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l. CZESC OGOLNA

[.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem niniejszej wyceny jest:
. dziatka ewidencyjna nr 718/5 o powierzchni 0,1467 zabudowana budynkiem

mieszkalnym nr 219, objeta ksiegg wieczystg KR1Y/00071729/5,

. dziatka ewidencyjna nr 718/3 o powierzchni 0,0870 ha niezabudowana, objeta
ksiegg wieczystg KR1Y/00087646/4,

. dziatka ewidencyjna nr 718/2 o powierzchni 0,0903 ha niezabudowana, objeta
ksiegg wieczystg KR1Y/00087645/7,

. dziatka ewidencyjna nr 715 o powierzchni 0,1732 ha niezabudowana, objeta ksiega
wieczystg KR1Y/00094688/2,

. dziatka ewidencyjna nr 724 o powierzchni 0,0620 ha niezabudowana, objeta ksiega
wieczystg KR1Y/00094688/2,

. dziatka ewidencyjna nr 726 o powierzchni 0,0498 ha niezabudowana, objeta ksiega
wieczystg KR1Y/00094688/2,

. dziatka ewidencyjna nr 727 o powierzchni 0,0535 ha niezabudowana, objeta ksiega

wieczystg KR1Y/00094688/2,

I.2. ZAKRES OPINII

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu %2 cze$ci w prawie wtasnos$ci

nieruchomosci gruntowych w granicach w/w dziatek.

[.3. ZLECENIODAWCA

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

ulica Pitsudskiego 9, postanowienie z dnia 23 sierpnia 2023 r.

1.4. CEL OPINII

Okreslenie warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w postepowaniu
egzekucyjnym. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest wartosc

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

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 . strona 3/42



Wycena nieruchomos$ci gruntowych — Biertowice, gm. Sutkowice - sygn. akt Km 528/23
Autor opracowania: Tomasz Lehman

[.5. DATY WYCENY

Data sporzgdzenia wyceny: 19 marca 2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ rynkowg przedmiotu wyceny: 8 marca 2024 r.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 16 listopada 2023 r
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 16 listopada 2023 r

[.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 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 pdzn. 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 Stowarzyszen

Rzeczoznawcow Majgtkowych.

|.7. ZRODLA INFORMACJI

Ksiegi wieczyste przedmiotowych nieruchomosci,

Dane ewidenc;ji gruntéw i budynkéw — Starostwo Powiatowe w Myslenicach,
Mapa zasadnicza,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

Ogledziny nieruchomosci,

o 0~ w N E

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, wartosé rynkowg przedmiotowych 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 roznigce
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 s$redniej do poréwnanh przyjmuje sie
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie w
drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujgcymi,

uwzgledniajgcymi roznice w poszczegodlnych cechach tych nieruchomosci.
Procedura wyceny metodg korygowania ceny sredniej przedstawia sie nastepujgco:

- 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,

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

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikéw korygujgcych jako:
Cmin Cmax
C. C,

Sr Sr

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
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n
Wx = CSR * ZUI
=1
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¢ wspétczynnika sredniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny sredniej -
ustalana jest w dostepnym przedziale zakresu w sposéb proporcjonalny do usytuowania
ceny $redniej prébki transakcji w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalna.
Wartosci wspotczynnikow zawarte pomiedzy wartoscig srednig a skrajnymi interpolowane

sg liniowo.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

[1.1. STAN PRAWNY

Ksiega wieczysta nr KR1Y/00071729/5
Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg

nr KR1Y/00071729/5 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Biertowice,
gmina Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, skladajgcej sie wylgcznie
z dziatki ewidencyjnej nr 718/5 o powierzchni 0,1467 ha stanowigcej grunty rolne

zabudowane.

Dziat I-Sp.: wolny od wpisow.

Dziat |l

Wiascicielami przedmiotowej nieruchomosci ujawnionymi w dziale |l ksiegi wieczystej sa:
. w udziale %2 czesci Dorota Swiatton cérka Andrzeja i Zofii, Pesel: 80092811023;
. w udziale %2 czesci Krzysztof Rusek syn Andrzeja i Alicji, Pesel: 89071215270

na podstanie umowy darowizny, 3337/2020, z dnia 12.10.2020 r., umowy majgtkowe;j
malzenskiej, 6337/2016, z dnia 7.12.2016 r., umowy darowizny oraz umowy ustanowienia
uzytkowania, 4489/2020, z dnia 30.12.2020r.

Dziat III:

1. Ograniczone prawo rzeczowe - na udziale wynoszgcym 1/2 czes$¢ stanowigcym
wspotwiasnosé Krzysztofa Rusek - nieodptatnego i dozywotniego uzytkowania
osobistego, polegajgcego na prawie korzystania z budynku mieszkalnego numer
219 oraz przydomowego ogrédka, potoznego w Biertowicach w dotychczasowym
zakresie.

Widniejg wzmianki:

1. REP.C. / KOMO / 39367 / 24 - 2024-03-06, 11:58:00

DZ. KW./KR1Y /2091/24 /1 -2024-03-07, 12:23:33 - wpis wszczecia egzekuciji,
2. REP.C. / KOMO / 39363/ 24 - 2024-03-06, 11:56:25

DZ. KW./KR1Y /2090/24 /1 -2024-03-07, 11:53:26 - wpis wszczecia egzekuciji,
3. REP.C. / KOMO / 39361 / 24 - 2024-03-06, 11:55:04

DZ. KW./KR1Y /2089 /24 /1 -2024-03-07, 11:50:18 - wpis wszczecia egzekucji,
4. REP.C. / KOMO / 11965/ 24 - 2024-01-22, 13:28:30

DZ. KW./KR1Y /572 /241 -2024-01-22, 13:56:01 - wpis wszczecia egzekucji,
5. REP.C. / KOMO /90882 / 23 - 2023-06-12, 13:33:05
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DZ. KW./KR1Y /4819/23/1-2023-06-13, 07:31:27 - wpis wszczecia egzekucji,

Dziat 1V: Hipoteka przymusowa — 84105,00 (stownie: osiemdziesiat cztery tysigce sto pieé)zt
- zabezpieczenie roszczenia pienieznego tukasza Kieliszkowskiego wzgledem pozwanego
Krzysztofa Ruska, postanowienie o zaptate w przedmiocie wniosku o zabezpieczenia sygn.
akt IV GNC 1009/22/S z dnia 10 maja 2022 roku. Wierzyciel hipoteczny: tukasz
Kieliszkowski, Pesel: 83060807798.

Ksiega wieczysta nr KR1Y/00087645/7
Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg

nr KR1Y/00087645/7 dla nieruchomos$ci gruntowej potozonej w miejscowosci Biertowice,
gmina Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie wytacznie

z dziatki ewidencyjnej nr 718/2 o powierzchni 0,0903 ha stanowigcej grunty orne.

Dziat I-Sp.: wolny od wpisow.

Dziat Il:

Wiascicielami przedmiotowej nieruchomosci ujawnionymi w dziale 1l ksiegi wieczystej sa:
. w udziale Y2 czesci Dorota Swiatton corka Andrzeja i Zofii, Pesel: 80092811023;
. w udziale Y2 czesci Krzysztof Rusek syn Andrzeja i Alicji, Pesel: 89071215270

na podstanie umowy darowizny, 3337/2020, z dnia 12.10.2020 r., umowy majgtkowej
malzenskiej, 6337/2016, z dnia 7.12.2016 r., umowy darowizny oraz umowy ustanowienia
uzytkowania, 4489/2020, z dnia 30.12.2020r.

Dziat 11I: widnieje wzmianka:
1. REP.C./ KOMO /90878 / 23 - 2023-06-12, 13:30:15
DZ. KW./KR1Y /4818 /23 /1 -2023-06-13, 07:29:35 - wpis wszczecia egzekucji.

Dziat 1V: widniejg wzmianki:

1. REP.C./NOTA /1100966 / 22 - 2022-12-14, 18:22:08.

1.1 DZ. KW./KR1Y /11877 /22 /3 -2023-12-19, 12:21:11 — apelacja.

1.2DZ. KW./KR1Y /11877722 /1 -2022-12-15, 07:36:35 - wpis hipoteki umownej tgczne;.
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Ksiega wieczysta nr KR1Y/00087646/4
Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg

nr KR1Y/00087646/4 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Biertowice,
gmina Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie wytacznie
z dziatki ewidencyjnej nr 718/3 o powierzchni 0,0870 ha stanowigcej inne tereny

zabudowane.

Dziat I-Sp.: wolny od wpisow.

Dziat 1I:

Wiascicielami przedmiotowej nieruchomosci ujawnionymi w dziale 1l ksiegi wieczystej sa:
. w udziale %2 czesci Dorota Swiatlon corka Andrzeja i Zofii, Pesel: 80092811023;
. w udziale %2 czesci Krzysztof Rusek syn Andrzeja i Alicji, Pesel: 89071215270

na podstanie umowy darowizny, 3337/2020, z dnia 12.10.2020 r., umowy majgtkowe;j
matzenskiej, 6337/2016, z dnia 7.12.2016 r., umowy darowizny oraz umowy ustanowienia
uzytkowania, 4489/2020, z dnia 30.12.2020 r.

Dziat Ill: widnieje wzmianka:
1. REP.C./ KOMO /90867 / 23 - 2023-06-12, 13:24:05
DZ. KW./KR1Y /4816 /23 /1 -2023-06-13, 07:20:59 - wpis wszczecia egzekuciji.

Dziat IV: widniejg wzmianki:
1. REP.C./ NOTA /1100966 / 22 - 2022-12-14, 18:22:08.
2DZ. KW./KR1Y /11877 /221 -2022-12-15, 07:37:03 - wpis hipoteki umownej tgczne;j.

Ksiega wieczysta nr KR1Y/00094688/2
Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg

nr KR1Y/00094688/2 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Biertowice,
gmina Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie wytacznie
z dziatek ewidencyjnych nr 724 o powierzchni 0,0620 ha stanowigcej grunty orne,
727 o powierzchni 0,0535 ha stanowigcej grunty orne, 715 o powierzchni 0,1732 ha

stanowigcej grunty orne, 726 o powierzchni 0,0498 ha stanowigcej grunty orne,

Dziat I-Sp.: wolny od wpisow.

Dziat Il:

Wiascicielami przedmiotowej nieruchomosci ujawnionymi w dziale 1l ksiegi wieczystej sa:
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. w udziale %2 czesci Dorota Swiatton corka Andrzeja i Zofii, Pesel: 80092811023;

. w udziale V2 cze$ci Krzysztof Rusek syn Andrzeja i Alicji, Pesel: 89071215270
na podstanie umowy darowizny, 3337/2020, z dnia 12.10.2020 r., umowy darowizny oraz
umowy ustanowienia uzytkowania, 4489/2020, z dnia 30.12.2020 r.

Dziat IlI: widnieje wzmianka:
1. REP.C./KOMO /90871 / 23 - 2023-06-12, 13:27:17
DZ. KW./KR1Y /4817 /23 /1 -2023-06-13, 07:23:26 - wpis wszczecia egzekucji.

Dziat 1V: widniejg wzmianki:
1. REP.C./ NOTA /1100966 / 22 - 2022-12-14, 18:22:08.
2DZ. KW./KR1Y /11877 /221 -2022-12-15, 07:37:15 - wpis hipoteki umownej tgczne;j.
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Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntow:
Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: myslenicki
Jednostka ewidencyjna: Sutkowice - G [120907_5]
Obreb: Biertowice [0001]
Nr jednostki rejestrowej: G633

Wspotwitasnosé:

- w udziale ¥z cze$ci Dorota Swiatton corka Andrzeja i Zofii,
adres: ul. 11 — Listopada 101, 32-440 Sutkowice;

- w udziale 2 czesci Krzysztof Rusek syn Andrzeja i Alicji,
adres: Biertowice 219, 32-440 Biertowice

Uzytki i klasy
Pow. gleboznawcze Az
Nr dziatki Adres N_r ks'Qg'.
[ha] Rodzai Pow. wieczystej
odzaj [ha]
Rllla 0,0189
715 Biertowice 0,1732 RIVa 0,1147 KR1Y/00094688/2
PslV 0,0396
Biertowice Rllla 0,0237
718/2 0,0903 RIVa 0.0666 KR1Y/00087645/7
Biertowice Rllla 0,0760
718/3 0,0870 Bi 00110 KR1Y/00087646/4
. . Br-Rllla | 0,1386
718/5 Biertowice 219 0,1467 Bi 0.0081 KR1Y/00071729/5
724 Biertowice 0,0620 RIVa 0,0620 KR1Y/00094688/2
726 Biertowice 0,0498 Rllla 0,0498 KR1Y/00094688/2
Biertowice Rllla 0,0507
727 0,0535 RIVa 00028 KR1Y/00094688/2
Razem 0,6625

Wydruk treSci ksiegi wieczystej oraz wypis z rejestru gruntow stanowi zatgcznik

do niniejszego opracowania.
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I1.2. LOKALIZACJA

Przedmiotowe nieruchomosci potozone sg w miejscowosci Biertowice, gmina Sutkowice

powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie. Nieruchomosci zlokalizowane w niewielkiej

odlegtosci od centrum Biertowic, gdzie znajduje sie kosciot, szkota oraz punkty handlowo —
ustugowe, o ok. 4 km od centrum Sutkowic, o ok. 12 km od centrum Myslenic i ok. 30 km

od Krakowa. Sgsiedztwo bezposrednie — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tereny

niezabudowane czesciowo uzytkowane rolniczo oraz grunty zadrzewione i zakrzewione.

Rys.1. Gmina Sutkowice
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Rys. 2. Mapa topograficzna z lokalizacjg przedmiotowych dziatek ewidencyjnych.

Zrédfo: http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/
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I.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie  z aktualnie  obowigzujgcym  Miejscowym  planem  zagospodarowania
przestrzennego w Gminie Sutkowice dla obszaru wsi Bierfowice — w jej granicach
administracyjnych z wytgczeniem terenu okreslonego w Uchwale Rady Migjskiej w
Sutkowicach nr XVIl/85/12 z dnia 26 stycznia 2012r. (Uchwala nr XXIV/136/12)

Uchwata: MPZP Nr: XXIV/136/12+rysunek XXXII/205/13 dziatki potozone sg w terenach

oznaczonych symbolami:

Dziatka ewidencyjna nr 718/5

24MU — tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j;
- nieprzekraczalna linia zabudowy

Dziatka ewidencyjna nr 718/3

24MU - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej;

Dziatka ewidencyjna nr 718/2

24MU - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j;

Dziatka ewidencyjna nr 715

24MU - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j;

18ZL - tereny lasow;

Dziatka ewidencyjna nr 724

24MU — tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j;

Dziatka ewidencyjna nr 726

24MU - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j;

Dziatka ewidencyjna nr 727

24MU - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j;

Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej oznaczone na Rysunku planu
symbolami 1-25 MU z podstawowym przeznaczeniem pod lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej z ustugami o charakterze komercyjnym realizowanej jako:

1) zabudowa mieszkaniowa wolnostojgca oraz blizniacza,

2) zabudowa mieszkaniowa wolnostojgca oraz blizniacza z cze$cig ustugowg mieszczgca

sie w budynku mieszkalnym;
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2. Dla powyzszych terenéw dopuszcza sie:

1) realizacje wolnostojgcej zabudowy ustugowej o charakterze komercyjnym z
zastrzezeniem warunkow okreslonych w ust. 3 pkt 1;

2) lokalizacje wolnostojacych budynkéw garazowych, gospodarczych oraz garazowo-
gospodarczych z ograniczeniem do 50,0m? powierzchni zabudowy przypadajgcej na jeden
samodzielny budynek mieszkalny lub mieszkalno ustugowy;

3) realizacje zieleni urzadzonej, trawnikéw, skwerdéw, placow zabaw;

4) lokalizacje obiektéw matej architektury;

5) realizacje drog wewnetrznych, parkingéw;

6) realizacje ciggdw pieszych i Sciezek rowerowych;

7) lokalizacje sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej i komunalne;.

3. Warunkiem lokalizacji obiektéw i urzgdzen w ramach przeznaczenia dopuszczalnego
jest dostosowanie ich do wymogow i charakteru przeznaczenia podstawowego;

z zachowaniem proporcji tak, aby:

1) suma powierzchni zabudowy obiektéw przeznaczenia dopuszczalnego, o ktérym mowa
w ust. 2 pkt 1 nie stanowita wiecej niz 40% sumy powierzchni zabudowy obiektéw
przeznaczenia podstawowego.

2) suma powierzchni zabudowy przeznaczenia dopuszczalnego okreslonego ust. 2 pkt 2,
oraz pkt 5 nie stanowita wiecej niz 25% powierzchni terenu inwestycji.

4. Ustala sie zasade braku ucigzliwosci prowadzonego programu ustugowego dla
mieszkalnictwa.

5. W granicach terenéw MU ustala sie nastepujgce zasady zagospodarowania terenu i
ksztattowania zabudowy mieszkaniowej:

1) wskaznik powierzchni zabudowy — maksymalnie 35%; przy czym:

a) powierzchnia zabudowy w ramach terendéw poszczegdlnych inwestycji (dziatek) nie
moze by¢ wieksza niz 300 m?;

b) w przypadku realizacji obiektéw na istniejgcych dziatkach o powierzchni mniejszej niz
700m?,

powierzchnia zabudowy w ramach terendw poszczegdlnych inwestycji (dziatek) nie moze
przekroczy¢ 120 m?, przy zachowaniu wskaznika okreslonego w pkt. 2.

2) zachowanie minimum 40% powierzchni terenu inwestycji jako teren biologicznie czynny;
3) wysokos¢ budynkow:

a) dla budynkéw mieszkaniowych, mieszkaniowo-ustugowych oraz ustugowych w terenach
oznaczonych na Rysunku planu symbolem MU — maksymalnie 12 m;

b) dla budynkéw garazowych, gospodarczych, garazowo — gospodarczych — maksymalnie

jedna kondygnacja,
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wysokos¢ budynkéw maksymalnie 6,0 m; w przypadku realizacji zadaszenia w formie
tarasu wysokos¢ maksymalng nalezy dostosowaé do poziomu posadzki nad pierwszag
kondygnacjg nadziemng;

¢) wysokos¢ podpiwniczenia budynkéw max. do 1,0 m ponad poziom terenu
przylegajgcego do sciany budynku, w miejscu gdzie rzedna terenu jest najwyzsza;

4) geometria dachéw:

a) dla budynkéw mieszkaniowych, mieszkaniowo-ustugowych oraz ustugowych ustala sie
dachy dwuspadowe (w tym naczotkowe i potszczytowe) o jednakowym nachyleniu
gtéwnych potaci dachowych od 35° do 45°;

b) dla budynkéw gospodarczych i garazy ustala sie dachy dwuspadowe (w tym
naczétkowe i pétszczytowe) o jednakowym nachyleniu gtéwnych potaci dachowych od 350
do 45°; dopuszcza sie takze realizacje dachéw ptaskich w formie taraséw zwigzanych
funkcjonalnie z budynkiem mieszkalnym;

c¢) dla istniejgcych budynkéw dopuszcza sie zachowanie obecnej geometrii dachdw,

w przypadku rozbudowy istniejgcych obiektéw dopuszcza sie dostosowanie geometrii
projektowanego dachu do geometrii istniejgcego dachu;

d) mozliwosc¢ stosowania przedtuzenia czesci lub catosci jednej z pofaci,

e) dopuszcza sie doswietlenie dachéw lukarnami oraz oknami potaciowymi.
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Rys.3. Fragment miejscowego planu zagospdoarowania przestrzennego.

Zrodto: https://sip.gison.pl/sutkowice
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[1.4. DZIALKI GRUNTU

Rys.4. Orotfotomapa z widokiem na przedmiotowe dziatki

Zrédto: https://mapy.geoportal.gov.pl/

Dziatka ewidencyjna nr 718/5

Dziatka o powierzchni 1467 m?, zabudowana domem mieszkalnym jednorodzinnym
(opisanym szczegotowo w dalszej czesci opraciwania), posiada ksztatt regularny, teren
w granicach dziatki ptaski, zagospodarowany, zielen urzadzona, place, dojazdy oraz parkingi
urzadzone. Dziatka posiada dobry dostep do sieci urzadzen infrastruktury technicznej oraz
handlowo — ustugowej czy spotecznej. Dojazd do dziatki drogg urzadzong w granicach dziafki
718/6, bedaca wilasnoscia innych oséb fizycznych (prawdopodobnie powigzanych

Z whascicielami przedmiotowej nieruchomosci).
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Dziatka ewidencyjna nr 718/3

Dziatka o powierzchni 870 m?, niezabudowana, posiada ksztalt regularny, korzystny
do zagospodarowania teren w granicach dziatki ptaski, teren biologicznie czynny porosniety
roslinnoscia trawiastg, zagospodarowany jako czesc¢ rekreacyjno - wypoczynkowa. Dziatka
posiada dobry dostep do sieci urzadzen infrastruktury technicznej oraz handlowo -
ustugowej czy spotecznej. Dojazd do dziatki drogg urzadzong w granicach dziatek 718/6
oraz 725 bedgcych wiasnoécig innych osoéb fizycznych (prawdopodobnie powigzanych
z wtadcicielami  przedmiotowej nieruchomosci). Przez dzialke przebiega linia

telekomunikacyjna oraz linia energetyczna sredniego napiecia.

Dziatka ewidencyjna nr 718/2

Dziatka o powierzchni 903 m?, niezabudowana, posiada ksztatt regularny, korzystny
do zagospodarowania teren w granicach dziatki ptaski, teren biologicznie czynny porosniety
roslinnoscig trawiastg. Dziatka posiada dobry dostep do sieci urzgdzeh infrastruktury
technicznej oraz handlowo — ustugowej czy spotecznej. Dojazd do dziatki drogg urzgdzonag
w granicach dziatek 718/6 oraz 725 bedgcych wilasnoscig innych oséb fizycznych
(prawdopodobnie powigzanych z wtascicielami przedmiotowej nieruchomosci).

Przez dziatke przebiega linia energetyczna Sredniego napiecia, na dziatce w poétnocne;j

czesci znajduje sie transformator.

Dziatka ewidencyjna nr 715

Dziatka o powierzchni 1 732 m?, niezabudowana, posiada ksztatt waski i wydtuzony,
regularny, teren w granicach dziatki ptaski, teren biologicznie czynny porosniety roslinnoscig
trawiastg. Dziatka posiada staby dostep do sieci urzadzen infrastruktury technicznej oraz
handlowo — ustugowej czy spotecznej. Dziatka nie ma prawnie zapewnionego dostepu
do drogi publicznej. Przez dziatke przebiega linia energetyczna $redniego napiecia oraz

linia telekomunikacyjna.

Dziatka ewidencyjna nr 724

Dziatka o powierzchni 620 m?, niezabudowana, posiada ksztalt lekko nieregularny, teren
w granicach dziatki ptaski, teren biologicznie czynny porosniety roslinnoscig trawiasta,
czesciowo zadrzewiony i zakrzewiony. Dziatka posiada staby dostep do sieci urzadzen
infrastruktury technicznej oraz handlowo — ustugowej czy spotecznej. Dojazd do dziatki
drogg urzgdzong w granicach dziatek 718/6 oraz 725 bedacych witasnoscig innych osob

fizycznych (prawdopodobnie powigzanych z wiascicielami przedmiotowej nieruchomosci).

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 . strona 19/42



Wycena nieruchomos$ci gruntowych — Biertowice, gm. Sutkowice - sygn. akt Km 528/23
Autor opracowania: Tomasz Lehman

Dziatka ewidencyjna nr 726

Dziatka o powierzchni 498 m?, niezabudowana, posiada ksztatt regularny, teren
w granicach dziatki ptaski, teren biologicznie czynny porosniety roslinnoscig trawiasts.
Dziatka posiada sredni dostep do sieci urzgdzen infrastruktury technicznej oraz handlowo —
ustugowej czy spotecznej. Dojazd do dziatki drogg urzadzong w granicach dziatek 718/6
oraz 725 bedacych wiasnoscig innych oséb fizycznych (prawdopodobnie powigzanych
z whascicielami przedmiotowej nieruchomosci).

Przez dziatke przebiega linia energetyczna sredniego napiecia oraz linia telekomunikacyjna.

Dziatka ewidencyjna nr 727

Dziatka o powierzchni 535 m? niezabudowana, posiada ksztatt regularny, teren
w granicach dziatki ptaski, teren biologicznie czynny porosniety roslinnoscig trawiasta,
czesciowo zadrzewiony i zakrzewiony. Dziatka posiada sredni dostep do sieci urzgdzen
infrastruktury technicznej oraz handlowo — ustugowej czy spotecznej. Dojazd do dziatki
drogg urzgdzong w granicach dziatek 718/6 oraz 725 bedgcych wtasnoscig innych osob
fizycznych (prawdopodobnie powigzanych z wtascicielami przedmiotowej nieruchomosci).

Przez dziatke przebiega linia energetyczna sredniego napiecia oraz linia telekomunikacyjna.

I1.5. CZESCI SKLADOWE

BUDYNEK MIESZKALNY

Czescig sktadowg przedmiotowej nieruchomosci jest budynek mieszkalny jednorodzinny
oznaczony nr 219, dokumentacja projektowa budynku udostepniona tylko czesciowo, brak
dokumentéw poswiadczajgcych oddanie budynku do uzytkowania, wg oswiadczenia
wiasciciela, budynek zostat wybudowany ok. roku 2000, co potwierdza analiza archiwalnych

zdjec¢ lotniczych.

Dane techniczne budynku:

Powierzchnia uzytkowa: 180,50 m? (powierzchnie okreslono na podstawie projektu, bez

uwzgledniania dobudowanego garazu, strychu oraz klatki schodowej).

Opis konstrukcji budynku

Fundamenty — fawy i mury fundamentowe z betonu,
Sciany zewnetrzne— pustaki zuzlobetonowe,
Sciany wewnetrzne — pustaki cegta ceramiczna,
Strop nad parterem - ptyty zelbetowe,

Dach — konstrukcja drewniana, pokrycie dachu dachéwkg ceramiczng;
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Elementy wykornczenia budynku

Tynk wewnetrzny — cementowo — wapienny,

Tynk zewnetrzny — tynk akrylowy na styropianie

Oktadziny i malowanie — farby emulsyjne,

Posadzki i podfogi — terakota, parkiety, wyktadzina dywanowa,

Stolarka okienna — drewniana z szybami niskoemisyjnymi;

Stolarka drzwiowa — drewniana;

Instalacje wewnetrzne — elektryczna, wodociggowa woda z ujecia lokalnego, kanalizacja z
odprowadzeniem do szamba,

Ogrzewanie — CO oraz wkfad kominkowy z rozprowadzeniem,

Stopien zuzycia technicznego

Stan techniczny budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia. Mogg wystapi¢ nieznaczne
uszkodzenia wynikajgce z uzytkowania szczegolnie mechaniczne. Konieczny jest remont

biezacy polegajgcy na naprawach uzupetniajgcych, konserwacji i impregnaciji.

Do budynku dobudowany garaz jednostanowiskowy, murowany, z dachem ptaskim, brama

garazowa segmentowa.

Uwaga: Ogledzin nieruchomosci dokonano w warunkach ograniczonej dostepnoS$ci, tj. nie
udostgpniono budynku wewnatrz, dokonano ogledzin dziatek oraz budynku zewnetrz.
Dokumentacja fotograficzna wewnetrza domu (wykonana w dniu 7 marca 2022 r. przez
Agencje Nieruchomo$ci) i cze$¢ dokumentacji projektowej udostepniona przez

wspotwtasciciela.
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lIl. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Walory krajobrazowo - przyrodnicze i potgczenie komunikacyjne z Krakowem powodujg,
ze Powiat Myslenicki cieszy sie coraz wiekszym zainteresowaniem ze strony potencjalnych
nabywcéw nieruchomosci. Ziemia Mys$lenicka pod wzgledem geograficznym potozona jest
na obszarze dwoch makroregiondw karpackich. Pétnocna czes¢ wchodzi w skiad
pagorkowatego Pogoérza Karpackiego, potudniowa czes¢ Ziemi Myslenickiej wchodzi
w sktad krain gérskich — Beskidu Sredniego (zwanego tez Beskidem Makowskim) i Beskidu
Wyspowego zaliczanych do pasma Beskidow Zachodnich. Krajobraz kulturowy regionu
to zabudowa mato zwarta i spontanicznie rozrzucona, nieraz az po szczyty wzgorz. W

dolinach wzdtuz ciggdw ulicowka przechodzgca w centrach w zwartg zabudowe.

SHhina Gmina
p Siepraw |-
Gminagl Gmina :
S Gmina
Su#kqulf.e Myslenice Raclaciice
} 3
L Gmina
L. Gmina  Wisniowa
L Pcim
Gmina [Tokarnia
Gmina Lubien

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 wptywajace na jej wartos¢ (funkcja i architektura,
uzbrojenie, inne cechy). Pojecie nieruchomosci ,porownywalne” nie oznacza, ze
nieruchomosci te majg identyczne cechy jak nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny
(np. takg samg powierzchnie lub identyczne przeznaczenie), lecz ze roznice pomiedzy tymi
nieruchomosciami sg mozliwe do skorygowania w procesie szacowania, poprzez

zastosowanie odpowiednich wspotczynnikdw korygujgcych i poprawek.
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lIl.1. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH
BUDYNKAMI MIESZKALNYMI

Dla potrzeb wyceny przedmiotowej dziatki ewidencyjnej nr 718/5 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 budynkami

mieszkalnymi jednorodzinnymi, transakcje zawarte na rynku wtornym (sprzedaz
pomiedzy osobami fizycznymi), w stanie wykornczonym, wybudowanymi w latach: od 90-
tych do 2019 roku, o powierzchni dziatki od 500 m? - 3.000 m?, budynki w dobrym stanie
technicznym (odrzucono budynki w ztym stanie technicznym),

* Obszar badania: powiat myslenicki;

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

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzadzeniu § 5.1).

W zwigzku z zastosowaniem ww. kryteriéw wyselekcjonowano piec¢dziesiat dwie transakcje.
Po wstepnej analizie statystycznej (badanie podstawowych miar skupienia i rozproszenia)
odrzucono kilkanascie transakcji odstajgcych, a nastepnie dokonano szczegétowej oceny
pozostatych odrzucajgc te, ktore nie spetniajg w sposob wystarczajgcy kryterium
podobienstwa. W wyniku tych czynnosci wyselekcjonowano 17 transakcji podobnych
bedacych podstawg wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Cene minimalng 757 716 zi,
okresla nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Bogdandwka, o powierzchni dziatki 1 000
m?2. Cene maksymalng, wynoszgcg 1 149 477 zt definiuje nieruchomos$é¢ zlokalizowana

w Trzebuni, o powierzchni dziatki 1 200 m2. Srednia cena to 885 204 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 nieruchomosci 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 nieruchomosci do poréwnania zostaty

skorygowane z tytutu uptywu czasu o 6,5 %/rok.
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej

przedstawiono w ponizszej tabeli.

Tabela nr 1
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Z analizy rynku lokalnego wynika, iz na lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych

zabudowanych

budynkami  mieszkalnymi  jednorodzinnymi,

ceny

transakcyjne

sg uzaleznione od atrybutéw, ktérych wagi i skale zawiera ponizsza tabela nr 2.

Waga
Cechy rynkowe Zakres wartosci cechy rynkowej cechy [ Wartosé cechy
(%)
bardzo dobra: bardzo dobra dostepnos$é do infrastruktury
spotecznej i ustugowo-handlowej; wysokie walory krajobrazowe;
korzystne i atrakcyjne sgsiedztwo; dojazd drogg o nawierzchni
twardei ulepszonei 5 - bardzo dobra
Lokalizacja — s uepszone; 4 - dobra
potozenie, bardzo staba: staba dostepno$¢ do infrastruktury spotecznej 30% | 3-srednia
otoczenie, dojazd i ustugowo-handlowej; w bliskim sasiedztwie ucigzliwe lub 2 - sfaba
. . . . . 1 - bardzo staba
mocno nieatrakcyjne obiekty budowlane; dojazd drogg o
nawierzchni twardej nieulepszonej lub brak urzgdzonego
dojazdu;
. . 5
bardzo duza: powyzej 210 m 5 - bardzo duza
Powierzchnia duza: 170 m? - 210 m? 4 - duza
Ao srednia: 140 m?- 170 m? 20% 3 - $rednia
budynku 2 - mata
mata: 120 m? - 140 m?
1 - bardzo mata
bardzo mata: ponizej 120 m?
bardzo dobry: petne uzprOJenle, ogrzewanie centralne, budypek_ 5 - bardzo dobry
w bardzo dobrym stanie technicznym, standard wykonania i 4 - dobry
S'_can 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 - pardzo dobra
. o ptaskim lub o nieznacznych deniwelacjach; 4 - dobra
Pomerzphrua i 20% |3 - srednia
stan dziatki bardzo staba: dziatka o niewielkiej powierzchni, o niekorzystnym 2 - staba
ksztatcie lub znacznych deniwelacjach; 1 - bardzo staba
bardzo dobre: mate ograniczenia w zabudowie, nieistotne
zagrozenia $rodowiskowe, wysoka ocena innych cech
Inne —w tym . . . 5 - bardzo dobre
e . nieuwzglednionych wyzej
ograniczenia w 4 - dobre
mozliwosci bardzo stabe: duze ograniczenia w zabudowie np. 10% 3 - $rednie
zagospodarowania | przechodzace przez dziatke sieci techniczne; wysokie i - E’at(’ie b
nieruchomosci zagrozenia $rodowiskowe; niska ocena innych cech nie - barazo stabe
uwzglednionych wyzej
SUMA 100%
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktére osiagnety skrajne ceny.
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l1l.2. ARKUSZ WYCENY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym oznaczonym numerem porzgdkowym 219, potozonym
w granicach dziatki nr 718/5 o powierzchni 1 467 m? w miejscowos$ci Biertowice, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewodztwo matopolskie, metodg korygowania ceny
Sredniej, mieszczgcg sie w podejsciu porownawczym. Z uwagi ha czesto watpliwg
wiarygodnos¢ informacji o powierzchniach budynkéw poréwnawczych jako jednostke
poréwnawczg — warto$¢ bazowg (dla nieruchomosci wycenianej i podobnych) — przyjeto
catg nieruchomos¢ (zgodnie z pkt 3.9 Noty Interpretacyjnej nr 1 - NI1 - Zastosowanie
podejscia porbwnawczego w wycenie nieruchomosci). Warto$§¢ wspétczynnika sredniego
dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny $redniej - ustalana jest w dostepnym przedziale
zakresu w sposéb proporcjonalny do usytuowania ceny s$redniej prébki transakcji
w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalng. Wartosci wspoétczynnikéw zawarte
pomiedzy wartoscig srednig a skrajnymi interpolowane sg liniowo. Obliczenia zamieszczono

w ponizszej tabeli.

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspdlczynnikéw

cena minimalna 757 716 BRI
cena maksymalna 1149 477 u min 0,8560
cena srednia 885 204 u max 1,2985
. oy . o Atrybut Wartos ¢
Atrybuty Wagi ws ;:kre:”f;n Iznnous'cge o Za::zsl ;nryf:tgsvsm nieruch. |wspoétczynnika
potezyn rygujaceg wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja, 0,30 0,2568 0,3896 1 5 3 0,3000
otoczenie, dojazd
Powierzchnia 0,20 0,1712 0,2597 1 5 4 0,2299
budynku
Stan techniczno - 0.20 0,1712 0,2597 1 5 2 0,1856
uzytkowy
Po.W|e.rzchn|a i stan 0.20 0,1712 0,2597 1 5 4 0,2299
dziafki
Inne 0,10 0,0856 0,1299 1 5 4 0,1149
1,00 0,8560 1,2985 1,0603

Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowe;j:

W, = 885204 * 1,0603 = 939000
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11.3. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH
PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE

Dla potrzeb wyceny gruntu w granicach niezabudowanych dziatek ewidencyjnych nr 718/2,
718/3, 724, 726, 727, 715, zgodnie z § 3.5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii

W sprawie wyceny, okreslono i zbadano:

e Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych

pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz mieszkaniowo - ustugows,
nieruchomosci gruntowe niezabudowane, zawarte na rynku wtornym (sprzedaz
pomiedzy osobami fizycznymi), o powierzchni dziatki od 500 m?2 do 3.000 m?,

e Obszar badania: gmina Sutkowice,

e Okres badania cen: od stycznia 2023 r. do dnia niniejszej wyceny (zgodnie

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzadzeniu § 5.1).

W zwigzku z zastosowaniem ww. kryteriow wyselekcjonowano pieédziesigt trzy transakcje.
Po wstepnej analizie statystycznej (badanie podstawowych miar skupienia i rozproszenia)
odrzucono kilkanascie transakcji odstajgcych, a nastepnie dokonano szczegdtowej oceny
pozostatych odrzucajgc te, ktore nie spetniajg w sposob wystarczajgcy kryterium
podobienstwa. W wyniku tych czynnosci wyselekcjonowano dwadziescia cztery transakcje
podobne bedgce podstawg wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Cene minimalng
85,50 zi/m?, okresla nieruchomo$¢ potozona w Sutkowicach o powierzchni dziatki
1202 m? Cene maksymalng, wynoszgacg 208,66 zi/m? definiuje nieruchomosé

zlokalizowana w Krzywaczce, o powierzchni dziatki 808 m?2. Srednia cena to 137,06 zl/m?2.
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Analiza trendu czasowego
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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 stycznia 2022 r. do dnia niniejszej wyceny. Obszar
analizy obejmowat rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe na terenie powiatu myslenickiego. W odniesieniu do jednego roku jest
to 8,29 % przyjmujac transakcje bez grupowania. W oparciu o powyzsze, biorgc pod uwage

analizy przeprowadzone na ww. rynku oraz opracowania wiasne, realnym i bezpiecznym

2022-03-20 2022-05-19 2022-07-18 2022-09-16 2022-11-15 2023-01-14 2023-03-15 2023-05-14 2023-07-13 2023-09-11 2023-11-10

Trend zmian [%/roK] : 8,29
Nachylenie prostej reg. : 0,0194
Wsp.determinacji : 0,01
Liczba transakcji : 907

bedzie przyjecie trendu zmiany na poziomie 9,00%/rok.
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej

przedstawiono w ponizszej tabeli.
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktére osiagnety skrajne ceny.
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Wybadr cech rynkowych oraz ich wptyw na ceny na rynku lokalnym, okreslone na podstawie

analizy rynku oraz obserwacji zachowan inwestoréw, podaje ponizsza 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
wardei ulepszonei 5 - bardzo dobra
Lokalizacja — ) uepszonel 4 - dobra
potozenie, bardzo staba: staba dostepnos¢ do infrastruktury spotecznej 25% | 3-$rednia
otoczenie, dojazd i ustugowo-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 dobra
bardzo dobra: dziatka o duzej powierzchni, ksztaltna, na terenie
Powierzchnia i ptaskim lub o nieznacznych deniwelacjach; 4 - dobra
rowierzcnnia o e .
konfiguracja bardzo staba: dziatka o niewielkiej powierzchni, o niekorzystnym 20% |3 - srednia
ksztatcie lub znacznych deniwelacjach; 2 - staba
1 - bardzo staba
bardzo dobra: dziatka w catoéci budowlana, przeznaczona w 5 - bardzo dobra
Przeznaczenie — planie miejscowym pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng 4- dobra.
funkcja W planie bez ograniczen w zabudowie; 15% 3 - $rednia
miejscowym bardzo staba: dziatka tylko w czesci budowlana, istotne i ;"a’;a b
ograniczenia planistyczne np. linia zabudowy; - bardzo staba
bardzo dobra: dojazd drogg publiczng o nawierzchni twardej
ulepszonej wysokiej kategorii; blisko$¢ Srodkéw komunikacji 5 - bardzo dobra
Dost L., zbiorowej; 4 - dobra
0os nosc » .
komunikacvina bardzo staba: dojazd drogg wewnetrzng na dtugim odcinku 15% 3 - Srednia
nieurzgdzong badz brak dostepu do drogi publicznej; duza 2 - staba
odlegtos¢ od srodkéw komunikacii zbiorowej, 1 - bardzo staba
bardzo dobre: wszystkie media na dziatce lub w bezposrednim 5 - bardzo dobre
Uzbroienie sgsiedztwie z mozliwoscig przytgczenia; 4 - dobre
=zDrojenie ~ 15% | 3-séredni
L. () - Srednie
dostep do mediow | bardzo stabe: brak wigkszosci mediow Iub brak mozliwosci 2 - stabe
przytaczenia; 1 - bardzo stabe
bardzo dobre: mate ograniczenia w zabudowie, nieistotne
zagrozenia $rodowiskowe, wysoka ocena innych cech
Inﬁ_ w tym nieuwzglednionych wyzej 5 - bardzo dobre
ograniczenia w ge yen wyze) 4 - dobre
mozliwosci bardzo stabe: duze ograniczenia w zabudowie np. 10% 3 - srednie
zagospodarowania | przechodzace przez dziatke sieci techniczne; wysokie i' E’at(’ie b
nieruchomosci zagrozenia $rodowiskowe; niska ocena innych cech nie - barazo stabe
uwzglednionych wyzej
SUMA 100%
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l1l.4. ARKUSZE WYCENY GRUNTOW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci potozonej w miejscowosci Biertowice,
gmina Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziatek
ewidencyjnych nr 718/2 objetej ksiegg wieczystg KR1Y/00087645/7, 718/3 objetej ksiega
wieczystg KR1Y/00087646/4, 724 objetej ksiegg wieczystg KR1Y/00094688/2, 727 objete]
ksiegg wieczystg KR1Y/00094688/2 oraz 715 objetej ksiegg wieczystg KR1Y/00094688/2,
niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe, warto$¢ okreslono metodag
korygowania ceny sredniej mieszczgcg sie w podejsciu porownawczym. Jako jednostke
porownawczg przyjeto 1m? powierzchni gruntu. Obliczenia zamieszczono w ponizszych

tabelach.

Dziatka 718/3

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspélczynnikéw

cena minimalna 85,50 IR 1E
cena maksymalna 208,66 u min 0,6238
cena srednia 137,06 u max 1,5224
. o . o Atrybut Wartos¢
wycenianej [ korygujagcego
k umin’*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja, potozenie, | g 0,1560 0,3806 1 5 4 0,3153
otoczenle, _
Dostgpnos¢ 0,15 0,0936 0,2284 1 5 3 0,1500
komunikacyjna
Przeznaczenie 0,15 0,0936 0,2284 1 5 5 0,2284
POW|erzch_n|a i 0,20 0,1248 0,3045 1 5 5 0,3045
konfiguracija
Uzbrojenie 0,15 0,0936 0,2284 1 5 4 0,1892
Inne 0,10 0,0624 0,1522 1 5 1 0,0624
1,00 0,6238 1,5224 1,2498

Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowej:
VJ-: 137,06 * 1,2498 = 171,30

Wdz_ Nr 718/3 = 870 * 171,30 = 149 000
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Dziatka 718/2

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu wspoétczynnikow

cena minimalna 85,50 e T
cena maksymalna 208,66 u min 0,6238
cena srednia 137,06 u max 1,5224
Aty Wagi Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci n'?;?:;: ws:),\clﬁfgtz(;lrs;sika
wspotczynnika korygujacego skal atrybutow T T pee—
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja, polozenie, | g 55 0,1560 0,3806 1 5 3 0,2500
otoczenle, _
Dostep'nosc. 0,15 0,0936 0,2284 1 5 3 0,1500
komunikacvina
Przeznaczenie 0,15 0,0936 0,2284 1 5 5 0,2284
Powierzchnia i 0,20 0,1248 0,3045 1 5 5 0,3045
konfiguracja
Uzbrojenie 0,15 0,0936 0,2284 1 5 4 0,1892
Inne 0,10 0,0624 0,1522 1 5 1 0,0624
1,00 0,6238 1,5224 1,1845

V= 137,06 *

Wz nr71g2 = 903 *

Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowej:

1,1845 162,35

162,35 147 000

0
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Dziatka 715

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu wspétczynnikow

cena minimalna 85,50 R
cena maksymalna 208,66 u min 0,6238
cena srednia 137,06 u max 1,5224
. o . . Atrybut Wartos¢
Zak Zak
oty | wagi |, s et \eaees ot emen, | wepsicammie
! wycenianej [ korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja, polozenie, |, 55 0,1560 0,3806 1 5 2 0,2030
otoczenle, _
Dostepnos¢. 0,15 0,0936 0,2284 1 5 1 0,0936
komunikacyijna
Przeznaczenie 0,15 0,0936 0,2284 1 5 -2 0,0089
POW|erzch.n|a i 0,20 0,1248 0,3045 1 5 1 0,1248
konfiguracja
Uzbrojenie 0,15 0,0936 0,2284 1 5 2 0,1218
Inne 0,10 0,0624 0,1522 1 5 1 0,0624
1,00 0,6238 1,5224 0,6145

Wz Nr715 =

V, = 137,06

1732

Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowej:

* 0,6145 84,22

* 84,22 146 000

1

Uwaga: Wartos¢ atrybutu ,Przeznaczenie” w powyzszej tabeli ekstrapolowano poza zakres

zmiennosci z uwagi na fakt, ze wartosc¢ tej cechy dla przedmiotowej dziatki wykracza poza

wartosci zarejestrowane dla nieruchomosci podobnych (mozliwo$¢ takg dopuszczajg

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

ktore w Nocie Interpretacyjnej nr 1 /NI-1 Zastosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie

nieruchomos$ci/ w punkcie 6.4 moéwig, ze: w przypadku, gdy szacowana nieruchomos¢

ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci

0 cenie najnizszej, mozna wykorzystaC zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek

w metodzie porownywania parami oraz przy wyznaczaniu wspoétczynnikédw korygujacych

w metodzie korygowania ceny sredniej).
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Dziatka 726 oraz 727

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu wspétczynnikow

cena minimalna 85,50 ETRMIEES
cena maksymalna 208,66 u min 0,6238
cena srednia 137,06 u max 1,5224
. Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci Atrybut V\{ar‘toéc’:.
AT e wspotczynnika korygujacego skal atrybutéw e G C S
wycenianej | korygujacego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja, potozenie, | 55 0,1560 0,3806 1 5 4 0,3153
otoczenle’ _
Dostepnosc 0,15 0,0936 0,2284 1 5 3 0,1500
komunikacyina
Przeznaczenie 0,15 0,0936 0,2284 1 5 5 0,2284
Powierzchnia i 0,20 0,1248 0,3045 1 5 2 0,1624
konfiguracja
Uzbrojenie 0,15 0,0936 0,2284 1 5 3 0,1500
Inne 0,10 0,0624 0,1522 1 5 1 0,0624
1,00 0,6238 1,5224 1,0685

Vi

Wz Nr726 =

Wz Nr727 =

137,06

498

535

*

*

*

1,0685 =

146,45

n

146,45

R

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowe;:

146,45
73 000
78 000
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Dziatka 724

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspélczynnikéw

cena minimalna 85,50 EnEhe e
cena maksymalna 208,66 u min 0,6238
cena srednia 137,06 u max 1,5224
Atrybuty Wagi Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci n’?‘g:ﬁ’:; wsp\:\c{::z(;iﬁika
wspotczynnika korygujacego skal atrybutow wycenianej | korygujacego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja, potozenie, | g 0,1560 0,3806 1 5 2 0,2030
otoczenle’ _
Dostepnosc. 0,15 0,0936 0,2284 1 5 2 0,1218
komunikacyina
Przeznaczenie 0,15 0,0936 0,2284 1 5 5 0,2284
Powierzchnia i 0,20 0,1248 0,3045 1 5 2 0,1624
konfiguracia
Uzbrojenie 0,15 0,0936 0,2284 1 5 2 0,1218
Inne 0,10 0,0624 0,1522 1 5 2 0,0812
1,00 0,6238 1,5224 0,9186

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowej:

V= 137,06 * 09186 125,90

Wdz_ Nr724 = 620 * 125,90 78 000

U

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice marzec 2024 . strona 38/42



Wycena nieruchomos$ci gruntowych — Biertowice, gm. Sutkowice - sygn. akt Km 528/23
Autor opracowania: Tomasz Lehman

V. WYNIK KONCOWY

1. Warto$¢ rynkowa udziatu wynoszgcego 2 czesci w prawie wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Biertowice, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, objetej ksiegg wieczystg
nr KR1Y/00071729/5 sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 718/5 o powierzchni
1 467 m?, wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy:

469 500 zt

stownie zlotych: czterysta szesc¢dziesiat dziewie¢ tysiecy piecset

2. Wartos¢ rynkowa udziatlu wynoszgcego 72 czesci w prawie wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w miejscowosci Biertowice, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, objetej ksiegg wieczystg
nr KR1Y/00087646/4 sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 718/3 o powierzchni

870 m?, wynosi w zaokrggleniu do petnych tysiecy:

74 500 zt

stownie ztotych: siedemdziesiat cztery tysiace pieéset

3. Wartos$¢ rynkowa udziatu wynoszgcego Y2 czesci w prawie witasnosci przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej niezabudowane] potozonej w miejscowosci Biertowice, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, objetej ksiegg wieczystg
nr KR1Y/00087645/7 sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 718/2 o powierzchni

903 m?, wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy:

73 500 zt

stownie zlotych: siedemdziesiat trzy tysigce piecset
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4. Wartos$¢ rynkowa udziatu wynoszgcego Y2 czesci w prawie witasnosci przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w miejscowosci Biertowice, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, objetej ksiegag wieczystg
nr KR1Y/00094688/2 skiadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 715 o powierzchni
1 732 m?, wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy:

73 000 zt

stownie zlotych: siedemdziesiat trzy tysigce

5. Wartos¢ rynkowa udziatu wynoszacego 2 czesci w prawie wtasnosci przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w miejscowosci Biertowice, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, objetej ksiegg wieczystg nr
KR1Y/00094688/2 sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 726 o powierzchni 498 m?2,

wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy:

36 500 zt

stownie ztotych: trzydziesci szes¢ tysiecy piecset

6. Wartos¢ rynkowa udziatlu wynoszacego 72 czesci w prawie witasnosci przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w miejscowosci Biertowice, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, objetej ksiegg wieczystg
nr KR1Y/00094688/2 sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 727 o powierzchni

535 m? wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy:

39 000 zt

stownie ztotych: trzydziesci dziewie¢ tysiecy
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7. Wartos¢ rynkowa udziatlu wynoszacego 72 czesci w prawie wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w miejscowosci Biertowice, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, objetej ksiega wieczystg
nr KR1Y/00094688/2 skiadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 724 o powierzchni

620 m? wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy:

39 000 zt

stownie ztotych: trzydziesci dziewie¢ tysiecy

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, 19 marca 2024 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

. Niniejszg opinie opracowano dla celu okreslonego 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 majace wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

. Operat ten nie moze by¢ publikowana w catosci ani w czesciach, jak réwniez nie moze

by¢ udostepniana osobom trzecim, nie posiadajgcym interesu prawnego, bez
uzgodnienia z autorem operatu.
Warto$¢ rynkowag nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna

— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

. Opinia niniejsza wykonana zostata zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa

i Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw

Majatkowych.

VI. ZALACZNIKI

O O WO DN P

. Dokumentacja fotograficzna.

. Postanowienie o powotaniu biegtego.

. Wydruk tresci ksigg wieczystych.

. Wypis z rejestru gruntow dla przedmiotowych dziatek.
. Mapa zasadnicza.

. Kopia polisy ubezpieczeniowej
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