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|. CZESC OGOLNA.

I.1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa potozona w miejscowosci
Harbutowice, gmina Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie.
Nieruchomo$¢ objeta jest ksiegg wieczystg nr KR1Y/00072609/5 Wydzialu Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Mys$lenicach, sktada sie wytgcznie z niezabudowanej
dziatki ewidencyjnej nr 1122/2.

Zgodnie z zakresem zlecenia wyceng objeto prawo wiasnosci nieruchomosci w granicach

dziatki ewidencyjnej nr 1122/2 ze wszystkimi elementami zagospodarowania.
[.2. Stan prawny.

Sad Rejonowy w Myslenicach, Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
nr KR1Y/00072609/5 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Harbutowice,
gmina Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajacej sie z dziatki

ewidencyjnej numer 1122/2 o powierzchni 0,1297 ha.

Wiascicielem przedmiotowej nieruchomoéci ujawnionym w ksiedze wieczystej jest
Krzysztof Fujawa (PESEL 81053113356) syn Kazimierza i Zofii, na podstawie umowy
darowizny z dnia 30.07.2013 r., Rep. 15347/2013, sporzadzonej w Kancelarii Notarialne;j

w Krakowie przed Notariuszem Stawomirem Gotgbkiem.
Dziat | Sp. nie zawiera wpiséw.

Dziat Il zawiera nastepujgce wpisy:

- Ostrzezenie o zakazie zbywania i obcigzania nieruchomosci stanowigcej dz. nr 1122/2
zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego w Myslenicach z dnia 11 pazdziernika
2013 sygn. akt i co 1297/13. — ABS Investment S.A. z siedzibg w Bielsku-Biatej.

- Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci dtuznika Krzysztofa Fujawa Pesel :
81053113356 celem wyegzekwowania naleznosci: naleznosci gtownej w kwocie
98.541,42 zt./dziewiecdziesigt osiem tysiecy piecset czterdziesci jeden i 42/100 ztotych

/,odsetek wyliczonych na dzien 2014-04-14 w wysokosci 14.817,51 zi./czternascie

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice pazdziernik 2023 .



Wycena nieruchomos$ci gruntowej, dz. nr 1122/2, KR1Y/00072609/5 — Harbutowice Gm. Sutkowice
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 4/20

tysiecy osiemset siedemnascie i 51/100 ztotych/i dalszych odsetek w kwocie 35,10 zt.

ftrzydziesci pie¢ i 10/100 ztotych/za kazdy dzien az do dnia zaptaty, kosztow sgdowych

w kwocie 5.228,00 zt./piec¢ tysiecy dwiescie dwadziescia osiem ztotych/ kosztow adwok.

w post. egzek. w kwocie 1.800,00 zt./jeden tysigc osiemset ziotych/kosztéw egzekucji

w kwocie 17.900,50 zt./siedemnascie tysiecy dziewiecset i 50/100 ztotych/plus dalszych

kosztow egzekucji powsta¢ mogacych w toku prowadzenia niniejszego postepowania -

ABS Investment S.A. z siedzibg w Bielsku-Biate;j.

- Przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci diuznika Krzysztofa Fujawa Pesel:

81053113356 nowego wierzyciela. Wierzyciel: Bank Polska Kasa Opieki S.A. Terenowy

Zespot Windykacji Detaliczne;.

- Przytagczenie sie do egzekucji z nieruchomosci. Wierzyciel: Bank Polska Kasa Opieki

S.A z Siedzibg w Warszawie.

Dziat IV zawiera wpis hipoteki o tresci:

- Hipoteka przymusowa w kwocie 113.866,55 zt (stownie: sto trzynascie tysiecy osiemset

szes$édziesigt szes¢ 55/100) wierzytelnoS¢ objeta nakazem zaptaty w postepowaniu

nakazowym z weksla | NS 66/13 z dnia 22-05-2013r., nakaz zaptaty w postepowaniu

nakazowym z weksla | NS 66/13 z dnia 22-05-2013r.— na rzecz ABS Investment S.A.

z siedzibg w Bielsku-Biatej.

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: Sutkowice - G [120907_5]

Obreb nr: 0002, Harbutowice

Jednostka rejestrowa: G994

Wspdlnos¢ 1/1: Fujawa Krzysztof (Kazimierz, Zofia), adres: Harbutowice 479, 32-440 Harbutowice

Uzytki i klasy
Nr dziatki Pow.

. . Adres e Nr ksiegi wieczystej
identyfikator [ha] Pow
Rodzaj ’
[ha]
1122/2 RIVb 0,08

Harbutowice 013 KR1Y/00072609/5
120907_5.0002.1122/2 RV 0,05 AWZ343/76

Oznaczenie nieruchomosci i stan wlasnosci ujawnione w ksiedze wieczystej sg zgodne

z danymi ewidencji gruntéw w obrebie ewidencyjnym Harbutowice [Nr 0002], w jednostce

ewidencyjnej Sutkowice — Gmina [120907_5], jednostka rejestrowa nr G994 (réznica

powierzchni dziatki wynika z jej zaokraglenia w rejestrze gruntéw do petnych aréw).
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|.3. Zleceniodawca.

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie
wykonania oszacowania nieruchomosci. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy Sagdzie
Rejonowym w Myslenicach Karolina Szynalik - Zywicka, 32-400 Myslenice,
ulica Pitsudskiego 14, postanowienie z dnia 7 lipca 2023 r.

I.4. Cel wyceny.
Okreslenie  wartosci  rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w  postepowaniu
egzekucyjnym. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest wartosc

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

[.5 Daty wyceny.

Data sporzgdzenia opinii: 11 pazdziernika 2023 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu opinii: 9 pazdziernik 2023 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu opinii: 24 sierpnia 2023 r.
Data dokonania ogledzin: 24 sierpnia 2023 r.

I.6. Podstawa formalno - prawna.

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

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

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

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

5. Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U.
z17.08.2016 r. poz. 1263).
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1.7. Zrédta informaciji.

. Ksiega wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci.

.Plan zagospodarowania przestrzennego w Gminie Sutkowice dla obszaru wsi

Harbutowice.

. Dane ewidenc;ji gruntow, gmina Sutkowice, obreb Harbutowice.
.Mapa zasadnicza.
. Ogledziny nieruchomosci.

.Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.

1.8. Metodyka wyceny.

W niniejszej wycenie okreslono wartosC rynkowg prawa wlasnosci nieruchomosci

gruntowej niezabudowanej.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktdérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg

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

Wartos¢ rynkowa moze byé okreslona przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
podejscia dochodowego i podejScia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegolnosci dotyczgcych cen,
dochodow, stép zwrotu i kosztow. WartoS¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez
uwzglednienia kosztoéw transakcji kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg

podatkéw i optat.

Wedtug art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,

dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”.
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Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny oraz dostepnych danych o cenach i cechach
nieruchomosci podobnych, okreslono warto$¢ rynkowg prawa witasnosci przedmiotowej

nieruchomosci gruntowej niezabudowanej przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,

metody korygowania ceny S$rednie;j.

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 stosuje sie, jezeli sg znane

ceny i cechy nieruchomoéci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.

Uwzgledniajgc przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okre$la sie w drodze korekty Srednigj
ceny nieruchomoséci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspoétczynnikami  korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w
odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem

potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.

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,

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

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikdw korygujgcych jako:

Cmin C:max
C, C,

Sr S7
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- 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,
n — liczba wspoétczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci.

Warto$¢ wspétczynnika sredniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny sredniej -
ustalana jest w dostepnym przedziale zakresu w sposob 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.

Il. OPIS NIERUCHOMOSCI.

II.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Harbutowice na os. Pukdwka,
gmina Sutkowice, powiat mys$lenicki, wojewddztwo matopolskie, blisko granicy
administracyjnej z miejscowoscig Palcza (powiat suski). Nieruchomos$¢ znajduje sie
w bezposrednim sgsiedztwie przeteczy im. Ks. Sanguszki (granica powiatu myslenickiego
I suskiego), w Beskidzie Makowskim, na wysokosci ok. 500 m npm. Lokalizacja atrakcyjna
pod wzgledem turystycznym i widokowym, w niewielkiej odlegtosci od kompleksu lesnego,
Lokalizacja ogolna staba, zachodnia czes¢ powiatu, odlegto$¢ od siedziby gminy ok. 5 km,
od siedziby powiatu ok. 20 km, od Krakowa ok. 40 km. Dostep do infrastruktury spoteczne;j
staba, nieruchomos¢ potozona jest ok. 3 km od centrum wsi (ko$cidt, szkota, sklep).
Dostepno$¢ komunikacyjna staba, dojazd drogg wewnetrzng gminng o nawierzchni

gruntowej (dziatka nr 1161) ok. 400 m od drogi wojewddzkiej nr 956.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice pazdziernik 2023 .
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[I.2. Przeznaczenie w planie miejscowym

Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy
Sutkowice dla obszaru wsi Harbutowice, uchwata Rady Miejskiej w Sutkowicach
nr XLV1/302/2014 z dnia 26 czerwca 2014 r., przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie

w terenie oznaczonym symbolami:

16MN/ML - z podstawowym przeznaczeniem dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
i zabudowy rekreaciji indywidualnej. Jako przeznaczenie uzupetniajgce ustalono zabudowe
ustugowa.

19.KDD - tereny drog publicznych klasy drogi dojazdowej.

Na podstawie ww. uchwaty ustalono szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) ustala sie realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy rekreacji
indywidualnej w formie wolnostojgcej lub blizniaczej,

2) dopuszcza sie realizacje zabudowy ustugowej o maksymalnej powierzchni uzytkowej do
200 m? z zakresu ustug handlu detalicznego, sportu i rekreacji, gastronomii oraz turystyki
(pensjonaty, motele),

3) dopuszcza sie zamiane funkcji mieszkaniowej budynkéw na funkcje budynkéw rekreacii
indywidualnej,

4) dopuszcza sie realizacje budynkéw gospodarczych i garazy,

5) dopuszcza sie realizacje obiektéw, urzadzen i form zagospodarowania terendw
okreslonych w § 5 pkt. 13 (obiektéw matej architektury, obiektéw i urzgdzen infrastruktury
technicznej w tym telekomunikacyjnej, dojazdéw niewydzielonych, parkingdw i miejsc
parkingowych, dojs¢ pieszych, sciezek rowerowych oraz zieleni urzadzonej, za wyjgtkiem

sytuacji okreslonych w ustaleniach szczegétowych dla poszczegdlnych terendw),

Wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow:

1) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:

a) budynkéw mieszkaniowych, rekreacji indywidualnej i ustugowych — 10 m,

b) budynkéw gospodarczych i garazy — 7 m,

2) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,6,

3) minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,05,

4) maksymalna powierzchnia zabudowy — 30% powierzchni dziatki budowlanej,

5) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 50% powierzchni dziatki budowlane;j.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice pazdziernik 2023 .
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Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1.KDD do 31.KDD ustala sie:

2. Przeznaczenie podstawowe: 1) tereny drdg publicznych klasy drogi dojazdowe;j.

Rys.1. Fragment miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

zrédfo: https://sip.gison.pl/sulkowice
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11.3. Dziatka gruntu

Powierzchnia dziatki wynosi 0,1297 ha, wg rejestru gruntow uzytkowana w catosci jako
grunt orny (klasy IVb — 0,08 ha, klasy V — 0,05 ha). Granicg potudniowg przylega do drogi
dojazdowej. Dojazd do nieruchomosci drogg wewnetrzng, urzgdzong w granicach dziatek
1161 oraz 2865 bedgcymi wtasnoscig Gminy Sutkowice o uregulowanym stanie prawnym.
Otoczenie bezposrednie stanowi trwata zabudowa rekreacji indywidualnej (domy
letniskowe), pojedyncze obiekty zabudowy mieszkaniowej oraz otwarte tereny rolne
i zielone. Ksztatt dziatki regularny zblizony do prostokata o szerokosci ok. 22 m (w granicy
potnocnej) i ok. 18 m (w granicy potudniowej) oraz dtugosci ok. 67 m. Teren bardzo mocno
nachylony w kierunku potudniowym (przecietny spadek terenu ok. 20%). Dziatka wraz
z sgsiednimi dziatkami nr 1122/1, 1123/1 (zabudowana budynkiem mieszkalnym nr 479),
nr 1123/2 i 1124/1 stanowi wspolnie ogrodzony kompleks dziatek budowlanych. Przy
granicy potudniowej dziatki znajduje sie studnia kopana oraz przytgcza gazu i pradu.
Wzdtuz granicy wschodniej biegng wewnetrzne sieci energetyczna, wodociggowa
i gazowa zapewniajgce dostep do tych mediow dziatce przedmiotowej oraz wspdinie
ogrodzonym w/w dziatkom sgsiednim. W czesci pétnocnej dziatki wykonano prace ziemne
profilujgce teren pod ewentualng zabudowe. Ogrodzenie wzdtuz granicy zachodniej
i potudniowej, w granicy potudniowej furtka wejsciowa, ogrodzenie z siatki stalowej
na stupkach. Brak obiektow matej architektury ogrodowej i innych elementéw

zagospodarowania.
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lIl. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

[lI.1. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

Walory krajobrazowo - przyrodnicze i potgczenie komunikacyjne z Krakowem powodujg,
ze Powiat Myslenicki cieszy sie coraz wiekszym zainteresowaniem ze strony
potencjalnych nabywcdw nieruchomosci. Powiat Myslenicki potozony jest w potudniowe;j
czesci Wojewodztwa Matopolskiego. Wiekszos¢ powiatu myslenickiego lezy w
malowniczej dolinie Raby okolonej gérami Beskidu Sredniego i Wyspowego, a pétnocng
jego czes¢ stanowig wzniesienia Pogdrza Wielickiego oraz Dolina Skawinki. Powiat
myslenicki tworzy 9 gmin — w tym 3 miejskie: My$lenice, Dobczyce, Sutkowice i 6 gmin
wiejskich: Lubien, Pcim, Raciechowice, Siepraw, Tokarnia i Wisniowa. Catkowita
powierzchnia powiatu mys$lenickiego to: 673 km? Gléwne atuty powiatu to:
przedsiebiorczos¢ i pracowitos¢ mieszkancow, wspaniate warunki naturalne: piekne
krajobrazy, wspaniate panoramy widokowe na szlakach turystycznych, czyste powietrze i
woda, duza ilo§¢ terendow lesnych, ekologiczna zywnosé, dogodne potgczenia
komunikacyjne. Krajobraz kulturowy to zabudowa mato zwarta i spontanicznie rozrzucona
nieraz az po szczyty wzgorz. W dolinach wzdtuz ciggéw "ulicowka" przechodzaca

w centrach w zwartg zabudowe.

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

Slepraw " Ghyina
Gmina i
3 ice
Gmina

a Lubien

Zrédfo: http://lwww.zasoby-ludzkie.wup-krakow.pl
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Gmina Sulkowice potozona jest w zachodniej czesci powiatu myslenickiego,
30 km od Krakowa oraz 11 km od Myslenic, na obszarze 60,4 km kw., a same Sutkowice
zajmujg 16,5 km kw. Sutkowice potozone sg w dolinie rzeki Harbutéwkii w dolinach
uchodzacych do niej potokéw: Jastrzgbka, Lubianka i Jasieniczanka. Otaczajg je cztery
pasma wzgo6rz: Wzgorza Lanckoronskie, Pasmo Bukowca i Pasmo Barnasiéwki nalezgce
do Pogoérza Wielickiego oraz Pasmo Babicy nalezgce do Beskidu Makowskiego. Ludnos¢

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

Dla potrzeb wyceny gruntu w granicach stuzebnosci okreslono i zbadano:

— rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng

— obszar badania: gminy Sutkowice, Pcim; obreby: Harbutowice, Rudnik, Trzebunia

(wybrane do wyceny obreby, odzwierciedlajg podobienstwo spoteczno-gospodarcze
w uktadzie m.in. takich kategorii jak infrastruktura techniczna, handlowo ustugowa
(jej rodzaj, ilos¢ oraz potozenie), gospodarka wewnetrzna poszczegolnych
miejscowosci, aspekt przestrzenno-funkcjonalny zwigzany z  konkretnymi
dominujgcymi formami uzytkéw rolnych oraz wiodgcymi przeznaczeniami terenéw
obejmujgcych analizowane obreby.

— okres badania cen: od pazdziernika 2021 r.

W bazie danych dla ww. segmentu rynku mamy zarejestrowanych 57 transakciji.
W ramach analizy statystycznej, ustalono podstawowe miary skupienia i rozproszenia
i odrzucono transakcje o cenach jednostkowych odstajgcych tj. ponizej 10 percentyla
i powyzej 90 percentyla oraz transakcje skrajne, znaczgco roznigce sie od pozostatych
nieruchomosci podobnych, prébe ograniczono do 22 transakgcji, z ktérych cene minimalng
43,27 zl/m?, okresla nieruchomos$¢ potozona w Trzebuni o powierzchni dziatki 1 300 m?.
Cene maksymalng wynoszgcg 118,72 zi/m? definiuje nieruchomos$é zlokalizowana

w Rudniku, o powierzchni dziatki 1 827 m2. Srednia cena to 68,69 z{/m?2.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice pazdziernik 2023 .
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Analiza trendu czasowego
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Trend zmian [%/rok] : 7,48
Nachylenie prostej reg. : 0,0205

Wsp.determinaciji : 0,01

Liczba transakcji : 765
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 lipca 2021 r. do dnia niniejszej wyceny. Obszar
analizy obejmowat rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe na terenie powiatu myslenickiego. W oparciu o analize zarejestrowanych
transakcji stwierdzono, iz w analizowanym okresie nastgpit wzrost cen nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe, przy réznych zatozeniach
brzegowych uzyskujemy wyniki od 5,50% do 9,40% przyjmujac transakcje bez
grupowania. W oparciu o powyzsze, biorgc pod uwage analizy przeprowadzone na ww.
rynku oraz opracowania wtasne, realnym i bezpiecznym bedzie przyjecie trendu zmiany

na poziomie 7,50%/rok.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice pazdziernik 2023 .



Wycena nieruchomo$ci gruntowej, dz. nr 1122/2, KR1Y/00072609/5 — Harbutowice Gm. Sutkowice
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 15/20

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 (gminy Sutkowice, Pcim; obreby:
Harbutowice, Rudnik, Trzebunia); stan prawny (prawo wtasnosci, bez istotnych obcigzen
i wad prawnych moggcych mie¢ znaczny wplyw na cene), przeznaczenie (nieruchomosci
gruntowe niezabudowane, przeznaczone pod zabudowe), sposéb korzystania oraz inne
cechy wptywajace na jej wartosé (funkcja i architektura, uzbrojenie, inne cechy). Pojecie
nieruchomosci ,poréwnywalne” nie oznacza, ze nieruchomosci te majg identyczne cechy
jak nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny (np. takg samg powierzchnie Iub
identyczne przeznaczenie), lecz ze réznice pomiedzy tymi nieruchomosciami sg mozliwe
do skorygowania w procesie szacowania, poprzez zastosowanie odpowiednich

wspotczynnikdw korygujgcych i poprawek.

Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomos$ci wycenianej

przedstawiono w ponizszej tabeli nr 1

Tabela nr 1

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice pazdziernik 2023 r.
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktére osiggnety skrajne ceny.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice pazdziernik 2023 r.
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Wybdr cech rynkowych oraz ich wptyw na ceny na rynku lokalnym, okre$lone na

podstawie analizy rynku oraz obserwacji zachowan

inwestorow, podaje ponizsza

Tabela nr 2.
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 droga
o nawierzchni twardej ulepszonej; 5 - bardzo dobra
Lokalizacja — ) LIepSzone); 4 - dobra
potozenie, bardzo staba: staba dostepno$¢ do infrastruktury spotecznej 25% | 3-srednia
otoczenie, dojazd i ustugowo-handlowej; w bliskim sasiedztwie ucigzliwe Iub 2 - staba
. . . . . 1 - bardzo staba
mocno nieatrakcyjne obiekty budowlane; dojazd drogg o
nawierzchni twardej nieulepszonej lub brak urzgdzonego
dojazdu;
bardzo dobra: nieruchomo$¢ o matej powierzchni; ksztatt
Powierzchnia i regulary prostokatny; teren ptaski lub o nieznacznych 5 - bardzo dobra
konfiguracja — deniwelacjach; 4 - dobra
owierzchnia, 20% | 3-srednia
Esztaﬂ dziatki bardzo staba: nieruchomos¢ o duzej powierzchni, ksztatt 2 - staba
i topografia terenu niekorzystny, dziatka waska lub nieforemna, teren 1 - bardzo staba
0 znacznych deniwelacjach;
Bardzo dobra: dojazd drogg publiczng o nawierzchni twardej
ulepszonej wysokiej kategorii; bliskos¢ $rodkoéw komunikacji 5 - bardzo dobra
Dostepnos¢ zblorowej; - lobra
komunikacyjna Bardzo staba: dojazd droga wewnetrzng na dtugim odcinku 20% |3 - Srednia
nieurzadzong badz brak dostepu do drogi publicznej; duza 2 - staba
odlegtos¢ od srodkéw komunikacji zbiorowej, 1 - bardzo staba
bardzo dobre: wszystkie media na dzialce lub w 5 - bardzo dobre
Uzbroienie bezposrednim sgsiedztwie z mozliwoscig przytaczenia; 4 - dobre
vzorojenie - 20 % 3-8 i
., ) - $rednie
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
Inne — w tym . . . 5 - bardzo dobre
e f nieuwzglednionych wyzej )
ograniczenia w 4 - dobre
mozliwosci bardzo stabe: duze ograniczenia w zabudowie np. 15% | 3- $rednie
zagospodarowania | przechodzace przez dziatke sieci techniczne; wysokie i-z}a?je b
nieruchomosci zagrozenia $rodowiskowe; niska ocena innych cech nie - bardzo siabe
uwzglednionych wyzej
SUMA 100%
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[11.2. Okreslenie wartosci nieruchomosci

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne dokonano okreslenia
wartosci rynkowej prawa wtasnosci dziatki ewidencyjnej nr 1122/2 o powierzchni 1 300 m?,
objetej ksiega wieczystg nr KR1Y/00072609/5, metodg korygowania ceny sredniej,

mieszczacyg sie w podejsciu porownawczym. Obliczenia zamieszczono w ponizszej tabeli

nr 3.
Tabela nr 3
Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:
Ustalenie zakresu wspétczynnikéw korygujacych:
cena minimalna 43,27
cena maksymalna 118,72 u min 0,6300
cena srednia 68,69 u max 1,7284
Atrybiity Wagi Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci rﬁ‘;%t:;t wsp\)lo\'lzzrztiré]ﬁika
wspotczynnika korygujacego skal atrybutow e e
k umin*k umax*k min. max. W Ui
Lokalizacja 0,25 0,1575 0,4321 1 5 5 0,4321
Powierzchnia | 0,20 0,1260 0,3457 1 5 3 0,2000
konfiguracja
Dostgpnosc 0,20 0,1260 0,3457 1 5 3 0,2000
komunikacyjna
Uzbrojenie 0,20 0,1260 0,3457 1 5 4 0,2728
Inne 0,15 0,0945 0,2593 1 5 2 0,1223
1,00 0,6300 1,7284 1,2272

Szacowana wartos¢ gruntu:
W;= 68,69 * 11,2272

84,30

Ws= 1300 * 84,30 = 110000
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IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci objetej ksiegg wieczysta numer
KR1Y/00072609/5 Wydzialu Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Myslenicach,
skltadajgcej sie z niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 1122/2, potozonej

w miejscowosci Harbutowice gmina Sutkowice, wynosi w zaokragleniu do petnych ziotych:

110 000 zt

stownie zlotych: sto dziesiec¢ tysiecy

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

w toku badania rynku lokalnego

Myslenice, 11 pazdziernika 2023 r.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice pazdziernik 2023 .



Wycena nieruchomos$ci gruntowej, dz. nr 1122/2, KR1Y/00072609/5 — Harbutowice Gm. Sutkowice
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 20/20

V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

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

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

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

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

5. Operat niniejszy wykonany zostat zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi

Krajowymi Zasadami Wyceny.

VI. ZALACZNIKI

. Dokumentacja fotograficzna

. Postanowienie o powotaniu biegtego.

. Wydruk tresci ksiegi wieczystej.

. Uproszczony wypis z rejestru gruntow.
. Kopia mapy zasadniczej.

. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

~N O o~ WN

. Polisa ubezpieczeniowa.
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