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I. CZESC OGOLNA

l.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa, potozona w Sutkowicach,
gmina Sutkowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, objeta ksiegg wieczysta
nr KR1Y/00030752/6 Sadu Rejonowego w Myslenicach, Wydziatu Ksigg Wieczystych,
sktadajgca sie z zabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 91/4 o powierzchni 0,5850 ha. Czescig
sktadowg dziatki nr 91/4 sg zabudowania magazynowo — produkcyjne z zapleczem socjalno

— biurowym, oznaczone numerem porzgdkowym ulica Ptasznica 5.

Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci nieruchomosci w granicach dziatki ewidencyjnej

nr 91/4 ze wszystkimi czesciami sktadowymi.

[.2. Stan prawny

Sad Rejonowy w Myslenicach, Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi dla przedmiotowe;j
nieruchomosci ksiege wieczystg KR1Y/00030752/6.

Dziat_|l: Wtasno$¢ nieruchomosci potozonej w Sutkowicach, gmina Sutkowice, powiat
myslenicki, wojewddztwo matopolskie, ktérg stanowi wytgcznie dziatka nr 91/4
0 powierzchni 0,5850 ha, wpisana jest w ksiedze wieczystej KR1Y/00030752/6 na rzecz
EDEX-POL spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Sutkowicach, przy ulicy

Ptasznica 5.

Dziat | Sp.: wolny od wpisow.

Dziat 11l: widniejg wpisy:

Wzmianki: 1. REP.C./USKA/8591/23 - 2023-07-14, 13:06:39

DZ. KW./KR1Y/5940/23/1 - 2023-07-17, 07:26:54 - wpis wszczecia egzekuciji
2. REP.C./JUSKA/8590/23 - 2023-07-14, 13:04:37

DZ. KW./KR1Y/5939/23/1 - 2023-07-17, 07:24:36 - wpis wszczecia egzekucji
3. REP.C./JUSKA/8588/23 - 2023-07-14, 13:02:43

DZ. KW. /KR1Y/5938/23/1 - 2023-07-17, 07:12:23 - wpis wszczecia egzekucji

e przylgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci nowego wierzyciela - Jan Ziemianin,
Robert Ziemianin
e przylgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci nowego wierzyciela - Marian Kozak,

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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e przylgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci nowego wierzyciela - Alior Bank
Spotka Akcyjna, Warszawa,

e przylgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci - Sgd Rejonowy Dla Krakowa-
Srédmiescia Il Wydziat Karny Sekcja Wykonania Orzeczen, Krakéw,

e przylgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci - Krzysztof Jan Degoszewski,

e przylgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci. - Janina Bednarczyk,

e przylaczenie sie do egzekucji z nieruchomosci - Skarb Panstwa - Naczelnik Urzedu
Skarbowego W Myslenicach, 32-400 Myslenice,Ul.Hipolita Cegielskiego Nr Domu 2,

e przylgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci - diuznika w sprawie Km 1091/16
Z wniosku wierzyciela - Janusz Trgbka,

e przylaczenie sie do egzekucji z nieruchomosci dtuznika w udziale 1/1 w sprawie km
983/14 z wniosku wierzyciela - Jarosik Piotr Jarosik Tomasz Wiking Sc

e przylaczenie sie do egzekucji z nieruchomosci - Stelmet Spotka Jawna S Stec | B
Stec Sp J

e przylgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci - Stelmet Spétka Jawna S. Stec | B.
Stec Sp. J. Pstrggowa 176, 38-121 Pstraggowa,

e przylgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci - dtuznika w sprawie Km 1521/13 -
Auto Special Sobiestaw Zasada Spotka Akcyjna Spoétka Komandytowo-Akcyjna
Spotka Komandytowo-Akcyjna, Ul.Prof. Adama Rozanskiego 28-30, 32-085
ModIlniczka,

e przylgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci dtuznika w sprawie KM 1703/13 -
Gminny Osrodek Sportu | Rekreacji W Twardogérze, Ul.1-Go Maja 2, 56-416
Twardogoéra,

e przylgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci dtuznika w sprawie KM 1572/12 -
Iwona Pacura,

e przylgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci diuznika w sprawie KM 157/14 -
Tauron Sprzedaz Spétka Z Ograniczong Odpowiedzialno$ciag, Krakéw,

e przylgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci dituznika w sprawie KM 344/15 -
Raben Logistics Polska Sp.Z O.0. W Robakowie

Dziat 1V: widnieje jeden wpis dotyczacy hipoteki umownej tgcznej, jeden dotyczacy hipoteki

przymusowej fgcznej oraz czternascie wpiséw dotyczgcych hipotek przymusowych.

Petna tres¢ ksiegi wieczystej stanowi zatgcznik do niniejszego operatu szacunkowego.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: Sutkowice - M [120907_4]
Obreb: Sutkowice [0001]

Nr jednostki rejestrowej: G308
,EDEX-POL” Z O.0.

siedziba: ul. Ptasznica 5, Sutkowice

. - Uzytki i klasy
CEEEEn B CEELY Pow. gleboznawcze Nr ksiegi wieczystej lub
[ha] o inne dokumenty
Nr dziatki Adres Rodzaj W
[ha]
RIVa | 0,3123
91/4 - 0,5850 RIVb | 0,1769 g",\‘z 3,°|75.2
bV | 0,0058 (SR Myslenice)

Oznaczenie nieruchomosci i stan wtasnosci ujawnione w ksiedze wieczystej sg zgodne
z danymi ewidencji gruntbw w obrebie ewidencyjnym Sutkowice [Nr 0001], w jednostce

ewidencyjnej Sutkowice - M [120907_4], numer jednostki rejestrowej G308.

[.3. Zleceniodawca

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie
wykonania oszacowania nieruchomosci. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy Sadzie
Rejonowym w Myslenicach Karolina Szynalik-Zywicka, 32-400 Myslenice, ul. Pitsudskiego
14, postanowienie z 22 sierpnia 2023 r.

l.4. Cel wyceny

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

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

I.5. Daty wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 16 stycznia 2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 9 stycznia 2024 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 25 wrzesnia 2023 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomos$ci: 25 wrzednia 2023 r.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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|.6. Podstawy prawne i metodologiczne

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

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

3. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity Dz.U.
2023 poz.1550 z p6zn. zm.);

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

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

Rzeczoznawcdw Majagtkowych.

1.7. Zrédta informacji

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Sutkowice

2. Ksiega wieczysta prowadzona dla nieruchomosci.

3. Dane ewidencji gruntéw, gmina Sutkowice, obreb Sutkowice

4. Mapa zasadnicza.

5. Ogledziny nieruchomosci.

6. Inwentaryzacja hali magazynowej

7. Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.

1.8. Metodyka wyceny

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

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

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny oraz dostepnych danych o cenach i cechach
nieruchomosci podobnych, wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono przy

zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny sredniej.

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

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane.

Uwzgledniajgc przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami
korygujacymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem pofozenia ceny Sredniej

w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalina.

Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujaco:

- okreSlenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomosé poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

- ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

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

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikéw korygujgcych jako:

B
C., C,

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wx :CS’R * ZUI
=1

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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gdzie:

U; — oznacza wielkosc i-tego wspoétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
wartos$é nieruchomosci,

n — liczba wspoétczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci.

Wartos¢ wspétczynnika sredniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny sredniej -
ustalana jest w dostepnym przedziale zakresu w sposéb proporcjonalny do usytuowania
ceny sredniej probki transakcji w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalna.
Wartosci wspotczynnikéw zawarte pomiedzy wartoscig Srednig a skrajnymi interpolowane

s liniowo.

Ze wzgledu na cel wyceny, z wartosci nieruchomosci wyodrebniono wartos¢ gruntu oraz

wartos¢ czesci sktadowych gruntu.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

Il.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos$é potozona jest w miejscowosci Sutkowice, gmina Sutkowice
powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie. Lokalizacja szczegdtowa nieruchomo$ci jest
dobra — w odlegtosci okoto 2 km od centrum miasta, ok. 12 km od Myslenic (w pétnocno -
zachodniej czesci powiatu) i ok. 30 km od centrum Krakowa. Dojazd do nieruchomosci dobry
— bezposrednio z drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej. Sgsiedztwo bezposrednie —
zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa, zielen wzdtuz cieku wodnego. W niewielkiej

odlegtosci od nieruchomosci — szkofa, osrodek zdrowia, obiekty komercyjne.

II.2. Przeznaczenie w planie miejscowym

Nieruchomosé, bedaca przedmiotem wyceny, w obowigzujgcym Miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego w Gminie Sutkowice dla obszaru miasta Sutkowice —
w jego granicach administracyjnych, zatwierdzonym uchwatg Rady Miejskiej w Sutkowicach
nr XXIV/134/12 z dnia 30 sierpnia 2012r. (ogtoszong w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 19 wrzesnia 2012 r., poz. 4573), z pOzniejszymi
zmianami, potozona jest na obszarze oznaczonym symbolami:

1 PU —tereny zabudowy produkcyjno — ustugowej — przewazajgca czes¢ dziatki,
KDZ - tereny drdg publicznych - drogi (ulice) zbiorcze — niewielka cze$¢ dziatki, wzdtuz drogi

publiczne;j.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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Wyznacza sie tereny zabudowy produkcyjno — ustugowej , oznaczone na rysunku planu
symbolami od 1PU do 11PU z podstawowym przeznaczeniem pod obiekty i urzgdzenia
zwigzane z produkcjg, skladowaniem | magazynowaniem, przerobem surowcéw
i materiatdw oraz ustugami zwigzanymi z ich sprzedazg, naprawg lub przechowywaniem
i innymi ustugami komercyjnymi z zakresu handlu, gastronomii, hotelarstwa wraz
z zapleczem oraz z parkingami w wielkosciach dostosowanych do potrzeb i wskaznikéw
zwigzanych z rodzajem prowadzonej dziatalnosci. Jako przeznaczenie uzupetniajgce
w terenach zabudowy produkcyjno — ustugowej, ustala sie mozliwo$¢ lokalizacji: 1) sieci,
urzgdzen i obiektow infrastruktury technicznej; 2) drog i dojazdow nie wydzielonych, zatok
postojowych oraz parkingdow, Sciezek rowerowych, przejs¢ i ciggow pieszych; 3) obiektdéw
gospodarczych, socjalnych i garazy; 4) obiektéw matej architektury. Warunkiem lokalizaciji
obiektébw i urzgdzehn towarzyszacych w ramach przeznaczenia uzupetniajgcego
wymienionego w ust. 2 jest dostosowanie ich do wymogow i charakteru przeznaczenia
podstawowego. 4. Warunkiem lokalizacji obiektéw i urzgdzenh przeznaczenia podstawowego
jest utrzymanie zasady braku ucigzliwosci prowadzonej dziatalnosci ustugowej lub
produkcyjnej dla mieszkancow sgsiednich terenéw zabudowy mieszkaniowej i ustug oraz

terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne.

Wyznacza sie tereny komunikacji z podstawowym przeznaczeniem pod drogi (ulice) oraz
obiekty i urzadzenia obstugi komunikacji, oznaczone na rysunku planu m. in. symbolem:
tereny drég publicznych —. KDZ - drogi (ulice) zbiorcze. Ustala sie jako obowigzujgce
minimalne szerokosci w liniach rozgraniczajgcych dla poszczegdlnych klas drog (ulic): dla
drég (ulic) KDZ - 20 m z poszerzeniem w rejonie skrzyzowan z drogami (ulicami), oraz z
miejscowymi przewezeniami wynikajgcymi z istniejgcego zainwestowania terenu, wg
rysunku planu. Ustala sig, iz w terenach budowlanych minimalna szeroko$¢ dojazdu nie
wydzielonego wynosi 5m. Ustala sie zakaz obsadzania zwartg zielenig o wysokosci powyzej
70 cm terenéw komunikacji w odlegtosci mniejszej niz 10,0 m od skrzyzowan. Dopuszcza
sie mozliwos¢ lokalizacji miejsc postojowych dla samochodéw osobowych: 1) w formie
wydzielonych zatok postojowych w obrebie linii rozgraniczajgcych drog (ulic) klas L i D; 2)
w formie dopuszczenia mozliwosci parkowania w obrebie jezdni drég (ulic) klasy L i D. Jako
przeznaczenie uzupetniajgce w terenach komunikacji, ustala sie mozliwos¢ realizacji: 1)
obiektow matej architektury; 2) ciggdéw pieszych i $ciezek rowerowych; 3) matych obiektow
budowlanych (przystanki autobusowe, budki telefoniczne, itp.) zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami odrebnymi; 4) sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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11.3. Dziatka gruntu

Powierzchnia dziatki wynosi 0,5850 ha. Wedtug rejestru gruntéw stanowi w przewazajgce;j
czesci grunt orny klasy 1Va (0,3123 ha), w pozostatej czesci grunt orny klasy 1Vb (0,1769 ha)
oraz tgka klasy IV (0,0958 ha). Ksztait dziatki jest nieregularny. Teren nieruchomosci jest
ptaski. Czesciami skladowymi dziatki sg szczegbétowo opisane w dalszej czesci operatu
szacunkowego: budynek hali magazynowo - produkcyjnej oraz budynek administracyjno -
socjalny. Na dziatce posadowione sg takze wiaty magazynowe i przybudowki, w czesci
murowane, w czesci w lekkiej konstrukcji stalowej. Nieruchomos¢ jest czesciowo
utwardzona nawierzchnig zwirowg. Ogrodzenie z siatki metalowej. Brama stalowa. Dziatka
wyposazona W sie¢ energetyczng, wodociggowa, kanalizacyjng oraz gazowa.

Nieruchomos$¢ oznaczona jest numerem porzadkowym ulica Ptasznica 5.

Zrédfo: http://mapy.geoportal.gov.pl/

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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Il.4. Opis czesci sktadowych nieruchomosci

Budynek hali magazynowo - produkcyjnej

Charakterystyka funkcjonalna budynku

Budynek hali magazynowo - produkcyjnej wybudowany w roku 2007. Architektura

i funkcjonalnos¢ budynku - przecietne.

Zestawienie powierzchni poszczegoélnych pomieszczen przestawiono ponizej.

Zestawieni . ., Powierzchnia
estawienie pomieszczen Jmkw./
Hala magzynowo - produkcyjna
wiata magazynowa 355
hala magazynowa 720,3
pom. pomocnicze 61,5
RAZEM: 1136,8
Dane techniczne budynku
Powierzchnia zabudowy: 1189,5 m?
Powierzchnia uzytkowa: 1075,3 (hala) + 61,5 (zaplecze) m?, razem 1136,8 m?
Kubatura: 10076,1 (hala) + 236,8 (zaplecze), razem 10312,9 m3

Opis konstrukciji i wykoniczenia budynku

Fundamenty — betonowe wylewane z betonu zwirowego kl. B-20, zbrojone

Sciany zewnetrzne — pustak zuzlowy gr. 25 cm oraz stupy zelbetowe 40 x 60 cm

Nadproza — beton B-20 i stal zebrowana A Il

Konstrukcja — ramy gtéwne — uktad ramowy ze stupami stalowymi i stupami zelbetowymi
oraz rygiel stalowy IPE 360

Dach — ptatwie dachowe z profili Z 240, pokrycie dachu — blacha trapezowa, rynny i rury
spustowe — pcv

Izolacja termiczna — cze$¢ | hali o wymiarach 16 x 22,2 m — plyty warstwowe z rdzeniem
styropianowym, gr. 100 mm, czes$¢ Il hali — brak ocieplenia, nadproza — ocieplenie
styropian 3 cm

Stolarka okienna i drzwiowa — bramy metalowe, ocieplane; drzwi i okna - metalowe

Posadzka — betonowa

Instalacje — elektryczna, gazowa, odgromowa.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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Stan techniczny budynku

Budynek zrealizowany w roku 2007. Jakos¢ wykonawstwa dobra; standard oraz stan
techniczny uzytych materiatéw - przecietny. Elementy konstrukcyjne budynku nie wykazujg
istothnego zuzycia, w elementach wykonczeniowych wystepujg uszkodzenia i ubytki
wynikajgce z uzytkowania, szczegolnie mechaniczne. Niektére elementy wymagajg napraw

i konserwacji.

Budynek administracyjno - socjalny

Charakterystyka funkcjonalna budynku

Budynek administracyjno — socjalny o powierzchni uzytkowej 324,5 m2. Na parterze budynku
mieszczg sie trzy pomieszczenia biurowe, toaleta, kottownia oraz pomieszczenie
gospodarcze. Na pietrze — trzy pomieszczenia biurowe, Kkorytarz oraz szathie

Z sanitariatami.

Opis konstrukciji i wykoniczenia budynku

Fundamenty — betonowe wylewane z betonu zwirowego, zbrojone

Sciany — pustak, $ciany zewnetrzne docieplone styropianem

Dach — kryty eternitem falistym, rynny i rury spustowe — stalowe

Stolarka okienna i drzwiowa — drzwi wewnetrzne — ptycinowe, okna drewniane, zespolone,
czesciowo okratowane

Posadzki i podtfogi — w trzech pomieszczeniach biurowych na pietrze — panele podtogowe,
w korytarzu, szatniach oraz na parterze — terakota

Tynki — tradycyjne cementowo — wapienne

Oktadziny i malowanie — w czesciach komunikacyjnych — lamperie do wysokosci okoto
1,3 m; barierka stalowa na klatce schodowej, $ciany w sanitariatach obtozone ptytkami
ceramicznymi do wysokosci okoto 2 m

Instalacje — elektryczna, gazowa, ogrzewanie centralne — Kkociot gazowy, wodno —

kanalizacyjna, odgromowa.

Stan techniczny budynku

Stan techniczny budynku jest dobry. Standard uzytych materiatéw - przecietny. Elementy
konstrukcyjne budynku nie wykazujg istotnego zuzycia, w elementach wykonczeniowych
wystepujg uszkodzenia i ubytki wynikajgce z uzytkowania, szczegodlnie mechaniczne.

Niektore elementy wymagajg napraw i konserwacji.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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IIl. WYCENA NIERUCHOMOSCI

lll.1. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

Walory krajobrazowo - przyrodnicze i potgczenie komunikacyjne z Krakowem powoduja,
ze Powiat Myslenicki cieszy sie coraz wiekszym zainteresowaniem ze strony potencjalnych
nabywcéw nieruchomosci. Powiat Myslenicki potozony jest w potudniowej czesci
Wojewoddztwa Matopolskiego. Wiekszosé powiatu myslenickiego lezy w malowniczej dolinie
Raby okolonej gérami Beskidu Sredniego i Wyspowego, a pétnocng jego czesé stanowig
wzniesienia Pogorza Wielickiego oraz Dolina Skawinki. 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 km?. Gtdéwne atuty powiatu to: przedsiebiorczo$é i pracowito$c
mieszkancow, wspaniate warunki naturalne: piekne krajobrazy, wspaniate panoramy
widokowe na szlakach turystycznych, czyste powietrze i woda, duza ilos¢ terenéw lesnych,
ekologiczna zywno$é, dogodne pofgczenia komunikacyjne. Krajobraz kulturowy
to zabudowa mato zwarta i spontanicznie rozrzucona nieraz az po szczyty wzgorz.

W dolinach wzdtuz ciggdéw "ulicéwka" przechodzgca w centrach w zwartg zabudowe.

Rysunek. Mapa powiatu myslenickiego z podziatem na gminy

Siepraw '
) Gmina
Gmina
Myslenice Raciechowice
Gmina
- Gmina ~ Wiéniowa
ik Pcim
Gmina Mbkanla
o
Gmina Lubien

|
|
-

zrodto: http://www.zasoby-ludzkie.wup-krakow.pl

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w Sutkowicach. Gmina Sutkowice potozona jest
w srodkowej czesci wojewodztwa matopolskiego, w powiecie myslenickim, w odlegtosci
kilkunastu km potudniowy - zachdd od granic administracyjnych Krakowa. Przez jej teren
przebiegajg dwie drogi wojewddzkie oraz droga krajowa nr 96 Krakéw Bielsko-Biata. Gmina

Sutkowice zajmuje powierzchnie 60,4 km?, zamieszkang przez ok. 15 tys. mieszkancow.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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W jej sktad wchodzi miasto Sulkowice oraz 4 sotectwa: Biertowice, Harbutowice,
Krzywaczka i Rudnik.

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

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

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

zastosowanie odpowiednich wspotczynnikdw korygujgcych i poprawek.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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l1l.2. Analiza rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami

produkcyjno - magazynowymi

Dla potrzeb niniejszej wyceny, przedmiotowej dziatki ewidencyjnej nr 91/4 zabudowanej

budynkami produkcyjno — magazynowymi zgodnie z § 3.5 Rozporzadzenia Ministra

Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny, okreslono i zbadano:

e Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami

produkcyjno — magazynowymi oraz administracyjno i handlowo — magazynowymi,

e Obszar badania: pétnocno — zachodnia czes¢ wojewddztwa matopolskiego,

z wyfgczeniem miasta Krakowa - obszar, ktory odzwierciedla podobienstwo spoteczno-
gospodarcze wptywajgce na poziom cen nieruchomosci,

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

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzadzeniu § 5.1).

W celu wyselekcjonowania transakcji nieruchomosciami podobnymi, zastosowano
okreslone kryteria wyboru zaktadajgc, ze nieruchomosci podobne, ktoére znajdg sie
w zebranej probie, muszg spetnia¢ te kryteria, tj.: nieruchomosci gruntowe zabudowane
budynkami produkcyjno — magazynowymi oraz administracyjno i handlowo -
magazynowymi. Tak okreslone kryteria wyboru spetnito kilkadziesigt transakcji. Po wstepnej
analizie statystycznej (badanie podstawowych miar skupienia i rozproszenia), odrzucono
transakcje odstajgce, a nastepnie dokonano szczegoétowej oceny pozostatych odrzucajgc
te, ktére nie spetniajg w sposéb wystarczajgcy kryterium podobienstwa. W wyniku tych
czynnosci wyselekcjonowano dwanascie transakcji podobnych bedgcych podstawg wyceny

przedmiotowe]j nieruchomosci.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianegj
przedstawiono w ponizszej Tabeli.

Tabela

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczeri 2024 r.
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktére osiagnety skrajne ceny.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczeri 2024 r.




Wycena nieruchomos$ci gruntowej, KR1Y/00030752/6 — dz. nr 91/4, Sutkowice, gmina Sutkowice
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 19/22

Wybadr cech rynkowych oraz ich wptyw na ceny na rynku lokalnym, okreslone na podstawie

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

Tabela nr 2
Waga L.
_ _ _ Wartosé
Cechy rynkowe Analiza wagi cechy rynkowej cechy
cechy
(%)
bardzo dobra: bliskos¢ duzych aglomeracji miejskich lub
. . potozenie przy gtéwnych drogach o duzym natezeniu ruchu, 5 - bardzo dobra
Lokalizacja — dojazd droga publiczng asfaltowg 4 - dobra
potozenie, 25% 3 - érednia
otoczenie, dojazd bardzo staba: staba dostepnos$¢ komunikacyjna lub z dala 2 - staba
od duzych aglomeracji miejskich, gtéwnych szlakow 1 - bardzo staba
komunikacyjnych, mato atrakcyjna miejscowos¢ wiejska
bardzo dobry: budynek nowy, wykonany z wysokiej jakosci
ma.ter!a’fow, wysoka jakosc¢ wykona.nla.l w.ykon(_:ze.nla, brak 5 - bardzo dobry
) zuzycia funkcjonalnego, brak lub niewielkie zuzycie 4-dob
Stan techniczny, techniczne 20% ] ry.
0 3 - $redni
standard 2 - staby
bardzo staby: zabudowania z lat 70-80tych, niski standard
L X . . Lo . ) 1 - bardzo staby
wykonania i wykonczenia, duze zuzycie techniczne i
funkcjonalne
bardzo dobra: nowoczesna atrakcyjna architektura, wysoka
funkcjonalnosé, obiekt produkcyjno — ustugowy, bardzo
dobre rozwigzania funkciji biurowej i socjalnej 5 - bardzo dobra
Architektura _ 15% 4 - dobra
funkei bardzo staba: staba architektura, staby rozktad 0 3 - Srednia
unkcja funkcjonalny pomieszczen, znaczny udziat powierzchni o 2 - staba
obnizonej funkcjonalnosci — obiekty w ktérych znajduja sie 1 - bardzo staba
niskie pomieszczenia oraz stare rozwigzania funkg;ji
socjalno-biurowej lub ich brak
bardzo dobra: dziatka o duzej powierzchni, ksztattna, na
terenie ptaskim, ogrodzona, zagospodarowana, place i
dojazdy oraz parkingi urzgdzone o znacznej powierzchni, 5 - bardzo dobra
Powierzchnia i mo;l!wosc realizacji dodatko.wej.zabud.ovyy lub dmatkg . 150 4- c’iobra.
—d ialki mniejsza, ale z dodatkowymi obiektami nieuwzglednionymi 5% 3 - $rednia
stan dziatki w pu 2 - staba
1 - bardzo staba
bardzo staba: dziatka mata, nieogrodzona, staba jako$c¢,
niewielka powierzchnia parkingéw
5 - bardzo mata
Powierzchnia bardzo duza: powyzej 3000 m? 15% 4- r’na’fa .
- 0 3 - $rednia
ML'(U bardzo mata: ponizej 800 m? 2 - duza
1 - bardzo duza
bardzo dobre: brak ograniczen prawnych, techniczno —
budowlanych i planistycznych, brak zagrozen
m— w tym SrOdOWISk.OWW:h, w¥39ka ocena innych cech nie 5 - bardzo dobre
ograniczenia w uwzglednionych wyzej, 4 - dobre
mozliwosci . N . 10% 3 - $rednie
) bardzo stabe: istotne ograniczenia prawne, techniczno — 2 - stabe
zagospodarowania | - pudowlane i planistyczne np. przechodzace przez dziatke
. P Lo . . . . . 1 - bardzo stabe
nieruchomosci sieci techniczne, niekorzystne zapisy planistyczne, wysokie
zagrozenia srodowiskowe, niska ocena innych cech nie
uwzglednionych wyzej,
SUMA 100%
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l11.3. Arkusz wyceny przedmiotowej nieruchomosci

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o zebrane transakcje podobne, dokonano
okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki
ewidencyjnej nr 91/4 z zabudowaniami magazynowo — produkcyjnymi z zapleczem socjalno
— biurowym, metodg korygowania ceny $redniej, mieszczgcg sie w podejsciu
poréwnawczym. Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni tgcznej hali
magazynowo - produkcyjnej oraz budynku administracyjno — socjalnego (1461,3 m?).
Pozostate obiekty, posadowione na przedmiotowej nieruchomosci, tj. wiaty oraz dobudoéwki,
uwzgledniono w wartosci przedmiotowej nieruchomosci w wysokiej ocenie atrybutu

~Powierzchnia i stan dziatki”. Obliczenia zamieszczono w ponizszej Tabeli.

Tabela

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu wspétczynnikéw korygujacych:

cena minimalna 1376
cena maksymalna 3 301 u min 0,6049
cena srednia 2275 u max 1,4511
) Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci skal Atrybut V\llartoéé.
Atrybuty Wagi wspdlczynnika korygujacego atrybutéw nieruch. wspotczynnika
wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja 0,25 0,1512 0,3628 1 5 2 0,2006
Stan techniczny - 0,20 0,1210 0,2902 1 5 1 0,1210
standard
Architektura, funkcja 0,15 0,0907 0,2177 1 5 2 0,1204
Powierzchnia i stan 0,15 0,0907 0,2177 1 5 3 0,1500
dziatki
Powierzchnia budynku| 0,15 0,0907 0,2177 1 5 2 0,1204
Inne 0,10 0,0605 0,1451 1 5 2 0,0802
1,00 0,6049 1,4511 0,7926

Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowej:

W= 2275 * 07926 = 1803

R

Wy= 14613 * 1803 = 2634724 2635000

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci, objetej ksiegg wieczysta
nr KR1Y/00030752/6 Wydziatu Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Myslenicach,
sktadajgcej sie z zabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 91/4, potozonej w Sutkowicach,

wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy ztotych:

2 635 000 zt

sfownie zfotych: dwa miliony sze$éset trzydziesci piec¢ tysiecy

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

odnotowanych w toku badania rynku.

Okreslona warto$¢ nie uwzglednia obcigzenia z tytutu hipotek ustanowionych

na przedmiotowej nieruchomosci.

Myslenice, 16 stycznia 2024 r.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

. Niniejszg opinie opracowano dla celu okreslonego w punkcie |.4. i za wykorzystanie jej

dla innych celéw autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie jakichkolwiek zmian

W niniejszej opinii jest nieuprawnione.

. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci bedgcej przedmiotem

opracowania oraz za utajone fakty prawne majace wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

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

by¢ udostepniany osobom trzecim, nie posiadajagcym interesu prawnego, bez
uzgodnienia z autorem operatu.

Powierzchnie budynkéw okreslono wytgcznie na potrzeby niniejszego operatu w oparciu
o udostepniong inwentaryzacje. Elementy niewidoczne konstrukcji przyjeto wg
oswiadczenia zleceniodawcy — nie dokonywano odkrywek. Operat niniejszy nie jest

opinig techniczng o budynku.

. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna

— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

. Okre$lona wartos¢ nie uwzglednia obcigzenia z tytutu hipotek ustanowionych na

przedmiotowej nieruchomosci.

. Operat niniejszy wykonany zostat zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi

Krajowymi Zasadami Wyceny.

VI. ZALACZNIKI

o O A W N B

. Dokumentacja fotograficzna

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

. Uproszczony wypis z rejestru gruntow
. Kopia mapy zasadniczej

. Kopia polisy ubezpieczeniowej od odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, styczer 2024 r.



