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I. CZESC OGOLNA.

[.1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomosé gruntowa potozona w Sutkowicach,
gmina Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie. Nieruchomos$é objeta
ksiegg wieczystg nr KR1Y/00047877/6 Wydziatu Ksiag Wieczystych Sgdu Rejonowego
w Myslenicach, skladajgca sie z niezabudowanych dziatek ewidencyjnych nr 814, 816,
841, 848, 1074, 1077, 1078 oraz zabudowanej dziatki nr 1130/1. Czescig sktadowg dziatki
nr 1130/1 jest budynek mieszkalny jednorodzinny potozony przy ulicy Zagumnie

oznaczony numerem porzgdkowym 130.

Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci nieruchomoséci w granicach w/w dziatek
ewidencyjnych ze wszystkimi elementami zagospodarowania i czesciami sktadowymi tych

dziatek.

[.2. Stan prawny.

Sad Rejonowy w Myslenicach, Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
numer KR1Y/00047877/0 dla nieruchomosci gruntowej o tgcznym obszarze 1,1950 ha,
potozonej w miejscowosci Sutkowice, gmina Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo
matopolskie, sktadajgcej sie z dziatek ewidencyjnych nr 1130/1 o powierzchni 0,0702 ha,
nr 814, 816, 841, 848, 1074, 1077, 1078.

Dziat 1I: Wihascicielem przedmiotowej nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej jest
Piotr Pawet Dzidek syn Stefana i Jozefy (Pesel 78080211814), na podstawie umowy
darowizny z dnia 26.04.2006 r. Rep. Nr 1326/06 (notariusz A. Polanski w Myslenicach).

Dziat | - Sp.: jest wolny od wpiséw.

Dziat Ill: widnieje jeden wpis 0 wszczeciu egzekucji z nieruchomosci oraz jeden wpis

0 przytgczeniu sie do egzekuciji z nieruchomosci w sprawie KMS 43/23.

Dziat IV: zawiera jeden wpis dotyczgcy hipoteki umownej zwyktej, jeden dotyczacy hipoteki

umownej kaucyjnej oraz dwa dotyczgce hipoteki przymusowe;j.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice luty 2024 r.
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Oznaczenie nieruchomosci i stan wtasnosci ujawnione w ksiedze wieczystej sg zgodne
z danymi ewidencji gruntéw w obrebie ewidencyjnym Sutkowice [Nr 0001], w jednostce

ewidencyjnej Sutkowice - Miasto [120907_4], numer jednostki rejestrowej G3558.

Petina tres¢ ksiegi wieczystej stanowi zafgcznik do niniejszego operatu szacunkowego.
Wypis z rejestru gruntéw oraz wypis z kartoteki budynkéw stanowig zatgcznik do niniejszego

operatu szacunkowego.

I.3. Zleceniodawca.

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie
wykonania oszacowania nieruchomosci. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy Sagdzie
Rejonowym w Myslenicach Ewelina tacka - Grabczan, 32-400 Myslenice,

ul. Pitsudskiego 9, postanowienie z dnia 30 maja 2023 r.

I.4. Cel wyceny.

Opis i oszacowanie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w postepowaniu
egzekucyjnym. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny, podstawg wyceny jest warto$¢

rynkowa (WR) nieruchomosci wg stanu oraz poziomu cen na date sporzgadzenia wyceny.

I.5 Daty wyceny.

Data sporzadzenia wyceny: 12 lutego 2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 5 lutego 2024 r.
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny: 24 lipca 2023 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomoéci: 24 lipca 2023 r.

I.6. Podstawa formalno - prawna.

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U. 2023 poz. 344 z p6zn. zm.);

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832);

3. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U. 2023 poz.1550 z p6zn. zm.);

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice luty 2024 r.
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4, Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia 2023 r. w sprawie
szczegolowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci
(Dz. U. z 2023 r. poz. 2633).

5. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) - Polska Federacja Stowarzyszeh

Rzeczoznawcéw Majagtkowych.
1.7. Zrédta informaciji.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Sutkowice.
Ksiega wieczysta prowadzona dla nieruchomosci.

Dane ewidenciji gruntéw, gmina Sutkowice, obreb Sutkowice.
Ogledziny nieruchomosci.

Mapa zasadnicza.

N T o

Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.

1.8. Metodyka wyceny.

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny oraz dostepnych danych o cenach i cechach
nieruchomosci podobnych, wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono przy

zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny sredniej.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Uwzgledniajac przepisy rozporzgadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownan przyjmuje sie
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla
sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomos$ci podobnych wspotczynnikami

korygujacymi, uwzgledniajgcymi roznice w poszczegodlnych cechach tych nieruchomosci.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice luty 2024 r.
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Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujaco:

- okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

- ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajgcych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

- okreslenie ceny sredniej (C¢) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej),

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikdw korygujgcych jako:

C:min C:max
C. C,

Sr Sr

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
W, =Cg,* YU,
=1
gdzie:

U; — oznacza wielkosc i-tego wspoétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
wartos¢ nieruchomosci,
n — liczba wspotczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci.

Wartos¢ wspétczynnika sredniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny $rednigj -
ustalana jest w dostepnym przedziale zakresu w sposéb proporcjonalny do usytuowania
ceny sredniej probki transakcji w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalna.
Wartosci wspotczynnikédw zawarte pomiedzy wartoscig Srednig a skrajnymi interpolowane

s liniowo.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice luty 2024 r.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

[I.1. Przeznaczenie w planie miejscowym

Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
w Gminie Sutkowice dla obszaru miasta Sutkowice, uchwalonym w dniu 30 sierpnia
2012 r. (uchwata Rady Miejskiej w Sutkowicach nr XXIV/134/12 z pdzn. zmianami),

przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w terenach oznaczonych symbolami:

14MN - tereny zabudowy jednorodzinnej

Jako przeznaczenie uzupetniajgce w terenach zabudowy jednorodzinnej, ustala sie

mozliwosc¢ lokalizacji:

1. zabudowy ustugowej realizowanej jako budynki wolnostojgce;

2. sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej;

3. drég i dojazdéw nie wydzielonych, zatok postojowych oraz parkingdw, $ciezek
rowerowych, przejsc i ciggow pieszych;

4. obiektow matej architektury.

Warunkiem lokalizacji obiektow i urzgdzeh przeznaczenia uzupetniajgcego jest:

1. dostosowanie go do wymogow i charakteru przeznaczenia podstawowego;

2. zachowanie proporcji, aby powierzchnia zabudowy przeznaczenia uzupetniajgcego
okreslonego w ust. 2 pkt.1 nie stanowita wiecej niz 50% wielkoSci okre$lonej
wskaznikiem powierzchni zabudowy dla terenu zabudowy jednorodzinnej oraz aby
powierzchnia zabudowy poszczegolnych budynkéw wynosita maksymalnie 150 m?;

3. utrzymanie zasady braku ucigzliwosci prowadzonej dziatalnosci ustugowe;.

Istniejgcg zabudowe zagrodowg pozostawia sie do utrzymania z mozliwoscig rozbudowy.

W ramach istniejgcej zabudowy zagrodowej dopuszcza sie prowadzenie produkcji

hodowlanej, ktérej wielkos¢ nie moze przekracza¢ 10DJP. Budynki inwentarskie (typu:

chlewnie, stajnie, kurniki), w ktérych prowadzona jest dziatalno$¢ produkcja oparta na
hodowli zwierzat oraz kompostowniki i gnojowniki winne by¢ zlokalizowane w odlegtosci

minimum 8 metrow od granicy terenu inwestycji lub granicy dziatki sgsiednie;.

R - tereny rolnicze z podstawowym przeznaczeniem gruntow pod uprawy. W obszarze

terendw rolniczych obowigzuje zakaz lokalizacji nowych obiektéw budowlanych.

Jako przeznaczenie uzupetniajgce w terenach rolniczych, ustala sie mozliwo$¢ realizacji:

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice luty 2024 r.
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1. sieci, urzgdzen i obiektoéw infrastruktury technicznej;
2. drég i dojazdow nie wydzielonych, zatok postojowych oraz wydzielonych parkingow,

sciezek rowerowych, przejs¢ i ciggéw pieszych.

ZL - tereny lasow oraz tereny zalesien - ZL1 z podstawowym przeznaczeniem pod lasy.

W celu ochrony tych terenéw wprowadza sie zakaz realizacji nowych obiektow

budowlanych za wyjgtkiem obiektow i urzgdzen stuzgcych bezposrednio dziatalnosci

lesne;j.

Jako przeznaczenie uzupetniajgce w terenach, ustala sie mozliwo$¢ realizacji:

1. nie wyznaczonych na rysunku planu Sciezek rowerowych i ciggdw pieszych po
istniejgcych traktach lesnych;

2. ogolnodostepnych urzgdzen turystyki, sportu i rekreacji;

3. obiektow matej architektury.

W terenach laséw utrzymuje sie przebiegi istniejgcych drdog.

KDW — tereny drég wewnetrznych — drogi wewnetrzne. Ustala sie nieprzekraczalne linie
zabudowy: 4 m od linii rozgraniczajgcych drég KDW.

Przeznaczenie poszczegdlnych dziatek podano przy ich opisie w dalszej czesci operatu.

[1.2. Dziatki gruntu

Dziatka nr 814

Dziatka o powierzchni 0,1043 ha, wg rejestru gruntow uzytkowana jako pastwisko trwate
klasy IV (0,0527 ha) oraz las klasy Il (0,0516 ha). Dziatka o wydtuzonym ksztatcie -
dtugosci ok. 120, szerokos¢ od 8 m do 11 m. Bezposrednie otoczenie stanowig tereny

rolne oraz lesne. Nieruchomos$¢ nie posiada prawnie zabezpieczonego dostepu do drogi

N/IERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice luty 2024 r.
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publicznej. Dojazd od drogi gminnej o nawierzchni asfaltowej (ulica Zagumnie)
wewnetrzng drogg - czesciowo o nawierzchni zwirowej, a w dalszej czesci drogg polng —
biegngca po dziatkach prywatnych (dziatki nr 839/1, 839/2 i 839/3). Uksztaltowanie terenu
niekorzystne — dziatka w znacznym stopniu stanowi jar. Wschodnia czes¢ dziatki
porosnieta zielenig niskg, natomiast zachodnia czes¢ zadrzewiona. Drzewostan w wieku
40 — 50 lat, sktad gatunkowy: buk, olsza, pojedynczo dagb, klon, brzoza, stopien
zadrzewienia ok. 0,6. Brak dostepu do sieci infrastruktury technicznej. W planie
miejscowym: wschodnia czesci dziatki potozona w terenie rolniczym - R, natomiast
zachodnia czes¢ w ternie laséw - ZL. Teren w przewazajgcej czesci w strefie osuwisk

potencjalnych.

Dziatka nr 816

Dziatka o powierzchni 0,0553 ha, wg rejestru gruntéw stanowigca w catosci tgke trwata

klasy IV. Dziatka o ksztatcie zblizonym do trojkata. Bezposrednie otoczenie stanowig
tereny laséw. Nieruchomos¢ nie posiada prawnie zabezpieczonego dostepu do drogi
publicznej — dojazd od drogi gminnej o nawierzchni asfaltowej (ulica Zagumnie)
wewnetrzng drogg - czesciowo o nawierzchni zwirowej, a w dalszej czesci drogg polng —
biegngcg po dziatkach prywatnych (dziatki nr 839/1, 839/2 i 839/3). Teren dziatki
nachylony w kierunku zachodnim, w wigkszosci zadrzewiony, drzewostan w wieku 25 — 35
lat, bez grubizny, sktad gatunkowy: brzoza, pojedynczo dab. Brak dostepu do sieci
infrastruktury technicznej. W planie miejscowym dziatka w catosci potozona w terenie
rolniczym — R, a takze w strefie potencjalnych osuwisk.

N/IERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice luty 2024 r.
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Dziatka nr 841

Dziatka o powierzchni 0,0625 ha, wg rejestru gruntéw stanowigca w catosci grunty orne
klasy IVa. Dziatka o ksztaicie zblizonym do trapezu prostokatnego o podstawach 30 m
i 54 m oraz wysokosci 15-16 m. Bezposrednie otoczenie stanowig tereny laséw oraz uzytki
rolne. Nieruchomos$c¢ nie posiada prawnie zabezpieczonego dostepu do drogi publicznej —
dojazd do nieruchomos$ci drogami polnymi i leSnymi po dziatkach stanowigcych wtasno$c¢
innych osob fizycznych. Teren dziatki lekko nachylony w kierunku wschodnim, w cato$ci
zadrzewiony. Drzewostan w wieku 40 — 50 lat, sktad gatunkowy: brzoza, sosna, stopien
zadrzewienia ok. 0,5. Brak dostepu do sieci infrastruktury technicznej. W planie

miejscowym dziatka w catoSci potozona w terenie zalesieh — ZL1.

Dziatka nr 848

Dziatka o powierzchni 0,6115 ha, wg rejestru gruntow uzytkowana jako grunt orny klasy
IVa i IVb (RIVa — 0,0901 ha, RIVb — 0,2306 ha) oraz las klasy Il (0,2908 ha). Dziatka
0 bardzo wydtuzonym ksztatcie — Srednia szerokos¢ 17 - 18 m, dtugo$é ok. 355 m.

Bezposrednie otoczenie stanowig tereny lasow oraz tereny rolne. Nieruchomos¢ nie

N/IERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice luty 2024 r.
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posiada prawnie zabezpieczonego dostepu do drogi publicznej — dojazd drogg lesng
po dziatce nr 844, ok. 19 m od drogi gminnej o nawierzchni z kamienia. Teren we
wschodniej czesci dziatki ptaski, natomiast w czesci zachodniej nachylony w kierunku
zachodnim. Wschodnia czesc¢ dziatki zadrzewiona. Drzewostan w wieku 50 — 60 lat, sktad
gatunkowy: sosna, pojedynczo brzoza, dab, stopien zadrzewienia ok. 0,6. Brak dostepu
do sieci infrastruktury technicznej. W planie miejscowym dziatka w potozona w terenie
lasow - ZL oraz terenie zalesien — ZL1. Niewielka, wschodnia cze$¢ dziatki w strefie

planowanych inwestycji drogowych.

Dziatka nr 1074

---------
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Dziatka o powierzchni 0,1407 ha, wg rejestru gruntéw stanowigca w catosci grunt orny
klasy Illb. Dziatka o ksztatcie zblizonym do trojkata. Bezposrednie otoczenie stanowig
tereny laséw oraz tereny rolne. Nieruchomos¢ nie posiada prawnie zabezpieczonego
dostepu do drogi publicznej — dojazd do nieruchomoséci drogami polnymi i leSnymi
po dziatkach stanowigcych wtasnos¢ innych osob fizycznych. Teren lekko nachylony w
kierunku wschodnim. Teren w catosci zadrzewiony. Drzewostan w wieku 40 — 50 lat, skiad
gatunkowy: brzoza, sosnha, stopien zadrzewienie ok. 0,6. Brak dostepu do sieci
infrastruktury technicznej. W planie miejscowym: zachodnia cze$¢ dziatki potozona
w terenie zalesien — ZL1, natomiast niewielka, wschodnia czes¢ w terenach rolniczych —
R.
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Dziatka nr 1077

Dziatka o powierzchni 0,1250 ha, wg rejestru gruntdéw stanowigca w catosci grunt orny
klasy lllb. Dziatka o ksztatcie zblizonym do czworoboku o szerokosci ok. 39 m i gtebokosci
od 30 m do 36 m. Bezposrednie otoczenie stanowig tereny laséw. Nieruchomo$é¢ nie
posiada prawnie zabezpieczonego dostepu do drogi publicznej — dojazd do nieruchomosci
drogami polnymi i leSnymi po dziatkach stanowigcych witasnos¢ innych oséb fizycznych.
Teren lekko nachylony w kierunku pétnocnym. Teren w catosci zadrzewiony drzewostan
w wieku 25 — 35 lat, sklad gatunkowy: brzoza, pojedynczo dab. Brak dostepu do sieci
infrastruktury technicznej. W planie miejscowym dziatka potozona
w catoéci w terenach rolniczych — R. Poinocna czes¢ dziatki w strefie osuwisk

potencjalnych.

Dziatka nr 1078

Dziatka o powierzchni 0,0255 ha, wg rejestru gruntéw stanowigca w catosci las klasy Il
Bezposrednie otoczenie stanowig tereny lasow. Nieruchomosé nie posiada prawnie
zabezpieczonego dostepu do drogi publicznej — dojazd do nieruchomosci drogami polnymi
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i lesnymi po dziatkach stanowigcych wiasnos¢ innych osob fizycznych. Teren lekko
nachylony w kierunku pétnocnym. Teren w catosci zadrzewiony drzewostan w wieku
25 — 35 lat, sktad gatunkowy: brzoza, pojedynczo dab. Brak dostepu do sieci infrastruktury

technicznej. W planie miejscowym dziatka potozona w catosci w ternie lasow - ZL

Dziatka nr 1130/1

2 re—— p—

Powierzchnia dziatki wynosi 0,0702 ha, wg rejestru gruntow uzytkowana jako grunt orny
klasy Illb (0,0511 ha) oraz teren mieszkaniowy (0,0191 ha). Dziatka potozona jest
w odlegtosci ok. 1000 m od centrum miasta. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci
stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz otwarte tereny rolne i zielone.
Dziatka nie posiada prawnie zabezpieczonego dostepu do drogi publicznej. Dojazd
od drogi gminnej o nawierzchni asfaltowej (ulica Zagumnie) wewnetrzng drogg
0 nawierzchni zwirowej, urzadzong po dziatkach prywatnych (dziatki nr 839/1, 839/2
i 839/3 lub dziatki nr 1131 i 1133). Z drogi tej korzysta kilka doméw, jest uzytkowana
od wielu lat. Ksztalt regularny zblizony do prostokata o szerokosci ok. 15 - 17 m i dtugosci
ok. 44 — 45 m. Teren lekko nachylony w kierunku wschodnim. Dziatka posiada dobry
dostep do sieci infrastruktury technicznej: sie¢ energetyczna, wodociggowa i kanalizaciji
sanitarnej na dziatce, sie¢ gazowa na dziatce sgsiedniej w zasiegu do 50 m. Stan
zagospodarowania dziatki staby — brak ogrodzenia i obiektéw matej architektury
ogrodowej, teren w wiekszos$ci porosniety zielenig niska trawiasta, na dziatce kilka drzewa
lisciastych i iglastych. W planie miejscowym dziatka niemal w catosci potozona w terenie
z podstawowym przeznaczeniem pod zabudowe jednorodzinng — 14MN oraz w niewielkim
potnocnej czesci w terenie drég wewnetrznych KDW.
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[1.3. Budynek mieszkalny

Ogledzin dokonano w warunkach ograniczonej dostepnosci, w zwigzku z brakiem
mozliwosci wejscia do budynku, stan budynku przyjeto w oparciu o ogledziny zewnetrzne
oraz stan z listopada 2015 r.

Budynek oznaczony numerem porzgdkowym 130 przy ulicy Zagumnie posadowiony jest
w centralnej czesci dziatki ewidencyjnej nr 1130/1. Powierzchnia zabudowy
(z dokumentow) wynosi 79,0 m? Budynek mieszkalny jednorodzinny, parterowy
z uzytkowym poddaszem, podpiwniczony. Wejscie gtdbwne do budynku od strony

zachodniej. Architektura i uktad funkcjonalny przecietny.

Zestawienie powierzchni (wg obmiaru wiasnego z natury)

PIWNICA h = ponizej 2,20 m
Lp |Nazwa Pomieszczenia Powierzchnia m?
0.1 |kottownia 20,1
0.2 |pralnia 5,6
0.3 |pom. gospodarcze 14,4
0.4 |pom. gospodarcze 9,8
0.5 [korytarz 3,3
Razem piwnica 53,1
PARTER
Lp [Nazwa Pomieszczenia Powierzchnia m?
1.1 [salon 24,4
1.2 ]kuchnia 6,3
1.3 |korytarz 8,0
1.4 |tazienka 7,0
1.5 |wiatrotap 6,3
1.6 |pokdj 9,0
Razem parter 61,0
PODDASZE
Lp [Nazwa Pomieszczenia Powierzchnia m?
2.1 |holl 9,8
2.2 |pokdj 8,9
2.3 |pokdj 10,7
2.4 |pokdj 7,4
2.5 |pokdj 6,0
2.6 |tazienka 5,7
Razem poddasze 48,5

Opis konstrukcji budynku

tawy fundamentowe betonowe. Sciany piwnic z pustaka zuzlobetonowego. Sciany
zewnetrzne parteru i poddasza murowane z pustakéw ceramicznych o gr. 30 cm +
styropian o gr. 10 cm. Sciany wewnetrzne murowane z pustakéw ceramicznych. Stropy

nad piwnicg i parterem zelbetowe, nad poddaszem strop drewniany. Schody wewnetrzne
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zelbetowe. Wience i nadproza zelbetowe. Dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej,

pokrycie z dachowki betonowe.

Elementy wykornczenia budynku

Drzwi wejsciowe stalowe. Drzwi wewnetrzne drewniane. Stolarka okienna zespolona PCV.
Parapety wewnetrzne drewniane, zewnetrzne z blachy. Rynny i rury spustowe metalowe.
Tynki wewnetrzne cementowo — wapienne gtadkie. Tynkow zewnetrznych brak. Podtogi:
w piwnicy w wiekszosci pomieszczen wylewki betonowe, w kottowni terrakota, w salonie
i pokoju na parterze panele podtogowe, w pozostatych pomieszczeniach na parterze
terrakota, w jednym 2z pokoi i korytarzu na poddaszu deski, w pozostatych
pomieszczeniach na poddaszu wylewki betonowe (brak podtug). Wykonczenie scian:
na parterze w tazience (do wys. 2,00 m) oraz w kuchni nad blatem ptytki ceramiczne,
w pozostatych pomieszczeniach malowanie emulsyjne, na pietrze w wiekszosci brak
wykonczenia $cian, w pokojach sufity i skosy drewniane. Instalacje: elektryczna,
wodociggowa, kanalizacyjna. Ogrzewanie centralne wodne, kociot na paliwo state,
instalacja miedziana, grzejniki stalowe konwekcyjne, w tazienkach drabinkowe. W salonie

kominek z wktadem zeliwnym, wykonczony kamieniem dekoracyjnym.

Stan techniczny

Budynek zrealizowany w oparciu o decyzje o pozwoleniu na budowe wydang przez
Burmistrza Gminy Sutkowice z dnia 23.12.2003 r. znak AG.7353/M/B/32/2003. Jakosc¢
wykonawstwa przecietna, standard oraz stan techniczny uzytych materiatow przecietny.
Cechy i wtasciwosci wbudowanych materiatdbw odpowiadajg wymogom normowym. Obiekt

czesciowo niewykonczony, m.in.:

brak wykohczenia scian i posadzek w czesci pomieszczen na poddaszu,

brak wykonhczenia schodéw na poddasze,

brak czes$ci balustrad zewnetrznych,

brak tynkéw zewnetrznych.

Uwaga: budynek nie zostat zgtoszony do uzytkowania, formalnie znajduje sie w trakcie
realizacji. W trakcie ogledzin stwierdzono istotne odstepstwa w realizacji od projektu
budowlanego, stanowigcego integralng czes¢ pozwolenia na budowe. Konieczne jest

wykonanie projektu zamiennego i uzyskanie decyzji zmieniajgcej pozwolenie na budowe.
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lll. WYCENA NIERUCHOMOSCI

[11.1. Analiza rynku.

Walory krajobrazowo - przyrodnicze i potgczenie komunikacyjne z Krakowem powoduja,
ze Powiat Myslenicki cieszy sie coraz wiekszym zainteresowaniem ze strony
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Powiat Myslenicki potozony jest w potudniowe;j
czesci Wojewddztwa Matopolskiego. Wiekszos¢ powiatu  myslenickiego lezy
w malowniczej dolinie Raby okolonej gérami Beskidu Sredniego i Wyspowego, a pétnocna
jego czes¢ stanowig wzniesienia Pogorza Wielickiego oraz Dolina Skawinki. Powiat
myslenicki tworzy 9 gmin — w tym 3 miejskie: Myslenice, Dobczyce, Sutkowice i 6 gmin
wiejskich: Lubieh, Pcim, Raciechowice, Siepraw, Tokarnia i Wisniowa. Catkowita
powierzchnia powiatu myslenickiego to: 673 km2 Giéwne atuty powiatu
to: przedsiebiorczos¢ i pracowitos¢ mieszkancow, wspaniate warunki naturalne: piekne
krajobrazy, wspaniate panoramy widokowe na szlakach turystycznych, czyste powietrze
i woda, duza ilos¢ terenéw lesnych, ekologiczna zywnos¢, dogodne potgczenia
komunikacyjne. Krajobraz kulturowy to zabudowa mato zwarta i spontanicznie rozrzucona
nieraz az po szczyty wzgérz. W dolinach wzdtuz ciggow "ulicbwka" przechodzaca

w centrach w zwartg zabudowe. Dominantami sg przewaznie obiekty sakralne (koscioty).

Rys. Mapa powiatu my$lenickiego z podziatem na gminy

Zrodfo: http://www.zasoby-ludzkie.wup-krakow.pl
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Zgodnie z art. 4 pkt 16 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wybrane do wyceny
nieruchomosci podobne to nieruchomosci, ktére sg poréwnywalne z nieruchomoscig
stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej wartos¢ (funkcja i architektura,
uzbrojenie, inne cechy). Pojecie nieruchomosci ,poréwnywalne” nie oznacza,
ze nieruchomosci te majg identyczne cechy jak nieruchomo$é bedgca przedmiotem
wyceny (np. takg samg powierzchnie lub identyczne przeznaczenie), lecz ze rdznice
pomiedzy tymi nieruchomosciami sg mozliwe do skorygowania w procesie szacowania,

poprzez zastosowanie odpowiednich wspotczynnikdw korygujgcych i poprawek.
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lll.2. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami

mieszkalnymi

Dla potrzeb niniejszej wyceny, przedmiotowej dziatki ewidencyjnej 1130/1 zabudowanej

budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, zgodnie z § 3.5 Rozporzadzenia Ministra

Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny, okreslono i zbadano:

Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych,

Obszar badania: powiat myslenicki,

Okres badania cen: od lutego 2022 r. do dnia niniejszej wyceny (zgodnie

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzadzeniu § 5.1).

W zwigzku z zastosowaniem ww. kryteriow otrzymano kilkadziesiat transakcji. W celu
wyselekcjonowania transakcji nieruchomosciami podobnymi, zastosowano okreslone
kryteria wyboru zakfadajgc, ze nieruchomosci podobne, ktére znajdg sie w zebranegj
prébie, muszg spetnia¢ te kryteria, tj.: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi, wybudowanymi w latach od 90 — tych do roku 2009,
zawarte na rynku wtérnym (sprzedaz pomiedzy osobami fizycznymi), w stanie
wykonczonym, o powierzchni dziatki do 2 000 m?2. Tak okreslone kryteria wyboru
spetnito 25 transakcji. Po wstepnej analizie statystycznej (badanie podstawowych miar
skupienia i rozproszenia) odrzucono kilkanascie transakcji odstajgcych, a nastepnie
dokonano szczegotowej oceny pozostatych odrzucajgc te, ktére nie spetniajg w sposob
wystarczajgcy kryterium podobienstwa. W wyniku tych czynnosci wyselekcjonowano
20 transakcji podobnych bedgcych podstawg wyceny przedmiotowej nieruchomosci.
Cene minimalng 329.934 zt, okresla nieruchomos¢ potozona w miejscowosci
Poznachowice Dolne o powierzchni dziatki 1 700 m?. Cene maksymalng, wynoszacg
889.771 zt definiuje nieruchomos¢ zlokalizowana w Gtogoczowie, 0 powierzchni dziatki
704 Om?. Srednia cena to 583.502 zt.
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Analiza trendu czasowego

Analize trendu czasowego wykonano przy pomocy regresji liniowej. Oparta jest ona
na zatozeniu, ze réznica cen spowodowana jest tylko uptywem czasu. Analize trendu
czasowego wykonano dla okresu od grudnia 2021 r. Obszar analizy obejmowat rynek
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych zlokalizowanych na terenie wojewddztwa

matopolskiego (z wytgczeniem Krakowa). Ze zbioru wyeliminowano transakcje odstajgce.
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Trend zmian [%/roK] : 6,43
Nachylenie prostej reg. : 0,8689

W oparciu o analize zarejestrowanych na rynku transakcji stwierdzono, iz w analizowanym
okresie nastgpit wzrost cen nieruchomoséci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi. W odniesieniu do jednego roku jest to 6,43 % przyjmujgc transakcje bez
grupowania. Uznano, iz przesuniecie transakcji w czasie ma wptyw na zmiennos¢ cen
w bazie. Z uwagi na powyzsze, ceny transakcyjne nieruchomos$ci do poréwnania zostaty

skorygowane z tytutu uptywu czasu o 6%/rok.
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wyceniangj

przedstawiono w ponizszej tabeli.

Tabela
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktore osiggnety skrajne ceny.
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Wybdr cech rynkowych majgcych wplyw na ceny na rynku lokalnym, okreslone w oparciu

o typowe zachowania i preferencje nabywcéw podaje ponizsza tabela.

Tabela

Waga
Cechy rynkowe Zakres wartosci cechy rynkowej cechy | Wartosé cechy
(%)
bardzo dobra: bardzo dobra dostepnos¢ do infrastruktury
spotecznej i ustugowo-handlowej; wysokie  walory
krajobrazowe; korzystne i atrakcyjne sgsiedztwo; dojazd drogg
o nawierzchni twardej ulepszonej; 5 - bardzo dobra
Lokalizacja — ) tiepszone 4 - dobra
potozenie, bardzo staba: staba dostepnos$¢ do infrastruktury spotecznej 25% | 3-srednia
otoczenie, dojazd | iustugowo-handlowej; w bliskim sasiedztwie ucigzliwe Iub 2 - staba
. . . . . 1 - bardzo staba
mocno nieatrakcyjne obiekty budowlane; dojazd drogg o
nawierzchni twardej nieulepszonej lub brak urzgdzonego
dojazdu;
.. . 5
bardzo duza: powyzej 191 m 5 - bardzo duza
Powierzchnia duza: 161 m? - 190 m? 4 - duza
P — $rednia: 131 m? - 160 m? 20% 3 - $rednia
budynku 2 - mata
mata: 101 m? - 130 m?
1 - bardzo mata
bardzo mata: ponizej 100 m?
bardzo dobry: petne uzprOJenle, .ogrzewame centralne, budy.nek. 5 - bardzo dobry
w bardzo dobrym stanie technicznym, standard wykonania i 4 - dobry
S'_[an techniczno- | wykonczenia budynku bardzo dobry, 20% |3 - sredni
uzytkowy bardzo staby: niepetne uzbrojenie, staby stan techniczny 2 - staby
budynku, slaby standard wykonania i wykonczenia budynku, 1 - bardzo staby
bardzo dobra: dziatka o duzej powierzchni, ksztaltna, na terenie 5 - bardzo dobra
) o ptaskim lub o nieznacznych deniwelacjach; 4 - dobra
Powierzchnia i o
dziatki 20% 3 - $rednia
stan dziatki bardzo staba: dziatka o niewielkiej powierzchni, o 2 - staba
niekorzystnym ksztaicie lub znacznych deniwelacjach; 1 - bardzo staba
bardzo dobre: mate ograniczenia w zabudowie, nieistotne
zagrozenia $rodowiskowe, wysoka ocena innych cech
Inne — w tym nieuwzalednionveh wyzel 5 - bardzo dobre
ograniczenia w g yen wyzel 4 - dobre
mozliwosci bardzo stabe: duze ograniczenia w zabudowie np. 15% 3 - $rednie
zagospodarowania | przechodzace przez dziatke sieci techniczne; wysokie 2- Z"aze b
nieruchomosci zagrozenia $rodowiskowe; niska ocena innych cech nie 1 - bardzo stabe
uwzglednionych wyzej
SUMA 100%
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[11.3. Arkusz wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej — dz. nr 1130/1

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci skifadajacej sie z dziatki ewidencyjnej
nr 1130/1, zabudowanej budynkiem mieszkalnym, metodg korygowania ceny sredniej,
mieszczacg sie w podejsciu porownawczym. Z uwagi na czesto watpliwg wiarygodnosc
informacji o powierzchniach budynkow porownawczych jako jednostke porownawczg —
warto§¢ bazowg (dla nieruchomosci wycenianej i podobnych) — przyjeto catg
nieruchomosé (zgodnie z pkt 3.9 Noty Interpretacyjnej nr 1 - NI1 - Zastosowanie podejScia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci). Wartos¢é wspétczynnika sredniego dla danej
cechy jest proporcjonalna do ceny $redniej - ustalana jest w dostepnym przedziale zakresu
w sposdb proporcjonalny do usytuowania ceny $redniej probki transakcji w przedziale
pomiedzy ceng minimalng a maksymalng. Wartosci wspotczynnikdw zawarte pomiedzy
wartoécig srednig a skrajnymi interpolowane sg liniowo. Obliczenia zamieszczono

w ponizszej tabeli.

Tabela
Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:
Ustalenie zakresu wspétczynnikow korygujgcych:
cena minimalna 329 934
cena maksymalna 889 771 u min 0,5654
cena srednia 583 502 u max 1,5249
) Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci Atrybut V\’/artoéé.
iy el wspotczynnika korygujgcego skal atrybutow EE izl
wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja 0,25 0,1414 0,3812 1 5 2 0,1957
Powierzchnia budynku| 0,20 0,1131 0,3050 1 5 2 0,1565
Stan techniczno-
uzytkowy budynku 0,20 0,1131 0,3050 1 5 2 0,1565
Powierzchnia i stan 0,20 0,131 0,3050 1 5 2 0,1565
dziafki
Inne 0,15 0,0848 0,2287 1 5 3 0,1500
1,00 0,5654 1,5249 0,8152
Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowej:
Wy = 583502 * 08152 = 476000
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I11.4. Nieruchomosci lesne.

Lasy Nadlesnictwa Myslenice sg lasami wielofunkcyjnymi. Petnig one szereg funkcji
produkcyjnych  (gospodarczych), ekologicznych  (ochronnych) i  spotecznych.
Najwazniejszg funkcjg gospodarczg pozostaje nadal produkcja drewna, chociaz pewne
znaczenie ma rowniez pozyskanie innych ptodow lasu jak: grzyby, owoce le$ne, ziota czy
gospodarka towiecka. Z funkcji pozaprodukcyjnych najwieksze znaczenie majg funkcje
srodowiskotworcze (wodochronne, glebochronne i klimatyczne) oraz spoteczne
(rekreacyjne i krajobrazowe). Na podstawie tych funkcji wyrdézniono szereg kategorii
ochronnosci. Urozmaicony krajobraz i wysokie walory przyrodnicze cechujg obszar
Nadlesnictwa. Pétnocna czes$¢ obszaru Nadlesnictwa potozona jest w zasiegu Bielansko-
Tynieckiego Parku Krajobrazowego. Czes¢ potudniowa w zasiegu Potudniowo
matopolskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Najcenniejsze przyrodniczo obszary
objete zostaty roznymi formami ochrony.

Na terenie naszego Nadlesnictwa dominuje las gorski, ktory zajmuje prawie 50% udziatu
powierzchniowego. Sredni wiek laséw na naszym terenie to 73 lata, a przecietna

zasobnos¢ drzewostandw przekracza 319 m szesc./ha

Zréznicowana rzezba terenu oraz zréznicowanie wysokos$ciowe nad poziomem morza
obszaru Nadlesnictwa, ma swoje odzwierciedlenie w sporym zréznicowaniu
zdiagnozowanych typéw siedliskowych lasu. W Nadlesnictwie stwierdzono wystepowanie
16 typow siedliskowych lasu, nalezgcych do siedlisk nizinnych, wyzynnych i gérskich w
wariantach swiezym i wilgotnym. Siedliska gorskie stanowig 64,29 %, siedliska wyzynne
35,66 % ogdlnej powierzchni lesnej. Siedliska nizinne tylko 0,05 %. Sposrdod siedlisk
podstawowe znaczenie dla Nadlesnictwa majg siedliska lasowe gorskie i wyzynne.
Siedliska lasowe gorskie zajmujg tgcznie — 61,76 % powierzchni lesnej, w tym LG — 49,98
%. Siedliska lasowe wyzynne zajmujg tacznie 35,29 % powierzchni lesnej, w tym Lwyz —
23,03%. Bory - wysokogorski, mieszany gorski i gorski - zajmujg tgcznie 2,90 %
powierzchni. Sporadycznie wystepujg siedliska tegowe: gorskie i wyzynne, olsy. Wraz

z pozostatymi stanowig element roznorodnosci przyrodniczej obszaru Nadlesnictwa.

W Nadlesnictwie dominujg dwie grupy drzewostanow: drzewostany z panujgcg jodtg
i bukiem. Ich udziat procentowy jest wysoki i wynosi odpowiednio dla drzewostanéw
jodtowych 37,76 %, drzewostandw bukowych 25,85 %. Drzewostany z panujgcymi sosng
i Swierkiem zajmujg odpowiednio 12,95 % i 8,91 % powierzchni lesnej, z panujgcym
debem 6,75 %, z modrzewiem 3,51 %. Udziat pozostatych gatunkéw panujgcych wynosi
1,56 %?*.
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Dla potrzeb wyceny gruntu w granicach dziatek ewidencyjnych nr 814, 816, 841, 848,

1074, 1077, 1078 z drzewostanem lesnym okreslono i zbadano:

¢ Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych z drzewostanem lesnym (lasow),

e Obszar badania: obszar gminy: Pcim, Raciechowice, Dobczyce, Mys$lenice, Lubieh,

Tokarnia, Siepraw,

e Okres badania cen: od kwiecien 2022 r. do dnia niniejszej wyceny (zgodnie

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzgdzeniu § 5.1).

W wyniku zastosowania powyzszych kryteriow wyszukiwania w bazie transakcji mrn.pl
uzyskano kilkadziesigt transakcji podobnych. Po dalszej szczegdtowej analizie,
z zebranego zbioru nieruchomosci podobnych odrzucono transakcje niepodobne i/lub
odstajgce, w efekcie zbudowano zbiér transakcji podobnych stanowigcy podstawe wyceny
sktadajacy sie z 33 transakcji, z ktdérych skorygowang cene minimalng 3,73 z/m? okresla
nieruchomos¢ potozona w Stojowicach, skorygowang cene maksymalng wynoszgcy
15,03 zl/m? definiuje nieruchomo$¢ potozona w Brzezowej. Srednia skorygowana cena
to 8,00 z/m?2.

! Strona internetowa Nadlesnictwa Myslenice-http://www.myslenice.krakow.lasy.gov.pl — dostep 03.08.2023 r
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Analiza trendu czasowego

Analize trendu czasowego wykonano przy pomocy regresji liniowej. Oparta jest ona
na zatozeniu, ze réznica cen spowodowana jest tylko uptywem czasu. Analize trendu
czasowego wykonano dla okresu od stycznia 2022 r. Obszar analizy obejmowat rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele rolnicze i lesne,
potozonych na terenie powiatu myslenickiego. Uwzgledniono transakcje zawarte pomiedzy

osobami fizycznymi. Ze zbioru wyeliminowano transakcje odstajgce.

8 Cena 1 mkw Regresja liniow a I

T " T " T " T " T " T " T " T
2022-03-20 2022-06-18 2022-09-16 2022-12-15 2023-03-15 2023-06-13 2023-09-11 2023-12-10

Trend zmian [%/roK] : 8,64
Nachylenie prostej reg. : 0,0031
Wsp.determinacji : 0,01
Liczba transakcji : 238

W oparciu o analize zarejestrowanych na rynku transakgji stwierdzono, iz w analizowanym
okresie nastgpit wzrost cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
na cele rolnicze i leSne. W odniesieniu do jednego roku jest to wartos$¢ 8,64 % przyjmujac
transakcje bez grupowania. Uznano, iz przesuniecie transakcji w czasie ma wptyw
na zmiennosS¢ cen nieruchomosci w bazie. Z uwagi na powyzsze, ceny transakcyjne

nieruchomosci do poréwnania zostaty skorygowane z tytutu uptywu czasu o 8,0 %/rok.
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej

przedstawiono w Tabeli.

Tabela

N/ERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice luty 2024 r.
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Z analizy rynku lokalnego, obserwacji preferencji potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci

wynika, iz na lokalnym rynku nieruchomosci lesnych, ceny transakcyjne sg uzaleznione

od atrybutéw, ktérych wagi i skale zawiera ponizsza Tabela.

Tabela
Cechy : : . VIR <z
Analiza wagi cechy rynkowej cechy Wartosé cechy
rynkowe
(%)
bardzo wysoka: gatunki o wysokiej cennosci (np. dagb,
buk), w wieku rebnym Ilub blisko wieku rebnosci,
zadrzewienie ponad 0,8, wartos¢ drzewostanu
Wartogé z uwzglednieniem kosztéw pozyskania i zrywki ponad 5 - bardzo wysoka
e 400 zH/a; 4 - wysoka
sprzedazna 50 % | 3-srednia
drzewostanu bardzo niska: gatunki o niskiej cennosci (np. lipa, osika), i R legio niska
w nizszych klasach wieku, zadrzewienie ponizej 0,4,
wartos¢ drzewostanu z uwzglednieniem kosztow
pozyskania i zrywki ponizej 100 zl/a;
bardzo dobra: w niewielkiej odlegtosci od drog
. . publicznych i miejsc skladowania drewna, teren tatwo
Mli‘ .| dostepny, dobrze rozwinigta sie¢ drég lesnych, dobry 5 - bardzo dobra
dojazd, warunki | stan drég lesnych; 4 - dobra
zrywki i 20 % | 3-srednia
Wywozu bardzo staba: w znacznej odleglosci od drég 2 - staba
drewna publicznych i miejsc sktadowania drewna, teren trudno 1 - bardzo staba
dostepny, stabo rozwinieta sie¢ drog lesnych, zty stan
drdg lesnych;
w bardzo dobra: teren ptaski lub o niewielkich
kO_anQM@ - deniwelacjach, niewielka powierzchnia dziatki, korzystna 5 - pardzo dobra
powierzchnia konfiguracja terenu; 4 - dobra
i topografia 20% | 3- srednia
terenu, warunki | bardzo staba: teren gorzysty o bardzo duzych 2 - staba
pozyskania deniwelacjach, strome i _bardzo strome stoki, gtebokie 1 - bardzo staba
potoki, duza powierzchnia;
drewna
bardzo duza przydatnosé: duza atrakcyjnosc i wysokie
walory dla realizacji turystyki lesnej, tereny atrakcyjne . ..
widokowo i estetycznie lub przydatne rekreacyjnie ze 5 -bardzo duza przydatnos¢
Walor)é wzgledu na wiek lasu i siedlisko, potozone w bliskiej o 4_9'“23 przydatnosc”
rekreacvine odlegtosci od zabudowy mieszkaniowej lub letniskowej; 10 % g — Srednia przydatnosé
rexkreacyjne — mata przydatnosé
. . L. . 1 — nieprzydatne
nieprzydatne: nieruchomos¢ nieprzydatna rekreacyjnie
i wypoczynkowo, gesto zadrzewiona i zakrzaczona;
SUMA 100%
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktore osiggnety skrajne ceny.
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Na podstawie zebranych informacji, dokonano okreslenia jednostkowej wartosci rynkowe;j

gruntu w granicach dziatek ewidencyjnych stanowigcych las, dziatka nr 814, 816, 841, 848,

1074, 1077, 1078, metodg korygowania ceny s$redniej, mieszczgcg sie w podejsciu

poréwnawczym. Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni dziatki gruntu.

Wartos¢ wspotczynnika sredniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny sredniej -

ustalana jest w dostepnym przedziale zakresu w sposéb proporcjonalny do usytuowania

ceny sredniej probki transakcji w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalna.

Wartosci wspétczynnikdw zawarte pomiedzy wartoscig srednig a skrajnymi interpolowane

sg liniowo. Obliczenia zamieszczono w tabeli.

Tabela

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu wspotczynnikow

Zakres zmiennosci

Zakres zmiennosci

cena minimalna 3,73 il
cena maksymailna 15,03 u min 0,4663
cena srednia 8,00 u max 1,8788
Atrybut Wartos¢

Atrybuty Wagi . . ; . nieruch. | wspofczynnika
wspotczynnika korygujgcego skal atrybutow svEEaE || e vaiege
k umin*k umax*k min. max. w ui
Wartos$¢ drewna 0,50 0,2331 0,9394 1 5 2 0,3666
Lokalizacja 0,20 0,0933 0,3758 1 5 3 0,2000
Powierzchnia | 020 | 00933 | 03758 1 5 4 0,2879
konfiguracja
Walory rekreacyjne 0,10 0,0466 0,1879 1 5 4 0,1439
1,00 0,4663 1,8788 0,9984

Szacowana wartos¢ jednotkowa nieruchomosci gruntowej:

Wj:

8,00

*0,9984

7,99
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Na podstawie okreslonej (na str. 30), jednostkowej wartosci rynkowej nieruchomosci, przy

uwzglednieniu cech réznicujgcych przedmiotowe dziatki oraz wspotczynnika korygujgcego,

dokonano okreslenia wartosci poszczegodinych dziatek gruntu,

W ponizszej tabeli.

ktére przedstawiono

Tabela
Dziatka nr Powierzchnia _ Wartos¢ Wspélcz_ynnik Wartos¢ rynkowa
[m2] jednostkowa korygujacy [z4]
814 1043 7,99 0,90 7 500
816 553 7,99 1,00 4 400
841 625 7,99 1,00 5000
848 6 115 7,99 1,05 51 300
1074 1407 7,99 1,00 11 200
1077 1250 7,99 1,05 10 500
1078 255 7,99 1,05 2100
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IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa (WR) przedmiotowej nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg
nr KR1Y/00047877/0 Wydziatu Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Myslenicach,
sktadajgcej sie z zabudowanej dziatki nr 1130/1 oraz niezabudowanych dziatek nr 814,
816, 841, 848, 1074, 1077, 1078 potozonej w Sutkowicach gmina Sutkowice, wynosi

w zaokragleniu:

568 000 zt

stownie ztotych: pieéset szescdziesiat osiem tysiecy

w tym:

zabudowana dziatka ewidencyjna nr 1130/1 - 476.000 zf
dziatka ewidencyjna nr 814 - 7.500 zf
dziatka ewidencyjna nr 816 - 4.400 zf
dziatka ewidencyjna nr 841 - 5.000 zf
dziatka ewidencyjna nr 848 - 51.300 z#
dziatka ewidencyjna nr 1074 - 11.200 z4
dziatka ewidencyjna nr 1077 - 10.500 z4
dziatka ewidencyjna nr 1078 - 2.100 z#

Oszacowane wartosci nieruchomosci odpowiadajg cenom rynkowym ksztattujgcym sie
w wolnym obrocie na rynku lokalnym, nie odbiegajg od cen transakcyjnych nieruchomosci
o zblizonych cechach rynkowych i mieszczg sie w przedziale cen rynkowych

odnotowanych w toku badania rynku lokalnego

Myslenice, 12 lutego 2024 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

. Niniejszg opinie opracowano dla celu okre$lonego w punkcie |.4. i za wykorzystanie jej

dla innych celéw autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie jakichkolwiek zmian

W niniejszej opinii jest nieuprawnione.

. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci bedgcej

przedmiotem opracowania oraz za utajone fakty prawne majgce wptyw na wartosc

nieruchomosci.

. Operat ten nie moze byc¢ publikowany w catosci ani w czesciach, jak réwniez nie moze

by¢ udostepniany osobom trzecim, nie posiadajgcym interesu prawnego, bez

uzgodnienia z autorem operatu.

. Powierzchnie budynku okreslono wylgcznie na potrzeby niniejszego operatu w oparciu

o0 dokumentacje techniczng (projekt remontu budynku mieszkalnego) i pomiar z natury.
Elementy niewidoczne konstrukcji przyjeto wg oswiadczenia wlasciciela — nie

dokonywano odkrywek. Operat niniejszy nie jest opinig techniczng o budynku.

. Wartosc¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna

— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

. Operat niniejszy wykonany zostat zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi

Krajowymi Zasadami Wyceny.

. Z niniejszego operatu szacunkowego sporzgdzono wycigg i przekazano do wtasciwego

urzedu prowadzgcego kataster nieruchomosci.

VI. ZALACZNIKI

0 N o 0o A W DN P

. Dokumentacja fotograficzna

. Postanowienie o powotaniu biegtego
. Wydruk tresci ksiegi wieczystej

. Wypis z rejestru gruntow

. Wypis z kartoteki budynkow

. Kopia mapy zasadnicze]

. Kopie map ewidencyjnych

. Kopia polisy ubezpieczeniowej.
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