Wycigg z operatu szacunkowego

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiot: nieruchomos¢ gruntowa - obejmujgca udziat zapewniajgcy dostep do drogi
publicznej do 1/85 czesci w nieruchomosci wspdlnej zamknietego osiedla domdw
jednorodzinnych jako prawa zwigzanego z wtasnoscig dziatki nr 355/16
potozonej w miejscowosci Mastomigca przy ulicy Klonowej 17.

Potozenie — miejscowos¢ Mastomigca;

Oznaczenie nieruchomosci wspolnej: dziatki nr nr 355/4, 355/5, 355/6, 355/23, 355/36 i
355/47 o tacznej powierzchni 1,4273 ha, obreb ewidencyjny Mastomigca, jednostka
ewidencyjna Michatowice, powiat krakowski, wojewddztwo matopolskie - opisana w
Ksiedze Wieczystej Nr KR1S/00026891/7 prowadzona przez Sgd Rejonowy w
Miechowie, V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Stomnikach.

Zakres: prawo wiasnosci udziatu do 1/85 czesci w nieruchomosci
gruntowej przeznaczonej przede wszystkim do obstugi komunikacyjnej zamknietego
osiedla domow jednorodzinnych.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w nieruchomosci gruntowej obejmujgcej teren
wspolny przeznaczony gtéwnie do obstugi komunikacyjnej zamknietego osiedla domoéw
jednorodzinnych dla potrzeb prowadzonego postepowania egzekucji z nieruchomosci
przez Komornika Sgdowego Jarostawa Zietare, sygn. akt KM 718/16.

3. CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU WYCENY

Potozenie i oznaczenie nieruchomosci

Nieruchomosc¢ potozona jest na terenie Osiedla MResidence, ktore zlokalizowane jest
okoto 2 km od centrum Michatowic, 12 km od centrum Krakowa i 1,5 km od drogi krajowej
Warszawa — Krakéw. Teren osiedla jest ogrodzony. Osiedle posiada wewnetrzng sie¢ drog
z chodnikami po obu stronach. W granicach osiedla znajduje sie sklep oraz teren
rekreacyjny. W lezgcych nieopodal Michatowicach funkcjonuje szkota, przedszkole, liczne
restauracje, fitnessclub, stadnina koni ze szkotg jezdzieckg oraz liczne sklepy. Osiedle
potozone jest w jednym z najwyzszych i najbardziej widokowych punktéw gminy
Michatowice. Atutem jest sgsiedztwo parkéw krajobrazowych.

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomosc¢ gruntowa obejmujgca teren wspolny przeznaczony gtéwnie do obstugi
komunikacyjnej zamknietego osiedla domdw jednorodzinnych.

Przeznaczanie nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Dziatki nr nr 355/4, 355/5, 355/6, 355/23, 355/36, 355/47 znajdujg sie na terenie
oznaczonym symbolem E.1MN.07 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci

Teren wspolny stanowig drogi wewnetrzne o szerokosci 6 m z chodnikami o szerokosci 1,5
m i po obu stronach pasa oraz teren rekreacyjny. W sktad terenu wspdélnego wchodzg
dziatki nr nr 355/4, 355/5, 355/6, 355/23, 355/36 i 355/47.

Dziatka nr 355/4 o powierzchni 0,0848 ha — stanowi czes¢ wewnetrznego terenu
komunikacyjnego o nazwie Sosnowa. Jest to wydzielona droga o szerokosci 6 m z



planowanymi chodnikami o szerokos$ci 1,5 m i po obu stronach pasa jezdni oraz plac
manewrowy. Dziatka nr 355/5 o powierzchni 0,0883 ha — stanowi czes¢ wewnetrznego
terenu komunikacyjnego o nazwie Jodtowa. Jest to wydzielona droga o szerokosci 6

m z planowanymi chodnikami o szerokosci 1,5 m i po obu stronach pasa
jezdni oraz plac manewrowy.

Dziatka nr 355/6 o powierzchni 0,5299 ha — stanowi cze$¢ wewnetrznego terenu
komunikacyjnego o nazwie Klonowa obejmujgca powierzchnie 0,4837 ha oraz teren zajety
pod infrastrukture techniczng o powierzchni 0,0462 ha. Ulica Klonowa w czesci do terenu
zajetego pod infrastrukture techniczng stanowi jezdnie 0 szerokosci 6 m

z chodnikami o szerokosci 1,5 m i po obu stronach pasa, w dalszym fragmencie z
chodnikiem po jednej stronie wzdiuz nowo powstajacej zabudowy mieszkaniowej z jezdnig
przygotowang do wytozenia kostkg brukowg, natomiast na odcinku pozostatym wydzielong
droge przygotowang do wytozenia kostkg brukowa.

natomiast na odcinku pozostatym wydzielong droge przygotowang do wylozenia kostkg
brukowa.

Dziatka nr 355/23 o powierzchni 0,0955 ha — stanowi cze$¢ wewnetrznego terenu
komunikacyjnego o nazwie Modrzewiowa. Jest to droga o szerokosci 6 m z chodnikami
o szerokosci 1,5 m i po obu stronach pasa jezdni oraz plac manewrowy.

Dziatka nr 355/36 o powierzchni 0,1007 ha — stanowi cze$¢ wewnetrznego terenu
komunikacyjnego o nazwie Cisowa. Jest to droga o szerokosci 6 m z chodnikami o
szerokosci 1,5 m i po obu stronach pasa jezdni oraz plac manewrowy.

Dziatka nr 355/47 o powierzchni 0,5281 ha — stanowi czes¢ wewnetrznego terenu
komunikacyjnego o nazwie Jesionowa obejmujgcego powierzchnie 0,2526 ha oraz teren
rekreacyjny obejmujgcy powierzchnie 0,2755 ha. Teren komunikacyjny to droga o
szerokosci 6 m z chodnikami o szerokosci 1,5 m i po obu stronach pasa jezdni, plac
manewrowy, cigg pieszy taczacy ulice Jesionowg z Klonowa.

Ksztalt poszczegdlnych dziatek regularny pod wzgledem petnionych funkcji drég
wewnetrznych i terenu rekreacyjnego. Osiedle znajduje sie na najwyzszym punkcie gminy,
stad obejmuje obszar ze spadkami w kierunku potudniowym i wschodnim.
Spadki terenu zostaty wykorzystane w taki sposob by wykorzystaé walory widokowe
wydzielonych dziatek zabudowanych domami jednorodzinnymi z dostosowang do nich
siecig drég wewnetrznych i terenu rekreacyjnego.

Stan zagospodarowania nieruchomosci

Teren obejmujgcy czesc¢ wspdlng, stanowig gtodwnie sieci drég wewnetrznych
przeznaczone do obstugi zamknietego osiedla mieszkaniowego. Osiedle jako catosc jest
ogrodzone i monitorowane. Teren osiedla jest urzgdzony i zadbany. Dziatki nr 355/23
(ulica Modrzewiowa), nr 355/36 (ulica Cisowa), nr 355/47 (ulica Jesionowa) oraz czes$¢
dziatki nr 355/6 (ulica Klonowa) stanowig sie¢ drég z chodnikami po obu stronach z
nawierzchnig wybrukowang. Drogi oznaczone jako dziatki nr 355/4 (ulica Sosnowa), nr
355/5 (ulica Jodtowa) oraz czes¢ dziatki nr 355/6 (ulica Klonowa, na odcinku od terenu
zajetego pod infrastrukture techniczng do konca drogi) - sg przygotowane pod ktadzenie
kostki brukowej. Teren dziatki nr 355/6 zajety jest pod ulice Klonowg o powierzchni 0,4837
ha oraz w czesci pod urzgdzenia techniczne o powierzchni 0,0462 ha, ktéry to jest
obsadzony trawg. Teren rekreacyjno — wypoczynkowy stanowigcy czesc¢ dziatki nr 355/47
jest urzadzony i zagospodarowany (m.in. zielen ozdobna, drzewka, fawki, plac
zabaw dla dzieci).

Stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej




Nieruchomosc¢ posiada dostep do uzbrojenia w sieci ogolno - miejskie: sie¢ wodociggowo-
kanalizacyjna, gazowa, energetyczna i oswietleniowa.

Dostep do drogi publicznej

Udziat do 1/85 czesci w dziatkach nr 355/4, 355/5, 355/6, 355/23, 355/36 i 355/47
stanowigcych drogi wewnetrzne zapewnia dostep do drogi publicznej (gminnej) — ulicy
Parkowe;.

Wyceniany udziat przypisany jest prawnie do dziatki nr 355/16 w celu zapewnienia
bezposredniego dostepu do drogi publicznej, a tym samym musi by¢ zbywany tgcznie z tg
dziatkg. W inny przypadku dziatka nr 355/16 nie posiadataby dostepu do drogi publicznej.
W Swietle obowigzujgcych przepisow kazda dziatka budowlana musi posiada¢ dostep do
drogi publiczne;.

Zgodnie z art. 2 pkt. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073) poprzez dostep do drogi publicznej rozumie
sie: bezposredni dostep do drogi albo dostep przez droge wewnetrzng lub dostep przez
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowe;j.

Stan otoczenia nieruchomosci

Nieruchomos¢ potozona na terenie zamknietego osiedla mieszkaniowego. W sgsiedztwie
terendw rekreacyjnych i terendw mieszkaniowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi bgdz przeznaczonymi do zabudowy mieszkaniowej. Na zapleczu drogi
krajowej Warszawa - Krakow.

Inne informacje o nieruchomosci

Przedmiotowy teren nie jest wpisany do rejestréw zabytkow, nie podlega ochronie
konserwatorskie;.

Niezgodnos¢ wpisdw w Ksiegach Wieczystych z wpisami w Ewidencji Gruntow i
Budynkow polegajgce na braku ujawnienia wytgczenia z produkcji rolnej gruntow.

4. PODEJSCIE | METODA WYCENY: podej$cie porownawcze, metoda korygowania ceny
Sredniej.

5. WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ: 865 128 zt w tym udziat do 1/85 czesci
10 178 zt.

6. OPERAT SZACUNKOWY SPORZADZONO WEDtUG STANU | POZIOMU CEN: listopad 2017 r.

7. DATA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO: 21-11-2017 r.
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