterem (od poziomu +
3,11),
- rozbiorke konstrukcji wiezby dachowej,
-zabezpieczenie budynku przezd zalaniem poprzez wykonanie osfon z plandek budowlanych.
Odbudowa:
- nadbudowa komina,
- wykonanie wiezby dachowej o nachyleniu potaci dachu 37st z materiatu cze$ciowo pochodzgcego z rozbiérki z 30% uzupetnieniem,
- wykonanie $cian szczytowych z wykorzystaniem materiatu z rozbiérki i czesciowym jego uzupetnieniem,
- wykonanie poszycia dachu z blachodachéwki wraz z calym osprzetem z wykorzystaniem materiatu z rozbiorki i cze$ciowym jego uzupetnie
niem,
- aczyszczenie budowy z odpadéw.

SPORZADZIt. KALKULACJE
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Dokument zostat opracowany przy pomocy programu
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wymiana dachu M51 Wieckowice v2

Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.
Przywrécenie konstrukcji dachu do stanu zgodnego z projektem
1 Roboty rozbiérkowe
11 Poszycie dachu
1/KNR K-05 |Demontaz rynien dachowych o ér. 125| m
d.1.1]0501-02 mm
analogia R*0,5; M*0; S*0,5
przedmiar = 13,60+4,36+1,00+1,00+
5,28 =25,240 m
~R--
1* robocizna r-g 6,9410 6,584 166,18
0,55%0,5=0,275 r-g/m * 23,94 zt/r-g
S -
2" wyciag m-g 0,0505 0,020 0,50
0,004*0,5=0,002 m-g/m * 10,15 z#/m-g
Razem koszty bezposrednie: 166,68 6,604 166,18 0,50
Razem z narzutami: 311,97 12,360 311,02 0,95
Cena jednostkowa: 12,36 12,319 0,000 0,038
2/KNR K-05 |Demontaz rynien dachowych - naroznik szt.
d.1.1/0501-04 wewnetrzny
analogia R*0,5; M*0; S*0
przedmiar =1 szt.
~R--
1* robocizna r-g 0,1750 4,190 4,19
0,35%0,5=0,175 r-g/szt. * 23,94 zi/r-g
Razem koszty bezposrednie: 4,19 4,190 4,19
Razem z narzutami: 7,84 7,840 7,84
Cena jednostkowa: 7,84 7,839 0,000 0,000
3/KNR K-05 |Demontaz rynien dachowych - lej spusq szt.
d.1.1/0501-06 towy
analogia R*0,5; M*0; S*0,5
przedmiar =4 szt.
~R--
1* robocizna r-g 0,8400 5,027 20,11
0,42*0,5=0,21 r-g/szt. * 23,94 zt/r-g
S -
2" wyciag m-g 0,0080 0,020 0,08
0,004*0,5=0,002 m-g/szt. * 10,15 zt/m-
g
Razem koszty bezposrednie: 20,19 5,047 20,11 0,08
Razem z narzutami: 37,76 9,440 37,60 0,16
Cena jednostkowa: 9,44 9,405 0,000 0,038
4/KNR 0-15 |Demontaz okien z potaci dachowej - szt
d.1.1]0526-02 okno wytazowe
analogia R*0,5
przedmiar =1 szt
~R--
1* robocizna r-g 4,1250 98,753 98,75
8,25%0,5=4,125 r-g/szt * 23,94 zi/r-g
S -
2" wyciag m-g 0,0120 0,122 0,12
0,012 m-g/szt * 10,15 zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 98,87 98,875 98,75 0,12
Razem z narzutami: 184,99 184,990 184,77 0,22
Cena jednostkowa: 184,99 184,762 0,000 0,228
5/KNR AT-09 |Demontaz akcesoriéw do pokry¢ dachg szt.
d.1.1/0104-05 wych - stopnie kominiarskie
analogia R*0,5; M*0; S*0,5
przedmiar = 3 szt.
~R--
1* robocizna r-g 0,3600 2,873 8,62
0,24*0,5=0,12 r-g/szt. * 23,94 zl/r-g
Razem koszty bezposrednie: 8,62 2,873 8,62
Razem z narzutami: 16,14 5,380 16,14
Cena jednostkowa: 5,38 5,376 0,000 0,000
_2-

Norma STD Wersja 4.54 Nr seryjny: 15878 Uzytkownik: Michat Stera
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Norma STD Wersja 4.54 Nr seryjny: 15878 Uzytkownik: Michat Stera

Lp. Podstawa Opis jm Naklady Koszt R M S
jedn.
6/ KNR AT-09 |Demontaz akcesoriow do pokry¢é dachg szt.
d.1.1/0104-04 wych - fawy kominiarskie
analogia R*0,7; M*0; S*0,7
przedmiar =1 szt.
~R--
1* robocizna r-g 0,3990 9,552 9,55
0,57*0,7=0,399 r-g/szt. * 23,94 zi/r-g
Razem koszty bezposrednie: 9,55 9,552 9,55
Razem z narzutami: 17,87 17,870 17,87
Cena jednostkowa: 17,87 17,871 0,000 0,000
7|/KNR AT-09 |Blachodachéwka - rozbiorka gasiorow | m
d.1.1]0802-10 R*0,5; M*0; S*0,5
analogia przedmiar = (13,60+2,14) = 15,740 m
~R--
1* robocizna r-g 4,6433 7,062 111,16
0,59%0,5=0,295 r-g/m * 23,94 zt/r-g
S -
2" wyciag m-g 0,0236 0,015 0,24
0,003*0,5=0,0015 m-g/m * 10,15 zt/m-
Razem koszty bezposrednie: 111,40 7,077 111,16 0,24
Razem z narzutami: 208,40 13,240 207,95 0,45
Cena jednostkowa: 13,24 13,212 0,000 0,028
8/KNR AT-09 |Blachodachéwka z blachy powlekanej 1 m?
d.1.1/0802-02 rozbiodrka poszycia - dachy o nachyleniu
analogia potaci do 60% i pow. ponad 50 m2
R*0,5; M*0; S*0,5
przedmiar =6,70%13,60+6,70*13,60-2%
(0,5%1,72*1,12)+2*2,032 = 184,378 n?
~R--
1* robocizna r-g 48,8602 6,344 1 169,69
0,53*0,5=0,265 r-g/m? * 23,94 zl/r-g
S -
2% wyciag m-g 0,6453 0,036 6,64
0,007*0,5=0,0035 m-g/n? * 10,15 zt/m-
g
Razem koszty bezposrednie: 1176,33 6,380 1169,69 6,64
Razem z narzutami: 2 201,47 11,940 2 188,93 12,54
Cena jednostkowa: 11,94 11,869 0,000 0,068
9|/KNR AT-09 |Blachodachéwka z blachy powlekanej4 m
d.1.1/0802-09 rozbiérka - wiatrownice szczytowe
analogia R*0,5; M*0; S*0,5
przedmiar = 4"6,70+2*1,30 = 29,400 m
~R--
1* robocizna r-g 3,3810 2,753 80,94
0,23%0,5=0,115 r-g/m * 23,94 zt/r-g
S -
2" wyciag m-g 0,0147 0,005 0,15
0,001*0,5=0,0005 m-g/m * 10,15 zt/m-
Razem koszty bezposrednie: 81,09 2,758 80,94 0,15
Razem z narzutami: 151,70 5,160 151,43 0,27
Cena jednostkowa: 5,16 5,151 0,000 0,009
10|KNR-W 4- |Przygotowanie blach z rozbiorki do dal{ m?
d.1.1/01 0545-09 |szego uzytku
przedmiar = poz.8 = 184,378 M
~R--
1* robocizna r-g 49,7821 6,464 1191,82
0,27 r-g/m? * 23,94 ztr-g
Razem koszty bezposrednie: 1191,82 6,464 1191,82
Razem z narzutami: 2 229,13 12,090 2 229,13
Cena jednostkowa: 12,09 12,094 0,000 0,000
_3-




wymiana dachu M51 Wieckowice v2

Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.
11|KNR AT-09 |Blachodachéwka z blachy powlekanej 4 m?
d.1.1/0802-08 rozbidrka - obrébki o szer. ponad 25 cn
analogia W rozwinigciu
R*0,5; M*0; S*0,5
przedmiar =
<kosz> 2*2,00%0,60 2,400
<obrobka komina> (1,40*2+0,70*2)*
0,15 0,630
<pas nadrynnowy> (13,60+4,36+1,00+
1,00+5,28)*0,35 8,834
RAZEM 11,864 n?
~R--
1* robocizna r-g 17,0248 34,354 407,58
2,87*0,5=1,435 r-g/nm? * 23,94 zl/r-g
Razem koszty bezposrednie: 407,58 34,354 407,58
Razem z narzutami: 762,62 64,280 762,62
Cena jednostkowa: 64,28 64,275 0,000 0,000
12|KNR AT-09 |Blachodachéwka z blachy powlekanej 4 m?
d.1.1/0802-07 rozbiorka - obrébki o szer. do 25 cm w
analogia rozwinigciu
R*0,5; M*0; S*0,5
przedmiar = <obrébka komina> (1,40*
2+0,70%2)*0,15 = 0,630 n?
~R--
1* robocizna r-g 1,1372 43,212 27,22
3,61*0,5=1,805 r-g/m? * 23,94 zl/r-g
M -
2% blacha powlekana ptaska 0,55 mm m?2 0,0000 0,000 0,00
1,23*0=0 m?/m? * 46,68 zt/m?
3" gwozdzie budowlane okragte ocynkowg kg 0,0000 0,000 0,00
ne
0,06*0=0 kg/m? * 13,27 zt/kg
4 materiaty pomocnicze % 1,5000 0,000 0,00
1,5 %(od M)
S -
5* $rodek transportowy m-g 0,0022 0,302 0,19
0,007*0,5=0,0035 m-g/n? * 86,30 zt/m-
g
Razem koszty bezposrednie: 27,41 43,514 27,22 0,19
Razem z narzutami: 51,29 81,410 50,93 0,36
Cena jednostkowa: 81,41 80,847 0,000 0,565
13|KNR 4-01 |Przygotowanie blachy z rozbiérki do m?2
d.1.1/0535-09 dalszego uzytku
przedmiar = poz.11+poz.12 = 12,494
m2
~R--
1* robocizna r-g 3,3734 6,464 80,76
0,27 r-g/m? * 23,94 ztr-g
Razem koszty bezposrednie: 80,76 6,464 80,76
Razem z narzutami: 151,05 12,090 151,05
Cena jednostkowa: 12,09 12,094 0,000 0,000
14/KNR AT-09 |tacenie - rozstaw fat 25 cm m?2
d.1.1]0101-03 R*0,5; M*0; S*0,5
analogia przedmiar = poz.8 = 184,378
~R--
1* robocizna r-g 17,5159 2,274 419,28
0,19*0,5=0,095 r-g/m®? * 23,94 zl/r-g
S -
2% wyciag m-g 0,6453 0,036 6,64
0,007*0,5=0,0035 m-g/n? * 10,15 zt/m-
g
Razem koszty bezposrednie: 425,92 2,310 419,28 6,64
Razem z narzutami: 796,51 4,320 783,98 12,53
Cena jednostkowa: 4,32 4,255 0,000 0,068
_4-
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Stownie: osiem tysiecy dwiescie trzydziesci piec¢ i 32/100 zt

Norma STD Wersja 4.54 Nr seryjny: 15878 Uzytkownik: Michat Stera

Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.
15/KNR AT-09 |Rozbiorka demolacyjna folii wstepnego| m?
d.1.1/0103-02 krycia (FWK) uktadanej na krokwiach -
analogia rozstaw kontrtat 0,80 m
R*0,3; M*0; S*0,3
przedmiar = poz.8 = 184,378 M
~R--
1* robocizna r-g 23,2316 3,016 556,08
0,42*0,3=0,126 r-g/m? * 23,94 zl/r-g
S -
2" wyciag m-g 0,1659 0,009 1,66
0,003*0,3=0,0009 m-g/n? * 10,15 zt/m-
g
Razem koszty bezposrednie: 557,74 3,025 556,08 1,66
Razem z narzutami: 1 043,58 5,660 1 040,44 3,14
Cena jednostkowa: 5,66 5,643 0,000 0,017
16|KNR K-05 |Demontaz deskowania kapu m?2
d.1.1]0102-06 R*0,5
przedmiar = (13,60+4,36+1,00+1,00+
5,28)*0,20 = 5,048 ?
~R--
1* robocizna r-g 0,9086 4,309 21,75
0,36*0,5=0,18 r-g/n? * 23,94 zl/r-g
S -
2% wyciag m-g 0,1010 0,203 1,02
0,02 m-g/m2 * 10,15 zt/m-g
3" samochod dostawczy m-g 0,1262 2,158 10,89
0,025 m-g/m? * 86,30 z#/m-g
Razem koszty bezposrednie: 33,66 6,670 21,75 11,91
Razem z narzutami: 63,00 12,480 40,71 22,29
Cena jednostkowa: 12,48 8,061 0,000 4,417
PODSUMOWANIE
Poszycie dachu
RAZEM Robocizna Materiaty Sprzet
RAZEM 4 401,81 4 373,68 28,13
Koszty posrednie [Kp] 68,1% od (R+S 2997,34 2 978,03 19,31
RAZEM 7 399,15 7 351,71 47 .44
Zysk [Z] 11,3% od (R+S+Kp(R+S) 836,17 830,70 5,47
RAZEM 8 235,32 8 182,41 52,91
OGOLEM 8 235,32



wymiana dachu M51 Wieckowice v2

Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.
1.2 Wiezba dachowa
17|KNR 4-01 |Rozebranie elementéw wiezb dacho- m?2
d.1.2/0430-07 wych - wiezby dachowe ze stolcami
przedmiar = poz.8 = 184,378
~R--
1* robocizna r-g 59,0010 7,661 1412,52
0,32 r-g/m? * 23,94 zl/r-g
M -
2" bale iglaste obrzynane gr. 50 mm kLIl | m3 0,3688 2,037 375,58
0,002 m¥/m?2 * 1018,32 zt/m®
3" materiaty pomocnicze % 2,0000 0,041 7,56
2 %(od M)
Razem koszty bezposrednie: 1795,66 9,739 1412,52 383,14
Razem z narzutami: 3 025,64 16,410 2 642,50 383,14
Cena jednostkowa: 16,41 14,333 2,078 0,000
18/KNR 4-01 |Rozebranie elementéw wiezb dacho- m
d.1.2|0430-10 wych - deski okapowe, gzymsowe, wia-+
trowe
przedmiar =
<deska okapowa>poz.1 25,240
<wiatrownica>4*6,70+2*1,30 29,400
RAZEM 54,640 m
~R--
1* robocizna r-g 5,4640 2,394 130,81
0,1 r-g/m * 23,94 zl/r-g
Razem koszty bezposrednie: 130,81 2,394 130,81
Razem z narzutami: 244,79 4,480 244,79
Cena jednostkowa: 4,48 4,479 0,000 0,000
PODSUMOWANIE
Wiezba dachowa
RAZEM Robocizna Materiaty Sprzet
RAZEM 1 926,47 1 543,33 383,14
Koszty posrednie [Kp] 68,1% od (R+S 1 050,86 1 050,86
RAZEM 2977,33 2 594,19 383,14
Zysk [Z] 11,3% od (R+S+Kp(R+S) 293,10 293,10
RAZEM 327043 2 887,29 383,14
OGOLEM 3270,43
Stownie: trzy tysigce dwiescie siedemdziesiat i 43/100 zt

Norma STD Wersja 4.54 Nr seryjny: 15878 Uzytkownik: Michat Stera
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Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.
1.3 Sciany szczytowe
19/KNR 4-01 |Wyjecie okien ze scian drewnianych szt.
d.1.3]0432-02 przedmiar = 2 szt.
~R--
1* robocizna r-g 1,7000 20,349 40,70
0,85 r-g/szt. * 23,94 zi/r-g
Razem koszty bezposrednie: 40,70 20,349 40,70
Razem z narzutami: 76,14 38,070 76,14
Cena jednostkowa: 38,07 38,072 0,000 0,000
20/KNR-W 4- |Demontaz skrzydet okiennic szt.
d.1.3]01 0909-02 |przedmiar = 4 szt.
analogia
~R--
1* robocizna r-g 2,2800 13,646 54,58
0,57 r-g/szt. * 23,94 zi/r-g
Razem koszty bezposrednie: 54,58 13,646 54,58
Razem z narzutami: 102,12 25,530 102,12
Cena jednostkowa: 25,53 25,531 0,000 0,000
21/KNR-W 4- |Demontaz hakéw wiatrowych szt.
d.1.3/01 0917-04 |przedmiar = 4 szt.
~R--
1* robocizna r-g 0,1600 0,958 3,83
0,04 r-g/szt. * 23,94 zi/r-g
Razem koszty bezposrednie: 3,83 0,958 3,83
Razem z narzutami: 7,16 1,790 7,16
Cena jednostkowa: 1,79 1,792 0,000 0,000
22|KNR-W 4- |Demontaz zawiaséw okiennych wbija- | szt.
d.1.3]01 0917-21 |nych
przedmiar = 2*4 = 8,000 szt.
~R--
1* robocizna r-g 1,1200 3,352 26,82
0,14 r-g/szt. * 23,94 zi/r-g
Razem koszty bezposrednie: 26,82 3,352 26,82
Razem z narzutami: 50,16 6,270 50,16
Cena jednostkowa: 6,27 6,272 0,000 0,000
23|KNR 0-21 |Poszycie $cian szkieletowych z desek ¢ m?
d.1.3/4004-02 szer. 25 cm - demontaz poszycia wew-
analogia netrzne z deski grub 2cm
R*0,5; M*0; S*0,5
przedmiar = 0,5*3,20%9,82*2 = 31,424
m2
~R--
1* robocizna r-g 7,3846 5,626 176,79
0,47*0,5=0,235 r-g/m? * 23,94 zlr-g
S -
2% wyciag m-g 0,3142 0,102 3,21
0,02%0,5=0,01 m-g/r? * 10,15 z#/m-g
Razem koszty bezposrednie: 180,00 5,728 176,79 3,21
Razem z narzutami: 336,87 10,720 330,89 5,98
Cena jednostkowa: 10,72 10,526 0,000 0,190
24|KNR 0-21 |Konstrukcje szkieletowe - demontaz mb
d.1.3/4003-07 nadprozy ztozonych o wys. do 150 mm
analogia R*0,5; M*0; S*0,5
przedmiar =2*1,10 = 2,200 mb
~R--
1* robocizna r-g 1,2870 14,005 30,81
1,17*0,5=0,585 r-g/mb * 23,94 zi/r-g
S -
2" wyciag m-g 0,0110 0,051 0,11
0,01*0,5=0,005 m-g/mb * 10,15 zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 30,92 14,056 30,81 0,11
Razem z narzutami: 57,86 26,300 57,65 0,21
Cena jednostkowa: 26,30 26,202 0,000 0,096
_7-
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Norma STD Wersja 4.54 Nr seryjny: 15878 Uzytkownik: Michat Stera

Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.
25|KNR 0-21 |Poszycie $cian szkieletowych - demon- m?
d.1.3/4004-02 taz poszycia zewnetrznego z bali iglas-
analogia tych 18x25cm
R*0,5; M*0; S*0,5
przedmiar =poz.23 = 31,424 M
~R--
1* robocizna r-g 7,3846 5,626 176,79
0,47*0,5=0,235 r-g/m? * 23,94 zlr-g
S -
2% wyciag m-g 0,3142 0,102 3,21
0,02%0,5=0,01 m-g/r? * 10,15 z#/m-g
Razem koszty bezposrednie: 180,00 5,728 176,79 3,21
Razem z narzutami: 336,87 10,720 330,89 5,98
Cena jednostkowa: 10,72 10,526 0,000 0,190
26|KNR 0-21 |Konstrukcje szkieletowe - demontaz mb
d.1.3/4002-12 oczepow $cian zewnetrznych podwdjne
analogia o szer. do 120 mm
R*0,5; M*0; S*0,5
przedmiar = 45,90 = 23,600 mb
~R--
1* robocizna r-g 13,6880 13,885 327,69
1,16*0,5=0,58 r-g/mb * 23,94 zi/r-g
M -
2" deski iglaste strugane czterostronnie m?3 0,0000 0,000 0,00
nasycone kl. Il gr. 38 mm
0,01*0=0 m®¥/mb * 2250,44 zt/?
3" gwozdzie budowlane okragte ocynkows kg 0,0000 0,000 0,00
ne
0,03*0=0 kg/mb * 13,27 zt/kg
4 materiaty pomocnicze % 1,5000 0,000 0,00
1,5 %(od M)
S -
5* wyciag m-g 0,1180 0,051 1,20
0,01*0,5=0,005 m-g/mb * 10,15 z#/m-g
6* $rodek transportowy m-g 0,1180 0,432 10,20
0,01*0,5=0,005 m-g/mb * 86,30 zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 339,09 14,368 327,69 11,40
Razem z narzutami: 634,37 26,880 613,04 21,33
Cena jednostkowa: 26,88 25,979 0,000 0,904
27|KNR 0-21 |Rozbioérka konstrukcji szkieletowych - m?2
d.1.3/4001-04 stupy $cian zewnetrznych i wewnetrz- | $ciany
nych o szer. do 120 mm - stupki szczy-
tu
R*0,5; M*0; S*0,5
przedmiar = 0,5*3,20*10,00*2 =
32,000 n? $ciany
~R--
1* robocizna r-g 44,3200 33,157 1 061,02
2,77*0,5=1,385 r-g/n? $ciany * 23,94
ztir-g
S -
2* wyciag m-g 0,1600 0,051 1,63
0,01*0,5=0,005 m-g/n? $ciany * 10,15
zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 1 062,65 33,208 1 061,02 1,63
Razem z narzutami: 1 988,16 62,130 1 985,09 3,07
Cena jednostkowa: 62,13 62,035 0,000 0,096
_8-
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Stownie:

PODSUMOWANIE

Sciany szczytowe

RAZEM Robocizna Materiaty Sprzet
RAZEM 1918,59 1899,03 19,56
Koszty posrednie [Kp] 68,1% od (R+S 1 306,65 1293,35 13,30
RAZEM 322524 3192,38 32,86
Zysk [Z] 11,3% od (R+S+Kp(R+S) 364,47 360,76 3,71
RAZEM 3 589,71 3 553,14 36,57
OGOLEM 3 589,71

trzy tysigce piecset osiemdziesiat dziewie¢ i 71/100 zt

Norma STD Wersja 4.54 Nr seryjny: 15878 Uzytkownik: Michat Stera
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Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.

1.4 Izolacja termiczna i wykornczenie od wewnatrz
28|KNR 9-12 |Demontaz izolacji cieplnych i akustycz- m?
d.1.4/0301-07 nych wykonywane ptytami z wetny mi-
analogia neralnej uktadanymi w pofaci dachu
krokwiowego

R*0,5; M*0; S*0,5

przedmiar =5,90%13,60*2 = 160,480

m2
~R--
1* robocizna r-g 12,8384 1,915 307,32
0,16*0,5=0,08 r-g/m? * 23,94 zl/r-g
S -
2* wyciag m-g 0,7222 0,046 7,38
0,009*0,5=0,0045 m-g/n? * 10,15 zt/m-
g
Razem koszty bezposrednie: 314,70 1,961 307,32 7,38
Razem z narzutami: 588,96 3,670 575,17 13,79
Cena jednostkowa: 3,67 3,583 0,000 0,086

29|KNR 9-12 |Demontaz izolacji cieplnych $cian ze- | m?
d.1.4/0205-02 wnetrznych budynkéw w konstrukcji
analogia szkieletowej drewnianej wykonywane
ptytami z wetny mineralnej
R*0,5; M*0; S*0,5
przedmiar = poz.27 = 32,000

~R--
1* robocizna r-g 3,0400 2,274 72,77
0,19*0,5=0,095 r-g/m? * 23,94 zl/r-g
Razem koszty bezposrednie: 72,77 2,274 72,77
Razem z narzutami: 136,32 4,260 136,32
Cena jednostkowa: 4,26 4,255 0,000 0,000

30|KNR AT-43 |Demontaz zabudowy poddasza z ptyt m?2
d.1.4/0201-01 OSB mocowanych bezposrednio do
analogia wiezby dachowej
R*0,5; S*0,5
przedmiar = poz.28 = 160,480 n?

~R--
1* robocizna r-g 62,5872 9,337 1 498,40
0,78*0,5=0,39 r-g/m¥. * 23,94 zl/r-g
S -
2% wyciag m-g 1,6850 0,107 17,17
0,021*0,5=0,0105 m-g/n? * 10,15 zt/m-
g
Razem koszty bezposrednie: 1 515,57 9,444 1 498,40 17,17
Razem z narzutami: 2 835,68 17,670 2 803,58 32,10
Cena jednostkowa: 17,67 17,469 0,000 0,200
PODSUMOWANIE
Izolacja termiczna i wykonczenie od wewnatrz
RAZEM Robocizna Materiaty Sprzet
RAZEM 1 903,04 1878,49 24,55
Koszty posrednie [Kp] 68,1% od (R+S 1296,28 1279,59 16,69
RAZEM 3 199,32 3 158,08 41,24
Zysk [Z] 11,3% od (R+S+Kp(R+S) 361,64 356,99 4,65
RAZEM 3 560,96 351507 45,89
OGOLEM 3 560,96

Stownie: trzy tysigce pigcset szescdziesiat i 96/100 zt

-10-
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Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.
1.5 Zabezpieczenie rozebranej potaci dachu
31|KNR 4-01 |Prowizoryczne zabezpieczenie potaci m?2
d.1.5/0534-07 dachowych plandekami z pézniejszym
analogia rozebraniem
przedmiar = 11,82*9,82 = 116,072 M
~R--
1* robocizna r-g 40,6252 8,379 972,57
0,35 r-g/m? * 23,94 zlr-g
M -
2* plandeki m?2 127,6792 3,366 390,70
1,10 m2/m2 * 3,06 zt/m?
3* deski iglaste obrzynane nasycone kl.Il | m3 0,2902 3,932 456,40
25 mm
0,0025 m¥/m?2 * 1572,71 zt/m®
4* gwozdzie budowlane okragte ocynkowg kg 3,4822 0,398 46,20
ne
0,03 kg/m? * 13,27 zt/kg
5* materiaty pomocnicze % 2,0000 0,154 17,88
2 %(od M)
Razem koszty bezposrednie: 1 883,75 16,229 972,57 911,18
Razem z narzutami: 2731,17 23,530 1 819,99 911,18
Cena jednostkowa: 23,53 15,677 7,850 0,000
PODSUMOWANIE
Zabezpieczenie rozebranej potaci dachu
RAZEM Robocizna Materiaty Sprzet
RAZEM 1 883,75 972,57 911,18
Koszty posrednie [Kp] 68,1% od (R+S 662,56 662,56
RAZEM 2 546,31 1635,13 911,18
Zysk [Z] 11,3% od (R+S+Kp(R+S) 184,86 184,86
RAZEM 273117 1819,99 911,18
OGOLEM 273117
Stownie: dwa tysiace siedemset trzydziesci jeden i 17/100 zt
PODSUMOWANIE
Roboty rozbiorkowe
RAZEM Robocizna Materiaty Sprzet
RAZEM 12 033,66 10 667,10 1294,32 72,24
Koszty posrednie [Kp] 68,1% od (R+S 7 313,69 7 264,39 49,30
RAZEM 19 347,35 17 931,49 1294,32 121,54
Zysk [Z] 11,3% od (R+S+Kp(R+S) 2 040,24 2 026,41 13,83
RAZEM 21 387,59 19 957,90 129432 135,37
OGOLEM 21 387,59

Stownie: dwadziescia jeden tysiecy trzysta osiemdziesiat siedem i 59/100 zt

11 -
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Norma STD Wersja 4.54 Nr seryjny: 15878 Uzytkownik: Michat Stera

Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.
2 Roboty oddtworzeniowe
21 Konstrukcja dachu
32|KNR 2-02 |Wiezba dachowa o uktadzie jetkowym i m?
d.2.1/0402-04 tarcicy nasyconej o rozpietosci 10,5 m
przedmiar =7,30*13,60*2-0,5*3,96*
1,49+2%4,98 = 205,570 n?
~R--
1* robocizna r-g 113,0635 13,167 2 706,74
0,55 r-g/m? * 23,94 zl/r-g
M -
2" bale iglaste obrzynane wymiarowe na-| m3 2,4668 27,495 5652,15
sycone kIl
0,012 m¥/m?2 * 2291,28 zt/m®
3" deski iglaste strugane czterostronnie m3 0,8223 9,002 1 850,54
nasycone kl. Il gr. 38 mm
0,004 m¥/m2 * 2250,44 zt/m®
4* $ruby,podktadki,nakretki kg 24,6684 2,174 446,91
0,12 kg/m? * 18,12 zt/kg
5* gwozdzie budowlane okragte ocynkows kg 26,7241 1,725 354,61
ne
0,13 kg/m? * 13,27 zt/kg
6* papa asfaltowa na tekturze izolacyjna | m2 8,2228 0,229 47,08
0,04 m?/m2 * 5,72 z/m?
7 xylamit popularny kg 2,0557 0,226 46,46
0,01 kg/m? * 22,57 zt/kg
8* materiaty pomocnicze % 1,5000 0,613 126,01
1,5 %(od M)
S -
9* wyciag m-g 2,0557 0,102 20,97
0,01 m-g/m2 * 10,15 zt/m-g
10 $rodek transportowy m-g 2,0557 0,863 177,41
0,01 m-g/m? * 86,30 z#/m-g
Razem koszty bezposrednie: 11 428,88 55,596 2706,74 8 523,76 198,38
Razem z narzutami: 13 958,20 67,900 5 063,44 8 523,76 371,00
Cena jednostkowa: 67,90 24,635 41,464 1,805
33|KNR AT-09 |Folie wstepnego krycia (FWK) uktadang m?
d.2.1/0103-02 na krokwiach - rozstaw kontrtat 0,80 m |
analogia przyjeto wykorzystanie materiatow drew-
nopochodnych z demontazu z uzupet-
nieniem 20%
przedmiar = poz.32 = 205,570 n?
~R--
1* robocizna r-g 86,3394 10,055 2 067,01
0,42 r-g/m? * 23,94 zt/r-g
M -
2" folia dachowa (FWK) z tworzywa m?2 256,9625 10,438 214574
sztucznego
1,25 m2/m2 * 8,35 zt/m?
3" taty iglaste nasycone 24x48 kLI m3 0,0617 0,491 100,93
0,0015*0,20=0,0003 m¥/m? * 1637,30
ztim3
4 gwozdzie budowlane okragte ocynkowg kg 1,4390 0,093 19,12
ne
0,007 kg/m? * 13,27 zt/kg
5* materiaty pomocnicze % 1,5000 0,165 33,92
1,5 %(od M)
S -
6* wyciag m-g 0,6167 0,030 6,17
0,003 m-g/m? * 10,15 zt/m-g
7" $rodek transportowy m-g 0,4111 0,173 35,56
0,002 m-g/m? * 86,30 zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 4 408,45 21,445 2 067,01 2 299,71 41,73
Razem z narzutami: 6 245,22 30,380 3 867,39 2 299,71 78,12
Cena jednostkowa: 30,38 18,812 11,187 0,380
34|KNR AT-09 |tacenie - rozstaw tat 25 cm - przyjeto m?2
d.2.1/0101-03 wykorzystanie materiatéw drewnopo-
chodnych z demontazu z uzupetnie-
niem 20%
przedmiar = poz.32 = 205,570 n?
_12-




wymiana dachu M51 Wieckowice v2

Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.
~R--
1* robocizna r-g 39,0583 4,549 935,14
0,19 r-g/m?2 * 23,94 zlr-g
M -
2" faty iglaste nasycone 24x48 kl.II m?3 0,1973 1,572 323,16
0,0048*0,20=0,00096 nm?/m? * 1637,30
ztim3
3" gwozdzie budowlane okragte ocynkowg kg 8,2228 0,531 109,16
ne
0,04 kg/m2 * 13,27 zt/kg
4 materiaty pomocnicze % 1,5000 0,032 6,58
1,5 %(od M)
S -
5* wyciag m-g 1,4390 0,071 14,60
0,007 m-g/m? * 10,15 zt/m-g
6* $rodek transportowy m-g 0,8223 0,345 70,92
0,004 m-g/m? * 86,30 z#/m-g
Razem koszty bezposrednie: 1 459,56 7,100 935,14 438,90 85,52
Razem z narzutami: 2 347,61 11,420 1748,85 438,90 159,86
Cena jednostkowa: 11,42 8,511 2,135 0,778
35|KNR K-05 |Wykonanie deskowania - szalowanie m?2
d.2.1/0102-06 okapu - przyjeto wykorzystanie materia+
téw drewnopochodnych z demontazu z
uzupetnieniem 20%
przedmiar = poz.16 = 5,048 M
~R--
1* robocizna r-g 1,8173 8,618 43,50
0,36 r-g/m? * 23,94 zl/r-g
M -
2% deski iglaste obrzynane nasycone kLIl | m3 0,0283 8,807 44 46
25 mm
0,028*0,20=0,0056 n?/m? * 1572,71 zt/
m3
3" gwozdzie budowlane okragte ocynkowg kg 0,4038 1,062 5,36
ne
0,08 kg/m? * 13,27 zt/kg
4* materiaty pomocnicze % 1,5000 0,148 0,75
1,5 %(od M)
S -
5* wyciag m-g 0,1010 0,203 1,02
0,02 m-g/m2 * 10,15 zt/m-g
6* samochod dostawczy m-g 0,1262 2,158 10,89
0,025 m-g/m? * 86,30 z#/m-g
Razem koszty bezposrednie: 105,98 20,996 43,50 50,57 11,91
Razem z narzutami: 154,27 30,560 81,41 50,57 22,29
Cena jednostkowa: 30,56 16,124 10,017 4,417
PODSUMOWANIE
Konstrukcja dachu
RAZEM Robocizna Materiaty Sprzet
RAZEM 17 402,87 5752,39 11 312,94 337,54
Koszty posrednie [Kp] 68,1% od (R+S 4 145,99 3 916,37 229,62
RAZEM 21 548,86 9 668,76 11 312,94 567,16
Zysk [Z] 11,3% od (R+S+Kp(R+S) 1 156,44 1092,33 64,11
RAZEM 22 705,30 10 761,09 11312,94 631,27
OGOLEM 22 705,30
Stownie: dwadziescia dwa tysiace siedemset pie¢ i 30/100 zt

Norma STD Wersja 4.54 Nr seryjny: 15878 Uzytkownik: Michat Stera
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Norma STD Wersja 4.54 Nr seryjny: 15878 Uzytkownik: Michat Stera

Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.
2.2 Komin
36|KNR-W 4- |Rozbiérka betonowych czapek komino{ m?
d.2.2|01 0212-07 |wych
przedmiar = 1,30%0,50 = 0,650 n?
~R--
1* robocizna r-g 0,9230 33,995 22,10
1,42 r-g/m2 * 23,94 zt/r-g
Razem koszty bezposrednie: 22,10 33,995 22,10
Razem z narzutami: 41,34 63,600 41,34
Cena jednostkowa: 63,60 63,603 0,000 0,000
37|KNR AT-45 |Komin wielofunkcyjny - nadbudowa ko-| szt.
d.2.2/0114-02 mina
analiza indy-przedmiar = 1 szt.
widualna
~R--
1* robocizna r-g 7,8200 187,211 187,21
7,82 r-g/szt. * 23,94 zt/r-g
M -
2" pustaki kominowe kpl. 1,0000 589,050 589,05
1 kpl./szt. * 589,05 zt/kpl.
3* materiaty pomocnicze % 0,5000 2,945 2,95
0,5 %(od M)
Razem koszty bezposrednie: 779,21 779,206 187,21 592,00
Razem z narzutami: 942,26 942,260 350,26 592,00
Cena jednostkowa: 942,26 350,263 591,995 0,000
38/KNR 2-02 |Nakrywy kominéw o $redniej grubosci 7 m?
d.2.2/0219-05 cm
przedmiar = poz.36 = 0,650 n?
~R--
1* robocizna r-g 2,1060 77,566 50,42
3,24 r-g/m? * 23,94 zlr-g
M -
2% beton zwykly z kruszywa naturalnego m3 0,0462 21,157 13,75
0,071 m¥/m2 * 297,98 zt/m®
3" deski iglaste obrzynane nasycone kLIl | m3 0,0091 22,018 14,31
25 mm
0,014 m¥/m?2 * 1572,71 zt/m®
4 gwozdzie budowlane okragte gote kg 0,3900 6,870 4,47
0,6 kg/m? * 11,45 zt/kg
5* materiaty pomocnicze % 1,5000 0,751 0,49
1,5 %(od M)
S -
6* wyciag m-g 0,0975 1,523 0,99
0,15 m-g/m2 * 10,15 zt/m-g
7" $rodek transportowy m-g 0,0065 0,863 0,56
0,01 m-g/m? * 86,30 zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 84,99 130,748 50,42 33,02 1,55
Razem z narzutami: 130,25 200,380 94,33 33,02 2,90
Cena jednostkowa: 200,38 145,122 50,796 4,464
39|KNNR-W 3 |Przemurowanie przewodéw komino- m
d.2.2/0312-04 wych i wentylacyjnych - sprawdzenie i
odgruzowanie
przedmiar = 5*6,67 = 33,350 m
~R--
1* robocizna r-g 17,6755 12,688 423,14
0,53 r-g/m * 23,94 zlir-g
Razem koszty bezposrednie: 423,14 12,688 423,14
Razem z narzutami: 791,73 23,740 791,73
Cena jednostkowa: 23,74 23,739 0,000 0,000
14 -




wymiana dachu M51 Wieckowice v2 PODSUMOWANIE

Komin
RAZEM Robocizna Materiaty Sprzet
RAZEM 1 309,44 682,87 625,02 1,55
Koszty posrednie [Kp] 68,1% od (R+S 466,12 465,06 1,06
RAZEM 1775,56 1147,93 625,02 2,61
Zysk [Z] 11,3% od (R+S+Kp(R+S) 130,02 129,73 0,29
RAZEM 1.905,58 1277,66 625,02 2,90
OGOLEM 1 905,58

Stownie: jeden tysigc dziewigcset piec¢ i 58/100 zt

-15-
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Norma STD Wersja 4.54 Nr seryjny: 15878 Uzytkownik: Michat Stera

Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.
2.3 Sciany szczytowe
40|KNR 0-21 |Konstrukcje szkieletowe - stupy $cian m?2
d.2.3/4001-04 zewnetrznych i wewnetrznych o szer. |$ciany
do 120 mm - stupki szczytu
przedmiar = 0,5%4,14*10,00 = 20,700
mZ2 §ciany
~R--
1* robocizna r-g 57,3390 66,314 1372,70
2,77 r-g/m? $ciany * 23,94 zlir-g
M -
2" Deski iglaste strugane dwustronnie gru{ m?3 0,2691 29,038 601,09
bosc
0,013 m¥/mZ2 $ciany * 2233,71 ztind
3" gwozdzie budowlane okragte ocynkows kg 0,6210 0,398 8,24
ne
0,03 kg/m? $ciany * 13,27 zikg
4* materiaty pomocnicze % 1,5000 0,442 9,15
1,5 %(od M)
S -
5* wyciag m-g 0,2070 0,102 2,11
0,01 m-g/m? $ciany * 10,15 zt/m-g
6* $rodek transportowy m-g 0,2070 0,863 17,86
0,01 m-g/m? éciany * 86,30 z/m-g
Razem koszty bezposrednie: 2011,15 97,157 1372,70 618,48 19,97
Razem z narzutami: 3 224,03 155,750 2 568,19 618,48 37,36
Cena jednostkowa: 155,75 124,071 29,878 1,805
41/KNR 0-21 |Konstrukcje szkieletowe - oczepy $cian, mb
d.2.3/4002-12 wewnetrznych i zewnetrznych podwojne
o szer. do 120 mm
przedmiar = 46,25 = 25,000 mb
~R--
1* robocizna r-g 29,0000 27,770 694,25
1,16 r-g/mb * 23,94 zt/r-g
M -
2" deski iglaste strugane czterostronnie m?3 0,2500 22,504 562,60
nasycone kl. Il gr. 38 mm
0,01 m¥/mb * 2250,44 zt/?
3" gwozdzie budowlane okragte ocynkowg kg 0,7500 0,398 9,95
ne
0,03 kg/mb * 13,27 zt/kg
4* materiaty pomocnicze % 1,5000 0,344 8,60
1,5 %(od M)
S -
5* wyciag m-g 0,2500 0,102 2,55
0,01 m-g/mb * 10,15 zt/m-g
6* $rodek transportowy m-g 0,2500 0,863 21,58
0,01 m-g/mb * 86,30 zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 1 299,53 51,981 694,25 581,15 2413
Razem z narzutami: 1925,25 77,010 1 298,96 581,15 4514
Cena jednostkowa: 77,01 51,956 23,246 1,805
42/KNR 0-21 |Konstrukcje szkieletowe - nadproza zto| mb
d.2.3/4003-07 zone o wys. do 150 mm - przyjeto wyko-
rzystanie materiatu z demontazu z 20%
uzupetnieniem
przedmiar =2*1,10 = 2,200 mb
~R--
1* robocizna r-g 2,5740 28,010 61,62
1,17 r-g/mb * 23,94 zt/r-g
M -
2" deski iglaste strugane czterostronnie m?3 0,0057 5,851 12,87
nasycone kl. Il gr. 38 mm
0,013*0,20=0,0026 n?/mb * 2250,44 zt/
m3
3" gwozdzie budowlane okragte ocynkowg kg 0,0660 0,398 0,88
ne
0,03 kg/mb * 13,27 zt/kg
-16 -




wymiana dachu M51 Wieckowice v2

Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.
4* materiaty pomocnicze % 1,5000 0,094 0,21
1,5 %(od M)
S -
5* wyciag m-g 0,0220 0,102 0,22
0,01 m-g/mb * 10,15 zt/m-g
6* $rodek transportowy m-g 0,0220 0,863 1,90
0,01 m-g/mb * 86,30 zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 77,70 35,318 61,62 13,96 212
Razem z narzutami: 133,21 60,550 115,28 13,96 3,97
Cena jednostkowa: 60,55 52,406 6,343 1,805
43|KNR 0-21 |Poszycie $cian szkieletowych z desek ¢ m?
d.2.3/4004-02 szer. 25 cm - poszycie wewnetrzne z
deski grub 2cm
przedmiar = 0,5%10,00"4,14*2 =
41,400 m?
~R--
1* robocizna r-g 19,4580 11,252 465,83
0,47 r-g/m? * 23,94 zlr-g
M -
2" deski iglaste obrzynane wymiarowe nai m3 0,8280 41,930 1 735,90
sycone gr. 19 mm kl. Il
0,02 m¥/m2 * 2096,51 zt/m®
3* gwozdzie budowlane okragte ocynkows kg 4,5540 1,460 60,44
ne
0,11 kg/m? * 13,27 zt/kg
4 materiaty pomocnicze % 1,5000 0,651 26,95
1,5 %(od M)
S -
5* wyciag m-g 0,8280 0,203 8,40
0,02 m-g/m2 * 10,15 zt/m-g
6* $rodek transportowy m-g 1,2420 2,589 107,18
0,03 m-g/m? * 86,30 z#/m-g
Razem koszty bezposrednie: 2404,70 58,085 465,83 1 823,29 115,58
Razem z narzutami: 2911,25 70,320 871,70 1 823,29 216,26
Cena jednostkowa: 70,32 21,052 44,041 5,223
44 KNR 0-21 |Poszycie $cian szkieletowych z desek ¢ m?
d.2.3/4004-02 szer. 25 cm - poszycie zewnetrzne z
bali iglastych 18x25cm
przedmiar = poz.43 = 41,400 M
~R--
1* robocizna r-g 19,4580 11,252 465,83
0,47 r-g/m? * 23,94 zlr-g
M -
2% bale iglaste obrzynane wymiarowe na-| m?3 1,1178 106,337 4 402,35
sycone gr. 18cm
0,027 m¥/m?2 * 3938,41 zt/m®
3* gwozdzie budowlane okragte ocynkows kg 4,5540 1,460 60,44
ne
0,11 kg/m * 13,27 zt/kg
4* materiaty pomocnicze % 1,5000 1,617 66,94
1,5 %(od M)
S -
5* wyciag m-g 0,8280 0,203 8,40
0,02 m-g/m2 * 10,15 zt/m-g
6* $rodek transportowy m-g 1,2420 2,589 107,18
0,03 m-g/m? * 86,30 z#/m-g
Razem koszty bezposrednie: 5111,14 123,458 465,83 4 529,73 115,58
Razem z narzutami: 5 617,57 135,690 871,60 4 529,73 216,24
Cena jednostkowa: 135,69 21,052 109,414 5,223
45|KNR-W 2- |Okna jednoramowe mieszkaniowe jed-| m?
d.2.3/02 1002-06 |nokrotnie malowane i oszklone fabrycz:
nie o powierzchni do 2.0 m2
przedmiar = 2*1,00%1,20 = 2,400 n#
~R--
1* robocizna r-g 4,9920 49,795 119,51
2,08 r-g/m? * 23,94 ztir-g
17 -
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Lp. Podstawa Opis jm Naklady Koszt R M S
jedn.
M -
2% farba olejna nawierzchniowa dm3 0,6240 7,764 18,63
0,26 dm®/m?2 * 29,86 zt/dm®
3* pianka poliuretanowa kg 0,0960 1,666 4,00
0,04 kg/m? * 41,66 zt/kg
4* materiaty pomocnicze % 15,0000 1,415 3,40
15 %(od M2+M3)
5* okna jednoramowe z demontazu m?2 2,4000 0,000 0,00
1 m2/m2
S -
6* wyciag m-g 0,1200 0,508 1,22
0,05 m-g/m2 * 10,15 zt/m-g
7" $rodek transportowy m-g 0,1440 5,178 12,43
0,06 m-g/m? * 86,30 z#/m-g
Razem koszty bezposrednie: 159,19 66,326 119,51 26,03 13,65
Razem z narzutami: 275,16 114,650 223,60 26,03 25,53
Cena jednostkowa: 114,65 93,164 10,845 10,638
46| KNR-W 4- |Zatozenie na nowym miejscu zawiaséw szt.
d.2.3/01 0920-13 |okiennic wbijanych
przedmiar = 2*4 = 8,000 szt.
~R--
1* robocizna r-g 1,5200 4,549 36,39
0,19 r-g/szt. * 23,94 zt/r-g
M -
2" zawaisy okienne - z demontazu szt. 8,0000 0,000 0,00
1 szt./szt.
3* materiaty pomocnicze % 8,0000 0,364 2,91
8 %(od R)
Razem koszty bezposrednie: 39,30 4,913 36,39 2,91
Razem z narzutami: 71,04 8,880 68,13 2,91
Cena jednostkowa: 8,88 8,511 0,364 0,000
47/KNR-W 4- |Dopasowanie skrzydet okiennic o po- | szt.
d.2.3/01 0909-02 |wierzchni ponad 0.5 do 2.5 m2
analogia przedmiar =4 szt.
~R--
1* robocizna r-g 2,2800 13,646 54,58
0,57 r-g/szt. * 23,94 zi/r-g
Razem koszty bezposrednie: 54,58 13,646 54,58
Razem z narzutami: 102,12 25,530 102,12
Cena jednostkowa: 25,53 25,531 0,000 0,000
48/ KNR-W 4- |Montaz hakéw wiatrowych szt.
d.2.3/01 0919-03 |przedmiar = 4 szt.
~R--
1* robocizna r-g 0,4400 2,633 10,53
0,11 r-g/szt. * 23,94 zt/r-g
M -
2% hak wiatrowy szt. 4,0000 2,680 10,72
1 szt./szt. * 2,68 zl/szt.
3* materiaty pomocnicze % 8,0000 0,211 0,84
8 %(od R)
Razem koszty bezposrednie: 22,09 5,624 10,53 11,56
Razem z narzutami: 31,28 7,820 19,72 11,56
Cena jednostkowa: 7,82 4,926 2,891 0,000
-18 -
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Stownie:

PODSUMOWANIE

Sciany szczytowe

RAZEM Robocizna Materiaty Sprzet
RAZEM 11 179,38 3281,24 7 607,11 291,03
Koszty posrednie [Kp] 68,1% od (R+S 2 432,93 2 234,72 198,21
RAZEM 13612,31 5515,96 7 607,11 489,24
Zysk [Z] 11,3% od (R+S+Kp(R+S) 678,60 623,34 55,26
RAZEM 14 290,91 6 139,30 7 607,11 544,50
OGOLEM 14 290,91

czternascie tysiecy dwiescie dziewiecdziesiat i 91/100 zt
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Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.
2.4 Poszycie dachu
49/KNR 0-15 |Osadzenie okien (wytazu) w potacida-| m
d.2.4|0526-01 chowej - wykonanie konstrukcji no$nej
przedmiar = 20,82 = 1,640 m
~R--
1* robocizna r-g 0,5740 8,379 13,74
0,35 r-g/m * 23,94 zi/r-g
M -
2" krawedziaki iglaste wymiarowe nasyco; m3 0,0722 85,517 140,25
ne kLII
0,044 m¥/m * 1943,57 zHm?
3" gwozdzie budowlane okragte ocynkowg kg 0,2460 1,991 3,27
ne
0,15 kg/m * 13,27 zt/kg
4 materiaty pomocnicze % 2,5000 2,188 3,59
2,5 %(od M)
S -
5* wyciag m-g 0,0082 0,051 0,08
0,005 m-g/m * 10,15 zt/m-g
6* $rodek transportowy m-g 0,0082 0,432 0,71
0,005 m-g/m * 86,30 zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 161,64 98,558 13,74 147,11 0,79
Razem z narzutami: 174,30 106,280 25,71 147,11 1,48
Cena jednostkowa: 106,28 15,677 89,696 0,904
50/KNR 0-15 |Osadzenie okien w potaci dachowej. szt
d.2.4/0526-02 Okno wytazowe z demontazu
przedmiar =1 szt
~R--
1* robocizna r-g 8,2500 197,505 197,51
8,25 r-g/szt * 23,94 zt/r-g
M -
2* kotnierz kpl. 1,0000 287,030 287,03
1 kpl./szt * 287,03 zi/kpl.
3" materiaty pomocnicze % 5,0000 14,352 14,35
5 %(od M)
S -
4 wyciag m-g 0,0120 0,122 0,12
0,012 m-g/szt * 10,15 zt/m-g
5* $rodek transportowy m-g 0,0120 1,036 1,04
0,012 m-g/szt * 86,30 zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 500,05 500,045 197,51 301,38 1,16
Razem z narzutami: 673,07 673,070 369,52 301,38 217
Cena jednostkowa: 673,07 369,523 301,382 2167
51/KNR AT-09 |Blachodachowka z blachy powlekanej - m?
d.2.4/0802-07 elementy wykonczeniowe - obrébki o
szer. do 25 cm w rozwinieciu - przyjeto
wykorzystanie blachy z demontazu z
uzupetnieniem 20%
przedmiar = <obrébka komina> (1,40*
2+0,70%2)*0,45 = 1,890 n?
~R--
1* robocizna r-g 6,8229 86,423 163,34
3,61 r-g/m?2 * 23,94 zlr-g
M -
2% blacha powlekana ptaska 0,55 mm m?2 0,4649 11,483 21,70
1,23*0,20=0,246 nme/m? * 46,68 zt/m?
3" gwozdzie budowlane okragte ocynkows kg 0,1134 0,796 1,50
ne
0,06 kg/m? * 13,27 zt/kg
4* materiaty pomocnicze % 1,5000 0,184 0,35
1,5 %(od M)
S -
5* $rodek transportowy m-g 0,0132 0,604 1,14
0,007 m-g/m? * 86,30 z#/m-g
Razem koszty bezposrednie: 188,03 99,490 163,34 23,55 1,14
Razem z narzutami: 331,30 175,290 305,61 23,55 214
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Lp. Podstawa Opis jm Naklady Koszt R M S
jedn.
Cena jednostkowa: 175,29 161,693 12,463 1,130
52|KNR AT-09 |Blachodachéwka z blachy powlekanej 1 m?
d.2.4/0802-08 elementy wykonczeniowe - obrébki o
szer. ponad 25 cm w rozwinieciu - przyr
jeto wykorzystanie blachy z demontazu
z uzupetnieniem 20%
przedmiar =
<kosz> 2*3,50%0,60 4,200
<obrébka komina> (1,40*2+0,70*2)*
0,15 0,630
<pas nadrynnowy> (13,60+4,36+1,00+
1,00+5,28)*0,35 8,834
RAZEM 13,664 m?
~R--
1* robocizna r-g 39,2157 68,708 938,83
2,87 r-g/m? * 23,94 zt/r-g
M -
2" blacha powlekana ptaska 0,55 mm m?2 3,3887 11,577 158,19
1,24*0,20=0,248 nme/m? * 46,68 zt/m?
3" gwozdzie budowlane okragte ocynkows kg 0,8198 0,796 10,88
ne
0,06 kg/m2 * 13,27 zt/kg
4* materiaty pomocnicze % 1,5000 0,186 2,54
1,5 %(od M)
S -
5* $rodek transportowy m-g 0,0956 0,604 8,25
0,007 m-g/m? * 86,30 z#/m-g
Razem koszty bezposrednie: 1118,69 81,871 938,83 171,61 8,25
Razem z narzutami: 1943,57 142,240 1756,52 171,61 15,44
Cena jednostkowa: 142,24 128,549 12,559 1,130
53|KNR AT-09 |Blachodachéwka z blachy powlekanej - m?
d.2.4/0802-02 dachy o nachyleniu potaci do 60% i
pow. ponad 50 m2 - przyjeto wykorzys-
tanie blachy z demontazu z uzupetnie-
niem 20%
przedmiar =7,30%13,60*2-0,5*3,96*
1,49+2%4,98 = 205,570 n?
~R--
1* robocizna r-g 108,9521 12,688 2 608,27
0,53 r-g/m?2 * 23,94 zlr-g
M -
2% Blachodachéwka grubosé 0,50 mm, ce{ m? 41,1140 10,740 2 207,82
na za 1 m2 catkowity
1,0%0,2=0,2 m?/m2 * 53,70 zt/m?
3" gwozdzie budowlane okragte ocynkows kg 10,2785 0,664 136,50
ne
0,05 kg/m2 * 13,27 zt/kg
4* materiaty pomocnicze % 1,5000 0,171 35,15
1,5 %(od M)
S -
5* wyciag m-g 1,4390 0,071 14,60
0,007 m-g/m? * 10,15 zt/m-g
6* $rodek transportowy m-g 1,6446 0,690 141,84
0,008 m-g/m? * 86,30 z#/m-g
Razem koszty bezposrednie: 5144,18 25,024 2 608,27 2 379,47 156,44
Razem z narzutami: 7 552,64 36,740 4 880,40 2 379,47 292,77
Cena jednostkowa: 36,74 23,739 11,575 1,424
54/ KNR AT-09 |Blachodachéwka z blachy powlekanej{ m
d.2.4/0802-10 elementy wykoriczeniowe - ggsiory przy-
jeto uzupetnienie 30%
przedmiar = 13,60+3,0 = 16,600 m
~R--
1* robocizna r-g 9,7940 14,125 234,48
0,59 r-g/m * 23,94 zi/r-g
M -
2% gasiory z blachy powlekanej szt. 13,7448 27,266 452,62
2,76%0,30=0,828 szt./m * 32,93 z{/szt.
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Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.
3" gwozdzie budowlane okragte ocynkowg kg 1,6600 1,327 22,03
ne
0,1 kg/m * 13,27 zit/kg
4* faty iglaste nasycone 25x50 mm kl.II m?3 0,0100 0,982 16,30
0,003*0,20=0,0006 n?/m * 1637,30 zt/
m3
5* materiaty pomocnicze % 1,5000 0,444 7,37
1,5 %(od M)
S -
6* wyciag m-g 0,0498 0,030 0,50
0,003 m-g/m * 10,15 zt/m-g
7 $rodek transportowy m-g 0,0664 0,345 573
0,004 m-g/m * 86,30 zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 739,03 44,519 234,48 498,32 6,23
Razem z narzutami: 948,69 57,150 438,73 498,32 11,64
Cena jednostkowa: 57,15 26,427 30,019 0,701
55/KNR AT-09 |Blachodachéwka z blachy powlekanej{ m
d.2.4/0802-09 elementy wykorczeniowe - wiatrownice
szczytowe - przyjeto wykorzystanie bla
chy z demontazu z uzupetnieniem 20%)
przedmiar = 4*7,30+2*2,50 = 34,200 m
~R--
1* robocizna r-g 7,8660 5,506 188,31
0,23 r-g/m * 23,94 zi/r-g
M -
2" wiatrownice z blachy powlekanej troj- | szt. 5,8140 6,555 22418
zebne
0,85*0,20=0,17 szt./m * 38,56 zi/szt.
3" gwozdzie budowlane okragte ocynkows kg 2,0520 0,796 27,22
ne
0,06 kg/m * 13,27 zt/kg
4 faty iglaste nasycone 25x50 mm kl.II m?3 0,0205 0,982 33,58
0,003*0,20=0,0006 m¥/m * 1637,30 zt/
m3
5* materiaty pomocnicze % 1,5000 0,125 4,28
1,5 %(od M)
S -
6* wyciag m-g 0,0342 0,010 0,34
0,001 m-g/m * 10,15 zt/m-g
7" $rodek transportowy m-g 0,0342 0,086 2,94
0,001 m-g/m * 86,30 zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 480,85 14,060 188,31 289,26 3,28
Razem z narzutami: 647,75 18,940 352,37 289,26 6,12
Cena jednostkowa: 18,94 10,302 8,458 0,179
56|KNR K-05 |Montaz rynien dachowych o ér. 125 mn  m
d.2.4/0501-02 przyjeto uzupetnienie 15%
przedmiar = poz.1=25240m
~R--
1* robocizna r-g 13,8820 13,167 332,34
0,55 r-g/m * 23,94 zi/r-g
M -
2" rynna dachowa RG125 m 3,8617 7,572 191,12
1,02*0,15=0,153 m/m * 49,49 zt/m
3" ztgczka rynny Braas szt. 1,3251 1,662 41,95
0,35*0,15=0,0525 szt./m * 31,65 zt/szt.
4* Hak rynny, metalowy,125/90 szt 5,4897 3,547 89,53
1,45*0,15=0,2175 szt/m * 16,31 zl/szt
5* materiaty pomocnicze % 1,5000 0,192 4,85
1,5 %(od M)
S -
6* wyciag m-g 0,1010 0,041 1,03
0,004 m-g/m * 10,15 zt/m-g
7* samochod dostawczy m-g 0,1262 0,432 10,90
0,005 m-g/m * 86,30 zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 671,72 26,613 332,34 327,45 11,93
Razem z narzutami: 971,49 38,490 621,71 327,45 22,33
Cena jednostkowa: 38,49 24,635 12,973 0,885
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Lp. Podstawa Opis jm Naklady Koszt R M S
jedn.
57|KNR K-05 |Montaz rynien dachowych - naroznik szt.
d.2.4/0501-04 wewnetrzny. Materiat z demontazu.
przedmiar = 2 szt.
~R--
1* robocizna r-g 0,7000 8,379 16,76
0,35 r-g/szt. * 23,94 zt/r-g
S -
2" wyciag m-g 0,0080 0,041 0,08
0,004 m-g/szt. * 10,15 zt/m-g
3" samochod dostawczy m-g 0,0100 0,432 0,86
0,005 m-g/szt. * 86,30 zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 17,70 8,852 16,76 0,94
Razem z narzutami: 33,12 16,560 31,36 1,76
Cena jednostkowa: 16,56 15,677 0,000 0,885
58/KNR K-05 |Montaz rynien dachowych - lej spusto- | szt.
d.2.4/0501-06 wy
przedmiar =4 szt.
~R--
1* robocizna r-g 1,6800 10,055 40,22
0,42 r-g/szt. * 23,94 zt/rg
M -
2" lej spustowy z demontazu szt. 4,0000 0,000 0,00
1 szt./szt.
3* materiaty pomocnicze % 1,5000 0,000 0,00
1,5 %(od M)
S -
4 wyciag m-g 0,0160 0,041 0,16
0,004 m-g/szt. * 10,15 zt/m-g
5* samochod dostawczy m-g 0,0200 0,432 1,73
0,005 m-g/szt. * 86,30 zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 42,11 10,528 40,22 1,89
Razem z narzutami: 78,80 19,700 75,26 3,54
Cena jednostkowa: 19,70 18,812 0,000 0,885
59|KNR AT-09 |Akcesoria do pokry¢ dachowych - stopq szt.
d.2.4/0104-05 nie kominiarskie
przedmiar = 3 szt.
~R--
1* robocizna r-g 0,7200 5,746 17,24
0,24 r-g/szt. * 23,94 zt/r-g
M -
2% dachowki pod stopien kominiarski szt. 3,0000 40,700 122,10
1 szt./szt. * 40,70 zi/szt.
3" stopien kominiarski z demontazu szt 3,0000 0,000 0,00
1 szt/szt.
4 materiaty pomocnicze % 1,5000 0,611 1,83
1,5 %(od M)
Razem koszty bezposrednie: 141,17 47,057 17,24 123,93
Razem z narzutami: 156,18 52,060 32,25 123,93
Cena jednostkowa: 52,06 10,750 41,311 0,000
60/ KNR AT-09 |Akcesoria do pokry¢ dachowych - fawy| szt.
d.2.4/0104-04 kominiarskie
przedmiar =1 szt.
~R--
1* robocizna r-g 0,5700 13,646 13,65
0,57 r-g/szt. * 23,94 zt/r-g
M -
2% dachowki pod stopien kominiarski szt. 2,0000 81,400 81,40
2 szt./szt. * 40,70 zt/szt.
3* tawy kominiarskie dt. 88 cm z demonta szt. 1,0000 0,000 0,00
zu
1 szt./szt.
4> uchwyty do mocowania taw kominiars- | kpl. 2,0000 96,400 96,40
kich
2 kpl./szt. * 48,20 zi/kpl.
5* materiaty pomocnicze % 1,5000 2,667 2,67
1,5 %(od M)
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jedn.
Razem koszty bezposrednie: 194,12 194,113 13,65 180,47
Razem z narzutami: 206,00 206,000 25,53 180,47
Cena jednostkowa: 206,00 25,531 180,467 0,000
PODSUMOWANIE
Poszycie dachu
RAZEM Robocizna Materiaty Sprzet
RAZEM 9 399,29 4764,69 4 44255 192,05
Koszty posrednie [Kp] 68,1% od (R+S 3 375,93 324518 130,75
RAZEM 12 775,22 8 009,87 4 44255 322,80
Zysk [Z] 11,3% od (R+S+Kp(R+S) 941,69 905,10 36,59
RAZEM 13716,91 8 914,97 4442 55 359,39
OGOLEM 13 716,91
Stownie: trzynascie tysiecy siedemset szesnascie i 91/100 zt
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2.5 Izolacja termiczna i wykonczenie powierzchni
61|KNR 9-12 |lzolacje cieplne i akustyczne wykonyws m?
d.2.5/0301-07 ne ptytami z wetny mineralnej PAROC
grub. 200mm uktadanymi w potaci da-
chu krokwiowego. Przyjeto wykorzysta-
nie wetny mineralnej z demontazu z jej
30% uzupetnieniem
przedmiar =2*12,00%6,25 = 150,000
m2
~R--
1* robocizna r-g 24,0000 3,830 574,50
0,16 r-g/m?2 * 23,94 zl/r-g
M -
2" piyty z wetny mineralnej PAROC m?2 46,8000 21,834 3 275,10
200mm
1,04*0,30=0,312 me/m? * 69,98 zt/m?
3* folie paroizolacyjne m?2 165,0000 4,576 686,40
1,1 m2/m2 * 4,16 zt/m?
4 materiaty pomocnicze % 1,5000 0,396 59,40
1,5 %(od M)
S -
5* wyciag m-g 1,3500 0,091 13,65
0,009 m-g/m? * 10,15 zt/m-g
Razem koszty bezposrednie: 4 609,05 30,727 574,50 4 020,90 13,65
Razem z narzutami: 5121,00 34,140 1 074,60 4 020,90 25,50
Cena jednostkowa: 34,14 7,165 26,806 0,170
62|KNR AT-43 | Zabudowa poddasza z ptyt OSB moco- m?
d.2.5/0201-01 wanych bezposrednio do wiezby dacha
analiza indy- wej. Przyjeto wykorzystanie ptyt OSB z
widualna demontazu z ich 20% uzupetnieniem
przedmiar = poz.61 = 150,000 n?
~R--
1* robocizna r-g 117,0000 18,673 2 800,95
0,78 r-g/m? * 23,94 zl/r-g
M -
2* piyty OSB m?2 31,5000 4,160 624,00
1,05*0,20=0,21 m/m?2 * 19,81 zt/m?
3* materiaty pomocnicze % 0,5000 0,021 3,15
0,5 %(od M)
S -
4 wyciag m-g 3,1500 0,213 31,95
0,021 m-g/m? * 10,15 zt/m-g
5* $rodek transportowy m-g 2,1000 1,208 181,20
0,014 m-g/m? * 86,30 z#/m-g
Razem koszty bezposrednie: 3641,25 24,275 2 800,95 627,15 213,15
Razem z narzutami: 6 267,00 41,780 5 240,96 627,15 398,89
Cena jednostkowa: 41,78 34,936 4,181 2,659
63/KNR 9-12 |Izolacje cieplne $cian zewnetrznych bu{ m?2
d.2.5/0205-02 dynkow w konstrukcji szkieletowej
analogia drewnianej wykonywane ptytami z wetn
mineralnej
przedmiar = poz.40 = 20,700 n?
~R--
1* robocizna r-g 3,9330 4,549 94,16
0,19 r-g/m?2 * 23,94 zlr-g
M -
2" piyty z wetny mineralnej m?2 21,5280 58,833 1217,84
1,04 m2/m2 * 56,57 zt/m?
3* folie paroizolacyjne m?2 22,7700 4,576 94,72
1,1 m2/m2 * 4,16 zt/m?
4> materiaty pomocnicze % 1,5000 0,951 19,69
1,5 %(od M)
Razem koszty bezposrednie: 1426,41 68,909 94,16 1332,25
Razem z narzutami: 1 508,41 72,870 176,16 1332,25
Cena jednostkowa: 72,87 8,511 64,360 0,000
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Stownie:

PODSUMOWANIE

Izolacja termiczna i wykonczenie powierzchni

RAZEM Robocizna Materiaty Sprzet
RAZEM 9676,71 3469,61 5980,30 226,80
Koszty posrednie [Kp] 68,1% od (R+S 2 517,57 2 363,04 154,53
RAZEM 12 194,28 5 832,65 5 980,30 381,33
Zysk [Z] 11,3% od (R+S+Kp(R+S) 702,13 659,07 43,06
RAZEM 12 896,41 6491,72 5 980,30 424,39
OGOLEM 12 896,41

dwanascie tysiecy osiemset dziewiecdziesiat szes¢ i 41/100 zt
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Lp. Podstawa Opis jm Naktady Koszt R M S
jedn.
2.6 Roboty porzadkowe - wywoz i utylizacja odpaddéw
64 Transport i przyjecie odpadéw na skta-| m3
d.2.6 dowisko
przedmiar =20 n?

Razem koszty bezposrednie:
Razem z narzutami: 1 300,00 650,000
Cena jednostkowa: 650,00 0,000 0,000 0,000

Stownie:

Stownie:

Stownie:

PODSUMOWANIE

Roboty porzgdkowe - wywéz i utylizacja odpadow

jeden tysiac trzysta i 00/100 zt

RAZEM Uproszczo- | Robocizna Materiaty Sprzet
ne
RAZEM
Koszty posrednie [Kp] 68,1% od (R+S
RAZEM
Zysk [Z] 11,3% od (R+S+Kp(R+S)
RAZEM 1.300,00 1.300,00
OGOLEM 1 300,00
PODSUMOWANIE
Roboty oddtworzeniowe
RAZEM Uproszczo- | Robocizna Materiaty Sprzet
ne
RAZEM 48 967,69 17 950,80 29 967,92 1048,97
Koszty posrednie [Kp] 68,1% od (R+S 12 938,54 12 224,37 714,17
RAZEM 61 906,23 30 175,17 29 967,92 1763,14
Zysk [Z] 11,3% od (R+S+Kp(R+S) 3608,88 3 409,57 199,31
RAZEM 66 815,11 1 300,00 33 584,74 29 967,92 1962,45
OGOLEM 66 815,11
szescdziesiat szesS¢ tysiecy osiemset pietnascie i 11/100 zt
PODSUMOWANIE
CALY KOSZTORYS
RAZEM Uproszczo- | Robocizna Materiaty Sprzet
ne
RAZEM 61 001,35 28 617,90 31 262,24 1121,21
Koszty posrednie [Kp] 68,1% od (R+S 20 252,23 19 488,76 763,47
RAZEM 81 253,58 48 106,66 31262,24 1 884,68
Zysk [Z] 11,3% od (R+S+Kp(R+S) 5649,12 5435,98 213,14
RAZEM 88 202,70 1.300,00 53 542,64 31262,24 2 097,82
OGOLEM 88 202,70

osiemdziesiat osiem tysiecy dwiescie dwa i 70/100 zt
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TABELA ELEMENTOW SCALONYCH

Lp. Nazwa Robocizna Materiaty Sprzet Kp V4 Uproszczo- RAZEM
ne
1|Roboty rozbiérkowe 10 667,10 1294,32 72,24 7313,69] 2040,24 21 387,59
1.1|Poszycie dachu 4 373,68 28,13] 2997,34 836,17 8 235,32
1.2|Wiezba dachowa 1 543,33 383,14 1 050,86 293,10 3 270,43
1.3|Sciany szczytowe 1 899,03 19,56 1 306,65 364,47 3 589,71
1.4|Izolacja termiczna i wykon- 1878,49 24,55/ 1 296,28 361,64 3 560,96
czenie od wewnatrz
1.5|Zabezpieczenie rozebranej 972,57 911,18 662,56 184,86 2731,17
potaci dachu
2|Roboty oddtworzeniowe 17 950,80 29 967,92 1048,97] 12938,54) 3 608,88 1300,000 66 815,11
2.1|Konstrukcja dachu 5752,39 11 312,94 337,54 4145,99| 1156,44 22 705,30
2.2/ Komin 682,87 625,02 1,55 466,12 130,02 1 905,58
2.3|Sciany szczytowe 3 281,24 7 607,11 291,03] 243293 678,60 14 290,91
2.4|Poszycie dachu 4 764,69 4 442,55 192,05 3 375,93 941,69 13 716,91
2.5|lzolacja termiczna i wykon- 3 469,61 5 980,30 226,80 2517,57 702,13 12 896,41
czenie powierzchni
2.6/Roboty porzadkowe - wy- 0,00 0,00 1 300,00 1 300,00
w0z i utylizacja odpadéw
RAZEM 28 617,90 31 262,24 1121,21) 20 252,23 5649,12 1300,000 88 202,70

Stownie: osiemdziesiagt osiem tysiecy dwiescie dwa i 70/100 zt

Norma STD Wersja 4.54 Nr seryjny: 15878 Uzytkownik: Michat Stera
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wymiana dachu M51 Wieckowice v2

ZESTAWIENIE MATERIALOW

Lp. Nazwa Jm llos¢ Cena jedn. Wartos¢
1.|bale iglaste obrzynane gr. 50 mm KLIII m3 0,3688 1018,32 375,58
2.|bale iglaste obrzynane wymiarowe nasycone gr. 18cm m3 1,1178 3 938,41 4 402,35
3.|bale iglaste obrzynane wymiarowe nasycone kLI m3 2,4668 2 291,28 5652,15
4.|beton zwykly z kruszywa naturalnego m3 0,0462 297,98 13,75
5.|blacha powlekana ptaska 0,55 mm m?2 3,8536 46,68 179,89
6.|Blachodachéwka grubo$é 0,50 mm, cena za 1 m2 catkowity m2 41,1140 53,70 2 207,82
7.|dachéwki pod stopien kominiarski szt. 5,0000 40,70 203,50
8.|deski iglaste obrzynane nasycone kLIl 25 mm m3 0,3275 1572,71 515,17
9.|deski iglaste obrzynane wymiarowe nasycone gr. 19 mm Kl. Il m3 0,8280 2 096,51 1 735,90

10.|deski iglaste strugane czterostronnie nasycone kl. Il gr. 38 mm m3 1,0780 2 250,44 2 426,01
11.|Deski iglaste strugane dwustronnie grubosc m3 0,2691 2 233,71 601,09
12.|farba olejna nawierzchniowa dm?3 0,6240 29,86 18,63
13.|folia dachowa (FWK) z tworzywa sztucznego m2 256,9625 8,35 2 145,74
14.|folie paroizolacyjne m2 187,7700 4,16 781,12
15.|ggsiory z blachy powlekanej szt. 13,7448 32,93 452,62
16.|gwozdzie budowlane okragte gote kg 0,3900 11,45 4,47
17.|gwozdzie budowlane okragte ocynkowane kg 65,9866 13,27 875,80
18.|Hak rynny, metalowy,125/90 szt 5,4897 16,31 89,53
19.hak wiatrowy szt. 4,0000 2,68 10,72
20.|kotnierz kpl. 1,0000 287,03 287,03
21.|krawedziaki iglaste wymiarowe nasycone kl.II m3 0,0722 1943,57 140,25
22.|lej spustowy z demontazu szt. 4,0000 0,00 0,00
23.|taty iglaste nasycone 24x48 kl.1I m3 0,2590 1637,30 424,09
24. faty iglaste nasycone 25x50 mm kLI m3 0,0305 1637,30 49,88
25.|tawy kominiarskie dt. 88 cm z demontazu szt. 1,0000 0,00 0,00
26.|okna jednoramowe z demontazu m?2 2,4000 0,00 0,00
27.|papa asfaltowa na tekturze izolacyjna m2 8,2228 5,72 47,08
28.|pianka poliuretanowa kg 0,0960 41,66 4,00
29.|plandeki m?2 127,6792 3,06 390,70
30.|ptyty OSB m?2 31,5000 19,81 624,00
31.|piyty z wetny mineralnej m2 21,5280 56,57 1217,84
32.|piyty z wetny mineralnej PAROC 200mm m2 46,8000 69,98 3 275,10
33.| pustaki kominowe kpl. 1,0000 589,05 589,05
34.|rynna dachowa RG125 m 3,8617 49,49 191,12
35.|stopien kominiarski z demontazu szt 3,0000 0,00 0,00
36.|$ruby,podkiadki,nakretki kg 24,6684 18,12 446,91
37.|uchwyty do mocowania taw kominiarskich kpl. 2,0000 48,20 96,40
38.|wiatrownice z blachy powlekanej tréjzebne szt. 5,8140 38,56 224,18
39. |xylamit popularny kg 2,0557 22,57 46,46
40.|zawaisy okienne - z demontazu szt. 8,0000 0,00 0,00
41.|ztgczka rynny Braas szt. 1,3251 31,65 41,95
42.|materiaty pomocnicze zt 474,36

RAZEM 31 262,24

Stownie: trzydziesci jeden tysiecy dwiescie szes¢dziesiat dwa i 24/100 zt

-29-

Norma STD Wersja 4.54 Nr seryjny: 15878 Uzytkownik: Michat Stera




wymiana dachu M51 Wieckowice v2

ZESTAWIENIE SPRZETU

Lp. Nazwa Jm llos¢ Cena jedn. Wartos¢
1./samochéd dostawczy m-g 0,4086 86,30 35,27
2.|$rodek transportowy m-g 10,4971 86,30 905,82
3.|wyciag m-g 17,7240 10,15 180,12

RAZEM 1121,21

Stownie: jeden tysigc sto dwadziescia jeden i 21/100 zt

Norma STD Wersja 4.54 Nr seryjny: 15878 Uzytkownik: Michat Stera
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