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I. CZESC OGOLNA

l.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, objeta ksiegg
wieczystg nr KR1Y/00074432/7 prowadzong przez Sad Rejonowy w Mys$lenicach
IV Wydziat Ksigg Wieczystych, potozona w Rudniku, gmina Sutkowice, powiat myslenicki,
wojewoddztwo matopolskie, skladajgca sie z dziatek ewidencyjnych nr 291/6 oraz 292/2 o
tgcznej powierzchni 463 m?2.

Czescig skladowg przedmiotowej nieruchomosci jest budynek piekarni o powierzchni

uzytkowej 492,6 m2.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej w granicach w/w dziatek wraz ze wszystkimi czesciami sktadowymi i elementami

zagospodarowania terenu.

[.2. Zleceniodawca

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

ulica Pitsudskiego 14, postanowienie z dnia 11 stycznia 2023 r.

1.3. Cel wyceny
Okre$lenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomos$ci w  postepowaniu

egzekucyjnym. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest wartosé¢

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

|.5. Daty wyceny

Data sporzgdzenia wyceny: 12 lipca 2023 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 22 maja 2023 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 22 marca 2023 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomos$ci: 22 marca 2023 r.
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[.6. Podstawy prawne i metodologiczne

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

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jednolity Dz. U. z dnia 26 marca 2021 r.,
poz. 555);

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);

1.7. Zrédta informacji

1. Ksiega wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci.

2. Dane ewidencji gruntéw i budynkéw, gmina Sutkowice, obreb Rudnik.

3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w Gminie Sutkowice dla obszaru wsi
Rudnik.

4. Mapa zasadnicza.

5. Ogledziny nieruchomosci.

6. Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.

[.8. Metodyka wyceny

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

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

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

zastosowaniu podejscia porownawczego, metody korygowania ceny srednie;j.
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Podejscie poréwnawcze 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 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 Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego, przy metodzie korygowania ceny s$redniej do
poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okreSla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegoélnych cechach tych

nieruchomosci.

Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujaco:

- okresSlenie rynku lokalnego, na ktorym 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 (Cg) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej),

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikéw korygujgcych jako:

B
C., C,

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wx = CSR * ZUI
=1
gdzie:
Ui — oznacza wielkosc i-tego wspoétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na

wartos¢ nieruchomosci,
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n — liczba wspétczynnikéw 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 sposob proporcjonalny do usytuowania
ceny sredniej probki transakcji w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalna.
Wartosci wspétczynnikdw zawarte pomiedzy wartoscig srednig a skrajnymi interpolowane

s liniowo.

Ze wzgledu na cel wyceny, z wartosci nieruchomosci wyodrebniono warto$¢ gruntu, wartosé

czesci sktadowych gruntu oraz wartos$¢ stuzebnosci.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

[I.1. Stan prawny

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg
numer KR1Y/00074432/7 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w Rudniku, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziatek nr 292/2
o powierzchni 0,0336 ha oraz 291/6 o powierzchni 0,0127 ha. Obszar catej nieruchomosci
wynosi: 0,0463 ha.

Dziat | Sp. zawiera wpis o tresci:

» stuzebnos¢ przejazdu, przechodu i przegonu na rzecz kazdoczesnych witascicieli
nieruchomosci utworzonej dz. nr 292/2 i 291/6 istniejagcym na gruncie szlakiem
droznym 4 (cztery) metry szerokim biegngcym po dz. nr 292/1 w sposéb opisany
kolorem czerwonym i wskazany tymze kolorem oraz linig przerywang na mapie
Z projektem podziatu karta akt 35 przy KW 70176.

Witasnosc¢ przedmiotowej nieruchomosci w dziale Il ksiegi wieczystej wpisana jest w catosci
na rzecz BURNOS spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Rudniku, na
podstawie umowy przenoszgcej wtasnos¢ oraz aktu ustanowienia hipotek zwyktych
i kaucyjnych zawartej w dniu 8 marca 2007 r. przed notariuszem Andrzejem Polanskim w

Kancelarii Notarialnej w Myslenicach do Rep. A 782/2007.

W dziale Il widniejg trzy wpisy o tresci:
— ostrzezenie 0 wszczeciu egzekucji z nieruchomosci na rzecz wierzyciela - ACTIVE-
PACK sp. jawna w Krakowie,
— ostrzezenie o przytgczeniu sie do egzekucji z nieruchomosci nowego wierzyciela -
Zaktady Zbozowo-Mtynarskie PZZ SA w Kielcach,
— przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci na rzecz wierzyciela Intrum Justitia
Debit Fund 1 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz

Sekurytyzacyjny z siedzibg w Warszawie.

W dziale 1V widnieje pie¢ wpisow o tresci:
— hipoteka umowna zwykta do kwoty 1 600 000,00 zt (stownie ztotych: jeden milion

szescéset tysiecy). Wierzytelnos¢ i stusunek prawny: wierzytelno$¢ banku z tytutu
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udzielonego kredytu, termin zaptaty: 2022-03-05, inne informacje: hipoteka na catej
tej nieruchomosci. Wierzyciel hipoteczny: Instrum Justitia Debt Fund 1 Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny z siedzibg w
Warszawie.

— hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 317 760,00 zi, (stownie ziotych: trzysta
siedemnascie tysiecy siedemset szescédziesigt). Wierzytelnos¢ i stosunek prawny:
koszty banku oraz odsetki, termin zaptaty: 2022-03-05, inne informacje: odsetki
naliczane weditug zmiennej stopy procentowej okreslonej w oswiadczeniu banku z
dnia 5 marca 2007 r. Wierzyciel hipoteczny: Instrum Justitia Debt Fund 1 Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny z siedzibg w
Warszawie.

— hipoteka umowna zwykta do kwoty 100 000,00 zt (stownie ztotych: sto tysiecy).
Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: sptata wierzytelnosci banku z tytutu udzielonego
kredytu, teremin zapfaty: 05.03.2009 r., inne informacje: hipoteka na catej tej
nieruchomosci. Wierzyciel hipoteczny: Fortis Bank Polska SA 2z siedzibg w
Warszawie.

— hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 21 360,00 zt (stownie ztotych: dwadzies$cia jeden
tysiecy trzysta sze$cdziesigt). Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: koszty banku oraz
odsetki, termin zapfaty: 2009-03-05, inne informacje: odsetki naliczane wedtug
zmiennej stopy procentowej okreslonej w oswiadczeniu banku z dnia 6 marca 2007 r.
Wierzyciel hipoteczny: Fortis Bank Polska SA z siedzibg w Warszawie.

— hipoteka przymusowa w kwocie 888 537,03 zt (stownie ziotych: osiemset
osiemdziesigt osiem tysiecy pieéset trzydziesci siedem 03/100). Wierzytelnosc i
stosunek prawny: zadtuzenie z tytutu skiadki na: FUS, FUZ, FP i FGSP, koszty
upomnienia, koszty egzekuciji, za okres: 10/2008-04/2014 i nalezne odsetki za zwioke,
stosunek prawny: decyzja 180371DZPDZ17/002467 z dnia 19-10-2017r. Wierzyciel

hipoteczny: Zakfad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Krakowie.

Oznaczenie nieruchomosci i stan wlasnosci ujawnione w ksiedze wieczystej sg zgodne
z obowigzujgcg ewidencja gruntéw, jednostka rejestrowa G1392, obreb ewidencyjny Rudnik
[Nr 0004], w jednostka ewidencyjna Sutkowice — Gmina [Nr 120907_5)].
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Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntow:

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: Sutkowice — Gmina [Nr 120907 _5]

Obreb: Rudnik [Nr 0004]

Nr jednostki rejestrowej: G1392

strona 9/37

Wiasciciel: BURNOS spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Rudniku

Oznaczenie dziatki Uzytki i klasy . .
Pow. gleboznawcze Nr ksiegi wieczystej
Arkusz obreb Numer [ha] Rodzaj Pow. lub inne dokumenty
mapy ¢ dziatki [ha]
Rudnik RIVa 0,0127 KW 74432
1 [0004] 291/6 0,0127
Rudnik Br-PslV | 0,0336 KW 74432
1 [0004] 292/2 0,0336

t gczna powierzchnia dziatek: 0,0463 ha

Zgodnie z kartotekg budynkoéw, poz. 120907 _5.0004.G1392:

— w graniach dziatki ewidencyjnej nr 292/2 w obrebie ewidencyjnym Rudnik [Nr 0004],

posadowiony jest murowany budynek w kategorii ,pozostate budynku niemieszkalne”,
nr ewidencyjny 166, identyfikator: 120907_5.0004.166_BUD, o jednej kondygnaciji

nadziemnej, o powierzchni zabudowy (z dokumentow): 129 m?,

— w graniach dziatek ewidencyjnych nr 291/6 i 292/2 w obrebie ewidencyjnym Rudnik

[Nr 0004], posadowiony jest murowany budynek w kategorii ,pozostate budynki
niemieszkalne”, nr ewidencyjny 170, identyfikator: 120907_5.0004.170_BUD, o jednej

kondygnacji nadziemnej, o powierzchni zabudowy z dokumentéw: 52 m2,

W dniu 7 pazdziernika 2002 r. Burmistrz Gminy Sutkowice wydat decyzje o pozwoleniu na

budowe

nr 78/2022,

znak AG.7353/G/B/25/02,

zatwierdzajgcg projekt budowlany

rozbudowy istniejgcej piekarni od strony potnocnej oraz adaptacji poddasza w istniejgcej

piekarni na mieszkanie i adaptacji garazu na biuro na dziatkach nr 292 i 291/4 w Rudniku

i udzielajgcg pozwolenia na budowe ww. inwestycji o parametrach technicznych:
powierzchnia zabudowy: 268,9 m?, powierzchnia uzytkowa: 239,8 m? (+ 80,3 m? - czes¢

mieszkalna), kubatura: 1176,2 m?® (+209,0 m?* - czes¢ mieszkalna).
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Postanowieniem z dnia 25 listopada 2002 r. Burmistrz Gminy Sutkowice skorygowat
powotang powyzej decyzje o pozwoleniu na budowe w ten sposéb, ze ,cze$¢ mieszkalng”

zamieniono na ,pomieszczenia biurowo — socjalne”.

Zgodnie z trescig pisma Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Myslenicach
z dnia 31 lipca 2019 r., znak UKi0O.0134.22.2019, w ewidencji prowadzonej od 2003 r. nie

stwierdzono, iz inwestycja rozbudowy budynku piekarni zostata oddana do uzytkowania.

Nieruchomo$¢ oddana jest w dzierzawe na podstawie umowy dzierzawy z 21 marca 2017
zawartej pomiedzy Spotkg BURNOS sp. z 0.0. z siedzibg w Rudniku ul. Dolna 340 jako
wydzierzawiajagcym oraz Panig Monikg Burnos ale prowadzgca dziatalnos¢ pod nazwg
Przedsigbiorstwo Produkcyjno Ustugowe Handlowe CELMARK, zamieszkatg Rudnik
ul. Dolna 340. Umowa zostata zawarta czas okreslony do dnia 31 grudnia 2025 r. Strony

Umowy ustanowity czynsz na kwote 10.000,00 zt na rok plus VAT.

[I.2. Lokalizacja

Rys. 1. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotowg nieruchomosé.
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Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Rudnik, gmina Sutkowice,
powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie. Nieruchomosé jest potozona w odlegtosci
okoto 3,5 km od centrum Sutkowic, okoto 11 km od centrum Myslenic, okoto 18 km od
potudniowej granicy Krakowa. Otoczenie bezposrednie stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowe;j

stuzebnoscig drogi po dziatce nr 292/1, szlakiem utwardzonym nawierzchnig asfaltows.

I1.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

W obowigzujgcym Miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w Gminie
Sutkowice dla obszaru wsi Rudnik — w jej granicach administracyjnych (...) - uchwata
nr 1/330/2014 Rady Miejskiej w Sutkowicach z 30 pazdziernika 2014 r. (D.UW.M
Z 24 listopada 2014 r., poz. 6742), przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w catosci na

obszarze oznaczonym symbolem:

6MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w catoSci.

1. Wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na Rysunku
planu symbolami 1-91 MN z podstawowym przeznaczeniem pod lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w formie budynkéw wolnostojgcych
i blizniaczych.

2. Dlaterenéw oznaczonych symbolami MN dopuszcza sie:

1) lokalizacje wbudowanej funkcji ustugowej o charakterze komercyjnym, o
powierzchni odpowiadajgcej definicji budynku mieszkalnego jednorodzinnego
zawartej w przepisach odrebnych;

2) lokalizacje wolnostojgcych budynkéw garazowych, gospodarczych oraz garazowo-
gospodarczych z ograniczeniem do 50,0 m? powierzchni zabudowy;

3) realizacje zieleni urzgdzonej, trawnikow, skwerdw, placéw zabaw;

4) lokalizacje obiektéw matej architektury;

5) realizacje drog wewnetrznych, parkingow;

6) realizacje ciagdw pieszych i Sciezek rowerowych;

7) lokalizacje sieci, urzadzen i obiektoéw infrastruktury technicznej i komunalnej.

3.  Warunkiem lokalizacji obiektoéw i urzadzen w ramach przeznaczenia dopuszczalnego

jest dostosowanie ich do wymogow i charakteru przeznaczenia podstawowego; z
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zachowaniem proporcji tak, aby suma powierzchni zabudowy przeznaczenia
dopuszczalnego okreslonego ust. 2 pkt 2, oraz pkt 5 nie stanowita wiecej niz 30%
powierzchni terenu inwestycji. Ustala sie zasade braku ucigzliwosci prowadzonego

programu ustugowego dla mieszkalnictwa. 4.

Rys.2. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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[1.4. Dziatki gruntu

Przedmiotowa nieruchomosé sktada sie z dziatek ewidencyjnych nr 291/6 i 292/2, ktoére
tworzg funkcjonalng cato$¢ o tgcznej powierzchni 463 m2. Ksztatt nieruchomos$ci jest lekko
nieregularny, ale wzglednie korzystny do zagospodarowania. Teren w graniach dziatek
raczej ptaski. Nieruchomos$¢ jest niemal w catosci zabudowana budynkiem piekarni

szczegotowo opisanym w dalszej czesci operatu szacunkowego.

Nieruchomo$¢ posiada petny dostep do sieci urzadzen infrastruktury technicznej - sieci

energetycznej, gazowej, wodno-kanalizacyjnej gminne;.
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Rys. 3. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotowe dziatki ewidencyjne nr 291/6 oraz nr 292/2.

Zrédfo: http://mapy.geoportal.gov.pl/

[1.5. Opis budynku piekarni

Budynek, bedacy czescig sktadowg przedmiotowej nieruchomosci, w czesci posiada 3
kondygnacje — przyziemie, parter oraz poddasze, w czesci pétnocnej — 1 kondygnacije -
przyziemie z tarasem na stropodachu. Budynek zrealizowano w dwoch etapach. Pierwotna
bryta budynku powstata w latach 80-tych. Na podstawie pozwolenia na budowe z 7
pazdziernika 2002 r., nr 78/2022, znak AG.7353/G/B/25/02, dokonano rozbudowy istniejgce;j
piekarni od strony pétnocnej oraz zaplanowano adaptacje poddasza w istniejgcej piekarni
na pomieszczenia biurowo — socjalne. Na dzien sporzgdzenia niniejszej opinii poddasze nie

byto w petni wykonczone.
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Parametry techniczne budynku, zgodnie z dokumentacijg projektowa:

Powierzchnia zabudowy: 387,1 m?
Powierzchnia uzytkowa: 492,6 m?
Powierzchnia catkowita: 594.0 m?
Kubatura: 2027,5 m?

Wykonano pomiar kontrolny pomieszczeh budynku. Nie stwierdzono istotnych réznic

pomiedzy powierzchnig z obmiaru oraz powierzchnig uzytkowg wynikajgcg z dokumentacji

technicznej. Do wyceny przyjeto powierzchnie wynikajgcg z dokumentacji technicznej.

Na poziomie przyziemia oraz na parterze znajdujg sie pomieszczenia produkcyjno —

magazynowe z zapleczem administracyjno -socjalnym. Na poddaszu przewidziano

pomieszczenia biurowo — socjalne.

Opis elementéw konstrukcyjnych i wykonczeniowych budynku:

Fundamenty z betonu zwirowego, zbrojone,

Sciany nadziemia — cze$¢ z lat 80-tych — pustak zuzlobetonowy, brak elewacji od
strony potudniowej i zachodniej, od strony wschodniej w czesci pierwotnej budynku
fragmentaryczne docieplenie styropianem i przeszklenia z pleksi i ze szkia na
stalowej konstrukcji, od strony poétnocnej — $ciana zewnetrzna docieplona
styropianem + zaprawa klejowa, bez tynku; cze$¢ dobudowana z pustaka +
docieplenie $cian zewnetrznych styropianem + zaprawa klejowa, bez tynku,

Strop w czesci pierwotnej - nad parterem — piyta zelbetowa, nad poddaszem —
projektowany strop drewniany, ocieplony wetng mineralng,

Schody zewnetrzne i wewnetrzne o konstrukcji stalowej,

Dach - nad czescig pierwotng - o konstrukcji drewnianej, pokrycie dachu — blacha
profilowana, rynny i rury spustowe - pcv. Cze$¢ dobudowana — stropodach,
stanowigcy taras, bez wykonczenia, barierki o konstrukcji stalowej, brak wypetnienia,
Tynki wewnetrzne — cementowo — wapienne, w pomieszczeniach sanitarnych
i produkcyjnych sciany obtozone ptatkami ceramicznymi,

Stolarka okienna — okna pcv oraz okna drewniane, potaciowe; drzwi — pcv, ptycinowe
oraz stalowe, parapety zewnetrzne z blachy,

Posadzki — ceramiczne, posadzki przemystowe, na poddaszu — poditoga z desek,
Instalacje: elektryczna, wodno — kanalizacyjna, gazowa, c.0. — kociot gazowy,

dwufunkcyjny, grzejniki stalowe ptytowe w czesci pomieszczenh.
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Stan techniczny i standard budynku

Czes¢ potudniowa budynku wybudowana w latach 1981 - 1983, parterowa cze$¢ potnocna
dobudowana okoto roku 2003. Elementy konstrukcyjne budynku w stanie dobrym,
w wiekszosci utrzymane nalezycie, miejscowo niewielkie uszkodzenia i ubytki nie
zagrazajgce bezpieczenstwu uzytkowania. Standard wykohczenia i wyposazenia —
przecietny / niski. W elementach wykohczeniowych wystepujg srednie uszkodzenia i ubytki
wymagajgce naprawy, uzupetnien, konserwaciji lub impregnaciji. Budynek do czesciowego
wykonczenia — brak wykonczenia tarasu na czesci dobudowanej, brak stropu nad
poddaszem, scianek dziatowych i wykonczenia poddasza. Brak czesci elewacji, tynkéw

zewnetrznych. Opinia o stanie technicznym budynku nie stanowi ekspertyzy.
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I1l. WYCENA NIERUCHOMOSCI

[ll.1. Analiza rynku

Wyceniana nieruchomosé potozona jest w Rudniku, w gminie Sutkowice. Gmina Sutkowice
potozona jest w srodkowej czesci wojewddztwa matopolskiego, w powiecie myslenickim,
w odlegtosci kilkunastu km potudniowy - zachod od granic administracyjnych Krakowa.
Przez jej teren przebiegajg dwie drogi wojewddzkie oraz droga krajowa nr 96 Krakow
Bielsko-Biata. Gmina Sutkowice zajmuje powierzchnie 60,4 km?, zamieszkang przez ok. 15
tys. mieszkancow. W jej sktad wchodzi miasto Sutkowice oraz 4 sofectwa: Biertowice,

Harbutowice, Krzywaczka i Rudnik.

Gospodarka gminy zdeterminowana zostata przez jej historyczne tradycje, przede
wszystkim kowalskie. Najwieksze zaktady na terenie gminy zajmujg sie produkcjg metalowa.
Produkcjg narzedzi oraz innych elementéw z metalu zajmuje sie wiele mniejszych,
rodzinnych zaktadow. Duzego znaczenia nabiera produkcja wyrobow z drewna, gtéwnie
meblowych. Na terenie miasta znajduje sie do$¢ dobrze rozwinieta jest sie¢ punktow

handlowo — ustugowych, jednostek oswiatowych, ochrony zdrowia, urzgd miejski.

Gmina Sutkowice ma dodatni przyrost naturalny wynoszacy 84. Odpowiada to przyrostowi
naturalnemu 5,68 na 1000 mieszkancow gminy Sutkowice. W gminie Sutkowice w roku 2017
w rejestrze REGON zarejestrowanych byto 1 288 podmiotéw gospodarki narodowej, z czego
1 103 stanowity osoby fizyczne prowadzgce dziatalno$¢ gospodarczg. Wedtug danych
z rejestru REGON wérdd podmiotdéw posiadajgcych osobowosé prawng w gminie Sutkowice
najwiecej (55) jest stanowigcych spdtki cywilne. Analizujgc rejestr pod katem liczby
zatrudnionych pracownikbw mozna stwierdzi¢, ze najwiecej (1 247) jest mikro-

przedsiebiorstw, zatrudniajgcych 0 - 9 pracownikow. (zrédto: www.polskawliczbach.pl).
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Analiza rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami komercyjnymi
Na terenie powiatu myslenickiego, brak dostatecznej ilosci transakcji nieruchomosciami
o podobnych cechach do przedmiotowej, stagd analizg objeto teren wojewddztwa

matopolskiego (zgodnie z §26.1 i 3 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004

r. ,w sprawie wyceny hieruchomoS$ci i sporzgdzania operatu szacunkowego”.

Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomosci gruntowej okreslono i zbadano:

e rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o
charakterze produkcyjnym, magazynowym, administracyjnym oraz handlowo-
ustugowym, o podobnych parametrach technicznych i funkcjonalnych, o powierzchni
budynkéw od 250 m? do 1000 m?.

e obszar badania: centralna oraz zachodnia czes¢ wojewddztwa matopolskiego, z

wylgczeniem miasta Krakdw,

e okres badania cen: od sierpnia 2020 r. do dnia niniejszej wyceny,

e transakcje prawem wiasnosci zawarte na rynku wtérnym pomiedzy osobami

fizycznymi.

Analiza trendu czasowego

Analize trendu czasowego wykonano przy pomocy regresji liniowej. Oparta jest ona na
zalozeniu, ze roznica cen spowodowana jest tylko uptywem czasu. Analize trendu
czasowego wykonano dla okresu od pazdziernika 2020 r. do dnia niniejszej wyceny. Obszar
analizy obejmowat rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych o charakterze
komercyjnym obejmujgcy teren wojewddztwa matopolskiego. Ze zbioru wyeliminowano

transakcje odstajgce.
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Trend zmian [%/rok] : 6,05
Nachylenie prostej reg. : 0,5922
Wsp. determinaciji : 0,00

W oparciu o analize zarejestrowanych na rynku transakcji stwierdzono, iz w analizowanym
okresie nastgpit wzrost cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
0 charakterze komercyjnym. W odniesieniu do jednego roku jest to 6,05 % przyjmujgc
transakcje bez grupowania. Uznano, iz przesuniecie transakcji w czasie ma wplyw na
zmiennoS¢ cen w bazie. Z uwagi na powyzsze, ceny transakcyjne nieruchomosci do

poréwnania zostaty skorygowane z tytutu uptywu czasu o 6%/rok.

Zgodnie z art. 4 pkt 16 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wybrane do wyceny
nieruchomosci podobne to nieruchomosci, ktére sg poréwnywalne z nieruchomoscia
stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie (pétnocno — zachodniej czesci
wojewddztwa matopolskiego), stan prawny (nieruchomosci bedgce przedmiotem prawa
wiasnoséci), przeznaczenie (nieruchomosci gruntowe zabudowane obiektami podobnymi,
bedgce przedmiotem prawa wiasnosci ) oraz inne cechy wplywajgce na jej wartosc
(architektura, powierzchnia budynku, powierzchnia i konfiguracja dziatki itp.). Pojecie
nieruchomosci ,porownywalne” nie oznacza, ze nieruchomosci te majg identyczne cechy
jak nieruchomo$c¢ bedaca przedmiotem wyceny (np. takg samg powierzchnig lub identyczng
funkcje), lecz ze réznice pomiedzy tymi nieruchomosciami sg mozliwe do skorygowania w
procesie szacowania, poprzez zastosowanie odpowiednich wspotczynnikdéw korygujgcych i

poprawek.
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomos$ci wycenianej
przedstawiono w ponizszej Tabeli nr 1.
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktére osiagnety skrajne ceny.
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Wybadr cech rynkowych oraz ich wptyw na ceny na rynku lokalnym, okre$lone na podstawie

analizy rynku oraz obserwacji zachowan inwestoréw, podaje ponizsza Tabela nr 2.

Waga o
. . . g Wartos¢
Cechy rynkowe Analiza wagi cechy rynkowej cechy S
(%)
bardzo dobra: bliskos¢ duzych aglomeracji miejskich lub
. . potozenie przy gtéwnych drogach o duzym natezeniu ruchu, 5 - bardzo dobra
Lokalizacja — dojazd droga publiczng asfaltowg 4 - dobra
potozenie, 25% 3 - $rednia
otoczenie, dojazd bardzo staba: staba dostepnos¢ komunikacyjna lub z dala 2 - staba
od duzych aglomeracji miejskich, gtéwnych szlakéw 1 - bardzo staba
komunikacyjnych, mato atrakcyjna miejscowos$¢ wiejska
bardzo dobry: budynek nowy, wykonany z wysokiej jakosci
ma.ter!alow, wy§oka jakos¢ wykonania i Yvykpngzenla, .brellk 5 - bardzo dobry
Stan techniczny zuzycia funkcjonalnego, brak Ilub niewielkie zuzycie 4 - dobry
standard techniczne 20% 3 - $redni
zabudowan bardzo staby: zabudowania z lat 60-70-tych, niski standard 2 - staby
L . . . Lo . ) 1 - bardzo staby
wykonania i wykonczenia, duze zuzycie techniczne i
funkcjonalne
bardzo dobra: nowoczesna atrakcyjna architektura, wysoka
funkcjonalnos¢, obiekt handlowo - ustugowy, bardzo dobre
rozwigzania funkcji biurowej i socjalnej 5 - bardzo dobra
Architektura , . 15% 4 - dobra
funkci bardzo staba: staba architektura, staby rozktad funkcjonalny 5% 3 - $rednia
unkcja pomieszczen, znaczny udziat powierzchni o obnizonej 2 - staba
funkcjonalnosci — obiekty, w ktérych znajdujg sie niskie 1 - bardzo staba
pomieszczenia oraz stare rozwigzania funkcji socjalno-
biurowej lub ich brak
bardzo dobra: dziatka o duzej powierzchni, ksztaltna, na
terenie ptaskim, ogrodzona, zagospodarowana, place i
dojazdy oraz parkingi urzgdzone o znacznej powierzchni, 5 - bardzo dobra
Powierzchnia i mo.zlllwosc realizacji doda.tkoyvej ze}bl.Jdowy Iub. d2|aI!(a 159 4 - <'jobra.
—d iatki mniejsza, ale z dodatkowymi obiektami nieuwzglednionymi w 0 3 - $rednia
M pu 2 - staba
1 - bardzo staba
bardzo staba: dziatka mata, nieogrodzona, staba jakos¢,
niewielka powierzchnia parkingéw
5 - bardzo mata
. . . _ 2 _
Powierzchnia bardzo mata: 200 - 300 m 0 4 r’nata ‘
- 15% 3 - $rednia
budynku bardzo duza: powyzej 600 m? 2 -duza
1 - bardzo duza
bardzo dobre: brak ograniczen prawnych, techniczno —
budowlanych i planistycznych, brak zagrozen
Inne — w tym srodoIW|sk.owyc:, .wysoka ocena innych cech nie 5 - bardzo dobre
ograniczenia w uwzglednionych wyzej 4 - dobre
mozliwosci . _ . 10% 3 - $rednie
. bardzo stabe: istotne ograniczenia prawne, techniczno — 2 - stabe
zagospodarowania | pydowlane i planistyczne np. przechodzace przez dziatke
. o Lo . . . : . 1 - bardzo stabe
nieruchomosci sieci techniczne, niekorzystne zapisy planistyczne, wysokie
zagrozenia Srodowiskowe, niska ocena innych cech nie
uwzglednionych wyzej
SUMA 100%
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Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Dla potrzeb wyceny gruntu w granicach przedmiotowej nieruchomosci okreslono i zbadano:

o Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowg, o powierzchni od 400 m?do 1 500 m?,
e Obszar badan: Gmina Sutkowice,

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

e transakcje prawem wiasnosci zawarte pomiedzy osobami fizycznymi.

Analiza trendu czasowego

Analize trendu czasowego wykonano przy pomocy regresji liniowej. Oparta jest ona na
zatozeniu, ze réznica cen spowodowana jest tylko uptywem czasu. Obszar analizy
obejmowat rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, potozonych na terenie powiatu myslenickiego.
Uwzgledniono transakcje zawarte pomigedzy osobami fizycznymi. Ze zbioru wyeliminowano

transakcje odstajgce.
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Trend zmian [%/rok] : 8,43
Nachylenie prostej reg. : 0,0189
Wsp. determinac;ji : 0,01
Liczba transakcji : 868
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W oparciu o analize zarejestrowanych na rynku transakcji stwierdzono, iz w analizowanym
okresie nastgpit wzrost cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. W odniesieniu do
jednego roku jest to wartos¢ 8,43 % przyjmujgc transakcje bez grupowania. Uznano, iz
przesuniecie transakcji w czasie ma wptyw na zmiennos¢ cen nieruchomosci w bazie.
Z uwagi na powyzsze, ceny transakcyjne nieruchomosci poréwnawczych zostaty

skorygowane z tytutu uptywu czasu o 8%/rok.

Zgodnie z art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wybrane do wyceny
nieruchomosci podobne to nieruchomosci, ktére sg poréwnywalne z nieruchomoscia
stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na pofozenie (obszar gminy Sutkowice), stan
prawny (nieruchomosci gruntowe bedace przedmiotem prawa wtasnosci, bez istotnych
obcigzen i wad prawnych mogacych mie¢ znaczny wplyw na cene), przeznaczenie
(nieruchomoséci niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
i mieszkaniowo - ustugowg) oraz inne cechy wptywajagce na jej warto$é. Pojecie
nieruchomosci ,porownywalne” nie oznacza, ze nieruchomosci te majg identyczne cechy
jak nieruchomosc¢ bedaca 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

wspoétczynnikow korygujgcych i poprawek.

Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do gruntu w granicach nieruchomosci

wycenianej przedstawiono w ponizszej tabeli nr 3.
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Wybadr cech rynkowych oraz ich wptyw na ceny na rynku lokalnym, okreslone na podstawie

analizy rynku oraz obserwacji zachowan nabywcéw, podaje ponizsza tabela nr 4.

Tabela nr 4
Waga | wartose
Cechy rynkowe Zakres wartosci cechy rynkowej | cechy
. cechy
(%)
bardzo dobra: bardzo dobra dostepnos¢ do
|nfrgstruktury spotecznej, wysol.(le walpry 5 - bardzo dobra
) ) ) krajobrazowe, bardzo korzystne i atrakcyjne 4 - dobra
Lokalizacja — potozenie, sgsiedztwo : ;
i B 25% 3 - $rednia
otoczenie . . ) 2 - staba
bardzo staba: staba dostepnos¢ do infrastruktury 1- bard 1ab
spotecznej, w bliskim sasiedztwie ucigzliwe - bardzo staba
obiekty budowlane
bardzo dobre: dziatka w catosci budowlana,
przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowo - 5 - bardzo dobre
Przeznaczenie — funkcja ustugowg 15 o g ) qok;re_
- . ) - $rednie
w planle miejscowym bardzo stabe: dziatka przeznaczona pod 2 - stabe
zabudowe mieszkaniowg, istotne ograniczenia 1 - bardzo stabe
planistyczne np. linia zabudowy
bardzo dobra: mata powierzchnia dziatki, ksztatt
. - regularny prostokatny, teren ptaski lub o
5 - bardzo dobra
EOV\;LCthaI nieznacznych deniwelacjach 4 - dobra
onfiguracja — . .

0, -
powierzchnia, ksztatt bardzo staba: wieksza powierzchnia dziatki, 15% 2 z;aes:a
dziatki i topografia terenu k§zta+t niekorzystny, dziatka waska Iub 1 - bardzo staba

nieforemna, albo teren mocno nachylony o
znacznych deniwelacjach
Dostgpnosc bard dob dojazd d bli
- . ardzo obra: ojaz roga publicznag,

- 5 - bardzo dobra
komunikacyjna - stan asfaltowa,  bliskosé  $rodkow  komunikacj y oo
prawny i jakos¢ drogi zbiorowej 15 % 3 - $rednia

. s . - $redni
dojazdowej, bliskos¢ 0 )
) < . . bardzo staba: formalnie brak dostepu do drogi 2 - staba
srodkow komunikacji publicznej 1 - bardzo staba
zbiorowej
bardzo dobre: wszystkie media na dziatce lub w 5 - bardzo dobre
Uzbrojenie — dostep do bezposrednim sgsiedztwie 4 - dobre
dic 15 % 3 - $rednie
mediow bardzo stabe: brak wiekszosci mediow w 2 - stabe
sgsiedztwie 1 - bardzo stabe
bardzo dobre: brak ograniczen w zabudowie,
. . brak zagrozehn s$rodowiskowych, wysoka ocena
- 5 - bardzo dobre
Inne - . W ty’m_ ograniczenia innych cech nie uwzglednionych wyzej 4 - dobre
w mozliwosci 0 3 éredni
zagospodarowania bardzo stabe: istotne ograniczenia w zabudowie 15% 2 ) :aebgle
nieruchomosci np. prz.echodza}ce .prz'ez dz@ke sieci t.echnlczne, 1 - bardzo stabe
wysokie zagrozenia srodowiskowe, niska ocena
innych cech nie uwzglednionych wyzej
SUMA 100%
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktére osiggnety skrajne ceny.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice lipiec 2023 r. Strona 26 z 37




Wycena nieruchomo$ci gruntowej - dz. 291/6 i 292/2 Rudnik, gm. Sutkowice, KR1Y/00074432/7
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 27/37

l11.2. Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne (tabela nr 1), dokonano
okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci potozonej we wsi Rudnik przy
ul. Dolnej, gmina Sutkowice, powiat my$lenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie z
dziatek ewidencyjnych nr 291/6 i 292/2 o tgcznej powierzchni 0,0463 ha, zabudowanej
budynkiem piekarni oznaczonym numerem porzgdkowym 340, wraz z dostepem do drogi
publicznej poprzez stuzebnos¢ gruntowg przez teren sasiedniej nieruchomosci, metodag
korygowania ceny sredniej mieszczgcg sie w podejsciu porownawczym. Jako jednostke

poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej budynku.

Tabelanr 5
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Z uwagi na cel wyceny, z okreslonej powyzej wartosci rynkowej nieruchomosci wyodrebnia
sie — warto$¢ gruntu oraz wartosci czesci sktadowych gruntu. Wartos¢ gruntu o powierzchni
643 m2, w graniach dziatek nr 291/6 i 292/2, okreslono w oparciu o zebrane transakcje
podobne (tabela nr 3), metodg korygowania ceny $redniej, mieszczaca sie w podejsciu
poréwnawczym. Jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni gruntu. Obliczenia

zamieszczono w ponizszej tabeli nr 6.

Tabela nr 6
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Okreslenie wartosci stuzebnosci drogi po dziatce nr 292/1

Z prawem wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci zwigzana jest stuzebno$é¢ przejazdu,
przechodu i przegonu na rzecz kazdoczesnych wiascicieli nieruchomosci utworzonej z
dziatek ewidencyjnych nr 292/2 i 291/6 istniejgcym na gruncie szlakiem droznym 4 metry

szerokim biegngcym po dziatce nr 292/1.

Wartos¢ stuzebnosci gruntowej okreslana jest w relacji do wartosci rynkowej jednostki
powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzonej tg stuzebnoscia, z uwzglednieniem innych
elementow majgcych wptyw na wartos¢ wycenianego prawa. Okreslenie tej wartosci

nastepuje wedtug ponizszego wzoru:

Ws= CxKxP
w ktorym:
Ws - wartosé prawa stuzebnosci gruntowe;j
C — wartos¢ rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzonej
K — wspotczynnik uwzgledniajgcy inne elementy wptywajgce na wartos¢ szacowanego
prawa (np. czy z pasa stuzebnosci korzysta tylko wtasciciel nieruchomosci wladnacej, czy
réwniez wiasciciel nieruchomosci obcigzonej oraz inne osoby; jaka jest czestotliwosc
przejazdu i przechodu, rodzaj pojazdow korzystajgcych z drogi, ucigzliwosci zwigzane
z ustanowieniem stuzebnosci)

P — powierzchnia nieruchomosci obcigzonej zajeta pod stuzebnosé

Powierzchnia gruntu zajeta przez stuzebnos¢ wynosi okoto 136 m2. Wartos¢ 1 mkw. gruntu
budowlanego, okreslona powyzej, wynosi: 124,06 zt. Wspoétczynnik K, uwzgledniajgcy inne
elementy wplywajgce na wartos¢ szacowanego prawa przyjeto w wysokosci 0,4, poniewaz
z gruntu w granicach stuzebnosci korzysta zaréwno wtasciciel nieruchomosci wtadnacej, jak

i wiasciciel przedmiotowej nieruchomosci.

Wartosc¢ stuzebnosci gruntowej wynosi:

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice lipiec 2023 . Strona 29 z 37



Wycena nieruchomos$ci gruntowej - dz. 291/6 i 292/2 Rudnik, gm. Sutkowice, KR1Y/00074432/7
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 30/37
lll.3. Oszacowanie wplywu dzierzawy na wartos¢ nieruchomosci

Wptyw dzierzawy na wartos¢ nieruchomosci wyraza sie w roznicy pomiedzy
skapitalizowanym czynszem mozliwym do uzyskania przy przyjeciu wartosci rynkowych
czynszéw a czynszem umownym. Czynsz umowny jest znacznie mniejszy od przecietnych
czynszow notowanych aktualnie na rynku co ma negatywny wplyw na warto$c
nieruchomosci, jak wskazano ponize;j:

- czynsz umowny: 10.000,00 zt/rok (wynika z umowy dzierzawy)

- czynsz rynkowy: na rynku odnotowuje sie stosunkowo matg ilos¢ ofert dzierzawy zaktadéw
o funkcjach produkcyjno — handlowo — ustugowej wraz z petnym wyposazeniem.
Zdecydowanie wieksza ilo$¢ ofert dotyczy wynajmu obiektéw o podobnym charakterze.
Z ofert jakie udato sie zebra¢ mozna twierdzi¢, ze czynsze za podobne budynki komercyjne,
mieszczg sie w przedziale od 8 zi/m?— 25 z/m?. Z uwagi na stan techniczny budynku,
standard wykonczenia, jako$¢ oraz potozenie ww. zaktadu, ekstrapolujemy, ze realnym

i bezpiecznym bedzie przyjecie czynszu na poziomie 3 000 zi/m-c.

Do okreslenia wartosci skapitalizowanego czynszu dzierzawy umowy zawartej na czas

okreslony, stosuje sie podejscie dochodowe, metode inwestycyjng — wg formuty:
V =D, *W,

Dr — roczny dochdd z tytutu czynszu przedmiotowej nieruchomosci,

Wk — czasowy wspotczynnik kapitalizacji, wyznaczany wg wzoru:

1-Q+n)™
w, -lo@en”
r
n — czas trwania umowy (w przedmiotowym przypadku do 31.12.2025 r. tj. 2,5 roku)

r — stopa kapitalizacji (oszacowana z rynku finansowego)

Ustalenie stopy kapitalizacji

Stopa kapitalizacji odwzorowuje dochdd inwestora na kapitale zaangazowanym
w nieruchomos¢ oraz zwrot wytozonego kapitatu. Wysoko$¢ stopy kapitalizacji zalezy
od ryzyka wynikajgcego z inwestowania w nieruchomosé. Wraz ze wzrostem ryzyka wzrasta
stopa kapitalizacji. Ryzyko stanowi nieodtgczny element inwestowania w nieruchomosé

Zz wybranego segmentu rynku.
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Z powodu niewystarczajgcej ilosci danych, brak mozliwosci ustalenia stopy kapitalizaciji
na podstawie danych rynkowych. Zgodnie z §13 rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci w przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope
kapitalizacji okresla sie na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych
zmian w poziomie dochodoéw z nieruchomosci podobnych. Wedtug § 12 ww. rozporzgdzenia
w przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowg okresla
sie na podstawie rentownosci bezpiecznych, dlugoterminowych lokat na rynku kapitatowym,
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne
do nieruchomosci wycenianej. W przedmiotowym przypadku nie ma podstaw do zatozenia
zmiany statych procentowych dochoddéw rocznych q. Dlatego stopa kapitalizacji R jest
identyczna jak stopa dyskontowar (R =r—q), gdzie q = 0. Stope dyskontowg (r) réwng stopie
kapitalizacji R ustala sie jako sume stopy bezpiecznej opartej na dtugoterminowych

obligacjach rzgdowych oraz premii za ryzyko, zgodnie ze wzorem:

R=r=nry+r,+r,
gdzie:
r, — stopa bazowa okreslajgca rentownos¢ bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym;
r— ryzyko zewnetrzne zwane tez ryzykiem rynkowym (zwigzane ze stanem gospodarki);

rn— ryzyko wewnetrzne zwigzane z inwestowaniem w konkretng nieruchomosc¢.

Okreslenie wielkosci stopy bazowej (bezpiecznej). Okreslenie realnej stopy bazowej
(rozumianej jako realna stopa oprocentowania lokat dtugoterminowych przy wyeliminowaniu
wptywu inflacji) opiera sie w oparciu o poziom rentownosci bezpiecznych diugoterminowych
lokat na rynku kapitatowym (wieloletnie obligacje Skarbu Panstwa)
do prognozowanej wielkosci inflacji. Stope bazowg (realng) wylicza sie wediug wzoru

Fishera.

Tabela nr 9. Inflacja w latach 2018-2022 r.
Nazwa wskaznika 2019 2020 2021 2022 2023*

Inflacja (% r/r) 2,3 3,4 51 10,8 11,9

zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie wskaznikow makroekonomicznych, https://www.bankier.pl, https://stat.gov.pl,
(* prognoza).
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Tabela nr 10. Rentownos¢ obligacji na tle inflacji w kolejnych miesigcach 2021 i 2022 r.

Nazwa wskaznika | V12022 ( VII 2022 | VIII 2022 | 1X 2022 X 2022 X12022 | Xll 2022 12023 112023 1112023 | IV 2023
Inflacja (CPI1) (% r/r) 15,5 15,6 16,1 17,2 17,2 17,9 17,5 16,6 17,2 17,8 14,7
Rentownos¢
A .. 7,32 5,98 6,69 7,41 8,61 6,88 6,88 5,98 6,50 5,98 5,90
obligacji 5L (%)
Rentownos¢
6,94 5,56 6,17 7,16 8,39 6,62 6,88 6,05 6,56 6,07 5,91

obligacji 10L (%)
Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie wskaznikéw makroekonomicznych, https://pl.investing.com,
https://www.bankier.pl (* prognoza).

Dobér wskazanych w tabeli charakterystyk papieréw warto$ciowych nie jest przypadkowy.
Do rozwazan na temat poziomu stopy wolnej od ryzyka wzieto pod uwage dtugoterminowe
instrumenty  finansowe. We  wspédiczesnej literaturze  ekonomicznej  atrybut
~diugoterminowos$ci” przypisany zostat inwestycjom kapitatowym o horyzoncie planowania
diuzszym niz 1 rok. Bazujgc na owym zwyczajowym poniekad klasyfikowaniu papieréw
warto$ciowych, w procedurze obliczeniowej dotyczgcej poziomu nominalnej stopy bazowej

rn uwzgledniono obligacje 5 10 letnie.

Nominalng stope wolng od ryzyka wyznaczono uwzgledniajgc rentownos¢ obligacii

51 10 letnich z ostatnich trzech miesiecy (Srednia arytmetyczna).

rn = (6,50+5,98+5,90+6,56+6,07+5,91)/6 = 6,15 %

Poziom realnej stopy wolnej od ryzyka wynosi zatem:

r, = [1+0,0615)/(1+0,119)] — 1 = - 0,0514

Realna stopa wolna od ryzyka wynosi rpx - 5,1

Oszacowanie wielkosci ryzyka:

Stopa bazowa (realna) jest zwigkszana o premie z tytutu:

1) ryzyka zewnetrznego -r, przyjetego na poziomie 7%.

Ryzyko zewnetrzne spowodowane jest czynnikami ogdlnogospodarczymi  (ustrdj
gospodarczy, polityka, czynniki koniunkturalne) oraz losowymi (np. wojna). W grupie ryzyka
zewnetrznego inwestycji wskazano rodzaje ryzyk na ktore inwestor na rynku nieruchomosci
zasadniczo nie ma zadnego wptywu, jednakze nalezy je uwzgledni¢ przy podejmowaniu
decyzji inwestycyjnej ze wzgledu na to ze ryzyka zewnetrznego nie da sie zmniejszy¢, a tym
bardziej wyeliminowac. Do ryzyk otoczenia nieruchomosci tj. ryzyk zewnetrznych zaliczono
ryzyko stopy procentowej, ryzyko zmiany cen towardw i ustug, ryzyko inflacji, ryzyko

finansowe, ryzyko polityczne oraz ryzyko wzrostu kosztéw. Analizujgc czynniki
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ogoélnogospodarcze przyjeto ryzyko zewnetrzne na dos¢ wysokim poziomie ze wzgledu

na nieoptymistyczne wskazniki.

2) ryzyka wewnetrznego — rn— dodatku za ryzyko charakterystycznego dla poszczegélnych

rodzajow nieruchomosci uwzgledniajgcego warunki funkcjonowania nieruchomosci,
zaufanie rynkowe do nieruchomosci, udziat w rynku i stosunki konkurencyjne -

przyjmowanego na poziomie 2% -10 % .

Ryzyko wewnetrzne dotyczy konkretnej inwestycji, ktére inwestor moze ograniczyé czy
wrecz wyeliminowaé. Ryzyko wewnetrzne dotyczy ryzyka wiasnosci, zarzgdzania
i strumienia dochodu oraz wynika z ryzyka prawnego, negatywnymi zmianami
nastepujagcymi w otoczeniu oraz sgsiedztwie nieruchomosci, ryzyka zarzgdzania, ktoére
obejmuje m.in. umiejetnos¢é zwerbowania oraz doboru najemcéw, jakos¢ zarzadcy, ryzyka
generowania dochodow, ktére zalezne jest m.in. od harmonogramu wygasania oraz
odnawiania najmu, ryzyka niewyptacalnosci najemcéw, oczekiwanej ceny ze sprzedazy

nieruchomosci na zakonczeniu prognozy.

Okreslenie poziomu stopy kapitalizacji zgodnie z podang procedura:
- realna stopa wolna od ryzyka — - 5,1 %,
- premia za ryzyko zewnetrzne — 7 %,

- premia za ryzyko wewnetrzne — 6,5 %.
R=-51%+70%+65%=84%
Na podstawie przeprowadzonych obliczen, opracowan i analiz przeprowadzonych na rynku

oraz opracowanh wiasnych, przyjeto, ze realnym i bezpiecznym jest zatozenie poziomu stopy

kapitalizacji dla przedmiotowej nieruchomosci na poziomie 9%.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice lipiec 2023 . Strona 33 z 37



Wycena nieruchomos$ci gruntowej - dz. 291/6 i 292/2 Rudnik, gm. Sutkowice, KR1Y/00074432/7
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 34/37

Obliczenia czasowego wspoétczynnika kapitalizacji wg ponizszego wzoru:

1-@A+n™
r

Wy

n — czas trwania umowy
r — stopa kapitalizaciji

Wk — czasowy wspotczynnik kapitalizacji, wyznaczany wg wzoru:

1-(1+0,09)"2°
Wy = 009 =211

Wysokos$¢ skapitalizowanego dochodu uzyskiwanego z tytutu potencjalnego czynszu
rynkowego, przy przyjeciu powyzej obliczonego czasowego wspotczynnika kapitalizacji oraz
czynszu na poziomie 3 000 zl/m-c, w okresie do konca trwania umowy, przedstawiono

ponizej:

3 000 zt/m-c x 12 m-cy = 36.000 zt/rok
V =D, *W,
V =36.000 zt x 2,11 = 75.960 zt

Wysokos$¢ skapitalizowanego dochodu uzyskiwanego z tytutu faktycznego czynszu
umownego, przy przyjeciu powyzej obliczonego czasowego wspotczynnika kapitalizacii,

warto$ci czynszu ustalonego w umowie oraz okresu do kohca trwania umowy, wynosi:

V =D, *W,
V =10.000 zt x 2,11 = 21.100 zt

Stad wplyw zawartej umowy dzierzawy, réznica pomiedzy skapitalizowanym czynszem
mozliwym do uzyskania przy przyjeciu wartosci rynkowych czynszéw a czynszem umownym

wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy: 55.000 zt
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IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, objetej ksiegg wieczystg numer
KR1Y/00074432/7 Sadu Rejonowego w Myslenicach, potozonej we wsi Rudnik przy
ul. Dolnej, gmina Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie
z dziatek ewidencyjnych nr 291/6 i 292/2 o tgcznej powierzchni 463 m?, zabudowanej

budynkiem piekarni oznaczonej numerem porzagdkowym 340, wynosi:

Wartos¢ bez uwzgledniania umowy dzierzawy w zaokragleniu do petnych tysiecy ztotych:

817 000 zt

stownie zfotych: osiemset siedemnascie tysiecy

w tym::

warto$¢ gruntu (bez dostepu do drogi): 50 250 zt (sfownie zfotych: piecdziesigt tysiecy
dwiescie piecdziesigt)

warto$¢ czesci sktadowych: 760 000 zt (stownie zfotych: siedemset siedemdziesigt piec
tysiecy)

warto$¢ stuzebnosci gruntowej przejazdu, przechodu i przegonu na rzecz przedmiotowej

nieruchomosci wynosi: 6 750 zt (sfownie ztotych: sze$¢ tysiecy siedemset piecdziesigt)

Wartos¢ z uwzglednieniem umowy dzierzawy w zaokragleniu do petnych tysiecy ztotych:

762 000

sfownie zlotych: siedemset szescédziesiat dwa tysigce

w tym::

wartos¢ gruntu (bez dostepu do drogi): 50 250 zt (stownie ztotych: piecdziesigt tysiecy
dwiescie piecdziesigt)

warto$¢ czesci sktadowych: 760 000 zt (stownie zfotych: siedemset siedemdziesigt pie¢
tysiecy)

utrata wartosci z tytutu zawartej umowy dzierzawy: -55 000 zf (minus piecdziesigt piec

tysiecy)
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warto$¢ stuzebnosci gruntowej przejazdu, przechodu i przegonu na rzecz przedmiotowej

nieruchomosci wynosi: 6 750 zt (stownie ztotych: szes¢ tysiecy siedemset piecdziesigt)

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

cen rynkowych odnotowanych w toku badania rynku.

Myslenice, 12 lipca 2023 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 majgce wplyw na warto$¢ nieruchomosci.

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

by¢ udostepniany osobom trzecim, nie posiadajagcym interesu prawnego, bez
uzgodnienia z autorem operatu.
Powierzchnie budynku okre$lono na podstawie dokumentacji projektowej. Operat

niniejszy nie jest opinig techniczng o budynku.

. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna

— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

. Operat niniejszy wykonany zostat zgodnie ze Standardami Zawodowymi Polskiej

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 celow

realizowanych przez sporzgdzajgcego wycene rzeczoznawce majgtkowego.

VI. ZALACZNIKI

O©owo~No ok~ WNPRE

. Dokumentacja fotograficzna.

. Postanowienie o powotaniu biegtego.

. Wydruk tresci ksiegi wieczystej.

. Uproszczony wypis z rejestru gruntow.

. Wypis z kartoteki budynkow.

. Kopia mapy zasadniczej.

. Decyzja o pozwoleniu na budowe, postanowienie.

. Projekt zagospodarowania nieruchomosci — fotokopia.

. Dane techniczne z projektu.

10. Elewacje budynku — fotokopia.

11. Pismo Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Myslenicach.
12. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw dla dz. 292/1.

13. Protokét Komornika Sgdowego z dnia 22.03.2023 r.
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