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Wyciag z operatu szacunkowego
1.  Opis nieruchomosci:

i Przedmiot wyceny stanowi zabytkowa
I nieruchomos¢ potozona przy ul. Daszynskiego
58 w Myslenicach, powiat myslenicki, woj.
matopolskie, objeta KW Nr KR1Y/00024272/2
prowadzong przez Sad Rejonowy w
B8 B Myslenicach. Nieruchomos$é¢ ztozona z dziatki
i, nr 1942/3 o powierzchni 0,1146 ha,
K zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym i budynkiem mtyna z 1858
S roku.
Nieruchomos¢ usytuowana przecietnie — w strefie peryferyjnej miasta Myslenic, w
odlegtosci 3,5 km na potudnie od Rynku, w odlegtosci ok. 200 m na pétnoc od granicy z
sotectwem Stréza w gminie Pcim.
Otoczenie nieruchomosci niekorzystne — od pétnocy, zachodu i wschodu przewazajg
tereny zieleni izolacyjnej (w tym tereny laséw) wzdtuz zakola rzeki Raby, od potudnia
znajdujg sie tereny zwartej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wzdtuz ul.
Daszynskiego. Nieruchomo$¢ znajduje sie w strefie znacznej ucigzliwosci hatasu
ulicznego z uwagi na istotng blisko$¢ przebiegu drogi krajowej DK7 na odcinku Krakéw-
Chyzne, pomimo iz najblizszy zjazd z ul. Daszynskiego w jej kierunku jest oddalony o ok.
1,8 km na potudnie. Utrudniony dostep do ustug uzytecznos$ci publicznej — najblizsza
szkota podstawowa (SP nr 4) oddalona ok. 2,9 km na wschdd, najblizszy sklep
ogolnospozywczy (Delikatesy Centrum) oddalony ok. 1,8 km na potudnie.
Dojazd dobry - nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep od wschodu do ul.
Daszynskiego — drogi o nawierzchni asfaltowej w srednim stanie technicznym,
stanowigcej w catosci wiasnos¢ GDDKIA (Slad dawnego przebiegu ,zakopianki’) na
odcinku od potudniowej granicy miasta do wezta drogowego Zarabie. Wjazd wykonany
od strony potnocno-wschodniej w kierunku budynku czes$ciowo utwardzony ttuczniem w
stabym stanie technicznym i czeSciowo nieutwardzony, porosniety niskg trawa.
Uzbrojenie czesciowe - dziatka podtgczona do gminnej sieci elektrycznej i
telekomunikacyjnej. Brak dostepu do gminnej sieci wodociggowej, gazowej i
kanalizacyjnej; woda pobierana jest ze studni, Scieki natomiast odprowadzane sg do
zbiornika bezodptywowego na dziatce. Najblizsze przytgcze kanalizacji sanitarnej
oddalone o ok. 160 m na potudnie od szacowanej nieruchomosci, najblizsze przytgcze
wodociggowe oddalone o ok. 110 m na potudnie, najblizsze przytgcze gazowe oddalone
ok. 90 m na potudnie.
Stan zagospodarowania dziatki dobry. Ksztatt dziatki nieregularny — poligonalny,
uksztattowanie terenu ptaskie i rownomierne. Nieruchomosc¢ nieogrodzona od pétnocy i
potudnia; od zachodu ogrodzenie z siatki lesSnej miedzy stupkami betonowymi w stabym
stanie technicznym — czesciowo wygiete w gigb dziatki, przy wschodniej granicy dziafki
przebiega skarpa na wysokosci ok. 2,5 m i betonowy mur oporowy oddzielajgcy dziatke
od przebiegu ul. Daszynskiego. Dziatka w czesci wschodniej zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, w czesci potudniowo-wschodniej zabudowana
zabytkowym budynkiem miyna, w pozostatej czesci porosnieta przewaznie niskg koszong
trawg. Przed budynkiem mtyna znajduje sie niskokubaturowa drewniana wiata na
narzedzia, nietrwale zwigzana z gruntem. Od strony zachodniej dziatki, na dziatce nr
1942/4, przebiega niewielki potok Mtynowka.
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BUDYNEK MIESZKALNY JEDNORODZINNY
Budynek jednorodzinny w zabudowie zwartej z budynkiem mtyna, parterowy ze strychem
nieuzytkowym, niepodpiwniczony, zbudowany w 1858 roku, o konstrukcji drewniano-
kamiennej. Fundamenty kamienne, sciany zewnetrzne z bali drewnianych i z kamienia,
Sciany dziatowe z kamienia gr. 0,75 m otynkowane tynkiem zwykitym cementowo-
wapiennym i malowane farbg emulsyjng. Stropy drewniane belkowe oparte na stupach.
Dach drewniany dwuspadowy kryty starg dachowkg angobowang, pokrycie dachu w
czesci pod budynkiem mieszkalnym w dobrym stanie technicznym, w czesci pod mtynem
do wymiany z uwagi na czesciowe uszkodzenie. Komin murowany otynkowany. Rynny i
rury spustowe wykonane z PCV.
Program uzytkowy budynku:
W PIWNICACH posadzka betonowa, sciany nieotynkowane i niemalowane.
PARTER: Kuchnia: sciany wytozone ptytkami ceramicznymi nad kuchenkg i miedzy
szafkami (2017), 2 okna drewniane skrzynkowe z podwojnymi szybami, 2 grzejniki
ptytowe aluminiowe konwektorowe zasilane z pieca na pellet, sufit - powata drewniana
na legarach, kuchenka murowana z blachg zeliwng na piecu i obtozona kaflami. Salon:
podtoga z desek drewnianych (2017), sciany malowane farbg emulsyjng na tynku
zwyktym, drzwi drewniane stare z 1970 r., kuchnia murowana z blachg, 3 grzejniki
ptytowe aluminiowe konwektorowe zasilane z pieca na pellet, 3 okna drewniane
skrzynkowe. Sien: podtoga wytozona ptytkami ceramicznymi, Sciany malowane farbg
emulsyjng na tynku zwyktym, sufit - powata drewniana na legarach, 2 drzwi zewnetrzne
drewniane petne i 4 drzwi wewnetrzne do pomieszczen. Sypialnia: podtoga wytozona
ptytkami ceramicznymi, Sciany malowane farbg emulsyjng na tynku zwyktym, sufit -
powata drewniana na legarach, drzwi drewniane (1970), okno drewniane skrzynkowe,
piec zeliwny tzw. koza. Maty przedpokdj: podtoga wytozona ptytkami ceramicznymi,
Sciany malowane farbg emulsyjng na tynku zwyklym, sufit - powata drewniana na
legarach, drzwi drewniane (1970). Schowek: posadzka cementowa, Sciany malowane
farbg emulsyjng na tynku zwyktym, sufit - powata drewniana na legarach, drzwi
drewniane (1970), bojler ARISTON do c.w.u. nowy na 80 litréw plus hydrofor. tazienka:
Sciany wytozone z dwoch stron ptytkami ceramicznymi glazurowanymi i z dwéch stron
ptytkami gipsowymi dekoracyjnymi, podtoga wytozona ptytkami ceramicznymi, wanna
akrylowa, muszla compact ceramiczna, umywalka na szafce drewnianej. Kottownia:
podtoga wytozona posadzka przemystowg, sciany niemalowane i nietynkowane, drzwi
drewniane (2013), piec na pellet LAZAR HKS FOCUS (2016) o mocy 18 kW z
oprzewodowaniem stalowym i podajnikiem na pellet, komin murowany z pustaka
nieotynkowany. Pracownia haftu komputerowego: $ciany z pustaka nietynkowane, za
wyjatkiem sciany wschodniej ocieplonej styropianem i obitej ptytg kartonowo-gipsowa,
podioga z posadzkg przemystowa, sufit - powata drewniana na legarach, 2 grzejniki
aluminiowe ptytowe.
STRYCH NIEUZYTKOWY: podtoga wytozona deskami na drewnianych legarach na catej
powierzchni poza przestrzenig nad kotami mtynskimi — czesciowo miedzy deskami
wystepujg przeswity nad pomieszczeniami mtyna, nad czescig mieszkalng na deskach
wetna mineralna, Sciany nieotynkowane, 4 okna drewniane bez szyb i 2 lukarny bez
okien.
Budynek wyposazony w instalacje: elektryczng, wodociggowg (woda pobierana ze
studni), kanalizacyjng (odptyw do szamba), centralnego ogrzewania (zasilanie piecem na
pellet LAZAR HKS (2016) o mocy 18 kW, grzejniki ptytowe aluminiowe konwektorowe).
Brak instalacji gazowej w budynku, utrudniony dostep do miejskiej sieci gazowej (sgsiad
nie pozwala na przebieg sieci)
Powierzchnia zabudowy budynku: 204 m?, powierzchnia uzytkowa budynku: 129,86 m?
kubatura netto budynku: 343,44 m3.
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Stan techniczny budynku: zadawalajacy (Sz = 55%), z uwagi na wiek budynku i
przecietnie prowadzong gospodarke remontowo-budowlang budynku; przewidywana
trwatos¢ eksploatacji budynku — 200 lat od daty budowy. Kazdy remont budynku, bez
wzgledu na jego zakres, musi zosta¢ wykonany za zgodg Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw i wg wymogow ochrony konserwatorskiej wskazanych przez Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow.

Standard wykonczenia budynku: przecietny — wiekszos¢ elementéw wykonczeniowych
wykonana z materiatow typowych oraz o niskim zuzyciu fizycznym i zewnetrznym, ostatni
generalny remont budynku wykonany w 2017 roku (wymiana okfadzin Scian i podtdég na
parterze, wydzielenie dodatkowego pomieszczenia pracowni haftu komputerowego za
pomocg scianek dziatowych z ptyt OSB), wymagana dalsza okresowa konserwacja.
Budynek wpisany do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewddztwa matopolskiego, na
podstawie decyzji A-240 Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdw w Krakowie z dnia
26.02.1965 r., w ramach pozycji ,budynek mtyna ze skrzydtem mieszkalnym”.

BUDYNEK MLYNA
Budynek mtyna w zabudowie zwartej z budynkiem jednorodzinnym, zbudowany w 1858
roku, o konstrukcji drewniano-murowanej. Fundamenty kamienne, Sciany zewnetrzne z
pustaka i nieotynkowane, sciany szczytowe z desek drewnianych. Wewnatrz Sciany
nos$ne nieotynkowane, posadzka przemystowa. Dach drewniany dwuspadowy kryty starg
dachdwkg ceramiczng — wyposazony w lukarny, konstrukcja i pokrycie dachu do wymiany
Zz uwagi na czesciowe uszkodzenie. Brak rynien i rur spustowych. Stolarka okienna
drewniana skrzynkowa, stolarka drzwiowa drewniana.
Budynek wyposazony wytgcznie w instalacje elektryczng i wodociggowg (obecnie
wytgczona z uzytkowania).
Powierzchnia zabudowy budynku: 217 m?, powierzchnia uzytkowa budynku: 194,53 m?,
kubatura netto budynku: 552,45 m?,
Stan techniczny budynku: zty (Sz = 70%), z uwagi na wiek budynku i stabo prowadzong
gospodarke remontowo-budowlang budynku; obecnie wymagana jest kompleksowy
remont elewacji zewnetrznej, wymiana oktadzin Scian i sufitow; a takze wymiana
konstrukcji i pokrycia dachu; ostatni kompleksowy remont budynku wykonany w latach
1971-1972 naktadem owczesnej wiascicielki p. Jozefy Anieli Unold. przewidywana
trwato$¢ eksploatacji budynku — 200 lat od daty budowy. Kazdy remont budynku, bez
wzgledu na jego zakres, musi zosta¢ wykonany za zgodg Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw i wg wymogow ochrony konserwatorskiej wskazanych przez Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow.
Standard wykonczenia budynku: podstawowy — wszystkie elementy wykonczeniowe
wykonane z materiatbw niskiej jakosci oraz o znacznym zuzyciu fizycznym i
zewnetrznym, ostatni generalny remont budynku wykonany w latach 1971-1972 jako
naktad p. Jozefy Anieli Unold; wymagany ponowny remont kapitalny catego budynku
wraz z koniecznoscig remontu konstrukcji i mechanizmu kota mtyhskiego obecnego w
budynku.
Mtyn byt wiasnoscig Skarbu Panstwa do roku 1972, kiedy zakupiony zostat przez Anite
Unold, ktéra po remoncie otwarta w mtynie lokal gastronomiczny oferujgc staropolskie
potrawy. Budynek wpisany do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewodztwa
matopolskiego, na podstawie decyzji A-240 Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w
Krakowie z dnia 26.02.1965 r., w ramach pozycji ,budynek miyna ze skrzydtem
mieszkalnym”. Obecnie budynek nie jest uzytkowany ze wzgledu na zakohczong
dziatalnos¢ w pracowni haftu oraz ze wzgledu na awaryjny stan techniczny urzadzen
pracowni.
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Na tragarzach drewnianych osadzone jest koto mtyriskie wodne srodsiebierne o srednicy
ok. 5 m i palczaste drewniane o srednicy ok. 3,75 m, obecnie wytgczone z uzytkowania
z uwagi na bardzo zty stan techniczny, poniewaz koto sie ztamato. Koto wodne jest
umocowane na dwoch skrzyniach betonowych o dtugosci 7,76 m oraz o szerokosSci
kolejno 4,22 m i 1,98 m, oddzielonych od siebie na odcinek ok. 0,91 m. Szersza skrzynia
o gtebokosci 2,46 m, wezsza o gtebokosci 2,00 m, posadowione na ptycie betonowej nad
pustymi wlotami wody przebiegajgcymi w kierunku srodkowych osi obu két.

Miyn przestat dziata¢ w latach 90., poniewaz stracit dostep do strumienia wody (zmienit
sie przebieg potoku Miynoéwka).

Whnetrze mtyna byto trzypoziomowe, z poziomem dolnym podzielonym wzdtuznie rzedem
stupow, srednim mieszczgcym ztozenie kamieni i poziomem trzecim, na ktdrym zurawie
uruchamiaty zastawy pogrodek. Wnetrze nakryte byto stopami belkowanymi. Wejscie do
miyna usytuowane zostato posrodku krétszego boku, w ktorym sg dwuskrzydiowe
klepkowe drzwi. Dach mtyna jest siodtowy z wystawka.

Elementy drewniane kot miynskich sg sprochniate, co prawdopodobnie wyklucza ich
renowacje. Od czasu wpisania do rejestru zabytkow urzgdzenia te nie byty uzywane, a
ptyngca kiedys przez dziatke rzeka Raba zmienita bieg i obecna odlegtos¢ miedzy
korytem a budynkiem wynosi okoto 100 metréw, w tym cigg drogi E77 — tzw. Zakopianki.
W sktad wyposazenia mtyna oprocz két wehodzg pogrodki betonowe, wprowadzajgce
wode do wnetrza mtyna do komory kota wodnego, ze stawidtem drewnianym
zawieszonym wahadtowo, uruchomianym zurawiem z wnetrza mtyna; obok znajduje sie
stawidlo na upust boczny, uruchamiany analogicznie, zakonczony kanatem
odprowadzajgcym wode obok kota. Mechanizm napedowy znajduje sie w stanie
awaryjnym ze wzgledu na postepujgcg destrukcje watu gtbwnego, przy czym ztamany
wat gtdbwny wymaga wymiany, a Sciana kamienna miedzy kotem wodnym i palczastym
remontu. W stosunku do kota palczastego nie stwierdzono obecnosci drewnojaddéw, ani
stanu butwienia czy prochnicy drewna, natomiast stwierdzono korozje powierzchniowg
elementow stalowych”. Okreslono, Ze drewniane palce zachowaty sie w ok. 25 %, a stan
techniczny zabytku drewnianego ocenia sie jako zadawalajgcy, wymagajgcy remontu
kapitalnego”. W odniesieniu do kota wodnego wskazano, ze dolna czes$¢ kota okoto 20%
ulegta destrukcji z powodu zbutwienia drewna, prawdopodobnie z powodu dtugotrwatego
zanurzenia w wodzie, wypetniajgcej przez dtuzszy czas dno nieczynnej komory kota
wodnego”, przy czym okoto 30 % topatek objetych jest procesem prochnienia drewna w
poczatkowym stadium, natomiast ,w czesci kota dostepnej do ogledzin nie stwierdzono
obecnosci drewnojadow”.

2.  Cel wyceny: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci do celéw sprzedazy

3. Zakres wyceny: okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej

4. Zastosowane podejscie wyceny:

- do celdéw wyceny gruntu: podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny Sredniej
- do celédw wyceny nieruchomosci zabudowanej: podejscie dochodowe, metoda
kapitalizacji prostej stabilnego dochodu
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5. Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci

I) Wartos¢ rynkowa czesci potudniowej zabytkowej nieruchomosci zabudowanej
budynkiem miyna przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach o tgcznej powierzchni gruntu

0,0330 ha, wynosi: Wn = 238 000 zt (1 223 z{/m? Pu)
stownie: dwiescie trzydzieSci osiem tysiecy ztotych

W tym:

- wartos¢ budynkow i budowli: Wb = 160 977 zt

- wartos¢ rynkowa prawa witasnosci gruntu: Wg = 77 023 zt

) Wartos¢ rynkowa czesci potnocnej zabytkowej nieruchomosci zabudowanej
budynkiem jednorodzinnym przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach o fgcznej

powierzchni gruntu 0,0816 ha, wynosi: Wn = 382 241 2zt (2 943 zH/m? Pu)
stownie: trzysta osiemdziesigt dwa tysigce dwieScie czterdziesci jeden ztotych

W tym:

- wartos¢ budynkow i budowli: Wb = 191 784 zt

- wartos¢ rynkowa prawa witasnosci gruntu: Wg = 190 457 zt

lll) Wartos¢ rynkowa catej nieruchomosci objetej KW nr KR1Y/00024272/2 (I + Il):
Wn = 620 241 zt tj. 1 912 z/m? Pu

Stownie: szeScset dwadziescia tysiecy dwiescie czterdziesci jeden ztotych

W tym:

- wartos¢ rynkowa prawa witasnosci gruntu: Wg = 267 480 zt
- warto$¢ budynku mieszkalnego: Wbwmn =191 784 z}
- wartos¢ budynku miyna: Wbwme = 160 977 zt

IV) Szacunkowa wartos¢ nakiadéw na kapitalny remont budynku miyna wraz z

modernizacjg kota wodnego, wg cen dla mniejszych miast Matopolski na date Opinii:
375 615 zt

Stownie: trzysta siedemdziesiat piec tysiecy szeséset pietnascie ztotych

6. Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 26 czerwca 2025 r.

7. Pieczeé i podpis rzeczoznawcy majatkowego:

SIEKIERKA

KOSCISZ
32-540 MLOSZZ?AW:\

: 32-500 CHRZANGW
UL. DO KRZ UL. FABRYCZNA 106

TEL. 795-048-400
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Informacje z opisu zgodnie z art. 311, 313, 315 i 345 Pr. up.

Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci:

I) Wartos¢ rynkowa czesci potudniowej zabytkowej nieruchomosci zabudowanej
budynkiem miyna przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach o tgcznej powierzchni gruntu

0,0330 ha, wynosi: Wn = 238 000 zt (1 223 z{/m? Pu)
stownie: dwiescie trzydzieSci osiem tysiecy ztotych

W tym:

- wartos¢ budynkow i budowli: Wb = 160 977 zt

- wartos¢ rynkowa prawa witasnosci gruntu: Wg = 77 023 zt

) Wartos¢ rynkowa czesci potnocnej zabytkowej nieruchomosci zabudowanej
budynkiem jednorodzinnym przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach o fgcznej

powierzchni gruntu 0,0816 ha, wynosi: Wn = 382 241 2zt (2 943 zH/m? Pu)
stownie: trzysta osiemdziesigt dwa tysigce dwieScie czterdziesci jeden ztotych

W tym:

- wartos¢ budynkow i budowli: Wb = 191 784 zi

- wartos¢ rynkowa prawa witasnosci gruntu: Wg= 190 457 zt

lll) Wartos¢ rynkowa catej nieruchomosci objetej KW nr KR1Y/00024272/2 (I + Il):
Wn = 620 241 zt tj. 1 912 z/m? Pu

Stownie: szeScset dwadziescia tysiecy dwiescie czterdziesci jeden ztotych

W tym:

- wartos¢ rynkowa prawa witasnosci gruntu: Wg = 267 480 zt
- warto$¢ budynku mieszkalnego: Wbwmn =191 784 z}
- wartos¢ budynku miyna: Wbwme = 160 977 zt

IV) Szacunkowa wartos¢ nakiadéw na kapitalny remont budynku miyna wraz z

modernizacjg kota wodnego, wg cen dla mniejszych miast Matopolski na date Opinii:
375 615 zt

Stownie: trzysta siedemdziesiat piec tysiecy szeséset pietnascie ztotych

1. Oznaczenie nieruchomosci, jej granice, obszar, oznaczenie ksiegi wieczystej:
Przedmiot wyceny stanowi zabytkowa nieruchomos¢ potozona przy ul. Daszynskiego 58 w
Mys$lenicach, powiat myslenicki, woj. matopolskie, objeta KW Nr KR1Y/00024272/2
prowadzong przez Sad Rejonowy w Myslenicach. Nieruchomos¢ ztozona z dziatki nr 1942/3
o powierzchni 0,1146 ha, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i budynkiem
mtyna z 1858 roku.

Nieruchomos¢ usytuowana przecietnie — w strefie peryferyjnej miasta Myslenic, w odlegtosci
3,5 km na potudnie od Rynku, w odlegtosci ok. 200 m na pétnoc od granicy z sotectwem
Stroza w gminie Pcim.

Otoczenie nieruchomosci niekorzystne — od potnocy, zachodu i wschodu przewazajg tereny
zieleni izolacyjnej (w tym tereny lasow) wzdtuz zakola rzeki Raby, od potudnia znajdujg sie
tereny zwartej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wzdiuz ul. Daszynskiego.
Nieruchomos$¢ znajduje sie w strefie znacznej ucigzliwosci hatasu ulicznego z uwagi na
istotng bliskoS¢ przebiegu drogi krajowej DK7 na odcinku Krakéw-Chyzne, pomimo iz
najblizszy zjazd z ul. Daszynskiego w jej kierunku jest oddalony o ok. 1,8 km na potudnie.
Utrudniony dostep do ustug uzytecznosci publicznej — najblizsza szkota podstawowa (SP nr
4) oddalona ok. 2,9 km na wschdd, najblizszy sklep ogdlnospozywczy (Delikatesy Centrum)
oddalony ok. 1,8 km na potudnie.

Dojazd dobry — nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep od wschodu do ul. Daszyhskiego
— drogi o nawierzchni asfaltowej w srednim stanie technicznym, stanowigcej w catosci
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wiasnos$¢ GDDKIA (slad dawnego przebiegu ,zakopianki”) na odcinku od potudniowej granicy
miasta do wezta drogowego Zarabie. Wjazd wykonany od strony potnocno-wschodniej w
kierunku budynku czesciowo utwardzony ttuczniem w stabym stanie technicznym i czesciowo
nieutwardzony, porosniety niskg trawa.

Uzbrojenie czesciowe - dziatka podigczona do gminnej sieci elektrycznej i
telekomunikacyjnej. Brak dostepu do gminnej sieci wodociggowej, gazowej i kanalizacyjnej;
woda pobierana jest ze studni, Scieki natomiast odprowadzane sg do zbiornika
bezodptywowego na dziatce. Najblizsze przytacze kanalizacji sanitarnej oddalone o ok. 160
m na potudnie od szacowanej nieruchomosci, najblizsze przytgcze wodociggowe oddalone o
ok. 110 m na potudnie, najblizsze przytgcze gazowe oddalone ok. 90 m na potudnie.

Stan zagospodarowania dziatki dobry. Ksztatt dziatki nieregularny — poligonalny,
uksztattowanie terenu ptaskie i rownomierne. Nieruchomo$¢ nieogrodzona od poétnocy i
potudnia; od zachodu ogrodzenie z siatki lesnej miedzy stupkami betonowymi w stabym
stanie technicznym — czesciowo wygiete w gtgb dziatki, przy wschodniej granicy dziafki
przebiega skarpa na wysokosci ok. 2,5 m i betonowy mur oporowy oddzielajgcy dziatke od
przebiegu ul. Daszynskiego. Dziatka w czesci wschodniej zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, w czesci potudniowo-wschodniej zabudowana zabytkowym
budynkiem miyna, w pozostatej czesci porosnieta przewaznie niskg koszong trawa. Przed
budynkiem mtyna znajduje sie niskokubaturowa drewniana wiata na narzedzia, nietrwale
zwigzana z gruntem. Od strony zachodniej dziatki, na dziatce nr 1942/4, przebiega niewielki
potok Mtynowka.

BUDYNEK MIESZKALNY JEDNORODZINNY
Budynek jednorodzinny w zabudowie zwartej z budynkiem mtyna, parterowy ze strychem
nieuzytkowym, niepodpiwniczony, zbudowany w 1858 roku, o konstrukcji drewniano-
kamiennej. Fundamenty kamienne, $ciany zewnetrzne z bali drewnianych i z kamienia,
Sciany dziatowe z kamienia gr. 0,75 m otynkowane tynkiem zwyktym cementowo-wapiennym
i malowane farbg emulsyjng. Stropy drewniane belkowe oparte na stupach. Dach drewniany
dwuspadowy kryty starg dachoéwkg angobowang, pokrycie dachu w czesci pod budynkiem
mieszkalnym w dobrym stanie technicznym, w czesci pod mtynem do wymiany z uwagi na
czesciowe uszkodzenie. Komin murowany otynkowany. Rynny i rury spustowe z PCV.
Program uzytkowy budynku:
W PIWNICACH posadzka betonowa, sciany nieotynkowane i niemalowane.
PARTER: Kuchnia: sciany wytoZzone ptytkami ceramicznymi nad kuchenka i miedzy szafkami
(2017), 2 okna drewniane skrzynkowe z podwojnymi szybami, 2 grzejniki ptytowe aluminiowe
konwektorowe zasilane z pieca na pellet, sufit - powata drewniana na legarach, kuchenka
murowana z blachg zeliwng na piecu i obtozona kaflami. Salon: podtoga z desek drewnianych
(2017), Sciany malowane farbg emulsyjng na tynku zwyktym, drzwi drewniane stare z 1970
r., kuchnia murowana z blachg, 3 grzejniki ptytowe aluminiowe konwektorowe zasilane z
pieca na pellet, 3 okna drewniane skrzynkowe. Sien: podioga wytozona ptytkami
ceramicznymi, sciany malowane farbg emulsyjng na tynku zwyktym, sufit - powata drewniana
na legarach, 2 drzwi zewnetrzne drewniane petne i 4 drzwi wewnetrzne do pomieszczen.
Sypialnia: podtoga wytozona ptytkami ceramicznymi, Sciany malowane farbg emulsyjng na
tynku zwyklym, sufit - powata drewniana na legarach, drzwi drewniane (1970), okno
drewniane skrzynkowe, piec zeliwny tzw. koza. Maty przedpokéj: podtoga wytozona ptytkami
ceramicznymi, Sciany malowane farbg emulsyjng na tynku zwyktym, sufit - powata drewniana
na legarach, drzwi drewniane (1970). Schowek: posadzka cementowa, $ciany malowane
farbg emulsyjng na tynku zwyktym, sufit - powata drewniana na legarach, drzwi drewniane
(1970), bojler ARISTON do c.w.u. nowy na 80 litréw plus hydrofor. Lazienka: $ciany wytozone
z dwéch stron ptytkami ceramicznymi glazurowanymi i z dwdch stron ptytkami gipsowymi
dekoracyjnymi, podtoga wytozona ptytkami ceramicznymi, wanna akrylowa, muszla compact
ceramiczna, umywalka na szafce drewnianej. Kottownia: podioga wylozona posadzka
przemystowg, sciany niemalowane i nietynkowane, drzwi drewniane (2013), piec na pellet
LAZAR HKS FOCUS (2016) o mocy 18 kW z oprzewodowaniem stalowym i podajnikiem na
pellet, komin murowany z pustaka nieotynkowany. Pracownia haftu komputerowego: $ciany
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z pustaka nietynkowane, za wyjatkiem sciany wschodniej ocieplonej styropianem i obitej ptytg
kartonowo-gipsowg, podtoga z posadzkg przemystowg, sufit - powata drewniana na legarach,
2 grzejniki aluminiowe ptytowe.

STRYCH NIEUZYTKOWY: podioga wytozona deskami na drewnianych legarach na cate;
powierzchni poza przestrzenig nad kotami mtyriskimi — czeSciowo miedzy deskami wystepuja
przeswity nad pomieszczeniami mtyna, nad czescig mieszkalng na deskach wetna
mineralna, Sciany nieotynkowane, 4 okna drewniane bez szyb i 2 lukarny bez okien.
Budynek wyposazony w instalacje: elektryczng, wodociggowg (woda pobierana ze studni),
kanalizacyjng (odptyw do szamba), centralnego ogrzewania (zasilanie piecem na pellet
LAZAR HKS (2016) o mocy 18 kW, grzejniki ptytowe aluminiowe konwektorowe). Brak
instalacji gazowej w budynku, utrudniony dostep do miejskiej sieci gazowej (sgsiad nie
pozwala na przebieg sieci)

Powierzchnia zabudowy budynku: 204 m?2, powierzchnia uzytkowa budynku: 129,86 m?
kubatura netto budynku: 343,44 m3.

Stan techniczny budynku: zadawalajacy (Sz = 55%), z uwagi na wiek budynku i przecietnie
prowadzong gospodarke remontowo-budowlang budynku; przewidywana trwato$¢
eksploatacji budynku — 200 lat od daty budowy. Kazdy remont budynku, bez wzgledu na jego
zakres, musi zosta¢ wykonany za zgodg Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow i wg
wymogow ochrony konserwatorskiej wskazanych przez Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow.

Standard wykonczenia budynku: przecietny — wiekszosS¢ elementéw wykonczeniowych
wykonana z materiatéw typowych oraz o niskim zuzyciu fizycznym i zewnetrznym, ostatni
generalny remont budynku wykonany w 2017 roku (wymiana okfadzin scian i podiég na
parterze, wydzielenie dodatkowego pomieszczenia pracowni haftu komputerowego za
pomocg Scianek dziatowych z ptyt OSB), wymagana dalsza okresowa konserwacja.
Budynek wpisany do rejestru zabytkédw nieruchomych wojewddztwa matopolskiego, na
podstawie decyzji A-240 Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Krakowie z dnia
26.02.1965 r., w ramach pozycji ,budynek miyna ze skrzydtem mieszkalnym”.

BUDYNEK MLYNA
Budynek mtyna w zabudowie zwartej z budynkiem jednorodzinnym, zbudowany w 1858 roku,
o konstrukcji drewniano-murowanej. Fundamenty kamienne, $ciany zewnetrzne z pustaka i
nieotynkowane, $ciany szczytowe z desek drewnianych. Wewnatrz $ciany nosne
nieotynkowane, posadzka przemystowa. Dach drewniany dwuspadowy kryty starg dachowka
ceramiczng — wyposazony w lukarny, konstrukcja i pokrycie dachu do wymiany z uwagi na
czesSciowe uszkodzenie. Brak rynien i rur spustowych. Stolarka okienna drewniana
skrzynkowa, stolarka drzwiowa drewniana.
Budynek wyposazony wylgcznie w instalacje elektryczng i wodociggowa (obecnie wytgczona
z uzytkowania).
Powierzchnia zabudowy budynku: 217 m?, powierzchnia uzytkowa budynku: 194,53 m?,
kubatura netto budynku: 552,45 m3.
Stan techniczny budynku: zty (Sz = 70%), z uwagi na wiek budynku i stabo prowadzong
gospodarke remontowo-budowlang budynku; obecnie wymagana jest kompleksowy remont
elewacji zewnetrznej, wymiana okfadzin scian i sufitow; a takze wymiana konstrukcji i
pokrycia dachu; ostatni kompleksowy remont budynku wykonany w latach 1971-1972
naktadem éwczesnej wiascicielki p. Jozefy Anieli Unold. przewidywana trwatos¢ eksploatacji
budynku — 200 lat od daty budowy. Kazdy remont budynku, bez wzgledu na jego zakres,
musi zosta¢ wykonany za zgodg Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw i wg wymogow
ochrony konserwatorskiej wskazanych przez Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.
Standard wykonczenia budynku: podstawowy — wszystkie elementy wykonczeniowe
wykonane z materiatdow niskiej jakosci oraz o znacznym zuzyciu fizycznym i zewnetrznym,
ostatni generalny remont budynku wykonany w latach 1971-1972 jako nakfad p. Jozefy Anieli
Unold; wymagany ponowny remont kapitalny catego budynku wraz z koniecznoscig remontu
konstrukcji i mechanizmu kota mtyriskiego obecnego w budynku.
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Mtyn byt wlasnoscig Skarbu Panstwa do roku 1972, kiedy zakupiony zostat przez Anite Unold,
ktora po remoncie otwarta w mtynie lokal gastronomiczny oferujgc staropolskie potrawy.
Budynek wpisany do rejestru zabytkédw nieruchomych wojewddztwa matopolskiego, na
podstawie decyzji A-240 Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w Krakowie z dnia
26.02.1965 r., w ramach pozycji ,budynek mityna ze skrzydiem mieszkalnym”. Obecnie
budynek nie jest uzytkowany ze wzgledu na zakonczong dziatalnos¢ w pracowni haftu oraz
ze wzgledu na awaryjny stan techniczny urzgdzen pracowni.

Na tragarzach drewnianych osadzone jest koto mtyriskie wodne sroédsiebierne o $rednicy ok.
5 m i palczaste drewniane o $rednicy ok. 3,75 m, obecnie wylgczone z uzytkowania z uwagi
na bardzo zty stan techniczny, poniewaz koto sie ztamato. Koto wodne jest umocowane na
dwaoch skrzyniach betonowych o dtugosci 7,76 m oraz o szerokosci kolejno 4,22 mi 1,98 m,
oddzielonych od siebie na odcinek ok. 0,91 m. Szersza skrzynia o gtebokosci 2,46 m, wezsza
o gtebokosci 2,00 m, posadowione na ptycie betonowej nad pustymi wlotami wody
przebiegajgcymi w kierunku srodkowych osi obu kot.

Mtyn przestat dziata¢ w latach 90., poniewaz stracit dostep do strumienia wody (zmienit sie
przebieg potoku Mtynéwka).

Whnetrze mtyna byto trzypoziomowe, z poziomem dolnym podzielonym wzdtuznie rzedem
stupow, $rednim mieszczgcym ztozenie kamieni i poziomem trzecim, na ktérym zurawie
uruchamiaty zastawy pogrodek. Wnetrze nakryte byto stopami belkowanymi. Wejscie do
miyna usytuowane zostato posrodku krotszego boku, w ktérym sg dwuskrzydtowe klepkowe
drzwi. Dach miyna jest siodtowy z wystawka.

Elementy drewniane kot mitynskich sg sprochniate, co prawdopodobnie wyklucza ich
renowacje. Od czasu wpisania do rejestru zabytkdw urzadzenia te nie byty uzywane, a
ptyngca kiedys przez dziatke rzeka Raba zmienita bieg i obecna odlegtos¢ miedzy korytem a
budynkiem wynosi okoto 100 metrow, w tym cigg drogi E77 — tzw. Zakopianki.

W skfad wyposazenia mtyna oprocz kot wehodzg pogrodki betonowe, wprowadzajgce wode
do wnetrza miyna do komory kota wodnego, ze stawidlem drewnianym zawieszonym
wahadtowo, uruchomianym zurawiem z wnetrza mtyna; obok znajduje sie stawidto na upust
boczny, uruchamiany analogicznie, zakonczony kanatem odprowadzajgcym wode obok kota.
Mechanizm napedowy znajduje sie w stanie awaryjnym ze wzgledu na postepujaca
destrukcje watu gtéwnego, przy czym ztamany wat gtbwny wymaga wymiany, a Sciana
kamienna miedzy kotem wodnym i palczastym remontu. W stosunku do kota palczastego nie
stwierdzono obecnosci drewnojadow, ani stanu butwienia czy préchnicy drewna, natomiast
stwierdzono korozje powierzchniowg elementéw stalowych”. Okreslono, ze drewniane palce
zachowaty sie w ok. 25 %, a stan techniczny zabytku drewnianego ocenia sie¢ jako
zadawalajacy, wymagajgcy remontu kapitalnego”. W odniesieniu do kota wodnego
wskazano, ze dolna czes¢ kota okoto 20% ulegta destrukcji z powodu zbutwienia drewna,
prawdopodobnie z powodu dtugotrwatego zanurzenia w wodzie, wypetniajgcej przez dtuzszy
czas dno nieczynnej komory kota wodnego”, przy czym okoto 30 % fopatek objetych jest
procesem prochnienia drewna w poczgtkowym stadium, natomiast ,w czesci kota dostepne;j
do ogledzin nie stwierdzono obecnosci drewnojadow”.

2. Budowle i inne urzadzenia ze wskazaniem ich przeznaczenia gospodarczego oraz
przynaleznosci nieruchomosci, jak réwniez zapasy objete zajeciem: instalacje
techniczne (wodociggowa, elektryczna, C.O.) i urzadzenia sanitarne w budynku
mieszkalnym; ogrodzenie.

3. Stwierdzone prawa i obciazenia:

Wiascicielem nieruchomosci objetej KW nr KR1Y/00024272/1, ztozonej z dziatki nr 1942/1,

potozonej w obrebie My$lenice 3, w gminie Myslenice, w powiecie myslenickim, o tgczne;j

pow. 0,1413 ha, jest Robert Wojciech Para (s. Tadeusza i Marii) w udziale 1/1 cze$ci, na

podstawie zaswiadczenia Burmistrza Miasta i Gminy Myslenice sygn. GNR.6843.12.2019 z

dnia 19.03.2019 r. Chwila wptywu z dnia 25.03.2019 r., chwila wpisu z dnia 18.09.2019 r.

UWAGA: P. Robert Para zmart dnia 11.03.2022 r., przed ogfoszeniem upadtosci p. Katarzyny

Szafraniec-Pary. Upadfta byta jedyng spadkobierczynig, a spadek po zmartym mezu w catoSci
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wchodzi z mocy prawa do masy upadtosci. Brak dowodow co do wszczecia postepowania

spadkowego po p. Robercie Parze w KW gruntowey.

Dziat I. Spis praw zwigzanych z witasnoscig: wolny od wpisow;

Dziat lll. Prawa, ciezary i ograniczenia: Ograniczone prawo rzeczowe — stuzebnosc

mieszkania w murowanym budynku z kamienia na rzecz Witadystawa Gryza (s. Marcina i

Wiktorii), na podstawie umowy nr rep. 749/78 z dnia 22.02.1978 r. oraz na podstawie

zaswiadczenia Burmistrza Miasta i Gminy Myslenice sygn. GNR.6843.12.2019 z dnia

19.03.2019 r. Chwila wptywu z dnia 25.03.2019 r., chwila wpisu z dnia 18.09.2019 r.

UWAGA: Stuzebno$¢ mieszkania oznaczona w dziale |ll KW gruntowej nie ma wptywu na

wartos¢ nieruchomosci szacowanej. Z informacji przekazanych przez Urzad Stanu

Cywilnego w Myslenicach wynika, ze uprawniony Wtadystaw Gryz zmart dnia 14.02.2019 r.

Dziat IV. Hipoteki: Hipoteka przymusowa zwykta — 1,77 zt; koszty wykonania instalacji

elektrycznej oraz zakupienia materiatbw budowlanych. Na podstawie zaswiadczenia

Burmistrza Miasta i Gminy Myslenice sygn. GNR.6843.12.2019 z dnia 19.03.2019 r. Chwila

wptywu z dnia 25.03.2019 r., chwila wpisu z dnia 18.09.2019 r.

UWAGA: Wystepuje niezgodnos¢ tresci KW z aktualnym stanem geodezyjnym. Dziatka nr

1942/1 ulegta podziatowi na dziatke nr 1942/3 o pow. 0,1146 ha zabudowang budynkiem

miyna i dziatke nr 1942/4 o pow. 0,0269 ha w korycie potoku Mtyndwka (uzytek Wp).

4. Umowy ubezpieczenia: brak.

5. Osoby, w ktérych posiadaniu znajduje sie nieruchomosé, jej przynaleznosci i
pozytki: Katarzyna Szafraniec-Para w udziale 1/1 czesci.

6. Sposob korzystania z nieruchomosci przez strone upadla: dziatka nr 1942/3

zabudowana budynkiem jednorodzinnym czynnie uzytkowanym przez p. Katarzyne

Szafraniec-Para i budynkiem mtyna nieuzytkowanym, w stanie do remontu kapitalnego.

7. Zgtoszone prawa do nieruchomosci: brak

8. Inne szczegoly istotne dla przeprowadzenia opisu i oszacowania:

e P. Robert Para zmart dnia 11.03.2022 r., przed ogtoszeniem upadfosci p. Katarzyny
Szafraniec-Pary. Na mocy postanowienia SR w My$lenicach sygn. akt | Ns 670/22 z dnia
25.05.2023 r., Upadta jest jedyng spadkobierczynig po p. Robercie Parze, a spadek po
zmartym mezu w cato$ci wchodzi z mocy prawa do masy upadfosci. Brak dowodéw co
do wszczecia postepowania spadkowego po p. Robercie Parze w KW gruntowej.

Art. 119. Prawa upadfoSciowego:

1. Jezeli do spadku otwartego po dniu ogtoszenia upadfosci powotany zostaje upadty, spadek

wchodzi do masy upadfosci. Syndyk nie sktada o$wiadczenia o przyjeciu spadku, a spadek

uwaza sie za przyjety z dobrodziejstwem inwentarza.

2. Jezeli otwarcie spadku nastgpito przed ogtoszeniem upadtosci, a do chwili jej ogtoszenia

nie uptynagt jeszcze termin do ztozenia osSwiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu spadku i

powotany spadkobierca o$wiadczenia takiego nie ztozyt, przepis ust. 1 stosuje sie

odpowiednio.

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

o Wiascicielka przedmiotowej nieruchomosci byta obecna podczas ogledzin przedmiotu
wyceny w dniu 23 maja 2025 .

o Do celéw wyceny wykorzystano powierzchnie pojedynczych dziatek wynikajgcg z
powiatowej ewidencji gruntdw prowadzonej przez Starostwo Powiatowe w Myslenicach.

o Oszacowana wartoS¢ rynkowa nieruchomosci nie obejmuje podatkéw i optat

zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci, w tym podatku VAT, ktory nalezy ustali¢ zgodnie z
wymogami przepisow prawa podatkowego.

o Dokonano uzupetniajgcej analizy wartosci nieruchomos$ci zabudowanej w podejsciu
porownawczym, na podstawie transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi wpisanymi do ewidencji zabytkow z rynku gornoslgsko-
matopolskiego. Z obliczenn wynika, ze wartoS¢ rynkowa nieruchomosci szacowanej w
podejsciu poréownawczym moze wynosic¢ 749 113 zi, tj. 2 309 zt/m? Pu, czyli jest o ok. 17,2%
wyzsza niz wartos¢ nieruchomosci ustalona w podejsciu dochodowym - ale bez
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uwzglednienia ponadstandardowych naktadéw na remont kota wodnego. Jednakze z uwagi

na duze zréznicowanie stanu nieruchomosci podobnych przyjetych do analizy poréwnawcze;j

oraz z uwagi na niekorzystny stan techniczny zabudowan szacowanych i koniecznos¢
poniesienia znacznych naktadow remontowych zwigzanych z dostosowaniem budynku

miyna do czynnego uzytkowania, rekomenduje sie wartos¢ nieruchomosci ustalong w

podejsciu dochodowym.

e W nawigzaniu do art. 946 i art. 948 kpc nalezy stwierdzi¢, Ze nie mozna wydzieli¢ odrebne;j
czesci zajetej nieruchomosci, tj. zabudowanej dziatki nr 1942/3 - ktéra mogtaby zostac
wystawiona oddzielnie na licytacje ze wzgledu na zbyt matg powierzchnie dziatki (1146
m2). Tym samym podziat geodezyjny przedmiotowej dziatki jest nieuzasadniony w
zwigzku z tym, ze mata dziatka jest juz trwale zabudowana budynkiem wpisanym do
ewidencji zabytkow.

e Zgodnie z art. 311 Ustawy — Prawo upadtosciowe:

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 majgtkowych wchodzgcych w

skltad masy upadtosci albo przez sciggniecie wierzytelnosci od dtuznikdw upadtego i

wykonanie innych jego praw majatkowych.

1a. Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Ministra Obrony Narodowej przystuguje

prawo wykupu sktadnikbw majgtku stuzgcych do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie

obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

1aa. O zamiarze sprzedazy skfadnikow majatku stuzgcych do prowadzenia dziatalnosci w

dziedzinie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa syndyk zawiadamia Ministra Obrony

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

1) tygodnia od dnia zawiadomienia — opinie albo

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

1ab. Wykup, o ktérym 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 upadtosciowym przy likwidacji na zasadach ogdlinych,

pomniejszona o koszty postepowania, ktére nalezatoby ponies¢ w zwigzku z likwidacjg w

takim trybie. Koszty opinii biegtego ponosi Skarb Panstwa.

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

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

oraz upadtemu.

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie stuzy do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie

obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, wiec ust. 1a, 1aa, 1ab i 1ac nie dotyczg tej

wyceny.

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

przepiséw art. 327 i art. 328 nie stosuje sie. Z ceny sprzedazy wyodrebnia sie wartos¢

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 lub zastawu finansowego, jezeli umowa o ustanowieniu
zastawu przewiduje zaspokojenie zastawnika w drodze przejecia przedmiotu zastawu.

3. Przepisy dotyczgce 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 nieruchomosc¢ nie jest obcigzona zastawem rejestrowym, jak wskazuje

tres¢ KW gruntowej, wiec ustep 1ad, 2 i 3 nie dotycza niniejszej wyceny.

e Zgodnie z art. 313 Ustawy — Prawo upadtosciowe:
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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 roszczeh 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 warto$ci wygastego prawa
z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy. Podstawg do wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek
sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obcigzonej. Podstawg wykres$lenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostajg w mocy bez potrgcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnos¢ drogi koniecznej,
stuzebnosc¢ przesytu oraz stuzebnos¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budowli lub innego urzgdzenia. 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
wartos¢ tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia.

4. Na wniosek wifasciciela nieruchomosci wiadnacej, zgtoszony najpdzniej w zarzutach do
planu podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej, sedzia-komisarz
moze postanowic, ze stuzebnosc¢ gruntowa, ktdra nie znajduje petnego pokrycia w cenie
nabycia, zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wiadngcej konieczna, a nie
obniza w sposoéb istotny wartosci nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie sedziego-
komisarza przystuguje zazalenie. Jezeli wniosek o wytgczenie zgtoszony zostat w zarzutach,
podlega rozpoznaniu razem z zarzutami.

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest obcigzona jakimikolwiek stuzebnosciami
gruntowymi, stuzebnosciami budynkowymi, stuzebnosciami przesytlu badz innymi
prawami rzeczowymi ujawnionymi w KW. Niniejszym ustep 2, 3, 4 nie dotycza tej
wyceny.

5. Przepisy ust. 2—4 stosuje sie odpowiednio do sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego,
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu i statku morskiego wpisanego do rejestru
okretowego. Przedmiotowa nieruchomos¢ jest objeta prawem odrebnej wtasnosci, wiec
ustep 5 nie dotyczy niniejszej wyceny.

6. Do sprzedazy utamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy
Kodeksu postepowania cywilnego: art. 1004 (egzekucja z utamkowej czesci nieruchomosci i
z uzytkowania wieczystego), art. 1005 (zawiadomienie o zajeciu utamkowej czesci
nieruchomosci), art. 1007 (zarzgd utamkowg czescig nieruchomosci), art. 1009 (opis i
oszacowanie nieruchomosci w razie skierowania egzekucji do utamkowej czeSci
nieruchomosci), art. 1012 (obcigzenia utamkowej czesci nieruchomosci) i art. 1013
(przysadzenie wiasnosci utamkowej czesci nieruchomos$ci a hipoteki wczesniej wpisane)
K.p.c. Szacowana nieruchomosé¢ nie jest objeta tytulem prawnym zarzadzanym w
czesciach utamkowych, ust. 6 nie dotyczy tej wyceny.

e Zgodnie z art. 315 Ustawy — Prawo upadtosciowe:

Sedzia-komisarz moze wytgczy¢ okreslone skitadniki majgtku z masy upadtosci, w tym
nieruchomos¢ lub jej utamkowg czesé, jezeli nie mozna ich zby¢ z zachowaniem przepisow
ustawy, a dalsze pozostawanie tych sktadnikdow majgtku w masie upadtosci bedzie
niekorzystne dla wierzycieli z uwagi na obcigzenie masy upadtosci zwigzanymi z tym
kosztami. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje zazalenie. Art. 315 nie ma
wplywu na ksztalt niniejszej wyceny, poniewaz sprzedaz przedmiotowej
nieruchomosci w postepowaniu upadiosciowym posiada skutki postepowania
egzekucyjnego i moze zostaé¢ przeprowadzona w petni zgodnie z wymogami Prawa
upadtosciowego.

e Zgodnie z art. 345 Ustawy — Prawo upadtosciowe:
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1. Jezeli przepis szczegodlny nie stanowi inaczej, wierzytelno$ci zabezpieczone hipoteka,
zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem skarbowym i hipotekg morskg, a takze
wygasajgce wedtug przepiséw ustawy prawa oraz skutki ujawnienia praw i roszczeh
osobistych cigzgce na nieruchomosci, uzytkowaniu wieczystym, spoétdzielczym
witasnosciowym prawie do lokalu lub statku morskim wpisanym do rejestru okretowego,
podlegajg zaspokojeniu z sumy uzyskanej z likwidacji obcigzonego przedmiotu,
pomniejszonej o koszty likwidacji tego przedmiotu oraz inne koszty postepowania
upadtosciowego w wysokosci nieprzekraczajgcej dziesigtej czesci sumy uzyskanej z
likwidacji, nie wiecej jednak niz o takg czesc¢ kosztow postepowania upadtosciowego, ktora
wynika ze stosunku warto$ci obcigzonego przedmiotu do warto$ci catej masy upadtosci.

2. Wierzytelnosci i prawa, o ktorych mowa w ust. 1, sg zaspokajane w kolejnosci
przystugujgcego im pierwszenstwa. Jezeli z sumy uzyskanej z likwidacji obcigzonego
przedmiotu zaspokojeniu podlegajg zarowno wierzytelnosci zabezpieczone hipotekg, jak i
wygasajgce wg art. 313 ust. 2 prawa oraz prawa i roszczenia osobiste, o pierwszenhstwie
rozstrzyga chwila, od ktérej liczy sie skutki wpisu hipoteki, prawa lub roszczenia do KW.

3. W rownym stopniu z wierzytelnoScig zaspokaja sie roszczenia o swiadczenia uboczne
objete zabezpieczeniem na mocy odrebnych przepiséw. Przypadajgcg wierzycielowi sume
zalicza sie przede wszystkim na naleznos¢ gtdéwng, nastepnie na odsetki i pozostate
roszczenia o sSwiadczenia uboczne, z tym Zze koszty postepowania uwzglednia sie w ostatniej
kolejnosci.

Art. 345 Prawa upadtosciowego dotyczy niniejszej wyceny, gdyz przedmiot jej
obcigza na date wyceny hipoteka umowna oznaczona w dziale IV KW gruntowe;j.

(pieczec i podpis rzeczoznawcy majgtkowego)
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32-540 MLOSZZ?\W"\

UL. DO KRZYZA 1
TEL. 795-04§-400
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest zabytkowa nieruchomosc¢ potozona przy ul. Daszynskiego 58
w Myslenicach, powiat mys$lenicki, woj. matopolskie, objeta KW Nr KR1Y/00024272/2
prowadzong przez Sad Rejonowy w Myslenicach. Nieruchomos¢ ztozona z dziatki nr
1942/3 o powierzchni 0,1146 ha, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
i budynkiem miyna z 1858 roku.

Budynek wpisany do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewddztwa matopolskiego, na
podstawie decyzji A-240 Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdw w Krakowie z dnia
26.02.1965 r., w ramach pozycji ,oudynek mtyna ze skrzydtem mieszkalnym”.

1.2. Potozenie nieruchomosci
Nieruchomosc¢ potozona jest przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach, gmina miejska
Myslenice, powiat myslenicki, woj. matopolskie.

1.3. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej zabytkowym budynkiem mityna i zabytkowym budynkiem mieszkalnym -
opisanej w pkt 1.1., do celéw realizacji postepowania upadto$ciowego, z uwzglednieniem
aktualnego sposobu uzytkowania oraz stanu techniczno-uzytkowego i poziomu cen.
Zgodnie z przepisami prawa wartos¢ nieruchomosci okresla Rzeczoznawca majgtkowy.
Wyceniana nieruchomos$¢ to nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem miyna i
budynkiem mieszkalnym wpisanymi do wojewodzkiego rejestru zabytkow nieruchomych.
Okreslona wartos¢ stanowi warto$¢ rynkowg prawa wiasnosci tej nieruchomosci.
Zakres wyceny jest zgodny z przepisami prawa.

2. Cel wyceny

Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej do celdw postepowania
upadtosciowego wedtug stanu z dnia czynnosci opisu i poziomu cen okreslonego na
dzien sporzgdzenia operatu szacunkowego.

3. Podstawy formalno - prawne i merytoryczne wyceny

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng sporzgdzenia operatu jest zlecenie ustne z dnia 04.04.2025 r., Sygn.
akt. KR1S/GUp/37/2022.

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 Mioszowa.
Autorzy opinii:

1. Adam Koscisz - Rzeczoznawca Majatkowy (Swiadectwo nr 4417) oraz biegty
sagdowy Sadu Okregowego w Krakowie z zakresu wyceny nieruchomosci, maszyn
i urzgdzen oraz wyceny przedsiebiorstw ustanowiony pismem z dnia 21 grudnia 2020 r.
Sygn. Prez. Adm. SO.-511-3-74/2020.

2. Szymon Siekierka - Rzeczoznawca Majatkowy (Swiadectwo nr 8221).

3.2. Podstawy prawne i merytoryczne wyceny
. Ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz.U. z
dnia 23.10.2024 r. poz. 1568 z pdzn. zm.),

o Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (ij. Dz. U. z
dnia 23.07.2024 r., poz. 1145 ze zm.)
o Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe (tj. Dz. U. z dnia

28.05.2024 r., poz. 794 ze zm.)
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Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tj. Dz. U. z dnia 17.07.2024 r.,
poz. 1061 z pézn. zm.).
Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z
26.08.2024 r., poz. 1292 z pdzniejszymi zmianami).
Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z dnia 08.09.2023 r., poz. 1832).
Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. z dnia
25.09.2023 r., poz. 1984 z pdzn. zm.).
Standardéw  Zawodowych PFSRM  obejmujgcych  Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcow Majgtkowych oraz Noty Interpretacyjne, zgodnie z uchwatg Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow Majagtkowych z dnia 14
grudnia 2021 r. W szczegdlnosci wykorzystano nowe standardy:
o KSWP ,Wartosc rynkowa” uchwalony dnia 19.09.2017 r., obowigzujgcy od dnia
01.10.2017 r.
o Nota Interpretacyjna ,Zastosowanie podejscia porOwnawczego w wycenie
nieruchomosci”
o Nota Interpretacyjna ,Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie
nieruchomosci”
Wykorzystano takze zgodnie z uchwatg Rady Krajowej Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcdédw Majgtkowych z dnia 14 grudnia 2021 r. wigczone do
zbioru Standardow Zawodowych PFSRM nastepujgce dotychczasowe (stare)
standardy zawodowe wraz (z komentarzami do nich) opublikowane przez PFSRM w
Standardach Zawodowych Rzeczoznawcow Majgtkowych Warszawa 2004, wydanie
VIII+:
o lll.4 Zasady ustalania zuzycia
— V.3 Wycena nieruchomosci zabytkowych.

3.3. Zrédta danych o nieruchomosci

Ksiega Wieczysta KR1Y/00024272/2

Wypis z ewidencji gruntéw i budynkow;

Mapa zasadnicza z naktadkg ewidencyjng;

Studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego gminy
Myslenice,

Uchwata w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu Myslenice-Zachod.

= Zbior dokumentéw dotyczgcych nieruchomosci otrzymanych od Zleceniodawcy

= Zbior dokumentow dotyczgcych nieruchomosci udostepnionych przez Wojewodzki

Urzad Ochrony Zabytkéw w Krakowie:

o karty ewidencyjne zabytkow,

o dokumentacja historyczna z dokumentacjg zdjeciowa,

o wykaz korespondencji miedzy Urzedem Ochrony Zabytkow i innymi organami
administracji publicznej w zakresie zarzgdzania, utrzymania i kontroli stanu
techniczno-uzytkowego zabytkowego budynku,

= Dane z decyzji o wpisie do rejestru zabytkéw Kl.V-3/10/65 z dnia 26.02.1965 r. —
nr rejestru zabytkow (785) A-240.

= Dane z ,biatych kart” ewidencyjnych zabytkéw architektury i budownictwa.

Ogledziny nieruchomosci, wykonany obmiar oraz dokumentacja fotograficzna z dnia

12 czerwca 2023 r. oraz z dnia 23 maja 2025 r.

Oswiadczenie Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 25.03.2025 r.

sygn. sprawy DOZ-OAIK.650.563.2024.UB.

Operat szacunkowy nr OS/55/AK-E/2023 z dnia 9 sierpnia 2023 r.

Zbiér cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych oraz stawek czynszéw najmu i

dzierzawy.
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4. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny: 26.06.2025 .
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 26.06.2025 .
Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 23.05.2025 .
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 23.05.2025r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci
5.1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie badania KW nr KR1Y/00024272/2
prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci przez Sgd Rejonowy w Myslenicach.

W wyniku badania KW nr KR1Y/00024272/2 ustalono, ze nieruchomos¢ gruntowa
ztozona z dziatki nr 1942/1 o pow. 0,1413 ha potozona w Myslenicach, w obrebie
Myslenice 3, jest wiasnoscig Roberta Wojciecha Pary (s. Tadeusza i Marii) w udziale 1/1
czesci, na podstawie zaswiadczenia Burmistrza Miasta i Gminy Myslenice sygn.
GNR.6843.12.2019 z dnia 19.03.2019 r. Chwila wptywu z dnia 25.03.2019 r., chwila
wpisu z dnia 18.09.2019 r.

UWAGA: P. Robert Para zmart dnia 11.03.2022 r., przed ogfoszeniem upadtoSci p.
Katarzyny Szafraniec-Pary. Na mocy postanowienia SR w Myslenicach sygn. akt | Ns
670/22 z dnia 25.05.2023 r., Upadta jest jedyng spadkobierczynig po p. Robercie Parze,
a spadek po zmartym mezu w catosci wchodzi z mocy prawa do masy upadfoSci.

Dziat I. Spis praw zwigzanych z wlasnoscia: wolny od wpiséw;

Dziat lll. Prawa, ciezary i ograniczenia: Ograniczone prawo rzeczowe — stuzebnosé
mieszkania w murowanym budynku z kamienia na rzecz Witadystawa Gryza (s. Marcina
i Wiktorii), na podstawie umowy nr rep. 749/78 z dnia 22.02.1978 r. oraz na podstawie
zaswiadczenia Burmistrza Miasta i Gminy Myslenice sygn. GNR.6843.12.2019 z dnia
19.03.2019 r. Chwila wptywu z dnia 25.03.2019 r., chwila wpisu z dnia 18.09.2019 r.
UWAGA: Stuzebnos¢ mieszkania oznaczona w dziale Ill KW gruntowej nie ma wptywu
na warto$¢ nieruchomosci szacowanej. Z informacji przekazanych przez Urzad Stanu
Cywilnego w Myslenicach wynika, ze uprawniony Wiadystaw Gryz zmart dn. 14.2.2019 r.
Dziat IV. Hipoteki: Hipoteka przymusowa zwykta — 1,77 zt; koszty wykonania instalaciji
elektrycznej oraz zakupienia materiatbw budowlanych. Na podstawie zaswiadczenia
Burmistrza Miasta i Gminy Myslenice sygn. GNR.6843.12.2019 z dnia 19.03.2019 r.
Chwila wptywu z dnia 25.03.2019 r., chwila wpisu z dnia 18.09.2019r..

UWAGA: Wystepuje niezgodnos¢ tresci KW z aktualnym stanem geodezyjnym. Dziatka
nr 1942/1 ulegta podziatowi na dziatke nr 1942/3 o pow. 0,1146 ha zabudowang
budynkiem mtyna i dziatke nr 1942/4 o pow. 0,0269 ha w korycie potoku Mtynéwka
(uzytek Wp).

Wypis z przedmiotowej KW stanowi zatgcznik do opracowania.

5.2. Oznaczenie geodezyjne

Wojewodztwo: matopolskie, powiat: myslenicki, Gmina: Myslenice,
Miejscowosc¢: Myslenice,

Jednostka ewidencyjna: 120903 _4, Myslenice - miasto

Obreb: Nr 0003, Myslenice 3

Witasciciel: Robert Wojciech Para w udziale 1/1 czesci

Nr jednostki rejestrowej: G.40

Oznaczenie mapy: 114

Ksiega Wieczysta nr KR1Y/00024272/2

Charakterystyke geodezyjng gruntéw przedstawiono w tabeli ponize;j.
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L.p. Nr dziatki | Pow. dziatki [ha] Rodzaj uzytku
1. 1942/3 0,1146 B

Charakterystyke geodezyjng budynkow przedstawiono w tabeli ponizej.

Nr ewid. budynku 298 299
Identyfikator budynku 120903 _4.0003.298 BUD 120903 _4.0003.299 BUD
Rodzaj wg KST pozostate budynki niemieszkalne budynki mieszkalne
Konstrukcja scian drewno mur
llo$¢ kondygnacji nadz./podz. 1/0 1/0
Pow. zabudowy 217 204

5.3. Przeznaczenie gruntéw

Przeznaczenie nieruchomosci na potrzeby sporzgdzenie wyceny okreslono zgodnie z art.
154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Teren na ktérym potozony jest przedmiot
wyceny nie jest objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie ze Zmiang studium uwarunkowan | kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Myslenice zatwierdzong uchwatg Rady Miejskiej w
Myslenicach nr 340/XL/2017 z dnia 30 pazdziernika 2017r.. przedmiot wyceny potozony
jest w obszarze oznaczonym jako tereny zabudowy ustugowej.

Funkcja ustugowa zwigzana jest z kilkoma ptaszczyznami rozwoju: obstugg mieszkancéw
miasta i regionu (handel detaliczny, kultura, oSwiata, sport i rekreacja, opieka zdrowotna),
obstugg podmiotéw gospodarczych (handel hurtowy, obstuga komunikacji, obstuga
biznesowa, ustugi kongresowe) oraz obstugg ruchu turystycznego (kultura, gastronomia,
obstuga turystyczna, rekreacja).

W terenach zabudowy ustugowej zaleca sie utrzymanie terenu biologicznie czynnego w
strefie miejskiej na poziomie 20% powierzchni terenu inwestycji.

W sytuacjach istniejgcego, zwartego zainwestowania (np. w sytuacji catkowitej zabudowy
dziatki w rejonie Rynku w miescie Myslenice) dopuszcza sie wskaznik 0% terenu
biologicznie czynnego. W terenach koncentracji funkcji ustugowej (oznaczonych na
rysunku studium pionowym, czerwonym szrafem) dopuszcza sie mozliwos¢ obnizenia
wskaznika terenu biologicznie czynnego do poziomu 10% powierzchni terenu inwestyciji.
Teren biologicznie czynny w obszarach ustug wigczonych do systemu powigzan
przyrodniczych winien ksztattowac sie na poziomie 50% powierzchni terenu inwestycji.
Wysokos¢ budynkéw zabudowy ustugowej (okreslonej zgodnie z przepisami odrebnymi)
— w zroznicowanych formach winna ksztattowac¢ sie nastepujgco : - na terenie miasta -
maksymalnie 15m.

Dnia 25.06.2021 r. zostata zatwierdzona przez Rade Miejskg w MysSlenicach uchwata nr
342/XXXVIII/2021 w sprawie przystgpienia do sporzgdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu MysSlenice-Zachod. Uchwata ta obejmuje
zasiegiem rowniez szacowang nieruchomosg.

Obszar objety opracowaniem czesciowo lezy na terenie Gidwnego Zbiornika Waod
Podziemnych nr 443 ,Dolina rzeki Raby”. Jako$¢ wod w obrebie tego zbiornika jest
wysoka - klasa Ib. Wody te nie wymagajg uzdatnienia lub sg bardzo nieznacznie
zanieczyszczone i ich uzdatnienie jest stosunkowo tatwe. Wody niskiej i Sredniej jakosci
stwierdzono gtownie w obszarach zabudowanych i na terenach wykorzystywanych
rolniczo, gdzie czynnikiem degradujacym sg nadmierne ilosci azotu. Ogdlnie w wodach
tych nie stwierdzono obecnosci metali o charakterze toksycznym (Cu, Cr, Cd., Ni, Pb, Zn,
Hg) w ilosciach przekraczajgcych normy dla wod najwyzszej i wysokiej jakosci.
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5.4. Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci
5.4.1. Charakterystyka dziatki

Przedmiotem wyceny jest zabytkowa nieruchomosc¢ potozona przy ul. Daszynskiego 58
w Myslenicach, powiat mys$lenicki, woj. matopolskie, objeta KW Nr KR1Y/00024272/2
prowadzong przez Sad Rejonowy w Myslenicach. Nieruchomos¢ ztozona z dziatki nr
1942/3 o powierzchni 0,1146 ha, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
i budynkiem miyna z 1858 roku.

Nieruchomos¢ usytuowana przecietnie — w strefie peryferyjnej miasta Myslenic, w
odlegtosci 3,5 km na potudnie od Rynku, w odlegtosci ok. 200 m na pétnoc od granicy z
sotectwem Str6za w gminie Pcim.

Otoczenie nieruchomosci niekorzystne — od poétnocy, zachodu i wschodu przewazajg
tereny zieleni izolacyjnej (w tym tereny laséw) wzdtuz zakola rzeki Raby, od potudnia
znajdujg sie tereny zwartej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wzdtuz ul.
Daszynskiego. Nieruchomo$¢ znajduje sie w strefie znacznej ucigzliwosci hatasu
ulicznego z uwagi na istotng blisko$¢ przebiegu drogi krajowej DK7 na odcinku Krakow-
Chyzne, pomimo iz najblizszy zjazd z ul. Daszynskiego w jej kierunku jest oddalony o ok.
1,8 km na potudnie. Utrudniony dostep do ustug uzytecznos$ci publicznej — najblizsza
szkota podstawowa (SP nr 4) oddalona ok. 2,9 km na wschdd, najblizszy sklep
ogolnospozywczy (Delikatesy Centrum) oddalony ok. 1,8 km na potudnie.

Dojazd dobry - nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep od wschodu do ul.
Daszynskiego — drogi o nawierzchni asfaltowej w srednim stanie technicznym,
stanowigcej w catosci wiasnos¢ GDDKIA (Slad dawnego przebiegu ,zakopianki’) na
odcinku od potudniowej granicy miasta do wezta drogowego Zarabie. Wjazd wykonany
od strony potnocno-wschodniej w kierunku budynku czesciowo utwardzony ttuczniem w
stabym stanie technicznym i czeSciowo nieutwardzony, porosniety niskg trawa.
Uzbrojenie czesciowe - dziatka poditgczona do gminnej sieci elektrycznej i
telekomunikacyjnej. Brak dostepu do gminnej sieci wodociggowej, gazowej i
kanalizacyjnej; woda pobierana jest ze studni, Scieki natomiast odprowadzane sg do
zbiornika bezodptywowego na dziatce. Najblizsze przytgcze kanalizacji sanitarnej
oddalone o ok. 160 m na potudnie od szacowanej nieruchomosci, najblizsze przytgcze
wodociggowe oddalone o ok. 110 m na potudnie, najblizsze przytgcze gazowe oddalone
ok. 90 m na potudnie.

Stan zagospodarowania dziatki dobry. Ksztait dziatki nieregularny — poligonalny,
uksztattowanie terenu ptaskie i rownomierne. Nieruchomosc¢ nieogrodzona od poétnocy i
potudnia; od zachodu ogrodzenie z siatki leSnej miedzy stupkami betonowymi w stabym
stanie technicznym — czesciowo wygiete w gtgb dziatki, przy wschodniej granicy dziatki
przebiega skarpa na wysokosci ok. 2,5 m i betonowy mur oporowy oddzielajgcy dziatke
od przebiegu ul. Daszynskiego. Dziatka w czesci wschodniej zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, w czesci potudniowo-wschodniej zabudowana
zabytkowym budynkiem miyna, w pozostatej czesci porosnieta przewaznie niskg koszong
trawg. Przed budynkiem mtyna znajduje sie niskokubaturowa drewniana wiata na
narzedzia, nietrwale zwigzana z gruntem. Od strony zachodniej dziatki, na dziatce nr
1942/4, przebiega niewielki potok Miyndwka.

Wytyczne Konserwatora Zabytkéw ograniczajg w istotny sposéb mozliwe kierunki
zagospodarowania nieruchomosci gruntowej, a mianowicie:

Majgc na uwadze powazne znaczenie zagospodarowania obiektow zabytkowych na cele
uzytkowe — ocenia sie inicjatywe adaptacji mtyna w Myslenicach jako punkt muzealny o
profilu historii rzemiosta i przemystu ludowego za bardzo cenng, a przewidziany sposob
uzytkowania za stuszny i realny. Znaczenie decyzji w tej mierze podkre$la fakt trafnego
usytuowania obiektu przy szosie o najwiekszym w Polsce nasileniu ruchu turystycznego
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krajowego | zagranicznego oraz jego charakter, umozliwiajgcy przy nowej funkcji
wydobycie istotnych wartosci zabytkowych, co stanowi¢ winno dodatkowg atrakcje.
Wojewddzki Konserwator Zabytkow widzi ze swojej strony potrzebe czynnego wigczenia
sie do realizacji podjetego zadania, z uwagi na specyfike zagadnienia odpowiedniego
przystosowania obiektu, uwzgledniajgcego momenty uzytkowe i konserwatorskie.

Dla budynku gtownego (budynku mityna) zaktada sie utrzymanie obecnej formy bryty i
dachu. Nalezy przewidziec¢ usuniecie szalowania Scian, uporzgdkowanie zrebu i otworow
okiennych | wejsc¢ oraz stolarki. Pokrycie dachu gontowe. Wewngtrz nalezy opracowac
dostateczny wglad i dostep do komor zawierajgcych koto wodne i kofo palczaste,
umozliwiajgce ekspozycje tych urzgdzen dla zwiedzajgcych. Istotny element stanowi
zachowanie istniejgcych jeszcze urzgdzen technicznych, jak tez ustalenie brakow w
oparciu o przeSledzenie procesu pracy mtyna pod kgtem widzenia rekonstrukcji urzgdzen
(przy uzyciu przede wszystkim oryginalnych maszynerii i czeSci). Nalezy przewidziec¢
uzyskanie urzgdzen przemiatowych na ztozenie kamieni.

Dla budynku murowanego przylegajgcego (skrzydto mieszkalne) zaktada sie utrzymanie
formy obecnej, z uporzgdkowaniem i przeznaczeniem na mieszkanie dozorcy i magazyn.
Rodzaj pokrycia dachowego pozostaje do rozstrzygniecia, w zaleznosci od stanu
konstrukcji.

Powyzsze wytyczne nie pozwalajg na inny niz aktualny sposéb wykorzystania
nieruchomosci.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze przyjety do wyceny aktualny sposéb uzytkowania
stanowi optymalny sposéb uzytkowania. Przeprowadzona analiza prawna
(przeznaczenie nieruchomoéci) i techniczna wskazujg, ze brak jest przestanek
wskazujgcych na lepsze zagospodarowanie szacowanej nieruchomosci (np. komercyjne,
handlowo-ustugowe). Z tego wzgledu nie podejmowano szczegdtowych finansowych
analiz obejmujgcych wariantowo analize innych sposobow zagospodarowania
nieruchomosci.

Zatozono catoroczne wykorzystywanie budynku mieszkalnego zgodnie z pierwotnym
przeznaczeniem oraz catoroczne wykorzystywanie budynku miyna na cele pracowni
rzemiesiniczo-rekodzielniczej z dopuszczalnym przeznaczeniem na cele dziatalnosci
turystycznej w zakresie promocji rzemiosta i rekodzieta ludowego.

Ogdlne usytuowanie przedmiotowej nieruchomosci przedstawia ponizsza mapa:
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Szacowana nieruchomosé

Szczegdtowe usytuowanie przedmiotowej nieruchomosci przedstawia ponizsza
ortofotomapa:

5.4.2. Rys historyczny

Zespot mtynarski, pochodzgcy z potowy XIX wieku, sktada sie z drewnianego, wodnego
mtyna zbozowego wraz z przylegtym don okazatym domem mtynarza.
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Tuz obok mtyna przeptywa niewielki potok Mitogoszcz, jednakze wode na miynskie koto
pozyskiwano raczej bezposrednio z Raby za pomocg systemu jazow i kanatu mtyndéwki.
Mityn z Myslenic wybudowano z drewnianych belek, potaczonych ze sobg na zrgb i
umieszczonych na solidnym, murowanym z kamienia fundamencie. CatosS¢ przykryto
dwuspadowym dachem, krytym ceramiczng dachowka.

Prostopadle do zaktadu miynarskiego wzniesiono rozlegty dom miynarza, w catosci
wymurowany z kamienia, a nastepnie otynkowany.

Miyn zbudowany w drugiej potowie XIX w. swojg nazwe zawdziecza nazwisku wiascicieli
- rodziny tetochow, ktorzy zarzgdzali budynkiem do potowy lat 70. XX w.

Sam mtyn zmodernizowano w 1937 roku. Niestety, zaledwie dziesie¢ lat pdzniej wielka
powddZz na Rabie zniszczyta mtynski jaz, co prawdopodobnie przyczynito sie do
zaprzestania produkcji maki w tym miejscu. Po 1945 roku obiekt stanowit wtasnosc
Skarbu Panstwa i uzytkowany byt na magazyn GS Myslenice. Urzgdzenia przemiatowe
zostaly zdemontowane i wywiezione.

Wspomniana wyzej modernizacja nie polegata bowiem na zastgpieniu kota miynskiego
teoretycznie bardziej wydajng turbing wodna, najpewniej nigdy nie zamontowano tu takze
silnika elektrycznego. Modernizacja sprowadzita sie raczej do wzmocnienia wewnetrznej
konstrukcji mtyna o Sciany z pustakéow oraz do wybetonowania czesci kanatu mtyndéwki.
Mtyn do konca czynnej eksploatacji byt napedzany kotem drewnianym, srodsiebiernym,
ktérego duzy fragment zachowat sie do dzis i ktéry stanowi prawdziwy ewenement na
skale catej Matopolski. Mtyn byt wiasnoscig prywatng rodziny tetochow do roku 1972,
kiedy zakupiony zostat przez Anite Unold, ktéra po remoncie otwarta w miynie lokal
gastronomiczny oferujgc staropolskie potrawy.

Ok. 2006 roku p. Jézefa Unold zatozyta skromne muzeum mtynarstwa. Niestety, niemal
cate wyposazenie obiektu, wraz ze wszystkimi cennymi elementami, zostato
rozkradzione przez szabrownikow po jej Smierci. Obecnie mtyn jest wtasnos$cig p. Paréw,
ktorzy doskonale wczuli sie w niezwykty klimat tego miejsca. Wiasnymi sitami
remontowali oni ten wyjgtkowy obiekt, Swiadomi jego historycznej wartosci. Ich prosby o
pomoc finansowg w tym trudnym przedsiewzieciu zostaty odrzucone na rzecz obiektow
sakralnych. Bez prac remontowych, obejmujgcych zwtaszcza dach, cato$¢ niebawem
legtaby w gruzach, a miasto straci niepowtarzalny zabytek, mogacy sie sta¢ magnesem
przyciggajgcym turystow.

5.4.3. Przyjete zasady ustalania zuzycia

Ocena zuzycia nieruchomosci nalezy do samodzielnych czynnosci rzeczoznawcy i nie
wigzg go przy tym przepisy o amortyzacji obiektow budowlanych.
Przez zuzycie rozumie sie utrate wartosci szacowanej nieruchomosci wynikig z jej :
- zuzycia technicznego (fizycznego)
- zuzycia funkcjonalnego (uzytkowego)
- zuzycia srodowiskowego
Jezeli rzeczoznawca ustalit oddzielnie zuzycie techniczne, funkcjonalne i srodowiskowe
nieruchomosci i uzyskat rézne wyniki dla kazdego z rodzajow tego zuzycia, to do
okreslenia wartosci nieruchomosci winien przyja¢ najwieksze zuzycie sposrod
ustalonych.
Rodzaje zuzy¢ budowlanych:
1. Techniczne zalezne od:
Wieku obiektow
Trwatosci zastosowanych materiatow
Rodzaju konstrukc;ji
Jakosci wykonawstwa
Jakosci eksploatacii
Wad projektowych

~0 Qo0 oD
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2. Srodowiskowe, zalezne od:
a. Czynnikéw ekologicznych,
b. Nowych lokalizacji w otoczeniu o wptywach pozytywnych,
negatywnych),
c. Zdarzen losowych: powodz, trzesienie ziemi, pozar, dziatania wojenne,
etc.
3. Funkcjonalne, zalezne od:
a. Zmiany funkciji,
b. Postepu technologicznego w budownictwie,
c. Zmniejszenia dochodowosci,
d. Przestarzatych standardéw,
e. Zmniejszajgcych sie wymagan uzytkowych, estetycznych, itp.

Zastosowana skala zuzycia technicznego

Stopien

zuzycia, [%] Ocena

Lp. Klasyfikacja stanu technicznego

Budynek dobrze utrzymany, konserwowany nie wykazuje
1 zuzycia i uszkodzen. Cechy i wiasciwosci obiektu 0-5 Bardzo dobry (6)
odpowiadajg wymogom normowym.

Budynek nie wykazuje wiekszego zuzycia. Mogg wystgpic

2 niezn’aclzne uszkoqzenia wynikajgce z uzytkowania, . 615 Dobry (5)
szczegoblnie mechaniczne. Elementy budynku wymagaja
konserwagji.
Budynek utrzymany zadawalajgco. Celowy jest remont Zadawalajgcy
3 | biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach, 16— 30 )

konserwagcji i impregnaciji.
W elementach budynku wystepujg srednie uszkodzenia i
4 ubytki nie zagrazajgce bezpieczenstwu. Celowy jest 31-40 Sredni (3)
czesciowy remont kapitalny.
W elementach budynku wystepujg ponad przecietne
uszkodzenia zagrazajgce bezpieczenstwu. Cechy i .
wiasciwosci wbudowanych materiatbw majg obnizong klase. 41-50 Mierny (2)
Celowy jest znaczgcy remont kapitalny.
W elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia i
ubytki. Cechy i wtasciwosci wbudowanych materiatéw majg
obnizong klase. Wymagany kompleksowy remont kapitalny
lub rozbiérka budynku wykazujgcego wieksze zuzycie

51-70 Zly (2)

Analizujac:

Biezacy stan techniczny czesci konstrukcyjnych

Biezgcy stan elementéw wykonczenia

Biezacy stan ,,detali architektonicznych”

Prowadzone w okresie uzytkowania obiektu prace remontowo-rewitalizacyjne przy
uwzglednieniu dbatosci o historyczng ,,czystos¢” formy (stylu) architektonicznego.
oceniono, ze biezgcy (usredniony) stan techniczny budynku mtyna odpowiada stanowi
»miernemu" wedtug przyjetej skali zuzycia technicznego a stopien zuzycia technicznego
okreslono na: Szt= 45%.

Natomiast biezgcy (usredniony) stan techniczny budynku mieszkalnego odpowiada
stanowi ,,zadawalajgcemu™ wedtug przyjetej skali zuzycia technicznego a stopien
zuzycia technicznego okreslono na: Szt= 25%.

ZUZYCIE FUNKCJONALNE

Zuzycie funkcjonalne ma charakter wzgledny, zwigzane jest z technicznym
postepem w budownictwie i mozna go zdefiniowac jako obnizenie funkcji uzytkowych w
poréwnaniu z nowymi, nowoczesnymi i mozliwymi do zastosowania rozwigzaniami.

A

KR1S/GUp/37/2022 — wycena nieruchomosci zabudowanej przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach str. 24



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

Jest to =zuzycie wynikajgce z oceny ,nowoczesnosci" tj. poréwnania
zastosowanych w danym przypadku rozwigzan uzytkowych do aktualnie preferowanych t;.
min.: jakosci materiatbw wykorczeniowych, nowoczesnosci urzadzehn wyposazenia
technicznego, ,elastycznosci" zmiany funkcji przeznaczenia i wykorzystania.

Zuzycie funkcjonalne wynika z :

o Ciggtego postepu technologicznego w budownictwie,

e Potencjalnych mozliwosci ,natychmiastowego" uzytkowania obiektu przez
»,nhowego” uzytkownika bez koniecznosci poniesienia naktadéw remontowo —
adaptacyjnych,

e Zmian wymagan rynkowych (,mody") na okreslony: materiat wykonczeniowy,
kolor, itp w odniesieniu do okreslonej funkcji budynku, pomieszczenia,

e Zmian prawnych np. zmieniajgce sie przepisy np. sanitarne, ppoz.

e Wymagan wynikajgcych z ochrony konserwatorskiej obiektu,

e Mozliwosci zmiany istniejgcej funkcji budynku z uwzglednieniem wspoétczesnych
wymagan: technicznych, konserwatorskich.

Zastosowana skala zuzycia funkcjonalnego

Lp. Ocena stanu funkcjonalnego % zuzycia
1 Bardzo dobry 0-20 %
2 Dobry 21 -40 %
3 Sredni 41-60 %
4 Zly > 61%

Opis czynnikbw wptywajgcych na stopien zuzycia funkcjonalnego przedstawia tabela
onizej.

Lp.|  Atrybuty zuzycia funkcjonalnego | BARDZO| hopRY | SREDNI|  zLY
DOBRY

1 _Ela§tyczn_oéc': (,_,_iatvyoéc’;") zmiany 5 10 15 20
istniejgcej funkcji obiektu

2 Zgodnos¢ z ws_po’rczesnyml wymaganiami 5 10 15 20
rynku w zakresie standardu wykonania

3 Jakosp z'astosowlanych w obiekcie 5 10 15 20
materiatow wykonhczeniowych

4 Akt_ualno_sc zastos_,ov_vanych rozwigzan w 5 10 15 20
fazie projektowania i wykonawstwa obiektu

Razem 20 40 60 80

Biorgc pod uwage wszystkie ww. uwarunkowania, szybko zmieniajgce sie na rynku
wymagania uzytkowo - estetyczne w odniesieniu do budynkéw ,uzytkowo -
komercyjnych" a w szczegodlnosci do obiektéw zabytkowych spowodowat, Zze
wspotczesnie procesy zuzycia funkcjonalnego przebiegajg w zdecydowanie szybszym
tempie niz zuzycia techniczne.

Na tg dysproporcje ma wptyw szybki postep technologiczny w budownictwie, ktéry
spowodowat, ze aktualnie mamy do dyspozycji materiaty konstrukcyjno - wykonczeniowe
o dtuzszym okresie ,trwatosci" jak rowniez wspoiczesne technologie wykonawcze
spowodowaty iz okres ,,technicznej trwatosci" znacznie sie przedtuzyt powiekszajgc
dysproporcje pomiedzy zuzyciami: technicznymi i funkcjonalnymi.

W odniesieniu do obiektow ,nie zabytkowych" (,wspdtczesnych") coraz czesciej mamy
do czynienia z sytuacjami gdzie ,obiekty" w dobrym stanie technicznym podlegajg
przebudowie a w skrajnych przypadkach wyburzeniom gdyz nastgpito ich funkcjonalnie
zuzycie i nalezy przystosowac je do innych, oczekiwanych przez rynek funkcji.
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W obiektach zabytkowych proces zuzycia funkcjonalnego przebiega zdecydowanie
wolniej. Po dokonaniu analizy przyjeto usredniony stopien zuzycia funkcjonalnego
zgodnie z przyjetg skalg jako ,,Sredni” a stopien zuzycia funkcjonalnego okreslono na
S$2i=55%.

5.4.4. Opis szczegb6towy budynkéw i obiektow

Na nastepnych stronach opracowania przedstawiony jest szczegoétowy opis budynku
mieszkalnego i budynku mtyna.

BUDYNEK MIESZKALNY JEDNORODZINNY
Budynek jednorodzinny w zabudowie zwartej z budynkiem mtyna, parterowy ze strychem
nieuzytkowym, niepodpiwniczony, zbudowany w 1858 roku, o konstrukcji drewniano-
kamiennej. Fundamenty kamienne, sciany zewnetrzne z bali drewnianych i z kamienia,
Sciany dziatowe z kamienia gr. 0,75 m otynkowane tynkiem zwykitym cementowo-
wapiennym i malowane farbg emulsyjng. Stropy drewniane belkowe oparte na stupach.
Dach drewniany dwuspadowy kryty starg dachowkg angobowang, pokrycie dachu w
czesci pod budynkiem mieszkalnym w dobrym stanie technicznym, w czesci pod mtynem
do wymiany z uwagi na czesciowe uszkodzenie. Komin murowany otynkowany. Rynny i
rury spustowe wykonane z PCV.
Program uzytkowy budynku:
W PIWNICACH posadzka betonowa, sciany nieotynkowane i niemalowane.
PARTER: Kuchnia: sciany wytozone ptytkami ceramicznymi nad kuchenkg i miedzy
szafkami (2017), 2 okna drewniane skrzynkowe z podwojnymi szybami, 2 grzejniki
ptytowe aluminiowe konwektorowe zasilane z pieca na pellet, sufit - powata drewniana
na legarach, kuchenka murowana z blachg zeliwng na piecu i obtozona kaflami. Salon:
podtoga z desek drewnianych (2017), sciany malowane farbg emulsyjng na tynku
zwyktym, drzwi drewniane stare z 1970 r., kuchnia murowana z blachg, 3 grzejniki
ptytowe aluminiowe konwektorowe zasilane z pieca na pellet, 3 okna drewniane
skrzynkowe. Sien: podtoga wytozona ptytkami ceramicznymi, Sciany malowane farbg
emulsyjng na tynku zwyktym, sufit - powata drewniana na legarach, 2 drzwi zewnetrzne
drewniane petne i 4 drzwi wewnetrzne do pomieszczen. Sypialnia: podtoga wytozona
ptytkami ceramicznymi, Sciany malowane farbg emulsyjng na tynku zwyktym, sufit -
powata drewniana na legarach, drzwi drewniane (1970), okno drewniane skrzynkowe,
piec zeliwny tzw. koza. Maty przedpokoj: podtoga wytozona ptytkami ceramicznymi,
Sciany malowane farbg emulsyjng na tynku zwykiym, sufit - powata drewniana na
legarach, drzwi drewniane (1970). Schowek: posadzka cementowa, Sciany malowane
farbg emulsyjng na tynku zwyktym, sufit - powata drewniana na legarach, drzwi
drewniane (1970), bojler ARISTON do c.w.u. nowy na 80 litréw plus hydrofor. tazienka:
Sciany wytozone z dwoch stron ptytkami ceramicznymi glazurowanymi i z dwoch stron
ptytkami gipsowymi dekoracyjnymi, podtoga wytozona ptytkami ceramicznymi, wanna
akrylowa, muszla compact ceramiczna, umywalka na szafce drewnianej. Kottownia:
podtoga wytozona posadzka przemystowg, sciany niemalowane i nietynkowane, drzwi
drewniane (2013), piec na pellet LAZAR HKS FOCUS (2016) o mocy 18 kW z
oprzewodowaniem stalowym i podajnikiem na pellet, komin murowany z pustaka
nieotynkowany. Pracownia haftu komputerowego: Sciany z pustaka nietynkowane, za
wyjatkiem s$ciany wschodniej ocieplonej styropianem i obitej ptytg kartonowo-gipsowa,
podtoga z posadzkg przemystowa, sufit - powata drewniana na legarach, 2 grzejniki
aluminiowe ptytowe.
STRYCH NIEUZYTKOWY: podtoga wytozona deskami na drewnianych legarach na catej
powierzchni poza przestrzenig nad kotami miynskimi — czesciowo miedzy deskami
wystepujg przeswity nad pomieszczeniami mtyna, nad czescig mieszkalng na deskach
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wetna mineralna, Sciany nieotynkowane, 4 okna drewniane bez szyb i 2 lukarny bez
okien.

Budynek wyposazony w instalacje: elektryczng, wodociggowg (woda pobierana ze
studni), kanalizacyjng (odptyw do szamba), centralnego ogrzewania (zasilanie piecem na
pellet LAZAR HKS (2016) o mocy 18 kW, grzejniki ptytowe aluminiowe konwektorowe).
Brak instalacji gazowej w budynku, utrudniony dostep do miejskiej sieci gazowej (sgsiad
nie pozwala na przebieg sieci)

Powierzchnia zabudowy budynku: 204 m?, powierzchnia uzytkowa budynku: 129,86 m?
kubatura netto budynku: 343,44 m3.

Stan techniczny budynku: zadawalajacy (Sz = 55%), z uwagi na wiek budynku i
przecietnie prowadzong gospodarke remontowo-budowlang budynku; przewidywana
trwatos¢ eksploatacji budynku — 200 lat od daty budowy. Kazdy remont budynku, bez
wzgledu na jego zakres, musi zosta¢ wykonany za zgodg Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow i wg wymogdéw ochrony konserwatorskiej wskazanych przez Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow.

Standard wykonczenia budynku: przecietny — wiekszo$¢ elementéw wykonczeniowych
wykonana z materiatow typowych oraz o niskim zuzyciu fizycznym i zewnetrznym, ostatni
generalny remont budynku wykonany w 2017 roku (wymiana oktadzin $cian i podtég na
parterze, wydzielenie dodatkowego pomieszczenia pracowni haftu komputerowego za
pomocg scianek dziatowych z ptyt OSB), wymagana dalsza okresowa konserwacja.
Budynek wpisany do rejestru zabytkdw nieruchomych wojewodztwa matopolskiego, na
podstawie decyzji A-240 Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Krakowie z dnia
26.02.1965 r., w ramach pozycji ,oudynek mtyna ze skrzydtem mieszkalnym”.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie wymiardéw i powierzchni pomieszczen budynku
mieszkalnego nr 58, na podstawie obmiaru wtasnego z dnia 12.06.2023 r. zgodnie z
uwarunkowaniami Ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

_ . Powierzchnia Kubatura P_ow. Kub.

Lp. Nazwa pomieszczenia Dt. Szer. Wys. Dt x Szer Pow. x uzyt,, netto,
) ) Wy. m2 m3
1. BUDYNEK MIESZKALNY
2. PIWNICE
3. Piwnica 7,00 3,84 1,82 26,88 40,53 13,44 | 20,27
4. Przedsionek przy schodach 1,41 1,14 1,88 1,61 3,02 1,61 3,02
5. Schody do piwnicy 2,24 0,78 1,88 1,75 3,28 0,00 0,00
6. RAZEM PIWNICA 30,23 46,84 15,05 | 23,29
7. PARTER
8. Kuchnia 3,94 2,44 2,76 9,61 26,53 9,61 26,53
9. Salon 7,44 5,48 2,78 40,77 113,34 | 40,77 | 113,34
10. Sien 10,10 2,65 2,71 26,77 72,53 26,77 | 72,53
11. Sypialnia 5,47 4,15 2,84 22,70 64,47 22,70 | 64,47
12. Maty przedpokoj 4,14 2,06 2,89 8,53 24,65 8,53 24,65
13. Schowek (pralnia) 1,72 0,95 2,90 1,63 4,74 1,63 4,74
14. tazienka 3,04 1,58 2,89 4,80 13,88 4,80 13,88
15. RAZEM PARTER 114,82 320,15 | 114,82 | 320,15
16. RAZEM 145,05 366,99 | 129,86 | 343,44
BUDYNEK MLYNA

Budynek mtyna w zabudowie zwartej z budynkiem jednorodzinnym, zbudowany w 1858
roku, o konstrukcji drewniano-murowanej. Fundamenty kamienne, sciany zewnetrzne z
pustaka i nieotynkowane, sciany szczytowe z desek drewnianych. Wewnatrz Sciany
nosne nieotynkowane, posadzka przemystowa. Dach drewniany dwuspadowy kryty starg
dachowkg ceramiczng — wyposazony w lukarny, konstrukcja i pokrycie dachu do wymiany
z uwagi na czesciowe uszkodzenie. Brak rynien i rur spustowych. Stolarka okienna
drewniana skrzynkowa, stolarka drzwiowa drewniana.
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Budynek wyposazony wytgcznie w instalacje elektryczng i wodociggowg (obecnie
wytgczona z uzytkowania).

Powierzchnia zabudowy budynku: 217 m?2, powierzchnia uzytkowa budynku: 194,53 m?,
kubatura netto budynku: 552,45 m3.

Stan techniczny budynku: zty (Sz = 70%), z uwagi na wiek budynku i stabo prowadzong
gospodarke remontowo-budowlang budynku; obecnie wymagana jest kompleksowy
remont elewacji zewnetrznej, wymiana oktadzin scian i sufitow; a takze wymiana
konstrukcji i pokrycia dachu; ostatni kompleksowy remont budynku wykonany w latach
1971-1972 naktadem owczesnej witascicielki p. Jozefy Anieli Unold. przewidywana
trwatos¢ eksploatacji budynku — 200 lat od daty budowy. Kazdy remont budynku, bez
wzgledu na jego zakres, musi zosta¢ wykonany za zgodg Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow i wg wymogdéw ochrony konserwatorskiej wskazanych przez Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow.

Standard wykonczenia budynku: podstawowy — wszystkie elementy wykonczeniowe
wykonane z materiatbw niskiej jakosci oraz o znacznym zuzyciu fizycznym i
zewnetrznym, ostatni generalny remont budynku wykonany w latach 1971-1972 jako
naktad p. Jozefy Anieli Unold; wymagany ponowny remont kapitalny catego budynku
wraz z koniecznoscig remontu konstrukcji i mechanizmu kota mtyhskiego obecnego w
budynku.

Miyn byt wtasnoscig Skarbu Panstwa do roku 1972, kiedy zakupiony zostat przez Anite
Unold, ktora po remoncie otwarta w mtynie lokal gastronomiczny oferujgc staropolskie
potrawy. Budynek wpisany do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewddztwa
matopolskiego, na podstawie decyzji A-240 Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w
Krakowie z dnia 26.02.1965 r., w ramach pozycji ,budynek miyna ze skrzydiem
mieszkalnym”. Obecnie budynek nie jest uzytkowany ze wzgledu na zakonhczong
dziatalnos¢ w pracowni haftu oraz ze wzgledu na awaryjny stan techniczny urzgdzen
pracowni.

Na tragarzach drewnianych osadzone jest koto mtyriskie wodne srodsiebierne o srednicy
ok. 5 m i palczaste drewniane o srednicy ok. 3,75 m, obecnie wytgczone z uzytkowania
z uwagi na bardzo zty stan techniczny, poniewaz koto sie ztamato. Koto wodne jest
umocowane na dwoch skrzyniach betonowych o dtugosci 7,76 m oraz o szerokosSci
kolejno 4,22 m i 1,98 m, oddzielonych od siebie na odcinek ok. 0,91 m. Szersza skrzynia
o gtebokosci 2,46 m, wezsza o gtebokosci 2,00 m, posadowione na ptycie betonowej nad
pustymi wlotami wody przebiegajgcymi w kierunku srodkowych osi obu két.

Miyn przestat dziata¢ w latach 90., poniewaz stracit dostep do strumienia wody (zmienit
sie przebieg potoku Miynoéwka).

Whetrze mtyna byto trzypoziomowe, z poziomem dolnym podzielonym wzdtuznie rzedem
stupow, srednim mieszczgcym ztozenie kamieni i poziomem trzecim, na ktérym zurawie
uruchamiaty zastawy pogrodek. Wnetrze nakryte byto stopami belkowanymi. Wejscie do
miyna usytuowane zostato posrodku krétszego boku, w ktorym sg dwuskrzydiowe
klepkowe drzwi. Dach mtyna jest siodtowy z wystawka.

Elementy drewniane kot miynskich sg sprochniate, co prawdopodobnie wyklucza ich
renowacje. Od czasu wpisania do rejestru zabytkow urzgdzenia te nie byty uzywane, a
ptyngca kiedys przez dziatke rzeka Raba zmienita bieg i obecna odlegtos¢ miedzy
korytem a budynkiem wynosi okoto 100 metréw, w tym cigg drogi E77 — tzw. Zakopianki.
W sktad wyposazenia mtyna oprocz két wehodzg pogrodki betonowe, wprowadzajgce
wode do wnetrza mtyna do komory kota wodnego, ze stawidtem drewnianym
zawieszonym wahadtowo, uruchomianym zurawiem z wnetrza mtyna; obok znajduje sie
stawidlo na upust boczny, uruchamiany analogicznie, zakonczony kanatem
odprowadzajgcym wode obok kota. Mechanizm napedowy znajduje sie w stanie
awaryjnym ze wzgledu na postepujgcg destrukcje watu gtbwnego, przy czym ztamany
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wat gtdbwny wymaga wymiany, a Sciana kamienna miedzy kotem wodnym i palczastym
remontu. W stosunku do kota palczastego nie stwierdzono obecnosci drewnojaddéw, ani
stanu butwienia czy prochnicy drewna, natomiast stwierdzono korozje powierzchniowg
elementow stalowych”. Okreslono, Ze drewniane palce zachowaty sie w ok. 25 %, a stan
techniczny zabytku drewnianego ocenia sie jako zadawalajgcy, wymagajgcy remontu
kapitalnego”. W odniesieniu do kota wodnego wskazano, ze dolna czes$¢ kota okoto 20%
ulegta destrukcji z powodu zbutwienia drewna, prawdopodobnie z powodu dtugotrwatego
zanurzenia w wodzie, wypetniajgcej przez dtuzszy czas dno nieczynnej komory kota
wodnego”, przy czym okoto 30 % topatek objetych jest procesem prochnienia drewna w
poczatkowym stadium, natomiast ,w czesci kota dostepnej do ogledzin nie stwierdzono
obecnosci drewnojadow”.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie wymiaréw i powierzchni pomieszczen budynku
miyna, na podstawie obmiaru wtasnego z dnia 12.06.2023 r. zgodnie z uwarunkowaniami
Ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

' . Powierzchnia Kubatura Ppw. Kub.

Lp. Nazwa pomieszczenia Dt. Szer. Wys. Dt x Szer Pow. x uzyt., netto,
) ) Wy. m2 m3

1. BUDYNEK MLYNA
2. PARTER
3. Miyn 18,18 | 10,70 2,84 194,53 552,45 | 194,53 | 552,45
4. w tym: Kottownia 3,92 1,93 2,60 7,57 19,67 7,57 19,67
5. w tym: Pracownia 9,46 5,19 3,07 49,10 150,73 49,10 | 150,73

6. Analiza rynku nieruchomosci
6.1. Analiza rynku nieruchomosci zabudowanych zabytkowych

Stan rynku w skali ,,makro"

Rynek obiektéw zabytkowych z naciskiem na zabytkowe budynki jednorodzinne ma
zasieg przewaznie regionalny, w szczegolnych przypadkach ponadregionalny.

Cechy charakterystyczne takiego rynku to:

* zrOznicowana, historyczna ,warto$¢" poszczegolnych obiektéw,

» widoczna przewaga popytu nad podazg w szczegolnosci do obiektéw budowlanych
~rewitalizowanych"

+ w dalszym ciggu wiascicielami przewazajgcej czesci obiektéw sg osoby fizyczne, w
niewielkiej czesci instytucje panstwowe reprezentujgce Skarb Panstwa

* coraz bardziej wyrdzniajgca sie przewaga wiasnosci ,prywatnej" w odniesieniu do
odrestaurowanych i zrewitalizowanych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z XIX
wieku i z poczatku XX wieku

» zroznicowanie stosowanych form architektonicznych w odniesieniu do konstrukciji
zewnetrznej i wewnetrznej budynku

* bardzo ograniczona baza danych (poufnosc i tajemnica ofert i warunkéw transakcji)

* restrykcyjne obowigzki utrzymania i konserwacji obiektow

« trudnie lub wrecz niemozliwe adaptacje bez naruszenia materii zabytku

« dtugi okres sprzedazy i negocjaciji.

Majgc na uwadze dotychczasowe zamierzenia inwestycyjne witasciciela analizie poddano
rynek odrestaurowanych nieruchomosci zabytkowych petnigcych funkcje mieszkaniowe
jednorodzinne i mieszkalno-ustugowe. Z uwagi na to, iz wyceniana nieruchomos¢ stanowi
zabytkowy budynek mtyna ze skrzydtem mieszkalnym, a na okreslonym rynku lokalnym
wystepuje bardzo ograniczona liczba transakcji nieruchomosciami podobnymi,
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koniecznym okazato sie wydtuzenie okresu badania rynku do ok. 42 miesiecy w celu
zwiekszenia liczby transakcji i miarodajnych cen transakcyjnych.

Od stycznia 2023 r. na rynku wojewddztw slgskiego i matopolskiego zanotowano
kilkadziesigt transakcji podobnymi obiektami, co byto o ok. 15% mniej niz w latach 2020-
2022. W ciggu tego okresu nieruchomosci zabytkowe nieznacznie podrozaty na rynku
Polski potudniowej, co byto spowodowane tym, ze chociaz inwestycje w nieruchomosci
tego typu nie sg bardzo optacalne i stwierdza sie zbyt dtugi czas potrzebny do sprzedazy,
to jednak nabywcy potencjalni sg skorzy szukac¢ dofinansowania do zakupu i nastepnie
do remontu lub przebudowy zakupionej nieruchomosci, np. z funduszy Unii Europejskiej
lub z budzetu Narodowego Funduszu Ochrony Zabytkdw.

W latach 2023-2025 ilos¢ inwestorow poszukujgcych obiektow mieszkalnych i
mieszkalno-ustugowych o charakterze zabytkowym podlegata stabilizacji, nie rosta ani
nie malata z roku na rok. Najbardziej poszukiwane byty obiekty potozone w duzych
miastach lub przy gtéwnych trasach komunikacyjnych, Sredniej wielkosci, w dobrym
stanie technicznym, nie wymagajgce wysokich naktadow modernizacyjnych.

Lata 2023-2025 na rynku regionalnym gornoslgsko-matopolskim charakteryzowaty
sie umiarkowanym obrotem rynkowym nieruchomosciami ,zabytkowymi", natomiast
wiekszos¢ transakcji zawarto dzieki staraniom organéw samorzadu terytorialnego.

Sprzedawane byty obiekty o bardzo ,atrakcyjnych" cenach wynikajgce z sytuacji
ekonomicznej ich dotychczasowych wtascicieli oraz zastosowanych bonifikat. Dotyczyto
to nieruchomosci odrestaurowanych jak i tych do remontu.

Zestawienie transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami jednorodzinnymi
objetymi ochrong w ramach ewidencji zabytkow, w latach 2023-2025 z rynku
gornoslgsko-matopolskiego pokazuje tabela ponize;j.

Tabela. Zestawienie transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
jednorodzinnymi objetymi ochrong w ramach ewidencji zabytkéw z rynku
gornoslasko-matopolskiego w okresie 2023-2025

Pow

Lp. |Data transakciji Powiat Miasto/Gmina dggir:(?ij{ta)ﬁfjn[i 1 lﬂf])g] ml?vsr;)au }ZJ{] Rok budowy
1. 19.12.2024 Wadowicki Spytkowice 150000 120,00 | 1250,00 lata 40-te
2. 11.01.2024 Lubliniecki Lubliniec 240000 206,45 | 1162,51 przedwojenny
3. 04.04.2024 Krakowski Skawina 150000 119,57 | 1254,50 lata 40-te
4. 04.09.2024 Krakowski Krzeszowice 188000 136,32 | 1379,11 przedwojenny
5. 30.12.2024 Gliwicki Pilchowice 500000 300,00 | 1666,67 |przed rokiem 1900
6. 20.09.2024 Lubliniecki Wozniki 510000 310,30 | 1643,57 |przed rokiem 1900
7. 19.06.2024 Chrzanowski Chrzanow 353500 194,18 | 1820,48 przedwojenny
8. 27.11.2023 Proszowicki Proszowice 230000 124,33 | 1849,92 |przed rokiem 1900
9. 18.04.2024 Zywiecki Zywiec 257880 130,00 | 1983,69 przedwojenny
10. | 27.04.2023 Oswiecimski Kety 445000 240,00 | 1854,17 przedwojenny
11. | 27.01.2023 Wadowicki Andrychow 205000 112,20 | 1827,09 przedwojenny
12. | 25.11.2022 Oswiecimski Oswiecim 280000 143,80 | 1947,15 |przed rokiem 1900
13. | 31.03.2023 Bochenski Bochnia 245000 113,08 | 2166,61 |przed rokiem 1900
14. | 18.10.2024 Bochenski Rzezawa 380000 136,32 | 2787,56 przedwojenny
15. | 22.02.2023 Oswiecimski Os$wiecim 380000 170,80 | 2224,82 przedwojenny
16. | 18.04.2024 Wielicki Niepotomice 600000 226,69 | 2646,79 |przed rokiem 1900
17. | 25.09.2024 Cieszynski Wista 635000 174,00 | 3649,43 lata 40-te
18. | 27.10.2023 Cieszynski Cieszyn 1100000 347,00 | 3170,03 |przed rokiem 1900
19. | 30.09.2024 Raciborski Racibérz 475000 120,00 | 3958,33 lata 40-te
20. | 16.08.2023 Krakowski Skawina 430000 129,15 | 3329,46 przedwojenny
21. | 25.09.2023 Cieszynski Cieszyn 825000 240,00 | 3437,50 przedwojenny
22. | 31.05.2024 Cieszynski Strumien 1300000 336,12 | 3867,67 przedwojenny

Cmin 112,20 | 1162,51

Cmax 347,00 | 3958,33

Csred 187,74 | 2312,59

Cmin/Csr 0,5976 | 0,5027
Cmax/Csr 1,8483 1,7116
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Analiza transakcji rynkowych kupna-sprzedazy na okreslonym ,powiekszonym rynku
regionalnym" nieruchomosciami objetymi ochrong konserwatorskg pozwala stwierdzic iz
jest to rynek ,$rednio" rozwiniety (ograniczony). Zgromadzona ilos¢ prawie 30 transakciji
nieruchomosciami zabudowanymi z ,rynku rozszerzonego" pozwala stwierdzic¢
jednoznacznie iz najwiekszy obrét nieruchomosciami zabytkowymi odbywa sie w
kolejnosci w powiatach Podbeskidzia i poétnocnej czesci Jury Krakowsko-
Czestochowskiej, co jest zgodne z lokalizacjg i iloscig zachowanych ,zabytkowych"
budynkow jednorodzinnych w tych obszarach, a wiec i w powiatach z nimi powigzanych.
Wiekszos¢ z zabytkowych budynkéw jednorodzinnych wykorzystywana jest zgodnie z
pierwotnym przeznaczeniem na cele mieszkaniowe przez biezgcych wiascicieli. Istniejg
jednak takze budynki mieszkalne zabytkowe, ktére zostaly zagospodarowane przez
nabywcow na cele realizacji dziatalnosci ustugowej, np. w zakresie obstugi ruchu
turystycznego (jako muzea, galerie lub izby pamieci) lub tez w zakresie prowadzenia
drobnej nieucigzliwej dziatalnosci gospodarczej (np. dziatalno$¢ rzemieslnicza i
rekodzielnicza).
Jak wynika z danych biur nieruchomosci, relatywnie najlepiej sprzedajg sie
nieruchomosci ,,zabytkowe" w atrakcyjnych turystycznie miejscowosciach, ktére mogag
by¢ uzytkowane zgodnie z pierwotnym przeznaczeniem na cele mieszkaniowe. Niekiedy
jednak budynki te sg adaptowane na cele realizacji dziatalno$ci ustugowej, np. w zakresie
obstugi ruchu turystycznego (jako muzea, galerie lub izby pamieci, a takze jako kwatery
noclegowe dla turystow) lub tez w zakresie prowadzenia drobnej nieucigzliwej
dziatalnosci gospodarczej (np. dziatalnos¢ rzemiesinicza i rekodzielnicza). W przypadku
zabytkowych budynkéw jednorodzinnych, o wyborze konkretnej nieruchomosci decyduja:

¢ stan techniczny obiektu, zaréwno budynku, jak i infrastruktury techniczne;j,

e unikatowos¢ architektury oraz swoisty genius loci,

e najblizsze sgsiedztwo - nie moze by¢ ucigzliwe.
Jak wykazujg analizy rynku na rynkowg warto$¢ nieruchomos$ci majg wptyw nastepujgce
cechy (atrybuty) rynkowe:

Lp. Cechy nieruchomosci Waga cechy
1. | Lokalizacja (potozenie), sasiedztwo i otoczenie (korzystne - przecietne - niekorzystne) 20%
2. |Dostep do drogi publicznej i dostepnosé komunikacyjna (bardzo dobry - dobry - $redni) 10%
3. Stan techniczny budynku ($redni — zadawalajgcy - zty) 25%
4. Standard wykohczenia budynku (dobry — przecietny - podstawowy) 25%
5. Stan zagospodarowania (bardzo dobry — dobry — Sredni - staby) 20%
Suma 100%

W dalszej analizie nieruchomosci bedg charakteryzowane wedtug ponizszych cech.

Tabela. Opis cech rynkowych uwzglednianych w analizie rynku

NAZWA SKALA
CHARAKTERYSTYKA CECHY (ATRYBUTU) OCENY
CECHY
CECHY
W strefie centralnej powiatu, w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy o K
orzystne

analogicznej funkcji jak przedmiot wyceny. Brak utrudnien w dostepnosci do 3)
Lokalizacja |ustug.

(pofozenie), |W strefie posredniej powiatu, w otoczeniu nieruchomosci o analogicznej lub| Przecietne
sgsiedztwo i |zréznicowanej funkcji. Brak ucigzliwego sasiedztwa. (2)

otoczenie |W strefie posredniej lub peryferyjnej powiatu. W sgsiedztwie zabudowy o
odmiennym charakterze niz przedmiot wyceny. Wystepowanie ucigzliwego
sasiedztwa (droga szybkiego ruchu, zaklady przemystowe, itp.).

Niekorzystne

(1)

Dostep do |Bezposredni dostep do drogi publicznej. Wykonany zjazd z drogi publicznej na
drogi teren nieruchomosci szacowanej. Nieruchomosc¢ zlokalizowana bezposrednio
publicznej, |przy gtdwnych drogach i ulicach.

Bardzo dobry
(3)
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NAZWA
CECHY

CHARAKTERYSTYKA CECHY (ATRYBUTU)

SKALA
OCENY
CECHY

dostepnosé
komu-
nikacyjna

Dostep do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng lub ustanowiong
stuzebno$¢ gruntowg. Wykonany zjazd z drogi dojazdowej na teren
nieruchomosci szacowanej. Dojazd do nieruchomosci drogami dojazdowymi, w
tym ,duktami" polno - leSnymi.

Dobry

Bezposredni dostep do drogi publicznej, dostep do drogi publicznej poprzez
droge wewnetrzng lub ustanowiong stuzebnos¢ gruntowg. Brak wykonanego
zjazdu z drogi publicznej na teren szacowanej nieruchomosci. Dojazd do
nieruchomosci utrudniony w wyniku nie uregulowanego stanu prawnego,
poprzez ustanowione stuzebnosci gruntowe, w tym drogami lokalnymi w tym
duktami polnymi.

Sredni (1)

Stan
techniczny
budynku

Budynek utrzymany zadawalajgco. Celowy jest remont biezgcy polegajgcy na
drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji i impregnacji. Stopien
zuzycia technicznego [%]: 16 — 30.

Sredni (3)

W elementach budynku wystepujg $rednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajgce
bezpieczenstwu. Celowy jest czesciowy remont kapitalny. Obiekty wymagajgce
wykonania prac remontowo-adaptacyjno — rekonstrukcyjnych. Stopien zuzycia
technicznego [%]: 31 - 40.

Zadawalajgc
y (2)

W elementach budynku wystepujg ponad przecietne uszkodzenia zagrazajgce
bezpieczenstwu. Cechy i wlasciwosci wbudowanych materiatdw majg obnizong
klase. Celowy jest znaczgcy remont kapitalny. Stopien zuzycia technicznego
[%]: 41 - 50.

Zty (1)

Standard
wykonczenia
budynku

Do wykonhczenia budynku uzyto materiatbw podstawowej jakosci. Zalecana
konserwacja biezgca. Nieruchomosci wpisujgce sie w historie regionu.
Nieruchomosci (budynki) o bardzo zlozonej kompozycji z wystepujgcymi
,,detalem” zblizonym do okreslonego stylu (kanonu). Wszystkie instalacje z E,
W, G, K, C.0.

Dobry (3)

Do wykonczenia budynku uzyto materiatéw podstawowej jakosci wykazujgcych
znaczny stopien zuzycia funkcjonalnego. Zalecany cze$ciowy remont kapitalny.
Nieruchomosci (czyt. budynki) o prostej kompozycji bez nawigzan do ogdlnie
znanych kanondéw. Wszystkie lub brak jednej z instalacji E, W, G, K, C.O.

Przecietny
)

Pomieszczenia budynku zdewastowane. Wymagany kompleksowy remont
kapitalny. Nieruchomosci (czyt. budynki) o prostej kompozycji bez nawigzan do
ogolnie znanych kanonoéw. Brak co najmniej jednej z instalacji E, W, G, K, C.O.

Podstawowy

(1)

Stan
zagospodaro
wania

Ksztalt regularny. Woystepowanie obiektéw towarzyszgcych: budynki
gospodarcze, budowle (ogrodzenie, utwardzenia), obiektéw matej architektury.
Zielen urzadzona (koszona trawa, kompozycje drzew i krzewéw ozdobnych,
drzewa owocowe). Mozliwosci adaptaciji istniejgcych obiektéw do nowych funkcji
z zachowaniem wymagan wynikajgcych z ochrony konserwatorskiej. Duze
mozliwosci rozbudowy istniejagcych zatozeh nawigzujgc stylem i detalem do
zabudowy istniejgcej. Nieruchomosci w otoczeniu zieleni z zachowang
kompozycjg oraz cennymi pomnikami przyrody, sgsiedztwo parkéw
krajobrazowych, jezior, rzek itp.

Bardzo dobry
(4)

Ksztatt regularny lub nieregularny. Wystepowanie obiektéw towarzyszacych:
budynki gospodarcze, budowle (ogrodzenie, utwardzenia), obiektéw matej
architektury, wykazujgcych $redni stopienn zuzycia technicznego. Zielen
urzagdzona (koszona trawa, kompozycje drzew i krzewdéw ozdobnych, drzewa
owocowe). Mozliwosci adaptacji istniejacych obiektéw do nowych funkcji z
zachowaniem wymagan wynikajagcych z ochrony konserwatorskiej.
Nieruchomosci w otoczeniu terenéw zielonych, terenéw rolnych siedliskowych,
sgsiedztwo zabudowan inwentarskich.

Dobry (3)

Ksztait regularny lub nieregularny. Wystepowanie obiektéw towarzyszgcych:
budynki gospodarcze, budowle (ogrodzenie, utwardzenia), obiektéw matej
architektury, wykazujgcych $redni stopien zuzycia technicznego. Zielen (trawa
koszona, pojedyncze drzewa i krzewy iglaste, drzewa owocowe). Ograniczone
mozliwosci rozbudowy i adaptacji jw. z uwagi na ograniczong powierzchnie
.lerenu" ktére mogg by¢ ,zabudowane" nowymi obiektami. Nieruchomosci w
otoczeniu terendéw  zielonych, terenéw rolnych siedliskowych, sgsiedztwo
zabudowan inwentarskich.

Sredni (2)
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NAZWA SKALA
CHARAKTERYSTYKA CECHY (ATRYBUTU) OCENY
CECHY CECHY

Ksztalt nieregularny lub regularny (o zachwianej proporcji dtugosci bokdw).
Wystepowanie obiektoéw towarzyszgcych: budynki gospodarcze, budowle
(ogrodzenie, utwardzenia), obiektéw matej architektury, wykazujgcych zty
stopien zuzycia technicznego lub ich brak. Brak zielni urzgdzonej lub zieleh nie
pielegnowana (trawa niekoszona, drzewa nie przycinane, itp.) Brak mozliwosci
rozbudowy i adaptacji do wspoétczesnych wymagan rynkowych z uwagi na mata| Staby (1)
powierzchnie nieruchomosci, ograniczenia wynikajgce z zabudowy sgsiedniej,
itp. Nieruchomosci bez otaczajgcej ,zieleni" lub istniejgca jako pozostato$¢ po
dawnych  zalozeniach  parkowych. Sasiedztwo  osrodkéw  rolnych,
przemystowych, w tym intensywna zabudowa mieszkaniowa (obszary
zurbanizowane).

Analiza wptywu architektury na wartos¢ nieruchomosci

Powyzej okreslone cechy rynkowe (stan techniczny, standard wykonczenia z walorami
architektonicznymi, itp.) majg zréznicowany wptyw na wartos¢ rynkowg nieruchomosci.
llos¢ tych wag tzn. atrybutéw rynkowych jest nieco odmienny od cech i ich wag dla
zabudowanych nieruchomoséci tzw. ,klasycznych", gdzie do petnego opisania
nieruchomosci wystarczy z reguty max 4-5 cech.

Stosowanie tej metody w odniesieniu do nieruchomosci zabytkowych wymaga od
rzeczoznawcy wykonania precyzyjnej analizy obrotu rynkowego na znacznie
rozszerzonym rynku lokalnym. Z reguty jest to obszar catego kraju. Jest to wynikiem
charakterystycznych dla ,,obiektow zabytkowych" czynnikéw min. takich jak :

e ograniczona ilos¢ transakcji

e duze rozproszenie terytorialne

e duza rozbieznos¢ czasowa

¢ indywidualne, szczegdlne cechy kazdego obiektu zabytkowego

a) zréznicowany wiek

b) zréznicowany stan techniczny i funkcjonalny

c) zroznicowane walory historyczne

d) zréznicowane walory architektoniczno — urbanistyczne
Zgodnie z zasadami ogolnymi wagi wszystkich cech rynkowych mogg by¢ ustalane
wedtug powyzszej zasady, badz tez tylko niektére z nich, natomiast pozostate, przez
analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow lokalnych lub na podstawie badan
obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Poniewaz przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ zabytkowa wagi cech przyjeto w
oparciu o analize posiadanych transakcji w liczbie ok. 60. W trakcie tej analizy starano
sie mozliwie jak najbardziej doktadnie okresli¢ preferencje nabywcow przy podejmowaniu
decyzji o zakupie nieruchomosci zabytkowych. Wynikiem tych analiz sg powyzej
zaprezentowane, zobiektywizowane cechy (czyt. atrybuty rynkowe) i ich wagi.

Okres badania cen i ich stabilnos¢
Zgodnie z Notg Interpretacyjng ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci" do poréwnan nalezy wykorzystywac¢ nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajgcym date wyceny, ale nie
dluzszym niz dwa lata od daty, na ktoérg okresla sie wartos¢ nieruchomosci.
Wykorzystanie cen z innych okresbw wymaga szczegétowego uzasadnienia. Z uwagi
jednak na fakt, iz przedmiotem wyceny jest nieruchomosc¢ zabytkowa dla jej wyceny
koniecznym byloby powiekszenie rynku lokalnego do obszaru regionu gérnoslgsko-
matopolskiego. Praktycznie okres tych 24 miesiecy obejmuje rowniez transakcje z Il
kwartatu 2023 r.

Jak juz wczesniej wspomniano, lata 2022-2025 na rynku regionalnym gornoslgsko-
matopolskim charakteryzowaty sie umiarkowanym obrotem rynkowym nieruchomosciami
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,<zabytkowymi", natomiast wiekszoS¢ transakcji zawarto dzieki staraniom organow
samorzadu terytorialnego. Rynek nieruchomosci zabytkowych w poréwnaniu z
,typowym" rynkiem nieruchomosci zabudowanych jest rynkiem bardziej stabilnym, ale nie
w petni stabilnym. Po analizie transakcji sprzedazy nieruchomosci zabytkowych
zabudowanych budynkami jednorodzinnymi z XIX wieku i z | potowy XX wieku z rynku
regionalnego gornoslgsko-matopolskiego stwierdzono, iz od lipca 2023 r. Srednioroczne
ceny tego typu budynkow rosty w skali roku srednio o ok. 15,2%, dlatego przyjeto korekte
aktualizacyjng cen transakcyjnych na date wyceny zgodnie z trendem.

Trend cenowy dla zabytkowych budynkéw mieszkalnych w
regionie gornoslgsko-matopolskim
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Rozszerzenie rynku byto celowe i konieczne z uwagi na charakter wycenianej
nieruchomosci jak i ograniczony obrot nieruchomosciami zabytkowymi, ktére w
minimalnym stopniu spetniajg warunek ,,podobnosci”.
Podjeta przez autora proba skatalogowania uniwersalnych cech ,podobnosci"
wycenianej nieruchomosci zabudowanej budynkiem jednorodzinnym i budynkiem mtyna
w stosunku do innych nieruchomosci zabytkowych polegata min. na analizie jego:

- dziedzictwa historycznego

- wielkosci

- kompletnosci kompozycji urbanistycznej

- walorach architektonicznych w tym : forma , detal, styl etc...

- mozliwosciach adaptacyjnych do nowych wspétczesnych funkcji

- mozliwosciach zintegrowanej rozbudowy.
Dokonujgc dla celéw analizy obliczenia rynkowej wartosci 1 m? powierzchni
uzytkowej uzyskano bardzo duzg rozbieznosc tego parametru. Do analizy mozna byto
wybra¢ transakcje najbardziej podobnymi nieruchomosci z okresu od stycznia 2023 r. do
kwietnia 2025 r., z rynku regionalnego gornoslgsko-matopolskiego.

6.2. Wyniki analizy rynku nieruchomosci zabudowanych zabytkowymi budynkami
mieszkalnymi

Szczegdtowg analize lokalnego rynku nieruchomosci ograniczono w szczegdlnosci do
obszaru regionalnego rynku, rozumianego jako wojewodztwo matopolskie i Slaskie, ze
wzgledu na potozenie szacowanej nieruchomosci blisko pogranicza tych dwoch
wojewddztw (powiat myslenicki, rejon Beskidu Wyspowego) oraz ze wzgledu na
umiarkowang ilos¢ transakcji nieruchomosciami zabudowanymi zabytkowymi budynkami
jednorodzinnymi na rynku regionalnym. Analizowano transakcje obiektami, ktore
charakteryzowaty sie podobnym sposobem uzytkowania, lokalizacjg, wielkoscig i stanem
technicznym réwniez na rynku krajowym (w pozostatych wojewodztwach).
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Efekty analizy wskazujg na wystarczajgcyg liczbe transakcji sprzedazy nieruchomosci
podobnych tj. wytoniono podobne nieruchomosci bedace przedmiotem sprzedazy w
wydtuzonym okresie badania rynku. Analizowano akty notarialne, notowania uzyskane
Z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz wywiadéw z wiascicielami
nieruchomosci. Okres badania lokalnego rynku wspomnianych nieruchomosci
obejmowat czas pomiedzy styczniem 2023 r. a datg wyceny. W wojewddztwie
matopolskim zanotowano 20 transakcji, z ktérych wybrano 9 miarodajnych transakciji
nieruchomosciami podobnymi do szacowanej. W wojewoédztwie slgskim zanotowano 30
transakcji w badanym okresie, z ktoérych 4 to miarodajne transakcje nieruchomosciami
podobnymi do szacowanej. W wojewddztwach slgskim i matopolskim nie zanotowano
wiecej miarodajnych transakcji podobnymi nieruchomosciami w badanym okresie.
Jednakze z uwagi na wystarczajgcg liczbe nieruchomosci podobnych, obszaru badanego
rynku nieruchomosci nie poszerzano o inne wojewodztwa.

Ceny transakcyjne mieszczg sie w granicach od 1162 z{/m? do 2787 zt/m?, z tym, Zze cena
2787 zt/m? dotyczyta nieruchomosci o Pu=136 m? i powierzchni gruntu 707 m?, potozone;
w sotectwie Borek, w gminie Rzezawa, w powiecie bochenskim, zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym z 1920 roku, parterowym z poddaszem uzytkowym,
podpiwniczonym, wybudowanym z cegty i z kamienia, o dachu dwuspadowym krytym
papg. Natomiast cena 1162 zi/m? dotyczyta nieruchomos$ci o Pu=206 m?2, i powierzchni
gruntu 764 m?2, potozonej przy ul. Miarki w Lublincu, w powiecie lublinieckiem,
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z ok. 1906 roku, parterowym z
poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczonym, wybudowanym z kamienia, o dachu
dwuspadowym krytym papa.

Ceny nieruchomosci roznity sie istotnie w zaleznosci od lokalizacji, standardu
wykonczenia, walorow architektonicznych, powierzchni dziatki, powierzchni uzytkowe;j
oraz stanu zagospodarowania (obecno$¢ obiektéw towarzyszgcych oraz stanu
zadrzewien i zakrzewien). Srednia cena z analizowanej prébki cen transakcyjnych
nieruchomosci (budynki mieszkalne jednorodzinne zabytkowe z XIX wieku i z | potowy
XX wieku) wynosi 1795,62 zt/m? Pu.

Analizowana prébka transakcji zawiera nieruchomosci podobne do szacowanej tj. o
podobnej funkcji (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o walorach zabytkowych).
Znajomos$c¢ cech tych nieruchomosci oraz ich wagi pozwalajg je uznac za nieruchomosci
poréwnywalne do szacowane;.
Zaprezentowana powyzej rozbiezno$¢ warto$ci przyjetej jednostki porownawczej (1 m?
powierzchni  uzytkowej) jest konsekwencjg indywidualnych  charakterystyk
sprzedawanych (i kupowanych) nieruchomosci zabytkowych.
Obok cech typowych dla innych nieruchomosci zabudowanych (tj. nie zabytkowych), na
wartos¢ nieruchomosci zabytkowych wptyw majg rowniez inne - indywidualne atrybuty
rynkowe nieruchomosci takie jak np.:
e walory historyczne nieruchomosci
e walory architektoniczne
e walory estetyczne i widokowe gtownie w odniesieniu do zatozen mieszkalno-
ustugowych
e mozliwosci odrestaurowania z adaptacjg i rozbudowg przystosowujgca
nieruchomos¢ do wspoétczesnych wymagan rynkowych
e potencjalne mozliwosci ,dochodowe" nieruchomosci w szeroko rozumianym
zakresie (czyt. gastronomia, turystyka, dziatalno$¢ rzemieslnicza)
Wyniki analizy transakcji sprzedazy na wyznaczonym rynku przedstawia ponizsze
zestawienie. Tabela ponizej przedstawia tylko te, dla ktérych pozyskano wiarygodne
dane o warunkach transakciji i parametrach obiektow zabytkowych.
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Tabela. Wybrane transakcje sprzedazy nieruchomosci na analizowanym rynku — nieruchomosci podobne (zabudowane
budynkami jednorodzinnymi wpisanymi do ewidencji zabytkéw) traktowane jako reprezentatywne.

Wojewodztwo, c
Data Powiat ena _Ia_lczna Pow. uzyt, | cena Cena S .
) y ] Ll
Lp. .. . . dziatki i bud, akt., Opis nieruchomosci
transakcji | Miasto/Gmina, m2 zt/m2
zt zt/m2
Obreb
Lubliniecki Budynek mieszkalno-ustugowy z ok. 1906 roku, parterowy, niepodpiwniczony, wybudowany z
Lubliniec ’ cegly, o dachu jednospadowym krytym papa. Obiekt w ztym stanie technicznym — wymaga
1 | 11.01.2024 Lubliniecv 240000 206,45 1162,51 | 1414,49 | szczegdlnie konserwacji pokrycia dachu oraz ponownego otynkowania $cian zewnegtrznych,
o ’ wykonczenie budynku do remontu kapitalnego — wiekszo$¢ materiatéw wykornczeniowych z lat
Miarki Karola 50. i 60.. Budynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw gminy Lubliniec.
Budynek mieszkalno-gospodarczy z ok. 1915 roku, parterowy z poddaszem uzytkowym,
Krakowski, podpiwniczony, wybudowany z kamienia, o dachu wielospadowym krytym papg. Obiekt w
Skawina, Wola ztym stanie technicznym — wymaga szczegolnie konserwacji pokrycia dachu i uzupetienia
2 | 04.04.2024 Radziszowska, 150000 119,57 1254,50 | 1482,66 stropow, wykonczenie budynku do remontu kapitalnego — wiekszo$¢ materiatow
Koscielna wykonczeniowych od nowosci z okresu przedwojennego, brak podtgczenia do instalacji
technicznych. Budynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw gminy Skawina.
Budynek mieszkalno-gospodarczy z ok. 1920 roku, parterowy z poddaszem uzytkowym,
Krakowski, podpiwniczony, wybudowany z kamienia, o dachu wielospadowym krytym papg. Obiekt w
Krzeszowice, ztym stanie technicznym — wymaga szczegdlnie konserwacji pokrycia dachu i uzupetnienia
3 | 04.09.2024 003 / Czerna, 188000 136,32 1379,11 1542,32 stropéw, wykonczenie budynku do remontu kapitalnego — wiekszo$¢ materiatow
Brak Danych wykonczeniowych od nowosci z okresu przedwojennego, brak podtgczenia do instalacji
technicznych. Budynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw gminy Krzeszowice.
Budynek mieszkalno-gospodarczy z ok. 1911 roku, parterowy z poddaszem uzytkowym,
Gliwicki, niepodpiwniczony, wybudowany z cegty i kamienia, o dachu dwuspadowym krytym eternitem.
Pilchowice, Obiekt w ztym stanie technicznym — wymaga szczegdlnie konserwacji pokrycia dachu oraz
4 | 30.12.2024 Zernica, 500000 300,00 1666,67 | 1782,94 izolacji cian i podtdg, wykorczenie budynku do remontu kapitalnego — wiekszo$¢ materiatow
Gliwicka wykonczeniowych z lat 50. i 60. Budynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw gminy
Pilchowice.
Budynek mieszkalno-ustugowy z ok. 1890 roku, pietrowy, catkowicie podpiwniczony,
Lubliniecki, w¥budowanytz cegty ilkamieniek\, Io dag;)g ﬂaskimdkrytylm papa. It:’ar_tert prﬁe_znaczony na cele
s ustugowe, pietro na cele mieszkalne. Obiekt w zadawalajgcym stanie technicznym — wymaga
5 | 20.09.2024 \,sz.mkl’ 510000 310,30 164357 1827,16 ponownego otynkowania $cian, wykoficzenie budynku do od$wiezenia — wigkszo$¢
Wozniki, Rynek materiatow wykonczeniowych z lat 70. i 80. Budynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkow
gminy Wozniki.
Chrzanowski Budynek mieszkalny jednorodzinny z ok. 1912 roku, pietrowy, catkowicie podpiwniczony,
Chrzanéw ’ wybudowany z cegtly i kamienia, o dachu ptaskim krytym papa. Obiekt w zadawalajgcym
6 | 19.06.2024 Chrzanéw, 353500 194,18 1820,48 | 2094,13 stanie technicznym — wymaga ponownego otynkowania $cian, wykonczenie budynku do
’ odswiezenia — wigkszo$¢ materiatéw wykonczeniowych z lat 60. i 70. Budynek wpisany do
Grunwaldzka gminnej ewidencji zabytkdw gminy Chrzandw.
Proszowicki, Budynek mieszkalno-ustugowy z ok. 1926 roku, dwupietrowy, czesciowo podpiwniczony,
Proszowice,
7 | 27.11.2023 Miasto 230000 124,33 1849,92 | 2285,47
Proszowice,

Jagietty

wybudowany z cegty i kamienia, o dachu dwuspadowym krytym papg. Obiekt w

zadawalajgcym stanie technicznym — wymaga ponownego otynkowania $cian, wykonczenie
budynku do odswiezenia — wigkszo$¢ materiatow wykonczeniowych z lat 70. i 80. Budynek
wpisany do gminnej ewidencji zabytkow gminy Proszowice.
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Wojewodztwo,

Data Powiat Cena iaczna Pow. uzyt, | cena Cena
Lp. .. . ’ dziatki i bud, ’ ’ ) akt., Opis nieruchomosci
transakcji | Miasto/Gmina, m2 zt/im2
zt zt/im2
Obreb
Zywiecki Budynek mieszkalny jednorodzinny z ok. 1930 roku, parterowy ze strychem nieuzytkowym,
Zywiec ’ catkowicie podpiwniczony, wybudowany z cegty, o dachu jednospadowym krytym dachéwka
8 | 18.04.2024 Fowi ’ 257880 130,00 1983,69 | 2332,94 | ceramiczng. Obiekt w zadawalajgcym stanie technicznym — wymaga ponownego otynkowania
ywiec, Scian, wykonczenie budynku do odswiezenia — wiekszo$¢ materiatdw wykonczeniowych z lat
Sadowa 70. i 80. Budynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw gminy Zywiec.
Budynek mieszkalny jednorodzinny z ok. 1931 roku, pietrowy, catkowicie podpiwniczony,
Oswiecimski, wybudowany z cegty i kamienia, o dachu ptaskim krytym papg. Obiekt w zadawalajgcym
9 | 27.04.2023 | Kety, Kety, 3 445000 240,00 1854,17 | 2455,48 stanie technicznym — wymaga ponownego otynkowania $cian, wykorczenie budynku do
Maja odswiezenia — wigkszo$¢ materiatéw wykonczeniowych z lat 70. i 80. Budynek wpisany do
gminnej ewidencji zabytkow gminy Kety.
Wadowicki Budynek mieszkalno-gospodarczy z ok. 1900 roku, parterowy z poddaszem uzytkowym,
Andrychc')w, czesciowo podpiwniczony, wybudowany z cegty i kamienia, o dachu dwuspadowym krytym
10 | 27.01.2023 Andr ch(')w, 205000 112,20 1827,09 | 2487,91 | papa. Obiekt w zadawalajgcym stanie technicznym — wymaga ponownego otynkowania $cian,
y ’ wykonczenie budynku do odswiezenia — wigkszo$¢ materiatdw wykonczeniowych z lat 70. i
Szewska 80. Budynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw gminy Andrychéw.
Oswigcimski, Budynek mieszkalny jednorodzinny z ok. 1895 roku, parterowy ze strychem nieuzytkowym,
Oswiecim, 001 czesciowo podpiwniczony, wybudowany z cegly, o dachu jednospadowym krytym dachdwka
11 | 25.11.2022 / Oswiecim 280000 143,80 1947,15| 2702,32 | ceramiczng. Obiekt w zadawalajgcym stanie technicznym — wymaga ponownego otynkowania
Miasto, PI. Scian, wykonczenie budynku do odswiezenia — wiekszo$¢ materiatdw wykonczeniowych z lat
Kos$ciuszki 70. i 80. Budynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw miasta Oswiecimia.
Bochenski, Budynek mieszkalny jednorodzinny z ok. 1930 roku, parterowy ze strychem nieuzytkowym,
Bochnia, 5 niepodpiwniczony, wybudowany z kamienia i bali sosnowych, o dachu jednospadowym krytym
12 | 31.03.2023 Bochnia, 245000 113,08 2166,61 | 2893,53 | dachéwkg ceramiczng. Obiekt w zadawalajgcym stanie technicznym — wymaga ponownego
Kazimierza otynkowania $cian, wykonczenie budynku dobrze utrzymane — wigkszosé materiatéw
Brodziriskiego wykonczeniowych z lat 80. i 90.. Budynek wpisany do ewidencji zabytkéw gminy Bochnia.
Oswiecimski Budynek mieszkalny jednorodzinny z ok. 1910 roku, parterowy ze strychem nieuzytkowym,
O$wiecim ’ niepodpiwniczony, wybudowany z cegty, o dachu jednospadowym krytym dachowkg
13 | 22.02.2023 Dworv 1 ’ 380000 170,80 |2224,82 | 3005,46 | ceramiczng. Obiekt w zadawalajgcym stanie technicznym — wymaga ponownego otynkowania
oy L $cian, wykonczenie budynku dobrze utrzymane — wigkszo$¢ materiatéw wykonczeniowych z
Zwycigstwa lat 80. i 90.. Budynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkdw gminy O$wiecim.
Budynek mieszkalny jednorodzinny z ok. 1920 roku, parterowy z poddaszem uzytkowym,
Bocheniski | cdzeécioml/(o giodp(ijwnchoEy, Izlvybudc;(war(l)ybz ﬁamienif\j i bali sosn(t)wyhch, o dachu
’ wielospadowym krytym dachéwka karpidwka. Obiekt w srednim stanie technicznym — wymaga
14| 18.10.2024 Esfgstad 380000 136,32 2787,56 | 3066,52 okresowa konserwacja elewaciji i dachu, wykonczenie budynku dobrze utrzymane — wiekszo$c¢
’ materiatow wykonczeniowych z lat 80. i 90. Budynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw
gminy Rzezawa.
Cmin 112,20 1162,51 | 1477,24
Cmax 310,30 | 2787,56| 3118,96
Csred 174,10 1795,62 | 2278,26
Cmin/Csred 0,6445 0,6474 | 0,6484
Cmax/Csred 1,7823 1,5524 | 1,3690
data 16.06.2025 13
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Przeprowadzona analiza transakcji kupna-sprzedazy wykazata, ze sprzedawane
nieruchomosci charakteryzowaty sie duzg réznorodnoscig. Jakkolwiek funkcja wyznaczona w
opracowaniach planistycznych i faktyczny sposob uzytkowania dla nieruchomosci bedgcych
przedmiotem transakcji byty poréwnywalne, to inne atrybuty jak np.: sposdb zainwestowania
na tych nieruchomosciach, wielkos¢ dziatek, intensywnos¢ zabudowy, stan techniczny
obiektéw oraz ich funkcji (sposobdéw uzytkowania) itp. znacznie odbiegaty od siebie. Jednakze
analiza ta pozwolita na okreslenie cech rynkowych nieruchomosci wptywajgcych na poziom
cen i wielkos¢ tego wptywu na ceny (wagi cech), ktére zestawiono w tabeli w rozdziale 6.1.
Przedstawione powyzej cechy majg bezposredni wptyw na ceny dla tych nieruchomosci, ktére
sg nabywane przy zatozeniu dalszego ich wykorzystywania zgodnie z aktualnym sposobem
uzytkowania.

Aktualny sposob uzytkowania nie musi odnosi¢ sie do konkretnej dziatalnosci prowadzonej na
okreslonej nieruchomosci, oznacza tylko ten sam sposob wykorzystania obiektow (biurowe,
ustugowe itp.). Zatozenia te dotyczg wiec sytuacji, gdy nosnikiem wartosci nieruchomosci sg
budynki i inne obiekty posadowione na gruncie. Wynikiem znacznego zréznicowania cech
nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji jest znaczne zrdéznicowanie cen
transakcyjnych.

Czes¢ transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci zabudowanymi obiektami zabytkowymi
dotyczy tych nieruchomosci, dla ktérych ze wzgledu na zly stan techniczny i uzytkowy
zabudowan zlokalizowanych na nieruchomosci perspektywiczne wykorzystanie jej na cele
komercyjne uznano za nieracjonalne a jednoczes$nie poprzez szeroki zapis w opracowaniach
planistycznych i korzystng lokalizacje posiadajg wysoki potencjat rozwojowy (np. po likwidacji
obiektéw). Dla nieruchomosci tych gtdwnym nosnikiem wartosci byt grunt, a wptyw rodzaju i
stanu obiektow na cene transakcyjng przejawiat sie w zasadzie tylko poprzez koszty rozbidrki.
W zwiagzku z powyzszym zastosowano podejscie poréwnawcze tylko do celéw wyceny
gruntu i pomocniczej analizy wartosci nieruchomosci zabudowanej, natomiast wartos¢
rynkowa nieruchomosci szacowanej rekomendowano w podejsciu dochodowym.

6.3. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o funkcji
mieszkaniowej

Do celéw okreslenia wartosci rynkowej niezabudowanego sktadnika gruntu analizie poddano
rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o funkcji mieszkaniowej i mieszkaniowo-
ustugowe;.

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci zostata oparta na nastepujgcych zatozeniach:

1. Rodzaj rynku lokalnego - nieruchomosci niezabudowane przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i mieszkaniowo-ustugows.

2. Obszar rynku - rynek obejmujgcy gmine Mys$lenice, z uwzglednieniem obrebdw miejskich i
wiejskich sgsiednich (Jawornik, Trzemesnia, Osieczany).

3. Okres badania cen — pomiedzy styczniem 2023 r. a datg wyceny.

4. Zrédfo informacji o cenach — akty notarialne transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych zawarte w wolnym obrocie cywilnoprawnym.

Analiza rynku wykazata, ze uptyw czasu miat umiarkowany wptyw na poziom cen rynkowych.

SzczegOlowg analize lokalnego rynku nieruchomosci o przecietnej powierzchni
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i mieszkaniowo-ustugowa
rozpoczeto od obszaru lokalnego rynku, rozumianego jako gmine Myslenice. Poszczegdine
nieruchomosci wziete pod uwage charakteryzowaty sie podobnym sposobem uzytkowania i
przeznaczeniem, lokalizacja, wielkoscig i stanem zagospodarowania.
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Analiza rynku nieruchomosciami — dziatkami budowlanymi - zostata oparta na nastepujgcych
zatozeniach:

1.Przez grunty budowlane rozumie sie dziatki przeznaczone do realizacji funkciji
mieszkaniowych, pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, mieszkaniowo-ustugowa,
mieszkaniowg o niskiej intensywnosci zabudowy.

2.Wiarygodnym zrédtem informacji o cenach rynkowych sg transakcje kupna - sprzedazy
dziatek budowlanych, zawarte w wolnym obrocie cywilno-prawnym.

W zwigzku z celem wyceny w pierwszej kolejnosci analizowano transakcje dziatkami
0 powierzchni nieznacznie zblizonej do szacowanej nieruchomosci tj. dziatkami
o powierzchniach od ok. 600 m? do 2000 m? .

Analiza dostepnych transakcji pozwolita na sformutowanie wniosku, ze rynek nieruchomosci
na analizowanym terenie charakteryzuje sie umiarkowanym popytem na grunty pod
budownictwo mieszkaniowe, a rynek tego typu nieruchomosci nalezy do dobrze rozwinietych.
Duzo jest darowizn miedzy osobami fizycznymi. Czeste sg dziaty spadku, zniesienia
wspotwilasnosci oraz darowizny gospodarstw rolnych z budynkami mieszkalnymi.

Z analizy rynku oraz dostepnych transakcji wynika umiarkowane zapotrzebowanie na
nieruchomosci gruntowe niezabudowane przy nieistotnym rozrzucie cen i niewielkich
wahaniach cen, majgcych jednak istotny wptyw na ksztattowanie sie ich poziomu
historycznego (w ostatnich latach) oraz prognozowanego (w najblizszych latach).

Dlatego podjeto korekte aktualizacyjng cen na date wyceny. Stwierdzono, iz od stycznia 2023
r. do daty wyceny przecietne ceny gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i
mieszkaniowo-ustugowg na terenie gminy Myslenice rosty srednio o ok. 15,2% w skali roku.
Wedtug tego trendu zostata wykonana korekta aktualizacyjna cen gruntéw budowlanych na
date wyceny. Ponizej wykres wskazujgcy na linie trendu.

Zalezno$¢ ceny jednostkowej gruntu mieszkaniowego w Myslenicach
od uptywu czasu
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Do probki reprezentatywnej wybrano 12 transakcji - z miasta Myslenice, czyli miejscowosci, w
ktorej zlokalizowana jest wyceniana nieruchomosg, i sotectw sgsiednich (Bysina, Trzemesnia,
Jawornik, Osieczany). W przyjetej probie do wyceny cena minimalna wynosi 133,93 z{/m?,
cena maksymalna 279,66 z{/m? natomiast cena $rednia 210,97 z¥/m? i sg to transakcje
reprezentatywne dla szacowanej nieruchomosci. Ceny transakcyjne poszczegodlnych dziatek
roznity sie istotnie w zaleznosci od lokalizacji i otoczenia, dostepnosci komunikacyjnej,
uzbrojenia i mozliwosci zabudowy (stanu zagospodarowania), a takze od powierzchni gruntu.
Z analizowanego zestawienia transakcji wybrano nieruchomosci podobne (o cechach

KR1S/GUp/37/2022 — wycena nieruchomosci zabudowanej przy ul. Daszynskiego 58 w My$lenicach str. 39



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

zblizonych do przedmiotu wyceny) tj. probke transakcji reprezentatywnych, kitore zostata
zestawiona w tabeli ponizej.

Tabela. Zbiér transakcji

nieruchomosci

w gminie Myslenice - o cechach zblizonych do przedmiotu wyceny

gruntowych niezabudowanych o funkcji

mieszkaniowej

L Data s Pow. dziatek Cena 1 mkw | Cena aktualna
P| transakcji | °P"eP Nr dziatki(ek) [m2] (21 1 mkw [21]

1| 22.12.2023 3 526/10 4000 136,25 166,97
2 | 19.04.2023 3 724/9 1456 133,93 177,89
3 | 29.05.2024 | Bysina 189/2 752 166,22 192,70
4 | 11.09.2023 4 1301/3 1489 161,18 204,36
5 | 12.05.2023 3 705/6, 705/8 938 161,51 212,98
6 | 10.04.2024 4 185/10 825 224,24 264,54
7 | 14.12.2023 3 1368/4 838 226,73 278,61
8 | 15.12.2023 3 659/595 280 246,43 302,71
9 | 15.12.2023 3 659/164 236 258,47 317,50
10| 16.07.2024 3 731/2,731/8,731/3, 731/4, 731/5, 731/6 2134 279,66 318,63
11| 01.12.2023 4 222/5,1819/5 896 271,21 334,73
12| 15.09.2023 4 586/3 1264 265,82 336,59
Cmin 166,97
Cmax 336,59
Csr 259,02
Cmin/Csr 0,6446
Cmax/Csr 1,2995

Wyniki analizy i ilos¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej pozwolity
na zastosowanie podejscia porownawczego 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 i sgsiedztwo, dojazd, uzbrojenie, stan zagospodarowania i
warunki inwestowania oraz wielkos¢ nieruchomosci:

Tabela. Opis cech rynkowych nieruchomosci gruntowych uwzglednianych w analizie rynku.

NAZWA
CECHY

CHARAKTERYSTYKA CECHY (ATRYBUTU)

SKALA OCENY
CECHY

Lokalizacja
potozenie

Potozenie w strefie centralnej lub posredniej gminy, z korzystnym dostepem do infrastruktury
handlowo-ustugowej i komunalne;j.

Korzystne (3)

Potozenie w strefie posredniej lub peryferyjnej gminy, z nieznacznie utrudnionym dostepem
do infrastruktury handlowo-ustugowej i komunalinej.

Przecietne (2)

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

Niekorzystne (1)

Otoczenie
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 ucigzliwosci
infrastruktury.

Przecietne (2)

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

Niekorzystne (1)

Dojazd

Bezposredni dostep do drogi publicznej. Wykonany zjazd z drogi publicznej na teren
nieruchomosci szacowane;.

Bardzo dobry (4)

Dostep do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng lub ustanowiong stuzebnosé
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 stuzebnos¢ gruntowg. Brak wykonanego zjazdu z drogi
publicznej na teren szacowanej nieruchomosci.

Sredni (2)

Bezposredni dostep do drogi publicznej, dostep do drogi publicznej poprzez droge
wewnetrzng lub ustanowiong stuzebnos¢ gruntowa. Brak wykonanego zjazdu z drogi
publicznej na teren szacowanej nieruchomosci. Brak urzadzonej drogi dojazdowe;.

Staby (1)

Uzbrojenie

Dziatka wyposazona w wszystkie niezbedne instalacje (w tym: E, W, K, G).

Petne (3)

Dziatka wyposazona w wiekszo$¢ niezbednych instalacji (w tym: E, W, K, G).

Niepetne (3)
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Dziatka niepodtgczona do co najmniej dwdch z instalacji teletechnicznych (E, W, K, G). Dostep (2)

Dziatka niepodigczona do zadnej z instalacji teletechnicznych lub podtgczona wytgcznie do|Brak (1)
jednej z nich (E, W, K, G, CO).

Stan Regularny ksztatt dziatki, brak znieksztatcen poziomu gruntu, obecnosc¢ zieleni urzadzonej|Bardzo dobry (4)
zagospodaro |biezaco pielegnowanej i obszaréw utwardzonych.
wania Regularny ksztatt dziafki, lekkie znieksztatcenia poziomu gruntu, obecnosc zieleni urzadzonej|Dobry (3)

biezgco pielegnowane;j i obszaréw utwardzonych.

Regularny lub nieregularny ksztalt dziatki (umozliwiajacy zabudowe), brak wiekszych|Sredni (2)
znieksztatcen poziomu gruntu, obecnos¢ zieleni urzadzonej i obszaréw utwardzonych.

Nieregularny ksztatt dziatki, nierownomiernosé poziomu gruntu, obecnos$é niepielegnowanej|Staby (1)
zieleni, brak utwardzen gruntu.

Powierzchnia |Ponizej 1000 mkw. Korzystna (2)

gruntu Od 1000 do 3000 mkw. Niekorzystna (1)

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 gruntowych i ich wpltyw na cene

Lp. Cecha waga cechy

1 Lokalizacja i potozenie (korzystna - przecietna - niekorzystna) 20%
2 Sasiedztwo i otoczenie (korzystne - przecietne - niekorzystne) 10%
3 Dojazd (bardzo dobry — dobry — sredni - staby) 20%
4 Uzbrojenie (petne — niepetne — dostep - brak) 10%
5 Stan zagospodarowania: (bardzo dobry — dobry — $redni — staby) 25%
6 Powierzchnia gruntu (korzystna - niekorzystna) 15%

Razem 100%

Wszystkie wyzej wymienione czynniki zostaly w procesie wyceny przedmiotowe;j
nieruchomosci uwzglednione.

Wyniki analizy i ilo$¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej pozwolity
na zastosowanie podejscia porownawczego i metody korygowania ceny sredniej do wyceny
niezabudowanego sktadnika gruntu o funkcji mieszkaniowej.

6.4. Wnioski ptynace z analizy czynszéw najmu / dzierzawy

W zwigzku z powyzszym dalszg analize rynku lokalnego przeprowadzono pod katem
stosowania podejscia dochodowego.

Z analizy rynku podobnych nieruchomosci wynika umiarkowane zapotrzebowanie na
powierzchnie mieszkalne, biurowe i handlowo-ustugowe. Poszukiwane obiekty powinny
znajdowac sie przy gtdbwnej drodze i by¢ z niej widoczne lub w centrum miast lub osiedli
mieszkaniowych. Obiekty produkcyjne sg poszukiwane przez inwestorow na obrzezu miast z
dobrym dostepem komunikacyjnym do drog przelotowych. Szacowana nieruchomosc¢ jest
zlokalizowana na obrzezach miasta MysSlenic, w przeciethym sgsiedztwie rozproszonej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i terendw zieleni urzgdzonej oraz dobrej dostepnosci
komunikacyjnej z uwagi na bliskos¢ dwoch zjazdow w kierunku drogi ekspresowej S7.
Analiza rynku lokalnego i regionalnego wskazuje, ze oprécz rynku sprzedazy mozna takze
wiarygodnie wnioskowa¢ o wartosci nieruchomosci na podstawie czynszow najmu lub
dzierzawy budynkoéw, lokali i innych obiektéw. Informacje te sg szczegdlnie istotne dla
nabywcy, ktory wysokos¢ ceny transakcyjnej uzaleznia od przewidywanego dochodu, jaki
uzyska z nieruchomosci. Przez dochdd z nieruchomosci rozumie sie czynsz i inne dochody
takie jak np.: dochody z parkingow, garazy, reklam (ale nie dochdd z dziatalnosci prowadzone;
na tej nieruchomoséci). W zwigzku z powyzszym dalsza analiza rynku objeta rynek najmu
powierzchni przeznaczonych na cele mieszkalne, biurowe, handlowe, ustug nieucigzliwych
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oraz magazynowo-sktadowe i towarzyszgce potozonych na terenie srednich i matych miast na
analizowanym rynku regionalnym i krajowym. Poszerzenie zakresu przestrzennego rynku ma
uzasadnienie, poniewaz popyt na tego rodzaju nieruchomosci ma charakter regionalny i
krajowy.

Dla powierzchni administracyjno-socjalnych towarzyszgcych funkcji handlowej miesieczne
stawki czynszowe wahajg sie w przedziale od 25,00 z/m? do 55,00 z/m? powierzchni
uzytkowe;j.

Srednie stawki czynszu za wynajem powierzchni biurowej w obiektach ustugowych i handlowo-
ustugowych w dobrym stanie technicznym i dobrym standardzie wykonczenia wynoszg ok.
44,00 do 88,00 z/m? (w zaleznosci od powierzchni i lokalizacji), przy czym gorny przedziat
stawek charakterystyczny jest dla obiektéw zlokalizowanych przy ruchliwych drogach
przelotowych i w budynkach stale remontowanych i modernizowanych, zas dolny przedziat
stawek charakterystyczny jest dla obiektow biurowych zlokalizowanych na terenie zaktadow
przemystowych, z utrudnionym dojazdem, najczesciej drogami zakladowymi. Srednie stawki
czynszu za wynajem powierzchni biurowej w obiektach ustugowych i handlowo-ustugowych
w Srednim stanie technicznym i przecietnym standardzie wykonczenia wynoszg ok. 35,00 do
64,00 zt/m?, za$ w obiektach ustugowych i handlowo-ustugowych w stabym stanie technicznym
i podstawowym standardzie wykonczenia wynoszg ok. 24,00 do 48,00 zt/m?.

Srednie stawki czynszu za wynajem powierzchni pod ustugi nieucigzliwe w dobrym stanie
technicznym idobrym standardzie wykonczenia wynoszg ok. 41,50 do 83,00 z/m? (w
zaleznosci od powierzchni i lokalizacji), przy czym goérny przedziat stawek charakterystyczny
jest dla obiektow zlokalizowanych przy ruchliwych drogach przelotowych i w budynkach stale
remontowanych i modernizowanych, zas$ dolny przedziat stawek charakterystyczny jest dla
obiektow usytuowanych w dalszej odlegtosci od osrodkéw zabudowy wielomieszkaniowej i
centrotworczej. Srednie stawki czynszu za wynajem powierzchni pod ustugi nieucigzliwe
w Srednim stanie technicznym i przecietnym standardzie wykonczenia wynoszg ok. 29,00 do
53,00 zt/m?, za$ w obiektach w stabym stanie technicznym i podstawowym standardzie
wykonczenia wynoszg ok. 17,00 do 35,00 zt/m?.

Srednie stawki czynszu dla ustug gastronomicznych wynoszg od ok. 31,50 do 80,00 z/m?2, przy
czym wyzsze stawki dotyczg lokali usytuowanych w budynkach nowszych lub stale
modernizowanych i w bliskiej odlegtoéci od centréw miast. Srednie stawki czynszu dla ustug
fryzjerskich wynoszg od ok. 24,00 do 60,00 zt/m?, przy czym wyzsze stawki dotyczg lokali
usytuowanych w budynkach lub stale modernizowanych i w bliskiej odlegtosci od o$rodkéw
zabudowy wielorodzinnej. Srednie stawki czynszu dla ustug kosmetycznych wynoszg od ok.
27,00 do 62,00 zt/m?, przy czym wyzsze stawki dotyczg lokali usytuowanych w budynkach
stale modernizowanych i w bliskiej odlegtosci od osrodkéw zabudowy wielorodzinnej,
wyposazonych w nowoczesne urzgdzenia specjalistyczne. Srednie stawki czynszu dla ustug
zdrowotnych wynoszg od ok. 29,00 do 65,00 z/m?, przy czym wyzsze stawki dotyczg lokali
usytuowanych w budynkach stale modernizowanych i w bliskiej odlegtosci od o$rodkéw
zabudowy wielorodzinnej, wyposazonych w nowoczesne urzgdzenia specjalistyczne. Srednie
stawki czynszu dla ustug bankowo-ubezpieczeniowych wynoszg od ok. 37,50 do 103,00 zt/m?,
przy czym wyzsze stawki dotyczg lokali usytuowanych w budynkach stale modernizowanych i
w bliskiej odlegtosci od osrodkéw zabudowy wielorodzinnej.

Srednie stawki czynszu za wynajem powierzchni handlowej w dobrym stanie technicznym
i dobrym standardzie wykonczenia wynoszg ok. 54,00 do 100,00 z/m? (w zaleznosci od
powierzchni i lokalizacji), przy czym goérny przedziat stawek charakterystyczny jest dla
obiektow zlokalizowanych przy ruchliwych drogach przelotowych i w budynkach stale
remontowanych i modernizowanych, zas dolny przedziat stawek charakterystyczny jest dla
obiektow usytuowanych w dalszej odlegtosci od o$rodkdéw zabudowy wielomieszkaniowej i
centrotwdrczej. Srednie stawki czynszu za wynajem powierzchni handlowej w $rednim stanie
technicznym i przecietnym standardzie wykonczenia wynoszg ok. 40,00 do 70,00 zt/m?, zas w
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obiektach w stabym stanie technicznym i podstawowym standardzie wykonczenia wynoszg ok.
22,00 do 49,00 zt/m?.

Rynek najmu lokali mieszkalnych na terenie miasta Myslenic nalezy do przecietnie
rozwinietych. Jest to rynek umiarkowanie aktywny dla poszczegolnych nieruchomosci, z
istotnym naciskiem na lokalizacje w obrebie miasta oraz stan techniczny budynku i standard
wykonczenia lokali. Wynajmujacy to niejednokrotnie osoby prywatne, ktore stosujg rynkowe
stawki najmu (Srednia oferowana czysta stawka w Myslenicach to ok. 44 z/m2/m-c plus
dodatkowe opfaty za media) i wynajmujg lokale o Sredniej powierzchni ok. 41 m2, zwykle 2-
pokojowe lub 3-pokojowe, wyposazone w meble i sprzet gospodarstwa domowego (AGD,
RTV). Najemcy to przede wszystkim osoby w wieku ok. 30-40 lat, ktérzy wynajmujg lokale
przewaznie 2- lub 3-pokojowe dla celow podtrzymania wtasnej samowystarczalnosci
finansowej. Srednie stawki czynszu za wynajem lokalu mieszkalnego o dobrym standardzie
wykonczenia w budynku o dobrym stanie technicznym wynoszg ok. 45,00 do 73,00 z{/m? (w
zaleznosci od powierzchni i lokalizacji), przy czym goérny przedziat stawek charakterystyczny
jest dla obiektow zlokalizowanych w sgsiedztwie licznych obiektow ustugowych i w budynkach
stale remontowanych i modernizowanych, zas dolny przedziat stawek charakterystyczny jest
dla obiektow usytuowanych w dalszej odlegtosci od osrodkéw zabudowy i centrotworcze).
Srednie stawki czynszu za wynajem lokalu mieszkalnego o przecietnym standardzie
wykonczenia w budynku o $rednim stanie technicznym wynoszg ok. 34,00 do 60,00 z/m? (w
zaleznosci od powierzchni i lokalizacji), przy czym goérny przedziat stawek charakterystyczny
jest dla obiektow zlokalizowanych w sgsiedztwie licznych obiektow ustugowych i w budynkach
stale remontowanych i modernizowanych, zas dolny przedziat stawek charakterystyczny jest
dla obiektow usytuowanych w dalszej odlegtosci od osrodkéw zabudowy centrotwoérczej.
Srednie stawki czynszu za wynajem lokalu mieszkalnego o stabym standardzie wykonczenia
w budynku o zlym stanie technicznym wynoszg ok. 21,00 do 47,00 z/m? (w zaleznosci od
powierzchni i lokalizacji).

Rynek najmu budynkéw mieszkalnych na terenie miasta Myslenic nalezy do przecietnie
rozwinietych. Jest to rynek umiarkowanie aktywny dla poszczegolnych nieruchomosci, z
istotnym naciskiem na lokalizacje w obrebie miasta oraz stan techniczny budynku i standard
wykonczenia budynku. Wynajmujgcy to niejednokrotnie osoby prywatne, ktore stosujg
rynkowe stawki najmu ($rednia oferowana czysta stawka w Myslenicach to ok. 42 zt/m2/m-c
plus dodatkowe optaty za media) i wynajmujg budynki przewaznie parterowe z poddaszem
uzytkowym lub pietrowe, o $redniej powierzchni ok. 105 m2, wyposazone w meble i sprzet
gospodarstwa domowego (AGD, RTV). Najemcy to przede wszystkim osoby w wieku ok. 30-
40 lat, ktérzy wynajmujg budynki jednorodzinne dla celéw podtrzymania wiasnej
samowystarczalnosci finansowe;j.

Srednie stawki czynszu za wynajem budynku jednorodzinnego o dobrym standardzie
wykonczenia i o dobrym stanie technicznym (budynki zbudowane przewaznie po 2000 roku)
wynoszg ok. 35,00 do 58,00 zi/m? (w zaleznosci od powierzchni i lokalizacji), przy czym gérny
przedziat stawek charakterystyczny jest dla obiektéw zlokalizowanych w poblizu zwartej
zabudowy ustugowej, zas dolny przedziat stawek charakterystyczny jest dla obiektow
usytuowanych w dalszej odlegtosci od osrodkéw zabudowy centrotwoérczej.

Srednie stawki czynszu za wynajem budynku jednorodzinnego o przecietnym standardzie
wykonczenia i o Srednim stanie technicznym (budynki okresowo utrzymane Iub do
odswiezenia, przewaznie z lat 70. i 80.) wynoszg ok. 26,00 do 46,00 zt/m? (w zaleznosci od
powierzchni i lokalizacji), przy czym goérny przedziat stawek charakterystyczny jest dla
obiektéw zlokalizowanych w poblizu zwartej zabudowy ustugowej, zas dolny przedziat stawek
charakterystyczny jest dla obiektéw usytuowanych w dalszej odlegtosci od osrodkow
zabudowy centrotworczej.
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Srednie stawki czynszu za wynajem budynku jednorodzinnego o stabym standardzie
wykonczenia i o ztym stanie technicznym (budynki do remontu, najpdzniej zbudowane w latach
50./60.) wynoszg ok. 15,00 do 35,00 z/m? (w zaleznosci od powierzchni i lokalizacii).

Dla powierzchni produkcyjno-magazynowych, miesieczne stawki czynszowe mieszczg sie
w przedziale od 14,50 zt/m? do 28,00 zt/m? powierzchni uzytkowej. Preferowane sg obiekty
zlokalizowane przy gtownych drogach, bezposrednio widoczne z nich, na obrzezach autostrad
i drog przelotowych. Czesto obiekty warsztatowe osiggajg umiarkowanie (ok. 6-10%) wyzsze
ceny niz obiekty magazynowe z uwagi na szerszy dostep do nowoczesnych systemow
techniczno-uzytkowych oraz zasadnie wyzszg ich funkcjonalnos¢ przy wykorzystywaniu ich
przez korzystajgcych z nieruchomosci.

Stawki dzierzawne na obiekty magazynowe dobrej jakosci, na obrzezu drég gtéwnych osiggaja
poziom od 12,00 do 25,00 z/m?. Podobne nieruchomosci, z placami manewrowymi, lecz
potozone mniej korzystnie lub o ztym stanie technicznym wydzierzawiane sg w przedziale od
7,00 do 16,00 zt/m?. Wiaty magazynowe nie wyposazone w media wynajmowane sg wedtug
stawek 4,00+8,50 z#/m?. Stawki czynszowe dzierzawy placow utwardzonych o zréznicowane;
lokalizacji wynoszg od 2,00 z/m? miesiecznie do 6,50 zt/m? miesiecznie, a stawki dla gruntéw
bez utwardzen od 0,70 z#/m? do 3,60 zt/m? miesiecznie.

Wydzierzawiajgcy obniza cene najmu o koszty remontu kapitalnego w zamian za
zobowigzanie dzierzawcy do jego wykonania. Wyzsze stawki czynszowe zawierajg najczesciej
takze opfaty za media: energie elektryczna, wode i scieki oraz w niektorych przypadkach
centralne ogrzewanie. Na rozwazanym rynku nieruchomosci (w powiecie myslenickim) jest
duza podaz budynkow dawnego zaplecza socjalnego i ustugowego, ktére w ramach
restrukturyzacji zaktadéw sg zbedne i nie wykorzystane. Wiele sprzedawanych jest przez
podmioty gospodarcze znajdujgce sie w trudnej sytuacji finansowej np. w postepowaniu
upadtosciowym, przeksztatceniowym i sanacyjnym. Powoduje to nadpodaz obiektow i obnizke
czynszow. Oferowane jest rowniez lokale gminne o regulowanych stawkach najmu,
waloryzowanych wskaznikiem inflacji. W wiekszosci sg wykorzystywane jako obiekty
handlowe, ustugowe, postojowe, warsztatowe.

Analiza powyzsza pozwala na sformutowanie wniosku, Zze rynek nieruchomosci handlowo-
ustugowych na terenie miasta Myslenic nalezy do dobrze rozwinietych. Jest to rynek aktywny
zwtaszcza dla nieruchomosci, ktére charakteryzujg sie atrakcyjng lokalizacjg. Wynajmujacy to
wiasciciel prywatni oraz Gmina i Miasto Myslenice, ktéra coraz czesciej stosuje rynkowe stawki
najmu lokalu uzytkowych. W czasie ostatniego roku nie zaobserwowano natomiast miarodajne;
ilosci transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych na w/w cele.

Na podstawie analizy rynku nieruchomosci i badania preferencji najemcow ustalono, ze

najwiekszy wptyw na wysokos¢ czynszu najmu majg nastepujgce cechy rynkowe

nieruchomosci:

- lokalizacja - rozumiana jako usytuowanie nieruchomosci w okreslonej strefie miasta
(centralnej, centralnej itd.) i poftoZzenie - rozumiane jest jako usytuowanie w stosunku do
gtbwnych tras przelotowych, dostepno$¢ komunikacyjna itp.; zaobserwowano, iz
najwiekszy popyt istnieje na nieruchomosci o dobrej lokalizacji, tzn. w niewielkiej odlegtosci
od gtébwnych ciggéow komunikacyjnych, zaréwno samochodowych, jak i pieszych;
dodatkowym atutem wplywajgcym na zwiekszenie popytu sg rowniez mozliwosci
parkingowe nieruchomosci; w takich warunkach wysoko$¢ czynszu znacznie odbiega od
Sredniej;

- Standard i stan techniczny budynku i lokalu — w budynkach w dobrym stanie technicznym
oraz o odpowiednim standardzie wykonczenia i wyposazenia uzyskiwane stawki
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czynszowe plasujg sie réwniez powyzej Sredniej, w przeciwienstwie do budynkéw
wymagajgcych znacznych naktadéw na remont i modernizacje;
wyposazenie w media (woda, kanalizacja, energia, sieci teletechniczne, centralne
ogrzewanie, gaz).

Cechy rynkowe szacowanej nieruchomosci: niekorzystna lokalizacja, sgsiedztwo rozproszonej
zabudowy mieszkaniowej i terendw zieleni urzgdzonej, umiarkowana powierzchnia uzytkowa,
zty stan techniczny (i zwigzana z nim koniecznos¢ podjecia znaczgcych prac remontowych),
staby standard wykonczenia, niska powierzchnia gruntu do wykorzystania, ograniczenia
konserwatorskie oraz konkurencja podobnych nieruchomosci powoduja, ze rynkowy czynsz
nie moze przekraczac dolnych stawek za obiekty ustugowe oraz mieszkaniowe.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie umownych czynszéw najmu dla lokali ustugowo-
biurowych przeznaczonych pod pracownie i zaktady rzemies$lnicze, z rynku regionalnego
gornoslgsko-matopolskiego.

Tabela. Zbior stawek czynszéw umownych dla lokali ustugowych o cechach zblizonych do nieruchomosci bedgce;j
przedmiotem opracowania, z rynku regionalnego gérnoslgsko-matopolskiego.

Data Stawka Stawka
Lp. Lokalizacja Wynajmowany obiekt waznosci Pow. umowna| umowna akt. Star'idard_ Sta.m
p ) ynaj y
(m2) wykonczenia| techniczny
umowy ztim-c zt/im2/m-c
1. Chrzanow lokal uzytkowy 29.12.2020 | 63,43 | 23,65 29,98 podstawowy |zadawalajgcy
2. Zywiec lokal uzytkowy 28.06.2021 | 60,00 | 25,00 30,95 podstawowy |zadawalajgcy
3. Cieszyn lokal uzytkowy 02.12.2023 | 87,00 | 28,74 31,39 przecietny |zadawalajgcy
4. Wadowice lokal uzytkowy 01.07.2021 | 22,90 | 30,57 37,83 podstawowy Sredni
5. Bedzin lokal uzytkowy 23.04.2024 |150,00| 35,60 38,05 dobry $redni
(pracownia-warsztat)
6. Libigz lokal uzytkowy 26.05.2023 | 30,00 | 35,67 40,07 przecietny dobry
7. Trzebinia lokal uzytkowy 24.03.2023 | 18,00 | 36,11 40,95 przecietny Sredni
8. Zywiec lokal uzytkowy 15.05.2024 | 44,00 | 38,64 41,16 dobry dobry
9. Pszczyna (pr;‘é'c‘:,‘\'lrt‘igﬁ'v‘:r";’;’tat) 01.06.2022 [100,00| 35,00 41,39 przecietny | b. dobry
10. Oswiecim lokal uzytkowy 21.09.2023 | 29,22 | 41,00 45,27 dobry b. dobry
11. Oswiecim lokal uzytkowy 28.03.2023 |163,46] 43,00 48,73 dobry b. dobry
Cmin 18,00 | 23,65 29,98
Cmax 163,46| 43,00 48,73
Céred 69,82 | 33,91 38,71
Cmin/Cér_ |0,2578| 0,6975 0,7746
Cmax/Cér [2,3412| 1,2682 1,2590

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie czynszéw najmu dla budynkéw jednorodzinnych, z
rynku ponadlokalnego powiatu myslenickiego i powiatéw sgsiednich.

Tabela. Zbiér stawek czynszéw umownych dla budynkéw jednorodzinnych o cechach zblizonych do
nieruchomosci bedgcej przedmiotem opracowania, z rynku ponadlokalnego powiatu myslenickiego i sgsiednich.

Stawka
Stawka Stawka
. . . Pow. czynszu Standard Stan
Lp. Lokalizacja Wynajmowany obiekt czynszu | czynszu . . .
(m2) kor. wykonczenia techniczny
ztim-c | z/m2/m-c
zt/m2/m-c
1. | Kasina Wielka Budynek mieszkalny - 90 2200 2444 2129 | podstawowy | zadawalajacy
parter, poddasze
Skawina - okolice Budynek mieszkalny - .
2. SSE parter, poddasze 200 5500 27,50 23,95 podstawowy zadawalajgcy
N Budynek mieszkalny - . .
3. | Raczna (gm. Liszki) parter, pietro 150 4500 30,00 26,13 przecietny zadawalajgcy
4. | Raciborsko (pow. Budynek mieszkalny - | 445 | 5099 35,71 31,11 podstawowy $redni
wielicki) parter, pietro
5. | Zabierzow -ul. Budynek mieszkalny - | 554 | 7959 36,25 31,58 przecietny gredhni
Zacisze parter, poddasze
Tomaszkowice k. Budynek mieszkalny - . . .
6. Wieliczki parter, poddasze 205 7800 38,05 33,14 przecietny Sredni
7. Wieliczka Budynek mieszkalny - 200 7800 39,00 33,97 dobry $redni
parter, poddasze
. Budynek mieszkalny - .
8. Wieliczka parter, poddasze 170 7000 41,18 35,87 przecietny dobry
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Stawka Stawka Stawka
i . . Pow. czynszu Standard Stan
Lp. Lokalizacja Wynajmowany obiekt czynszu | czynszu . . .
(m2) kor. wykonczenia techniczny
ztim-c zt/im2/m-c
zt/m2/m-c
Morawica k. Budynek mieszkalny - . . .
9. Zabierzowa parter, poddasze 80 3500 43,75 38,11 przecietny Sredni
. Budynek mieszkalny - .
10. | Gtogoczéw-Beczarka parter, poddasze 140 6500 46,43 40,44 przecietny dobry
1. Skawina - ul. Jana Budynek m|e§zkalny - 100 5000 50,00 4355 dobry dobry
Pawia Il parter, pietro
12. Bolechowice Budynek mieszkalny - | ;55 | 5509 51,89 45,20 dobry dobry
parter, pietro
13.| Zastow k. Krakowa | Budynek mieszkalny - 60 3200 53,33 46,46 przecietny b. dobry
parter, pietro
. Budynek mieszkalny -
14. Kryspinéw parter, poddasze 144 7900 54,86 47,79 dobry b. dobry
15. Balice Budynek mieszkalny - | ;5 | 5909 59,00 51,39 dobry dobry
parter, poddasze
Mogilany - os. Budynek mieszkalny -
16. Parkowe Wzgérze parter, poddasze 140 8700 62,14 54,13 dobry b. dobry
Cmin 60 2200 24,44 21,29
Cmax 205 8700 62,14 54,13
Csred 139 5828 43,35 37,76
Cmin/Csr 0,4315 | 0,3775 0,5639 0,5639
Cmax/Csr 1,4742 | 1,4928 1,4336 1,4336

Na podstawie analizy uméw najmu/dzierzawy budynkéw jednorodzinnych z poréwnywalnego
rynku wtérnego w obszarze miasta Bielska-Biatej i powiatu bielskiego stwierdzono, iz Srednia
stawka umowna najmu/dzierzawy budynkoéw jednorodzinnych jest nizsza o ok. 12,9% od
stawki ofertowej udostepnianej na portalach ogtoszeniowych, wynika to gtéwnie z mniejszego
oddziatywania walorow uzytkowych budynkow jednorodzinnych wolnostojgcych i/lub zwartych
wzgledem innych typéw nieruchomosci, np. lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych lub dziatek
budowlanych i/lub inwestycyjnych, co do ktorych nie oczekuje sie zwykle szybkiego zwrotu z
inwestycji. Wyniki analizy w tym zakresie potwierdza ponizsza tabela.

Tabela. Zbioér czynszéw najmu/dzierzawy budynkéw jednorodzinnych (w ramach tzw.
»odstepnego”) stanowigcych podstawe oceny prawidiowosci wyceny w podejsciu
poréwnawczym — rynek ponadlokalny powiatu bielskiego, na podstawie uméw i ofert

. . . Data Odstepne| Odstepne Odstepne
Lp. Ulica Rodzaj powmrzchnl aktualnosci Po;v. taczne jedn. jedn. akt.
wynajmowanej czynszu | (M2 | (zbm-c) |(@tim2im-c)| (ztim2/m-c)
CZYNSZE OFERTOWE
1. Pszczyna - ul. Bierunska budynek jednorodzinny | 05.05.2025 140 2900 20,71 20,71
2. Bierun Nowy budynek jednorodzinny | 05.05.2025 90 2300 25,56 25,56
3. Bielsko-Biata Straconka budynek jednorodzinny | 05.05.2025 110 3200 29,09 29,09
4. Ryczéw (pow. wadowicki) budynek jednorodzinny | 05.05.2025 80 2400 30,00 30,00
5. Brenna budynek jednorodzinny | 05.05.2025 | 205 6500 31,71 31,71
6. Bielsko-Biata Straconka budynek jednorodzinny | 05.05.2025 70 2500 35,71 35,71
7. Jasienica - ul. Hiacyntow budynek jednorodzinny | 05.05.2025 120 4400 36,67 36,67
8. Jasienica - ul. Hiacyntow budynek jednorodzinny | 05.05.2025 151 5900 39,07 39,07
9. Jasienica - ul. Hiacyntow budynek jednorodzinny | 05.05.2025 120 4800 40,00 40,00
10. Zory - ul. Rogozna budynek jednorodzinny | 05.05.2025 145 6000 41,38 41,38
11. Czechowice-Dziedzice budynek jednorodzinny | 05.05.2025 120 5000 41,67 41,67
12. Kety budynek jednorodzinny | 05.05.2025 100 4300 43,00 43,00
13. Bielsko-Biata Lipnik budynek jednorodzinny | 05.05.2025 | 120 6000 50,00 50,00
C min 70 2300 20,71 20,71
C max 205 6500 50,00 50,00
Csr 121 4323 35,74 35,74
cmin/csr 0,5792 | 0,5320 0,5796 0,5796
c max/c $r 1,6964 | 1,5036 1,3991 1,3991
data wyceny 05.05.2025
CZYNSZE UMOWNE
1 Cieszyn, Szeroka budynek jednorodzinny | 20.08.2024 | 114,00 1700 14,91 15,96
2 Bielsko - Biata, Polna budynek jednorodzinny | 17.05.2019 | 127,00 2000 15,75 23,96
3 Cieszyn, Brozka budynek jednorodzinny | 01.12.2021 | 81,00 1500 18,52 24,14
4 Jasienica, Strumienska budynek jednorodzinny | 18.10.2021 | 159,75 3000 18,78 24,67
5 Bielsko - Biata, Karola Krausa budynek jednorodzinny | 17.02.2022 | 100,00 2100 21,00 26,99
KR1S/GUp/37/2022 — wycena nieruchomosci zabudowanej przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach str. 46




Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

(zt/m2/m-c)

WSKAZNIK RELACJI STAWKI UMOWNEJ

DO STAWKI OFERTOWEJ

31,13 : 35,74 = 0,871

. . . Data Odstepne| Odstepne Odstepne
Lp. Ulica Rodzaj POWIEI’ZC!]I'\I aktualnosci Po;v. chfr?e jederf’. jedn.ezkt.
Wynajmowane; czynszu | ™2 | @ziim-c) |(ztim2im-c)| (zt/m2im-c)
6 Zywiec, Sepofowskiej budynek jednorodzinny | 01.01.2020 | 128,00 2500 19,53 28,67
7 Bielsko - Biata, Krasickiego budynek jednorodzinny | 01.07.2023 | 160,00 4004 25,03 29,23
8 Jasienica, Bez Nazwy budynek jednorodzinny | 08.05.2023 | 120,00 3000 25,00 29,52
9 Wilamowice, Piekna budynek jednorodzinny | 24.08.2023 | 85,00 2200 25,88 29,90
10 Wilkowice, Jezynowa budynek jednorodzinny | 09.11.2022 | 160,00 4000 25,00 30,58
11 Bielsko - Biata, Grondysa budynek jednorodzinny | 29.11.2023 | 80,00 2300 28,75 32,56
12 Jasienica, Hiacyntow budynek jednorodzinny | 20.02.2021 | 125,00 3000 24,00 32,89
13 Skoczéw, Wierzbowa budynek jednorodzinny | 01.11.2023 | 88,00 2600 29,55 33,66
14 Jaworze, Poprzeczna budynek jednorodzinny | 28.05.2021 | 150,00 3942 26,28 35,41
15 Jaworze, Podgérska budynek jednorodzinny | 25.08.2021 | 200,00 5400 27,00 35,82
16 Bielsko - Biata, Ujejskiego budynek jednorodzinny | 09.05.2022 | 100,00 3200 32,00 40,52
17 Bielsko - Biata, Kolista budynek jednorodzinny | 11.05.2022 | 128,03 | 4100 32,02 40,53
18 Skoczéw, Wierzbowa budynek jednorodzinny | 01.12.2023 | 100,00 | 4000 40,00 45,29
C min 80,00 | 1500,00 14,91 15,96
C max 200,00 | 5400,00 40,00 45,29
Csr 122,54 | 3030,33 24,94 31,13
cmin/csér 0,6528 | 0,4950 0,5978 0,5128
c max/c $r 1,6321 | 1,7820 1,6036 1,4549
data wyceny 25.05.2025
STAWKA OFERTOWA NAJMU 35,74

Na podstawie powyzszej analizy rynku dla nieruchomosci podobnych do szacowanej
okres$lono:
rynkowg stawke czynszu najmu 1 m? powierzchni pod ustugi nieucigzliwe (rzemiesinicze),

ktéra wynosi: 36 z{/m?,

rynkowg stawke czynszu najmu 1 m? powierzchni mieszkalnej, ktéra wynosi: 34 zt/m? dla

parteru i 28 zt/m? dla piwnic

oraz

wysokos¢ straty w dochodzie spowodowany niesolidnymi

najemcami

(zalegtosci

czynszowe), typowym dla tego rodzaju rynku poziomem pustostanéw (tj. brakiem
catkowitego obtozenia powierzchni uzytkowej nieruchomosci), okresowymi przerwami w
eksploatacji budynkéw przypadajgcymi na remonty biezgce, konserwacije itp., ktéra wynosi
maksymalnie 15% potencjalnego dochodu brutto.

Obliczenia stopy kapitalizacji dla szacowanej nieruchomosci

W przypadku konkretnej, wycenianej nieruchomosci nalezy ocenié, czy jej zakup jest mniej czy
bardziej ryzykowny, niz przecietne ryzyko inwestycji w gospodarce. Jezeli ze wzgledu na dobre
cechy nieruchomosci (np. bardzo korzystng lokalizacje) ryzyko jest mniejsze, to i premia za
ryzyko bedzie mniejsza. Jezeli za$ ryzyko jest wyzsze od przecietnego, premia za ryzyko i
stopa zwrotu bedzie wyzsza. Jezeli wycena opiera sie na kategorii DON, nalezy pamietac, ze
zgodnie ze standardami wyceny poziom DON nie jest pod wptywem przewidywanej inflaciji.
Oznacza to, ze ma on charakter realny i co za tym idzie stopa zwrotu tez musi by¢ realna.
Stope (realng) wylicza sie wedtug wzoru Fishera:

r

Iz

I+7,

14

-1

gdzie: rr — realna stopa dyskontowa, r, — stopa nominalna, i — stopa inflacji

Nalezy pamietac, ze w zalezno$ci od sposobu okreslenia premii za ryzyko rynkowe moze takze
zaistnie¢ potrzeba skorygowania premii o stope inflaciji.

Procedura stopy zwrotu jest nastepujgca:
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— okreslenie wyjsciowej stopy bazowej bezpiecznej,

— okreslenie stopy inflaciji,

— okreslenie przecietnej rynkowej premii z tytutu ryzyka (na rynku kapitatowym) - ryzyko
systematyczne,

— skorygowanie ryzyka systematycznego na podstawie relacji ryzyka inwestycji
w nieruchomos$¢ w odniesieniu do ryzyka inwestycji w akcje,

— przeanalizowanie i ewentualne skorygowanie premii za ryzyko inwestycji w nieruchomosci
ze wzgledu na specyficzne cechy nieruchomosci wycenianej,

— tam, gdzie to konieczne, skorygowanie poszczegodlnych elementow o stope inflaciji,
zsumowanie.

Okreslenie wielko$ci stopy bazowej (bezpiecznej)

Zgodnie z § 14.1. rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci w przypadku
niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji okresla sie na podstawie
stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochoddéw z
nieruchomosci podobnych.

Wedtug § 14.2. ww. rozporzadzenia w przypadku niewystarczajgcych danych z rynku
nieruchomosci stope dyskontowg okresla sie na podstawie rentownosci bezpiecznych,
dlugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy
inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wyceniane;.

W wycenie nieruchomosci stopa kapitalizaciji i stopa dyskontowa spetnia dwie funkcje:

* umozliwia doprowadzenie do poréwnywalnosci dochodéw uzyskiwanych

w roznych momentach czasowych (poprzez dyskontowanie),

* umozliwia inwestorom poréwnanie wartosci nieruchomosci z innymi, alternatywnymi
lokatami kapitatu.

Sposdb oszacowania stopy dyskontowej i innych stéop zwrotu dla potrzeb wyceny
nieruchomosci zalezy od tego, czy dana nieruchomos¢ bgdz nieruchomosci podobne byty
przedmiotem obrotu rynkowego na danym rynku lokalnym:

+ jezeli tak to na podstawie informaciji z rynku stopa powinna odzwierciedla¢c wymagang przez
nabywcow nieruchomosci podobnych do wycenianej relacje miedzy rocznym dochodem
uzyskiwanym z tych nieruchomosci a naktadami, jakie nalezy ponies¢ na ich nabycie, oraz
uwzgledniac stopien ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do wycenianej,

+ jezeli nie ma danych z rynku nieruchomosci, stope dyskontowg okresla sie na podstawie
rentownosci  bezpiecznych,  dlugoterminowych lokat na rynku  kapitatowym,
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu

w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej.

Wspotczynniki dyskonta, wyrazane formutg 1/(1+r)n, gdzie r oznacza stope dyskontowg, a n
to poszczegodine lata prognozy, okreslono w oparciu o stope dyskontowg odzwierciedlajgca
minimalng rentownosc¢, przy ktérej inwestorzy sg gotowi zaangazowac swoj kapitat w okreslone
przedsiewziecie. Uwzglednia ona tendencje rynku kapitatowego w analizowanym okresie oraz
postrzegang przez inwestorow stope ryzyka inwestowania w dang nieruchomos¢. Moze byc¢
wyznaczona, jako suma stopy bezpiecznej i premii za ponoszone ryzyko, pozostaje bowiem
pod wptywem stop zwrotu dla alternatywnych mozliwosci lokat kapitatu, stopy inflacji,
oprocentowania kredytow

i innych parametrow gospodarki. W zakresie szacowania poziomu stopy dyskontowej dla
potrzeb wyceny nieruchomosci funkcjonujg dwa podstawowe podejscia:

r — jako stopa zwrotu z alternatywnego sposobu zaangazowania kapitatu,

r —w oparciu o model oceny aktywow kapitatowych.

W obydwu przypadkach stopa dyskontowa skfada sie z dwoch elementoéw: stopy wolnej od
ryzyka (stawka bazowa) oraz premii za ryzyko. Stopa wolna od ryzyka réwna jest
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oprocentowaniu dtugoterminowych, bezpiecznych lokat, najczesciej obligacji skarbowych.
Premia zwigzana jest z ryzykiem, ktére towarzyszy decyzji inwestycyjnej, a w gtéwnej mierze
dotyczy zmiennosci przysztych dochodéw z nieruchomosci. Ryzyko to moze wynika¢ z
nastepujgcych przyczyn:

* zmian uwarunkowan spoteczno-ekonomicznych (polityki podatkowej, kredytowe;,
inwestycyjnej, itd.),

* zmian na rynku nieruchomosci (wahania popytu, wybudowanie konkurencyjnych obiektow
itd.),

» zmian wynikajgcych ze zuzycia technicznego i funkcjonalnego nieruchomosci.

W premii za ryzyko uwzglednia sie wiec elementy:

» ryzyka systematycznego (inwestycyjnego), zwigzanego z faktem inwestowania w danych
warunkach gospodarczych,

* ryzyka specyficznego (indywidualnego), z uwzglednieniem zrdznicowania ryzyka
towarzyszgcego réznym rynkom i réznym nieruchomosciom.

W przypadku konkretnej, wycenianej nieruchomosci nalezy ocenié, czy jej zakup jest mniej czy
bardziej ryzykowny, niz przecietne ryzyko inwestycji w gospodarce. Jezeli ze wzgledu na dobre
cechy nieruchomosci (np. bardzo korzystng lokalizacje) ryzyko jest mniejsze, to
i premia za ryzyko bedzie mniejsza. Jezeli zas ryzyko jest wyzsze od przecietnego, premia za
ryzyko i stopa zwrotu bedzie wyzsza.

Procedura oszacowania premii za ryzyko jest nastepujgca:

— okreslenie przecietnej rynkowej premii z tytutu ryzyka (na rynku kapitatowym) - ryzyko
systematyczne,

— skorygowanie ryzyka systematycznego na podstawie relacji ryzyka inwestycji
w nieruchomosc¢ w odniesieniu do ryzyka inwestycji w akcje,

— przeanalizowanie i ewentualne skorygowanie premii za ryzyko inwestycji
w nieruchomosci ze wzgledu na specyficzne cechy nieruchomosci wyceniane;.

Przecietne rynkowe premie z tytutu ryzyka w réznych krajach wyznaczane na podstawie
dtugoletnich obserwacji rynkéw przez wyspecjalizowane agencje i instytuty, wskazuja, ze dla
rynkdw rozwijajacych sie (tez Europa Srodkowa i Wschodnia) rynkowa premia za ryzyko na
rynku kapitatowym miesci sie w przedziale 6,0-8,5%. Z wieloletnich badan rentownosci rynku
nieruchomosci wynika, ze rentownos¢ nieruchomosci jest wyzsza niz rentownos$c¢ obligacji a
nizsza niz rentownosc¢ akcji. Poniewaz im wyzsze ryzyko danej lokaty kapitatu tym wyzsza
oczekiwana stopa zwrotu (rentownos¢), tym samym ryzyko inwestowania na rynku
nieruchomosci jest z reguty nizsze niz ryzyko inwestowania

w akcje (na rynku kapitatowym). Potwierdzajg to badania na rozwinietych rynkach — analiza
poréwnawcza ryzyka alternatywnych form inwestowania, gdzie w skali od 0 do 70 oceniono
ryzyko inwestycji: akcje — 38; nieruchomosci zabudowane — 29 — wskaznik korygujacy: 0,76;
nieruchomosci niezabudowane — 33 — wskaznik korygujgcy: 0,87. stan rozwoju polskiego
rynku kapitalowego, a zwtaszcza coraz bardziej rozwiniety rynek nieruchomosci, nalezy
przyjac, ze roznica ryzyk bedzie podobna. Przyjmujgc zasade ostroznosci wyceny przyjmuje
sie wspoétczynnik korygujacy na poziomie 0,76 dla nieruchomosci zabudowanych.
Podsumowujgc przeprowadzong analize dostepnych profesjonalnych informacji rynkowych
oraz biorgc pod uwage informacje uzyskane od wtascicieli i zarzgdcdw nieruchomosci na rynku
Slgskim i matopolskim mozna przyjgc¢, ze aktualna stopa kapitalizacji dla skomercjalizowanych
nieruchomosci ksztattuje sie na poziomie 6,5% — 8,0%, natomiast dla obiektéw z duzym
udziatem umow terminowych lub innych okolicznosci utrudniajgcych komercjalizacje ksztattuje
sie na poziomie 8,0% — 10,0%.

W tym celu analizujemy rentownosc¢ obligacji skarbowych notowanych na GPW o statym i
zmiennym oprocentowaniu.
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Przyjmujac powyzsze dane wiasciwa stopa zwrotu wolna od ryzyka powinna wyniesS¢ ujeciu
nominalnym (bez uwzglednienia inflacji) 5,76 % (tj. Srednia rentownos¢ dtugoterminowych
obligacji o statym oprocentowaniu).

Na podstawie analizy danych historycznych i biezgcych oraz zaktadanego celu inflacyjnego
NBP (wg informacji raportu Rady Polityki Pienieznej) oraz wartosci referencyjnej inflacji oraz
uwzgledniajgc aktualng sytuacje na rynku finansowym przyjmuje sie inflacje na poziomie w
wysokosci 3,60% (srednioroczna prognoza stopy inflacji rocznej za lata 2025-2027: 3,60%;
aktualny poziom jest wyzszy i wynosi 4,9 % r/r w marcu 2025 r.; Wedtug prognoz analitykow
szczyt inflacji w 2025 r. przypada na marzec, potem spadnie do ok. 3-3,5% do konca roku.
Na podstawie analiz Narodowego Banku Polskiego w tabeli przestawiono projekcje inflaciji,
PKB, WIBOR na lata 2025-2027.

Tabela 1. Prognozy NBP inflacji, PKB, WIBOR na lata 2025-2027

Lp. Rodzaj wskaznika 2025 2026 2027 Sr. roczna
1 Inflacja CPI r/r (%) 4,9 3,4 2,5 3,60
2 PKB r/r (%) 3,7 2,9 2,3 2,97
3 WIBOR 3M* (%) 5,87 5,87 5,87 5,87

Zrodto: NBP, https://nbp.pl/projekcja-inflacji-i-pkb-marzec-2025/

Tabela. rentownosci obligacji krajowych 10-letnich — na dzien 23.06.2025 r.

Lp. Obligacje Oprocentowanie state Oprocentowanie zmienne
1 Skarbowe 5,76% 6,02%
2 Komunalne 5,38% 6,12%
3 Korporacyjne 6,02% 6,04%
4 Spotdzielcze Bd. -1,84%

Zrédlo: https://gpweatalyst.pl/krzywe-rentownosci-obligacji

Zmiany rentownosci obligacji krajowych zaprezentowano na rysunku.
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Rysunek 1. Rentownosé¢ polskich obligacji skarbowych
Zrédlo: Raport NBP Raport o inflacji — marzec 2025 r., za Bloomberg
Ryzyko specyficzne nieruchomosci interpretowane jest w odniesieniu do osiggania DON na
zaktadanym poziomie. Moze wynika¢ 2z gorszej lokalizacji, potencjalnego zuzycia,
w szczegolnosci funkcjonalnego i zewnetrznego, ktore nie zostato uwzglednione w stawkach
czynszowych lub W.O. Dla nieruchomosci bardziej ryzykownych niz przecietnie ryzykowne na
rynku, przyjmuje sie wartosci dodatnie. Dla najlepszych nieruchomosci, mniej ryzykownych
wartos$¢ ta bedzie ujemna.

Szczegodtowe wyliczenie premii za ryzyko oraz stopy dyskontowej prezentuje sie w tabeli.
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TABELA. OBLICZENIA STOP ZWROTU Z RYNKU KAPITALOWEGO DLA NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH MIESZKANIOWYCH

Lp. Parametr wartos¢ dla nier.
zabudowanych
1 Stopa bezpieczna - rentownos¢ obligacii skarb_owych diugoterminowych o statym 576%
oprocentowaniu ’
2 Przecietna rynkowa premia za ryzyko kraju 5,00%
3 Korekta uwzgledniajgca nizsze ryzyko inwestowania w nieruchomosci - zabudowane 76,00%
4 Ryzyko rynku nieruchomosci (2 x 3) 3,80%
5 Korekta wynikajaca z cech rynku CRE i cech specyficznych nieruchomosci 3,04%
6 Premia za ryzyko (4+5) 6,84%
7 Nominalna stopa zwrotu (1+6) 12,60%
8 Stopa inflacji - prognoza 3,60%
9 Realna stopa zwrotu (dyskontowa) obliczona wg wzoru Fischera 8,69%
10 Realna stopa dyskontowa w zaokragleniu - r 8,70%
11 Przewidywana zmiana wartosci / dochodow A 0,00%
12 Stopa kapitalizacji R= r-A 8,70%
13 Wspéiczynnik kapitalizacji Wk = 1/R 11,49

Biorgc zatem jako wyjsciowe przytoczone wyzej dane ustalono wysokos$¢ realnej stopy
dyskontowej z zastosowaniem wzoru Fishera:

ro=[(1+r%)/ (1+ri%)] -1

Realna stopa dyskontowa dla nieruchomosci CRE wynosi:

- dla nieruchomosci zabudowanych mieszkaniowych zabytkowych w zaokragleniu 8,70%.
Oszacowana realna stopa zwrotu to stopa dyskontowa, poniewaz bazuje na rentownosci
(zyskownosci) stopy bezpiecznej i zwrocie z rynku, ale w wycenie rzeczoznawcy w wielu
sytuacjach zakfadajg, ze dla konkretnej nieruchomosci nie bedzie ani wzrostu DON
w przysztosci ani wzrostu wartosci nieruchomosci. Przy takich zatozeniach mozna przyjgé, ze
co do wartosci stopa dyskontowa jest rowna stopie kapitalizacji. Przeanalizowano aktualne
roznice pomiedzy stopami kapitalizacji R a stopami dyskontowymi (IRR) dla podobnych
rodzajowo nieruchomosci i przyjaé nalezy brak réznic. Dla szacowanej nieruchomosci dla
zaktadanego ostroznego wariantu rozwojowego (modernizacji) nie przyjmuje sie mozliwos¢
zmian DON (wyzsze WO, lub nizsze efektywne czynsze), stad stope kapitalizacji przyjmuje
sie w wysokosci stopy dyskontowej. Biorgc pod uwage wszystkie powyzsze wyliczenia, dla
okreslenia aktualnej wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przyjeto stope
kapitalizacji w wysokosci 8,70%. Jest to stopa dla poziomu dochodu operacyjnego netto (DON)
obejmujgcego jedynie dwa elementy kalkulacji czynszu, tj. zwrot kapitatu i zwrot na kapitale.
Wspotczynnik kapitalizacji dla tej stopy wynosi 11,49. WielkoS¢ wspoétczynnika Wk jest
informacjg z rynku, ze inwestorzy akceptujg okres ok. 8-10 lat jako okres zwrotu Srodkéw
poniesionych na nabycie nieruchomosci z dochodéw mozliwych do uzyskania z tej
nieruchomosci. Okres ten w rozwinietych krajach Unii Europejskiej ksztattuje sie obecnie na
poziomie 11-14 lat (stopy kapitalizacji z przedziatu 7,0 — 9,0 %) lat. Na rynku polskim obserwuje
sie stopniowe zblizanie do takiego poziomu. Bedzie to jednak, wedtug wszystkich prognoz,
proces co najmniej kilkuletni.

7. Przedstawienie sposobu wyceny

7.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Zgodnie z zasadami wyceny nieruchomosci zawartymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w niniejszym opracowaniu okreslono wartos¢ rynkowg
przy przyjeciu aktualnego sposobu uzytkowania.
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Przeprowadzona analiza wykazata, ze przyjety do wyceny aktualny sposéb uzytkowania
stanowi optymalny sposéb uzytkowania. Przeprowadzona analiza prawna (przeznaczenie
nieruchomosci), techniczna oraz analiza rynku wskazuja, ze brak jest przestanek
wskazujgcych na lepsze zagospodarowanie Szacowanej nieruchomosci.
Z tego wzgledu nie podejmowano finansowych analiz obejmujgcych wariantowo analize innych
sposobdéw  zagospodarowania nieruchomosci. Cel wyceny nie wymagat dodatkowych
interpretacji okreslanej wartosci rynkowej stgd w operacie szacunkowym nie zamieszczono
dodatkowych wyjasnien dotyczacych w szczegdlnosci przyjetych uwarunkowan prawnych i
zatozen wyceny.

Zgodnie z zasadami zawartymi w ustawie o gospodarce nieruchomosciami (art. 150 ust. 2)
oraz standardach zawodowych, wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub
moga by¢ przedmiotem obrotu.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci, zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaC za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujagcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
Z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomosc¢ w transakcji zawieranej na
warunkach rynkowych, przy ktorej obie strony dziatajg niezaleznie od siebie. Wartos¢ rynkowa
to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to najlepsza
cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujgcego.
Szacunek ten wyklucza w szczegolnosci: cene zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek
szczegolne warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy sprzedazy
i najmu zwrotnego, szczegodlne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek
zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy warto$ci szczegdlnej (tzn.
uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktére posiadajg specyficzng wartos¢ dla konkretnego
nabywcy).

Stwierdzenie ,w dniu wyceny” wymaga, aby wartos¢ rynkowa byta okreslona na konkretng date
hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, wartos¢ w innym
terminie moze by¢ inna. Wartos¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i
okolicznosci na date wyceny, a nie na date przesztg lub przyszig. Definicja zaktada takze
rownoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Warto$¢ rynkowa jest
okresleniem wartosci na chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak
np. przy okreslaniu warto$ci bankowo-hipotecznej.

Wartosc¢ rynkowa jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona
cena sprzedazy. Jest to cena, po ktorej rynek spodziewa sie zrealizowac transakcje na date
wyceny przy spetnieniu wszystkich innych elementéw definicji wartosci rynkowe;j.

Zaktada sie, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajgcy sg poinformowani, co do charakteru i cech
nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzien
wyceny. Strony opierajg sie wiec na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten dzien
mozna w rozsgdny sposob przewidziec€. Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata we wlasnym
interesie i w zgodzie ze swojg wiedzg, a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w
tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna by¢ oceniana w kontekscie stanu rynku na dzien
wyceny, a nie z perspektywy czasu na przyszig date.

Art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami precyzuje, jakie atrybuty nieruchomosci
powinien rzeczoznawca uwzgledni¢ 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 urzgdzenia infrastruktury technicznej,

— stan zagospodarowania nieruchomosci,
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— dostepne dane o cenach, dochodach i cechach podobnych nieruchomosci.
Natomiast warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom jej odtworzenia z
uwzglednieniem stopnia zuzycia.

7.2. Wybér sposobu szacowania — prezentacja metody 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 porownawcze polega na okresleniu
wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ 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.

Podejscie dochodowe, zgodnie z art. 153 ust. 2 ustawy polega na okreslaniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabywca zaptaci za nig cene, ktérej wysoko$¢ uzalezni
od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci, przy zatozeniu, ze racjonalnie
postepujgcy inwestor - kupujgcy zaptaci za nieruchomos$¢ kwote za jakg mogtby nabyc
inwestycje o podobnej rentownosci i stopniu ryzyka. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomosci
przynoszgcych lub moggcych przynosi¢ dochdd. Istotng rzeczg w tym podejsciu jest fakt, ze
dochdd z nieruchomosci odnosi sie nie tylko do obiektéw zlokalizowanych na danej
nieruchomosci lecz uwzglednia réwniez walory gruntu wraz z uzbrojeniem i urzgdzeniem
terenu.

Biorgc pod uwage znaczne zréznicowanie obiektdw w rynkowych transakcjach kupna-
sprzedazy nieruchomosciami o podobnym przeznaczeniu, sposobie uzytkowania i stanie
zagospodarowania, do okreslenia warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny przy przyjeciu
aktualnego sposobu uzytkowania wykorzystano podejscie dochodowe o zastosowaniu
ktérego zdecydowat rzeczoznawca majatkowy zgodnie z regulacjg art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami a pomocniczo wykorzystano elementy podejscia
poréwnawczego.

7.3. Zasady stosowania podejscia dochodowego

Przy zastosowaniu podejscia dochodowego (§ 6 rozporzgdzenia w sprawie wyceny...),
konieczna jest znajomos$¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszow i z
innych dochodow z nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci
podobnych.

W podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjng lub metode zyskéw (§ 7 ust. 1).
Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przynoszgcych lub
mogacych przynosi¢ dochdd z czynszow najmu lub dzierzawy, ktérego wysokosS¢ mozna
ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie stawek rynkowych tych czynszéw (§ 7 ust. 2).
Metode zyskow stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszgcych lub
mogacych przynosi¢ dochdd, ktérego wysokosci nie mozna okresli¢ poprzez czynsze. Dochéd
ten odpowiada udziatowi wtasciciela nieruchomosci w dochodach osigganych z dziatalnosci
prowadzonej na nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny i na nieruchomosciach
podobnych (§ 7 ust. 3).

Wartosc¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci ustalona
zostata z zastosowaniem podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej. Przy wycenie
nieruchomosci z zastosowaniem metody inwestycyjnej stosuje sie nastepujgce techniki
szacowania: technike kapitalizacji prostej i technike dyskontowania strumieni dochodow (§ 8).
Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako iloczyn
statego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i
wspotczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia statego dochodu rocznego i stopy kapitalizaciji
(§ 9 ust. 1.).
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Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw wartos¢ nieruchomosci okresla
sie jako sume zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodéw przewidywanych do
uzyskania z nieruchomosci wycenianej w poszczegolnych latach przyjetego okresu prognozy
powiekszong o zdyskontowang wartos¢ rezydualng nieruchomosci. Wartos¢ rezydualna
przedstawia wartoS¢ nieruchomosci po uptywie ostatniego roku okresu prognozy przyjetego
do dyskontowania strumieni dochoddéw (§ 10 ust. 1.).
W przypadku szacowanej nieruchomosci, ze wzgledu na statos¢ realnej wartosci dochodu
w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci zastosowano technike kapitalizacji prostej. Oparto sie
przy tym na zatozeniu, ze funkcja przedmiotowej nieruchomosci (ustugowa-magazynowa z
zapleczem administracyjnym i administracyjno-ustugowym) bedzie nadal utrzymana.
Technika kapitalizacji prostej okresla wartos¢ nieruchomosci [W] wedtug formuty:
W =D x Wk
gdzie: D — dochdéd roczny (strumien rocznych dochodéw o jednakowym poziomie),

Wik — wspotczynnik kapitalizacji rowny 1/R, gdzie R — stopa kapitalizacji,
R — stopa kapitalizacji, oznaczajgca relacje rocznego dochodu z nieruchomosci do ceny, za
jaka zostata zakupiona ta nieruchomosc¢. Czesto rozpatrywana jest jako suma stopy zwrotu
wytozonego kapitatu i stopy dochodu z zaangazowanego kapitatu (tzw. zwrot kapitatu i zwrot
na kapitale). Poziom stopy kapitalizacji wykazuje zr6znicowania dla poszczegolnych rodzajéw
nieruchomosci, zréznicowania przestrzenne dla danego rodzaju nieruchomosci w danym
miescie, zroznicowania w jakosci najemcy. Rdéznice te wynikajg z roznego poziomu ryzyka
inwestowania w nieruchomosci. Im wyzsze ryzyko, tym poziom stopy kapitalizacji bedzie
wyzszy. Informacje niezbedne do wustalenia poziomu stopy kapitalizacji (dochdéd z
nieruchomosci i cena transakcyjna) pochodzg z rynku nieruchomosci. Pozostate segmenty
rynku kapitalowego sg odwzorowane posrednio — przez ich wpltyw na poziom czynszow,
wielkos¢ pustostandéw, sktonnosé do inwestowania itp. Stopa kapitalizacji jest odwrotnoscig
wspotczynnika kapitalizacji zwanego rowniez trwatym wspotczynnikiem kapitalizaciji
przyjmujgcego postac 1/R.
Wspotczynnik kapitalizacji Wk odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastgpi¢ zwrot srodkow
wydatkowanych na zakup nieruchomosci z dochoddw uzyskiwanych z tej nieruchomosci
(okres zwrotu kapitatu).
Wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci okreslono z zastosowaniem techniki kapitalizaciji
prostej netto. Procedura wyceny z zastosowaniem powyzszej techniki przedstawia sie
nastepujgco:
— okreslenie wielkosci stawki czynszowej — dla okreslenia wielkosci czynszu mozliwego
do uzyskania w danej lokalizacji wykorzystano stawki przedstawione w rozdziale 7 niniejszego
operatu; sg to stawki netto tzn. nie obejmujg dodatkowych optat za korzystanie z medidéw;

— okreslenie potencjalnego dochodu rocznego brutto PDB z nieruchomosci na podstawie
ustalonych stawek czynszowych; wzieto pod uwage powierzchnie ktéra faktycznie moze
generowac dochaod;

- okreslenie efektywnego dochodu rocznego brutto EDB z nieruchomosci - wielkosc ta,
zmniejszona w stosunku do potencjalnego dochodu rocznego PDB, ma na uwadze kilka faktéw
zwigzanych z: niesolidnymi wynajmujgcymi (zalegtosci czynszowe), typowym dla tego rodzaju
rynku poziomem pustostanéw (tj. brakiem catkowitego obtozenia powierzchni uzytkowej
nieruchomosci), okresowymi przerwami w eksploatacji budynkow przypadajgcymi na remonty
biezgce, konserwacje itp.;

— okredlenie wielkosci wydatkow operacyjnych Wo zwigzanych z eksploatacjg i
funkcjonowaniem przedmiotowej nieruchomosci obejmujgcych m.in. koszty zwigzane
z administracjg obiektu, podatki od nieruchomosci, optaty roczne z tytutu uzytkowania
wieczystego, naktady na konserwacje i remonty biezgce, koszty ubezpieczenia i ochrony
nieruchomosci itp.;
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— okreslenie ostatecznej wielkosci dochodu operacyjnego netto DON z nieruchomosci
poprzez pomniejszenie efektywnego dochodu rocznego brutto EDB o wydatki operacyjne Wo;

— okreslenie wielkosci wspofczynnika kapitalizacji 1/R;
— okreslenie wartosci nieruchomosci WN poprzez skapitalizowanie rocznego dochodu
DON z nieruchomosci wspotczynnikiem kapitalizacji 1/R.

Szczegdtowe wyliczenia i komentarze zamieszczono w dalszej czesci niniejszego
opracowania.

7.4. Zasady stosowania podejscia poréwnawczego

W przypadku gruntu o funkcji mieszkaniowo-ustugowej ze wzgledu na stan rynku i cechy
rynkowe przedmiotowej nieruchomosci, zastosowano réwniez podejscie poréwnawcze,
metode korygowania ceny sredniej. Przy wyborze podejscia i metody uwzgledniono w
szczegolnosci — zgodnie z zaleceniami art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami — cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym,
stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach nieruchomosci podobnych.

Metoda korygowania ceny sSredniej polega na okre$laniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych
(charakteryzujgcych sie podobnym rodzajem i przeznaczeniem w planie miejscowym)
wzietych do porownan, ktore to nieruchomosci byty 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, wspétczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomosci.

Procedura wyceny z zastosowaniem powyzszej metody przedstawia sie nastepujgco:

— okreslenie rodzaju i obszaru rynku, na ktérym bada sie transakcje,

— okreslenie cech rynkowych i wielkosci ich wptywu (wagi) na cene,

— okreslenie ceny transakcyjnej sredniej Cgr z probki reprezentatywnej,

min max
b

— okreslenie zakresu sumy wspétczynnikdw korygujgcych jako: ¢ G ,

— okreslenie wag cech rynkowych oraz zakresu wspétczynnikdw korygujgcych tych cech,

— ustalenie ostatecznej warto$ci jako iloczynu ceny sredniej Csr oraz sumy wspotczynnikéw
korygujacych uj, odzwierciedlajgcych ocene nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych,

wedtug formuty:

WR = Csr Zn:ui
i=1

gdzie:

WR - wartos¢ nieruchomosci,

Csr - sSrednia cena transakcyjna w probce reprezentatywnej,

ui - wartosci wspoétczynnikdw odzwierciedlajgce ocene nieruchomosci w aspekcie cech
rynkowych,

K - wspotczynnik korekcyjny

Wspotczynnik  korekcyjny moze by¢é uwzgledniany wytgcznie w  szczegdlnych,
uzasadnionych przypadkach, np. gdy nieruchomosc¢ posiada szczegdlne wady lub zalety
wykraczajgce poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i
podazg.

W metodzie korygowania ceny $redniej sposéb okreslania wag cech rynkowych wymaga
przyjecia zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny miesci
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sie pomiedzy ceng minimalng (Cmin) @ ceng maksymalng (Cmax), jakie znajdujg sie w zbiorze
transakcji przyjetym przez rzeczoznawce.

Wagi cech rynkowych ustala sie:

- na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomos$ci bedgcych wczesniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

- przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

- na podstawie badan-obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci.

7.5. Zatozenia dotyczace wyceny nieruchomosci zabytkowych

Zgodnie z TNI V.3 "Wycena nieruchomosci zabytkowych”:

4.1. Okreslenie wartosci nieruchomosci zabytkowej winno by¢ kazdorazowo poprzedzone
uzyskaniem opinii wojewodzkiego konserwatora zabytkbw o przeznaczeniu i sposobie
uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci zabytkowej w sposob zgodny z zasadami opieki
nad zabytkami oraz odpowiadajgcej jej wartosci zabytkowe;j.

4.3. Jezeli przepis szczegolny nie stanowi inaczej, wartos¢ nieruchomosci zabytkowej, winna
by¢ okreslona jako warto$¢ integralna jej czesci sktadowych oraz gruntu wraz z przestrzenig i
bezposrednim otoczeniem, widokiem i wglgdami zewnetrznymi na tego typu nieruchomosci,
ze szczegolnym uwzglednieniem roli i znaczenia elementéw przyrodniczych podnoszgcych tg
warto$¢ z uwagi na wzrost walorow widokowo-krajobrazowych nieruchomosci.

4.4. W wypadku kiedy cel wyceny nieruchomosci zabytkowej wymaga odrebnego okreslenia
wartosci gruntu oraz wartos¢ czesci sktadowych nieruchomosci, rzeczoznawca majgtkowy
positkujgcy sie wiasciwie dobrang metodologig wyceny winien uwzgledni¢ fakt, iz suma
wartosci rynkowych poszczegolnych sktadowych czesci nieruchomosci nie zawsze jest
tozsama z wartoscig rynkowg nieruchomosci zabytkowej okreslang wedtug zasad jak w pkt.
4.5. W procesie wyceny nieruchomosci zabytkowej rzeczoznawca majgtkowy jest
zobowigzany uwzgledni¢ obowigzujgce kryteria wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i
technik szacowania nieruchomosci, majac na uwadze szczegolnie:
a) ustalenia wojewoddzkiego konserwatora zabytkéw/stuzb konserwatorskich mu podlegtych,
b) ustalenia wynikajgce z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego o
przeznaczeniu nieruchomosci i obszaru jej potozenia i otoczenia,

c) cel dla jakiego wycena i operat szacunkowy bedzie wykorzystany,

d) dostepnos¢ danych i informaciji rynkowych do wyceny,

e) stan techniczny i funkcjonalno-uzytkowy przedmiotu wyceny,

f) inne okolicznosci wynikajgce z zabytkowego charakteru nieruchomosci.

4.6. Warto$¢ nieruchomosci zabytkowej okresla sie majgc na uwadze stan petnej technicznej
i funkcjonalnej uzytecznosci (uzywalnosci) oraz wymaganego standardu zabytkowego
uzgodnionego z wojewddzkim konserwatorem zabytkdw i pomniejsza sie o wielkos¢ naktadéw
inwestycyjnych (kosztow) o ktérych mowa w pkt 5.3. standardu, niezbednych na
doprowadzenie nieruchomosci do tego standardu.

4.7. Jezeli przepis szczegdlny nie okresla wymaganego rodzaju wartosci (wartoS¢ rynkowa,
warto§¢ odtworzeniowa) rzeczoznawca majgtkowy okresla wynik koncowy wyceny
nieruchomosci zabytkowej po okresleniu i odpowiednim wykorzystaniu obu rodzajéw wartosci,
uzasadniajgc wynik koncowy.

5.1. Rzeczoznawca majgtkowy okresla wartos¢ rynkowg nieruchomosci zabytkowej przy
zastosowaniu podej$é: dochodowego lub poréwnawczego, dziatajgc przede wszystkim w
oparciu o petne rozeznanie aktualnych zachowan rynku nieruchomosci, witasciwego dla
potozenia nieruchomosci, a takze klasy, rodzaju i charakteru nieruchomosci zabytkowej. Z
uwagi na szczegolny, unikalny charakter nieruchomosci zabytkowych, konieczne jest dla tego
rodzaju nieruchomosci positkowanie sie informacjami i danymi zebranymi z rynkéw
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nieruchomosci:

a) miejscowego (lokalnego),

b) sgsiednich o zasiegu regionalnym,

C) 0 szerszym zasiegu: ponadregionalnym lub krajowym, (w odniesieniu do nieruchomosci
podobnych rodzajow i zblizonym charakterze przestrzenno-uzytkowym),

d) o zasiegu miedzynarodowym (w odniesieniu do nieruchomosci o szczegdélnym znaczeniu,
unikalnej wartosci np. zakwalifikowanych jako zabytki klasy O)

5.2. Gromadzenie szczegotowych danych i informacji rynkowych a takze ich archiwizacja
nalezy do obowigzkéw rzeczoznawcy majgtkowego specjalizujgcego sie w wycenie
nieruchomosci zabytkowych.

5.3. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabytkowej, jesli przynosi ona lub moze przynosi¢
dochdd, okresla sie przy zastosowaniu podejscia dochodowego i wykorzystaniu metod
i technik szacowania wtasciwych dla tego podejscia. W procesie wyceny rzeczoznawca
majatkowy uwzglednia zaréwno korzysci jakie moze osiggngé, koszty jakie bedzie
zmuszony ponosi¢ dla jej ochrony wynikajacej z przepiséw szczegoélnych, a takze
ograniczenia nakazowe, z jakimi bedzie sie musiat liczy¢ wiasciciel (uzytkownik)
nieruchomosci wymienionymi ponizej:

a) korzysci wtasciciela (uzytkownika) nieruchomosci:- przychody wynikajace z tytutu umow
najmu/dzierzawy nieruchomosci,-przychody wynikajgce z tytutu prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej, ustugowej i innej, przy uwzglednieniu szczegodlnego prestizu i atrakcyjnosci
nieruchomosci zabytkowej,

b) koszty wynikajgce z tytutu uzytkowania i najmu/dzierzawy nieruchomosci,

c) koszty wynikajgce z tytutu niezbednych naktadéw finansowych na doprowadzenie
nieruchomosci do standardu  uzytkowego  okreSlonego  przez  wilasciwe  stuzby
konserwatorskie,

d) obcigzenia/ograniczenia nakazowe wynikajgce ze szczegdlnego charakteru nieruchomosci:
- nakazy, zakazy i ograniczenia w granicach objetych ochrong oraz pracach adaptacyjno-
konserwatorskich zwigzanych z przystosowaniem nieruchomosci do wiasciwej formy
przestrzenno — uzytkowej,

- nakazy i zalecenia wojewodzkiego konserwatora zabytkdw co do zakresu koniecznych robot
konserwatorskich oraz terminy ich wykonania,

- ograniczenia wynikajgce z wydtuzonego czasu oczekiwania z uwagi na zwiekszong ilos¢
niezbednych uzgodnien dokumentacji techniczno-projektowej warunkujgcej pozwolenie na
wszelkie roboty budowlano-konserwatorskie,

- obcigzenia wynikajgce z koniecznosci stosowania: okreslonych tradycyjnych metod realizacji
prac budowlano-konserwatorskich, drozszych materiatdw budowlanych oraz zatrudniania
wysokokwalifikowanych specjalistow przy pracach budowlano-konserwatorskich, a takze
rekultywacyjnych terendw zielonych oraz zagospodarowania terenu otoczenia nieruchomosci-
inne ograniczenia i obcigzenia o charakterze indywidualnym w zaleznos$ci od rodzaju i prestizu
nieruchomosci.

Rzeczoznawca majgtkowy oceniajgcy nieruchomos¢ zabytkowg uwzgledniajgc korzysci
materialne, wymierne osigganymi wzglednie prognozowanymi do osiggniecia dochodami z
tytutu przychoddéw z umowy najmu /dzierzawy czy prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w
nieruchomosci zabytkowej pomniejszonych o koszty wynikajgce z uzytkowania nieruchomosci
jak wyzej a takze wymierne koszty wynikajgce z koniecznosci doprowadzenia nieruchomosci
zabytkowej do stanu petnej wartosci zabytkowej (uzywalnosci: technicznej, funkcjonalno —
uzytkowej i architektoniczno — historycznej) winien takze uwzgledni¢ posrednie korzysci
niematerialne, niewymierne tzn. korzysci wynikajgce ze zwiekszonego prestizu witasciciela
(posiadacza tego typu nieruchomoéci) utozsamianego jako odpowiednik goodwillu firmy,
niewatpliwie podnoszgce dochodowos¢ tak rozumianej nieruchomosci zabytkowe;.
5.4. Rzeczoznawca majagtkowy winien ograniczy¢ do szczegoélnych przypadkow zastosowanie

KR1S/GUp/37/2022 — wycena nieruchomosci zabudowanej przy ul. Daszynskiego 58 w My$lenicach str. 57



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

podejscia dochodowego wyceny nieruchomosci zabytkowej, ktéra na date wyceny nie posiada
charakteru nieruchomosci komercyjnej (dochodowej). Odstepstwo od tej zasady dotyczy
sytuacji, kiedy ustalenie wartosci rynkowej takiej nieruchomosci nie jest mozliwe przy
zastosowaniu podejscia pordwnawczego, a takze kiedy z celu wyceny wynika potrzeba
okreslenia wartosci rynkowej dla alternatywnego sposobu uzytkowania (WRA). W tych
wypadkach rzeczoznawca jest zobowigzany do szczegdétowego uzasadnienia
przyjetych do analiz zatozenh i prognoz, ktére w zadnym wypadku nie mogg naruszac¢ zasad i
wymogow ochrony zabytku okreslonych przez stuzby konserwatorskie.
5.5. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci zabytkowej przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego okresla sie na podstawie cen transakcyjnych ksztattujgcych sie w obrocie
rynkowym podobnych nieruchomosci odpowiednio do ich rodzaju, klas, liczby oraz charakteru
funkcjonalnego i uzytkowego.

5.6. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabytkowej w podejsciu poréownawczym okresla sie przy
uwzglednieniu podobienstwa:

a) cech materialnych takich jak: lokalizacja, dostepno$sé¢ komunikacyjna, bezposrednie
otoczenie, wielkos¢ terenu dziatki gruntowej, parametry techniczno-ekonomiczne budynkow,
budowli a takze drzewostandéw, uktad przestrzenno-funkcjonalny tych elementéw i ich
wzajemne relacje, ich stan techniczny i uzytkowy, stopien i stan wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, ewentualne mozliwosci rozwojowe wynikajgce z ustalen
konserwatora zabytkow, konserwatora przyrody, a takze zapisu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego inne,

b) cech niematerialnych takich jak: szczegdlna atrakcyjno$¢ miejsca lokalizacji i zatozenia
przestrzenno — architektonicznego, jednolitos¢ stylowa i estetyka formy architektonicznej,
wartos$¢ historyczna i kulturowa, rzadkos¢ wystepowania tego rodzaju nieruchomosci (podaz),
aktualne zainteresowanie okresowe mody na tego rodzaju nieruchomosci (popyt) na
poszczegolnych wymienionych rynkach nieruchomosci, inne.

5.7. W procesie wyceny nieruchomosci zabytkowej przy zastosowaniu podejscia
porOwnawczego rzeczoznawca majgtkowy dokonuje na podstawie opisanych wyzej cech
kazdorazowo uzasadnionego wyboru nieruchomosci poréwnywalnych w
odniesieniu do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ustalajgc indywidualnie atrybuty
oraz ich wagi na podstawie prowadzonych réwnolegle analiz aktualnych zachowan
terytorialnie wtasciwych rynkéw nieruchomosci.

8. Obliczenie wartosci czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem
miyna

8.1. Okreslenie potencjalnego rocznego dochodu brutto (PDB) z nieruchomosci

Potencjalny dochdd brutto z szacowanej nieruchomosci obliczamy na podstawie rynkowych
stawek najmu i dzierzawy podobnych nieruchomosci. Wyliczenie dochodu przedstawia tabela
ponizej:

o Pow rodzaj Wysokos¢ dochodu brutto (zh)
Lp. Na;:vg zzkism generujaca omieszczen | “ZYNSZ najmu w zi/m* Miesigecznie | ROCZNIE
y dochody, m2 P /m-c ¢
1 | pawilon miyna 194,53 usfugowy 36,00 7 003 84 035
(pracownia)

8.2. Okreslenie efektywnego rocznego dochodu brutto (EDB) z nieruchomosci

Dla obliczenia efektywnego dochodu rocznego brutto EDB z nieruchomosci potencjalny
dochdd brutto PDB zmniejszamy o 15%, co ma zwigzek z wynikami analizy wskazujgcymi na:
- 5 % utraty dochodu wynikajgcymi z niesolidnosci najemcow,
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- 15 % utraty dochoddw wynikajgcymi z pustostanow i okresowych przerw w eksploatacii
budynku zwigzanymi z remontami biezgcymi itp.;
EDB= PDB*(1-0,15)
EDB= 84035z*(1-0,15)
EDB = 71 430 zt

8.3. Okreslenie wielkosci rocznych wydatkéw operacyjnych (Wo )
Dla szacowanej nieruchomosci roczne wydatki operacyjne Wo obejmujg koszty zwigzane z
eksploatacjg i funkcjonowaniem przedmiotowej nieruchomosci:

Podstawa Cena | Wartos¢,

Rodzaj wydatku naliczania | jedn. zlrok

Podatek od gruntu w 2025 r. (Uchwata nr 61/VI1/2024 Rady Miejskiej w

Myslenicach z dnia 25 listopada 2024 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek 330 1,16 383
podatku od nieruchomosci na terenie Gminy Myslenice)

Optata za uzytkowanie wieczyste (brak podstaw, nieruchomos$¢ stanowi wlasnosc¢

osoby fizycznej)

Podatek od Pu budynkow uzytkowych w 2025 r. (Uchwata nr 61/VI1/2024 Rady

Miejskiej w Myslenicach z dnia 25 listopada 2024 r. w sprawie okreslenia wysokos$ci 194,53 28,44 5532

stawek podatku od nieruchomosci na terenie Gminy Myslenice)

Podatek od Wp budowli 2% 0 2% 0

Ubezpieczenie budynkéw i budowli (liczone od kosztu odtworzenia budynku

podobnego: SEKOCENBUD 1271-102 Budynek inwentarsko-sktadowy plus analiza 405 870 0,002 812

wlasna, koszt wskaznikowy jedn. 2087 zt/m2 Pu na I kw. 2025 r.)

Koszt remontu % De — wydatki standardowe 405 870 1,00% 4059

Koszt remontu % De — wydatki ponadstandardowe na remont kapita'lny mlyna i kota 405 870 8.50% | 34499

wodnego, wg kosztorysu ofertowego p. Lukasza Hudzika

330 0,00 0

Koszty mediow placi najemca 0
Koszty zarzadzania 195 0,80 1 867
Koszty pozostate (ustugi zewnetrzne: optaty notarialno-sadowe,
wyceny, geodezyjne, przeglady techniczne, 71430 5,0% 3571
utrzymanie drog dojazdowych, ochrona mienia, sprzatanie)
RAZEM 50 724

W zwigzku z bardzo niskg jakoscig elementéw wykonczenia budynkéw uwzgledniono w
wydatkach operacyjnych podwyzszony wspotczynnik kosztéw remontu i utrzymania budynku
w nalezytym stanie technicznym — zgodnie z wytycznymi Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow.

Koszty remontu kapitalnego budynku mtyna oraz koszty modernizacji kota mtynskiego zostaty
ustalone w ramach zatgczonego do operatu kosztorysu ofertowego pt. ,Remont budynku
miyna” autorstwa mgr inz. Lukasza Hudzika z dnia 12.06.2025 r.

Wysokos¢ kosztéw remontu kapitalnego budynku mtyna wraz z kotem wyliczona na podstawie
tego kosztorysu, wg poziomu cen i stawek robocizny kosztorysowej dla mniejszych miast
Matopolski, po skorygowaniu o wskaznik kosztéw dokumentacji i nadzoru dla prostych
budynkéw parterowych. Szacunkowa wysokos¢ kosztéw remontu miyna i kota wodnego
wynosi ok. 375 615 zt. Na tej podstawie nalezy uwzglednic¢, ze wydatki operacyjne z tytutu
kosztéw remontu powinny uwzgledniac nie tylko koszty utrzymania budynku i urzgdzen w nim
sie znajdujgcych w stanie niepogorszonym (wydatki standardowe), ale takze koszty
dostosowania konstrukcji budynku oraz urzgdzen do obecnie obowigzujgcych wymogéw
technicznych, technologicznych i konserwatorskich (wydatki ponadstandardowe).

Dlatego nie przyjmujemy dla budynku mtyna tylko wskaznika kosztow remontu réwnego 1,0%
jak przy budynku mieszkalnym, lecz réwniez wskaznik dodatkowy oparty na skapitalizowanym
strumieniu pienieznym stanowigcym iloczyn szacunkowej wartosci kosztéw remontu mtyna i
stopy kapitalizacji jak w rozdziale 6.4., dlatego ten wskaznik (ponadstandardowy) wynosi 8,5%
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8.4. Okreslenie wielkosci rocznego dochodu netto z nieruchomosci (DON)
Obliczenia dochodu rocznego netto DON 2z nieruchomosci dokonuje sie poprzez
pomniejszenie efektywnego dochodu rocznego brutto EDB o wydatki operacyjne Wo:

DON = EDB - Wo

DON = 71430 zt - 50 724 z

DON = 20 706 zt

8.5. Wycena szczegobtowa na podstawie dochodu netto
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na podstawie formuty:  Wn = DON * Wk
gdzie:
DON - dochéd netto z wynajmu i dzierzawy;
Wk - wspotczynnik kapitalizacji.
A zatem: DON =20 706 zt, Wk = 11,49
Wn = 20706 zt * 11,49 = 238 000 zt

Wartosc rynkowa czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem mtyna okreslona w
podejsciu dochodowym wynosi w zaokrggleniu: Wn = 238 000 zt (1 223 z{/m? Pu)
stownie: dwiescie trzydziesci osiem tysiecy ztotych

9. Obliczenie wartosci czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym

9.1. Okreslenie potencjalnego rocznego dochodu brutto (PDB) z nieruchomosci

Potencjalny dochdd brutto z szacowanej nieruchomosci obliczamy na podstawie rynkowych
stawek najmu i dzierzawy podobnych nieruchomosci. Wyliczenie dochodu przedstawia tabela
ponizej:

Pow rodzaj Wysokos$¢ dochodu brutto (zf)
Lp. | Nazwa czesci budynku | generujaca . . | czynsz najmuw | .. . .
dochody, m2 pomieszczen ZHm2 Jm-c Miesiecznie | ROCZNIE
1 Mieszkanie — piwnica 15,04 mieszkalne 28,00 421 5056
Mieszkanie - parter 114,82 mieszkalne 34,00 3904 46 845
RAZEM 129,86 33,30 4 325 51901

9.2. Okreslenie efektywnego rocznego dochodu brutto (EDB) z nieruchomosci

Dla obliczenia efektywnego dochodu rocznego brutto EDB z nieruchomosci potencjalny
dochdd brutto PDB zmniejszamy o 15%, co ma zwigzek z wynikami analizy wskazujgcymi na:
- 5 % utraty dochodu wynikajgcymi z niesolidnosci najemcow,
- 10 % utraty dochoddw wynikajgcymi z pustostanow i okresowych przerw w eksploatacii
budynku zwigzanymi z remontami biezgcymi itp.;

EDB= PDB*(1-0,15)

EDB= 51901zt*(1-0,15)

EDB = 44 116 zt

9.3. Okreslenie wielkosci rocznych wydatkéw operacyjnych (Wo )

Dla szacowanej nieruchomosci roczne wydatki operacyjne Wo obejmujg koszty zwigzane z
eksploatacjg i funkcjonowaniem przedmiotowej nieruchomosci:
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Podstawa | Cena | Wartos¢,

Rodzaj wydatku naliczania | jedn. | zlrok

Podatek od gruntu w 2025 r. (Uchwata nr 61/VI1/2024 Rady Miejskiej w

Myslenicach z dnia 25 listopada 2024 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek 816 1,16 947
podatku od nieruchomosci na terenie Gminy Mys$lenice)
Opfata za uzytkowanie wieczyste (brak podstaw, nieruchomosc¢ stanowi wlasnosé
. 816 0,00 0
osoby fizycznej)

Podatek od Pu budynkéw mieszkalnych w 2025 r. (Uchwata nr 61/VI11/2024 Rady
Miejskiej w MysSlenicach z dnia 25 listopada 2024 r. w sprawie okreslenia wysokos$ci 129,86 0,96 125
stawek podatku od nieruchomosci na terenie Gminy Myslenice)

Podatek od Wp budowli 2% 0 2% 0

Ubezpieczenie budynkow i budowli (liczone od kosztu odtworzenia budynku
podobnego: ORGBUD AK16 Budynek mieszkalny jednorodzinny z warsztatem plus 601 649 0,002 1203
analiza wlasna, koszt wskaznikowy jedn. 3717 zt/m2 Pu na Il kw. 2023 r.)

Koszt remontu % De 601 649 1,00% | 6016
Koszty mediow ptaci najemca 0
Koszty zarzadzania 129,86 0,80 1247
Koszty pozostate (ustugi zewnetrzne: optaty notarialno-sadowe,
wyceny, geodezyjne, przeglady techniczne, 44 116 3,0% 1323
utrzymanie drég dojazdowych, ochrona mienia, sprzatanie)
RAZEM 10 861

W zwigzku z przecietng jakoscig elementéw wykonczenia budynkéw uwzgledniono w
wydatkach operacyjnych umiarkowane koszty remontu i utrzymania budynku w nalezytym
stanie technicznym — zgodnie z wytycznymi Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

9.4. Okreslenie wielkosci rocznego dochodu netto z nieruchomosci (DON)

Obliczenia dochodu rocznego netto DON 2z nieruchomosci dokonuje sie poprzez
pomniejszenie efektywnego dochodu rocznego brutto EDB o wydatki operacyjne Wo:

DON = EDB - Wo

DON = 44 116 zt— 10 861 zt

DON = 33 255 zt

9.5. Wycena szczego6towa na podstawie dochodu netto

Warto$¢ nieruchomosci okreslono na podstawie formuty: Wn = DON * Wk
gdzie:

DON - dochdd netto z wynajmu i dzierzawy;

Wk - wspotczynnik kapitalizacii.

A zatem: DON = 33 255 zt, Wk = 11,49

Wn = 33 255zt * 11,49 = 382 241 zi
Wartosc rynkowa czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem jednorodzinnym okreslona

w podejsciu dochodowym wynosi w zaokragleniu: Wn = 382 241 zt (2 943 z{/m? Pu)
stownie: trzysta osiemdziesigt dwa tysigce dwieScie czterdziesci jeden ztotych

10. Obliczenie wartosci rynkowej gruntu o funkcji mieszkaniowo-
ustugowej

Dziatka gruntu nr 1942/3 o funkcji mieszkaniowej posiada cechy rynkowe zestawione w tabeli
ponizej.
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Lp Nazwa
) cechy
1 Lokalizacja, |Przecietne — w strefie peryferyjnej miasta Myslenic, w odlegtosci 3,5 km na potudnie od
' potozenie |Rynku, w odlegtosci ok. 200 m na pétnoc od granicy z sotectwem Stréza w gminie Pcim.
Niekorzystne - od p6tnocy, zachodu i wschodu przewazajg tereny zieleni izolacyjnej (w tym
tereny lasow) wzdtuz zakola rzeki Raby, od potudnia znajdujg sie tereny zwartej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wzdtuz ul. Daszynskiego. Nieruchomos¢ znajduje sie w
2 Otoczenie i [strefie znacznej ucigzliwosci hatasu ulicznego z uwagi na istotng blisko$¢ przebiegu drogi
" | sasiedztwo |krajowej DK7 na odcinku Krakéw-Chyzne, pomimo iz najblizszy zjazd z ul. Daszynskiego w
jej kierunku jest oddalony o ok. 1,8 km na potudnie. Utrudniony dostep do ustug uzytecznosci
publicznej — najblizsza szkota podstawowa (SP nr 4) oddalona ok. 2,9 km na wschaod,
najblizszy sklep ogélnospozywczy (Delikatesy Centrum) oddalony ok. 1,8 km na potudnie
Dobry - nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep od wschodu do drogi publicznej ul.
Daszynskiego o nawierzchni asfaltowej w srednim stanie technicznym, wjazd wykonany od
strony pétnocno-wschodniej w kierunku budynku czesciowo utwardzony ttuczniem w stabym
stanie technicznym i cze$ciowo nieutwardzony, porosniety niskg trawa.
Dostep - dziatka podtgczona do gminnej sieci elektrycznej i telekomunikacyjnej. Brak
4. | Uzbrojenie |dostepu do gminnej sieci wodociggowej, gazowej i kanalizacyjnej; woda pobierana jest ze
studni, Scieki natomiast odprowadzane sg do zbiornika bezodptywowego na dziatce.
Dobry - Ksztalt dziatki nieregularny — poligonalny, uksztattowanie terenu ptaskie i
rownomierne. Nieruchomos¢ nieogrodzona od pétnocy i potudnia; od zachodu ogrodzenie z
siatki lesnej miedzy stupkami betonowymi w stabym stanie technicznym — czesciowo
wygiete w gtab dziatki, przy wschodniej granicy dziatki przebiega skarpa na wysokosci ok.

Opis cechy

3. Dojazd

5 Zaséasn o- 2,5 m i betonowy mur oporowy oddzielajacy dziatke od przebiegu ul. Daszynskiego. Dziatka
' dar%w:nia w czesci wschodniej zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, w czesci

potudniowo-wschodniej zabudowana zabytkowym budynkiem miyna, w pozostatej czesci
porosnieta przewaznie niskg koszong trawg. Przed budynkiem miyna znajduje sie
niskokubaturowa drewniana wiata na narzedzia, nietrwale zwigzana z gruntem. Od strony
zachodniej dziatki przebiega niewielki potok Miynéwka.

Zestawienie transakcji podobnymi nieruchomosciami liczy 12 transakciji, ktére pokazuje tabela
w rozdziale 6.3.

Charakterystyka nieruchomosci o cenie min i max jest nastepujgca:

1. Nieruchomos$¢ o cenie minimalnej ztozona z dziatki nr 526/10 o pow. 4000 m? potozona w
obrebie 3, przy ul. 3 Maja, w Myslenicach. Nieruchomos¢ o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i letniskowg, o dobrym dojezdzie, o stabym stanie
zagospodarowania i bez dostepu do sieci uzbrojenia. Transakcja z dnia 22.12.2023 r.

2. Nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej ztozona z dziatki nr 586/3 o pow. 1264 m? potozona w
obrebie Myslenice 4, przy ul. Sosnowej. Nieruchomos¢ o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowg, o bardzo dobrym dojezdzie i bardzo dobrym stanie
zagospodarowania oraz petnym uzbrojeniu. Transakcja z dnia 15.09.2023 r.

Parametry analizowanej prébki reprezentatywnej (cena $rednia, cena minimalna, cena
maksymalna oraz przedziat wspoétczynnikdéw korygujgcych) zostat zestawiony w tabeli ponize;.

Parametr Wartos¢ parametru
Cena minimalna: 166,97 zt/m?
Cena maksymalna: 336,59 zi/m?
Cena $rednia: 259,02 zt/m?
Dolny zakres wspoétczynnika korygujgcego: 0,6446
Gérny zakres wspotczynnika korygujgcego: 1,2995

Zgodnie z przedstawionymi powyzej zatozeniami i przyjetg metodg wyceny, przyjeto
nastepujgce wspoétczynniki korygujace dla atrybutéw wptywajgcych na wartos¢ nieruchomosci:
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Lp. Cecha rynkowa Waga| Zakres wsp. korygu1’acych Ocena cechy| Wsp. Ui
cechy dolny gérny

1 Lokalizacja i potozenie 20% 0,1289 0,2599 przecietna | 0,1944

2 Otoczenie i sasiedztwo 10% 0,0645 0,1299 niekorzystne | 0,0645

3 dojazd 20% 0,1289 0,2599 dobry 0,2162

4 Uzbrojenie 10% 0,0645 0,1299 dostep 0,0863

5 Stan zagospodarowania i warunki inwestowania 25% 0,1612 0,3249 dobry 0,2430

6 Powierzchnia gruntu 15% 0,0967 0,1949 niekorzystna | 0,0967

Suma 100% 0,6446 1,2995 0,9011

Wartos¢ rynkowg dziatki mieszkaniowej obliczono zgodnie z ponizszg formuta:
n
Wr= Cs * ZUi *Pg* K
i=1

gdzie:

Pg — powierzchnia dziafki

Csr - cena srednia 1 m? powierzchni gruntu
n

2 Ui -suma wspotczynnikow korygujgcych
i=1
K - wspotczynnik korekcyjny = 1

Wiga2i3 = 259,02 zt/m? * 0,9011 * 1146 m? * 1 = 267 480 zt tj. 233,40 zi/m?

Wartos$¢ gruntu o funkcji mieszkaniowo-ustugowej w zaokragleniu: 267 480 zt
Stownie: dwiescie sze$cdziesigt siedem tysiecy czterysta osiemdziesigt ztotych

- w tym: wartos¢ czesci potnocnej dziatki nr 1942/3 o pow. 0,0816 ha zabudowanej budynkiem
jednorodzinnym: 190 457 zt
Stownie: sto dziewiecdziesigt tysiecy czterysta piecdziesigt siedem ztotych

- w tym: wartos¢ czesci potudniowej dziatki nr 1942/3 o pow. 0,0330 ha zabudowanej
budynkiem jednorodzinnym: 77 023 zt

Stownie: siedemdziesigt siedem tysiecy dwadzieScia trzy ztote

11. Okreslenie wptywu kosztu remontu miyna wodnego na wartos¢
nieruchomosci

Na tragarzach drewnianych osadzone jest koto mtyhskie wodne srédsiebierne o srednicy ok.
5 m i palczaste drewniane o Srednicy ok. 3,75 m, obecnie wytgczone z uzytkowania z uwagi
na bardzo zty stan techniczny, poniewaz koto stracito dostep do strumienia wody (zmienit sie
przebieg potoku Miynéwka).

Whnetrze mtyna byto trzypoziomowe, z poziomem dolnym podzielonym wzdtuznie rzedem
stupow, Srednim mieszczgcym ztozenie kamieni i poziomem trzecim, na ktorym Zurawie
uruchamiaty zastawy pogrédek. Wnetrze nakryte byto stopami belkowanymi. Wejscie do mtyna
usytuowane zostato posrodku krotszego boku, w ktérym sg dwuskrzydtowe klepkowe drzwi.
Dach mtyna jest siodtowy z wystawka.

Elementy drewniane kot miynskich sg sprochniate, co prawdopodobnie wyklucza ich
renowacje. Od czasu wpisania do rejestru zabytkow urzgdzenia te nie byty uzywane, a ptyngca
kiedys przez dziatke rzeka Raba zmienita bieg i obecna odlegtos¢ miedzy korytem a
budynkiem wynosi okoto 100 metrow, w tym cigg drogi E77 — tzw. Zakopianki.

W sktad wyposazenia mtyna oprocz két wehodzg pogrodki betonowe, wprowadzajgce wode
do wnetrza mtyna do komory kota wodnego, ze stawidtem drewnianym zawieszonym
wahadtowo, uruchomianym zurawiem z wnetrza mtyna; obok znajduje sie stawidto na upust
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wolny boczny, uruchamiany analogicznie, zakonnczony kanatem odprowadzajgcym wode obok
kota. Mechanizm napedowy znajduje sie w stanie awaryjnym ze wzgledu na postepujgca
destrukcje watu gtébwnego, przy czym ztamany wat gtdbwny wymaga wymiany, a Sciana
kamienna miedzy kotem wodnym i palczastym remontu. W stosunku do kota palczastego nie
stwierdzono obecnosci drewnojadéw, ani stanu butwienia czy prochnicy drewna, natomiast
stwierdzono korozje powierzchniowg elementéw stalowych”. Okreslono, ze drewniane palce
zachowaty sie w ok. 25 %, a stan techniczny zabytku drewnianego ocenia sie jako
zadawalajgcy, wymagajacy remontu kapitalnego”. W odniesieniu do kota wodnego wskazano,
ze dolna czes¢ kota okoto 20% ulegta destrukcji z powodu zbutwienia drewna,
prawdopodobnie z powodu dtugotrwatego zanurzenia w wodzie, wypetniajacej przez dtuzszy
czas dno nieczynnej komory kota wodnego”, przy czym okoto 30 % fopatek objetych jest
procesem prochnienia drewna w poczgtkowym stadium, natomiast ,w czesci kota dostepnej
do ogledzin nie stwierdzono obecnosci drewnojadow”.

Zgodnie z pismem Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 25.03.2025 r., koto
wodne w szacowanym budynku mtyna nie zostato przeznaczone do rozbiorki, lecz do remontu
kapitalnego. W zwigzku z tym, na potrzeby niniejszej wyceny oszacowano rynkowy koszt
kapitalnego remontu kota wodnego z uwzglednieniem demontazu elementow drewnianych i
metalowych kota na czesci, kompleksowej obrébki mechanicznej elementéw sktadowych oraz
ponownego ich montazu. Koszt ten obejmuje zaréwno zakup materiatbw do prac
remontowych, jak i koszty robocizny zwigzanej z catym zakresem roboét. Do celdw przeliczenia
rynkowych kosztow zwigzanych z kapitalnym remontem budynku mtyna oraz kota mtynnskiego
wykorzystano kosztorys ofertowy p. tukasza Hudzika pn. ,Remont budynku mtyna”.
Kosztorys zostat skalkulowany wg stawek robot aktualnych na date wykonania Operatu (I kw.
2025 r.), ale adekwatnych dla rynku mniejszych miast Matopolski. Uzasadnione jest to m.in.
zastosowaniem stawki roboczogodziny jako Sredniej robocizny kosztorysowej w robotach
ogolnobudowlanych — remontowych dla rynku mniejszych miasta Matopolski, stawka ta
wynosita ok. 32,40 zt/rbg wg cen na Il kw. 2025 r. Szacunkowa wysokos¢ kosztéw remontu
liczona wg cen i stawek robocizny dla mniejszych miast Matopolski (w tym miasta Myslenic)
wg biuletynu SEKOCENBUD IRS zostata przetransponowana z poziomu kosztorysu do
poziomu rynkowego wskaznikiem kosztéw dokumentacji i nadzoru ustalonym dla prostych
budynkow jednokondygnacyjnych na podstawie biuletynu BISTYP BCO.

tgcznie koszty odtworzenia uzupetniono o wspétczynnik 4,6% kosztéw odtworzenia przyjetych
dla kategorii kosztow projektowania i nadzoru, w tym:

+ 4,2% kosztéw dla dokumentacji projektowej dla prostych budynkéw jednokondygnacyjnych
wyposazonych w podstawowe instalacje techniczne przy wartosci prac od 0,5 do 1,0 min zt

+ 0,4% kosztébw nadzoru inwestorskiego i przedmiaru robét dla prostych budynkow
jednokondygnacyjnych wyposazonych w podstawowe instalacje techniczne przy wartosci prac
od 0,5 do 1,0 min z, czyli w udziale 10% kosztéw dokumentacji projektowe;j

na podstawie biuletynu BISTYP BCO wg poziomu cen na | kwartat 2025 r.

Tabele podsumowujgcag wyniki analizy kosztorysu ofertowego remontu budynku mtyna, wg cen
na Il kwartat 2025 r., przedstawia ponizsza tabela.

Tabela. Kalkulacja kosztu wykonania remontu budynku miyna
Cenataczna
Kosztorys ofertowy
Lp. Opis pozycji kosztorysowe;j V12025 Wkd
Rynek mniejszych
miast Matopolski

Cena taczna wskaznikowa
VI 2025
Rynek mniejszych
miast Matopolski

1 Remont dachu - konstrukcja, pokrycie, podbitka 116 423,28 4,60% 121 778,75
2 Remont stropu drewrlsgsegvs, izolacje, zabudowa 81 525,66 4.60% 85 275,84
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Cenataczna
Kosztorys ofertowy
Lp. Opis pozycji kosztorysowe;j V12025 Wkd
Rynek mniejszych

miast Matopolski

Cena taczna wskaznikowa
VI 2025
Rynek mniejszych
miast Matopolski

Remont kanatu doptywowego kota mtynu, remont

3 i 42 676,90 4,60% 44 640,04
kota czesciowy
4 Remont Scian i posgd_zek wewnetrznych - 41610,55 4.60% 43 524 64
czesciowy
5 Remont elewacji - czesciowy 27 433,36 4,60% 28 695,29
6 Stolarka okienna i drzwiowa - remont cze$ciowy 3944772 4,60% 41 262,32
7 Instalacja elektryczna - remont cze$ciowy 9 979,50 4,60% 10 438,56
RAZEM 359 096,97 4,60% 375 615,43

taczny koszt remontu kapitalnego budynku mityna wraz z kotem wodnym przy ul.
Daszynskiego 58 w Myslenicach, wynosi: 375 615 zt
Stownie: trzysta siedemdziesiat piec tysiecy szescset pietnascie ztotych

Przyjete zatozenie umozliwia okreslenie realnego wptywu kosztéw remontu kapitalnego kota
wodnego na 0golng wycene nieruchomosci, przy zatozeniu, ze wydatki operacyjne w wycenie
dochodowej nie uwzgledniatyby kosztow zwigzanych z ww. remontem.

Wycena budynku mtyna w podej$ciu dochodowym uwzglednia ponadstandardowy naktad na
remont kapitalny mtyna wraz z kotem wodnym, wyrazony za pomocg ponadstandardowego
wskaznika procentowego wydatku operacyjnego na remont miyna (8,5% liczac od EDB).
Strumien ten po zdyskontowaniu jest istotnie zblizony do ww. kwotowego kosztu remontu.

12. Prezentacja obliczonych wartosci nieruchomosci zabudowanej

1) Wartos¢ rynkowa czeséci potudniowej zabytkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mtyna przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach o tgcznej powierzchni gruntu 0,0330 ha,

WYNoSi: Wn = 238 000 zt (1 223 z{/m? Pu)
stownie: dwiescie trzydziesci osiem tysiecy ztotych

W tym:

- wartos¢ budynkow i budowli: Wb = 160 977 zt
- wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu: Wg = 77 023 zt

) Warto$¢ rynkowa czesci pétnocnej zabytkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem
jednorodzinnym przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach o tgcznej powierzchni gruntu 0,0816
ha, wynosi: Wn = 382 241 zt (2 943 z{/m? Pu)

stownie: trzysta osiemdziesigt dwa tysigce dwiescie czterdziesci jeden ztotych

W tym:

- wartos¢ budynkow i budowli: Wb = 191 784 zi

- wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu: Wg= 190 457 zt

lll) Wartos¢é rynkowa catej nieruchomosci objetej KW nr KR1Y/00024272/2 (1 + Il):
Wn = 620 241 zt tj. 1 912 zt/m? Pu
Stownie: sze$c¢set dwadziescia tysiecy dwiescie czterdzieSci jeden ztotych

W tym:

- wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu: Wg = 267 480 zt
- wartos¢ budynku mieszkalnego: Wbwmn = 191 784 zt
- warto$¢ budynku miyna: Wbwme = 160 977 zt

KR1S/GUp/37/2022 — wycena nieruchomosci zabudowanej przy ul. Daszynskiego 58 w My$lenicach str. 65



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

IV) Szacunkowa wartos¢ nakladéw na kapitalny remont budynku miyna wraz z
modernizacjg kota wodnego, wg cen dla mniejszych miast Matopolski na date Opinii:

375 615 zt
Stownie: trzysta siedemdziesiat piec tysiecy szeséset pietnascie ztotych

13. Komentarz do wyniku

1. Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci z uwzglednieniem aktualnego sposobu
uzytkowania stanowi najbardziej prawdopodobng ceneg, jakg mozna uzyskac za nieruchomos¢
na normalnie funkcjonujgcym rynku. Nieruchomos¢ musi przy tym by¢ uzytkowana zgodnie ze
swoim przeznaczeniem okres$lonym w studium planistycznym.

2. Warto$¢ rynkowa w operacie odwzorowuje najczesciej wystepujgce zachowania
uczestnikow rynku. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci przyjeto typowe stawki
czynszowe (najczesciej wystepujgce) oraz typowe stopy zwrotu dla planowanych inwestyciji i
odwzorowano w ten sposéb typowy sposob zarzgdzania i typowe umiejetnosci negocjacyjne.
3. Wartos¢ rynkowa nalezy odrozni¢ od wartosci indywidualnej, ktéra odzwierciedla cene
jakg inwestor skionny jest zaptaci¢é za dang nieruchomos¢ przy uwzglednieniu jej
przewidywanej zdolnosci do zaspokojenia jego pragnien. W procesie okreslania wartosci
indywidualnej uwzglednia sie indywidualng wizje inwestora co do rozwoju danej
nieruchomosci, indywidualny sposéb zarzgdzania, a wiec i indywidualne stawki czynszu dla
danej nieruchomosci, poziom pustostanow tejze nieruchomosci, wptyw podatku dochodowego
oraz kwote kapitatlu odzyskang poprzez sprzedaz nieruchomosci czyli wycofanie sie z
inwestycji. Wartos¢ indywidualna oparta jest na subiektywnej ocenie inwestora jednak moze
by¢ istotnym elementem oceny projektu inwestycyjnego lub okreslania alternatywnych
mozliwosci inwestycyjnych. Wartos¢ indywidualna zwanej jest tez inwestycyjng. Wartos¢
inwestycyjna (indywidualna) jest wiec, odzwierciedleniem subiektywnej relacji miedzy
inwestorem i dang nieruchomosciag. Jej wyznaczenie opiera sie o indywidualne wymagania i
kryteria inwestowania. Dlatego tez rzadko sie zdarza aby okreslona w operacie szacunkowym
warto$¢ rynkowa miata odniesienie do ceny zakupu nieruchomosci jak i do zakresu naktadéw
na niej dokonanych, ktére wynikajg z indywidualnej wizji rozwoju nieruchomosci i wymagan
inwestora - wiasciciela.

4. Poziom oszacowanej wartosci rynkowej uzna¢ nalezy za adekwatny do cech rynkowych
szacowanej nieruchomosci traktowanej jako obiekt zabytkowy z ochrong konserwatorskg
budynkow mtyna i mieszkalnego na nieruchomosci. Peryferyjne potozenie nieruchomosci oraz
potrzebne naktady remontowe powodujg, ze nie mozna przewidywacé (z punktu widzenia rynku
nieruchomosci) zmiany funkcji na dajgcg wyzszg wartos¢. W szczegolnosci nie mozna byto
zaktada¢ innego wykorzystania szacowanej nieruchomosci dla optymalizacji sposobu
korzystania dajgcego wyzszg wartosc.

5. Dokonano uzupetniajgcej analizy wartosci nieruchomosci zabudowanej w podejsciu
poréwnawczym, na podstawie transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi wpisanymi do ewidencji zabytkédw z rynku goérnoslgsko-matopolskiego. Z
obliczen wynika, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci szacowanej w podejsciu poréwnawczym
moze wynosi¢ 749 113 zi, tj. 2 309 zt/m? Pu, czyli jest o ok. 17,2% wyzsza niz warto$¢
nieruchomosci ustalona w podejsciu dochodowym - ale bez uwzglednienia
ponadstandardowych naktadéw na remont kota wodnego. Jednakze z uwagi na duze
zréznicowanie stanu nieruchomosci podobnych przyjetych do analizy porownawczej oraz z
uwagi na niekorzystny stan techniczny zabudowan szacowanych i konieczno$¢ poniesienia
znacznych naktadow remontowych zwigzanych z dostosowaniem budynku mtyna do czynnego
uzytkowania, rekomenduje sie wartos¢ nieruchomosci ustalong w podej$ciu dochodowym.
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5. Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie obejmuje podatkéw i optat zwigzanych ze
sprzedazg nieruchomosci, w tym podatku VAT, o naliczeniu ktérego nalezy zdecydowac
zgodnie z przepisami o podatku od towardw i ustug.

6. Okre$lona w operacie szacunkowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi podstawe do
celéw postepowania upadtosciowego.

7. Zakres czynnosci wspotautorow operatu, rzeczoznawcow majgtkowych: Adam Koscisz
- ustalenie stanu i przeznaczenia nieruchomosci, analiza rynku nieruchomosci, metodyka
wyceny, analiza i weryfikacja catosci zagadnienia; Szymon Siekierka — ustalenie stanu
nieruchomosci, analiza rynku nieruchomosci, obliczenia i redakcja opracowania. Podziat
zakresu czynnosci nie zwalnia obu Rzeczoznawcow majgtkowych od odpowiedzialnosci za
okreslong wartos¢ nieruchomosci.

8. Przedmiotowa nieruchomosc nie stuzy do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie obronnosci
i bezpieczehstwa panstwa, wiec ustep 1a, 1aa, 1ab i 1ac art. 311 Prawa upadtosciowego nie
dotyczg niniejszej wyceny. Przedmiotowa nieruchomo$¢ nie jest obcigzona zastawem
rejestrowym, jak wskazuje tre§¢ KW gruntowej, wiec ustep 1ad, 2 i 3 art. 311 nie dotyczg
niniejszej wyceny. Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest objeta prawem odrebnej wtasnosci, wiec
ustep 5 art. 313 nie dotyczy niniejszej wyceny. Art. 315 Pr. up. nie ma wptywu na ksztait
niniejszej wyceny, poniewaz sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci w postepowaniu
upadtosciowym posiada skutki postepowania egzekucyjnego i moze zostac¢ przeprowadzona
w petni zgodnie z wymogami Prawa upadtosciowego.

9. Przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest obcigzona jakimikolwiek stuzebnosciami
gruntowymi, stuzebnosciami budynkowymi, stuzebnosciami przesytu, badz innymi
prawami rzeczowymi ujawnionymi w KW. Niniejszym ustep 2, 3, 4 nie dotycza tej
wyceny. Przedmiotowa nieruchomos¢ jest objeta tytutem prawnym niezarzagdzanym w
czesciach utamkowych, wiec ustep 6 nie dotyczy niniejszej wyceny. Art. 345 Prawa
upadtosciowego dotyczy niniejszej wyceny, gdyz przedmiot jej obcigza na date wyceny
hipoteka umowna oznaczona w dziale IV KW gruntowe;j.

14. Klauzule, warunki i ograniczenia

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 i poziomu cen z dnia sporzgdzenia niniejszej opinii oraz ustalonego stanu prawnego.
2. Opracowanie jest operatem szacunkowym, ktory jest dokumentem prawnie zastrzezonym
do przedstawienia przez rzeczoznawce majgtkowego wartosci rynkowej lub wartosci
odtworzeniowej nieruchomosci.

3. Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnosci za nieuwzglednienie wad przedmiotu wyceny,
ktérych nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu lustracji ani na podstawie dokumentaciji i informacji
uzyskanych od zamawiajgcego.

4. W zakresie dokonanych ogledzin i oceny stanu techniczno-uzytkowego budynku, budowli i
urzgdzen czynnos$ci przeprowadzone przez rzeczoznawcow nie stanowig ekspertyzy techniczne;j.
5. Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia obcigzenia hipotekami.

6. Niniejszy operat sporzadzono zgodnie z wymogami przepisow prawnych i Standardami
Zawodowymi PFSRM wydanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

7. Zakres czynnos$ci wspotautorow operatu, rzeczoznawcow majgtkowych: Adam Koscisz -

ustalenie stanu i przeznaczenia nieruchomos$ci, analiza rynku nieruchomosci, metodyka wyceny,
analiza i weryfikacja catosci zagadnienia; Szymon Siekierka — ustalenie stanu nieruchomosci,
analiza rynku nieruchomosci, obliczenia i redakcja opracowania. Podziat zakresu czynnosci nie
zwalnia obu Rzeczoznawcéw majgtkowych od odpowiedzialno$ci za okre$long wartosc
nieruchomosci.

8. Zgodnie z przepisami ogolnymi dotyczgcymi waznosci operatu szacunkowego,
wynikajgcymi z regulacji ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, operat
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szacunkowy moze by¢é wykorzystany dla celu, dla ktérego zostal sporzadzony przez okres

12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub

istotne zmiany czynnikbw wptywajgcych na ceny nieruchomosci lub ulegt zmianie stan

nieruchomosci. W przypadku jakichkolwiek zmian niezbedne jest ponowne wykonanie operatu
szacunkowego. Przed wykorzystaniem po uptywie 12 miesiecy od daty sporzgdzenia niezbedne
jest potwierdzenie jego aktualnosci przez autora operatu.

9. Wycena w postepowaniu upadtosciowym z nieruchomosci nalezy do specyficznych

celow wyceny realizowanych przez Syndyka pod nadzorem Sgdu, a uregulowana jest przepisami

szczegolnymi 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 celéw

egzekucji lub postepowania spadkowego rozpatrywana winna wytgcznie przez Syndyka przy
uwzglednieniu przepisow szczegodlnych. Decyzje o koniecznosci potwierdzania aktualnosci
podejmuje Zamawiajgcy (Syndyk) zaréwno przed uptywem jak i po uptywie 12 miesiecy od daty
sporzadzenia operatu szacunkowego. Na podstawie tej decyzji autor opinii (biegty sadowy)

przygotowuje odpowiedni dokument zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o

gospodarce nieruchomosciami.

10. Wykorzystanie operatu w celu innym jest niedopuszczalne.

11. 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 polegac¢ na dokonywaniu jakiejkolwiek reprodukcji, powielania, kopiowania itp.

12.W opinii nie uwzgledniono jakichkolwiek kwestii zwigzanych z ewentualnym
zanieczyszczeniem lub skazeniem gruntu jakie mogtoby wynikng¢ w przysztosci w zwigzku z
dotychczasowg dziatalnoscig. Odpowiedzialnos¢ nabywcy za tego rodzaju wady
(zanieczyszczenia i skazenia) przyjeta zostata zgodnie z aktualnymi regulacjami krajowych
przepisow ustawy o ochronie i ksztattowaniu srodowiska.

13. Operat przekazano Zamawiajgcemu w dwoéch (2) egzemplarzach.

15. Nota informacyjna ws. ochrony danych osobowych

Administratorem danych osobowych Strony jest firma: Adam Kos$cisz, EKSPERT — Doradztwo i
Wyceny, ul. Do Krzyza 11, 32-540 Mtoszowa, dziatajgca na zlecenie Syndyka masy upadtosSci.
Wszelkie pytania dotyczgce przetwarzania danych osobowych (,dane”) Strony nalezy kierowac na
adres ak.wyceny@gmail.com lub na jeden z podanych powyzej adreséw poczty tradycyjne;j.
Przetwarzanie danych osobowych Strony bedzie odbywac¢ sie na podstawie art. 6 pkt 1 lit. b)
Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w
sprawie ochrony osob fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogolne rozporzadzenie
o ochronie danych) (Dz. Urz. UE L nr 119 str. 1) (,RODO”) w celu prawidlowego sporzgdzenia
niniejszego operatu szacunkowego; na podstawie art. 6 pkt 1 lit. f) 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 zwigzku z koniecznoscig wypetnienia obowigzkow
prawnych przez Administratora Danych, w tym obowigzkéw podatkowych.

Administrator bedzie przetwarzat nastepujgce kategorie danych osobowych Strony: 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 bedg przetwarzane przez Administratora w celu sporzgdzenia powyzszego
operatu szacunkowego.

Dane osobowe Strony bedg przetwarzane do momentu zatwierdzenia niniejszego Operatu przez
Administratora, a takze w okresie po jego zatwierdzeniu w celu weryfikacji wnioskow tam
zawartych z zastrzezeniem, ze okres przetwarzania danych osobowych moze zosta¢ kazdorazowo
przedtuzony o okres przedawnienia roszczen, jakie mogg mie¢ zwigzek, ze sporzgdzeniem
niniejszego Operatu lub tez z osobg Strony lub jezeli przetwarzanie danych osobowych bedzie

KR1S/GUp/37/2022 — wycena nieruchomosci zabudowanej przy ul. Daszynskiego 58 w My$lenicach str. 68



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

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 przystuguje prawo dostepu do tresci swoich danych oraz prawo ich poprawiania,
sprostowania, usuniecia, ograniczenia przetwarzania, prawo do przenoszenia danych, prawo do
whniesienia sprzeciwu wobec przetwarzania danych.

Podanie przez Strone danych osobowych jest dobrowolne, ale niezbedne do celéw 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 Swiadczgcym ustugi
finansowo-ksiegowe, w tym Wierzycielom. Poza wskazanymi podmiotami, dane Stron mogg by¢
udostepnione wylgcznie podmiotom upowaznionym do tego na podstawie powszechnie
obowigzujgcych przepisdéw prawa.

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

16. Wykaz zalgcznikéw
1. Wypis z KW nr KR1Y/00024272/2.
2. Wypis ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Myslenice.
Wypis z rejestru gruntow i kartoteki budynkow.
Kopia mapy zasadniczej z naktadkg ewidencyjna.
Kopia karty ewidencyjnej zabytku nieruchomego.
Dokumentacja fotograficzna.
Kopia polisy ubezpieczeniowej rzeczoznawcy majgtkowego

NoOOkWw

17. Podpis, data, pieczeé rzeczoznawcy majatkowego
26.06.2025 r.

SIEKIERKA

KOSCISZ
32-540 MLoszZiwA

32-500 CHRZANOW
UL. FABRYCZNA 1816
TEL. +48 517-445-318

UL. DO KRZ
TEL. 795-04§-400
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18. Zataczniki
18.1. Wypis z KW nr KR1Y/00024272/2

Wypis dokumentu sporzgdzony na podstawie art. 155 ustawy z 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z dnia 23.07.2024 r., poz. 1145)

Okreslenie Ksiega Wieczysta Nr KR1Y/00024272/2 prowadzona przez Sad Rejonowy w
dokumentu Myslenicach
Miejsce
udostepnienia

Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Myslenicach

Dziat I. Oznaczenie nieruchomosci:

Gmina: Myslenice, Obreb: Myslenice 3

Opis: dziatka nr 1942/1, pow. 0,1413 ha

Dziat I. Spis praw: wolny od wpisow

Dziat Il. Wtasnos$é: Nieruchomosc jest wtasnoscig Roberta Wojciecha Pary
(s. Tadeusza i Marii) w udziale 1/1 czesci, na podstawie zaswiadczenia
Burmistrza Miasta i Gminy Myslenice sygn. GNR.6843.12.2019 z dnia
19.03.2019 r. Chwila wptywu z dnia 25.03.2019 r., chwila wpisu z dnia
18.09.2019 .

Dziat lll. Prawa, ciezary i ograniczenia: Ograniczone prawo rzeczowe —
stuzebnos¢ mieszkania w murowanym budynku z kamienia na rzecz
Wiadystawa Gryza (s. Marcina i Wiktorii), na podstawie umowy nr rep. 749/78
z dnia 22.02.1978 r. oraz na podstawie zaswiadczenia Burmistrza Miasta i
Gminy Myslenice sygn. GNR.6843.12.2019 z dnia 19.03.2019 r. Chwila
wptywu z dnia 25.03.2019 r., chwila wpisu z dnia 18.09.2019 r.

Dziat IV. Hipoteki: Hipoteka przymusowa zwykta — 1,77 zt; koszty wykonania
instalaciji elektrycznej oraz zakupienia materiatéw budowlanych. Na podstawie
zaswiadczenia  Burmistrza Miasta i Gminy  Myslenice  sygn.
GNR.6843.12.2019 z dnia 19.03.2019 r. Chwila wptywu z dnia 25.03.2019 r.,
chwila wpisu z dnia 18.09.2019 ..

11.04.2025r.

Tres¢ wypisu

Wypis
sporzadzono

UWAGA: Stuzebnos¢ mieszkania oznaczona w dziale Ill KW gruntowej nie ma wptywu na warto$é
nieruchomosci szacowanej. Z informacji przekazanych przez Urzad Stanu Cywilnego w Myslenicach
wynika, ze uprawniony Wtadystaw Gryz zmart dnia 14.02.2019 r.

UWAGA: P. Robert Para zmart dnia 11.03.2022 r., przed ogtoszeniem upadtosci p. Katarzyny
Szafraniec-Pary. Na mocy postanowienia SR w Myslenicach sygn. akt | Ns 670/22 z dnia 25.05.2023
r., Upadta jest jedyng spadkobierczynig po p. Robercie Parze, a spadek po zmartym mezu w catosci
wchodzi z mocy prawa do masy upadtosci. Brak dowodéw co do wszczecia postepowania spadkowego
po p. Robercie Parze w KW gruntowe;.

UWAGA: Wystepuje niezgodnos¢ tresci KW z aktualnym stanem geodezyjnym. Dziatka nr 1942/1
ulegta podziatowi na dziatke nr 1942/3 o pow. 0,1146 ha zabudowang budynkiem mtyna i dziatke
nr 1942/4 o pow. 0,0269 ha w korycie potoku Mtyndwka (uzytek Wp).

-‘IP?‘NM Mﬂ""ﬂ?
G 1
SZYMON
SIEKIERKA

(pieczed i podpis rzeczoznawcy majgtkowego)

32-500 CHRZANOW
UL. FABRYCZNA 1816
TEL. +48 517-445-318
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18.2. Wypis ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Wypis dokumentu sporzgdzony na podstawie art. 155 ustawy z 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z dnia 23.07.2024 r., poz. 1145).

Okreslenie Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy
dokumentu Myslenice
Miejsce Urzad Miasta i Gminy Myslenice — Wydziat Gospodarki Przestrzennej

udostepnienia
Tresé wypisu |Teren na ktérym potozony jest przedmiot wyceny nie jest objety ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie ze Zmiang studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy MysSlenice zatwierdzong uchwatg Rady Miejskiej w
Myslenicach nr 340/XL/2017 z dnia 30 pazdziernika 2017r.. przedmiot wyceny potozony
jest w obszarze oznaczonym jako tereny zabudowy ustugowej.
Funkcja ustugowa zwigzana jest z kilkoma ptaszczyznami rozwoju: obstugg
mieszkancow miasta i regionu (handel detaliczny, kultura, oswiata, sport i rekreacja,
opieka zdrowotna), obstugg podmiotéw gospodarczych (handel hurtowy, obstuga
komunikacji, obstuga biznesowa, ustugi kongresowe) oraz obstugg ruchu turystycznego
(kultura, gastronomia, obstuga turystyczna, rekreacja).
W terenach zabudowy ustugowej zaleca sie utrzymanie terenu biologicznie czynnego w
strefie miejskiej na poziomie 20% powierzchni terenu inwestyciji.
W sytuacjach istniejacego, zwartego zainwestowania (np. w sytuacji catkowitej
zabudowy dziatki w rejonie Rynku w miescie Myslenice) dopuszcza sie wskaznik 0%
terenu biologicznie czynnego. W terenach koncentraciji funkcji ustugowej (oznaczonych
na rysunku studium pionowym, czerwonym szrafem) dopuszcza sie mozliwosé
obnizenia wskaznika terenu biologicznie czynnego do poziomu 10% powierzchni terenu
inwestycji. Teren biologicznie czynny w obszarach ustug wigczonych do systemu
powigzan przyrodniczych winien ksztattowac sie na poziomie 50% powierzchni terenu
inwestycji.
Wysokos¢ budynkéw zabudowy ustugowej (okreslonej zgodnie z przepisami odrebnymi)
— w zréznicowanych formach winna ksztaltowac sie nastepujgco : - na terenie miasta -
maksymalnie 15m.

Dnia 25.06.2021 r. zostata zatwierdzona przez Rade Miejskg w Myslenicach uchwata nr
342/XXXVI1/2021 w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu Myslenice-Zach6d. Uchwata ta obejmuje
zasiegiem réwniez szacowang nieruchomosgé.

Obszar objety opracowaniem czesciowo lezy na terenie Gtéwnego Zbiornika Wad
Podziemnych nr 443 ,Dolina rzeki Raby”. Jakos¢ wod w obrebie tego zbiornika jest
wysoka - klasa Ib. Wody te nie wymagajg uzdatnienia lub sg bardzo nieznacznie
zanieczyszczone i ich uzdatnienie jest stosunkowo tatwe. Wody niskiej i Sredniej jakosci
stwierdzono gtéwnie w obszarach zabudowanych i na terenach wykorzystywanych
rolniczo, gdzie czynnikiem degradujgcym sg nadmierne ilosci azotu. Ogélnie w wodach
tych nie stwierdzono obecnosci metali o charakterze toksycznym (Cu, Cr, Cd., Ni, Pb,
Zn, Hg) w ilosciach przekraczajacych normy dla wéd najwyzszej i wysokiej jakosci.

Wypis 11.04.2025 .
sporzadzono

(pieczec i podpis rzeczoznawcy majgtkowego)

SIEKIERKA

32-500 CHRZANOW
UL. FABRYCZNA 1816
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18.3. Kopia wypisu z rejestru gruntéw i kartoteki budynkéw
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Znak sprawy: GK.6621.11.3498.2025

STAROSTA MYSLENICKI
32-400 Myslenice ul. Reja 13

(nazwa organu wydajgcego dokument)

Wojewédztwo: matopolskie
Powiat: myslenicki
Jednostka ewidencyjna: 120903_4, Myslenice - miasto
Obreb ewidencyjny: 0003, Myslenice 3

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 27-05-2025 08:49:51

Nr jednostki rejestrowej: G40
Osoby: 1

Udziat
Forma wifadania

Dane osoby fizycznej / instytucji

11
wiasnosé

Para Robert (Tadeusz, Maria)

adres: os. Henryka Sienkiewicza 15/6, 32-020 Wieliczka

Dzialki ewidencyjne: 2

Numer dziatki Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna _
Identyfikator Adres [haj Oumaczenia | Pow fha | V" KW lub inne dokumenty
1942/3
120903_4.0003.1942/3 0.1146 B 0.1146 KR1Y/00024272/2
1942/4
120903_4.0003.1942/4 0.0269 Wp 0.0269 KR1Y/00024272/2
Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.1415 ha

Stownie:

jeden tysigc czterysta pietnascie metrow kwadratowych

Oznaczenia uzytkéw i klas

B - Tereny mieszkaniowe

Wp - Grunty pod wodami powierzchniowymi ptyngcymi

Budynki niestanowigce odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci: 2

Identyfikator | 120903_4.0003.298_BUD ’éggg’;ggzgz ggg;:g”m’gz ;
. Powierzchnia zabudowy [m?]: 217
Dziatka | 120903_4.0003.1942/3 Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -
Adres | - Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -
Rodzaj wg KST | pozostate budynki niemieszkalne
Uwagi: -
) Kondygnacje nadziemne: 1
Identyfikator | 120903_4.0003.299_BUD Kondygnadje podziemne: 0
. Powierzchnia zabudowy [m?]: 204
Dziatka 1120903_4.0003.1942/3 Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -
S s Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Adres | MySlenice, ul. Ignacego Daszyriskiego 58 Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -
Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne
Uwagi: - Signed by /

Sporzadzit(a): Dawid Tomal

Dawid Tomal

Date / Data: 2025-
05-27 08:56

27-05-2025

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

Strona1z1
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18.4. Kopia karty ewidencyjnej zabytku nieruchomego
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Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

18.5. Kopia mapy zasadniczej z naktadka ewidencyjna

KR1S/GUp/37/2022 — wycena nieruchomosci zabudowanej przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach str. 74
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Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

18.6. Dokumentacja fotograficzna

Stan zagospodarowania dziatki nr 1942/3 przy ul. Daszynskiego w Myslenicach

2505 20285 10:05 . o g A 05 2025 10:25

KR1S/GUp/37/2022 — wycena nieruchomosci zabudowanej przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach str. 75



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

Stan techniczno-uzytkowy budynku jednorodzinnego przy ul. Daszynskiego 58 w
Myslenicach

Zamow

PELLET |

KR1S/GUp/37/2022 — wycena nieruchomosci zabudowanej przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach str. 76



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

Stan techniczno-uzytkowy budynku mtyna przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach
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Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

18.7. Kopia polisy ubezpieczeniowej rzeczoznawcy majatkowego

KR1S/GUp/37/2022 — wycena nieruchomosci zabudowanej przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach str. 78
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE)

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sig, ze:

ADAM KOSCISZ, EKSPERT - oonAuz'rwm

WYCENY
32-540 Mtoszows, Do Krzyte 11

poslada zawarte obowlgzkowe ubezpleczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpleczeh SA

N polisy SRMO0T8111

zgodne z Rozporzgdzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r,

w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowledzialnodel cywilne)

przedsigbiorcy prowadzacego dzislalnoéd w zakreste ceynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (D2, U, 2 2019 1. poz. 805)

ne okres: 03/02/2028 - 02/02/2026

na sumq gwarancyjng: 50 000 !un

stownles pl

sktadks 28 ubexplecsenie wmh $46.00 PLN

lm(pert. wka ng‘

2:001 \mmra
wip MG 28%.82-48




Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

18.8. Kopia postanowienia SR Myslenice z dn. 25.5.2023 r. ws. nabycia spadku po
Robercie Parze

KR1S/GUp/37/2022 — wycena nieruchomosci zabudowanej przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach str. 79



Sven. akt: I Ns 670/22

POSTANOWIENIE

Dnia 25 maja 2023 roku
Sad Rejonowy w Myslenicach | Wydziat Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Dorota Machura - Chrzanowska

Protokolant: Anna Cienkosz

po rozpoznaniu w dniu 25 maja 2023 roku w Myslenicach na rozprawie

sprawy z wniosku Syndyka Masy Upadtosci Katarzyny Szafraniec-Pary - Andrzeja Mitregi.
Katarzyny Szafraniec-Pary

z udzialem Anety Zaremby-Szafraniec. Anny Maloty, Malgorzaty Kas

0 stwierdzenie nabycia spadku po Robercie Para

postanawia:

L. stwierdzi¢, ze spadek po Robercie Para zmarlym w dniu 11 marca 2022 roku
w Myslenicach, ostatnio stale zamieszkalym w Myslenicach na podstawie ustawy
nabyla zona Katarzyna Szafraniec-Para w calosci:

I1. stwierdzi¢, iz strony ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialen:
W sprawie.

Orzeczenie stato sie prawomocne

9 z dniem 02.06.2023 r.
"] Myslenice, dnia 27.07.2023 .

Ny (o2 Ok



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

18.9. Kosztorys ofertowy p. Lukasza Hudzika z dnia 25.06.2025 r. pn. ,,Remont
budynku mityna”

KR1S/GUp/37/2022 — wycena nieruchomosci zabudowanej przy ul. Daszynskiego 58 w Myslenicach str. 80



Kosztorys OFERTOWY

Rodzaj rob6t (branza): budowlana

Inwestycja Remont budynku miyna

Ceny robocizny wg $rednich stawek Sekocenbud na Il kw.2025r, region matopolski (bez stolicy), R-G zadan

remontowo-budowlanych 32,40 zt, R-G zadan instalacji elektrycznej 31,93 zt

Adres: Daszynskiego 58
Myslenice

Kody CPV:

Inwestor:

Wykonawca:

Sporzadzit: tukasz Hudzik

Sprawdzit:

Poziom cen:

Stawka robocizny: 32,40 zt

Narzuty: Kp = 68,90%(R)

Z = 12,009%(Kp(R)+R+Kp(S)+S)
Kz = 8,10%(M)

Data opracowania: 25/06/2025

Warto$¢ kosztorysowa: 359 096,97 zt
Podatek VAT (VAT) = 8%WK: 28 727,76 zt
Wartos¢ koncowa kosztorysu 387 824,73 zt

Stownie: trzysta osiemdziesigt siedem tysiecy osiemset dwadziescia cztery zt siedemdziesiat trzy gr

Inwestor Wykonawca

SeKo Prix 16.2.2.1



Kosztorys - widok uproszczony

. ‘x .| Cj roboty | Wartos¢
Lp Kod Opis Jm |llos¢ robot [24] [24]
1 2 3 4 5 6 7
1 Budynek mtyna 359
096,97
11 Remont dachu - konstrukcja, pokrycie, podbitka 116
423,28
1.1.1 |[KNR 4-04 Rozebranie pokrycia dachowego m2 266,110 48,00 | 12 773,28
0509-0300
BC 201902
1.1.2 |KNR 4-04 Rozebranie otacenia dachu m2 266,110 12,44 | 3310,41
0403-0200
BC 201902
1.1.3 [KNR 4-01 Wzmocnienie krokwi m 50,000 66,59 [ 3329,50
0413-0200
1.1.4 [KNR 4-01 Wymiana elementéw konstrukcyjnych dachu - ptatwie m 8,000 183,51 | 1468,08
0412-0300
1.1.5 |[KNR-I 19-01 Wymiana elementéw konstrukcyjnych w konstrukcji dachu. m 50,000 150,61 | 7 530,50
0405-0500 Krokwie lub jetki
1.1.6 |[KNR-I1 19-01 Wymiana elementéw konstrukcyjnych w konstrukcji dachu. szt. 51,000 207,30 | 10572,30
0405-0400 Koniec krokwi
1.1.7 [KNR-I 19-01 Wymiana otacenia dachu przy odstepie tat powyzej 24 mm m2 266,110 23,27 6192,38
0416-0900
1.1.8 |[KNR-I 19-01 Odgrzybianie jednokrotne belek i krawedziakéw metoda m2 266,110 32,16 | 8558,10
0632-0200 smarowania preparatami olejowymi.
1.1.9 |[KNR-K 05 Mocowanie folii dachowej na krokwiach 100 m2 2,661 1334,82| 3551,96
0102-0100
1.1.10 |KNNR-W 2 Pokrycia dachowe z blachy ocynkowanej grubosci 0,50 -0,55 mm| m2 266,110 123,56 | 32 880,55
0503-0100
1.1.11 |KNNR-W 2 Montaz obrébek blacharskich z gotowych elementéw m2 9,000 136,71 | 1 230,39
0505-0101 prefabrykowanych z blachy cynkowej
1.1.12 |KNR 4-01 Rozebranie rur spustowych z blachy nadajacej sie do uzytku m 12,000 12,57 150,84
0535-0500
1.1.13 |KNR-W 2-02 Rury spustowe okragte o $rednicy 110 mm z polichlorku winylu m 12,000 80,45 965,40
0531-0400
1.1.14 |KNR 4-01 Rozebranie rynien z blachy nie nadajacej sie do uzytku m 36,000 8,98 323,28
0535-0400
1.1.15 |KNR-W 2-02 Rynny dachowe z PCV pétokragte o $rednicy 150 mm tagczone na] m 36,000 105,82 | 3809,52
0524-0200 uszczelki
1.1.16 [KNR 4-01 Deski czotowe m 36,000 64,21 | 2311,56
0414-1100
1.1.17 |KNNR 2 Obrobki z blachy stalowej ocynkowanej grubosci 0,50 mm, przy m2 42,300 170,20 | 7 199,46
0504-0200 szerokosci w rozwinieciu powyzej 25 cm
1.1.18 |KNR-I 19-01 Odeskowanie szczytéw dachowych na styk. Deskowanie o m2 17,520 81,05| 1420,00
0418-0400 arubosci desek 32 mm, o powierzchni powyzej 10,0 m2
1.1.19 | NNRNKB 2-02U| Rusztowania ramowe zewnetrzne systemu "plettac"o wysokosci m2 290,000 29,85 | 8656,50
1624-0100 dol0m
1.1.20 |KNR 4-01 Wywiezienie gruzu spryzmowanego samochodami skrzyniowymi | m3 1,000 166,65 166,65
0108-0900 na odlegto$¢ do 1 km
1.1.21 |KNR 4-01 Wywiezienie gruzu spryzmowanego samochodami skrzyniowymi | m3 1,000 22,62 22,62
0108-1000 na kazdy nastepny 1 km
Krotnos¢=10
1.2 Remont stropu drewnianego, izolacje, zabudowa skosow 81 525,66
1.2.1 |[KNR 4-04 Rozebranie belek stropowych (czesciowe) m 32,000 46,93 1501,76
0406-0500
1.2.2 |[KNR-I 19-01 Wymiana elementéw konstrukcyjnych w stropach. Belka m 32,000 340,22 | 10 887,04
0405-0900
1.2.3 |[KNR-I 19-01 Stropy drewniane. Wzmocnienie belek stropowych jednostronnie m 60,000 118,82 | 7 129,20
0409-0500
1.2.4 |[KNR-I 19-01 Wykonanie i montaz konstrukcji szkieletowej. zastrzaty m 30,000 368,33 | 11 049,90
0406-0300
1.2.5 [KNR-I 19-01 Slepy putap z desek nieobrzynanych grubosci 19 - 25 mm - m2 130,000 67,26 | 8743,80
0410-0100 analogia przygotowanie
1.2.6 [KNR-I 19-01 Podtoga z desek grubosci 25 mm z ostruganiem m2 130,000 108,03 | 14 043,90
0410-0500
1.2.7 |[KNR-I 19-01 Izolacje cieplne i przeciwdzwiekowe z wetny mineralnej. Izolacja m2 177,544 45,53 | 8 083,58
0621-0400 pionowa na sucho z piyt
1.2.8 |[KNR-I 19-01 Montaz podsufitki z desek grubosci 19 mm m2 177,544 58,64 | 10 411,18
0411-0100
1.2.9 |[KNR-I 19-01 Odgrzybianie jednokrotne belek i krawedziakéw metoda m2 130,000 32,16 | 4 180,80
0632-0200 smarowania preparatami olejowymi.

SeKo Prix 16.2.2.1




Lp Kod Opis Jm |llos¢ robo6t Ci r[gaoty Wa[rzté)sc
1 2 3 4 5 6 7
1.2.10 |KNR-I 19-01 Konstrukcje i naprawy $cian drewnianych m2 45,000 60,20 | 2 709,00
0408-0400
1.2.11 |KNR-I 19-01 Wymiana odeskowania z desek na styk. deski o grubosci 25 mm | m2 45,000 61,90 [ 2 785,50
0416-0200
1.3 Remont kanatu doptywowego kota miynu, remont kota - 42 676,90
czesciowy
1.3.1 |[KNR-I 19-01 Odbicie paséw o szerokosci do 30 cm tynkéw wewnetrznych z m 30,000 14,72 441,60
0702-0300 zaprawy wapiennej i cementowo - wapiennej
1.3.2 [KNR-I 19-01 Oczyszczenie spoin m2 86,880 12,87 | 1118,15
0706-0100
1.3.3 |[KNR-I 19-01 Wykucie spoin z zaprawy wapiennej lub cementowo-wapiennej m2 43,440 22,05 957,85
0706-0200
1.3.4 |[KNR-I 19-01 Uzupehnienie tynkéw wewnetrznych zwyklych kat.Ill na Scianach m2 43,440 114,96 | 4 993,86
0707-0400 betonowych z zaprawy wapiennej lub cementowo-wapiennych
1.3.5 |[KNR-I 19-01 Podkiady betonowe. Podktady z betonu zwyktego z kruszywa m3 3,166 940,04 | 2976,17
0913-0200 naturalnego
1.3.6 |kalkulcja wtasna] Naprawa elementéw drewnianych konstrukcji mtyna (np. fopat, kpl. 1,000 | 20 000,00 | 20 000,00
ram).
1.3.7 | kalkulcja wtasna| Prace mechaniczne przy elementach obrotowych (np. wymiana kpl. 1,000 | 8000,00| 8000,00
tozysk, osi)
1.3.8 | kalkulcja wiasnaf Konserwacia i impregnacja drewnianych elementéw mtyna kpl. 1,000 { 4000,00| 4000,00
1.3.9 |[KNR 4-01 Wywiezienie gruzu spryzmowanego samochodami skrzyniowymi | m3 1,000 166,65 166,65
0108-0900 na odlegto$¢ do 1 km
1.3.10 |KNR 4-01 Wywiezienie gruzu spryzmowanego samochodami skrzyniowymi | m3 1,000 22,62 22,62
0108-1000 na kazdy nastepny 1 km
Krotnos¢=10
1.4 Remont $cian i posadzek wewnetrznych - czesciowy 41 610,55
1.4.1 |[KNR-I 19-01 Odbicie paséw o szerokosci do 30 cm tynkOw wewnetrznych z m 32,400 14,72 476,93
0702-0300 zaprawy wapiennej i cementowo - wapiennej
1.4.2 |[KNR-I 19-01 Uzupetnienie tynkéw wewnetrznych zwyktych kat.lll na $cianach m2 32,400 114,96 | 3724,70
0707-0400 betonowych z zaprawy wapiennej lub cementowo-wapiennych
1.4.3 |[KNR-I 19-01 Przetarcie istniejacych tynkéw wewnetrznych nie malowanych lub| m2 32,400 32,59 1055,92
0716-0401 nie pokrytych tapetg na stropach, biegach i spocznikach
1.4.4 |[KNR 2-02 Tynki zwykte Il kategorii,Scian i stupéw,wykonywane recznie z m2 129,600 27,70 | 3589,92
0802-0200 transportem mechanicznym
1.4.5 [KNR-I 19-01 Warstwy wyréwnawcze z zaprawy cementowej o grubosci 20 mm| m2 85,000 166,10 | 14 118,50
0914-0100 z zatarciem na ostro, pod posadzki
1.4.8 |KNR-W 2-02 Posadzki z pltytek gresowych - kolor szary m2 85,000 141,21 | 12 002,85
1109-0500
1.4.9 |[KNR-W 2-02 Cokoliki z ksztattek z kamieni sztucznych,uktadanych za m 54,000 32,04 1730,16
1115-0200 zaprawie klejowej
1.4.10 |KNR 2-02 Gtadz gipsowa jednowarstwowa,na $cianach m2 162,000 19,23 | 3115,26
0815-0300
1.4.11 |KNR 2-02 Dwukrotne malowanie farbami lateksowymii powierzchni m2 162,000 9,92 | 1607,04
1505-0300 wewnetrznych podtozy gipsowych z gruntowaniem
8829-6168
65
8829-0808 2arykig
65
1.4.14 |KNR 4-01 Wywiezienie gruzu spryzmowanego samochodami skrzyniowymi | m3 1,000 166,65 166,65
0108-0900 na odlegto$¢ do 1 km
1.4.15 |KNR 4-01 Wywiezienie gruzu spryzmowanego samochodami skrzyniowymi | m3 1,000 22,62 22,62
0108-1000 na kazdy nastepny 1 km
Krotnos¢=10
1.5 Remont elewac;ji - czesciowy 27 433,36
1.5.1 [KNR-W 4-01 Rozebranie elewacji drewnianej - analogia m2 22,500 12,64 284,40
0438-0500
1.5.2 |KNR-I1 0-18 Uktadanie deski elewacyjnej drewnianej, np. grubos$¢ 2,4 cm, m2 22,500 156,37 | 3518,33
2613-0301 - szerokos$¢ 14,5 cm, na gotowym ruszcie
analogia
1.5.3 |[KNR 4-01 Wymiana jednostronnego odeskowania $cian z desek m2 56,500 52,07 | 2941,96
0402-0400 profilowanych o grubosci 25 mm
1.5.4 |[KNR 4-01 Odgrzybianie elementéw drewnianych - oczyszczenie elementéw| m2 56,500 4,21 237,87
0610-0100 - drewnianych
analogia

SeKo Prix 16.2.2.1




. fz .. | Cj roboty | Wartos¢
Lp Kod Opis Jm |llos¢ robét [24] [24]
1 2 3 4 5 6 7
1.5.5 [KNR-SEK 02-04 Skucie istniejgcych niestabilnych fragmentéw tynku m2 59,500 6,80 404,60
0101-0100
1.5.6 [KNR-SEK 02-04] Gruntowanie podioza (tynk tradycyjny, cegta), Preparat m2 119,000 9,02 | 1073,38
0103-0100 gruntujacy
1.5.7 |KNR-SEK 02-04] Zabezpieczenie biobojcze podtoza mineralnego (tynk tradycyjny, | m2 119,000 10,18 | 1211,42
0104-0100 cegta, beton)
1.5.8 |KNR-SEK 02-04 Przyklejenie do Scian piyt styropianowych biatych, o grubosci 10 m2 119,000 53,00 [ 6 307,00
0201-0100 cm, Plyty styropianowe EPS Zaprawa klejgca do przyklejania
styropianu
1.5.9 |KNR-SEK 02-04 Wykonanie warstwy zbrojonej na ptytach termoizolacyjnych na m2 119,000 31,23 3716,37
0204-0100 Scianach, Zaprawa do wykonywania warstwy zbrojonej
1.5.10 |KNR-SEK 02-04 Wykonanie wypraw elewacyjnych z silikatowych mas tynkarskich | m2 119,000 40,39 | 4 806,41
0207-0100 typu baranek, na Scianach, Silikatowy tynk strukturalny
1.5.11 |KNR-SEK 02-04f Mocowanie mechaniczne ptyt termoizolacyjnych do $cian z ceglty [ m2 119,000 8,12 966,28
0701-0100 z zastosowaniem kotkéw w ilosci 4 szt./m2, Kotek do mocowania
ptyt styropianowych
1.5.12 |NNRNKB 2-02U| Rusztowania ramowe zewnetrzne systemu "plettac"o wysokosci m2 59,500 29,85 1776,07
1624-0100 dol10m
1.5.13 |KNR 4-01 Wywiezienie gruzu spryzmowanego samochodami skrzyniowymi | m3 1,000 166,65 166,65
0108-0900 na odlegto$¢ do 1 km
1.5.14 |KNR 4-01 Wywiezienie gruzu spryzmowanego samochodami skrzyniowymi | m3 1,000 22,62 22,62
0108-1000 na kazdy nastepny 1 km
Krotnos¢=10
1.6 Stolarka okienna i drzwiowa - remont czesciowy 39 447,72
1.6.1 [KNR-I 19-01 Wymiana elementéw oscieznic drzwiowych osadzonych w m 10,000 259,36 | 2593,60
1001-0400 Scianach. Elementy pionowe
1.6.2 |[KNR-I 19-01 Wymiana elementéw oscieznic drzwiowych osadzonych w m 5,000 259,36 | 1 296,80
1001-0500 Scianach. Elementy poziome
1.6.3 |[KNR-I 19-01 Wymiana elementéw oscieznic okiennych wyjetych ze Scian. m 30,000 199,26 | 5977,80
1001-0201 Elementy poziome
1.6.4 [KNR-I 19-01 Wymiana elementéw oScieznic okiennych wyjetych ze Scian. m 24,000 199,26 | 4782,24
1001-0101 Elementy pionowe
1.6.5 |[KNR-I 19-01 Szklenie ram okiennych i drzwiowych m2 18,000 711,88 | 12 813,84
1201-0300 drewn.,zdejmowanych,pojedyn.na kit podwdjny.Szklo ptaskie
ciggnione,bezbarwne lub matowe o gr.2-3mm.pow.szyby ponad
0,5m2
1.6.6 |KNR-W 2-02 Drzwi jednoskrzydtowe m2 10,500 | 1141,28 | 11 983,44
1040-0100
10
1.7 Instal.elektryczna - remont czesciowy 9 979,50
1.7.1 |[KNR 5-08 Mechaniczne wykonanie $lepych otworéw o gtebokosci do 8 cmi| szt. 20,000 0,67 13,40
0801-0100 Srednicy do 10 mm w gipsie lub gazobetonie
1.7.2 |[KNNR 5 Rury winidurowe karbowane (gietkie) o srednicy do 23 mm m 80,000 5,26 420,80
0102-0600 uktadane p.t. w gotowych bruzdach w podtozu innym niz beton
1.7.3 |[KNNR 5 Dostawa i utozenie kabla 3x1,5 mm2, wraz z wykonaniem i m 80,000 10,67 853,60
0715-0100 zaprawianiem bruzd, z podiaczeniem
1.7.4 |[KNNR 5 Dostawa i utozenie kabla YDY 3x2,5 mm2, wraz z wykonaniem i m 80,000 10,67 853,60
0715-0100 zaprawianiem bruzd, z podtaczeniem, obrébka
1.7.5 |[KNNR 5 Gniazda instalacyjne wtyczkowe ze stykiem ochronnym, szt. 12,000 27,62 331,44
0308-0300 podtynkowe 2-biegunowe przelotowe podwdjne.
1.7.6 [KNNR 5 taczniki instalacyjne jednobiegunowe podtynkowe w puszkach szt. 5,000 19,68 98,40
0306-0200 instalacyjnych
1.7.7 [KNNR 5 tacznik instalacyjny Swiecznikowy, 10A/250V, IP44 szt. 3,000 21,71 65,13
0306-0300
1.7.8 [KNNR 5 Oprawy oswietleniowe przykrecane (zwykte) Swietldbwkowe o kpl. 5,000 248,31 | 124155
0502-0300 zrédle Swiatta do 2x40 W
1.7.9 [KNNR 5 Skrzynki lub rozdzielnice skrzynkowe wraz z konstrukcja szt. 1,000 307,79 307,79
0405-0100 mocowang przez zabetonowanie do podioza
1.7.10 |KNR 4-01 Wykucie wnek w $cianach na zaprawie wapiennej,gtebokos¢ m2 1,000 465,99 465,99
0330-0300 wnek do 1 cegly
1.7.11 |KNNR 5 Rozdzielnica gtéwna kompletna - Tablice rozdzielcze szt. 1,000 657,21 657,21
0404-0200 elektryczne
1.7.12 |KNR 5-08 Przewody izolowane jednozytowe o przekroju do 35,0 mm2 m 50,000 10,66 533,00
0206-0300 uktadane w gotowych korytkach (16mma2)
1.7.13 |KNNR 5 Sprawdzenie i pomiar obwodu elektrycznego niskiego napiecia. |pomiar 98,000 41,51 4 067,98
1301-0100 Obwdd o ilodcifaz - 1
1.7.14 [KNNR 5 Badania i pomiary skutecznos$ci zerowania, pomiar pierwszy szt. 1,000 15,97 15,97
1304-0500
1.7.15 |KNNR 5 Badania i pomiary skutecznos$ci zerowania za kazdy nastepny szt. 6,000 8,94 53,64
1304-0600 pomiar
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Warto$¢ kosztorysowa: 359 096,97 zt
Podatek VAT (VAT) = 8%WK: 28 727,76 zt
Wartos$¢ koncowa: 387 824,73 zt
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