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I. CZESC OGOLNA

[.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem niniejszej wyceny jest dziatka ewidencyjna nr 99 o powierzchni 4 400 m2,
objeta ksiegg wieczystg nr KR2Y/00017841/7, zlokalizowanej w miejscowosci Gdow, gmina

Gdow, powiat wielicki. wojewddztwo matopolskie.

[.2. ZAKRES OPINII

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci

gruntowej w granicach ww. dziafki.

[.3. ZLECENIODAWCA

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

ulica Pitsudskiego 9, postanowienie z dnia 9 stycznia 2024 r.

I.4. CEL OPINII

Okre$lenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w postepowaniu
egzekucyjnym. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest wartosc

rynkowa (WR) nieruchomos$ci wg poziomu cen i stanu na date wyceny.

[.5. DATY WYCENY

Data sporzadzenia wyceny: 23 lipca 2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 22 lipca 2024 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 7 marca 2024 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomoéci: 7 marca 2024 r.
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[.6. PODSTAWA PRAWNA OPINII

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

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

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

4. Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia 2023 r. w sprawie
szczegbétowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci
(Dz. U. z 2023 r. poz. 2633).

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

Rzeczoznawcdéw Majatkowych.

|.7. ZRODLA INFORMACJI

W zakresie okres$lenia przedmiotu wyceny oraz cech /atrybutéw/ szacowanej nieruchomosci

korzystano z informacji zawartych w nastepujgcych zbiorach dokumentaciji:

1. Ksiega wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci.

2. Ewidencja gruntéw i budynkéw prowadzona przez Starostwo Powiatowe w Wieliczce.
3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

4. Ogledziny nieruchomosci.

5.Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.
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[.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 wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane.

Uwzgledniajgc przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, przy metodzie korygowania ceny s$redniej 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 bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie
w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujgcymi,
uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujaco:

- okre$lenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢ 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,

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

- okres$lenie ceny $redniej (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (prébki reprezentatywnej),

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

sr sr

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wx =CSR * ZUI
=1
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gdzie:

Ui — oznacza wielkosc i-tego wspoétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
wartos¢ nieruchomosci,

n — liczba wspoétczynnikéw 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 sposob proporcjonalny do usytuowania
ceny sredniej probki transakcji w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalna.
Wartosci wspotczynnikow zawarte pomiedzy wartoscig srednig a skrajnymi interpolowane

sg liniowo.

Wartos¢ drzewostanu lesneqgo starszeqgo oszacowano metoda zyskow wg wzoru:

Wy = |:Z(\N3Pi 'Zi):|'C1m3dr -P-U
i1

gdzie:

Wp — warto$¢ drzewostanu

Wi — wskaznik wartosci 1 ha drzewostanu na pniu [m®ha]
z; — stan zadrzewienia i-tego gatunku drzewa

Cimsdr — Cena drewna tartacznego WBO

P — powierzchnia ogolna nieruchomosci

U — wskaznik redukujgcy cene sprzedazy o koszty pozyskania i zrywki

Zgodnie z § 55.2. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny,
W przypadku braku mozliwo$ci wyceny nieruchomoS$ci jako cafosci okreSlenia wartosci
nieruchomosci rolnych i lesnych o wielu sposobach uzytkowania i duzej réznorodnosci
czesci sktadowych dokonuje sie przez wydzielenie funkcjonalnych czes$ci nieruchomos$ci

celem ich odrebnej wyceny, z uwzglednieniem cech charakteryzujgcych te czeSci.

Majac na wzgledzie powyzsze oraz biorgc pod uwage powierzchnie dziatki, jej
przeznaczenie oraz niewielkg liczbe transakcji nieruchomosciami  podobnymi
do nieruchomosci wycenianej (jako catosci), dokonano funkcjonalnego podziatu dziatki

na dwa obszary. Pierwszy obszar przeznaczony jako rolny oraz drugi stanowigcy las.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

I1.1. STAN PRAWNY

Ksiega wieczysta nr KR2Y/00017841/7
Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg

nr KR2Y/00017841/7 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Gdow, gmina
Gdéw, powiat wielicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej

nr 99, o powierzchni 0,4400 ha.

Dziat I-Sp.: wolny od wpisow.

Dziat Il:

Wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci ujawnionym w dziale Il ksiegi wieczystej jest:
Robert Grzegorz Jaros, syn Mariana i Barbary, (Pesel: 91031104377), na podstawie umowy
darowizny oraz umowy ustanowienia nieodptatnego prawa  uzytkowania,
nr Rep A. 1038/2019, z dnia 3 kwietnia 2019 r.

Dziat lll: widnieje jeden wpis dotyczgcy przytgczenia sie do egzekucji z nieruchomosci

kolejnego wierzyciela (Km 885/23).

Dziat IV: widnieje jeden wpis dotyczgcy hipoteki przymusowe;.
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Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntow:
Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: wielicki
Jednostka ewidencyjna: Gdéw [121902_2]
Obreb: Gdéw [0005]
Nr jednostki rejestrowej: G2019

1/1 wlasnosé: Jaro$ Robert Grzegorz (Marian, Barbara)
Adres: Nizowa 31, 32 — 420 Nizowa

Uzytki i klasy
Pow. gleboznawcze < .
Nr dziatki Adres [P ]
[ha] Pow wieczystej
Oznaczenie ¥
[ha]
RIVa 0,18 KR2Y/00017841/7
99 Grzybowa 0,44 ’
y LsIV 0,26 AWZ1840/74
Razem 0,44

Stan wilasnoéci, oznaczenie oraz powierzchnia ujawnione w ksiedze wieczystej
sg zgodne z obowigzujgcg ewidencjg gruntdéw, jednostka rejestrowa G2019, obreb
ewidencyjny Gdéw [Nr 0005], w jednostce ewidencyjnej Gdéw [Nr 121902_2].

Petna tres¢ ksiegi wieczystej oraz wypis z rejestru gruntéw stanowig zatgcznik
do niniejszego opracowania.
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[1.2. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowosci Gdéw, gmina Gdéw, powiat
wielicki, wojewddztwo matopolskie. Nieruchomos¢ zlokalizowana w zachodniej czesci
miejscowosci Gdéw, w znacznej odlegtosci od centrum.

Nieruchomos¢ zlokalizowana bezposrednio przy drodze gruntowej, urzgdzonej w granicach
dziatki ewidencyjnej nr 109, pozostajgcej w gospodarowaniu Gminy Gdéw.

Rysunek. Lokalizacja Gminy Gdéw na tle powiatu wielickiego.

GCHOW

Niepotomice

Gmina Gmina

Wieliczka Biskupice

https://lwww.wieliczkacity.pl/dzialy/wieliczka/gminy-powiatu-wielickiego/gmina-gdow
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Rysunek. Mapa topograficzna z Iokalizach przedmiotowej nieruchomosci

=4 ." :
" o o o' g
\ ) Nagmble e~ ‘7
i \ n\ulauyl 3 o
& g . S liczki .
|| /\;’7 A i 42’/‘

°

Zrodfo: http: //mapy geoportal.gov.pl/imap/
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[1.3. DZIALKI GRUNTU

Dziatka 99:

Powierzchnia dziatki wynosi 0,44 ha, dziatka posiada ksztatt lekko nieregularny, o srednim
nachyleniu, dodatkowo w czesci stanowigcej las znaczna deniwelacja terenu. Wg. ewidencji
gruntdw w granicach dziatki znajdujg sie grunty orne klasy IVa (0,18 ha) oraz lasy
klasy IV (0,26 ha). Dziatka posiada dostep do drogi, po dziatce ewidencyjnej nr 109, bedace;j
w gospodarowaniu Gminy Gdéw (brak ksiegi wieczystej). Teren biologicznie czynny
czesciowo porosniety roslinnoscig trawiastg a czesciowo stanowigcy las. Wzdluz
potudniowej granicy dziatki droga dojazdowa gruntowa. Bezposrednie otoczenie stanowia,
nieruchomosci gruntowe niezabudowane, czesciowo uzytkowane rolniczo oraz grunty
zadrzewione i zakrzewione.

Na czesci dzialki stanowigcej las, wystepuje drzewostan w Il/lll klasie wieku i stanowi
go w ok. 40 % brzoza, w ok. 20 % osika, w ok. 20 % olcha, w ok. 10 % czeres$nia oraz
w 0k.10 % dab. Zadrzewienie na poziomie 0,5. Warto§¢ drzewostanu szacuje sie

na poziomie ok. 100 z¥/a.

I.4. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z Uchwaftg nr XL/300/2021 Rady Gminy Gdoéw z dnia 27 maja 2021 r. w sprawie
zZmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sofectwa Gdéw w jego
granicach administracyjnych - OBSZAR B w zakresie niektorych ustalen tekstowych planu,

przedmiotowa nieruchomos$c¢ potozona jest w terenie oznaczonym symbolami:

Dziatka nr 99:
ZL —tereny laséw

R — tereny rolnicze

Dziatka znajduje sie rowniez w terenach o spadkach wigekszych niz 12 % (wg. Ekofizjografia)

oraz znajduje sie na obszarze wystepowania surowcow mineralnych.

Wyznacza sie przeznaczenie terendbw oznaczonych na rysunku planu symbolem ZL - tereny
laséw (ZL1, ZL2):

1) przeznaczenie podstawowe dla terenéw ZL1 i ZL2:

a) lasy,

b) tereny przeznaczone do zalesienia,

2) przeznaczenie dopuszczalne dla terenu ZL1:

a) obiekty obstugi gospodarki lesnej,
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b) Sciezki, szlaki turystyczne, drogi rowerowe,

c) obiekty matej architektury stuzgce turystyce,

3) przeznaczenie dopuszczalne dla terenu ZL2:

a) pola namiotowe,

b) sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,

c) obiekty matej architektury,

d) terenowe urzgdzenia sportowe.

2. Ustala sie nastepujgce zasady zagospodarowania:

1) prowadzenie gospodarki leSnej realizowanej na podstawach ekologicznych, zgodnie
z planami urzgdzania lasu,

2) zakaz lokalizacji nowej zabudowy:

a) w terenach ZL1, z wyjgtkiem obiektéw wymienionych w ust. 1 pkt 2,

b) w terenach ZL2, z wyjatkiem obiektéw wymienionych w ust. 1 pkt 3,

3) warunkiem lokalizacji obiektow wymienionych w ust. 1 pkt 2 i 3 jest zgodnos¢ z zasadami

gospodarki lesnej ustanowionymi w planie urzgdzania lasu.

Wyznacza sie przeznaczenie terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem
R - tereny rolne:

1) przeznaczenie podstawowe:

a) grunty orne,

b) trwate uzytki zielone,

c¢) sady, ogrody,

2) przeznaczenie dopuszczalne:

a) drogi do pdl, Sciezki piesze i rowerowe oraz szlaki turystyczne po istniejgcych drogach
polnych,

b) sieci i obiekty infrastruktury technicznej.

2. Ustala sie nastepujgce zasady zabudowy i zagospodarowania:

1) utrzymuje sie dotychczasowy sposéb rolniczego wykorzystania gruntow rolnych

w rozumieniu przepisow dotyczgcych ich ochrony,

2) dopuszcza sie rozbudowe i przebudowe istniejgcej zabudowy pod warunkiem
dostosowania formy architektonicznej do wymogdéw okreslonych w §26 ust. 2,

3) zakaz lokalizacji nowej zabudowy, w tym zabudowy zagrodowej (siedliskowej),

4) w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig (Q1%) obowigzujg zasady okreslone
w §15 ust.6.
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Rysunek. Fragmenty miejscowego planu zagospdoarowania przestrzennego.

zrodfo: https://www.gdow.e-mpzp.pl/
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lIl. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

l1l.1. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Gmina Gdow! znajduje sie okoto 30 km od Krakowa, na przecinajgcych sie szlakach
komunikacyjnych Myslenice - Bochnia i Krakow - Wieliczka - Limanowa. Czes¢ Gminy,
potozona na potnoc od rzeki Raby, charakteryzujgca sie rowninnym, ptaskim potozeniem,
nalezy do Pogoérza Bochenskiego. Natomiast pozostata czes¢ Gminy, o charakterystycznej
wyzynno - pagorkowatej rzezbie terenu nalezy do Pogorza Wielickiego.

Administracyjnie Gmina sasiaduje: od zachodu z Gming Dobczyce, od wschodu z Gming
Bochnia, od potudnia z Gming tapandéw a od pdétnocy z Gminami Kiaj i Biskupice.

Powierzchnia gminy wynosi 108 kmZ.

GCDHOW

Niepotomice

Gmina Gmina

Wieliczka Biskupice

Zgodnie z art. 4 pkt 16 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, wybrane do wyceny
nieruchomosci podobne to nieruchomosci, ktére sg poréwnywalne z nieruchomoscig
stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposéb korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartos¢ (funkcja i architektura,
uzbrojenie, inne cechy). Pojecie nieruchomosci ,poréwnywalne” nie oznacza,
ze nieruchomos$ci te majg identyczne cechy jak nieruchomos$¢ bedgca przedmiotem wyceny
(np. takg samg powierzchnie lub identyczne przeznaczenie), lecz ze réznice pomiedzy tymi
nieruchomosciami sg mozliwe do skorygowania w procesie szacowania, poprzez

zastosowanie odpowiednich wspdtczynnikéw korygujgcych i poprawek.

1 www.gdow.pl
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l11.2. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH
PRZEZNACZONYCH POD TERENY ROLNE, ZIELENI NIEURZADZONEJ

Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomosci - dziatki ewidencyjnej nr 99 w obszarze

przeznaczonym pod tereny rolne, zgodnie z § 3.5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju

i Technologii w sprawie wyceny okreslono i zbadano:

e Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych

pod tereny rolne, o powierzchni dziatki od 800 m? do 10.000 m?,

e Obszar badania: gmina Gdéw,

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

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzadzeniu § 5.1).

W zwigzku z zastosowaniem ww. kryteriow wyselekcjonowano kilkadziesigt transakcji.
Po wstepnej analizie statystycznej (badanie podstawowych miar skupienia
i rozproszenia) odrzucono transakcje odstajgce, a nastepnie dokonano szczegoétowej oceny
pozostatych odrzucajgc te, ktore nie spetniajg w sposob wystarczajgcy kryterium
podobienstwa. W wyniku tych czynnosci wyselekcjonowano pietnascie transakcji
podobnych bedgce podstawg wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Cene minimalng
8,59 zi/m?, okresla nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci Pierzchdéw o powierzchni dziatki
1 900 m2. Cene maksymalng, wynoszacg 33,44 zi/m? definiuje nieruchomos$¢ zlokalizowana

w miejscowosci Nizowa, o powierzchni dziatki 3 071 m2. Srednia cena to 16,27 zi/mZ.
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Analiza trendu czasowego
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Trend zmian [%/roK] : 8,29
Nachylenie prostej reg. : 0,0194
Wsp.determinacji : 0,01
Liczba transakciji : 907

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,

W odniesieniu do jednego roku jest to 8,29 % przyjmujgc transakcje bez grupowania.
W oparciu o powyzsze, biorgc pod uwage analizy przeprowadzone na ww. rynku oraz

opracowania wiasne, realnym i bezpiecznym bedzie przyjecie trendu zmiany na poziomie

8,00%/rok.

przeznaczonych pod

tereny
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomos$ci wycenianej

przedstawiono w ponizszej Tabeli.
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Z analizy rynku lokalnego, obserwacji preferencji potencjalnych nabywcdéw nieruchomosci
wynika, iz na lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych - rolnych, ceny

transakcyjne sg uzaleznione od atrybutéow, ktérych wagi i skale zawiera ponizsza

Tabela.

Waga s
. , . Wartosé
Cechy rynkowe Analiza wagi cechy rynkowej cechy
5 cechy
(%)
bardzo dobra: przecigtna odlegto$¢ od zabudowy, bardzo
dobra dostepno$¢ do infrastruktury, korzystne i atrakcyjne
Lokalizacja sgsiedztwo, dojazd drogg gruntowg o nawierzchni i gﬁgﬂ? dobra
warunki dojazdu — | ulepszonej; 25 04 3 - érednia
pofozenie, bardzo staba: bardzo duza odleglosé od zabudowy, staba 2 - staba
otoczenie, dojazd dostepnos¢ do infrastruktury, w bliskim sagsiedztwie ucigzliwe 1 - bardzo staba
obiekty budowlane, brak dostepu do drogi;
bardzo dobra: przecietna powierzchnia dziatki, ksztait
Powierzchnia i regularny prostokatny, teren ptaski lub o nieznacznych 5 - bardzo dobra
konfiguracja — deniwelacjach; 4 - dobra
i i 20 % 3 - $rednia
p0W|erzchn|a_, bardzo staba: bardzo duza powierzchnia dziatki, ksztaft 2 - staba
!(SZta" dZ!aikI niekorzystny, dziatka waska lub nieforemna, teren mocno 1 - bardzo staba
i topografia terenu | nachylony o znacznych deniwelacjach;
bardzo dobre: wysoka zyzno$¢ gleby, poprawne stosunki
wodne w glebie, wysoki stopien kultury gleby i niska trudno$¢
Bonitacja gruntu i uprawy; jeden uzytek w granicach dziatki ew. poprawna 5 - bardzo dobre
struktura uzytkow struktura uzytkow, korzystne sasiedztwo uzytkow; 20 % ;1 g?etgr?ie
— jakos¢ bardzo stabe: niska zyzno$¢ gleby, zte stosunki wodne 2 - stabe
produkcyjna gleby w glebie, niski stopien kultury gleby i wysoka trudnosé 1 - bardzo stabe
uprawy; wiecej niz dwa uzytki w granicach dziatki,
niekorzystna struktura uzytkéw, stabe sagsiedztwo uzytkow
bardzo dobre: wysoki poziom kultury rolnej lub drzewostan
] posiadajgcy warto$¢ uzytkowg, mozliwos¢ alternatywnego, 5 - bardzo dobre
Poziom kultury np. rekreacyjnego wykorzystania, 4 - dobre
rolnej i warunki o ) ) ) 20 % 3 - érednie
upraw bardzo stabe: niski poziom kultury rolnej, dziatka 2 - stabe
uprawy odtogowana, porosnigta samosiejkami drzew i krzewdow 1 - bardzo stabe
0 znikomej wartosci uzytkowej,
bardzo dobre: brak ograniczen w uzytkowaniu, brak
Inne —w tym zagrozen srodowiskowych, wysoka ocena innych cech nie
_0 . . ledni h wvzei: 5 - bardzo dobre
graniczenia w uwzglednionych wyzej; 2 - dobre
mozliwosci ) bardzo stabe: istotne ograniczenia w uzytkowaniu np.| 15 % 3 - $rednie
z?‘gOSpOdar?V\_’ama przechodzace przez dziatke sieci techniczne, rowy 2 - stabe
nieruchomosci melioracyjne, wysokie zagrozenia $rodowiskowe, niska 1- bardzo slabe
ocena innych cech nie uwzglednionych wyzej
SUMA 100%
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktére osiggnety skrajne ceny.
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.5. ARKUSZ WYCENY

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okre$lenia
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci potozonej w miejscowosci Gdow, gmina
Gdow, sie
99, KR2Y/00017841/7

niezabudowanej, okreslajgc wartos¢ obszaru przeznaczonego pod tereny o przeznaczeniu

powiat wielicki, wojewodztwo matopolskie, sktadajgcej

z dziatki ewidencyjnej nr objetej ksiegg wieczystg nr

rolnym o powierzchni 1 800 m?, zastosowano metode korygowania ceny $redniej
mieszczgcy sie w podejsciu poréwnawczym. Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1m?

powierzchni gruntu. Obliczenia zamieszczono w ponizszej tabeli.

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:
Ustalenie zakresu wspétczynnikow korygujacych:
cena minimalna 8,59
cena maksymalna 33,44 u min 0,5281
cena s$rednia 16,27 u max 2,0557
. Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci skal Atrybut V\(artoéé_
Atrybuty Wagi wspblczynnika korygujacego atrybutow nieruch. wspotczynnika
wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja, warunki | o 0,1320 0,5139 1 5 3 0,2500
dojazdu
Powierzchnia i 0,20 0,1056 0,4111 1 5 4 0,3056
konfiguracja
Bonitacja gruntu i 0,20 0,1056 0,4111 1 5 4 0,3056
struktura uzytkdw
Poziom kultury rolnejif - 5, 0,1056 0,4111 1 5 4 0,3056
warunki uprawy
Inne 0,15 0,0792 0,3083 1 5 5 0,3083
1,00 0,5281 2,0557 1,4751
Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowe;j:
W;= 16,27 * 14751 = 24,00
Wy= 1800 * 2400 =~ 43000
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l1l.4. NIERUCHOMOSCI LESNE

Lasy Nadlesnictwa Myslenice sg lasami wielofunkcyjnymi. Petnig one szereg funkciji
produkcyjnych (gospodarczych), ekologicznych (ochronnych) i spotecznych. Najwazniejszg
funkcjg gospodarczg pozostaje nadal produkcja drewna, chociaz pewne znaczenie
ma réwniez pozyskanie innych ptodéw lasu jak: grzyby, owoce lesne, ziota czy gospodarka
lowiecka. Z funkcji pozaprodukcyjnych najwieksze znaczenie majg funkcje
srodowiskotworcze  (wodochronne, glebochronne i klimatyczne) oraz spoteczne
(rekreacyjne i krajobrazowe). Na podstawie tych funkcji wyrdzniono szereg kategorii
ochronnosci.

Urozmaicony krajobraz i wysokie walory przyrodnicze cechujg obszar Nadlesnictwa.
Poinocna czesé¢ obszaru Nadlesnictwa potozona jest w zasiegu Bielansko-Tynieckiego
Parku Krajobrazowego. Czes¢ potudniowa w zasiegu Potudniowo matopolskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. Najcenniejsze przyrodniczo obszary objete zostaty réznymi
formami ochrony.

Na terenie Nadle$nictwa dominuje las gorski, ktéry zajmuje prawie 50% udziatu
powierzchniowego. Sredni wiek laséw na naszym terenie to 73 lata, a przecietna zasobno$é

drzewostanow przekracza 319 m szesc./ha.

Zrdznicowana rzezba terenu oraz zréznicowanie wysokosciowe 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 goérskich
w wariantach swiezym i wilgotnym. Siedliska gorskie stanowig 64,29 %, siedliska wyzynne
35,66 % ogolnej powierzchni lesnej. Siedliska nizinne tylko 0,05 %. Sposrdd siedlisk
podstawowe znaczenie dla Nadlesnictwa majg siedliska lasowe gorskie i wyzynne. Siedliska
lasowe gorskie zajmuija tgcznie — 61,76 % powierzchni lesnej, w tym LG — 49,98 %. Siedliska
lasowe wyzynne zajmujg tgcznie 35,29 % powierzchni lesnej, w tym Lwyz — 23,03%. Bory -
wysokogorski, mieszany goérski i gorski - zajmujg facznie 2,90 % powierzchni. Sporadycznie
wystepuja siedliska tegowe: gorskie i wyzynne, olsy. Wraz z pozostatymi stanowig element

roznorodnosci przyrodniczej obszaru Nadlesnictwa.

W Nadlesnictwie dominujg dwie grupy drzewostandw: drzewostany z panujgcg jodtg
i bukiem. Ich udziat procentowy jest wysoki i wynosi odpowiednio dla drzewostanéw
jodtowych 37,76 %, drzewostanéw 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 %?2.

2 Strona internetowa Nadlesnictwa Myslenice-http://www.myslenice.krakow.lasy.gov.pl — dostep 03.08.2023 r
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Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomosci - dziatki ewidencyjnej nr 99 w obszarze

przeznaczonym pod teren lasu, zgodnie z § 3.5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju

i Technologii w sprawie wyceny okreslono i zbadano:

e Rodzaj rynku: rynek nieruchomoéci gruntowych z drzewostanem leSnym (lasow);

e Obszar badania: obszar gminy: Wieliczka, Gdéw, Raciechowice, Dobczyce, Myslenice,

Siepraw;

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

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzadzeniu § 5.1).

W wyniku zastosowania powyzszych kryteribw 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
sktadajgcy sie z dwudziestu trzech transakcji, z ktérych skorygowang cene minimalng
3,86 zi/m? okresla nieruchomos$¢ potozona w Stojowicach, skorygowang cene maksymalng
wynoszgcg 15,60 z#/m? definiuje nieruchomo$é potozona w Sieprawiu. Srednia

skorygowana cena to 8,60 zt/m?.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice lipiec 2024 r. strona 22/29



Wycena nieruchomos$ci gruntowych — Gdéw, gm. Gdoéw - sygn. akt Km 885/23
Autor opracowania: Tomasz Lehman

Analiza trendu czasowego

Analize trendu czasowego wykonano przy pomocy regresji liniowej. Oparta jest ona
na zafozeniu, ze réznica cen spowodowana jest tylko uptywem czasu. Analize trendu
czasowego wykonano dla okresu od kwietnia 2022 r. Obszar analizy obejmowat rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod tereny lesne.
Uwzgledniono transakcje zawarte pomiedzy osobami fizycznymi. Ze zbioru wyeliminowano
transakcje odstajgce.
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Trend zmian [%/roK] : 8,63
Nachylenie prostej reg. : 0,0038

Wsp.determinaciji : 0,01

Liczba transakcji : 205
W oparciu o analize zarejestrowanych na rynku transakcji stwierdzono, iz w analizowanym
okresie nastgpit wzrost cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod tereny lesne. W odniesieniu do jednego roku jest to wartos¢ 8,63 % przyjmujac
transakcje bez grupowania. Uznano, iz przesunigcie transakcji w czasie ma wptyw
na zmiennos¢ 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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podobnymi do nieruchomosci wycenianej

Zestawienie transakcji nieruchomosciami

przedstawiono w tabeli ponizej.
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Z analizy rynku lokalnego, obserwacji preferencji potencjalnych nabywcdéw nieruchomosci

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

od atrybutéw, ktérych wagi i skale zawiera ponizsza tabela.

Waga
Cechy , : : ‘x
Analiza wagi cechy rynkowej cechy Wartos¢ cechy
rynkowe A
(%)
bardzo wysoka: gatunki o wysokiej cennosci (np. dab,
buk), w wieku rebnym lub blisko wieku rebnosci,
zadrzewienie ponad 0,8, wartos¢ drzewostanu 5 - bardzo wysoka
Wartosc¢ z uwzglednieniem kosztéw pozyskania i zrywki ponad 4 - wysoka
sprzedazna 400 zt/a; 50 % | 3-srednia
drzewostanu bardzo niska: gatunki o niskiej cennosci (np. lipa, osika), 2-niska
w nizszych klasach wieku, zadrzewienie ponizej 0,4, 1 - bardzo niska
wartos¢ drzewostanu z uwzglednieniem kosztéw
pozyskania i zrywki ponizej 100 zl/a;
. . bardzo dobra: w niewielkiej odlegtosci od drég
LO!(a“ZB-C a— | publicznych i miejsc .slf%adoyva’nia’drev’vna, teren tatwo 5 - bardzo dobra
dojazd, warunki | dostepny, dobrze rozwinieta sie¢ drog lesnych, dobry stan 4 - dobra
ZrywKki i drog lesnych; 20 % 3 - $rednia
Wywozu bardzo staba: w znacznej odlegtosci od drog publicznych 2 - staba
drewna i migjsc sktadowania drewna, teren trudno dostepny, 1 - bardzo staba
stabo rozwinigta sie¢ drog lesnych, zty stan drég le$nych;
Powierzchnia i
; i bardzo dobra: teren plaski Ilub o niewielkich
konfiguracja — ; ; o ; o
onhgu aﬁa deniwelacjach, niewielka powierzchnia dziatki, korzystna 5 - bardzo dobra
powierzchnia konfiguracja terenu; 4 - dobra
i topografia 20% | 3-srednia
terenu. warunki bardzo staba: teren goérzysty o bardzo duzych 2 - slaba
P deniwelacjach, strome i bardzo strome stoki, gtebokie 1 - bardzo staba
pozyskania potoki, duza powierzchnia;
drewna
bardzo duza przydatnos¢: duza atrakcyjnosé i wysokie
walory dla realizacji turystyki lesnej, tereny atrakcyjne 5 - bardzo duza przydatnosé
widokowo i estetycznie lub przydatne rekreacyjnie ze 4 — duza przydatnosé
Walor _ wzgledu na wiek lasu i siedlisko, polozone w bliskiej | 10 o4 3—s’redn?a pyrzydatnoéc':
rekreacyjne odlegtosci od zabudowy mieszkaniowej lub letniskowej; 2_ ma,a przydatnosé
nieprzydatne: nieruchomos$é nieprzydatna rekreacyjnie 1 - nieprzydatne
i wypoczynkowo, gesto zadrzewiona i zakrzaczona;
SUMA 100%
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktore osiggnety skrajne ceny.
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1.5. ARKUSZE WYCENY

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okre$lenia
warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci potozonej w miejscowosci Gdow, gmina
Gdéw, powiat wielicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajacej sie z dziatki ewidencyjnej
nr 99, objetej ksiegg wieczystg nr KR2Y/00017841/7 niezabudowanej, okreslajgc wartos¢
obszaru przeznaczonego pod tereny stanowigce las o powierzchni 2 600 m?, zastosowano
metode korygowania ceny sredniej mieszczacg sie w podejsciu pordwnawczym.
Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1m? powierzchni gruntu. Obliczenia zamieszczono

W ponizszej tabeli.

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspétczynnikéw

cena minimalna 3,86 korygujacych:
cena maksymalna 15,60 u min 0,4489
cena Srednia 8,60 u max 1,8141
. Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci Atwbut V\’lartoé(:.
AT e wspotczynnika korygujacego skal atrybutéw NEGLE, || SRR iie)
wycenianej | korygujacego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Wartos¢ drewna 0,50 0,2244 0,9071 1 5 1,5 0,2933
Lokalizacja 0,20 0,0898 0,3628 1 5 3 0,2000
Powierzchnia i 020 | 0,0898 0,3628 1 5 2 0,1449
konfiguracja
Walory rekreacyjne 0,10 0,0449 0,1814 1 5 2 0,0724
1,00 0,4489 1,8141 0,7106

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowej:

W;= 8,60 *0,7106 6,11

Wy= 2600 * 6,11

16 000
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V. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej, ktérg tworzy dziatka
ewidencyjne nr 99 o powierzchni 4 400 m?, potozona w miejscowos$ci Gdéw, gmina Gdow,

powiat wielicki, wojewodztwo matopolskie, wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy:

59 000 zt

sfownie: pie¢dziesigt dziewie¢ tysiecy ziotych

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

w toku badania rynku lokalnego.

Myslenice, 23 lipca 2024 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Niniejszg opinie opracowano dla celu okreslonego w punkcie 1.4. i za wykorzystanie jej
dla innych celéw autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie jakichkolwiek zmian
W niniejszej opinii jest nieuprawnione.

2. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci bedacej przedmiotem
opracowania oraz za utajone fakty prawne majace wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

3. Operat ten nie moze by¢ publikowana w catosci ani w czesciach, jak rowniez nie moze
by¢ udostepniana osobom trzecim, nie posiadajgcym interesu prawnego, bez
uzgodnienia z autorem operatu.

4. Warto$¢ rynkowag nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztéow transakcji kupna
— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

5. Opinia niniejsza wykonana zostata zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa
i Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw

Majatkowych.

VI. ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna.

2. Postanowienie o powotaniu biegtego.

3. Wydruk tresci ksiegi wieczystej.

4. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw dla przedmiotowej dziafki.

5. Kopia polisy ubezpieczeniowej
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