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I. CZESC OGOLNA

l.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa, potozona w miejscowosci
Sutkowice, gmina Sutkowice, powiat myslenicki, wojewodztwo matopolskie, sktadajgca sie
z niezabudowanych dziatek ewidencyjnych: nr 3250 o pow. 0,0728 ha, nr 3252
o pow. 0,1588 ha, nr 3254 o pow. 0,1382 ha, nr 3255 o pow. 0,0975 ha, nr 4232
o pow. 0,0104 ha oraz nr 4234 o pow. 0,0529 ha. Nieruchomos¢ objeta jest ksiegg
wieczystg nr KR1Y/00054913/7, prowadzong przez Sad Rejonowy w Myslenicach,
IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci

gruntowej w granicach w/w dziatek.

[.2. Zleceniodawca

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie
wykonania oszacowania nieruchomosci. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy Sadzie
Rejonowym w Myslenicach Kancelaria nr 1 Ewelina tacka — Grabczan, 32-400 Myslenice,

ulica Pitsudskiego 9, postanowienie z dnia 20.05.2023 r. sygn. akt Kmp 36/22.

1.3. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci
w postepowaniu egzekucyjnym. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny
jest wartos¢ rynkowa (WR) nieruchomosci wg poziomu cen na date wyceny i stanu na date

ogledzin.
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|.4. Daty wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 21 wrzeénia 2023 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 18 wrzesnia 2023 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 5 lipca 2023 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 5 lipca 2023 r.

|.5. Podstawy formalno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity
Dz. U. z dnia 24 lutego 2023 r. poz. 344);

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (tekst jednolity Dz. U. z dnia 8 wrzesnia 2023 r., poz. 1832);

3. Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z dnia 8 pazdziernika
2020 r. poz. 1740 z pézn. zm.);

4. Ustawa z dnia 17.11.1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (tekst jednolity Dz. U.
z dnia 4 pazdziernika 2021 r. poz. 1805);

5. Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczego6towego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U. z
17.08.2016 r. poz. 1263).

.6. Zrédta informaciji

Ksiega wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci.
Dane ewidenciji gruntéw, jednostka ewidencyjna Sutkowice, obreb Sutkowice.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Sutkowice.

Ogledziny nieruchomosci.

o > w0 nh e

Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.
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l.7. Metodyka wyceny

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowg nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosc¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem

i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

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

zastosowaniu podejs$cia porownawczego, metody korygowania ceny sredniej.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktore 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 poréwnawcze stosuije sie, jezeli sg znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Uwzgledniajgc przepisy rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. WartoS¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspoétczynnikami
korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w

przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymailna.

Procedura wyceny metodg korygowania ceny sredniej przedstawia sie nastepujgco:

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

- ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym

wraz z okresleniem wag cech rynkowych,
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- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

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

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikdw korygujgcych jako:
C:min Cmax
C.. C,.

Sr Sr

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wy = CS’R * Z:ul
=1
gdzie:

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

nieruchomosci.

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 maksymalng.
Wartosci wspétczynnikow zawarte pomiedzy wartoscig srednig a skrajnymi interpolowane

s liniowo.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

II.1. Lokalizacja

Rys.1. Ortofotomapa z przyblizong lokalizacjg przedmiotowej nieruchomosci.

Zrodfo: https://www.google.com/maps/

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w potudniowo-zachodniej cze$ci miasta
Sutkowice, w odlegtosci ok. 1,2 km od centrum. W otoczeniu przedmiotowych dziatek tereny
zadrzewione i zakrzewione, porosniete niskg zielenig nieurzadzong oraz uprawiane

rolniczo. Nieruchomos¢ nie posiada bezposredniego dostepu do drogi.

[1.2. Stan prawny

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg
numer KR1Y/00054913/7 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci
Sutkowice, gmina Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie
z dziatek ewidencyjnych: nr 4232 o pow. 0,0104 ha, 4234 o pow. 0,0529 ha, nr 3254
o pow. 0,1382 ha, nr 3255 o pow. 0,0975 ha, nr 3250 o pow. 0,0728 ha i nr 3252
o pow. 0,1588 ha. Lgczna powierzchnia obszaru catej nieruchomosci wynosi 0,5306 ha.
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Dziat 1-Sp.: uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi wieczystej
— na rzecz kazdoczesnych wiascicieli nieruchomo$ci potozonej w miejscowosci Sutkowice,
gmina Sutkowice, oznaczonej jako dziatki numery 3977/3, 3978/3, 3979/2 nieodptatna i
nieograniczona w czasie stuzebno$¢ przejazdu, przechodu i przegonu pasem szerokosci
5,00 (pie¢) metrow po nieruchomosci potozonej w miejscowosci Sutkowice, gmina
Sutkowice, oznaczonej jako dziatki numery 3977/2, 3978/2, 3979/1 w sposbdb zaznaczony
kolorem brgzowym, linig przerywang na mapie z projektem podziatu nieruchomosci z dnia
24 wrzesnia 2018 roku, identyfikator ewidencyjny P.1209.2018.3826 (SG1) -
KR1Y/00090592/4. (wpis nie dotyczy przedmiotowej nieruchomosci).
Dziat 1I: Wiasnos¢ przedmiotowej nieruchomosci w dziale |l ksiegi wieczystej wpisana jest
w catosci na rzecz Piotra Pawta Sroki (s. Franciszka i Antoniny), PESEL: 80021812813
— na podstawie umowy o dziat spadku, umowy darowizny oraz umowy ustanowienia
stuzebnosci gruntowych zawartej w dniu 18.01.2019 r. przed notariuszem Lucjanem
Niepsujem w Kancelarii Notarialnej w Myslenicach, Rep. A 407/2019.
Dziat 111

— Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig — stuzebnos¢
przejazdu, przechodu i przegonu pasem szerokosci 3,5 m wzdtuz potudniowej
granicy dziatki nr 3979, jak to zaznaczono kolorem czerwonym na mapie
nr zlec. 19/2004 — na rzecz nieruchomos$ci oznaczonej jako dziatka nr 3980/2,
KR1Y/00052481/5, (wpis nie dotyczy przedmiotowej nieruchomosci).

— Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomo$cia — na rzecz
kazdoczesnych wiascicieli nieruchomosci potozonej w miejscowosci Sutkowice,
gmina Sutkowice, oznaczonej jako dziatka numer 3977/4 nieodpfatna
i nieograniczona w czasie stuzebnos¢ przejazdu, przechodu i przegonu pasem
szerokosci 5,0 (pie¢) metrédw po nieruchomosci potozonej w miejscowoscCi
Sutkowice, gmina Sutkowice, oznaczonej jako dziatki numery 3977/3, 3978/3, 3979/2
W sposob zaznaczony kolorem brgzowym, linig przerywang na mapie z
projektem podziatu nieruchomos$ci z dnia 24 wrzesnia 2018 roku, identyfikator
ewidencyjny P.1209.2018.386 (SG2), (wpis nie dotyczy przedmiotowej
nieruchomosci).

— Wszczecie egzekucji z nieruchomosci na rzecz Arkadiusza Sroki — zawiadomienie
0 wszczeciu egzekucji z nieruchomoéci z wezwaniem dluznika do zapfaty
naleznosci, KMP 36/200 z dnia 16.02.2023 r. Komornik Sgdowy przy Sadnie

Rejonowym w Myslenicach Kancelaria nr 1 Ewelina Lgka — Grabczan.
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Dziat IV: wolny od wpisow i obcigzen.

Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntow:

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: [120907_4] Sutkowice - M
Obreb: Sutkowice [0001]

Nr jednostki rejestrowej: G1002

Wtasnos¢ 1/1: Sroka Piotr Pawet (Franciszek, Antonina), adres: ul. Partyzantéw 86,
32-440 Sutkowice

Oznaczenie dziatki P l:zztkl | klasy 27T
ow. gleboznawcze wieczystej lub
el Rodzaj | Pow -
Numer dziatki Adres el inne dokumenty
3250 - 0,0728 RlVa [0,0728 | KR1Y/00054913/7
PslvV | 0,0952
3252 - 0,1588 LslV | 0.0636 KR1Y/00054913/7
Rlllb ]0,0770
3254 - 0,1382 Lsit | 0.0612 KR1Y/00054913/7
3255 - 0,0975 Rlllb [0,0975| KR1Y/00054913/7
4232 - 0,0104 Lslll 0,0104 | KR1Y/00054913/7
PslvV |0,0358
4234 - 0,0529 Lslil 00171 KR1Y/00054913/7

Oznaczenie oraz stan prawny przedmiotowej nieruchomosci ujawnione w ksiedze

wieczystej nr KR1Y/00054913/7 sg zgodne z obowigzujgcg ewidencjg gruntow.

Wydruk treSci ksiegi wieczystej oraz uproszczony wypis z rejestru gruntow stanowig

zatgczniki do niniejszego operatu szacunkowego.
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[1.3. Przeznaczenie nieruchomosci

Nieruchomo$¢é, bedagca przedmiotem wyceny, w obowigzujgcym Miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego w Gminie Sutkowice dla obszaru miasta Sutkowice —
w jego granicach administracyjnych, zatwierdzonym uchwatg Rady Miejskiej w Sutkowicach
nr XXIV/134/12 z dnia 30 sierpnia 2012r. (ogtoszong w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Matopolskiego z dnia 19 wrzesnia 2012 r., poz. 4573), z pézniejszymi

zmianami, potozona jest na obszarach oznaczonych symbolami:

Dziatka 3250:

ZL1 - teren zalesien

Dziatka znajduje sie na terenie stanowisk archeologicznych nr 40, w strefie obudowy
biologicznej ciekéw oraz w strefie urzgdzen wodno-melioracyjnych.

Dziatka 3255:

ZL1 - teren zalesien

Dziatka znajduje sie w strefie obudowy biologicznej ciekow oraz w strefie urzgdzen wodno-
melioracyjnych.

Dziatka 3252:

ZL1 - teren zalesien

ZL - teren lasow

Dziatka znajduje sie w strefie obudowy biologicznej ciekow oraz w strefie urzgdzen wodno-
melioracyjnych.

Dziatka 3254:

ZL1 - teren zalesien

ZL - teren laséw

Dziatka znajduje sie w strefie obudowy biologicznej ciekow oraz w strefie urzgdzen wodno-
melioracyjnych.

Dziatka 4232:

ZL - teren laséw

Dziatka znajduje sie w strefie obudowy biologicznej ciekow.

Dziatka 4234

ZL - teren lasow

Dziatka znajduje sie w strefie obudowy biologicznej ciekow.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice wrzesien 2023 r.
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Wyznacza sie tereny lasdw , oznaczone na rysunku planu symbolem ZL oraz tereny
zalesien, ktére oznaczono na rysunku planu symbolem ZL1 =z podstawowym
przeznaczeniem pod lasy. W celu ochrony tych terendw wprowadza sie zakaz realizacji
nowych obiektéw budowlanych za wyjgtkiem obiektow i urzadzen stuzgcych bezposrednio

dziatalnosci lesne;j.
2. Jako przeznaczenie uzupetniajgce w terenach, ustala sie mozliwosc realizaciji:

1) nie wyznaczonych na rysunku planu $ciezek rowerowych i ciggéw pieszych

po istniejgcych traktach lesnych;
2) ogolnodostepnych urzgdzen turystyki, sportu i rekreacji;
3) obiektéw matej architektury.

3. W terenach laséw utrzymuje sie przebiegi istniejgcych drog.

Rys.2. Fragment miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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Zrédfo: https://sip.gison.pl/sulkowice
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[1.4. Dziatki gruntu

Dziatka ewidencyjna nr 3250 o powierzchni 0,0728 ha. Wg rejestru gruntéw w granicach

dziatki wystepuje grunt orny klasy IVa w catosci. Dziatka posiada wydtuzony, lekko
nieregularny ksztatt. Wymiary dziatki to ok. 74,5 m dtugosci oraz szerokosci od ok. 8,5 m we
wschodniej czesci dziatki do 11.5 m w jej czesci zachodniej. Teren o $rednim nachyleniu.
Teren w granicach dziatki odtogowany, zadrzewiony i zakrzewiony, poros$niety mtodym
drzewostanem. Dziatka nie posiada dostepu do urzadzen infrastruktury technicznej oraz
dostepu do drogi. Otoczenie bezposrednie nieruchomosci stanowig grunty niezabudowane

oraz grunty zadrzewione i zakrzewione.

Rys.3. Ortofotomapa z widokiem na dziatke nr 3250.

Zrodfo: https://mapy. gebbon‘al. gov.pl
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Dziatka ewidencyjna nr 3252 o powierzchni 0,1588 ha. Wg rejestru gruntdéw w granicach

dziatki wystepujg pastwiska trwate klasy IV (0,0952 ha) oraz lasy klasy
IV (0,0636 ha). Dziatka posiada wydtuzony, lekko nieregularny ksztatt. Wymiary dziafki
to ok. 82 m dtugosci oraz szerokosci od ok. 12,5 m w zachodniej czesci dziafki,
17-22 m w jej centralnej czesci i 25,5 m w jej wschodniej czesci. Teren o srednim nachyleniu.
Teren w granicach dziatki odtogowany, zadrzewiony i zakrzewiony, porosniety mtodym
drzewostanem. Dziatka nie posiada dostepu do urzadzen infrastruktury technicznej oraz
dostepu do drogi. Otoczenie bezposrednie nieruchomosci stanowig grunty niezabudowane

oraz grunty zadrzewione i zakrzewione.

Rys.4. Ortofotomapa z widokiem na dziatke nr 3252.

Zrédfo: https://mapy.geoportal.gov.pl
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Dziatka ewidencyjna nr 3254 o powierzchni 0,1382 ha. Wg ewidencji gruntéw w granicach

dziatki wystepujg grunty orne klasy Illb (0,0770 ha) oraz lasy klasy 11l (0,0612 ha). Dziatka
posiada wydtuzony, nieregularny ksztatt. Wymiary dziafki to ok. 70,5 — 83,5 m dtugosci oraz
szerokosci od ok. 18 m we wschodniej czesci dziatki, 15 m w jej centralnej czesci i ok. 19,5
m w jej zachodniej czescii Teren o S$rednim  nachyleniu.  Teren
w granicach dziatki odtogowany, zadrzewiony i zakrzewiony, porosniety mtodym
drzewostanem. Dziatka nie posiada dostepu do urzadzen infrastruktury technicznej oraz
dostepu do drogi. Otoczenie bezposrednie nieruchomosci stanowig grunty niezabudowane

oraz grunty zadrzewione i zakrzewione.

Rys.5. Ortofotomapa z widokiem na dziatke nr 3254.

Zrodto: https://mapy.geoportal.gov.pl
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Dziatka ewidencyjna nr 3255 o powierzchni 0,0975 ha. Wg rejestru gruntdéw w granicach

dziatki wystepuje grunt orny klasy Illb w catosci. Dziatka posiada wydtuzony, regularny
ksztalt. Wymiary dziatki to ok. 82-88 m dtugosci oraz szerokosci od ok. 11-12 m. Teren
o srednim nachyleniu. Teren w granicach dziatki odtogowany, zadrzewiony i zakrzewiony,
porosniety mtodym drzewostanem. Dziatka nie posiada dostepu do urzgdzen infrastruktury
technicznej oraz dostepu do drogi. Otoczenie bezposrednie nieruchomosci stanowig grunty

niezabudowane oraz grunty zadrzewione i zakrzewione.

Rys.6. Ortofotomapa z widokiem na dziatke nr 3255.

Zrodfo: https://mapy.geoportal.gov.pl
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Dziatka ewidencyjna nr 4232 o powierzchni 0,0104 ha. Wg ewidencji gruntéw w granicach

dziatki wystepujg lasy klasy Il w catosci. Dziatka posiada nieregularny ksztatt o bokach
ok. 145 m, 175 m, 21 m, 22 m, 32 m. Teren o Srednim nachyleniu. Teren
w granicach dziatki odtogowany, zadrzewiony i zakrzewiony, porosniety mtodym
drzewostanem. Dziatka nie posiada dostepu do urzadzen infrastruktury technicznej oraz
dostepu do drogi. Otoczenie bezposrednie nieruchomosci stanowig grunty niezabudowane

oraz grunty zadrzewione i zakrzewione.

Rys.7. Ortofotomapa z widokiem na dziatke nr 4232.

Zrodto: https://mapy.geoportal.gov.pl
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Dziatka ewidencyjna nr 4234 o powierzchni 0,0529 ha. Wg ewidencji gruntéw w granicach

dziatki wystepujg pastwiska trwate klasy IV (0,0358 ha) oraz lasy Kklasy |l
(0,0171 ha). Dziatka posiada nieregularny ksztatt o bokach ok. 15m, 20 m, 22 m, 13 m, 35,5
m, 90 m. Teren o srednim nachyleniu. Teren w granicach dziatki odtogowany, zadrzewiony
i zakrzewiony, porosniety mtodym drzewostanem. Dziatka nie posiada dostepu do urzgdzen
infrastruktury technicznej oraz dostepu do drogi. Otoczenie bezposrednie nieruchomosci
stanowig grunty niezabudowane oraz grunty zadrzewione

i zakrzewione.

Rys.8. Ortofotomapa z widokiem na dziatke nr 4234.

3252
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11l. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

lll.1. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

Walory krajobrazowo - przyrodnicze i potgczenie komunikacyjne z Krakowem powodujg, ze
Powiat Myslenicki cieszy sie coraz wigkszym zainteresowaniem ze strony potencjalnych
nabywcéw nieruchomosci. Powiat Myslenicki potozony jest w potudniowej czesci
Wojewddztwa Matopolskiego. Wiekszosé powiatu myslenickiego lezy w malowniczej dolinie
Raby okolonej gérami Beskidu Sredniego i Wyspowego, a pétnocng jego czesé stanowig
wzniesienia Pogorza Wielickiego oraz Dolina Skawinki. Powiat myslenicki tworzy 9 gmin —
w tym 3 miejskie: Myslenice, Dobczyce, Sutkowice i 6 gmin wiejskich: Lubien, Pcim,
Raciechowice, Siepraw, Tokarnia i Wisniowa. Calkowita powierzchnia powiatu
myslenickiego to: 673 km?. Gtdéwne atuty powiatu to: przedsiebiorczo$é i pracowito$¢
mieszkancow, wspaniate warunki naturalne: piekne krajobrazy, wspaniate panoramy
widokowe na szlakach turystycznych, czyste powietrze i woda, duza ilos¢ terendw lesnych,
ekologiczna zywno$¢, dogodne potgczenia komunikacyjne. Krajobraz kulturowy to
zabudowa mato zwarta i spontanicznie rozrzucona nieraz az po szczyty wzgérz. W dolinach

wzdtuz ciggdéw "ulicowka" przechodzaca w centrach w zwartg zabudowe.

Rys.9. Mapa powiatu my$lenickiego z podziatem na gminy

< oty Gmina
AN Siepraw
~ Gmina
Gmina
Myslenice Raciechotice
Gmina
; Gmina  Wisniowa
Pcim
Gmina %ﬂh
Gmina Lubien

zrodto: http://www.zasoby-ludzkie.wup-krakow.pl
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Gmina Sulkowice potozona jest w zachodniej czesci powiatu myslenickiego,
30 km od Krakowa oraz 11 km od Myslenic, na obszarze 60,4 km kw., a same Sutkowice
zajmujg 16,5 km kw. Sutkowice potozone sg w dolinie rzeki Harbutéwkii w dolinach
uchodzacych do niej potokdéw: Jastrzgbka, Lubianka i Jasieniczanka. Otaczajg je cztery
pasma wzgorz: Wzgorza Lanckoronskie, Pasmo Bukowca i Pasmo Barnasiéwki nalezgce
do Pogorza Wielickiego oraz Pasmo Babicy nalezgce do Beskidu Makowskiego. Ludno$¢

Gminy Sutkowice liczy ponad 15 tys. mieszkancow, w tym miasto okoto 6,5 tys.

l1l.2. Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych -

przeznaczonych pod tereny rolne

Dla potrzeb niniejszej wyceny, ze wzgledu na cel wyceny, okreslono i zbadano:

— Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wytgczonych
Z prawa zabudowy,

— Obszar badania: gmina: Sutkowice, Siepraw, Pcim, Wisniowa, Lubien, Tokarnia,

Myslenice,

— Okres badania cen: od stycznia 2022 r. do dnia niniejszej wyceny,

W bazie danych dla ww. segmentu rynku mamy zarejestrowanych 88 transakciji.
W ramach analizy statystycznej, ustalono podstawowe miary skupienia i rozproszenia
i odrzucono transakcje o cenach jednostkowych odstajgcych tj. ponizej 10 percentyla
i powyzej 90 percentyla oraz transakcje skrajne, znaczgco roznigce sie od pozostatych
nieruchomosci podobnych, prébe ograniczono do 19 transakcji, z ktérych cene minimalng
3,72 zl/m?, okresla nieruchomos$¢ potozona w Strozy o powierzchni dziatki 1 100 m2. Cene
maksymalng wynoszacg 21,27 zi/m? definiuje  nieruchomo$¢  zlokalizowana

w Strézy, o powierzchni dziatki 400 m2. Srednia cena to 11,73 zt/m?.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice wrzesien 2023 r.
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Analiza trendu czasowego
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Trend zmian [%/rok] : 6,21
Nachylenie prostej reg. : 0,0022
Wsp.determinacji : 0,00
Liczba transakcji : 205

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 czerwca 2021 r. do dnia niniejszej wyceny. Obszar
analizy obejmowat rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na terenie powiatu
myslenickiego, przeznaczonych pod tereny rolne. W oparciu o analize zarejestrowanych
transakcji stwierdzono, iz w analizowanym okresie nastgpit wzrost cen nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod tereny rolne, przy réznych zatozeniach
brzegowych uzyskujemy wyniki od 4,90% do 9,40% przyjmujgc transakcje bez grupowania.
W oparciu o powyzsze, biorgc pod uwage analizy przeprowadzone na ww. rynku oraz
opracowania wtasne, realnym i bezpiecznym bedzie przyjecie trendu zmiany

na poziomie 5,00%/rok.
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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 (powiat myslenicki, gmina
Tokarnia); stan prawny (prawo wtasnosci, bez istotnych obcigzen i wad prawnych moggcych
mieC znaczny wptyw na cene), przeznaczenie (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
przeznaczone pod tereny rolne), sposob korzystania oraz inne cechy wplywajagce na jej
warto§¢ (funkcja i architektura, uzbrojenie, inne cechy). Pojecie nieruchomosci
~porownywalne” nie oznacza, ze nieruchomosci te majg identyczne cechy jak nieruchomos¢
bedaca przedmiotem wyceny (np. takg samg powierzchnie lub identyczne przeznaczenie),
lecz ze rdéznice pomiedzy tymi nieruchomosciami sg mozliwe do skorygowania w procesie
szacowania, poprzez zastosowanie odpowiednich wspétczynnikbw korygujgcych i

poprawek.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice wrzesien 2023 r.
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej

przedstawiono w ponizszej Tabeli nr 4.

Tabelanr 4

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice wrzesier 2023 .
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktére osiagnety skrajne ceny.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice wrzesier 2023 .
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Wybadr cech rynkowych oraz ich wptyw na ceny na rynku lokalnym, okreslone na podstawie

analizy rynku oraz obserwacji zachowan inwestorow, podaje ponizsza

Tabela nr 5.

Waga o
: . . Wartosé
Cechy rynkowe Analiza wagi cechy rynkowej cechy
i cechy
(%)
Lokalizacja bardzo dobra: niewielka odlegto$¢ od zabudowy, bardzo
warunki dojazdu — dob.ra dostepngs’é do infrastru!(tury, korzystne i atrakcyjne 5 - bardzo dobra
A sgsiedztwo, dojazd drogg publiczng asfaltowa; 4 - dobra
poiozen!e, . bardzo staba: bardzo duza odlegto$¢ od zabudowy, staba 25% 3 - $rednia
otoczenie, dojazd dostepnos$¢é do infrastruktury, w bliskim sgsiedztwie 2 - staba
ucigzliwe obiekty budowlane, brak dostepu do drogi 1 - bardzo staba
publicznej
Powierzchnia i bardzo dobra: niewielka powierzchnia dziatki, ksztatt 5 - bardzo dobra
konfiguracia— regularny prostokatny, teren pfaski lub o nieznacznych 4 - dobra
- - deniwelacjach; 20% 3 - érednia
powierzchnia, bardzo staba: bardzo duza powierzchnia dziatki, ksztatt 0 > - olab
ksztalt dziatki niekorzystny, dziatka waska lub nieforemna, teren mocno 1 Ea a
. . . . - bardzo staba
i topografia terenu nachylony o znacznych deniwelacjach
bardzo dobre: wysoka zyznos$¢ gleby, poprawne stosunki
wodne w glebie, wysoki stopien kultury gleby i niska
Bonitacja gruntu i trudno$¢ uprawy; jeden uzytek w granicach dziatki ew. 5 - bardzo dobre
struktura uzytkow — poprawna struktura uzytkow, korzystne sagsiedztwo 4 - dobre
: . - uzytkow; 20% 3 - $rednie
jakos¢ produkcyjna bardzo stabe: niska zyzno$¢ gleby, zte stosunki wodne w 2 - stabe
gleby glebie, niski stopien kultury gleby i wysoka trudno$é 1 - bardzo stabe
uprawy; wiecej niz dwa uzytki w granicach dziatki,
niekorzystna struktura uzytkow, stabe sgsiedztwo uzytkow
bardzo dobre: bardzo dobre warunki uprawy, brak
Stan ) utrudnien w uprawie, wysoki poziom kultury rolnej, brak i-zagdzo dobre
zagospodarowania, chwastéw, prawidtowe nawozenie, brak zakwaszenia 20 % - dobre
- X . . () 3 - Srednie
poziom kultury bardzo stabe: bardzo stabe warunki uprawy, wystepujg 2 - stabe
; utrudnienia w uprawnie (np. kamienistos¢), niski poziom
rolnej kultury rolnej; wysokie zakwaszenie; brak nawozenia 1 - bardzo stabe
mﬁ__ w tym bardzo dobre: brak ograniczen w uzytkowaniu, brak
ograniczenia w zagrozen $rodowiskowych, wysoka ocena innych cech nie 5 - bardzo dobre
mozliwosci uwzglednionych wyzej; 4 - dobre
zagospodarowania bardzo stabe: istotne ograniczenia w uzytkowaniu np. 15 % 3 - $rednie
nieruchomosci przechodzgce przez dziatke sieci techniczne, wysokie 2 - stabe
zagrozenia srodowiskowe, niska ocena innych cech nie 1 - bardzo stabe
uwzglednionych wyzej
SUMA 100%

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice wrzesien 2023 r.
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l11.3. Arkusz wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej —
dz. nr 3250

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci potozonej w Sutkowicach, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewdédztwo matopolskie, skiladajgcej sie z dziatki
ewidencyjnej nr 3250 o powierzchni 728 m?, metodg korygowania ceny $redniej mieszczacg

sie w podej$ciu porownawczym. Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1m? powierzchni.

Tabela nr 6

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspoiczynnikéw
cena minimalna 3,72 O
cena maksymalna 21,27 u min 0,3170
cena srednia 11,73 u max 1,8126
. o . . . o Atrybut Wartos¢
Atrybuty Wagi Zakres zm:(ennosg wspotczynnika | Zakres zmlenr}osu ferien | cepdiemnia
orygujgcego skal atrybutow ) : .
wycenianej| koryqujacego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lo.kallzaqa, warunki 0.25 0,0793 0,4532 1 5 2 0,1646
dojazdu
Pomerzch.nla i 0.20 0,0634 0,3625 1 5 3 0,2000
konfiguracja
Bonitacja g.runtlf i 0,20 0,0634 0,3625 1 5 3 0,2000
struktura uzytkow
Stah zagospodarowgnla, 0.20 0,0634 0.3625 1 5 1 0,0634
poziom Kkultury rolnej
Inne 0,15 0,0476 0,2719 1 5 3 0,1500
1,00 0,3170 1,8126 0,7780

Szacowana wartos$¢ nieruchomosci gruntowe;j:

W.= 11,73 * 0,7780

f 9,13

0

Wn= 728 * 9,13 6 600
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l1l.4. Arkusz wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej —
dz. nr 3255

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci potozonej w Sutkowicach, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewdédztwo matopolskie, skladajgcej sie z dziatki
ewidencyjnej nr 3255 o powierzchni 975 m?, metodg korygowania ceny $redniej mieszczacg

sie w podej$ciu porownawczym. Jako jednostke porownawczg przyjeto 1m? powierzchni.

Tabela nr 7

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspdlczynnikéw
cena minimalna 3,72 BTN
cena maksymalna 21,27 u min 0,3170
cena srednia 11,73 u max 1,8126
. o . . . o Atrybut Wartos¢
. Zakres zmiennos$ci wspotczynnika | Zakres zmiennosci . ) .
Atrybuty Wagi korygujacego skal atrybutéw n|eru.ch. . wspolc.zynnlka
wycenianej| korygujaceqo
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lo!(ahzaCJa, warunki 0.25 0,0793 0,4532 1 5 2 0,1646
dojazdu
Powuarzch.nla i 0.20 0,0634 0,3625 1 5 3 0,2000
konfiguracja
Bonitacja g.runtLIJ i 0.20 0,0634 0,3625 1 5 3 0,2000
struktura uzytkow
Star.1 zagospodarowa.nla, 0,20 0,0634 0.3625 1 5 1 00634
poziom kultury rolnej
Inne 0,15 0,0476 0,2719 1 5 3 0,1500
1,00 0,3170 1,8126 0,7780

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j:

W, = 11,73 * 0,7780

, 9,13

Wy = 975 * 9,13 8 900
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l11.5. Arkusz wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej —
dz. nr 3252

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci potozonej w Sutkowicach, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, skladajgcej sie z dziatki
ewidencyjnej nr 3252 o powierzchni 1 588 m? metodg korygowania ceny $redniej
mieszczacg sie w podejsciu poréwnawczym. Jako jednostke porownawczg przyjeto 1m?

powierzchni.

Tabela nr 8

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wsp6lezynnikéw
cena minimalna 3,72 korygujacych:
cena maksymalna 21,27 u min 0,3170
cena srednia 11,73 u max 1,8126
. o . . . - Atrybut Wartos¢
Atrybuty Wagi Zakres zm::)nr;:jjzczzzo’fczynmka Zals(rkzsl ;nr}:::tgsvsm nieruch. | wspoétczynnika
wycenianej| korygujacego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lo!(allzaCJa, warunki 0.25 0,0793 0,4532 1 5 2 0.1646
dojazdu
POW|erzch.n|a i 0,20 0,0634 0,3625 1 5 2 0,1317
konfiguracja
Bonitacja g.runtLll i 0.20 0,0634 0,3625 1 5 2 0,1317
struktura uzytkow
Stah zagospodarowgnla, 0.20 0,0634 0,3625 1 5 1 0,0634
poziom Kultury rolnej
Inne 0,15 0,0476 0,2719 1 5 2 0,0988
1,00 0,3170 1,8126 0,5902

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowej:

W= 1173 * 0,5902 = 6,93

R

Wy 1588 * 6,93 11 000
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l11.6. Arkusz wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej —
dz. nr 3254

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci potozonej w Sutkowicach, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, skiladajgcej sie z dziatki
ewidencyjnej nr 3254 o powierzchni 1 382 m? metodg korygowania ceny $redniej
mieszczacg sie w podejsciu poréwnawczym. Jako jednostke porownawczg przyjeto 1m?

powierzchni.

Tabela nr 9

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspéiczynnikéw
cena minimalna 3,72 ORI
cena maksymalna 21,27 u min 0,3170
cena srednia 11,73 u max 1,8126
. o . . . o Atrybut Wartos¢é
. Zakres zmiennosci wspotczynnika | Zakres zmiennosci i N 5
Atrybuty Wagi oralieans skal atrybutéw meru.ch. . wspolc.zynnlka
wycenianej| korygujaceqo
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lo'kallzaCJa, warunki 0.25 0,0793 0,4532 1 5 > 0,1646
dojazdu
Powierzchnia i 0,20 0,0634 0,3625 1 5 2 0,1317
konfiguracija
Bonitacja g_runtlf i 0.20 0,0634 0,3625 1 5 3 0,2000
struktura uzytkéw
Stap zagospodarowgnla, 0,20 0,0634 0,3625 1 5 1 0,0634
poziom kultury rolnej
Inne 0,15 0,0476 0,2719 1 5 2 0,0988
1,00 0,3170 1,8126 0,6585

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j:

W

i 11,73 * 0,6585 = 7,73

n

Wy 10 700

1382 * 7,73
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l1l.7. Arkusz wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej —
dz. nr 4232

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci potozonej w Sutkowicach, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, skiladajgcej sie z dziatki
ewidencyjnej nr 4232 o powierzchni 104 m?, metodg korygowania ceny $redniej mieszczacg

sie w podej$ciu porownawczym. Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1m? powierzchni.

Tabela nr 10
Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspdlczynnikéw
cena minimalna 3,72 R
cena maksymalna 21,27 u min 0,3170
cena srednia 11,73 u max 1,8126
. - A . . - Atrybut Wartos¢
Atrybuty Wagi Zakres zn:eonr;gizczzgolczynmka Za:rkZT az:nrylbe:trg:lsm nieruch. | wspoétczynnika
wycenianej| koryqujiacego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lo!(allzaCJa, warunki 0.25 0,0793 0,4532 1 5 1 0,0793
dojazdu
POW|erzch_n|a i 0.20 0,0634 0,3625 1 5 5 0,3625
konfiguracja
Bonitacja g.runtL'l i 0.20 0,0634 0,3625 1 5 3 0,2000
struktura uzytkow
Starj zagospodarowa.mla, 0.20 0,0634 0,3625 1 5 1 0,0634
poziom Kkultury rolnej
Inne 0,15 0,0476 0,2719 1 5 2 0,0988
1,00 0,3170 1,8126 0,8040

Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowe;j:

W;= 11,73  *  0,8040 9,43

Wy= 104 * 9,43 1000

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice wrzesien 2023 r.
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[11.8. Arkusz wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej —
dz. nr 4234

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci potozonej w Sutkowicach, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewdédztwo matopolskie, skladajgcej sie z dziatki
ewidencyjnej nr 4234 o powierzchni 529 m?, metodg korygowania ceny $redniej mieszczacg

sie w podej$ciu porownawczym. Jako jednostke porownawczg przyjeto 1m? powierzchni.

Tabela nr 11
Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspdlczynnikéw
cena minimalna 3,72 B R
cena maksymalna 21,27 u min 0,3170
cena srednia 11,73 u max 1,8126
Airybuty Wagi Zakres zm:(ennoé.ci wspotczynnika | Zakres zmienr]oéci npl‘;?::; ws;\)/::{::zc:/iﬁika
orygujgcego skal atrybutow . . .
wycenianej| korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
LokallzaCJa, warunki 0.25 0,0793 0,4532 1 5 1 0,0793
dojazdu
POW|erzch.n|a i 0.20 0,0634 0,3625 1 5 > 0.1317
konfiguracja
Bonitacja gruntu i 0,20 0,0634 0,3625 1 5 2 0,1317
struktura uzytkéw
Staﬁ zagospodarowgnla, 0.20 0,0634 0,3625 1 5 1 0,0634
poziom kultury rolnej
Inne 0,15 0,0476 0,2719 1 5 2 0,0988
1,00 0,3170 1,8126 0,5049

Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowe;j:

sz

WN=

11,73

529

*

0,5049 =

1

5,92

5,92

3100
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IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, objetej ksiegg
wieczystg numer KR1Y/00054913/7 Sadu Rejonowego w Myslenicach, IV Wydziatu Ksigg
Wieczystych, potozonej w Sutkowicach, gmina Sutkowice, powiat myslenicki, wojewodztwo
matopolskie, skladajgcej sie z dziatek ewidencyjnych nr 3250 o powierzchni
728 m?, nr 3252 o powierzchni 1 588 m?, nr 3254 o powierzchni 1 382 h m?, nr 3255 o}
powierzchni 975 m?, nr 4232 o powierzchni 104 m? i nr 4234 o powierzchni 529

m?2, wynosi w zaokrggleniu do petnych tysiecy:

41 300 zt

stownie ztotych: czterdziesci jeden tysiecy trzysta

w tym dziatki:

nr 3250 — 6 600 zt ( szes$¢ tysiecy szescéset)

nr 3255 — 8 900 zt ( osiem tysiecy dziewiecéset)
nr 3252 — 11 000 zt ( jedenascie tysiecy)

nr 3254 — 10 700 zt (dziesie¢ tysiecy siedemset)
nr 4232 — 1 000 zt ( jeden tysigc)

nr 4234 — 3 100 zt ( trzy tysigce sto)

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci odpowiada cenom rynkowym ksztattujgcym sie
w wolnym obrocie na rynku lokalnym, nie odbiega od cen transakcyjnych nieruchomosci
o zblizonych cechach rynkowych i miesci sie w przedziale cen rynkowych odnotowanych

w toku badania rynku lokalnego.

Myslenice, 21 wrzesnia 2023 r.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice wrzesien 2023 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

. Niniejszg opinie opracowano dla celu okreslonego w punkcie 1.3. i za wykorzystanie jej

dla innych celdw autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie jakichkolwiek zmian

W niniejszej opinii jest nieuprawnione.

. Autor nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte nieruchomosci bedgcej przedmiotem

opracowania oraz za utajone fakty prawne majace wptyw na warto$¢ 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.

. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna

— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

. Operat niniejszy wykonany zostat zgodnie ze Standardami Zawodowymi Polskiegj

Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych oraz obowigzujgcymi na date

wyceny przepisami prawa.

. Dane osobowe zawarte w niniejszej opinii sg przetwarzane na podstawie zawartej

umowy, w celu jej wypetnienia oraz wynikajg z prawnie usprawiedliwionych celéw

realizowanych przez sporzgdzajgcego wycene rzeczoznawce majgtkowego.

VI. ZALACZNIKI

. Dokumentacja fotograficzna.

. Postanowienie o powotaniu biegtego.
. Wydruk tresci ksiegi wieczystej.

. Wypis z rejestru gruntow.

. Mapa ewidencyjna.

. Polisa ubezpieczeniowa.
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