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l. CZESC OGOLNA

[.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa, sktadajgca sie z zabudowanej
dziatki nr 2643 o powierzchni 1 331 m? oraz z niezabudowanych dziatek ewidencyjnych nr 402
0 powierzchni 1 200 m?, 419 o powierzchni 1 100 m?, 456 o powierzchni 1 600 m?, 2205
o powierzchni 600 m?, 2209 o powierzchni 195 m?, 2719 o powierzchni 400 m?, 2722
o powierzchni 900 m?, 2727 o powierzchni 1 800 m? oraz 2743 o powierzchni 522 m?, potozona
w Rudniku, gmina Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie. Nieruchomos¢
objeta jest ksiegg wieczystg nr KR1Y/00045384/3, prowadzong przez Sad Rejonowy
w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

[.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej w granicach ww. dziatek ewidencyjnych wg stanu z dnia ogledzin i poziomu cen

na date wyceny

[.3. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym.
Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci

wg poziomu cen na date wyceny i stanu na date ogledzin.

[.4. DATY WYCENY

Data sporzadzenia wyceny: 15 maja 2025 .
Data, na ktorg okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny: 13 maja 2025 .
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 19 marca 2025 r.
Data, na ktorg wykonano ogledziny nieruchomosci: 19 marca 2025 r.

[.5. PODSTAWA FORMALNO - PRAWNA

Podstawa formalna:

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie
wykonania oszacowania nieruchomosci gruntowej. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy
Sadzie Rejonowym w Myslenicach Karolina Szynalik-Zywicka, Kancelaria nr Ill, 32-400
Myslenice, ul. Pitsudskiego 14, postanowienie z dnia 12 sierpnia 2024 r, sygn. akt Kmp 54/98;
Kmp 3/02.
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Podstawa prawna:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U.
2024 poz. 1145);

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

Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. 2024 r. poz. 1061);
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (tekst jednolity:
Dz. U. z 2024 r. poz. 1568),

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych

|.6. ZRODLA INFORMACJI

W zakresie okreslenia przedmiotu wyceny oraz cech /atrybutéw/ szacowanych nieruchomosci

korzystano z informacji zawartych w nastepujacych zbiorach dokumentac;ji:

o Ksiegi Wieczyste — prowadzone przez Sgd Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg

Wieczystych,

e Ewidencja gruntow i budynkéw - prowadzona przez Wydziat Geodezji Starostwa

Powiatowego w Myslenicach,

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w Gminie Sutkowice dla obszaru wsi
Rudnik,

e Mapa zasadnicza,

¢ Mapa ewidencyjna,

e QOgledziny nieruchomosci.

W zakresie informacji o rynku nieruchomosci podobnych korzystano z aktéw notarialnych

dotyczagcych uméw sprzedazy nieruchomosci gruntowych, podobnych do nieruchomosci

wycenianej — baza danych Instytutu Analiza Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl

w Krakowie.

[.7. METODYKA WYCENY

W niniejszej wycenie okreslono wartosé rynkowa przedmiotowej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowg

nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaC za

nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
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kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg

z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe.

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,
stop zwrotu i kosztow. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw

transakcji kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

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

nieruchomosci podobnych”.

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

korygowania ceny sredniej, mieszczaca sie w podejs$ciu poréwnawczym.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Uwzgledniajac przepisy rozporzgdzenia 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. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sSredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspétczynnikami
korygujacymi 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 maksymalna.

Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujaco:
- okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez

ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,
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- 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 $redniej (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej),

- okreslenie zakresu sumy wspétczynnikow korygujgcych jako:

C.. C

min max

C. C,

sr sr

- okre$lenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
1=1
gdzie:
Ui — oznacza wielko$¢ i-tego wspofczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
wartos¢ nieruchomosci,
n — liczba wspoétczynnikow 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 prébki transakcji w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalng. Wartosci

wspotczynnikdw zawarte pomiedzy wartoscig srednig a skrajnymi interpolowane sg liniowo.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

[1.1. STAN PRAWNY

Dziat I-O — oznaczenie nieruchomosci:

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg
numer KR1Y/00045384/3 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w Rudniku, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajacej sie z dziatek
ewidencyjnych nr 402, 419, 456, 2205, 2209, 2643, 2719, 2722, 2727, 2743 o tacznej
powierzchni 0,9756 ha.

Dziat I-Sp — spis praw zwigzanych z wlasnoscia:

Brak wpiséw

Dziat Il - wikasnosé:
Wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest Kazimierz Piegza, syn Jana i Stefanii

na podstawie umowy darowizny, Rep A. 2909/91 z dnia 8 maja 1991 r.

Dziat Ill — prawa, roszczenia i ograniczenia:

Widniejg trzy wpisy dotyczgce przytgczenia sie do egzekucji oraz jeden wpis dotyczgcy
naleznosci z tytutu wyptaconych swiadczen z funduszu alimentacyjnego.

Widnieje jeden wpis dotyczgcy ograniczonego prawa rzeczowego zwigzanego z inng
nieruchomoscig: stuzebnos¢ gruntowa drogi koniecznej w zakresie przejazdu, przechodu
i przegonu szlakiem zaznaczonym na mapie do celdow prawnych z dnia 27.06.2011r.,
nr 3801/61/2011- k-22 - KW.KR1Y/00027720/9 pomiedzy punktami 8,10,13,14,16,17,18,20,25,

obcigzajgcg dz. nr 2643 - na rzecz kazdoczesnego wtasciciela dz. nr 2640/1.

Dziat IV — hipoteka:
Widnieje jeden wpis dotyczgcy hipoteki przymusowej tgcznej zwyktej oraz jeden wpis dotyczacy

hipoteki przymusowej fgczne;j.

Uwaga: Na podstawie mapy do celdéw prawnych z projektem stuzebnosci drogi koniecznej,
stwierdza sie, ze stuzebnos¢ drogi koniecznej odbywa sie istniejgcg na gruncie droga
szerokosci 3,50 m — 3,80 m biegngcg od drogi, dziatki 2645 po dziatce 2643 w sposdb
zaznaczony na mapie linig czerwong przerywang na rzecz dziatki 2640/1 i jej kazdoczesnych

wiascicieli.
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Powierzchnia czesci dziatki zajetej pod stuzebnosé¢ drogi koniecznej, wynosi 0,0094 ha.

Sposéb w jaki przebiega stuzebnos¢ drogi koniecznej przez przedmiotowa dziatke w znaczacy
sposob obniza jest potencjat, m.in. poprzez brak mozliwosci optymalnego wykorzystania

obszaru dziatki znajdujgcego sie na poinoc od przebiegajgcej stuzebnosci.

Wypis z rejestru gruntow:
Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: Sutkowice - G [120907_5]
Obreb: Rudnik gm. Sutkowice [0004]

Nr jednostki rejestrowej: G398

1/1 wlasno$é: Piegza Kazimierz (Jan, Stefania);adres: ul. Dolna 294, 32 — 440 Rudnik

Uzytki i klasy
Pow. gleboznawcze f i
Nr dziakki Adres I L
[ha] P Pow. wieczyste]j
odzaj [ha]
402 0,12 RIVa 0,12
RIVa 0,03
419 0,11
RIVb 0,08
456 0,16 RIVa 0,16
2205 0,06 LslV 0,06
2209 0,0195 PslvV 0,195
PsIV 0,0181
2643 0,1331
Br-PslV_ 10,1150 | «Rr1v/00045384/3
2719 0,04 RIllb 0,04
AWZ189/77
RIllb 0,05
2722 0,09 PsIV 0,02
Lzr-PslV 0,02
RIllb 0,12
2727 0,18 PsIV 0,05
Lzr-Rlllb 0,01
RIVa 0,0495
2743 0,522
Psv 0,0027
Razem 0,9648
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Zgodnie z wypisem z kartoteki budynkéw na dziatce 2643 znajdujg sie trzy budynki:
e budynek mieszkalny o jednej kondygnacji nadziemnej oraz o powierzchni zabudowy
99 m?,
e budynek produkcyjny, ustugowy i gospodarczy dla rolnictwa, o jednej kondygnaciji
nadziemnej oraz o powierzchni zabudowy 28 m?,
e budynek produkcyjny, ustugowy i gospodarczy dla rolnictwa, o jednej kondygnaciji

nadziemnej oraz o powierzchni zabudowy 40 m?.

Uwaga: Stwierdzono rozbieznos¢ pomiedzy powierzchnig nieruchomosci ujawniong w ksiedze
wieczystej (0,9756 ha) oraz w rejestrze gruntéw (0,9648 ha). W niniejszej wycenie, zgodnie

z obowigzujgcymi przepisami, przyjeto powierzchnie zawartg w rejestrze gruntéw.

Petna tre$¢ ksiegi wieczystej, wypisu z rejestru gruntow oraz wypisu z kartoteki budynkéw

stanowi zatgcznik do niniejszego opracowania.
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[1.2. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Rudnik, gmina Sutkowice, powiat

myslenicki, wojewddztwo matopolskie. Przedmiotowe dziatki zlokalizowane sg w odlegtosci

od ok. 2 km od centrum miejscowosci Rudnik — gdzie znajduje sie kosciot, OSP, punkty

handlowo — ustugowe oraz poczta, o ok. 3 km od centrum Sutkowic, gdzie znajduje sie m.in.

Urzad Miasta i Gminy, dworzec oraz liczne punkty handlowo -

0 ok. 11 km od centrum Myslenic.

Rysunek. Sofectwa Gminy Sutkowice.
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11.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w Gminie
Sutkowice dla obszaru wsi Rudnik — w jej granicach administracyjnych z wytgczeniem terenéw
okreslonych w uchwale nr XLVII/312/2014 Rady Miejskiej W Sutkowicach z dnia 29 sierpnia
2014 r. zmienionej uchwatg nr L/329/2014 Rady Miejskiej W Sutkowicach z dnia
30 pazdziernika 2014 r. (Uchwata nr L/330/2014) z pdzniejszymi zmianami, przedmiotowa

nieruchomosé potozona jest na obszarze oznaczonym symbolami:

Przeznaczenie poszczegdlnych dziatek podano przy ich opisie w dalszej czesci operatu.

Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na Rysunku planu
symbolami 1-92 MN 2z podstawowym przeznaczeniem pod lokalizacje zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w formie budynkéw wolnostojgcych i blizniaczych.

2. Dla terenow 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
50,0m? powierzchni zabudowy;3) realizacje zieleni urzadzonej, trawnikéw, skwerow, placow
zabaw;4) lokalizacje obiektéw matej architektury;5) realizacje drég wewnetrznych,
parkingéw;6) realizacje ciggow pieszych i sciezek rowerowych;7) lokalizacje sieci, urzadzen i
obiektow infrastruktury technicznej i komunalnej.5. Warunkiem lokalizacji obiektow i urzgdzen
w ramach przeznaczenia dopuszczalnego jest dostosowanie ich do wymogéw i charakteru
przeznaczenia podstawowego; z 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.6. Ustala sie zasade braku ucigzliwosci prowadzonego
programu ustugowego dla mieszkalnictwa.7. W granicach terenéw MN ustala sie nastepujgce
zasady zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy mieszkaniowej:1) wskaznik
powierzchni zabudowy — maksymalnie 30%; przy czym:a) powierzchnia zabudowy w ramach
terendw poszczegdlnych inwestycji (dziatek) nie moze by¢ wieksza niz 300 m?;b) w przypadku
realizacji obiektow na istniejgcych dziatkach, o powierzchni mniejszej niz 700m?, powierzchnia
zabudowy w ramach terendw poszczegolnych inwestycji (dziatek) nie moze przekroczy¢ 150
m?, przy zachowaniu wskaznika okreslonego w pkt. 2.;2) zachowanie minimum 50%
powierzchni terenu inwestycji jako teren biologicznie czynny;2a) dla terenu oznaczonego
symbolem 92MN ustala sie minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy - 0,01 oraz

maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,6;3) wysokos¢ budynkow:a) dla zabudowy
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mieszkaniowej jednorodzinnej w terenach oznaczonych na Rysunku planu symbolem MN do
dwoch kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe, wysokos¢ budynkow -—
maksymalnie 10 m;b) dla budynkéw garazowych, gospodarczych, garazowo — gospodarczych
— maksymalnie jedna kondygnacja, wysoko$¢ budynkéw maksymalnie 6,0 m;w przypadku
realizacji zadaszenia w formie tarasu wysokos$¢ maksymalng nalezy dostosowaé do poziomu
posadzki nad pierwszg kondygnacjg nadziemng. ¢) wysokos¢ podpiwniczenia budynkéw max.
do 1,0 m ponad poziom terenu przylegajgcego do $ciany budynku, w miejscu gdzie rzedna
terenu jest najwyzsza;4) geometria dachow: a) dla budynkéw mieszkaniowych ustala sie dachy
dwuspadowe (w tym naczotkowe i pétszczytowe) o jednakowym nachyleniu gtéwnych potaci
dachowych od 35° do 45°b) dla budynkéw gospodarczych i garazy ustala sie dachy
dwuspadowe (w tym naczotkowe i pétszczytowe) o jednakowym nachyleniu gtéwnych potaci
dachowych od 35° do 45°; dopuszcza sie takze realizacje dachéw ptaskich w formie taraséw
zwigzanych funkcjonalnie z budynkiem mieszkalnym; c) dla istniejgcych budynkéw dopuszcza
sie zachowanie obecnej geometrii dachow, w przypadku rozbudowy istniejgcych obiektéw
dopuszcza sie dostosowanie geometrii projektowanego dachu do geometrii istniejgcego dachu;
d) mozliwos¢ stosowania przedtuzenia czesci lub catosci jednej z pofaci, e) dopuszcza sie
doswietlenie dachow lukarnami oraz oknami pofaciowymi.8. Na terenie znacznie
zainwestowanym, to jest w sytuacji gdy w stanie istniejacym (liczonym na dzien wejscia w zycie
zmiany planu) wskaznik powierzchni istniejgcej zabudowy jest przekroczony, dopuszcza sie
mozliwo$¢ przebudowy i nadbudowy lub wymiany istniejgcych budynkéw na tej dziatce bez
podwyzszenia ustalonego wskaznika powierzchni zabudowy. 9. Na terenie znacznie
zainwestowanym, to jest w sytuacji, gdy w stanie istniejagcym (liczonym na dzien wejscia
w zycie zmiany planu) teren biologicznie czynny jest mniejszy niz ustalony minimalny wskaznik,
dopuszcza sie mozliwos¢é rozbudowy z zastrzezeniem ust. 7 pkt 1 oraz przebudowy
i nadbudowy lub wymiany istniejgcych budynkow, budowli, drog komunikacji kotowej i kolejowej

na tej dziatce bez zmniejszenia powierzchni zastanego terenu biologicznie czynnego.

Wyznacza sie tereny upraw polowych oznaczone na Rysunku planu symbolami 1-16R
Z podstawowym przeznaczeniem pod uprawy polowe. W celu ochrony przed nadmiernym
rozproszeniem zabudowy wprowadza sie zakaz realizacji nowej zabudowy w obszarze tego
uzytkowania. 2. W granicach terenéw oznaczonych na Rysunku planu symbolem R dopuszcza
sie: 1) utrzymanie istniejgcej rozproszonej zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej oraz
ustugowej z mozliwoscig przeprowadzania remontéw, przebudowy i rozbudowy
z dopuszczeniem wytgcznie jednorazowego zwiekszenia powierzchni zabudowy o nie wiecej
niz 30% powierzchni istniejgcej, realizacje uzupetniajgcej zabudowy gospodarczej niezbednej

do prawidtowego funkcjonowania gospodarstwa rolnego, na warunkach okreslonych w § 18

NIERUCHOMOSCI LEHMAN — Myslenice, maj 2025 r. 12/55



Wycena nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w Rudniku, gm. Sutkowice, objetej KW KR1Y/00045384/3
Autor opracowania: Tomasz Lehman

ust.3. 2) realizacje sieci, urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej i komunalnej; 3) dojscia
piesze i dojazdy nie wyznaczone w planie; 4) turystyczne sciezki rowerowe i szlaki turystyczne
— po istniejgcych drogach polnych; 5) realizacje obiektéw matej architektury. 3. Warunkiem
lokalizacji obiektow i urzgdzen przeznaczenia dopuszczalnego okreslonego w ust. 2 pkt. 3, 5
jest dostosowanie ich do wymogoéw i charakteru przeznaczenia podstawowego oraz
zachowanie proporcji, aby tgczna powierzchnia terendéw zwigzanych z przeznaczeniem
dopuszczalnym nie stanowita wiecej niz 5% powierzchni przeznaczenia podstawowego.
4. Ustala sie zakaz likwidacji i niszczenia zadrzewien srodpolnych i przydroznych, jezeli nie
wynika to z ochrony przeciwpowodziowej lub zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego
oraz odbudowy, utrzymania, remontow lub naprawy urzadzen wodnych. 5. Ustala sie
obowigzek utrzymania i ochrony rowéw melioracyjnych oraz innych urzgdzen wodnych, a takze

ich przebudowy i modernizacji zgodnie z przepisami odrebnymi.

Wyznacza sie tereny zieleni nieurzadzonej, o szczegdlnym znaczeniu przyrodniczym
oznaczone na Rysunku planu symbolami 1-80ZR, z podstawowym przeznaczeniem jako taki,
pastwiska, zalesienia i zakrzewienia srodpolne oraz zieleh potozona wzdtuz ciekdw wodnych
petnigca funkcje otuliny biologicznej oraz izolacji od intensywnego zagospodarowania lub
uzytkowania. 2. W granicy terenéw oznaczonych na Rysunku planu symbolem ZR dopuszcza
sie: 1) utrzymanie istniejgcej rozproszonej zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej oraz
ustugowej z mozliwoscig przeprowadzania remontow, przebudowy i rozbudowy
z dopuszczeniem jednorazowego zwiekszenia powierzchni zabudowy nie wiecej niz
30% powierzchni istniejgcej, realizacje uzupetniajgcej zabudowy gospodarczej niezbednej
do prawidtowego funkcjonowania gospodarstwa rolnego, na warunkach okreslonych
w § 18 ust.3. 2) dojscia piesze i dojazdy nie wyznaczone w planie; 3) Sciezki rowerowe;
4) realizacje urzadzen sportu i rekreacji w tym: pdél biwakowych, kempingdéw i innych
terenowych urzadzeh turystyki i rekreacji z urzgdzeniami sportowymi np.: boiska do gier,
bieznie, itp.; 5) urzadzenia infrastruktury technicznej oraz realizacje urzadzen wodnych;
6) realizacje nowych zalesien, 7) w terenach oznaczonych symbolami 75 ZR oraz 76ZR
dodatkowo: a) realizacje parkingéw; b) lokalizacje obiektéw matej architektury; c) realizacje
obiektéw tymczasowych w rozumieniu przepisow odrebnych. 3. Warunkiem lokalizacji
obiektow i urzgdzeh przeznaczenia dopuszczalnego okreslonego w ust. 2 pkt. 2-4 jest
dostosowanie ich do wymogéw i charakteru przeznaczenia podstawowego oraz zachowanie
proporcji, aby tgczna powierzchnia terenéw zwigzanych z przeznaczeniem dopuszczalnym nie
stanowita wiecej niz 15% powierzchni przeznaczenia podstawowego. 4. W granicach terenéw
oznaczonych na Rysunku planu symbolem ZR ustala sie zakaz: 1) realizacji nowej zabudowy
z zastrzezeniem ust. 2 pkt 1 oraz pkt 7.; 2) realizacji ogrodzen w odlegtosci mniejszej niz 1,5

m od koryt rzecznych i ciekdw wodnych z uwagi na mozliwos¢ bezkolizyjnego przemieszczania

NIERUCHOMOSCI LEHMAN — Myslenice, maj 2025 r. 13/55



Wycena nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w Rudniku, gm. Sutkowice, objetej KW KR1Y/00045384/3
Autor opracowania: Tomasz Lehman

sie zwierzat dziko zyjagcych. 5. Ustala sie zakaz likwidacji i niszczenia zadrzewieh srédpolnych
i przydroznych, jezeli nie wynika to z ochrony przeciwpowodziowej lub zapewnienia
bezpieczehstwa ruchu drogowego oraz odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy
urzgdzenh wodnych. 1. W granicach terenéw 75ZR oraz 76ZR ustala sie nastepujgce zasady
zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy dopuszczonej w pkt. 2 ust.7: 1)
maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 10%; 2) maksymalna wysoko$¢ obiektéw — 7m;

3) zachowanie co najmniej 70% powierzchni biologicznie czynnej;

Wyznacza sie tereny laséw oznaczony na Rysunku planu symbolami 1-49ZL z podstawowym
przeznaczeniem pod lasy. 2. W granicy terendw oznaczonych na Rysunku planu symbolem ZL
ustala sie: 1) prowadzenie gospodarki lesnej stosownie do przepiséw odrebnych; 2) mozliwos¢
realizacji nie wyznaczonych na Rysunku planu szlakow turystycznych; 3. W granicy terenéw
oznaczonych na Rysunku planu symbolem ZL ustala sie catkowity zakaz realizacji nowych
budynkoéw z wyjatkiem obiektéw oraz urzadzen stuzgcych bezposrednio dziatalnosci lesne;.
4. W terenach oznaczonych na Rysunku planu symbolem ZL znajdujgcych sie w korytarzach

ekologicznych  wyznaczonych na rysunku planu obowigzuje zakaz grodzenia.

Wyznacza sie tereny zalesien oznaczone na rysunku planu symbolami 1-37ZL1
z podstawowym przeznaczeniem pod zalesienia w obszarach zieleni nie urzadzonej oraz
w terenach rolnych. 2. W granicy terendw oznaczonych na Rysunku planu symbolem
ZL1 dopuszcza sie: 1) zalesienie stosownie do przepiséw odrebnych; 2) prowadzenie
gospodarki lesnej stosownie do przepiséw odrebnych; 3) rolnicze uzytkowanie terendw;
4) mozliwos¢ realizacji nie wyznaczonych na Rysunku planu szlakéw turystycznych,
5) mozliwos¢ realizacji ogélnodostepnych urzadzen turystyki, sportu i rekreacji oraz elementéw
matej architektury 3. W granicach terenéw oznaczonych na Rysunku planu symbolem

ZL1 ustala sie zakaz zabudowy.
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Rys. Fragmenty rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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[1.4. DZIALKI EWIDENCYJNE

Dziatka ewidencyjna 402:

Dziatka o powierzchni 1 200 m?, posiada ksztalt regularny o lekkim nachyleniu w kierunku
potudniowo — wschodnim. Teren biologicznie czynny porosniety roslinnoscig trawiastg oraz
pojedynczymi mtodymi drzewami (samosiejkami). Wg ewidencji gruntéw w granicach dziafki
wystepuja grunty orne klasy IVa. Bezposrednie otoczenie stanowig grunty niezabudowane oraz
grunty zadrzewione i zakrzewione. Nieruchomos¢ nie posiada prawnie zabezpieczonego
dostepu do drogi. Dojazd drogg gruntowg (wg ewidencji wiadanie na zasadach samoistnego
posiadania, miedzy innymi wpisana Stefania Piegza coérka Jana i Marii). Dziatka zaniedbana,
od diuzszego czasu odtogowana. W planie miejscowym dziatka potozona w catosci w terenach

rolnych.

Dziatka ewidencyjna 419:

Dziatka o powierzchni 1 100 m?, posiada ksztatt regularny, waski i wydtuzony, o lekkim
nachyleniu w kierunku potudniowo — wschodnim. Teren biologicznie czynny czesciowo
poros$niety roslinnoscig trawiastg, sSrodkowo — wschodnia czes¢ mocno zakrzewiona, na dziatce
pojedyncze mifode drzewa (samosiejki). Wg ewidencji gruntéw w granicach dziatki wystepujg
grunty orne klasy IVa oraz IVb. Dojazd drogg gruntowg (wg ewidencji wtadanie na zasadach
samoistnego posiadania, miedzy innymi wpisana Stefania Piegza cérka Jana i Marii).
Bezposrednie otoczenie stanowig grunty niezabudowane oraz grunty zadrzewione
i zakrzewione. W planie miejscowym dziatka potozona w cato$ci w terenach rolnych. Niewielka

czesc¢ dziatki (we wschodniej czesci) znajduje sie w trenach zagrozonych ruchami masowymi.

Dziatka ewidencyjna 456:

Dziatka o powierzchni 1 600 m?, posiada ksztait regularny, o $rednim nachyleniu w kierunku
potudniowym. Teren biologicznie czynny czesciowo porosniety roslinnoscig trawiasta,
a czesciowo zakrzewiony i zadrzewiony. Wg ewidencji gruntow w granicach dziatki wystepujg
grunty orne klasy IVa. Bezposrednie otoczenie stanowig grunty niezabudowane oraz grunty
zadrzewione i zakrzewione. Dojazd do nieruchomosci drogg gruntowa, urzadzong na dziatce
ewidencyjnej nr 136, ktorej wiasno$¢ wpisana jest na rzecz Gminy Sutkowice. Dziatka

zaniedbana. W planie miejscowym dziatka potozona w catosci w terenach zalesien.
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Dziatka ewidencyjna 2205:

Dziatka o powierzchni 600 m?, wg rejestru gruntéw uzytkowana jako las klasy IV. Otoczenie
bezposrednie stanowig tereny niezabudowane oraz ciek wodny, w niewielkiej odlegtosci
zabudowania jednorodzinne. Dziatka o regularnym ksztafcie. Dziatka stanowi skarpe,
schodzgcg w kierunku cieku wodnego. Dostep do sieci infrastruktury technicznej — staby,
dziatka nieuzbrojona. Nieruchomosc¢ nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej.
Dziatka w cafosci porosnieta drzewami o nieznacznej wartosci uzytkowej. W planie
miejscowym dziatka potozona w catosci w terenach laséw oraz czesciowo od strony potnocno

wschodniej w terenach zagrozonych ruchami masowymi.

Dziatka ewidencyjna 2209:

Dziatka o powierzchni 195 m?, wg rejestru gruntow uzytkowana w cato$ci jako pastwisko klasy
IV. Otoczenie bezposrednie stanowig tereny zabudowy jednorodzinnej. Od strony zachodniej
do dziatki przylega droga o nawierzchni asfaltowej (dziatka ewidencyjna nr 2645), formalnie
wiasciciel nie posiada tytutu prawnego do drogi dojazdowej (wg ewidencji wiadanie
na zasadach samoistnego posiadania, miedzy innymi wpisana Stefania Piegza cérka Jana
i Marii). Dziatka o regularnym ksztafcie. Teren dziatki ptaski. Przez potudniowo — zachodnig
czes¢ dziakki przebiega linia energetyczna niskiego napiecia. Dziatka czesciowo poroénieta
roslinnoscig trawiastg, cze$ciowo drzewami. W planie miejscowym dziatka potozona w catosci

w terenach laséw.

Dziatka ewidencyjna 2643:

Powierzchnia dziatki wynosi 0,1331 ha, wg rejestru gruntéw uzytkowana jako grunty rolne
zabudowane (0,1150 ha) oraz pastwiska trwate klasy IV (0,0181 ha). W bezposrednim
otoczeniu nieruchomoéci znajdujg sie zabudowania jednorodzinne o zréznicowanej strukturze
wiekowej. Dziatka o ksztatcie regularnego wieloboku. Teren dziatki ptaski. Dziatka posiada
dobry dostep do sieci infrastruktury technicznej — energetycznej, gazowej oraz wodno —
kanalizacyjnej. Dojazd oraz dostep do dziatki bardzo dobry — dziatka bezposrednio dostepna z
drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej, dwukierunkowej, urzgdzonej na dziatce ewidencyjnej
nr 16, tj. ulicy Dolnej. Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz
zabudowaniami gospodarczymi (budynek stodoty oraz garaz). Budynek mieszkalny zostat
szczegolowo opisany w dalszej czesci niniejszego opracowania. Na dzialce posadowiony
budynek stodoty, zrealizowany w technologii tradycyjnej, czeSciowo murowany, czesciowo
drewniany. Obiekt o powierzchni uzytkowej 27 m? Dach dwuspadowy kryty dachowkg

betonowa. Budynek garazu murowany z pustaka, strop lany z betonu, na posadzce wylewka
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betonowa, nieotynkowany. Powierzchnia uzytkowa garazu wynosi 20,42 m2. Teren dziatki
ogrodzony — siatka pleciona na drewnianych stupkach. Dostep do dziatki bramg oraz furtkg
metalowg. Zjazd do dziatki oraz plac przed domem utwardzony. Pozostata cze$¢ dziatki
porosnieta trawnikiem oraz pojedynczymi drzewami i krzewami. Dojazd do dziatki
bezposrednio z drogi asfaltowej, urzgdzonej na dziatce ewidencyjnej nr 16 (wg ewidenc;ji
wilasnos¢ stanowi Skarb Panstwa, zarzad: Zarzad Drég Powiatowych w Myslenicach).
Pdtnocna czesc dziatki obcigzona stuzebnoscig opisang w dziale Ill przedmiotowej ksiegi
wieczystej. W planie miejscowym dziatka potozona w catosci w terenie zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinne;.

Dziatka ewidencyjna nr 2722

Powierzchnia dziatki wynosi 0,09 ha, wg rejestru gruntow uzytkowana jako grunt orny klasy Illb
(0,05 ha) oraz grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych (0,02 ha) oraz pastwiska
trwate klasy IV (0,02 ha). Otoczenie bezposrednie stanowig tereny rolne kompleks lesny.
Dziatka o regularnym ksztatcie. Teren dziatki ptaski. Dziatka nieuzbrojona. Nieruchomos¢ nie
posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Dziatka zaniedbana, czesciowo
poros$nieta samosiejkami. W planie miejscowym dziatka potozona w catosci w terenach zieleni
nieurzgdzonej. Dziatka znajduje sie czesciowo w strefie urzgdzen wodno — melioracyjnych.

Dziatka w catosci potozona w obszarze narazonym na niebezpieczenhstwo powodzi.

Dziatka ewidencyjna nr 2719:

Powierzchnia dziatki wynosi 0,04 ha, wg rejestru gruntow uzytkowana jako grunt orny klasy
llIb. Otoczenie bezposrednie stanowig tereny rolne kompleks leény. Dziatka o regularnym
ksztatcie. Teren dziatki ptaski. Przez przedmiotowg dziatke przebiega sie¢ energetyczna
sredniego napiecia. Nieruchomosc¢ nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publiczne;j.
Dziatka porosnieta roslinnoscig trawiastg. Przez dziatke przebiega linia energetyczna. W planie
miejscowym dziatka potozona w cato$ci w terenach zieleni nieurzgdzonej. Dziatka w cato$ci

potozona w obszarze narazonym na niebezpieczenstwo powodzi.
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Dziatka ewidencyjna nr 2727:

Powierzchnia dziatki wynosi 0,18 ha, wg rejestru gruntow uzytkowana jako grunt orny klasy Ilib
(0,12 ha) oraz grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych (0,01 ha), pastwiska
trwate klasy IV (0,05 ha). Otoczenie bezposrednie stanowig tereny rolne kompleks lesny.
Dziatka o regularnym ksztatcie. Teren dziatki ptaski. Dziatka nieuzbrojona. Nieruchomosc¢ nie
posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Dziatka zaniedbana, czesciowo
porosnieta samosiejkami. W planie miejscowym dziatka potozona w catosci w terenach zieleni
nieurzadzonej. Dziatka znajduje sie czesciowo w strefie urzgdzen wodno — melioracyjnych.

Dziatka w catosci potozona w obszarze narazonym na niebezpieczehstwo powodzi.

Dziatka ewidencyjna nr 2743:

Powierzchnia dziatki wynosi 0,0522 ha, wg rejestru gruntow uzytkowana jako grunt orny klasy
IVa oraz pastwiska trwate klasy V. Otoczenie bezposrednie stanowig tereny rolne kompleks
lesny. Dziatka o regularnym ksztatcie. Teren dziatki ptaski. Przez dziatke przebiega sie¢
energetyczna $redniego napiecia. Nieruchomos¢ nie posiada bezposredniego dostepu
do drogi publicznej. Dziatka porosnieta w catosci roslinnoscig trawiastg. W planie miejscowym
dziatka potozona w catosci w terenach zieleni nieurzadzonej. Dziatka w catosci potozona

w obszarze narazonym na niebezpieczenstwo powodzi.
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Rys. 4. Ortofotomapa przedstawiajgca dziatki bedgce przedmiotem wyceny.
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Zrédto: https://mapy.geoportal.gov.pl/
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11.5. CZESCI SKLADOWE

Czescig sktadowa dziatki ewidencyjnej jest m.in. budynek mieszkalny jednorodzinny — ogledzin
budynku dokonano w warunkach ograniczonej dostepnosci, podczas ogledzin, ktére odbyty sie
dnia 19 marca 2025 r. nie udato sie wejs¢ do srodka budynku, réwniez w pézniejszym terminie,
mimo wielokrotnych prob kontaktu, nie udato sie skontaktowac z wtascicielem przedmiotowej
nieruchomosci w celu umdwienia dodatkowego terminu ogledzin. W zwigzku z powyzszym stan
nieruchomosci przyjeto z dnia 14 lipca 2016 r. — data dokonania ogledzin wnetrza budynku,

wykonanych w ramach postepowania sygn. akt Kmp 54/98.

Charakterystyka funkcjonalna budynku

Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojgcy, wybudowany w latach 40-50 - tych
ubiegtego wieku. Obiekt parterowy z nieuzytkowym poddaszem, podpiwniczony. Budynek
wzniesiony przy zastosowaniu tradycyjnych technik realizacji (technologia murowana). W
budynku znajdujg sie dwa pokoje, kuchnia, tazienka, pomieszczenie gospodarcze oraz
korytarz. Architektura budynku i uktad funkcjonalny stabe, typowe dla budownictwa wiejskiego
z lat 50-tych XX wieku.

Zestawienie powierzchni

: . Powierzchnia
Pomieszczenie . 2
uzytkowa [m‘]

Kuchnia 9,45
Pokoj 16,19
Pokéj 14,83
tazienka 3,92
Korytarz 8,75
Pom. gospodarcze 17,26
Sien 472

tacznie powierzchnia

uzytkowa budynku: 7512

Uwaga: Powierzchnia uzytkowa budynku okre$lona na podstawie operatu szacunkowego dostepnego w aktach

sprawy, wykonanego w 2007 roku oraz pomiaru kontrolnego.
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Opis konstrukcji budynku

Sciany nadziemia wykonane z cegly na zaprawie. Dach o konstrukcji drewnianej, dwuspadowy,
kryty dachowkg betonowa. Stolarka okienna PCV (w pokojach i w kuchni), w pozostatych

pomieszczeniach drewniana skrzynkowa.

Wykonczenie budynku:

Stolarka drzwiowa — drzwi zewnetrzne drewniane, drzwi wewnetrzne ptycinowe.

Podftogi i posadzki — w pokojach czesciowo wylewka betonowa oraz deski drewniane przykryte
lenteksem; w kuchni lenteks na wylewce betonowej; w fazience i korytarzu ptytki ceramiczne;
W pomieszczeniu gospodarczym wylewka betonowa.

Wykonczenie $cian — w pokojach sciany oraz sufity pokryte tynkiem oraz powtokami malarskimi
lub czesciowo tapetg; w kuchni Sciany do potowy wysokosci pokryte boazerig drewniang,
pozostate farbg emulsyjng, plytki ceramiczne nad blatem kuchennym; w fazience plytki
ceramiczne do wysokosci % $ciany; w przedpokoju boazeria drewniana do potowy wysokosSci
Sciany, pozostata cze$¢ scian pokryta tynkiem i powtokami malarskimi; w przedsionku sciany
i sufit pokryte boazerig drewniang; w pomieszczeniu gospodarczym sciany pokryte tynkiem
i powtokami malarskimi.

Instalacje — elektryczna, kanalizacyjna sanitarna, wodociggowa, gazowa.

Ogrzewanie: ogrzewanie centralne z pieca weglowego, grzejniki zeliwne, ciepta woda

czesciowo z pieca, czesciowo z bojlera elektrycznego, w kuchni piec kaflowy.

Stan techniczny i standard budynku

Brak dokumentacji technicznej budynku. Stan techniczny budynku staby. Okoto 14 lat temu
wymieniona czes¢ okien drewnianych w budynku (w pokojach oraz kuchni) na okna PCV.
W elementach wystepujg znaczne uszkodzenia i ubytki. Wystepujg wygiecia i pofalowania
dachu oraz liczne przecieki. Standard wykonczenia i wyposazenia budynku staby. Wymagany

kompleksowy remont kapitalny budynku.

Na dziatce znajdujg sie réwniez budynki gospodarcze o konstrukcji mieszanej, murowano —
drewniane. Dachy budynkéw o konstrukcji drewnianej, kryte cze$ciowo dachowkg betonowa

a czesciowo blacha. Stan techniczny budynkéw bardzo staby.
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I1l. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

lII.1. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Powiat Myslenicki potozony jest w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa matopolskiego.
Od strony poétnocnej graniczy z powiatem krakowskim i wielickim, od wschodu i potudniowego
wschodu z powiatami bochehAskim i limanowskim, w niewielkim fragmencie od strony
potudniowej z powiatem nowotarskim, od zachodu i potudniowego zachodu z powiatami suskim
i wadowickim. Wiekszos¢ powiatu myslenickiego lezy w malowniczej dolinie Raby, pétnocng
jego czesc¢ stanowig wzniesienia Pogorza Wielickiego i Pogérza Wisnickiego, potudniowg
natomiast gory Beskidu Makowskiego i Beskidu Wyspowego. Teren powiatu tgczy w sobie
cechy obszaroéw gérskich i wyzynnych, o szczytach wznoszacych sie do ok. 1.000 m n.p.m.
(najwyzszy Lubon Wielki — 1022 m n.p.m.). Krajobraz kulturowy to zabudowa mato zwarta i
spontanicznie rozrzucona nieraz az po szczyty wzgorz. W dolinach wzdtuz ciggow "ulicowka"

przechodzgca w centrach w zwarta.

Rys. 5. Potozenie powiatu myslenickiego na tle wojewddztwa matopolskiego

Miechowski
Olkuski
Dabrowski
Krako Proszowicki
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Oswigcimski ) Tarnéw
Wielicki Brzesk
Tarnowsk
Wadowick Bochenski
Suski Gorficki
Limanowsk AN
Nowy Sacz
Nowosadecki

Nowolarski

Tatrzansk

Powiat myslenicki tworzy 9 gmin — w tym 3 miejskie: Myslenice, Dobczyce, Sutkowice i 6 gmin
wiejskich: Lubien, Pcim, Raciechowice, Siepraw, Tokarnia i Wisniowa. Catkowita powierzchnia
powiatu myslenickiego to: 673,3 km?2. Ludnos$¢ powiatu liczy obecnie ok. 130 tys. oséb i od
dekady systematycznie rosnie (w latach 2002 — 2022 o0 13,6%). W miastach mieszka ok. 30,7

NIERUCHOMOSCI LEHMAN — Myslenice, maj 2025 r. 25/55



Wycena nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w Rudniku, gm. Sutkowice, objetej KW KR1Y/00045384/3
Autor opracowania: Tomasz Lehman

tys. oséb, pozostate ok. 98,7 tys. na terenach wiejskich. Najliczniejsza jest Gmina Myslenice,
w ktdrej mieszka ok. 45 tys. oséb, z czego w samym miescie Myslenice ok. 18 tys.

W segmencie gruntéw przeznaczonych pod zabudowe (wszystkich funkcji tj. mieszkaniowych,
przemysfowych, ustugowych) gmina Myslenice utracita dzierzony od dawna fotel lidera na
rzecz gminy Siepraw, w ktorej mediana gruntéw budowlanych osiggneta poziom ok. 145 z/m?2.
Rozktad jednostkowych cen gruntéw budowlanych na terenie powiatu myslenickiego bardzo
dobrze pokazuje podkreslany wczesniej podziat na pétnocng i potudniowg czes¢ powiatu.
Réznice sg znaczne, bo o ile w pdtnocnej czesci powiatu mediana gruntéw budowlanych
praktycznie nie spada ponizej poziomu 100 zt/m? (nalezy pamietaé, ze potudniowe czesci gmin
Sutkowice, My$lenice i Dobczyce znajdujg sie juz na obszarze geograficznie i ekonomicznie
bardziej podobnym do tych potudniowych gmin), to w potudniowej czesci powiatu (gminy Pcim,

Tokarnia, Lubien, Wisniowa) oscyluje w przedziale ok. 49 — 58 zi/m?2,

Rys. 6. Mediana cen jednostkowych gruntéw budowlanych (zt/m?)

Tokarnia
58.4

/
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zrodfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Wyzej przedstawione dane prezentujgce przecietne ceny gruntdow przeznaczonych pod
zabudowe mogg by¢ tez nieco zafatszowane przez fakt, ze na terenie powiatu myslenickiego,
szczegolnie w jego potudniowej czesci, znaczna czesS¢ transakcji odbywa sie pomiedzy
osobami fizycznymi w réznym stopniu powigzanymi ze sobg (w rodzinie, pomiedzy sasiadami)
lub w innych szczegdlnych warunkach (regulacje stanéw wtasnosciowych, nabywanie na

powiekszenie i/lub poprawe warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtych). Jak
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wspomniano wyzej, réwniez stosunkowo niewielka ilos¢ zawieranych rocznie transakcji
(kilkadziesiat sztuk) nie sprzyja wiarygodnosci analiz statystycznych. Ponizej przedstawiono
analize wybranych transakcji typowych, fadnych dziatek przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg (o powierzchniach od ok. 700 m? do ok. 1.500 m2), zawieranych w warunkach
rynkowych. W pétnocnej czesci powiatu myslenickiego za typowg dziatke budowlang trzeba
zapfacic ok. 200 z#/m2, jedynie na terenie gminy Lubien mozna jeszcze znalez¢ oferty ponizej
100 zt/m2. Stosunkowo wysoki poziom cen w gminach Tokarnia i Pcim moze wynika¢ z duzego
zainteresowania bardzo atrakcyjnymi widokowo rejonami w tych gminach (np. rejon Koskowej
Gory we wsi Bogdandéwka, Zawadka, os. Kudtacze w Pcimiu), gdzie w roku ubiegtym
sprzedawano dziatki mieszkaniowo — rekreacyjne w cenach 250 — 300 z/m2, czyli wyzszych

nawet niz atrakcyjne grunty budowlane w rejonach blizej Krakowa.

Rys. 7. Mediana cen jednostkowych dziatek typowych (z/m?)
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W przypadku gruntéw wytgczonych z prawa zabudowy (rolnych, zielonych, lesnych) rdéznice
pomiedzy poszczegdlnymi gminami sg juz mniejsze, zaciera sie tez rozdziat pomiedzy
poétnocng i potudniowg czescig powiatu. Prym w tym segmencie rowniez wiedzie gmina
Siepraw, ale wynika to gtownie z faktu, ze sprzedawane w tej gminie grunty rolne nabywane
sg nie przez rolnikdw, ale jako lokata kapitatu czy wrecz w celach spekulacyjnych, zwykle sg

to grunty o nieduzych powierzchniach, czesto tez nabywane na powiekszenie sgsiednich
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terendéw budowlanych. Na uwage zastuguje wysoka wartos¢ mediany ceny jednostkowej
gruntow rolnych w gminach Tokarnia i Pcim. Nalezy tez pamietaé, ze gruntow tych na terenie
powiatu myslenickiego wystepuje stosunkowo niewiele, stagd nawet pojedyncze transakcje

moga znacznie znieksztatcaé wartosé srednig.!

Rys. 8. Mediana cen jednostkowych gruntéw niebudowlanych (z#/m?)
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Rys. 9. Mapa gminy Sutkowice
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Zrodfo: https://gmina.sulkowice.pl/

Gmina Sutkowice potozona jest w powiecie myslenickim, w obrebie Pogoérza Wielickiego
i Beskidu Sredniego. Gmina Sutkowice obejmuje miasto Sutkowice i 4 sotectwa: Harbutowice,
Rudnik, Biertowice i Krzywaczke. Gmine, zajmujgcg powierzchnie 60,53 km?, zamieszkuje
okofo 14 tys. oséb. 51% powierzchni gminy zajmujg uzytki rolne, a 36% - uzytki leSne. Walory
Ssrodowiska przyrodniczego oraz dobra dostepno$¢ komunikacyjna gminy stanowig o jej duzej
atrakcyjnosci turystycznej. Dominujgcg dziedzing gospodarki, na terenie gminy, od wiekow
byto kowalstwo. Ogétem w Sutkowicach dziata okoto 600 podmiotéw gospodarczych. Znaczace

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

wspotczynnikdéw korygujgcych i poprawek.
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l1l.2. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH

[11.2.1. Analiza rynku

Dla potrzeb okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci, dziatki ewidencyjnej nr 2643 -

zabudowane] 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 o zblizonych parametrach technicznych i funkcjonalnych (budynki
o konstrukcji murowanej, w stanie technicznym bardzo stabym), wybudowanymi w latach
40 — tych do 70- tych r., transakcje pomiedzy osobami fizycznymi;

Obszar badania: potnocna czesé powiatu myslenickiego, gminy: Sutkowice, Siepraw,

Dobczyce, Myslenice;

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

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzgdzeniu § 5.1);

W zwigzku z zastosowaniem ww. kryteriow wyselekcjonowano kilkadziesigt transakcji
nieruchomosciami podobnymi. Dokonano wnikliwej analizy poszczegdlnych cech oraz
przeprowadzono wstepng analize statystyczng (badanie podstawowych miar skupienia
i rozproszenia), odrzucono te transakcje, ktére nie spetniajg w sposéb wystarczajgcy
kryterium podobienstwa. W wyniku tych czynnosci wyselekcjonowano siedemnascie
transakcji nieruchomosciami podobnymi, ktére utworzyty zbiér nieruchomosci stanowigcy
podstawe wyceny, gdzie cene minimalng 228.360 zi, okresla nieruchomos¢ potozona
w miejscowosci Zakliczyn o powierzchni dziatki 1 078 m2. Cene maksymalng, wynoszgca
549 021 zt, definiuje nieruchomos¢ zlokalizowana w miejscowos$ci Borzeta o powierzchni
dziatki 622 m2. Srednia cena to 401.621 zt.
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Analiza trendu czasowego
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Trend zmian [%/rok] : 5,25
Nachylenie prostej reg. : 0,5629
Wsp.determinacji : 0,00
Liczba transakciji: 195

Analize trendu czasowego wykonano przy pomocy regresji liniowej. Oparta jest ona
na zatozeniu, ze roznica cen spowodowana jest tylko uptywem czasu. Analize trendu
czasowego wykonano dla okresu od lipca 2022 r. do dnia niniejszej wyceny. Obszar analizy
obejmowat rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych na terenie powiatu myslenickiego.
W odniesieniu do jednego roku jest to 5,25 % przyjmujgc transakcje bez grupowania. W oparciu
0 powyzsze, biorgc pod uwage analizy przeprowadzone na ww. rynku oraz opracowania

wiasne, realnym i bezpiecznym bedzie przyjecie trendu zmiany na poziomie 5,00%/rok.
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianegj
przedstawiono w ponizszej tabeli.
Tabela
Data . _POW' Pow. Skorygowana
transakgji Nr Rep. Gmina Obreb uzytkowa Dziatki Cena .
budynku
24.01.2025 130/25 Siepraw Zakliczyn b.mafa 1078 225000 228 360
17.01.2025 231/2025 Myslenice Jawornik Srednia 726 360000 365 721
06.12.2024 2928/24 Sutkowice Krzywaczka b.mata 950 283000 289 125
02.12.2024 9619/2024 Myslenice Poreba mata 439 497000 508 029
24.10.2024 3343/24 Dobczyce Brzezowa mata 1128 360000 369 912
16.08.2024 8019/24 Siepraw Siepraw mata 2230 525000 544 418
16.07.2024 996/2024 Myslenice Glogoczow mata 1852 350000 364 432
05.07.2024 1393/24 Dobczyce Brzaczowice mata 1023 370000 385 814
02.07.2024 4536/24 Dobczyce Brzezowa b.duza 2888 420000 438 123
13.06.2024 1479/2024 Myslenice Borzeta b.duza 622 525000 549 021
30.04.2024 2130/2024 Myslenice Trzemesnia b.mata 1252 267000 280 825
05.04.2024 657/24 Dobczyce Kedzierzynka Srednia 771 345000 364 046
05.12.2023 2248/23 Sutkowice Krzywaczka mata 1685 390000 418 048
10.11.2023 7912/23 Siepraw Siepraw b.duza 918 500000 537 671
09.11.2023 8936/2023 Myslenice Jasienica Srednia 930 480000 516 230
30.10.2023 5162/23 Dobczyce Brzaczowice Srednia 1257 300000 323 055
27.10.2023 3339/2023 Myslenice Zawada b.duza 2731 320000 344 723
wartos¢ minimalna 439 225 000 228 360
wartos¢ maksymalna 2 888 525 000 549 021
wartos¢ srednia 1322 383 353 401 621
mediana 1078 360 000 369 912
odchylenie standardowe 718 93 834 99 594
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktére osiggnety skrajne ceny.

NIERUCHOMOSC O CENIE JEDNOSTKOWEJ MINIMALNEJ

Lokalizacja: Zakliczyn, gm. Siepraw

Data transakcji: 24.01.2025 r.

Repertorium A: 130/25

Powierzchnia gruntu: 1 078 m?

Skorygowana cena transakcyjna: 228.360 zt

Lokalizacja — Nieruchomos¢ zlokalizowana w miejscowosci Zakliczyn w gminie Siepraw, oddalona
jest od centrum miejscowosci Zakliczyn, gdzie znajduje sie m.in. koscidt, szkota, boisko sportowe o
ok. 1,5 km., najblizszy punkt handlowy oddalony o ok. 350 m., przystanek komunikacji publicznej
oddalony o ok. 1,3 km. Infrastruktura handlowo — ustugowa oraz spoteczna w miejscowosci Zakliczyn
Srednio rozwinieta. Dojazd do nieruchomos$ci drogg o nawierzchni szutrowej. Bezposrednie
sgsiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny zielone.
Powierzchnia budynku: bardzo mata.

Stan techniczno — uzytkowy: Budynek z lat 50 — tych, w stanie technicznym do remontu
generalnego. Budynek czesciowo podpiwniczony, ze strychem nieuzytkowym, posiada dach
dwuspadowy, kryty dachowka betonowg. Nieruchomos$¢ posiada dostgp do sieci infrastruktury
technicznej: elektroenergetycznej, wodociggowej, gazowej, kanalizacji sanitarnej.

Powierzchnia i stan dziatki: Nieruchomos$¢ sktada sie z dwéch dziatek stanowigcych funkcjonalng
i uzytkowg cato$¢ o tgcznej powierzchni 1 078 m2. Nieruchomosé posiada ksztalt nieregularny
o lekkim nachyleniu. Pdinocna czes¢ nieruchomosci zabudowana budynkiem mieszkalnym,
potudniowa czes¢ nieruchomosci stanowi teren zielony, czesciowo poro$niety roslinnoscig trawiastg
a czesciowo zadrzewiony i zakrzewiony. Potudniowa cze$¢ dziatki zaadaptowana pod ogrod i
podjazd. Dziatka o charakterze widokowym.

Inne: brak zagrozen prawnych, techniczno-budowlanych i Srodowiskowych; srednia ocena cech nie

uwzglednionych wyze;.
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NIERUCHOMOSC O CENIE JEDNOSTKOWEJ MAKSYMALNEJ

Lokalizacja: Borzeta, gm. Myslenice

Data transakcji: 13.06.2024 r.

Repertorium A: 1479/2024

Powierzchnia gruntu: 622 m?

Skorygowana cena transakcyjna: 549.021 zt

Lokalizacja — Nieruchomos¢ zlokalizowana w miejscowosci Borzeta w gminie Myslenice, oddalona
jest od centrum miejscowosci Borzeta, gdzie znajduje sie m.in. koscidt, szkota, OSP oraz punkty
handlowo - ustugowe o ok. 1,7 km., najblizszy punkt handlowy oddalony o ok. 900 m., przystanek
komunikacji publicznej oddalony o ok. 950 km. Infrastruktura handlowo — ustugowa oraz spofeczna
w miejscowosci Borzeta dobrze rozwinieta. Dojazd do nieruchomosci drogg o nawierzchni szutrowe;.
Bezposrednie sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny
zielone.

Powierzchnia budynku: bardzo duza.

Stan techniczno - uzytkowy: Budynek o konstrukcji murowanej o dwodch kondygnacjach
nadziemnych z poddaszem uzytkowym, czesciowo podpiwniczony. Budynek posiada dach
dwuspadowy. Stan techniczno — uzytkowy budynku dobry. Dziatka posiada dostep do sieci
infrastruktury technicznej: elektroenergetycznej, wodociggowej, gazowej, kanalizacji sanitarne;j.
Na dziatce znajduje sie réwniez budynek gospodarczy o konstrukcji blaszane;.

Powierzchnia i stan dziatki: Nieruchomos$¢ sktada sie z dziatki ewidencyjnej o powierzchni 622 m2.
Nieruchomo$é posiada ksztatt nieregularny o lekkim nachyleniu. Srodkowa cze$é dziatki zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, w potudniowo — wschodniej czgsci znajduje sie¢ budynek
gospodarczy. Pétnocna strona dziatki zagospodarowana pod teren zielony, w potudniowej czesci

dziatki urzagdzony podjazd, podjazd i chodnik o nawierzchni utwardzone;j.

Inne: brak zagrozeh prawnych, techniczno-budowlanych i sSrodowiskowych; srednia ocena cech nie

uwzglednionych wyze;.
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Wybdr cech rynkowych majgcych wptyw na ceny na rynku lokalnym, okreslone w oparciu

o typowe zachowania i preferencje nabywcéw podaje ponizsza tabela.

Waga
Cechy rynkowe Zakres wartosci cechy rynkowej cechy | Wartosé cechy
(%)
bardzo dobra: bardzo dobra dostgpnos¢ do infrastruktury
spotecznej i  ustugowo-handlowej;  wysokie  walory
krajobrazowe; korzystne i atrakcyjne sasiedztwo; dojazd drogg 5 - bardzo dob
. . o nawierzchni twardej ulepszonej; - bardzo dobra
Lokalizacja — 4 - dobra
potozenie, bardzo staba: staba dostepnos¢ do infrastruktury spotecznej 30% 3 - $rednia
otoczenie, dojazd i ustugowo-handlowej; w bliskim sgsiedztwie ucigzliwe lub 2 - staba
. . . . 1 - bardzo staba
mocno nieatrakcyjne obiekty budowlane; dojazd droga
0 nawierzchni twardej nieulepszonej lub brak urzgdzonego
dojazdu;
bardzo duza: powyzej 200 m? 5 - bardzo duza
Powi hni duza: 150 m? - 200 m? 4 - duza
owierzcnnia . .
budvnku $rednia: 100 m? - 150 m? 20% | 3 - srednia
mata: 70 m? - 100 m? 2 - mata
bardzo mata: ponizej 70 m? 1 - bardzo mafa
bardzo dobry: petne uzbrojenie, budynek w bardzo dobrym 5 - bardzo dobry
stanie technicznym, standard wykonania i wykonczenia budynku 4 - dobry
SFan techniczno- | dobry, 20% | 3 - éredni
%My bardzo staby: niepetne uzbrojenie, staby stan techniczny 2 - staby
budynku, slaby standard wykonania i wykoriczenia budynku, 1 - bardzo staby
bardzo dobra: dziatka o matej powierzchni, o korzystnym
ksztalcie, na terenie ptaskim lub o nieznacznych deniwelacjach; 5 - bardzo dobra
Powi hnia i 4 - dobra
owierzchnia i _ N _ o 20% | 3 - $rednia
stan dziakki bardzo staba: dziatka o duzej powierzchni, nieksztattna lub 5 - staba
o nieznacznych deniwelacjach; 1 - bardzo staba
bardzo dobre: mate ograniczenia w zabudowie, nieistotne
zagrozenia Srodowiskowe, wysoka ocena innych cech
MLG— w tym nieuwzglednionych wyzej 5 - bardzo dobre
ograniczenia w ge yen wyzel 4 - dobre
mozliwosci bardzo stabe: duze ograniczenia w zabudowie np. 10% 3 - srednie
zagospodarowani | przechodzace przez dziatke sieci techniczne, stuzebnosci; i - E*aze b
a nieruchomosci wysokie zagrozenia $rodowiskowe; niska ocena innych cech - barazo stabe
nie uwzglednionych wyzej
SUMA 100%

NIERUCHOMOSCI LEHMAN — Myslenice, maj 2025 r.

36/55




Wycena nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w Rudniku, gm. Sutkowice, objetej KW KR1Y/00045384/3
Autor opracowania: Tomasz Lehman

l11.2.2. Arkusz wyceny

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci potozonej w miejscowosci Rudnik, gmina
Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjne;j
nr 2643 o powierzchni 1 331 m? zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
metodg korygowania ceny sredniej mieszczgcg sie w podejsciu porownawczym. Z uwagi
na czesto watpliwg wiarygodnos¢ informaciji o powierzchniach budynkow poréwnawczych jako
jednostke poréwnawczg — warto$¢ bazowg (dla nieruchomosci wycenianej i podobnych) —
przyjeto catg nieruchomosc¢ (zgodnie z pkt 3.9 Noty Interpretacyjnej nr 1 - NI1 - Zastosowanie
podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci).

W celu okreslenia wartosci stuzebnosci drogi koniecznej w zakresie przejazdu, przechodu
i przegonu obcigzajgcg dziatke nr 2643, na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 2640/1,
okreslono warto$¢ dziatki w dwoch wariantach: bez uwzglednienia stuzebnosci oraz z

uwzglednieniem stuzebnosci. Obliczenia zamieszczono w ponizszych tabelach.

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspéiczynnikéw

cena minimalna 228 360 korygujacych:
cena maksymalna 549 021 u min 0,5686
cena srednia 401 621 u max 1,3670
: o . o Atrybut Warto$¢
Atrybuty Wagi ws éikresif: Il(((e)nnous.CIce o Zals(::]sl ;nr):s:trc")svsm nieruch. |wspotczynnika
potezyn rygujaceg wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokaliza.cja, ' 0,30 0,1706 0,4101 1 5 3 0,3000
otoczenie, dojazd
Powierzchnia 0,20 0,1137 0,2734 1 5 2 0,1569
budynku
S.tan techniczno - 0,20 0,1137 0,2734 1 5 3 0,2000
uzytkowy
PO.W|e.rzchn|a i stan 0,20 0,1137 0,2734 1 5 3 0,2000
dziatki
Inne 0,10 0,0569 0,1367 1 5 3 0,1000
1,00 0,5686 1,3670 0,9569

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowej:

Wy = 401621 * 0,959 = 384000
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Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspétczynnikéw

cena minimalna 228 360 KolvgRiacy e
cena maksymalna 549 021 u min 0,5686
cena srednia 401 621 u max 1,3670
: o . - Atrybut Warto$¢
Atrybuty Wagi ws c’jikrerfilf: 'l(((e)nnous.CIce o Zals(::lsl ;ﬂr):t?:tgsvsm nieruch. |wspotczynnika
potezyn rygujaceg wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizcha, . 0,30 0,1706 0,4101 1 5 3 0,3000
otoczenie, dojazd
Powierzchnia 0,20 0,1137 0,2734 1 5 2 0,1569
budynku
Sj[an techniczno - 0,20 0,1137 0,2734 1 5 3 0,2000
uzytkowy
POIW|e.rzchn|a i stan 0,20 0,1137 0,2734 1 5 3 0,2000
dziatki
Inne 0,10 0,0569 0,1367 1 5 2 0,0784
1,00 0,5686 1,3670 0,9353

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowej:

Wy = 401621 *0,9353 = 376000

Wartos¢ stuzebnosci drogi koniecznej stanowi réznica pomiedzy wartoscig rynkowg dziatki bez
uwzglednienia stuzebnosci oraz z uwzglednieniem stuzebnosci drogi koniecznej, stad wartosé

stuzebnosci drogi koniecznej po dziatce nr 2643 wynosi:

384.000 zt — 376.000 zt = 8.000 zt
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3. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH,

PRZEZNACZONYCH POD TERENY ROLNE/ZIELEN

[11.3.1. Analiza rynku

Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomos$ci — dziatek ewidencyjnych 402, 456, 419,

2722, 2719, 2727, 2743, 2205 i 2209 w obszarze przeznaczonym pod tereny rolne/zielen,

zgodnie z § 3.5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny, okreslono

i zbadano:

Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, o przeznaczeniu

pod tereny rolne/zielen, grunty bez prawa zabudowy;

Obszar _badania: gmina Sutkowice - obszar, ktéry odzwierciedla podobiehAstwo

spoteczno-gospodarcze wptywajgce na poziom cen nieruchomosci;

Okres badania cen: od maja 2023 r. do dnia niniejszej wyceny r. (zgodnie z dyspozycjg

okreslong w ww. Rozporzadzeniu § 5.1);

W zwigzku z zastosowaniem ww. kryteriow wyselekcjonowano kilkadziesigt transakciji
nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej. Po wstepnej analizie
statystycznej (badanie podstawowych miar skupienia i rozproszenia) odrzucono transakcje
odstajgce, a nastepnie dokonano szczegotowej oceny pozostatych odrzucajgc te, ktdre nie
spetniajg w sposob wystarczajgcy kryterium podobiehAstwa okreslonego w art.4 pkt.16
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Dokonano szczegotowej analizy pozostatych
nieruchomosci podobnych, w wyniku tych czynnosci wyselekcjonowano dwanascie
transakcji podobnych bedacych podstawg wyceny przedmiotowych dziatek, gdzie cene
minimalng 9,46 zi/m?, okresla nieruchomos$¢ potozona w Sutkowicach o powierzchni dziatki
2 396 m2. Cene maksymalng, wynoszgca 20,87 zt/m? definiuje nieruchomo$¢ zlokalizowana

w Sutkowicach o powierzchni dziatki 948 m2. Srednia cena to 13,15 zi/ m2.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN — Myslenice, maj 2025 r. 39/55



Wycena nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w Rudniku, gm. Sutkowice, objetej KW KR1Y/00045384/3

Autor opracowania: Tomasz Lehman

Analiza trendu czasowego
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Trend zmian [%/rok] : 7,15
Nachylenie prostej reg. : 0,0068
Wsp.determinacji : 0,00
Liczba transakcji : 377

przyjecie trendu zmiany na poziomie 7,00%/rok.

Analize trendu czasowego wykonano przy pomocy regresji liniowej. Oparta jest ona
na zatozeniu, ze roznica cen spowodowana jest tylko uptywem czasu. Analize trendu
czasowego wykonano dla okresu od kwietnia 2023 r. do dnia niniejszej wyceny. Obszar analizy
obejmowat rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod tereny
rolne/zielen, na terenie powiatu myslenickiego. W odniesieniu do jednego roku jest to 7,15 %
przyjmujgc transakcje bez grupowania. W oparciu o powyzsze, biorgc pod uwage analizy

przeprowadzone na ww. rynku oraz opracowania wtasne, realnym i bezpiecznym bedzie
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Wybor cech rynkowych oraz ich wptyw na ceny na rynku lokalnym, okreslone na podstawie

analizy rynku oraz obserwacji zachowan nabywcéw, podaje ponizsza tabela.

Waga

Cechy . : . Wartos¢
Analiza wagi cechy rynkowej cechy
rynkowe . cechy
(%)
bardzo dobra: w sasiedztwie terenéw zabudowanych,
bardzo dobra dostepnos$é do infrastruktury, korzystne
Lokalizacia i atrakcyjne sgsiedztwo, dojazd drogg gruntowg i- 32{)?;0 dobra
warunki dojazdu 0 nawierzchni ulepszonej; 25 04 3 érednia
- po’foze_nled ia7d bardzo staba: przecietna odlegtos¢ od zabudowy, staba 2 - staba
otoczenie, dojaz dostepnos¢ do infrastruktury, w bliskim sasiedztwie 1 - bardzo siaba
ucigzliwe obiekty budowlane, brak dostepu do drogi;
Powierzchnia i bardzo dobra: duza powierzchnia dziatki, ksztatt regularny
e ) . . L 5 - bardzo dobra
konfigurac'a _ prostokatny, teren ptaski lub o nieznacznych deniwelacjach; 4 - dobra
EOV\t“e“erChn;S’ bardzo staba: mata powierzchnia dziatki, ksztalt 20 % 3 - $rednia
. Szla Zfla I niekorzystny, dziatka waska lub nieforemna, teren mocno 2 - staba
I topografia nachylony o znacznych deniwelacjach; 1 - bardzo staba
terenu
bardzo dobre: wysoka zyznos¢ gleby, poprawne stosunki
wodne w glebie, wysoki stopien kultury gleby i niska
S . trudno$¢ uprawy; jeden uzytek w granicach dziatki ew.
Btonll(tf Lla q.rutrlltEJ ! poprawna struktura uzytkéw, korzystne sgsiedztwo i- ga;dzo dobre
S !'U ura UZYytKow uzytkow: . - ’O re.
— jakosé 20 % 3 - $rednie
rodukcyjna - ni ; 86 i 2 - stabe
p Y] bardzo stabe: niska zyzno$¢ gleby, zle stosunki wodne
gleby w glebie, niski stopien kultury gleby i wysoka trudnosé 1 - bardzo stabe
uprawy; wiecej niz dwa uzytki w granicach dziatki,
niekorzystna struktura uzytkow, stabe sgsiedztwo uzytkow
bardzo dobre: wysoki poziom kultury rolnej lub drzewostan
posiadajgcy warto$¢ uzytkowa, mozliwos¢ alternatywnego, 5 - bardzo dobre
Poziom kultury np. rekreacyjnego wykorzystania, 4 - dobre
rolnej i warunki 20 % 3 - Srednie
uprawy bardzo stabe: niski poziom kultury rolnej, dziatka 2 - stabe
odtogowana, porosnieta samosiejkami drzew i krzewoéw 1 - bardzo stabe
o znikomej wartosci uzytkowej,
bardzo dobre: brak ograniczen w uzytkowaniu, brak
Inne — w tym zagrozen $rodowiskowych, wysoka ocena innych cech nie 5 - bardzo dobre
ograniczenia W uwzglednionych wyzej; 4 - dobre
mozliwosci . bardzo stabe: istotne ograniczenia w uzytkowaniu 15% 3 - srednie
zagospodarowani . L . 2 - stabe
. h , . np. przechodzace przez dziatke sieci techniczne, rowy
a nieruchomoscl melioracyjne, wysokie zagrozenia $rodowiskowe, niska 1 - bardzo slabe
ocena innych cech nie uwzglednionych wyzej
SUMA 100%

NIERUCHOMOSCI LEHMAN — Myslenice, maj 2025 r.

41/55


http://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%BByzno%C5%9B%C4%87_gleby
http://pl.wikipedia.org/wiki/Kultura_gleby
http://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%BByzno%C5%9B%C4%87_gleby
http://pl.wikipedia.org/wiki/Kultura_gleby

Wycena nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w Rudniku, gm. Sutkowice, objetej KW KR1Y/00045384/3
Autor opracowania: Tomasz Lehman

Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianegj
w badanym przedziale czasu przedstawiono w ponizszej tabeli.

vaneakyr | NReP | obreb | wasounvtd | RS | Tol | CRR T SOe
24.10.2024 | 5198/24 Sutkowice Rlllb,RIVa,LIV 10 000 720 13,89 14,42
23.10.2024 | 3286/24 Sutkowice Rlllb,LsIV 30 000 2008 14,94 15,52
10.10.2024 | 3099/24 | Harbutowice RIVb,LsV 27 600 2194 12,58 13,10
26.07.2024 | 2270/24 | Harbutowice RV 15 000 1518 9,88 10,43
26.07.2024 | 2262/24 | Harbutowice RV 18 000 1800 10,00 10,56
10.06.2024 | 3623/24 | Krzywaczka Rllib,LzrRIllb 30 000 3200 9,38 9,98
13.12.2023 | 2313/23 Sutkowice Rlllb,RIVa 18 000 948 18,99 20,87
07.07.2023 | 4331/23 Rudnik RIVb 8 500 1000 8,50 9,60
24.06.2023 | 4116/23 | Harbutowice RIVb 56 000 3200 17,50 19,81
21.06.2023 | 1963/23 Sutkowice Rlllb,RIVa 20 000 2396 8,35 9,46
22.05.2023 | 5191/23 | Harbutowice | RIVb,RV, RIVb,dr| 25000 2139 11,69 13,31
18.05.2023 | 751/23 Rudnik RIVb,LzrRIVb 30 000 3200 9,38 10,68
wartosé minimalna 8 500 720 8,35 9,46
wartos¢ maksymalna 56 000 3 200 18,99 20,87
wartos¢ srednia 24 008 2 027 12,09 13,15
mediana 22 500 2074 10,84 11,89
odchylenie standardowe 12 617 881 3,56 3,90

NIERUCHOMOSCI LEHMAN — Myslenice, maj 2025 r. 42/55



Wycena nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w Rudniku, gm. Sutkowice, objetej KW KR1Y/00045384/3
Autor opracowania: Tomasz Lehman

Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktére osiggnety skrajne ceny.

NIERUCHOMOSC O CENIE JEDNOSTKOWEJ MINIMALNEJ

Lokalizacja: Sutkowice

Data transakcji: 21.06.2023 r.

Nr Rep.: 1963/23

Powierzchnia dziatki: 2 396 m?

Cena transakcyjna/zaktualizowana cena 1m? gruntu: 20.000 zt/ 9,46 zt/m?

Nieruchomos¢ zlokalizowana w miejscowosci Sutkowice dziatka o powierzchni
2 396 m2. Wg ewidencji gruntow w granicach nieruchomosci wystepuja grunty orne klasy
lllb i IVa. Nieruchomos¢ posiada ksztatt lekko nieregularny, teren w granicach
nieruchomosci o $rednim nachyleniu, w wigkszosci zakrzewiony i zadrzewiony.
Nieruchomo$¢ nie posiada prawnie uregulowanego dostepu do drogi. Bezposrednie
otoczenie nieruchomosci stanowig grunty niezabudowane oraz pojedyncza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz grunty zadrzewione i zakrzewione.
Przeznaczenie w planie: R — tereny rolne, dziatka znajduje sie réwniez w strefie osuwisk
potencjalnych, przez dziatke przebiega sie¢ elektroenergetyczna wraz z pasem

technicznym wzdtuz tej linii.

NIERUCHOMOSC O CENIE JEDNOSTKOWEJ MAKSYMALNEJ

Lokalizacja: Sutkowice

Data transakgcji: 13.12.2023 r.

Nr Rep.: 2313/23

Powierzchnia dziatki: 948 m?

Cena transakcyjna/zaktualizowana cena 1m? gruntu: 18.000 z}/ 20,87 zt/m?

Nieruchomos¢ zlokalizowana w miejscowosci Sutkowice, dziatka o powierzchni
948 m?. Wg ewidencji gruntow w granicach dziatki wystepujg grunty orne klasy llib,
i IVa. Teren w granicach dziatki o lekkim nachyleniu i deniwelacjach od strony
zachodniej, teren biologicznie czynny czesciowo porosniety roslinnoscig trawiastg
a czesciowo zadrzewiony i zakrzewiony. Bezposrednie otoczenie stanowig tereny
zielone, pola uprawne oraz grunty zadrzewione i zakrzewione. Przeznaczenie

w planie: R — tereny rolne.
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[11.3.2. Arkusze wyceny

Okreslenie wartosci_gruntu w_granicach dzialek nr 402, 456, 419, 2722, 2719, 2727,
2743, 2205 i

przeznaczonymi pod tereny rolne i zielone:

2209 na podstawie transakcji nieruchomosciami niezabudowanymi

Dziatka nr 419

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o zebrane transakcje podobne, dokonano
okreslenia jednostkowej wartosci rynkowej dziatki gruntu nr 419 o powierzchni 1 100 m?,
metodg korygowania ceny S$redniej, mieszczgcg sie w podejéciu pordwnawczym. Jako
jednostke porownawczg przyjeto 1 m? powierzchni dziatki gruntu. Warto$¢ wspotczynnika
Sredniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny s$redniej - ustalana jest w dostepnym
przedziale zakresu w sposob proporcjonalny do usytuowania ceny $redniej probki transakcji w
przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalng. Wartosci wspotczynnikow zawarte
pomiedzy wartoscig srednig a skrajnymi interpolowane sg liniowo. Obliczenia zamieszczono

W ponizszej tabeli.

Tabela
Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspdlozynnikéw
cena minimalna 9,46 korygujacych:
cena maksymalna 20,87 u min 0,7197
cena srednia 13,15 u max 1,5877
Zakres zmienno$ci Zakres Zmiennosci Atrybut Wartos$¢é
Atrybuty Wagi wspotczynnika . nieruch. | wspoétczynnika
. skal atrybutow . . .
korygujgacego wycenianej | korygujacego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja 0,25 0,1799 0,3969 1 5 & 0,2500
Powierzch.nia i 0.20 0,1439 0,3175 1 5 2 0,1720
konfiguracja
Bonitacja gruntu 0,20 0,1439 0,3175 1 5 3 0,2000
Poziom kultury 0.20 0,1439 0,3175 1 5 1 0,1439
rolnej
Inne 0,15 0,1079 0,2382 1 5 4 0,1941
1,00 0,7197 1,5877 0,9600
Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowe;:
W;= 13,15 0,9600 = 12,62
W= 1100 12,62 = 13900
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Dziatka nr 402

Na podstawie zebranych informaciji, w oparciu o zebrane transakcje podobne, dokonano

okres$lenia jednostkowej wartosci rynkowej dziatki gruntu nr 402 o powierzchni 1 200 m?,

metodg korygowania ceny s$redniej, mieszczacg sie w podejsciu pordwnawczym. Jako

jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni dziatki gruntu. Warto$¢é wspoétczynnika

sredniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny sredniej - ustalana jest w dostepnym

przedziale zakresu w sposob proporcjonalny do usytuowania ceny $redniej probki transakcji w

przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalng. Wartosci wspotczynnikébw zawarte

pomiedzy wartoscig srednig a skrajnymi interpolowane sg liniowo. Obliczenia zamieszczono

w ponizszej tabeli.

Tabela
Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenle zakresu wspdlczynnikéw
cena minimalna 9,46 eRLlER e
cena maksymalna 20,87 u min 0,7197
cena srednia 13,15 u max 1,5877
Zakres zmiennosci Zakres Zmiennosci Atrybut Wartos¢
Atrybuty Wagi wspotczynnika . nieruch. | wspotczynnika
) skal atrybutow L .
korygujgcego wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui

Lokalizacja 0,25 0,1799 0,3969 1 5 3 0,2500
POW|erzch'n|a i 0.20 0,1439 0,3175 1 5 3 0,2000
konfiguracja
Bonitacja gruntu 0,20 0,1439 0,3175 1 5 3 0,2000
Pozl(?m kultury 0.20 0,1439 0,3175 1 5 1 0,1439
rolnej
Inne 0,15 0,1079 0,2382 1 5 3 0,1500

1,00 0,7197 1,5877 0,9439

Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowe;:
W;= 1315 * 00,9439 = 12,41
W= 1200 * 1241 = 14900
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Dziatka nr 456

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o zebrane transakcje podobne, dokonano

okreslenia jednostkowej wartosci rynkowej dziatki gruntu nr 456 o powierzchni 1 600 m?,

metodg korygowania ceny sredniej, mieszczacg sie w podejsciu poréwnawczym. Jako

jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni dziatki gruntu. Warto$¢ wspoétczynnika

sredniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny sredniej - ustalana jest w dostepnym

przedziale zakresu w sposob proporcjonalny do usytuowania ceny $redniej probki transakcji w

przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalng. Wartosci wspotczynnikébw zawarte

pomiedzy wartoscig srednig a skrajnymi interpolowane sg liniowo. Obliczenia zamieszczono

w ponizszej tabeli.

Tabela
Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspdlozynnikéw
cena minimalna 9,46 gy
cena maksymalna 20,87 u min 0,7197
cena srednia 13,15 u max 1,5877
Zakres zmiennosci Zakres Zmiennosci Atrybut Wartos¢
Atrybuty Wagi wspotczynnika . nieruch. | wspotczynnika
) skal atrybutow L .
korygujgcego wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui

Lokalizacja 0,25 0,1799 0,3969 1 5 1 0,1799
POW|erzch'n|a [ 0.20 0,1439 0,3175 1 5 2 0,1720
konfiguracja
Bonitacja gruntu 0,20 0,1439 0,3175 1 5 3 0,2000
Pozl(?m kultury 0.20 0,1439 0,3175 1 5 2 0,1720
rolnej
Inne 0,15 0,1079 0,2382 1 5 2 0,1290

1,00 0,7197 1,5877 0,8529

Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowe;:
W;= 1315 * 0,8529 = 11,21
W= 1600 * 11,21 = 17900
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Dziatka nr 2205

Na podstawie zebranych informacji, dokonano okreslenia wartosci rynkowej dziatki gruntu
nr 2205 o powierzchni 600 m?, metodg korygowania ceny $redniej, mieszczaca sie w podejsciu
poréwnawczym. Jednostkg poréwnawczg jest 1 m? powierzchni dziatki. Warto$¢ wspotczynnika
sredniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny sredniej - ustalana jest w dostepnym
przedziale zakresu w sposob proporcjonalny do usytuowania ceny $redniej prébki transakcji w
przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalng. Wartosci wspotczynnikbw zawarte
pomiedzy wartoscig Srednig a skrajnymi interpolowane sg liniowo. Wartos¢ atrybutu
.Powierzchnia i konfiguracja” ekstrapolowano poza zakres zmiennosci z uwagi na fakt,
ze warto$¢ tej cechy dla przedmiotowej dziatki wykracza poza wartosci zarejestrowane dla
nieruchomosci podobnych (mozliwos¢ takg dopuszczajg Powszechne Krajowe Zasady
Wyceny, ktére w Nocie Interpretacyjnej nr 1 /NI-1 Zastosowanie podejscia poréwnawczego w
wycenie nieruchomosci/ w punkcie 6.4 mowig, ze: w przypadku, gdy szacowana nieruchomosc¢
ma oceny cech lepsze od nieruchomos$ci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci
0 cenie najnizszej, mozna wykorzysta¢ zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek
w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspofczynnikow korygujgcych

w metodzie korygowania ceny sredniej). Obliczenia zamieszczono w tabeli.

Tabela
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Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspdlczynnikéw
cena minimalna 9,46 ORI ETS
cena maksymalna 20,87 u min 0,7197
cena srednia 13,15 u max 1,5877
Zakres zmiennos$ci Zakres zmiennosci Atrybut Wartos¢é
Atrybuty Wagi wspotczynnika . nieruch. [ wspotczynnika
) skal atrybutow . . .
korygujgcego wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min max. w ui
Lokalizacja 0,25 0,1799 0,3969 1 5 3 0,2500
Powierzchnia | 020 | 01439 0,3175 1 5 1 0,0879
konfiguracja
Bonitacja gruntu 0,20 0,1439 0,3175 1 5 1 0,1439
Poziom kultury 020 | 01439 | 03175 1 5 1 0,1439
rolnej
Inne 0,15 0,1079 0,2382 1 5 3 0,1500
1,00 0,7197 1,5877 0,7757
Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowej:
W;= 1315 * 07757 = 10,20
= 600 * 10,20 = 6100
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Dziatka nr 2209

Na podstawie zebranych informaciji, w oparciu o zebrane transakcje podobne, dokonano

okreslenia jednostkowej wartosci rynkowej dziatki gruntu nr 2209 o powierzchni 195 m?, metodg

korygowania ceny s$redniej, mieszczacg sie w podejsciu porownawczym. Jako jednostke

poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni dziatki gruntu. Warto$é wspotczynnika sredniego dla

danej cechy jest proporcjonalna do ceny sredniej - ustalana jest w dostepnym przedziale

zakresu w spos6b proporcjonalny do usytuowania ceny sredniej probki transakcji w przedziale

pomiedzy ceng minimalng a maksymalng. Wartodci wspoétczynnikéw zawarte pomiedzy

wartoscig Srednig a skrajnymi interpolowane sg liniowo. Obliczenia zamieszczono w ponizsze;j

tabeli.

Tabela

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspdlozynnikéw
cena minimalna 9,46 e yRlER e
cena maksymalna 20,87 u min 0,7197
cena srednia 13,15 u max 1,5877
Zakres zmiennosci Zakres Zmiennosci Atrybut Wartos¢
Atrybuty Wagi wspotczynnika , nieruch. | wspotczynnika
. skal atrybutow . . :
korygujgcego wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja 0,25 0,1799 0,3969 1 5 5 0,3969
Powierzehnia 020 | 0,1439 0,3175 1 5 5 0,3175
konfiguracja
Bonitacja gruntu 0,20 0,1439 0,3175 1 5 2 0,1720
Pozlt?m kultury 0,20 0,1439 0,3175 1 5 3 0,2000
rolnej
Inne 0,15 0,1079 0,2382 1 5 5 0,2382
1,00 0,7197 1,5877 1,3246
Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowe;:
W;= 1315 1,3246 = 17,41
= 195 17,41 = 3400
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Dziatka nr 2719

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o zebrane transakcje podobne, dokonano

okreslenia jednostkowej wartosci rynkowej dziatki gruntu nr 2719 o powierzchni 400 m2, metodg

korygowania ceny s$redniej, mieszczacg sie w podejsciu porownawczym. Jako jednostke

poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni dziatki gruntu. Warto$é wspotczynnika sredniego dla

danej cechy jest proporcjonalna do ceny sredniej - ustalana jest w dostepnym przedziale

zakresu w sposéb proporcjonalny do usytuowania ceny sredniej probki transakcji w przedziale

pomiedzy ceng minimalng a maksymalng. Wartodci wspoétczynnikéw zawarte pomiedzy

wartoscig Srednig a skrajnymi interpolowane sg liniowo. Obliczenia zamieszczono w ponizsze;j

tabeli.
Tabela
Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspdlozynnikéw
cena minimalna 9,46 gy
cena maksymalna 20,87 u min 0,7197
cena srednia 13,15 u max 1,5877
Zakres zmiennosci Zakres Zmiennosci Atrybut Wartos¢
Atrybuty Wagi wspotczynnika . nieruch. | wspotczynnika
) skal atrybutow L .
korygujgcego wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui

Lokalizacja 0,25 0,1799 0,3969 1 5 3 0,2500
Powierzchnia 020 | 0,1439 0,3175 1 5 4 0,2588
konfiguracja
Bonitacja gruntu 0,20 0,1439 0,3175 1 5 4 0,2588
Pozl(?m kultury 0.20 0,1439 0,3175 1 5 3 0,2000
rolnej
Inne 0,15 0,1079 0,2382 1 5 2 0,1290

1,00 0,7197 1,5877 1,0966

Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowe;:
W;= 1315 * 11,0966 = 14,41
W= 400 * 14,41 = 5800
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Dziatka nr 2722

Na podstawie zebranych informaciji, w oparciu o zebrane transakcje podobne, dokonano

okreslenia jednostkowej wartosci rynkowej dziatki gruntu nr 2722 o powierzchni 900 m?, metodg

korygowania ceny s$redniej, mieszczgcg sie w podejsciu porédwnawczym. Jako jednostke

poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni dziatki gruntu. Warto$é wspotczynnika sredniego dla

danej cechy jest proporcjonalna do ceny sredniej - ustalana jest w dostepnym przedziale

zakresu w spos6b proporcjonalny do usytuowania ceny sredniej probki transakcji w przedziale

pomiedzy ceng minimalng a maksymalng. Wartosci wspotczynnikédw zawarte pomiedzy

wartoscig Srednig a skrajnymi interpolowane sg liniowo. Obliczenia zamieszczono w ponizsze;j

tabeli.

Tabela

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspdlczynnikéw
cena minimalna 9,46 OTGREEr
cena maksymalna 20,87 u min 0,7197
cena srednia 13,15 u max 1,5877
Zakres zmiennosci Zakres Zmiennosci Atrybut Wartos¢
Atrybuty Wagi wspotczynnika . nieruch. | wspotczynnika
. skal atrybutow . : .
korygujgcego wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min max. w ui
Lokalizacja 0,25 0,1799 0,3969 1 5 3 0,2500
POW|erzch.n|a i 0.20 0,1439 0,3175 1 5 3 0,2000
konfiguracja
Bonitacja gruntu 0,20 0,1439 0,3175 1 5 2 0,1720
Pozl(?m kultury 0,20 0,1439 0,3175 1 5 2 0,1720
rolnej
Inne 0,15 0,1079 0,2382 1 5 2 0,1290
1,00 0,7197 1,5877 0,9230
Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowe;:
W;= 1315 0,9230 = 12,13
= 900 12,13 = 10900
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Dziatka nr 2727

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o zebrane transakcje podobne, dokonano

okreslenia jednostkowej wartosci rynkowej dziatki gruntu nr 2727 o powierzchni 1 800 m?,

metodg korygowania ceny sredniej, mieszczacg sie w podejsciu poréwnawczym. Jako

jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni dziatki gruntu. Warto$¢ wspoétczynnika

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 maksymalng. Wartosci wspotczynnikébw zawarte

pomiedzy wartoscig srednig a skrajnymi interpolowane sg liniowo. Obliczenia zamieszczono

w ponizszej tabeli.

Tabela

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu wspotczynnikow

cena minimalna 9,46 ERELED T
cena maksymalna 20,87 u min 0,7197
cena srednia 13,15 u max 1,5877
Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci Atrybut Wartos¢
Atrybuty Wagi wspotczynnika ; nieruch. [ wspotczynnika
: skal atrybutow . :
korygujgcego wycenianej | korygujacego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja 0,25 0,1799 0,3969 1 5 3 0,2500
POW|erzch.n|a [ 0,20 0,1439 0,3175 1 5 3 0,2000
konfiguracja
Bonitacja gruntu 0,20 0,1439 0,3175 1 5 2 0,1720
Pozpm kultury 0,20 0,1439 0,3175 1 5 2 0,1720
rolngj
Inne 0,15 0,1079 0,2382 1 5 2 0,1290
1,00 0,7197 1,5877 0,9230

W;

w

13,15

1800

*

*

0,9230

12,13

Szacowana warto$¢ nieruchomos$ci gruntowe;:

12,13

1

21800
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Dziatka nr 2743

Na podstawie zebranych informaciji, w oparciu o zebrane transakcje podobne, dokonano

okreslenia jednostkowej wartosci rynkowej dziatki gruntu nr 2743 o powierzchni 522 m?, metodg

korygowania ceny s$redniej, mieszczgcg sie w podejsciu porédwnawczym. Jako jednostke

poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni dziatki gruntu. Warto$é wspotczynnika sredniego dla

danej cechy jest proporcjonalna do ceny sredniej - ustalana jest w dostepnym przedziale

zakresu w spos6b proporcjonalny do usytuowania ceny sredniej probki transakcji w przedziale

pomiedzy ceng minimalng a maksymalng. Wartodci wspoétczynnikéw zawarte pomiedzy

wartoscig Srednig a skrajnymi interpolowane sg liniowo. Obliczenia zamieszczono w ponizsze;j

tabeli.
Tabela
Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspdlozynnikéw
cena minimalna 9,46 gy
cena maksymalna 20,87 u min 0,7197
cena srednia 13,15 u max 1,5877
Zakres zmiennosci Zakres Zmiennosci Atrybut Wartos¢
Atrybuty Wagi wspotczynnika . nieruch. | wspotczynnika
) skal atrybutow L .
korygujgcego wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja 0,25 0,1799 0,3969 1 5 5 0,3969
Powierzchnia 0,20 | 0,1439 0,3175 1 5 5 0,3175
konfiguracja
Bonitacja gruntu 0,20 0,1439 0,3175 1 5 3 0,2000
Poziom kultury 020 | 01439 | 03175 1 5 3 0,2000
rolnej
Inne 0,15 0,1079 0,2382 1 5 3 0,1500
1,00 0,7197 1,5877 1,2644
Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowe;:
W;= 1315 * 1,2644 = 16,62
W= 522 * 16,62 = 8700
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V. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci objetej ksiega wieczystg numer
KR1Y/00045384/3 Wydziatu Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Myslenicach, sktadajgcej
sie z zabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 2643 oraz z niezabudowanych dziatek
ewidencyjnych nr 402, 456, 419, 2722, 2719, 2727, 2743, 2205 i 2209, potozonych

w miejscowosci Rudnik gmina Sutkowice, wynosi w zaokragleniu:

Numer dziatki Wartos¢ dziatki (zt)
2643
bez uwzgldniania stuzebnosci 384.000 (stownie: trzysta osiemdziesiat cztery tysigce ztotych)
z uwzglednieniem stuzebnosci 376.000 (stownie: trzysta siedemdziesigt sze$é tysiecy zlotych)
wartosé stuzebnosci drogi koniecznej 8.000 (sfownie: osiem tysiecy ziotych)
419 13.900 (stownie: trzynascie tysiecy dziewieéset ztotych)
402 14.900 (stownie: czternascie tysiecy dziewigéset ztotych)
456 17.900 (stownie: siedemnascie tysiecy dziewigéset zfotych)
2205 6.100 (stownie: szesé tysiecy sto ziotych)
2209 3.400 (stownie: trzy tysigce czterysta ziotych)
2719 5.800 (stownie: pigé tysiecy osiemset ztotych)
2722 10.900 (slownie: dziesigé tysiecy dziewieéset ziotych)
2727 21.800 (stownie: dwadziescia jeden tysiecy osiemset ziotych)
2743 8.700 (stownie: osiem tysiecy siedemset zfotych)

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

w toku badania rynku lokalnego.

Myslenice, 15 maja 2025 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1.

Niniejszy operat szacunkowy opracowano dla celu okreSlonego w punkcie |.3.
i za wykorzystanie jej dla innych celow autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie
jakichkolwiek zmian w niniejszej opinii jest nieuprawnione.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci bedacej przedmiotem
opracowania oraz za utajone fakty prawne majgce wptyw na warto$¢ nieruchomosci.
Operat ten nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesciach, jak rowniez nie moze byc¢
udostepniany osobom trzecim, nie posiadajgcym interesu prawnego, bez uzgodnienia
Z autorem operatu.

Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sg przetwarzane na podstawie
postanowienia Komornika Sgdowego, w celu jego wypetnienia oraz wynikajg z prawnie
usprawiedliwionych celéw realizowanych przez sporzadzajgcego wycene biegtego

sgdowego.

. Ustalona w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ rynkowa nie zawiera podatku VAT,

ani innych opfat, ktére bedg musiaty by¢ uiszczone w zwigzku z przeniesieniem prawa

wiasnosci.

. Niniejszy operat wykonany zostat zgodnie z przepisami prawa i Standardami Zawodowymi

Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

VI. ZALACZNIKI

© 00 N OO O & W N P

. Dokumentacja fotograficzna.

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

. Wypis z rejestru gruntow.

. Wypis z kartoteki budynkdw.

. Mapa zasadnicza.

. Mapy ewidencyjne.

. Mapa do celéw prawnych.

. Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowe;j
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