OPERAT SZACUNKOWY

Wycena nieruchomosci premium — potozonej na lekkim, zachodnim stoku z

trojstronnym panoramicznym widokiem na Jezioro Dobczyckie, Zamek
Dobczycki oraz otaczajgce lasy.

Data opracowania. 27.11.2025

,g-s szukqchych ciszy, prywatnosci i

s Wyjq%kowych widokow - zarowno
~pod inwestycje, jak i na prywatng
rezydencje w otoczeniu natury.



Dane ogdlne

Operat szacunkowy sporzagdzono dla nieruchomosci potozonej w Dobczycach (Podgorze - Kornatka),
obejmujagcej dziatki ewidencyjne 2646/14 oraz 2646/6. taczna powierzchnia analizowanego zespotu
gruntéw wynosi 0,8861 ha, z czego 0,6659 ha przypada na dziatke 2646/14, a 0,2202 ha na dziatke
2646/6. Nieruchomos¢ potozona jest na zboczu z bezposSrednim widokiem na Jezioro Dobczyckie
oraz Zamek Dobczycki, co stanowi wyjatkowy walor krajobrazowy oraz istotny czynnik wptywajacy na
wartos¢ rynkowa.

Podstawa formalna i zakres opracowania

Podstawe formalng do sporzadzenia operatu stanowia dane z Ewidencji Gruntéw i Budynkéw (EGIB),
ksigg wieczystych KR2Y/00028404/2 oraz KR2Y/00031780/5, raporty OnGeo o terenie oraz miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony Uchwatg Nr LXV/542/2023 Rady Miejskiej w
Dobczycach. Zakres opracowania obejmuje analize stanu prawnego, planistycznego, geologicznego,
geotechnicznego, zagrozen srodowiskowych oraz rynku nieruchomosci w celu okreslenia wartosci
rynkowej analizowanych dziatek.

Operat ma charakter pogladowy i nie zastepuje operatu rzeczoznawcy majatkowego, jednak jego
struktura, zakres i wnioski odpowiadajag typowemu profesjonalnemu opracowaniu.

Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z trescig ksiegi wieczystej KR2Y/00028404/2 dziatka 2646/14 stanowi nieruchomos¢ gruntowg
potozong w Dobczycach o powierzchni 0,6659 ha. W dziale Il jako wtasciciel ujawniona jest osoba
fizyczna. W dziale Il i IV brak jest wpiséw ograniczajacych prawo wiasnosci, jak rowniez wpisow
hipotek. Ksiega wieczysta KR2Y/00031780/5 obejmuje dziatke 2646/6 o powierzchni 0,2202 ha. Jest to
nieruchomos¢ gruntowa nieobcigzona ograniczonymi prawami rzeczowymi, bez wpiséw hipotek i
stuzebnosci. Stan prawny obu nieruchomosci nalezy uznac¢ za uregulowany i wolny od obcigzen, co
pozytywnie wptywa na ich atrakcyjnos¢ inwestycyjna.

Analiza MPZP (Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego)
Teren objety jest Uchwatg LXV/542/2023. Dziatka 2646/14 znajduje sie czesciowo w strefie 166S)
(zabudowa jednorodzinna) oraz w strefie 13SO (strefa otwarta). Dziatka 2646/6 jest terenem lesnym
bez mozliwosci zabudowy.




Najwazniejsze atuty nieruchomosci

Wyjatkowy panoramiczny widok na Jezioro Dobczyckie oraz Zamek Dobczycki, walor
widokowy tej nieruchomosci jest absolutnie niespotykanym na lokalnym rynku.

Petna prywatnos¢ — idealne potaczenie natury, przestrzeni i spokoju.

Perfekcyjna dziatka pod luksusowa wille, rezydencje lub projekt premium.

Prywatny las na terenie posesji oraz bezposredni kontakt z linig brzegowg jeziora, co znaczaco
podnosi prestiz i wartos¢ inwestycyjna.

taczna powierzchnia: 0,8861 ha, w tym 30,9 aréw czesci budowlanej (MPZP) przeznaczonej
pod zabudowe jednorodzinna.

Atrakcyjna ekspozycja potudniowo-wschodnia — dziatka potozona na lekkim stoku, dzieki
czemu jest Swietnie nastoneczniona przez caty dzien.

Szybki dojazd do Krakowa — ok. 40 minut, idealne miejsce do zamieszkania lub jako
nieruchomos¢ rekreacyjna. Potencjalnie lepsza komunikacja w przysztosci — w regionie trwajg

prace planistyczne nad usprawnieniem potgczen drogowych na osi Krakdw—Dobczyce.

Otoczenie nieruchomosci
Nieruchomos$¢ potozona jest w absolutnie wyjgtkowym otoczeniu. Od strony wjazdu znajduja sie

jedynie nieliczne domy jednorodzinne, natomiast trzy pozostate kierunki to w petni naturalna

przestrzen: prywatne lasy oraz bezposrednie sasiedztwo Jeziora Dobczyckiego. Dzieki temu dziatka

gwarantuje maksymalng prywatnos¢, cisze i kontakt z natura.

To miejsce, w ktérym dzien zaczyna sie $Spiewem ptakow, a konczy widokiem zachodzgcego stonca

odbijajacego sie w wodzie. Brak intensywnej zabudowy i ruchu drogowego sprawia, ze okolica ma

niepowtarzalny, kojgcy charakter.

Idealna lokalizacja dla 0s6b szukajacych spokoju, przestrzeni, spektakularnych widokéw i unikalnego

otoczenia przyrodniczego - z jednoczesnym dostepem do niezbednej infrastruktury dojazdowe).


https://www.dobczyce.pl/s7-propozycje-przebiegu-drogi-ze-szczegolnym-uwzglednieniem-gminy-dobczyce.html
https://www.dobczyce.pl/s7-propozycje-przebiegu-drogi-ze-szczegolnym-uwzglednieniem-gminy-dobczyce.html

Potencjat inwestycyjny
Nieruchomos¢ oferuje wyjatkowa elastycznos¢ i doskonale nadaje sie jako:
e Ekskluzywna rezydencja o najwyzszym standardzie, idealna dla oséb cenigcych komfort i
prywatnosc.
e Luksusowy dom z panoramicznym widokiem na jezioro i zamek — unikatowa sceneria, ktéra
podnosi wartos¢ kazdej inwestycji.
o Nowoczesny projekt willowy z tarasami widokowymi, pozwalajgcy maksymalnie wykorzystac
walory krajobrazowe terenu.
e Rozlegta posiadtos¢ prywatna z wiasnym lasem, idealna dla mitosnikow natury i przestrzeni.



Charakterystyka nieruchomosci — dziatka nr 2646/14

Potozenie nieruchomosci 49°51'57" N 20°5"11" E / 323 m.n.pm.

Dziatka 2646/14 (ksiega wieczysta: KR2Y/00028404/2) ma powierzchnie 0,6659 ha. Wedtug danych
EGIB przewazajace uzytki to grunty orne i pastwiska trwate (RV, RVI, PsV), fragmenty lasu
zadrzewionego (Lzr) oraz drogi wewnetrzne. Zgodnie z MPZP teren jest przeznaczony pod zabudowe
jednorodzinng. Z raportu OnGeo wynika, ze dziatka znajduje sie w strefie 1350 — strefa otwarta (54%
powierzchni) oraz 166S) — strefa wielofunkcyjna z zabudowag mieszkaniowa jednorodzinng (46%
powierzchni). Taki uktad stref umozliwia lokalizacje zabudowy mieszkaniowej przy jednoczesnym
zachowaniu wartosci przyrodniczych. Dziatka wydtuzona jest w kierunku wschod—-zachdd, a nachylenie
terenu sprzyja ekspozycji widokowej na jezioro.

Strefy MPZP - dziatki 2646/14
(Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego)

. Powierzchnia .
Uzycie ] Opis
166S) 3090 Teren budowlany — zabudowa jednorodzinna
13S0 3569 Strefa otwarta — teren niebudowlany
RAZEM 6659 kgczna powierzchnia dziatki zgodna z MPZP

Klasyfikacja gruntow EGIB
(Ewidencja Gruntéw i Budynkéw)
Wypis z Rejestru Gruntow — stan na 24.11.2025

Uzytek/Klasa Powierzchnia Opis
[m2]

S/RVI 1901 sad na gruntach ornych klasy VI
B/RVI 2228 teren mieszkaniowy na dawnej roli klasy VI
RVI 1528 grunty orne klasy VI

LzIV 304 grunty zadrzewione klasy IV
dr 698 droga
RAZEM 6659 taczna powierzchnia




7 catkowitej powierzchni 6659 m? okoto 3090 m? znajduje sie w strefie budowlanej 166SJ (zabudowa
jednorodzinna). Pozostata czes¢ lezy w strefie 13SO — teren otwarty. Klasyfikacja gruntow z EGIB (Br-
RVI, S/RVI, RVI, LzIV, dr) nie wptywa na przeznaczenie budowlane okreslone przez MPZP.

Charakterystyka nieruchomosci — dziatka nr 2646/6

Potozenie nieruchomosci 49°51'57" N 20°5'7" E

Dziatka 2646/6 (ksiega wieczysta: KR2Y/00031780/5) o powierzchni 2202 m2 wedtug EGIB oznaczona
jest jako uzytek LzrPslV — zadrzewione pastwiska. Jest to teren lesny o charakterze ochronnym,
petnigcy funkcje bufora krajobrazowego i przyrodniczego. Dziatka nie jest przeznaczona pod
zabudowe kubaturowa, jednak w znaczacy sposob podnosi atrakcyjnos$¢ catej nieruchomosci jako
prywatny las z bezposrednim dostepem z dziatki budowlanej 2646/14, bezposredni kontakt z linig
brzegowa jeziora.

Strefy MPZP - dziatki 2646/6
(Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego)

Uzycie Powierzchnia [m?] Opis
LzrPslV 2202 las zadrzewiony / pastwisko klasy IV
RAZEM 2202 Catos¢ dziatki

Klasyfikacja gruntéw EGiB
(Ewidencja Gruntéw i Budynkéw)
Wypis z Rejestru Gruntow — stan na 24.11.2025

Uzytek/Klasa Powierzchnia Opis
[m2]
LzIV 2757 grunty zadrzewione i zakrzewione klasy IV
N 39 nieuzytki
RIVb 24 grunty orne klasy IVb (stabsza czgsc klasy V)
RAZEM 2202 taczna powierzchnia

Odlegtosc¢ od doinej granicy dziati do linii brzegowej jeziora wynosi okofo 45 metréw.




Obliczenia wartosci dziatki 2646/14

Przyjeto powierzchnie efektywnie budowlang na poziomie 3090 m2, odpowiadajaca czesci dziatki o
zasadniczym przeznaczeniu pod zabudowe. Na podstawie analizy rynku przyjeto jednostkowa stawke
480 zt/m2 jako wartos¢ odpowiadajgca dziatce o wysokich walorach widokowych i planistycznych.
Wartos¢ dziatki 2646/14 oszacowano na poziomie: tacznej wartos¢ 1'597'140 zt (stownie: jeden milion
piecset dziewiecdziesiat siedem tysiecy sto czterdziesci ztotych).

166SJ — teren budowlany 3090 m2 x 480 zt/m2 = 1483200
RV —grunty orne V 980 m2 x 30 zt/m2 = 29'400
RVI = grunty orne VI 620 m2 x 18 zt/m2 = 11160
PsIV — pastwiska IV 540 m2 x 35 zt/m2 = 18’900

Br — tereny rolne zabudowane 480 m2 x 40 zt/m2 = 19200
Lzr — zadrzewienia/lesne 1008 m2 x 35 zt/m2 = 35280

Obliczenia wartosci dziatki 2646/6

Dla dziatki 2646/6 przyjeto powierzchnie 6700 m2 (dla potrzeb szacunkowych, z uwzglednieniem
zaokraglen technologicznych). Stawka jednostkowa dla gruntow lesnych powigzanych funkcjonalnie z
zabudowg mieszkaniowa przyjeta zostata na poziomie 30 zt/m2. Wartos¢ dziatki 2646/6 oszacowano
na poziomie: 2197 m2 x 30 zt/m2 = 65’910 zt (stownie: sze$¢dziesigt piec tysiecy dziewiecset dziesiec
ztotych).

Wartos¢ taczna / dziatek 2646/14 i 2646/6

kaczna wartos¢ nieruchomosci, obejmujacej dziatki 2646/14 oraz 2646/6, wynosi 17663'050 zt (stownie:
jeden milion sze$c¢set szeScdziesiat trzy tysiace piecdziesiagt ztotych). Wartos¢ ta uwzglednia zarbwno
cze$¢ budowlang o wysokich walorach widokowych, jak i czes¢ lesng, petnigca funkcje rekreacyjno-
ochronna.

Wartos¢ nieruchomosci zostata ustalona w oparciu o dostepne dane rynkowe, analize lokalnego rynku
oraz walory przyrodnicze i krajobrazowe, z zastosowaniem podejscia poréwnawczego opartego na
transakcjach z terenu gminy Dobczyce i okolicznych miejscowosci powiatu myslenickiego.

. Cena premium
) ) i Cena Cena premium i
_ Powierzchni | Cena min — pierwsza
Uzycie : , max — panorama L
a [m9 [z/m?] ) ) linia jeziora
[zt/m7] [zt/m7] 5
[zt/m"]
166S) — teren budowlany 3090 220 400 320-420 360-550
RV - grunty orne V 980 10 15 15-20 20-30
RVI - grunty orne VI 620 8 12 10-14 12-18
PsIV — pastwiska IV 540 10 18 18-25 25-35
Br — tereny rolne zabudowane 480 12 20 20-28 28-40
Lzr — zadrzewienia/le$ne 1008 8 12 12-18 18-35




Wartos¢ dziatek + koszty zagospodarowania

. Wartos¢
Element Opis / Parametry )
z

taczna warto$¢ dziatek Dziatki 2646/14 + 2646/6 1663'050

(wysokosci 2 m, szpice, prety 12x12 mm, podmurowka,

ocynk, recznie spawane, malowanie proszkowe)
Wp’ryW terenu +25% Trudny wjaza, gfebokie fundamenty, roznice wysokosc, 84'420
(301500 x 0.25) sekgie niestandardowe
Brama kuta 3 m Wkonanie premium 20000
Druga brama kuta 2 m Zwykia brama wjazdowa 8'000
Dwie furtki kute Wejscia presze 9'000
Przygotowania pod kort Niwelaga, podbudowa, stabilizaga gruntu, podsypki 300'000
tenisowy i tarasy
Razem 2'385'970

Na podstawie szczegdtowych wyliczen (tgczny koszt prac i wartosci terenu: 2'385'970 zt) oraz biorac

pod uwage wczesnigjsze wyzsze oferty, nasza cena wyjsciowa wynosi 5700000 zt (stownie: pie¢

milionow siedemset tysiecy ztotych).

Wycena budynku

Na terenie nieruchomosci znajduje sie budynek mieszkalny o powierzchni okoto 300 m?

kwalifikujacy sie do rozbiorki ze wzgledu na stan techniczny oraz brak wartosci uzytkowe).

Obiekt nie przedstawia wartosci rynkowej jako budynek, jednak stanowi zrodto materiatu

rozbiérkowego w postaci gruzu ceglanego i betonowego.

Szacuje sie, ze odzyskany materiat po rozbidrce moze zosta¢ wykorzystany na potrzeby

inwestycyjne, w szczegolnosci jako podbudowa pod droge dojazdowg lub teren utwardzony, co

ogranicza koszty zakupu kruszywa oraz utylizacji odpadow.

Wartos¢ materiatowa budynku, rozumiana jako oszczednos¢ wynikajaca z braku koniecznosci

wywozu gruzu i zakupu podbudowy, wynosi orientacyjnie od 30 000 do 60 000 zt

Projekt istniejgcego domu z okoto 70 lat temu jest zachowany.




Analiza rynku lokalnego nieruchomosci - Metodyka wyceny

W bezposrednim otoczeniu Dobczyc brakuje petnych, ogdlnodostepnych danych dotyczacych
transakgcji nieruchomosci o porownywalnym charakterze, zwtaszcza dziatek budowlanych z widokiem
panoramicznym i dostepem do Jeziora Dobczyckiego. Publiczne rejestry nie udostepniajg
szczegdtowych informacji o cenach sprzedazy tego typu gruntow, a rynek charakteryzuje sie niewielka
liczba transakcji oraz wysoka unikatowoscia ofert.

W zwigzku z tym zastosowano podejscie porownawcze, oparte na analizie dostepnych ofert
rynkowych, danych z portali branzowych oraz informacji z podobnych lokalizacji w regionie.

Na podstawie dostepnych ofert i transakcji szacuje sie, ze ceny dziatek budowlanych w rejonie Jeziora
Dobczyckiego ksztattujg sie w przedziale 250-550 zt/m2, przy czym dziatki z bezposrednim widokiem
na jezioro osiggaja ceny z gornego przedziatu. Dziatki lesne i rolnicze bez mozliwosci zabudowy
wyceniane sg znaczaco nizej, zwykle w przedziale 10-35 z#/m2, jednak w przypadku powigzania
funkcjonalnego z dziatkg budowlang wptywajg na wartos¢ catego kompleksu.

Rynek nieruchomosci w rejonie Dobczyc i Myélenic charakteryzuje sie rosngcym zainteresowaniem
dziatkami o walorach widokowych, w szczegolnosci z widokiem na Jezioro Dobczyckie.

Nie uwzgledniono cechy wyrdzniajace: widok panoramiczny-krajobrazowy, uksztattowania terenu,
ekspozydji stokow, bezposreani kontakt z linig brzegowa jeziora.

Wykres zmiany cen dziatek lub gruntéw w Dobczycach
Ceny dziatek lub gruntow Dobczyce - Wartosc dziatki lub gruntu w Dobczycach:
https,y/ceny.szybko.pl/Dobczyce-ceny-dzialek.htm/?
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https://ceny.szybko.pl/Dobczyce-ceny-dzialek.html

Publikowane dziatki w poblizu

Urokliwy Dworek - Kornatka | Morizon.pl - Pow. Dziatki 1200 m2 - 1495 000 zt
httos./www.morizon.pl/oferta/sprzedaz-dom-malopolskie-myslenicki-205m2-mzn2046490295

Podsumowanie
Analizowana nieruchomos¢ stanowi wyjgtkowo atrakcyjny kompleks gruntow zlokalizowany na zboczu

z panoramicznym widokiem na Jezioro i Zamek Dobczycki. Potaczenie dziatki budowlanej z
prywatnym lasem znaczgco wyrdznia te nieruchomos¢ na tle innych ofert dostepnych na lokalnym
rynku. Na podstawie przeprowadzonej analizy przyjmuje sie, ze nieruchomos¢ ma charakter premium
i moze stanowi¢ podstawe do realizacji inwestycji o wysokim standardzie.


https://www.morizon.pl/oferta/sprzedaz-dom-malopolskie-myslenicki-205m2-mzn2046490295
https://www.morizon.pl/oferta/sprzedaz-dom-malopolskie-myslenicki-205m2-mzn2046490295

Dokumentacja fotograficzna i mapy
- zdjecia dziatek

- raport i mapy z Geoportalu

- wyrys z ewidengji gruntow

- Wyciggi z ksigg wieczystych obu dziatek.



