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Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013
potozonej w m. Wola Debiriska, gm. Debno, pow. brzeski; woj. matopolskie.

Wyciag z operatu szacunkowego

Przedmiot
wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é gruntowa stanowigca dziatke gruntu
nr 253/1 obr 0013 o pow. 1,11 ha potozong w m. Wola Debiriska, gm. Debno,
pow. brzeski, woj. matopolskie.

Stan
prawny

Dziatka gruntu nr 253/1 obr 0013 objeta jest KW Nr TR1B/00092799/7
prowadzong przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Brzesku.

Stan
zagospodarowania

Dziatka gruntu nr 253/1 obr 0013 o pow. 1,11 ha posiada regulamny ksztatt granic
zblizony do prostokata o korzystnych proporcjach bokéw oraz charakteryzuje sie
ptaska powierzchnig. Jest niezabudowana, nieogrodzona i obecnie uzytkowana
jest rolniczo (tgka). W potnocno-wschodniej jej czesci na pow. ok. 0,20 ha
porosnieta jest zielenig nieurzadzong. W zakresie uzytkéw gruntowych na pow.
0,34 ha stanowi grunty orne klasy IVa (RIVa), na pow. 0,15 ha - grunty orne klasy
IVb (RIVb), na pow. 0,62 ha — grunty orne klasy V (RV). Na dziatfce gruntu
brak naziemnych obiektéw obcych utrudniajgcych jej uzytkowanie czy
zagospodarowanie. Od strony potudniowej dziatka gruntu posiada bezposredni
dostep do drogi publicznej — droga gminna o nawierzchni utwardzonej urzadzona
na dziatce gruntu nr 945 obr 0013. Uzbrojenie: energia elektryczna. Pozostate
elementy infrastruktury technicznej w bezposrednim zasiggu po wschodniej
stronie (sie¢ gazowa — w odleglosci ok. 40 m, sieci wodna, kanalizacyjna
i teletechniczne ~ w odlegtosci ok. 90 m)

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
niezabudowanej dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013 o pow. 1,11 ha.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
stanowigcej dziatke gruntu nr 253/1 obr 0013 o pow. 1,11 ha potozonej w m. Wola
Debiriska, gm. Debno dla celéw prowadzonego postepowania egzekucyjnego -
zgodnie z art. 110s. §1 ustawy z dnia 17.06.1966 1. o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji (Dz. U. z 2022 r. poz. 479 z pézn. zm.).

Metodyka
opracowania

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013:

Podejscie poréwnawcze,
— metoda korygowania ceny $redniej

Wartos$¢ rynkowa
nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013 o pow.
1,17 ha potozonej w m. Wola Debiriska, gm. Debno:

Wn =612 720,00 zt
(stownie: szeséset dwanascie tysiecy siedemset dwadziescia zlotych 00/1 00)

Wartos¢ rynkowa udziatu % czesci Stanistawa Boryczko s. Wiadystawa i Julii
W prawie wtasnosci dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013 o pow. 1,11 ha wynosi:

Wn1 =153 180,00 zt
(stownie: sto pigédziesiat trzy tysigce sto osiemdziesiat zlotych 00/100)

Data, na ktérg

okreslono stan 20 maja 2025 .
nieruchomosci
Data sporzadzenia
opracowania 17 czerwca 2025.
mgr inz. Pawel Muskata /
Opracowat Rzeczoznawca Majgtkowy
Nr uprawnien 7430
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013
potozonej w m. Wola Debiriska, gm. Debno, pow. brzeski woj. matopolskie.
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013
potoZonej w m. Wola Debiriska, gm. Debno, pow. brzeski wof. matopolskie.

1.0 Przedmiot i zakres wyceny.

1.1 Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa stanowigca dziatke gruntu
nr 253/1 obr 0013 o pow. 1,11 ha.

Ww. dziatka gruntu potozona jest w m. Wola Debiriska, gm. Debno, pow. brzeski,
woj. matopolskie.

1.2 Zakres wyceny.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
niezabudowanej dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013 o pow. 1,11 ha.

2.0 Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu nr 253/1 obr 0013 o pow. 1,11 ha potozonej
w m. Wola Debifiska, gm. Debno dla celéw prowadzonego postepowania
egzekucyjnego - zgodnie z art. 110s. §1 ustawy z dnia 17.06.1966 r. o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji (Dz. U. z 2022 r. poz. 479 z pézn. zm.).

3.0 Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

3.1 Podstawa formalna.

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi
Zlecenie Naczelnika Urzedu Skarbowego w Bochni z dnia 25.04.2025 r. (Znak sprawy:
1203-SEE.7112.1.2023.10).

3.2 Podstawy materialno-prawne.

3.2.1 Ustawa z dnia 17.06.1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji
(Dz. U. 22022 . poz. 479 z pézn. zm.).

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

3.2.3 Ustawa z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19
poz.147 z p6zniejszymi zmianami).

3.2.4 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 1. poz. 1832).

3.3 Podstawy metodologiczne.

3.3.1 ,Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszenn Rzeczoznawcéw
Majagtkowych — Podstawowe, Specjalistyczne i Noty Interpretacyjne”, wyd.
PFSRM.

3.3.2 Analizy i opracowania dotyczace rynku nieruchomosci publikowane
w prasie fachowej oraz dostepne na stronach internetowych.

3.3.3 ,System i procedury wyceny nieruchomosci” R. Cymerman, A. Hopfer — Zielona
Goéra 2002r.

WA
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013
potoZonej w m. Wola Dgbiriska, gm. Debno, pow. brzeski, woj. mafopolskie.

3.34 ,Wycena nieruchomos$ci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego”
M. Prystupa PFSRM — Warszawa 2003 r.

3.3.5 ,Szacowanie nieruchomosci” pod redakcja Jerzego Dydenki — Wolters
Kluwer S.A. — Warszawa 2015r.

3.3.6 ,lle jest warta nieruchomos¢” E. Maczyriska, M. Prystupa, K. Rygiel - Warszawa
2004 r.

3.4 Zrédta danych merytorycznych.

3.4.1 Wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona w dniu 20.05.2025r.

3.4.2 Kopia mapy zasadniczej (zatacznik do opracowania).

3.4.3 Wypis z ewidencji gruntéw dla dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013 (zatacznik do
opracowania).

3.44 Wydruk Kw Nr TR1B/00092799/7 z centralnego rejestru ksigg wieczystych
(zatacznik do opracowania).

3.4.5 Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Debno (Uchwata
nr 11/337/2014 Rady Gminy Debno z dnia 18.03.2014 r.).

3.4.6 Dane otrzymane od Zlecajgcego.

3.47 Badanie i analiza aktéw notarialnych kupna-sprzedazy nieruchomosci
zgromadzonych w Starostwie Powiatowym w Bochni.

3.4.8 Informacje pozyskane drogg samodzielnego gromadzenia i analizy.

4.0 Daty istotne dla wyceny.

4.1 Data sporzadzenia wyceny: 17 czerwca 2025r.
4.2 Data, na ktéra okreslono warto$é przedmiotu wyceny: 17 czerwca 2025 r.
4.3 Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono

W wycenie stan przedmiotu wyceny: 20 maja 2025r.
4.4 Data dokonania ogledzin nieruchomosé: 20 maja 2025 .

5.0 Stan nieruchomosci.

5.1 Stan prawny.
5.1.1 Stan prawny nieruchomosci na podstawie Ksiegi Wieczystej.

Dziatka gruntu nr 253/1 obr 0013 objeta jest KW Nr TR1B/00092799/7
prowadzong przez IV Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Brzesku.

W dziale I-O Ksiegi Wieczystej — oznaczenie nieruchomosci wpisano:

Potozenie: m. Wola Debiriska, gm. Debno, pow. brzeski, woj. matopolskie
Dziatki: 253/1
Obszar: 1,11 ha




Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013
polozonej w m. Wola Debiriska, gm. Debno, pow. brzeski, waj. mafopolskie.

W dziale I-SP Ksiegi Wieczystej — spis praw wpisano:
- wolny od wpisow.

W dziale Il Ksiegi Wieczystej — wiasno$¢ wpisano:

> Ewa Boryczko c. Zygmunta i Marii  udziat % czesci
> Stanistaw Boryczko s. Wiadystawa i Julii  udziat % czesci

W dziale Ill Ksiegi Wieczystej — prawa, roszczenia i ograniczenia wpisano:

Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z udziatu % czesci Stanistawa Boryczko na rzecz Michata
llinskiego.

Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji administracyjnej z utamkowej cze$ci tj. % udziatu
Stanistawa Boryczko na rzecz Naczelnika Urzedu Skarbowego w Brzesku jako organu
reprezentujgcego Skarb Paristwa.

W dziale IV Ksiegi Wieczystej — hipoteka wpisano:

Hipoteka umowna tgczna w wysokosci 20546274 zt na rzecz Powszechnej Kasy
Oszczednosci Bank Polski w Warszawie Oddziat 7 w Krakowie jako zabezpieczenie sptaty
kapitatu kredytu ze zmiennym oprocentowaniem wynoszacym 6,77% w stosunku rocznym
i terminem sptaty ustalonym na dzien 06.09.2032 r. Niniejsza hipoteka jako tgczna
wspotobcigza nieruchomosc¢ objeta Kw nr TR1B/00052133/9.

Hipoteka umowna tgczna kaucyjna do wysokosci 102 730,00 zt na rzecz Powszechnej Kasy
Oszczednosci Bank Polski w Warszawie Oddziat 7 w Krakowie jako zabezpieczenie sptaty
odsetek, prowizji i kosztow od udzielonego kredytu. Niniejsza hipoteka jako tgczna
wspotobceigza nieruchomos$¢ objetg Kw nr TR1B/00052133/9.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 291 421,42 zt na rzecz Michata llinskiego s. Andrzeja
i Lestawy jako zabezpieczenie roszczenia o zaptate wraz z ustawowymi odsetkami,
postanowienie o zaptate Sygn. akt | C 1309/14 z dnia 20.06.2018 r.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 19 352,43 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczer Spotecznych
w Warszawie Oddziat w Tarnowie Inspektorat w Bochni jako zabezpieczenie zalegtosci z tytutu
sktadek na: ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne - wraz z odsetkami, decyzja
okreslajgca wysokos¢ naleznosci z tytutu skitadek z dnia 14.05.2019 r. nr wg RWA:
570171DZPDZ19/000089.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 2 963,14 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
w Warszawie Oddziat w Tarnowie Inspektorat w Bochni jako zabezpieczenie zalegtosci z tytutu
sktadek na: ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne - wraz z odsetkami, decyzja
okreslajgca wysokos¢ naleznosci z tytutu skiadek z dnia 17.05.2019 r. nr wg RWA:
570171DZPDZ19/000091.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 281 415,40 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
w Warszawie Oddziat w Tarnowie jako zabezpieczenie zalegtosSci z tytutu skiadek na
ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne, fundusz pracy i fundusz gwarantowanych
$wiadczen pracowniczych wraz z odsetkami, kosztami upomnienia i kosztami egzekuciji,
decyzja okreslajgca wysokos¢ naleznosci z tytutu sktadek z dnia 25.01.2023 r.
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 253/7 obr 0013
poloZonej w m. Wola Debiriska, gm. Debno, pow. brzeski, woj. malopolskie.

5.1.2 Stan prawny wg ewidencji gruntéw.

Zgodnie z ewidencja gruntow dziatka gruntu nr 253/1 jednostka ewidencyjna:
120204_2, Debno, obreb Wola Debiriska 0013, zajmuje powierzchnie 1,11 ha, objeta
jest KW nr TR1B/00092799/7, a jako jej wspétwiasciciele figuruja:

> Ewa Boryczko c. Zygmunta i Marii udziat % czesci
zam. Wola Debiriska 422, 32-852 gm. Debno

> Stanistaw Boryczko s. Wiadystawa i Julii  udziat %4 czesci
zam. Maszkienice 164, 32-828 gm. Debno

Uwaga:

Zapisy ewidencji gruntow i ksiegi wieczystej w zakresie prawa wiasnosci,
oznaczenia nieruchomosci i wielkosci jej powierzchni sg spéjne i odzwierciedlajg
rzeczywisty stan prawny nieruchomosci na dzien wyceny.

5.2 Stan zagospodarowania.

Dziatka gruntu nr 253/1 obr 0013 o pow. 1,11 ha posiada regularny ksztatt
granic zblizony do prostokata o korzystnych proporcjach bokéw oraz charakteryzuje
sie ptaskg powierzchnia. Jest niezabudowana, nieogrodzona i obecnie uzytkowana
jest rolniczo (tgka). W pétnocno-wschodniej jej czesci na pow. ok. 0,20 ha porosnieta
jest zielenig nieurzagdzong. W zakresie uzytkéw gruntowych na pow. 0,34 ha stanowi
grunty orne klasy IVa (RIVa), na pow. 0,15 ha — grunty orne klasy Vb (RIVb), na pow.
0,62 ha — grunty orne klasy V (RV). Na dzialce gruntu brak naziemnych obiektow
obcych utrudniajacych jej uzytkowanie czy zagospodarowanie.

0d strony potudniowej dziatka gruntu posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej — droga gminna o nawierzchni utwardzonej urzadzona na dziatce gruntu
nr 945 obr 0013. Uzbrojenie: energia elektryczna. Pozostate elementy infrastruktury
technicznej w bezposrednim zasiegu po wschodniej stronie (sie¢ gazowa -
w odlegtosci ok. 40 m, sieci wodna, kanalizacyjna i teletechniczne — w odlegtosci
ok. 90 m).

5.3 Stan otoczenia.

5.3.1 Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci.

Nieruchomo$¢ potozona jest w m. Wola Debiriska, gm. Debno — w odlegtosci
ok. 2,0 km w kierunku zachodnim od centrum gminy oraz ok. 7,0 km w kierunku
wschodnim od centrum miasta Brzesko (siedziby gminy i powiatu), od drogi krajowej
nr DK 94 - ok. 0,7 km, od wezta Brzesko na autostradzie A4 — ok. 10,0 km.

Dziatka gruntu usytuowana jest w obrebie niezabudowanych gruntéw
o podobnym przeznaczeniu tj. terenéw budownictwa = mieszkaniowego
jednorodzinnego. W dalszej odlegtosci zlokalizowane sa nieruchomosci
mieszkaniowe jednorodzinne (zabudowa rozproszona), oraz niezabudowane dziatki
gruntu uzytkowane rolniczo. W bezposrednim sasiedztwie brak obiektéw ucigzliwych.

A22)



Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dzialki gruntu nr 253/1 obr 0013
poloZonej w m. Wola Debiriska, gm. Debno, pow. brzeski, woj. malopolskie.

Lokalizacja nieruchomosci na terenie gm. Debno.

Lokalizacja ogéina nieruchomosci
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5.3.2 0Og6lna charakterystyka powiatu brzeskiego.

Powiat brzeski potozony jest w pétnocno-wschodniej czesci wojewodztwa
matopolskiego. Obejmuje obszar 591,0 km? zajmujgc 3,9% powierzchni woj.
matopolskiego, na ktérym zamieszkuje blisko 91,5 ty$s. mieszkancow (gestosc
zaludnienia wynosi 155 oséb/km?), z czego 49,5% stanowia mezczyzni, a 50,5%

kobiety.

Ludno$é pow. brzeskiego stanowig 2,75% ludnosci woj. matopolskiego. Sredni
wiek mieszkanncow wynosi 41,1 lat i jest poréwnywalny do Sredniego wieku
mieszkancéw wojewodztwa matopolskiego (41,5 lat) oraz nieznacznie mniejszy od
$redniego wieku mieszkancow catej Polski (42,7 lat). Zdecydowana wigkszo$¢ oséb
to mieszkancy gmin wiejskich, ktdrzy stanowia 69,4 % ludnosci powiatu.
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013
poloZonej w m. Wola Debiriska, gm. Debno, pow. brzeski, woj. matopolskie.

W skiad jego wchodzi 7 gmin, ktére rozlokowane sg wzdtuz waznych szlakow
komunikacyjnych: drogi nr 4 Zgorzelec-Medyka, nr 768 Brzesko-Szczurowa i dalej na
Kielce oraz nr 75 Brzesko-Nowy Sacz-Krynica.

Powiat brzeski tworza: miasto i gmina Brzesko, miasto i gmina Czchéw oraz
gminy: Borzecin, Debno, Gnojnik, Iwkowa i Szczurowa.

59,8% mieszkancow powiatu brzeskiego jest w wieku produkcyjnym, 20,0%
w wieku przedprodukcyjnym, a 20,1% mieszkancow jest w wieku poprodukcyjnym.

W powiecie brzeskim na 1000 mieszkaricow pracuje 160 oséb (jest to
nieznacznie mniej od wartosci dla wojewédztwa matopolskiego — 254 osoby oraz
warto$¢ poréwnywalna do wartosci dla catego kraju — 259 os6b). 50,7% wszystkich
pracujgcych ogétem stanowig kobiety, a 49,3% mezczyzni.

W 2023 r. przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto wynosi 5 894 PLN (dla
woj. matopolskiego ksztattuje sie na poziomie 7 737 PLN), co odpowiada 77,6%
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w Polsce (7 595 PLN).

Potozenie powiatu brzeskiego na terenie woj. matopolskiego oraz jego podziat na gminy.

Polozenie powiatu na terenie Gminy lezgce na terenie powiatu
wojewodztwa malopolskiego

‘va Czechdw
Gmina xwx‘
(Zrodio: https.//www.wupkrakow.praca.gov.pl)

5.3.3 Sytuacja na rynku pracy w powiecie brzeskim.

Stopa bezrobocia w powiecie brzeskim na koniec | kw. 2025 r. wyniosta 5,0%,
co oznacza, ze w stosunku do kwartatu poprzedniego ksztattowata sie na tym samym
poziomie, natomiast w stosunku do tego samego okresu roku poprzedniego spadta
o 0,2 p. proc. Warto$¢ wskaznika byta nizsza od wartosci dla kraju o 0,3 p. proc.,
natomiast w stosunku do wojewddztwa matopolskiego wyzsza 0,6 p. proc.

Na koniec marca 2025 r. w ewidencji PUP w Brzesku znajdowato sie 1607
0s6b bezrobotne. W odniesieniu do danych z miesigca poprzedniego liczba ta spadta
o0 119 oséb, tj. 6,9%, w zestawieniu z danymi z poczatku roku spadta o 126 oséb,
tj. 7,3%. W okresie ostatnich dwunastu miesiecy najwyzsza liczbe bezrobotnych
odnotowano w styczniu 2025 r. (1733 osoby), najnizsza w lipcu 2024 r. (1513 oséb).
W poréwnaniu z danymi z | kw. 2024 r. spadek zaréwno w ujeciu iloSciowym jak
i procentowym odnotowano w kazdej gminie i mieScie powiatu.
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Stopa bezrobocia w powiecie brzeskim w poszczegélnych miesigcach od 04.2024 r. do 03.2025.
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= w tym bezrobotne zarejestrowane kobiety z prawem do zasitku

(Zrédio: https.//www.brzesko.praca.gov.pl)

5.3.4 Charakterystyka gminy Debno.

Gmina Debno potozona jest w $rodkowej Matopolsce na granicy dwdch krain
geograficznych: Kotliny Sandomierskiej (cze$¢ pétnocna gminy) oraz Przedgorza
Karpackiego (czes¢ potudniowa). Gmina usytuowana jest wzdtuz drogi krajowej nr 94,
w odlegtosci ok. 50 km na wschod od Krakowa oraz ok. 20 km na zachéd od Tarnowa.
Jest gming wiejskiej z siedzibg w Debnie i tworzy jg 13 sotectw: Debno, Wola Debirska,
Biadoliny Szlacheckie, Doly, Jastew, Jaworsko, toniowa, tysa Gora, Maszkienice,
NiedZzwiedza, Perta, Porgbka Uszewska i Sufczyn.

Gmina Debno zajmuje powierzchnie 81,6 km? (stanowi to ok. 13,8%
powierzchni powiatu brzeskiego) i zamieszkuje jg 14,5 tys. oséb (gestos$¢ zaludnienia
wynosi 178 oséb/km?), z czego 49,6% stanow:q mezczyzni, a 50,4% kobiety. Sredni
wiek mieszkanncoOw miasta wynosi 40,2 lat i jest mniejszy od $redniego wieku
mieszkanicéw wojewodztwa matopolskiego i catej Polski.

Struktura demograficzna ludnosci gminy jest niekorzystna. Procentowy udziat
ludnosci w wieku produkcyjnym w ludnosci ogétem wynosi 60,0%, ludnosci w wieku
przedprodukcyjnym — 20,4%, a ludnosci w wieku poprodukcyjnym — 19,5%.

W miescie Brzesko na 1000 mieszkaricéw pracuje 90 oséb (jest to znacznie
mniej od wartosci dla wojewodztwa matopolskiego — 254 osoby oraz catej Polski -
259 oso6b). 48,7% wszystkich pracujgcych ogétem stanowig kobiety, a 51,3%
mezczyzni. Bezrobocie rejestrowane w gminie Debno na koniec 2024 r. wynosito 5,0%.

6.0 Przeznaczenie nieruchomo$ci w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.

Na podstawie Zaswiadczenia z dnia 02.06.2025 r. Urzedu Gminy w Debnie
ustalono, ze teren, na ktérym potozona jest dziatka gruntu nr 253/1 obr 0013 objety
jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwata Nr 11/337/2014 Rady Gminy w Debnie z dnia 18.03.2014 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Debno dla obrebu Wola Debinska (Dz. Urz. Woj. Matopolskiego z 2014 r. poz. 2388)
przedmiotowa dziatka potoZona jest w terenach oznaczonych jako:

2.MN.1 - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
KDD.6 - teren drogi publicznej.

MY
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Oznaczenie dziatki gruntu w MPZP gminy Debno.
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(Zrddio: https.//www.debnobrzeskie.e-mapa.net)

Dla terenéw oznaczonych symbolem MN ustala sie:

> przeznaczenie podstawowe:

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

>
zabudowe zagrodowg;

obiekty gospodarcze i garaze na samochody osobowe i dostawcze do 2,5 tony;

przeznaczenie dopuszczalne:
[ ]

wolnostojace obiekty ustug podstawowych z ograniczeniem do 100 m? powierzchni
uzytkowej, z tym, ze powierzchnia uzytkowa ustug podstawowych nie moze stanowic
wiecej niz 30% powierzchni dziatki budowlanej;
e przeznaczenie do 30% powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego lub sumy
powierzchni uzytkowej budynkéw na jednej dziatce budowlanej pod ustugi

podstawowe;

obiekty matej architektury (altany, wiaty, zadaszenia, kapliczki itp.);

ciggi piesze;
dojazdy i dojscia.

Dla terenéw oznaczonych symbolem KDD ustala sie:

> przeznaczenie podstawowe:

e pod drogi publiczne klasy D (dojazdowe) wraz z urzadzeniami odwodnienia

i oswietlenia.

> przeznaczenie dopuszczalne:

¢ obiekty i urzadzenia stosownie do klasy drogi.

M
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7.0 Analiza miejscowego rynku nieruchomosci.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest niezabudowana dziatka gruntu
o pow. 1,11 ha potozona w m. Wola Debirniska, gm. Debno, ktéra wedtug zapisow
planu miejscowego usytuowana jest w terenach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz czesciowo w terenach drég publicznych dojazdowych.

Przedmiotowa dziatka gruntu charakteryzuje si¢ ponadnormatywng
wielkoscig w stosunku do typowych dziatek zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wystepujgce na rozpatrywanym rynku (0,10 ha — 0,15 ha). Tego typu niezabudowane
dziatki gruntu duzo rzadziej stanowig przedmiot umowy kupna-sprzedazy. Sg to
dziatki, ktére wymagajg dodatkowych naktadéw w celu przystosowania ich na cele
budowlane (podziat geodezyjny, w tym wytyczenie i urzadzenie dojazdow,
doprowadzenie poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej, itp.).

Lokalny rynek obrotu prawem wiasnosci do nieruchomosci gruntowych
o ponadnormatywnej wielkosci, tj. powyzej 0,5 ha jest niewystarczajgco rozwiniety
dla potrzeb przedmiotowego opracowania. Na przestrzeni ostatnich dwdch lat na
terenie gminy Debno odnotowano tylko 3 transakcje tego typu nieruchomosciami.
Dlatego, dla potrzeb przedmiotowego opracowania obszar analizy rozszerzono na
teren gmin catego powiatu brzeskiego i oraz wschodnich gmin powiatu
bocheriskiego (gminy Bochnia, Rzezawa i Nowy Wisnicz).

Uwzgledniajgc zapisy planu miejscowego, cel wyceny, a takze
uwarunkowania prawne do analizy przyjeto lokalny rynek niezabudowanych dziatek
gruntu, tj. o przeznaczeniu pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,
charakteryzujgcych sie podobng wielkoScig, mozliwoscig zagospodarowania,
uzbrojeniem oraz dostepnoscia komunikacyjng. Analizie poddano transakcje
nieruchomosciami z terenu gminy Debno zawierane w okresie od 10.2023 r. do
05.2025r.

Na tak zdefiniowanym regionalnym rynku nieruchomosci odnotowano
14 transakcji dziatkami gruntu podobnymi do wycenianej, ktére mogg stanowic
podstawe do przeprowadzenia badania zmiany cen w zwigzku z uptywem czasu
i wyznaczenia wag cech rynkowych oraz moga by¢ wykorzystane do okreslenia
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci.

Ceny podobnych gruntéw na rozpatrywanym rynku ksztattowaly sie
w przedziale od 22 zl/m? do 60 zt/m2. Rozpieto$¢ cenowa jest duza, jednak s3 to
rzeczywiste transakcje nieruchomosciami podobnymi, ktére w spos6b wiarygodny
odzwierciedlajag tendencje panujgce na lokalnym rynku.

Potencjalni inwestorzy zainteresowani tego typu gruntami w najwiekszym
stopniu kierujg sie lokalizacjg nieruchomosci, w dalszej kolejnosci mozliwoscia
zagospodarowania (oznaczeniem w MPZP, powierzchnig, ksztattem i konfiguracja
terenu), uzbrojeniem, bezposrednim otoczeniem i sgsiedztwem, dostepnoscia
komunikacyjng oraz ewentualnymi ograniczeniami (stuzebnos$ciami lub obiektami
obcymi  wplywajagcymi na mozliwos¢é swobodnego jej uzytkowania
i zagospodarowania).
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Ponizej tabela obrazujgca zr6znicowanie cen transakcyjnych odnotowanych
na analizowanym rynku niezabudowanych dziatek gruntu.

Lp. tragztaakcji Rep.A. Polozenie O:;amc;ezr:;e Powi;:;:hnia trang:::yjna jedn%irt‘:owa
SUKZP ] [2im?]
1 | 16052025 | 5646/2025 ;‘saﬁ% MPZP: MN, R 6300 | 170000 26,98
2 | 400205 | sammps | MokmskeBucze, | TR 5042 300 000 59,50
gm. Brzesko jednorodzinne
3 | 08012025 | 194/2025 g‘;‘e'Bchch";a MPZP: MN, R 9000 349 500 38,83
4 | 24102024 | 143212024 ng.aBs:::éko s 5130 150 000 29,24
5 | 02082024 | So72024 | ﬁgfy"%émcz MPZP: MN, R 6661 210 000 31,53
6 | 1807.2024 | 3979/2024 gm'?%“;;no MPZP: MU, RM 5 800 130 000 22,41
7 | 28062024 | 15162024 grkeﬁiad’f&%ﬁim MPZP: MN, R 4685 | 230000 49,09
8 | 14062024 | 2662/2024 gm“f‘ﬁz w"‘ff,'\‘r:gﬁm MPZP: MN, ZR 5000 180 000 36,00
9 | 13052024 | 1647/2024 gfggg;”&a MPZP: MN 5900 187 000 31,69
10 | 04032024 | 11512024 gm‘..a:;;‘éko m?;‘;‘;}:f';;dﬁ‘:“og-z 8000 400 000 50,00
M| 12z | eomas | OO | S 4800 | 150000 31,25
12 | 29112023 | 48552023 gn?‘égggho MPZP: RM 5 800 250 000 43,10
13 | 19102023 | 12244/2023 ggfzsz“:f;'&a MPZP: MN 5115 | 200000 39,10
14 | 10102023 | 533912023 M°;‘,'§?’SB'$£§§Z‘*’ e 6300 | 150000 23,81

Ceny najnizsze to ceny dziatek gruntu potozonych w duzej odlegtosci od

centrum gminy oraz od centrum miejscowo$ci, z ograniczong mozliwoscig ich
zagospodarowania (0 mieszanym przeznaczeniu, nieregularnym ksztatcie granic
i zréznicowanym uksztattowaniu terenu), charakteryzujgce sie niekorzystnym
sgsiedztwem (tereny rolne, le$ne oraz zadrzewione i zakrzewnione), niewyposazone
w urzadzenia infrastruktury technicznej, z utrudnionym dostepem komunikacyjnym
oraz obcigzone stuzebnosciami i innymi ograniczeniami.

Ceny najwyzsze to ceny dziatek gruntu o korzystnej lokalizacji (usytuowane
w bliskiej odlegtosci od centrum gminy i miejscowosci), z duzg mozliwoscia ich
optymalnego zagospodarowania (o0 przeznaczeniu pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne, o regularnym ksztatcie granic i ptaskiej powierzchni), charakteryzujace
sie dobrym sgsiedztwem (nieruchomosci mieszkaniowe jednorodzinne oraz podobne
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zagrodowej), uzbrojone
w urzadzenia infrastruktury technicznej, usytuowane bezposrednio przy drodze
publicznej o nawierzchni asfaltowej oraz bez obcigzen i ograniczen.

Mp
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W oparciu o odnotowane transakcje dokonano analizy miejscowego rynku pod
katem cen rynkowych i trendu ich zmian w zwigzku z uptywem czasu. Badania zmiany
cen przeprowadzono przy zastosowaniu metody najmniejszych kwadratéw (MNK).
Metoda ta ma na celu wyznaczenie linii regresji (linii trendu) dla zebranych danych (cen
transakcyjnych i dat dokonywanych transakcji). Dla uproszczenia obliczen
i przejrzystosci analizy dokonano oszacowania zaleznosci liniowej.

MNK wyprowadza takg linie prosta, dla ktorej suma kwadratéw btedéw bedzie
najmniejsza, tj. odlegtosci miedzy linig regresji a rzeczywistg ceng. Dopasowuje ona
taka linie do zebranych danych, aby btad ogélny oszacowania (dla wszystkich danych)
byt jak najmniejszy.

Réwnanie linii trendu okreslone jest wzorem prostej w postaci kierunkowej:
y=ax+b
gdzie:

a — wspotczynnik kierunkowy réwnania prostej

b — wartos¢ funkcji w punkcie przeciecia z osig y

X — zmienna niezalezna (data transakcji)

y — zmienna zalezna (jednostkowa cena transakcyjna)

Badania zmiany cen przeprowadzono réwniez w arkuszu kalkulacyjnym Excel
przy zastosowaniu metody najmniejszych kwadratow (MNK), a wykres
przedstawiajgcy transakcje odnotowane podczas analizy rynku wraz z naniesiona linig
trendu przedstawia sie nastepujgco:

Cena

Linia trendu czasowego
(zt/ha)

70,00

y = 0,0059x - 229,41

20,00
10.00

0.00

23cze 23
1pai23
9sty 24

18 kwi 24
27 lip 24

4lis 24

12 fut 25

31sie 25

Data

23 maj 25

Réwnanie linii trendu ma postac:
y =0,0059 x — 229,41

Z przeprowadzonej analizy i na podstawie wyznaczonego trendu zmiany cen
transakcyjnych ustalono, ze w okresie od 10.2023 r. do 05.2025 r. ceny nieruchomosci
podobnych wzrastaly w tempie 6,07% w skali roku (przyjeto w zaokragleniu 6,0%).
Okreslajgc wartos¢ nieruchomosci nalezy opiera¢ sie na cenach transakcyjnych
zaktualizowanych na dzied wyceny. Dlatego tez dla potrzeb przedmiotowego
opracowania dokonano aktualizacji cen transakcyjnych proporcjonalnie do czasu jaki
uplyng miedzy datg zawarcia aktualizowanej transakcji a datg, na ktérg okreslono
warto$¢ nieruchomosci, tj. 17.06.2025r.

Mb
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Baza odnotowanych transakcji nieruchomosciami podobnymi wraz
z zaktualizowanymi cenami transakcyjnymi przedstawia si¢ nastepujgco:

; Cena
Lp. trag::?(cji Rep.A. Potozenie Ofsg:;?rigf Powirnr‘zz;:hnia jedn?gt':owa ziﬁ:;ﬁ:&v;:a

iKzP [2im?] i
1 | 16052025 | 5646/2025 ;}':aDC;m MPZP: MN, R 6300 26,98 27,13
2 | aooos | sammzs | MokmskaBuze, | TECLTC 5042 59,50 60,62

gm. Brzesko iednorodzinne

3 | 08012025 | 194/2025 gﬁ“egozgh";a MPZP: MN, R 9000 38,83 39,86
4 | 24102024 | 143212024 ng.aBsrigzéko m?;‘;gﬁ";‘edfg‘;ﬂz 5130 29,24 30,38
5 | 02082024 | 5072024 | gg"ﬂ";‘mm MPZP: MN, R 6661 31,53 33,19
6 | 1807.2024 | 397912024 gm'?%’;at;no MPZP: MU, RM 5800 2.4 23,64
7 | 28062004 | 151612024 g'#e;f)i‘y""mﬁ;cz MPZP: MN, R 4685 49,09 51,95
8 | 14062024 | 266212024 gm“_"‘:g w"‘fflv"‘lgfm MPZP: MN, ZR 5000 36,00 38,18
9 | 13052024 | 1647/2024 gszlgzc:(z'):v;ra MPZP: MN 5900 31,69 33,78
10 | 04032024 | 11512024 gm‘{aBs‘r'gg;ko st 8000 50,00 53,87
1M | 13122023 | 6707/2023 g"?gczigk | 4800 31,25 34,09
12 | 20112023 | 48552023 gm)’gg;‘o MPZP: RM 5 800 43,10 47,12
13 | 19102023 | 1224412023 gr’;_’zgzcjgg’;la MPZP: MN 5115 39,10 43,01
14 | 10102023 | a0z | Mo 6300 2381 26,22

Dla nieruchomosci poréwnywalnych obliczono podstawowe wskazniki
statystyczne. Wyniki zaprezentowano w formie tabeli.

Zaktualizowana Wielkos¢ dziatki
Lp. Wielkos¢ cena transakcyjna gruntu
(ztm?) (m?)
1 Cs 38,79 5967
2 Crmax 60,62 9000
3 Chin 23,64 4685
4 AC = Crnax = Crin 36,98 4315
5 | Odchylenie standardowe 10,82 1205
6 | Wspoélczynnik zmiennoSci 27,9% 20,2%

M
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Srednia cena transakcyjna nieruchomosci poréownywanych na miejscowym
rynku ksztaftowata sie¢ na poziomie 38,8 zi/m2 Odchylenie standardowe
w analizowanym zbiorze wyniosto 10,8 zi, co oznacza, ze srednio o tg warto$¢ ceny
jednostkowe byly wyzsze lub nizsze od ceny $redniej. Wspétczynnik zmiennosci na
poziomie 27,9% wskazuje na umiarkowane zréznicowanie cen jednostkowych
nieruchomosci w wybranej grupie.

Srednia wielko$é powierzchni dziatki gruntu wyniosta ok. 5 967 m? przy
odchyleniu standardowym na poziomie 1 205 m? i wspétczynniku zmiennosci 20,2%.

Dodatkowo zbadano jak ksztattowaty sie ceny nieruchomosci w zaleznosci od
wielko$ci dziatki gruntu. Wykres przedstawiajacy ceny jednostkowe w stosunku do
powierzchni dziatki gruntu wraz z naniesiona linig trendu przedstawia sie nastepujaco:

Cena

e Zalezno$¢ jednostkowych cen od wielkosci powierzchni dziatki gruntu

70,00
y =-0,0002x + 40,002

R? = 0,0005
60,00 ®
50,00
®
L ]
—— L
[ ] = W
. =
30,00 L
]
]
20,00
10,00
0,00
4000 5000 6000 7000 8000 9000 10 000

Na podstawie powyzszego wykresu zaobserwowaé mozna, ze wielkos$¢ dziatki
gruntu nie ma wiekszego wptywu na osiggane za nie ceny. Wspétczynnik determinacji
R2, wynoszacy 0,0005 wskazuje, ze wptyw ten ksztattuje sie na poziomie ok. 0,5%
zmiennosci cen transakcyjnych.

Zauwazy¢ nalezy rowniez, ze najlepiej sprzedajg sie dziatki gruntu
o powierzchni z zakresu od 4 800 m? do 5 300 m2 Dziatki o powierzchni powyzej
8 000 m? najrzadziej sg przedmiotem obrotu, jednak uzyskiwane za nie ceny nie
odbiegaja od $rednich cen ksztattujacych sie na rynku, a nawet ksztattujg sie powyzej
Srednie;j.

M3
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8.0 Sposéb wyceny.
8.1 Rodzaj okreslanej wartosci.

Z uwagi na cel wyceny w opracowaniu okreslona zostanie wartos¢
rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci (WR), tj. dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013
opow. 1,11 ha.

Wg art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, warto$¢ rynkowg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
Z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Wg art. 150 i 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 150.

1. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie: 1) okreslenia wartosci rynkowey;
2) okreslenia wartosci odtworzeniowej; 3) ustalenia wartosci katastralnej; 4) (uchylony);
5) okreslenia innych rodzafow wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

2. Wartos¢ rynkowag okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub moga byc przedmiotem
obrotu.

3. Wartos¢ odtworzeniowa okresla sie dla nieruchomosci, ktore ze wzgledu na rodzaj
obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sa lub nie mogg byc przedmiotem obrotu
rynkowego, a takze jeZeli wymagaja tego przepisy szczegoine.

Art 151.

1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwola, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie
w sytuacyi przymusowey.

2 Wartosé odtworzeniowa nieruchomosci fest rowna kosztom jej odtworzenia,
Z uwzglednieniem stopnia zuZycia.

8.2 Wyb6r podej$cia, metody i techniki wyceny.

Na podstawie art. 154.1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wyboru
podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonano uwzgledniajgc cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, stan jej zagospodarowania, przeznaczenie
w planie miejscowym oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

Wartos$¢ rynkowa prawa whasnosci dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013 okreslono
w podej$ciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny Sredniej.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832):

§4. Przy stosowaniu podejscia porownawczego Konieczna jest znajomosc cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wpfywajacych na poziom ich cen.

§ 7. W podejsciu porownawczym stosufe sie metode porownywarnia parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznef rynku.

ALY
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§ 8.2, Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownari przyjmuje si¢ co najmrniej
kitkanascie nieruchomosci podobnych, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢é nieruchomosci okresla sie w drodze korekly sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspofczynnikami
korygujacymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetef
skali ocen poszczegdinych cech rynkowych, z uwzglednieniem pofoZenia ceny srednief
w przedziale pomiedzy ceng minimaling i ceng maksymaina.

8.3 Opis procedury wyceny przy zastosowaniu metody korygowania ceny
Sredniej.

Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metody korygowania ceny S$redniej przeprowadza si¢ wedtug
nastepujgcej procedury (na podstawie Noty Interpretacyjnej nr 1 (NI 1) — Zastosowanie
podej$cia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci):

- utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

- aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

- ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposé6b zasadniczy na zr6znicowanie cen
na rynku nieruchomosci,

- ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zr6znicowanie cen transakcyjnych,

- ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

- charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

- obliczenie ceny Sredniej (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax),

- podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Cmax), Z Wwyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych,

- obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gornej granicy [Cmax/Cs] sumy wspotczynnikéw
korygujacych oraz obliczenie zakresébw wspotczynnikdw korygujacych dla
poszczeg6inych cech rynkowych,

- okreslenie wielkosci wspétczynnikéw korygujacych, wynikajgcych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny S$redniej
w przedziale [Cmin , Cmad. Nie wyklucza sie innych sposobéw ustalania wielkosci
wspotczynnikéw korygujgcych cene $rednig,

- obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

WR =Cérzn:ui
i1

gdzie:
Wr - wartos¢ rynkowa nieruchomosci,
Cs — cena Srednia ze zbioru cen transakcyjnych,
ui — wartos¢ i-tego wspoétczynnika korygujacego,
n - liczba wspétczynnikéw korygujacych.

- okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

A4
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9.0

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci dziatki gruntu
nr 253/1 obr 0013.

9.1 Zatozenia przyjete do wyceny.

9.1.1

9.1.2

9.13

9.1.4

9.1.5

9.1.6

9.1.7

9.1.8

9.1.9

Rodzaj rozpatrywanego rynku - rozpatrywano rynek niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych o powierzchniach w zakresie od 0,4 ha do 1,1 ha
przy $redniej pow. ok. 0,6 ha stanowigcych przedmiot prawa wiasnosci.

Obszar rynku — badaniem objeto teren powiatu brzeskiego i wschodniej czesci
powiatu bochernskiego.

Okres badania cen — oparto sie na zebranych informacjach dotyczacych cen
transakcyjnych z okresu od 10.2023 do 05.2025r.

Ustalenia miejscowego PZP — do poréwnan przyjeto nieruchomosci potozone
w terenach przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
oraz o mieszanym przeznaczeniu, tj. mieszkaniowym jednorodzinnym wraz
czescig o charakterze rolniczym lub zieleni nieurzgdzone;j.

Relacje pomiedzy popytem a podaza — na miejscowym rynku podaz réwnowazy
popyt.

Ceny transakcyjne — w okresie prowadzonej obserwacji miejscowego rynku
nieruchomosci zanotowano kilkanascie transakcji niezabudowanymi dziatkami
gruntu o podobnym przeznaczeniu. Zaobserwowano ponadto, ze uzyskiwane
za nie ceny w catym okresie monitorowania utrzymywaty sie na podobnym
poziomie wykazujgc trend wzrostowy na poziomie 6,0% w skali roku. Ceny te
obecnie ksztattujg sie w przedziale: 23 zi/m? - 61 zt/m?2.

Dokonano analizy oceny przydatnosci cen zawartych w aktach notarialnych
z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania jako podstawy wyceny.
Dokonano réwniez analizy wiarygodnosci cen, odrzucajac ceny nie spetniajgce
definicji ,ceny rynkowej” (strony transakcji zalezne od siebie, dodatkowe
warunki transakgcji, zanizone lub zawyZzone ceny).

Atrybuty wplywajace na poziom cen — na podstawie wtasnej analizy transakcji
ustalono cechy rynkowe majgce najwiekszy wptyw na poziom cen. Wagi tych
atrybutéw ustalono na podstawie wiasnych obliczeri (Zatgcznik nr 11.7)
i przedstawiajg sie nastepujaco:

1. Potozenie, lokalizacja 35,0%
2. Mozliwo$¢ zagospodarowania 30,0%
3. Uzbrojenie 15,0%
4. Dostepnos¢ komunikacyjna 10,0%
5. Ograniczenia 10,0%

Jednostka poréwnawcza - jako jednostke poréwnawczg do analizy cen
transakcyjnych przyjeto 1 m? powierzchni dziatki gruntu.
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9.2 Prébka reprezentatywnych transakcji rynkowych.

W oparciu o badanie aktéw notarialnych wybrano 14 najbardziej wiarygodnych
transakcji, na podstawie ktérych dokonano okreslenia wartosci rynkowej prawa

wiasnosci wycenianej nieruchomosci.

Zestawienie odnotowanych transakcji wraz z danymi z aktéw notarialnych

przedstawiajg sie nastepujgco:

0 . Cena
Lp. trar[:::(cji Rep.A. Polozenie wg WPz P""‘i[‘“:,l"‘“i“ Py
[ztim?]
1 | 16.05.2025 | 5646/2025 ;ﬁaoigﬁ MPZP: MN, R 6300 27,13
2 | 24022005 | 83712025 Mokyoisiec, it 5042 60,62
gm. Brzesko jednorodzinne
3 | 08.01.2025 194/2025 g‘;‘egfychc;a MPZP: MN, R 9000 39,86
4 | 24102024 | 143212024 gm‘fa;:gggko ey 5130 30,38
5 | 02082024 | S5TE024 | gm‘mnm MPZP: MN, R 6 661 33,19
6 | 1807.2024 | 3979/2024 gm'?%r;‘l;m MPZP: MU, RM 5800 23,64
7 | 28062024 | 1516/2024 grker';f)if‘;‘mﬁm MPZP: MN, R 4685 51,95
8 | 14062024 | 266212024 gmM;'zw"‘mgfw MPZP: MN, ZR 5000 38,18
o | 1305202 | 164712004 g";fzggg”‘&a MPZP: MN 5900 33,78
10 | 04032024 | 115112024 ng_aBs:g&ko e 8000 53,87
1 | 13122023 | 67072023 gﬁkgg;“s'ko mf;‘e“g:”;‘edznz‘;“ogz 4800 34,09
12 | 29112023 | 4855/2023 gn?eggg;‘o MPZP: RM 5 800 47,12
13 | 19102023 | 1224412023 grl:?g.;:g:&a MPZP: MN 5115 43,01
14| totos | samzs | MR 6300 26,22

Zacieniowano transakcje, w ktérych odnotowano

jednostkowa cene transakcyjna.

najwyzsza i najnizszg

Na podstawie powyzszego zbioru okreslono wielkosci charakterystyczne dla

badanego rynku nieruchomosci:
cena Srednia
cena minimalna
cena maksymalna

VVVY

Cér
Cmin
Cmax =

AC = Cmax — Cmin = 69,05 — 25,01

38,79 zt/m?
23,64 zt/m?
60,62 zt/m?
36,98 zt/m?

4%
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Nastepnie obliczono zakres wspétczynnikéw korygujacych wskaZnikow
zmienno$ci cen (maksymalnej i minimalnej).

Cmax 60,6271
Ymax =70 = 3879 7
Cin 23,6471

. = 0,609
Umin =~ == 3874~ 000

1,563

9.3 Okreslenie wspotczynnikéw korygujacych.

Okreslenia wspotczynnikéw korygujgcych dokonano zgodnie z 5.2.10 noty

interpretacyjnej nr 1 (NI 1) — Zastosowanie podejsScia porownawczego w wycenie
nieruchomosci, ktéry mowi:
Okreslenie wielkosci wspofczynnikow korygujacych, wynikajgcych z ocen wycenianej
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i pofoZenia ceny srednief
w przedziale [Cmin , Cmax. Nie wyklucza sie innych sposobow ustalania wielkosci
wspofczynnikow korygujacych ceng srednig.

Wielkos¢ wspétczynnikow korygujagcych okreslono z uwzglednieniem
potozenia ceny sredniej (Cs) w przedziale AC.

W przedmiotowym przypadku dla cech rynkowych: ,Potozenie, lokalizacja”,
,Mozliwo$¢ zagospodarowania”, ,Uzbrojenie” oraz ,Dostepno$¢ komunikacyjna”
przyjeto 3 stany ocen:

» dlaoceny 1 - Umax,
> dlaoceny 2 — stan posredni upos,
> dlaoceny 3 - Umin,

natomiast dla cechy rynkowej ,Ograniczenia” przyjeto 2 stany ocen:

» dlaoceny 1 - Umax,
» dlaoceny 2 — Umin.

Dla poszczegéinych cech rynkowych wielkosci wsp6tczynnikOw Umin i Umax
wynikajg ze wzoréw:
Umin = W X Upin
Umax = W X Uy
gdzie:
w — waga poszczegoblnych cech rynkowych.

Wielko$¢é wspotczynnika u dla stanu posredniego (upos) okresla sie na

podstawie formuty:
Upos. = Umin + P X (Umax — Umin)
gdzie:
p to wspotczynnik uwzgledniajgcy potozenie ceny $redniej (Cs) w przedziale
AC = Cmax — Cmin Obliczany jako:
Cor — Cmin _ 38,79 — 23,64
AC 3698

= 0,4097

ADE
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Wartos$ci wspétczynnikéw korygujacych dla poszczegdinych cech rynkowych
przedstawiaja sie nastepujaco.

Wspolczynniki korygujace
Lp. Cecha Waga cechy i e
Unin upoé. Upax
. _ Polozenie, 3% 0213 0,350 0,547
lokalizacja nieruchomosci
) Moflwosc 30% 0,183 0,300 0,469
zagospodarowania
3 Uzbrojenie 15% 0,091 0,150 0,234
4 Dostepnos 10% 0,061 0,100 0,156
komunikacyjna
5 Ograniczenia 10% 0,061 0,100 0,156
6 SUMA 100% 0,609 1,000 1,563

9.4 Zestawienie cech rynkowych wraz z ich oceng i opisem.

W ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujaca skale ocen:

Cechy Ocena <
Lp. rynkowe cech rynkowych e
korzystne 1 lokalizacja w bliskiej odlegtosci od centrum gminy, sgsiedztwo
rzy korzystne dla budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego
Polozenie lokalizacja w wigkszej odleglosci od cenfrum gminy, sasiedztwo
1 lokalizaci ¢ posrednie 2 umiarkowanie korzystne dla budownictwa mieszkaniowego
oOkalizacja jednorodzinnego
. polozenie w duzej odleglosci od centrum gminy, sasiedziwo
niekorzystne 3 niekorzystne dla budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego
dziatka o przeznaczeniu pod budownictwo mieszkaniowe
duza 1 | jednorodzinne, powierzchnia, ksztalt oraz uksztattowanie terenu —
korzystne, umoZliwiajace jej optymalne zagospodarowanie
dziatka o przeznaczeniu pod budownictwo mieszkaniowe
! liwosc . . jednorodzinne, czesciowo rolne z mozliwoscig zabudowy,
2 2a on:;fd Bn ovia nia posrednia 2 powierzchnia, ksztatt granic lub uksztaftowanie terenu wplywajg
9 niekorzystnie na sposob jej zagospodarowania
dziatka o przeznaczeniu pod budownictwo mieszkaniowe
mala 3 jednorodzinne, czgsciowo rolne bez mozliwo$ci zabudowy,
powierzchnia, ksztalt granic lub uksztattowanie terenu
uniemozliwiajg jej korzystne zagospodarowanie
peine (energia elekiryczna, sieci: wodociagowa, kanalizacyjna,
bardzo dobre 1 gazowa, teletechniczne)
_— niepeine (energia elekiryczna), pozostate elementy infrastruktury
3 Uzbrojenie dobre 2 technicznej w bezposrednim jej zasiegu
: brak (media na sasiednich dziatkach
przecigtne 3 bez gwarancji wykonania przylaczy)

A0
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Dostepnosé
komunikacyjna

korzystna

nieruchomo$¢ charakteryzuje sig korzystng dostepnoscig
1 komunikacyjng (usytuowana bezposrednio przy drodze
o nawierzchni asfaltowej — droga powiatowa lub gminna)

posrednia 2

nieruchomos¢ charakteryzuje sie umiarkowanie korzystng
dostepnoscig komunikacyjng (usytuowana bezposrednio przy
drodze o nawierzchni utwardzonej — droga waska)

niekorzystna 3

nieruchomos$¢ charakteryzuje sie niekorzystng dostepnoscia
komunikacyjng (brak bezposredniego dostepu do drogi publicznej)

Ograniczenia

brak 1

brak stuzebnosci i innych ograniczeri zwigzanych
z ewentualnym zagospodarowaniem terenu (linie energetyczne,
podstacie, sieci gazowe i kanalizacyjne)

mate 2

stuzebnosci nieucigzliwe lub male ograniczenia zwigzane
z zagospodarowaniem jak wyzej

duze 3

stuzebnosci ucigZliwe lub duze ograniczenia zwigzane
z zagospodarowaniem jak wyzej

9.5 Zestawienie wspo6tczynnikow charakterystyki nieruchomosci wycenianej
oraz nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymainej.

Lp. rfnelf:v?ra Charakterystyka Ocena
Cechy nieruchomosci wycenianych.
- nieruchomos¢ zlokalizowana w m. Wola Debiriska, gm. Debno
1 :: (I)(I:lzi:: ‘:.e, (w bliskiej odlegtosci od centrum gminy), sasiedztwo korzystne korz¥stne
= dia budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego
Y MPZP: MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, :
2 2 o':gfdl::::rani powierzchnia, ksztalt oraz uksztattowanie terenu — korzystne, dl;za
9 a umozliwiajace jej optymalne zagospodarowanie
czesciowe
3 Uzbroienie energia elektryczna, pozostate elementy infrastruktury technicznej dobre
) (sieci wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa, teletechniczne) 2
w bezposrednim zasiegu
iz ieruchomos$¢ charakteryzuje sie umiarkowanie korzystng dostepnoscig - ;
Dostepnosé MIEFUCHOMOSC chal . anie Kor ; posrednia
4 komunikacyjna komunikacyjng (dojazd drogg gminng o nawierzchni utwardzonej — droga 2
waska)
5 Ograniczenia brak br1ak
Cechy nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin = 23,64 ztim?).
- nieruchomos¢ zlokalizowana w m. Perta, gm. Debno, .
1 :; ?:;?ze:fé lokalizacja w duzej odleglosci od centrum gminy, sasiedztwo umiarkowanie nlek0|3'zystne
] korzystne dla budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego
MPZP: MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, RM — teren
2 Mozliwosé rolno-osadnicze, powierzchnia i uksztattowanie terenu — korzystna, ksztatt mata
zagospodarowania granic — nigkorzystny (zblizony do wydtuzonego prostokata) w sposob 3
zZnaczacy ogranicza mozliwo$¢ korzystnego jej zagospodarowanie
- brak przecigtne
i Uzbrojenie (media na sasiednich dziatkach bez gwarancji wykonania przylaczy) 3
Iy nieruchomos¢ charakteryzuje sie umiarkowanie korzystng dostepnos$cig - .
4 kg::t:&:os% a komunikacyjng (usytuowana przy drodze publicznej o nawierzchni posr;d nia
cyl nieutwardzonej — droga waska)
5 Ograniczenia duze dl;ze
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013
poloZonej w m. Wola Debiriska, gm. Debno, pow. brzeski, woj. mafopolskie.

Cechy nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmax = 60,62 zlim?).
L nieruchomo$¢ zlokalizowana w m. Mokrzyska-Bucze, gm. Brzesko,
1 rt‘)(k?emg, lokalizacja w bliskiej odlegtosci od centrum gminy, sasiedztwo korzysine korz¥stne
Okalizacja dia budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego
o o MPZP: brak, decyzja WZ na budowe 4 budynkow mieszkalnych .
2 22 Mozhw;)sc nia jednorodzinnych, powierzchnia, ksztalt oraz uksztattowanie terenu — dlflza
gospodarowani korzystne, umoZliwiajace jej optymalne zagospodarowanie
3 Uzbrojenie pelne bardzc; dobre
4 Dostepnosé nieruchomos¢ charakteryzuje sie korzystng dostepnoscia komunikacyjng korzystna
komunikacyjna (usytuowana bezposrednio przy drodze gminnej o nawierzchni asfaltowej) 1
5 Ograniczenia brak br1ak
9.6 Poréwnanie ocen cech rynkowych nieruchomos$ci szacowanej

i nieruchomosci o cenach minimalnej i maksymainej.

Nieruchomosci poréwnywalne, ktére osiggnely na rynku cene minimaing
i maksymalng oraz nieruchomos$¢ wyceniana scharakteryzowane zostaly ponizej za
pomoca atrybutéw oraz odpowiadajgcymi im wspétczynnikami.

Nieruchomos$é : i Nieruchomos$¢
Lp. Nieruchomosci ¢ cenie minimalnej Nchana o cenie maksymalnej
szacowana
Cmin. max.
Nr nieruchomosci w bazie 6 mrommenen 2
Data transakcji 18.07.2024 —— 24.02.2025
Cena transakcyjna nieruchomosci [zi] 130 000 e 300000
tozeni Perla, Wola Debiniska, Mokrzyska-Bucze,
5 J gm. Debno gm. Debno gm. Brzesko
Powierzchnia dziatka gruntu 5800 m? 11100 m2 5042 m?
Cena jedn. |ziim?] 2.4 ——- 59,50
Cena jedn. aktualizowana [zlim?] 2364 e 60,62
1 | Polozenie, lokalizacja 3 Y !
’ niekorzysine korzystne korzystne
s oo . 3 1 1
2 | Mozliwos¢ zagospodarowania mala dusa duza
_— 3 2 1
3 || Uzbrojente przecigfne dobre bardzo dobre
o - 2 2 1
4 | Dostgpnosc komunikacyjna posrednia posrednia korzystna
I 3 1 1
5 | Ograniczenia duze brak brak
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013
polozonej w m. Wola Debiriska, gm. Debno, pow. brzeski, woj. mafopolskie.

9.7 Okreslenie wartosci rynkowej prawa whasnosci nieruchomosci.

Nieruchomos¢ o cenie: Cmin. Crmax. Nmmam'fé
: Cena nieruchomosci: [zim?] | 23,64 60,62
Udziat cechy |  Zakresy m”:{,,‘;‘gm"ikéw Wartosci
Lp. Cechy rynkowe w AC ['%} kwotowe wspolczynnikow
{waga cechy) [zim] doiny gomy korygujacych
1 | Polozenie, lokalizacja 35,00% 12,94 0,213 0,548 0,548
2 | Mozliwo$¢ zagospodarowania 30,00% 11,09 0,183 0,469 0,469
3 | Uzbrojenie 15,00% 5,55 0,091 0,234 0,150
4 | Dostepno$¢ komunikacyjna 10,00% 3,70 0,061 0,156 0,100
§ | Ograniczenia 10,00% 3,70 0,061 0,156 0,156
Sumy: 100,0% 35,98 0,609 1,563 1,423
Suma wspoétczynnikéw korygujacych I ui 1,423
Srednia arytmetyczna jedn. cen aktualizowanych Cér  [ziim?] 38,79
Wynik szacowania = Cér * Zui [ztim?] 55,20
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [m?] 11100
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci [24] 612 720,00
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci po zaokragleniu [zi] 612 720,00

Wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki gruntu
nr 253/1 obr Wola Debiriska 0013 o pow. 1,11 ha wynosi:

Wi =612 720,00 zt

(stownie: sze$éset dwanascie tysiecy siedemset dwadziescia ztotych 00/100)

Ustalenie wartosci rynkowej udziatu % czesci:

Wspotwiasnosé:
> Stanistaw Boryczko s. Wiadystawa i Julii udziat % czesci

Wn =0,25x Wi
Wn =0,25x 612 720,00 zt = 153 180,00 zt

Wartos$¢ rynkowa udziatu % czesci w prawie wlasno$ci dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013
o pow. 1,11 ha wynosi:

Wn' =153 180,00 zt
(stownie: sto piecdziesiat trzy tysigce sto osiemdziesiat ztotych 00/1
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013
poloZonej w m. Wola Debiriska, gm. Debno, pow. brzeski, woj. malopolskie.
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Uwagi koricowe.

Warto$¢ nieruchomosci okreslono na podstawie dostepnych materiatdw, przy
zatozeniu, iz strony je udostepniajace nie zataity istotnych a majacych wptyw na
wycene faktéw i danych.

Opracowanie moze stuzy¢ tylko do celéw w nim okreslonych, wykorzystanie do
innych celéw oraz przez osoby trzecie jest nieuprawnione.

Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany do celu, dla jakiego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty sporzadzenia pod warunkiem, ze
nie wystgpity zmiany, o ktérych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie
ww. okresu, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce
majatkowego.

Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne wady ukryte
nieruchomosci.

Zabrania sie powielania i publikacji opracowania w catosci lub w czesciach.
Przedmiotowy operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa i standardami zawodowymi.

Warto$é okreslona w opracowaniu jest wartos$cig netto i nie zawiera podatku
VAT.

Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sg przetwarzane
w celu realizacji zlecenia na wykonanie operatu szacunkowego oraz wynikaja
z prawnie usprawiedliwionych celéw realizowanych przez sporzadzajgcego
wycene rzeczoznawce majgtkowego.

Bochnia, dnia 17.06.2025r.

Zataczniki.

Lokalizacja nieruchomosci.

Dokumentacja fotograficzna.

Kopia mapy zasadniczej.

Wypis z rejestru gruntéw dla dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013.

Wydruk KW Nr TR1B/00092799/7 z centralnego rejestru ksigg wieczystych.
Zaswiadczenie Urzedu Gminy w Debno z dnia 02.06.2025 r. o oznaczeniu
dziatki gruntu nr 253/1 obr 0013 w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego Gminy Debno.

Obliczenie wag cech rynkowych.

Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowe;j.
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Lokalizacja nieruchomosci

Las Szczepanowski

Jadowniki

Sokotka

i == Krakowska==

Sziac

Lokalizacja dziatki gruntu
nr 253/1 obr 0013,
m. Wola Debirniska, gm. Dgbno
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Dokumentacja fotograficzna

Nr1.

Dziatka gruntu nr 253/1 obr 0013,

m. Wola Debiriska, gm. Debno

— widok w kierunku pétnocno-zachodnim.

Nr 2.

Dziatka gruntu nr 253/1 obr 0013,
m. Wola Debiriska, gm. Debno

~ widok w kierunku pétnocnym.

Nr 3.

Dziatka gruntu nr 253/1 obr 0013,
m. Wola Debiriska, gm. Debno

— widok w kierunku péinocnym.
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Dokumentacja fotograficzna

Nr 4.

Dziatka gruntu nr 253/1 obr 0013,
m. Wola Debiriska, gm. Debno

— widok w kierunku zachodnim.

Nr 5.

Dziatka gruntu nr 338/2 obr 0005

oraz droga dojazdowa do nieruchomosci
urzadzona na dziafce gruntu nr 945 obr 0013,
m. Leksandrowa, gm. Nowy Wisnicz

- widok w kierunku zachodnim.

Nr6.

Droga dojazdowa do nieruchomosci
urzgdzona na dziatce gruntu nr 945 obr 0013
— widok w kierunku wschodnim.
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