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|. CZESC OGOLNA

I.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos$é gruntowa, objeta ksiegg wieczysta nr
I oio-ona w miejscowosci Fatkowice, gmina Gdéw, powiat wielicki,
wojewddztwo matopolskie, sktadajgca sie z niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 510

o powierzchni 0,28 ha.

Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci do w/w nieruchomosci gruntowej.

|.2. Zleceniodawca

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie
wykonania oszacowania nieruchomosci. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy Sagdzie
Rejonowym w Myslenicach Karolina Szynalik-Zywicka, 32-400 Mys$lenice, ulica

Pitsudskiego 14, postanowienie z dnia 30 maja 2022 r.

[.3. Cel wyceny

Opis i oszacowanie nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym. Ze wzgledu na
przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest wartos¢é rynkowa (WR) nieruchomosci wg

poziomu cen na date wyceny i stanu na date ogledzin.

I.4. Daty wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 29 sierpnia 2022 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 29 sierpnia 2022 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 4 lipca 2022 .
Data dokonania ogledzin nieruchomos$ci: 4 lipca 2022 r.

I.5. Podstawy prawne i metodologiczne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz. U.
z dnia 21 pazdziernika 2021 r. poz. 1899 z p6zn. zm.);

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

e Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z dnia 8 pazdziernika
2020 r. poz. 1740 z pézn. zm.);
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e Ustawa z dnia 17.11.1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (tekst jednolity Dz. U.
z dnia 4 pazdziernika 2021 r. poz. 1805);

|.6. Zrédta informacji

W zakresie okres$lenia przedmiotu wyceny oraz cech /atrybutéw/ szacowanej nieruchomosci
korzystano z informacji zawartych w nastepujgcych zbiorach dokumentaciji:

o Ksiega Wieczysta — prowadzona przez Sad Rejonowy w My$lenicach,

e Ewidencja gruntow - prowadzona przez Starostwo Powiatowe w Wieliczce,

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

¢ Mapa zasadnicza,

¢ QOgledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 4 lipca 2022 r.,

W zakresie informacji o rynku nieruchomoséci podobnych korzystano z aktéw notarialnych
dotyczgcych umow sprzedazy nieruchomosci gruntowych, podobnych do nieruchomosci

wycenianych — baza danych transakgcji

I.7. Metodyka wyceny

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

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

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

zastosowaniu podejscia porownawczego, metody korygowania ceny sredniej.

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

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.

Uwzgledniajac przepisy rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego, przy metodzie korygowania ceny $redniej do
poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty

przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
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transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wyceny okresla sie w drodze korekty s$redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegoélnych cechach tych

nieruchomosci.

Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujgco:

- okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

- ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych 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 wspotczynnikdw korygujgcych jako:
C:min Cmax
c. C

sr sr

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wy =Cg,* TU;
=1
gdzie:

Ui — oznacza wielkosc i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
wartos¢ nieruchomosci,
n — liczba wspodtczynnikdw 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.

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c. — MyS$lenice, sierpieri 2022 r.



Wycena nieruchomosci gruntowej — Fatkowice dz. nr 510, gm. Gdéw, Kw nr | | ENENENEG
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 6/18
Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

II.1. Lokalizacja

Rys.1. Ortofotomapa z lokalizacjg przedmiotowej nieruchomosci.
e I Wl

= A

irc')d’ro https://miip.AgeomaiIopolska.pI

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w miejscowos$ci Fatkowice, gmina Gdéw, powiat
wielicki, wojewddztwo matopolskie. Nieruchomos$é potozona w odlegtosci okoto 1,7 km
od centrum Gdowa oraz ok. 15 km od centrum Wieliczki. Bezposrednie otoczenie
nieruchomosci stanowig tereny zielone i rolne. Dziatka nie posiada urzgdzonego dojazdu

oraz formalnego dostepu do drogi publiczne;.

[I.2. Stan prawny

Sad Rejonowy w Myslenicach, V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg
w Dobczycach, prowadzi ksiege wieczysta numer || | | I J'a nieruchomosci
gruntowej potozonej w miejscowoséci Fatkowice, gmina Gdéw, powiat wielicki, wojewodztwo

matopolskie, skladajgcej sie wytgcznie z dziatki ewidencyjnej nr 510 o powierzchni 0,28 ha.
Dziat I-Sp. - wolny od wpisow.

Wiasnos¢ przedmiotowej nieruchomosci w dziale |l ksiegi wieczystej wpisana jest w catosci

na rzecz |, — na

podstawie umowy sprzedazy z dnia 4 stycznia 2013 r., Rep A | IR

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c. — MySlenice, sierpien 2022 r.
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W dziale 11l widniejg dwa wpisy o tresci:

Przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci kolejnego wierzyciela (Km 1371/17), na
rzecz Bank BGZ NBP Paribas S.A. Departament Windykacji Prawnej z siedzibg w
Warszawie,

Przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci kolejnego wierzyciela (Km 1125/15), na

rzecz Plantator-AGRO Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Tarnowie.

W dziale IV widniejg dwa wpisy o tresci:

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 285000,00 zt (stownie ztotych: dwiescie osiemdziesigt
pie¢ tysiecy). Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Zabezpieczenie wierzytelnosci
pienieznych o zwrot kredytu w rachunku biezgcym w ztotych zabezpieczonego hipotekag
AGRO ESPES oraz o zaptate odsetek i przyznanych kosztoéw postepowania, jak rowniez
O zaptate opfat, prowizji i kosztow wskazanych w umowie, umowa nr
U/0002474539/0001/2009/2301 z dnia 19.11.2009 r. wraz z aneksem nr 1/2013 z dnia
17.06.2013 r. Wierzyciel hipoteczny: EOS 1 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny z siedzibg w Warszawie.

Hipoteka przymusowa tgczna w kwocie 1124411,80 zt (stownie ztotych: jeden milion sto
dwadziescia cztery tysigce czterysta jedenascie 80/100). Wierzytelno$¢ i stosunek
prawny: Suma naleznosci gtéwniej w kwocie 649.794,60 zt odsetki ustawowe liczone do
dnia sporzadzenia wniosku o wpis hipoteki w kwocie 84.473,30 zt oraz koszty
postepowania w kwocie 15.340,00 zt, nakaz zaptaty w postepowaniu nakazowym z dnia
4 lipca 2014 r. sygn. akt IX GNC 562/14. Wierzyciel hipoteczny: ,Plantator-AGRO” Spoétka

z ograniczong odpowiedzialnoscig w Tarnowie.

Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntéw:

Powiat: wielicki
Jednostka ewidencyjna: [121902_2] Gdow
Obreb: Fatkowice [0004]

Nr jednostki rejestrowej: G31

wiasnosc 1/1: I

. S Uzytki i klasy

Oznaczenie dziatki POW. gleboznawcze Nr ksiegi wieczystej

Numer dziatki Adres [ha] Rodzai Pow. lub inne dokumenty
Identyfikator : [ha]
1l 0,13

510 0,28 i~ PO —

121902_2.0004.510 ) ' PslV 0,03
Lzr-PsIlV 0,03
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Oznaczenie, powierzchnia oraz stan wlasnosci nieruchomosci ujawnione w ksiedze

wieczystej sg zgodne z danymi ewidenc;ji gruntéw.

Protokoét z badania ksiegi wieczystej oraz wypis z rejestru gruntow stanowiq zatgczniki do

niniejszego operatu szacunkowego.

11.3. Przeznaczenie nieruchomosci

Zgodnie z obowigzujgcym Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
sotectwa Fatkowice, w jego granicach administracyjnych, zatwierdzonym Uchwatg Nr
X/59/2007 Rady Gminy Gdéw z dnia 28 czerwca 2007 r., dziatka nr 510 potozona jest w

obszarze onzaczonym symbolem:

RL10 — teren rolniczy kompleksow tak i pastwisk — przewazajgca czes¢ dziatki,
Niewielka czesc¢ dziatki potozona w terenie zadrzewien srédpolnych — ZS11.

Czesciowo dziatka znajduje sie w pasie technicznym przebiegu linii elektroenergetycznej

Sredniego napiecia E 15 kV.

Rys.2. Fragment rysunku planu miejscowego

T ZWStsima

£
34
£

e

zrédto: https://www.gdow.e-mpzp.pl/

RL - teren rolniczy kompleksow tak i pastwisk. Przeznaczenie podstawowe terenu RL
ustala sie jako trwate uzytki zielone. 3. Przeznaczenie dopuszczalne terenu Rt ustala sie
jako mozliwosé: 1) lokalizacji sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej; 2) lokalizacji

dojazdow nie wydzielonych, dojs¢ pieszych, Sciezek rowerowych; 3) lokalizacji wod

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c. — MyS$lenice, sierpieri 2022 r.
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otwartych; 4) lokalizacji urzadzen melioracji wodnych; 5) lokalizacji zieleni. 4. Ustala sie
zasady zagospodarowania: 1) zachowanie lub odtworzenie waloréw pétnaturalnych tak i
pastwisk zagrozonych degradacjg; 2) zachowanie uzytkéw przyrodniczych np. oczek
wodnych, zadrzewien srédpolnych, torfowisk, miedz; 3) utrzymanie istniejgcej zabudowy z
mozliwoscig jej catkowitej odbudowy, rozbudowy i nadbudowy oraz remontu niezbednego
do prawidtowego funkcjonowania, na zasadach okreslonych w § 5; 4) zakaz lokalizacji nowej
zabudowy; 5) przeznaczenie dopuszczalne nie moze stanowic wiecej niz 10% powierzchni
przeznaczenia podstawowego, przy czym limit dotyczy kazdego terenu RL z osobna,

wyodrebnionego liniami rozgraniczajgcymi i numerem.

ZS - tereny zadrzewien srédpolnych. Jako podstawowe terenu ustala sie jako zielen
tworzgca remizy, strefy buforowe, np. wokét terenu przemystowego, granice typu : miedze,
obrzeza poél, przydroza oraz strefy na granicy lasu i terendw otwartych — oznaczenie
graficzne wskazane wzdluz drogi nalezy przyja¢ jako pojedynczy szpaler drzew. 3.
Przeznaczenie dopuszczalne terenu ustala sie jako mozliwos¢ lokalizacji: 1) sieci i
urzgdzen infrastruktury technicznej zwigzanych z zagospodarowaniem terenu, biegngcych
w poprzek szpaleru, przy czym w strefie oddziatywania sieci nalezy wprowadzac¢ zielen
niska; 2) dojazdow i dojsc¢ pieszych nie wydzielonych, biegngcych w poprzek szpaleru;
4. Ustala sie zasady zagospodarowania: 1) nakaz wprowadzenia 2-metrowych i 5-
metrowych pasow zieleni wysokiej i niskiej — szpalerow wzdtuz drdg; oraz innych form w
przypadku skarp, terenéw o funkgcji izolacyjnej w stosunku do szlakéw komunikacyjnych; 2)
zakaz wprowadzania zabudowy; 3) zakaz niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania
terenu; 4) przy tworzeniu szpaleru drzew i terenu zadrzewien $rodpolnych nalezy

nawigzywac do gatunkow drzew i krzewow wystepujgcych w miejscowym srodowisku.

Uwzglednia sie w planie pasy techniczne przebiegu linii elektroenergetycznych sredniego
napiecia E 15 kV, o warunkach zagospodarowania: 1) zachowanie terenéw otwartych
obejmujgcych pola uprawne, taki i pastwiska, zieleh niskg, sady; 2) mozliwos¢ lokalizacji
sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym stacji trafo, zwigzanych
z zagospodarowaniem terenu; 3) wprowadzenie dojazdow nie wydzielonych, zatok
postojowych i parkingbw oraz innych obiektow — na warunkach zarzagdcy sieci;
4) wprowadza sie zakaz lokalizacji nowych obiektow zwartej zabudowy mieszkaniowej oraz
lokalizacji  pojedynczych budynkow mieszkalnych i budynkow ustug publicznych

w odlegtosci od osi przeset mniejszej niz 6,5 m.

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c. — MyS$lenice, sierpieri 2022 r.
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I1.4. Dziatka gruntu

Rys.3. Ortofotomapa z widokiem na dziatke nr 510

zrodto: https://mapy.geoportal.gov.pl

Dziatka ewidencyjna nr 510 o powierzchni 0,28 ha, wedtug rejestru gruntéw stanowi fgke
klasy 11l (0,13 ha) i IV (0,09 ha), pastwisko klasy IV (0,03 ha) oraz grunty zadrzewione i
zakrzewione na uzytkach rolnych (0,03 ha). Ksztatt dziakki jest zblizony do prostokgta o
wymiarach ok. 20 — 23 m x 130 m. Teren jest ptaski. Dziatka stanowi tgke okresowo

koszona.

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c. — MyS$lenice, sierpien 2022 r.
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IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci
Fatkowice, gmina Gdoéw, powiat wielicki, wojewodztwo matopolskie, objetej ksiega
wieczysta nr | . s<adajaca sie z niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr
510 o powierzchni 0,28 ha, wynosi w zaokragleniu:

25 400 zt

Sfownie:. dwadziescia pie¢ tysiecy czterysta ztotych

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 miesci sie w przedziale cen rynkowych odnotowanych

w toku badania rynku lokalnego

Myslenice, 29 sierpnia 2022 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

. Niniejszy operat szacunkowy opracowano dla celu okreslonego w punkcie 1.3. i za

wykorzystanie jej dla innych celéow autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie

jakichkolwiek zmian w niniejszym operacie jest nieuprawnione.

. Autor nie ponosi odpowiedzialno$ci 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 posiadajgcym interesu prawnego, bez

uzgodnienia z autorem operatu.

. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna

— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

Niniejszy operat zostat sporzgdzony zgodnie z Standardami Zawodowymi Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych oraz przepisami prawa
obowigzujgcymi na date wyceny.

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

biegtego sagdowego.

VI. ZALACZNIK

a bk wWDdE

Dokumentacja fotograficzna.

Postanowienie Komornika o powotaniu biegtego.
Protokot z badania ksiegi wieczyste;j.
Uproszczony wypis z rejestru gruntow.

Mapa ewidencyjna.
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