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|. CZESC OGOLNA
I.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa, objeta ksiegg wieczystg
nr KR2Y/00011122/9, sktadajgca sie z zabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 90/8 oraz
Z niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 101 potozonych w miejscowosci Dabie, gmina

Raciechowice, powiat my$lenicki, wojewodztwo matopolskie.

I.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci

gruntowej w granicach ww. nieruchomosci wraz ze wszystkimi cze$ciami sktadowymi.

|.3. Zleceniodawca

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie
wykonania oszacowania nieruchomosci. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy Sagdzie
Rejonowym w Myslenicach Kancelaria nr [ll, Karolina Szynalik - Zywicka,
sygn. akt Kmp 77/98, 32-400 Myslenice, ulica Pitsudskiego 14,
z dnia 5 listopada 2024 r.

I.4. Cel wyceny

Okre$lenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci
w postepowaniu egzekucyjnym. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny

jest wartos¢é rynkowa (WR) nieruchomosci wg stanu i poziomu cen na date wyceny.

I.5. Daty wyceny

Data, sporzgdzenia wyceny: 12 marca 2025 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 27 stycznia 2025 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 8 stycznia 2025 r.
Data, dokonania ogledzin nieruchomoéci: 8 stycznia 2025 .

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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I.6. Podstawy prawne i metodologiczne

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

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

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

4. Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegOlowego sposobu przeprowadzenia opisu i o0szacowania nieruchomosci
(Dz. U. z 2016 r. poz. 1263 z pdzn. zm.).

5. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow Majgtkowych.

.7. Zrédta informacji

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

korzystano z informacji zawartych w nastepujacych zbiorach dokumentac;ji:

¢ Ksiega wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci.

e Ewidencja gruntédw i budynkéw prowadzona przez Starostwo Powiatowe
w Myslenicach.

e Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy
Raciechowice.

e Mapa ewidencyjna.

¢ Mapa zasadnicza.

e QOgledziny nieruchomosci.

e Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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[.8. Metodyka wyceny

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowg nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajgcym, ktorzy 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 poréwnawczego, metody poréwnywania parami (dziatka 101) oraz

metody korygowania ceny sredniej (dziatka 90/8).

Biorgc pod uwage powierzchnie dziatki tudziez jej sposob uzytkowania oraz niewielkg liczbe
transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej, dokonano

funkcjonalnego podziatu dziatki na trzy obszary.

e Pierwszy obszar - zabudowany budynkiem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi
— powierzchnie przyjeto wg uzytku gruntu rolnego zabudowanego (Br-Pslll).

e Drugi obszar - zabudowany budynkiem mieszkalnym wraz z czescig gruntu niezbedng
do prawidtowego korzystania z budynku.

e Trzeci obszar — niezabudowany o mieszanym przeznaczeniu budowlane/rolne/zielen —
powierzchnie przyjeto wg uzytkdw gruntow ornych (RIlIb), sadow (S-RIVa), pastwisk
trwatych (Pslll) oraz drog (dr).

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci 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 Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, przy metodzie poréwnywania parami, poréwnuje sie nieruchomosc¢
bedacg przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomos$ciami
podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego dla ktorych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Przy metodzie

poréwnywania parami, do porownan wybiera sie co najmnigj trzy nieruchomosci ze zbioru

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych

dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej

i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych skalach.

Procedura wyceny metodg porownywania parami 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 wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

- wybdér do poréwnan co najmniej trzech nieruchomos$ci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci wycenianej, ktérych ceny sg wiarygodne, z
podaniem ich opisu i charakterystyki,

- utworzenie par poroéwnawczych nieruchomoséci, w ktérych cechy wycenianej
nieruchomosci porownuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

- wyliczenie poprawek kwotowych stanowigcych wynik uwzglednienia roznicy cech i
przypisanych im wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,
- okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek kwotowych,

- ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej arytmetyczne;j
z wartosci nieruchomosci uzyskanych z porownan w poszczegoélnych parach, lub sredniej

wazonej, jesli wiarygodnosc¢ otrzymanych wynikéw jest zroznicowana.

Uwzgledniajgc przepisy rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomoéci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie w
drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujgcymi,

uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdélnych cechach tych nieruchomosci.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujaco:

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

- 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 wspotczynnikow korygujacych jako:

C.,. C

min max

C. ' C,

Sr Sr

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wx =CSR * ZUI
=1

gdzie:

Ui — oznacza wielkosc i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
wartos¢ 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 wspotczynnikbw zawarte pomiedzy wartoscig Srednig a skrajnymi interpolowane

s liniowo.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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Wartos¢ stuzebnosci gruntowej okreslana jest w relacji do wartosci rynkowej jednostki

powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzonej tg stuzebnoscia, z uwzglednieniem innych
elementéw majgcych wplyw na wartos¢ wycenianego prawa. Okreslenie tej wartosci
nastepuje wedtug ponizszego wzoru:

Ws=CxKxP
w ktorym:
Ws - wartosé prawa stuzebnosci gruntowej
C — wartosé rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzonej
K — wspotczynnik uwzgledniajgcy inne elementy wptywajgce na wartos¢ szacowanego
prawa (np. czy z pasa stuzebnosci korzysta tylko wiasciciel nieruchomosci wtadnacej, czy
réwniez wtasciciel nieruchomosci obcigzonej oraz inne osoby czy przedsiebiorstwa; jakie sg
ucigzliwosci zwigzane z ustanowieniem stuzebnosci)

P — powierzchnia nieruchomosci obcigzonej zajeta pod stuzebnosé.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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W zwigzku z koniecznoscig okreslenia wartosci prawa dozywotniego uzytkowania,

zastosowano podejscie dochodowe. W podejsciu dochodowym rynkowg wartosé
nieruchomosci okresla sie w relacji do wartosci dochodéw, ktére nieruchomosé ta przynosi
lub moze przyniesé¢ aktualnemu lub potencjalnemu witascicielowi. Warunkiem koniecznym
jest, aby wysokos¢ tego dochodu byta znana lub mozliwa do okreslenia.

Dla potrzeb ustalenia dochodu z tytutu wynajmu nieruchomosci zastosowano metodyke
wyceny stosowang w podejsciu dochodowym, metodzie inwestycyjnej, technice kapitalizaciji
prostej. Zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023
r. W sprawie wyceny nieruchomosci:

§10. 1. W podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjng albo metode zyskow.
Metode inwestycyjng i metode zyskow stosuje sige przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej
albo techniki dyskontowania strumieni dochodow. 2. Metode inwestycyjng stosuje sie przy
okre$laniu warto$ci nieruchomosci przynoszgcych Ilub moggcych przynosi¢ dochody,
0 ktorych mowa w ust. 3. 3. Dochody z nieruchomosci obejmujg wptywy z czynszéw najmu
lub dzierzawy, ktérych wysoko$¢ mozna ustalic na podstawie analizy ksztaffowania sie
stawek rynkowych tych czynszéw, oraz wplywy poza czynszowe mozliwe do uzyskania
z udostepnienia nieruchomosci. 4. Metode zyskow stosuje sie przy okreslaniu wartoSci
nieruchomosci przynoszgcych lub moggcych przynosic dochod, ktorego wysokoSci nie
mozna ustalic w sposob, o ktérym mowa w ust. 3. Dochdéd ten odpowiada udziatowi
wlaSciciela nieruchomosci w dochodach osigganych z dziatalno$ci prowadzonej
na nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny i na nieruchomosciach podobnych.
§ 11. 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartoS¢ nieruchomosci okresla sie jako
iloraz stabilnego strumienia dochodu rocznego i stopy kapitalizacji lub jako iloczyn
stabilnego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej
nieruchomosci | wspofczynnika kapitalizacji. 2. Stope kapitalizacji ustala sie na podstawie
badania rynku nieruchomos$ci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej jako wzajemne
relacje miedzy dochodami mozliwymi do uzyskania z nieruchomo$ci podobnych a cenami
transakcyjnymi uzyskanymi za te nieruchomosci, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka
inwestowania w wyceniang nieruchomo$c. 3. Wspofczynnik kapitalizacji odzwierciedla
okres, w ktérym powinien nastgpi¢ zwrot sSrodkow, poniesionych na nabycie nieruchomoS$ci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, z dochodoéw mozliwych do uzyskania z tych

nieruchomosci podobnych.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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W celu okreslenia wartosci prawa dozywotniego uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci,

zastosowano metode inwestycyjng oraz ze wzgledu na dostepne dane odwrécong
technike kapitalizacji prostej. W technice kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci

moze by¢ obliczona wedtug jednego z wzorow:

Wn=Dr* 1/r
Wy — wartos¢ rynkowa nieruchomosci
r — stopa kapitalizaciji

Dr —roczny dochdd brutto

Stad po przeksztatlceniu powyzszego wzoru, dochdéd brutto  generowany
z nieruchomosci okreslamy wg. wzoru:
Dr=Wn*T

Zgodnie z art. 948. Kodeksy postepowania cywilnego:

,O8zacowanie przez biegtego zajetej nieruchomosci § 2. W oszacowaniu poza warto$cig
catef nieruchomosci nalezy podac¢ osobno warto$¢ przynaleznosci i pozytkow, a takze czeSci
nieruchomosci, ktéra zgodnie z art. 946 egzekucja z czesci zajetej nieruchomosci moze
zosta¢ wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. WartoSci powyzsze nalezy
podac zaréwno z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktoére pozostajg w mocy
bez zaliczenia na cene nabycia, oraz wartosci praw nieokreslonych sumg pieniezng

obcigzajgcych nieruchomosc, w szczegoblnosci Swiadczen z tytutu takich praw.”

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

II.1. Lokalizacja

Rysunek. Mapa topograficzna z lokalizacjg przedmiotowej nieruchomosci.

\_

zrodfo https //mapy geoportal ov. pI/
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Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowosci Dabie, w gminie Raciechowice,
w powiecie myslenickim, w wojewddztwie matopolskim. Nieruchomosc¢ zlokalizowana jest
w Srodkowej czesci miejscowosci Dabie. Infrastruktura handlowo — ustugowa tudziez
spoteczna w miejscowosci Dagbie jest stabo rozwinieta. Dziatka 90/8 zlokalizowana jest

bezposrednio przy drodze gminnej (wg ewidencji) o nawierzchni asfaltowe;.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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[1.2. Dziatki gruntu

Dziatka nr 90/8 o powierzchni 9 006 m?, posiada ksztatt lekko nieregularny o lekkim
nachyleniu. Dziatka zlokalizowana bezposrednio przy drodze o nawierzchni asfaltowe;.
Potudniowo - zachodnia cze$¢ dziatki zabudowana budynkiem mieszkalnym oznaczonym
numerem porzgdkowym Dagbie 1B oraz budynkami gospodarczymi — budynki opisano
szczegolowo w dalszej czesci opracowania. Péthocna czesé dzialki zadrzewiona
i zakrzewiona, natomiast potudniowg czes¢ stanowi grunt porosniety roslinnoscia trawiastg
z pojedynczymi zadrzewieniami. Nieruchomos¢ posiada sredni dostep do sieci infrastruktury
technicznej. Dziatka posiada staby dostep do infrastruktury spotecznej oraz handlowo —
ustugowej tudziez spotecznej. Bezposrednie sgsiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna, tereny niezabudowane oraz grunty zadrzewione i zakrzewione.

Dziatka nr_101 o powierzchni 45 300 m?, posiada ksztatt lekko nieregularny, teren

w granicach dziatki o zr6znicowanym nachyleniu. Wg ewidencji gruntow w granicach dziatki
wystepuja grunty orne klasy IVa (3.0600 ha), lasy klasy IV (1.4400 ha) grunty pod rowami
(0.0100) oraz drogi (0.0200 ha). Dziatka posiada dostep do drogi publicznej ustanowiony
na podstawie stuzebnosci. Teren biologicznie czynny cze$ciowo zadrzewiony i zakrzewiony
a czesciowo porosniety roslinnoscig trawiastg. Dziatka potozona jest w otoczeniu terenéw

zielonych.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.



Wycena nieruchomosci gruntowej pofozonej w miejscowos$ci Dgbie, gm. Raciechowice
— KW — KR2Y/00011122/9
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 1321

Rys. Ortofotomapa przedstawiajgca przedmiotowg nieruchomos¢é.

Dz.90/8

Zrodfo:https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html?gpmap=gp0

[1.3. Stan prawny

Sad Rejonowy w Myslenicach, V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg
w Dobczycach, prowadzi ksiege wieczysta numer KR2Y/00011122/9 dla nieruchomosci
gruntowej o fgcznej powierzchni 5, 4306 ha, potozonej w miejscowosci Dgbie, gmina
Raciechowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziatek

ewidencyjnych nr 101 oraz 90/8 — zabudowanej budynkiem mieszkalnym nr 1A.

Dziat | - Sp.:

e uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi wieczystej:
stuzebnos¢ przechodu, przejazdu przegonu do pgr. 180/6 przez pgr. 180/12, 180/7
do pgr. 180/11 przez pgr. 180/12, 180/10 (w zd. 833).

e uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale Ill innej ksiegi wieczystej:
nieodptatna i nieograniczona w czasie stuzebno$¢ gruntowa polegajgca na prawie
przejazdu i przechodu pasem szerokosci 2,5 m przez dziatke nr 90/12 - wzdtuz jej
potnocnej granicy i dziatke nr 90/9 - wzdtuz jej potudniowo - wschodniej granicy -

na rzecz kazdoczesnych wtascicieli dziatek nr 90/11, 90/10, 90/8.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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Dziat |I: Wtasnos¢ przedmiotowej nieruchomosci w dziale |l ksiegi wieczystej wpisana jest

w cafoéci na rzecz Mieczystawa Kazimierza Swiechowicza, syna Wiadystawa i Anny,
Pesel: 56022805572, na podstawie umowy zniesienia wspotwtasnosci i umowy

ustanowienia stuzebnosci gruntowych, Rep A. 948/2022, z dnia 27 kwietnia 2022 r.
Dziat III:

e ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig: stuzebnos¢
przejazdu, przechodu, przegonu przez pgr. 180/13 i 180/12 (zd. 833) na rzecz pgr.
180/10 (kw. 34769).

e ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia: stuzebnosc
przejazdu, przechodu, przegonu przez pgr. 180/13, 180/12 i 180/7 (w zd. 833)
na rzecz pgr. 180/9 (kw. 34769).

e ograniczone prawo rzeczowe: na rzecz Wiadystawy Swiechowicz cérki Wiadystawa
i Anny nieodpfatna, dozywotnia stuzebnos¢ osobista mieszkania w domu potozonym
w Dabiu nr 1 b, ktérej wykonywanie polega¢ bedzie na korzystaniu przez uprawniong
z powyzszego budynku w dotychczasowym zakresie — na rzecz Wiadystawy
Swiechowicz corki Wiadystawa i Anny, Pesel: 53021316885.

e ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig: nieodptatna
i nieograniczona w czasie stuzebnos¢ gruntowa polegajgca na prawie przejazdu
i przechodu pasem szerokosci 2,5 m przez dziatke nr 90/8 - wzdtuz jej potudniowo -
wschodniej granicy - na rzecz kazdoczesnych wtascicieli dziatek nr 90/9, 90/10,
90/11, 90/12.

Wzmianki: 1.REP.C./KOMO/143369/24 - 2024-09-05, 12:16:20

1. 1DZ. KW. /| KR2Y / 3724 | 24 | 1 - 2024-09-05, 12:46:09 - wpis wszczecia egzekucji.

Dziat IV: wolny od wpisow i obcigzen.

Uwaga: Widniejgca w ksiedze wieczystej informacja odnos$nie oznaczenia budynku
mieszkalnego zlokalizowanego na dziafce ewidencyjnej 90/8 jako 1A jest bfedna — wiasciwy
oznaczenie dla przedmiotowego budynku to 1B (informacja potwierdzona w Gminnej

Ewidencji Budynkow).

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntow:

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: Raciechowice [120905 2]

Obreb: Dabie

[0003]

Nr jednostki rejestrowej: G146

1/1 wtasno$¢: Swiechowicz Mieczystaw Kazimierz (Wtadystaw, Anna)
adres: Dgbie 1B, 32 — 415 Dabie

strona 1521

Oznaczenie dziatki Uzytki i klasy o .
Pow. gleboznawcze Nr ksiegi wieczystej
— Numer [ha] S Sow | !ubinne dokumenty
dziatki [ha]
RIllb 0,2825
S-RIVa 0,2876
90/8 0,9006 Pslll 0,1398
Br-Pslli 0,1698
Dr 0,0209
Dabie KR2Y/00011122/9
RIVa 3.0600
W-LsIV 0,0100
101 4.5300 LslV 1.4400
Dr-RIVa | 0,0200

Razem powierzchnia dziatek: 5.4306 ha.

W(g kartoteki budynkéw na dziatce 90/8 wybudowane sa:

e budynek mieszkalny o pow. zabudowy z dokumentéw 104 m?, 3 kond. nadziemne,

e budynek produkcyjny, ustugowy i gospodarczy dla rolnictwa o pow. zabudowy

z dokumentow 77 m?, 1 kond. nadziemna.

e budynek produkcyjny, ustugowy i gospodarczy dla rolnictwa o pow. zabudowy

z dokumentow 160 m?, 1 kond. nadziemna.

Oznaczenie oraz stan wtasnosci nieruchomoS$ci ujawnione w ksiedze wieczystej sg zgodne z danymi

ewidencji gruntow.

Petna treS¢ ksiegi wieczystej oraz uproszczony wypis z rejestru gruntéw stanowig zatgcznik

do niniejszego opracowania.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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I1.4. Przeznaczenie nieruchomosci

Zgodnie z ustaleniami ,Studium uwarunkowan | kierunkébw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Raciechowice” (uchwata nr XLIII/321/2022), przedmiotowa

nieruchomos¢ znajduje sie w terenach oznaczonych symbolami:

Dziatka nr 90/8:

MW — obszary mieszkaniowo — wypoczynkowe,

- przez potnocng czes¢ dziatki przebiega strefa wypoczynkowo — turystyczna (C) oraz
rolniczo — osadnicza (B).

Dziatka nr 101:

RS — obszary rolne sadownicze (w wigkszosci)

Lt — obszary lesno - fgkowe

Rysunek. Fragment rysunku Studium

)

ER
| Hax
Bl
Bia;
i! R
c |
.

'
X

Zrodto:https://sip.gison.pl/raciechowice

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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I1.5. Charakterystyka czesci sktadowych

Budynek mieszkalny

Czescig sktadowg dziatki nr 90/8 jest budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojacy,
murowany, posiadajgcy 3 — kondygnacje nadziemne, o powierzchni zabudowy 104 m?2

(wg danych z ewidencji gruntow i budynkow), oznaczony numerem porzadkowym Dagbie 1B.

Ogledzin dokonano w warunkach ograniczonej dostepnosci. Dokonano ogledzin parteru, nie

udato sie dokonac¢ ogledzin pozostatych kondygnaciji.

Opis elementoéw konstrukcyjnych i wykonczeniowych budynku:

- Sciany nadziemia — pustak zuzlobetonowego i cegty,

- Schody wewnetrzne na parterze zelbetowe, bez wykonczenia,

- Dach dwuspadowy,

- Stolarka okienna — czesciowo PCV, czesciowo drewniana. Drzwi zewnetrzne
czesciowo drewniane.

- Instalacje: elektryczna, wodociggowa.

Stan techniczny i standard wykornczenia budynku — bardzo staby. Brak elewaciji, izolacji
termicznej. Czes¢ okien i drzwi w bardzo ztym stanie technicznym. Budynek kwalifikuje sie

do remontu generalnego. Opinia o stanie technicznym budynku nie stanowi ekspertyzy.

Budynek gospodarczy

Budynek gospodarczy posadowiony jest w potudniowo - wschodniej czesci dziatki. Budynek
murowany w technologii tradycyjnej, parterowy. Powierzchnia zabudowy 77 m? (wg danych
z ewidencji gruntéw i budynkéw). Budynek murowany z pustaka zuzlobetonowego i cegty,
dach o konstrukgji drewnianej kryty dachéwkg cementowa. Do budynku doprowadzona
instalacja wodociggowa. Stan techniczny budynku — awaryjny. Budynek kwalifikuje sie

do rozbiorki.

Budynek gospodarczy (stodota)

Budynek gospodarczy (stodota) posadowiony jest w pétnocno — wschodniej czeéci dziatki.
Budynek o konstrukcji mieszanej murowano — drewniany. Powierzchnia zabudowy 160 m?
(wg danych z ewidencji gruntéw i budynkéw). Dach budynku o konstrukcji drewnianej, kryty
dachowka betonowg. Stan techniczny staby. Elementy budynku wykazujg duze zuzycie,
w dachu wystepujg znaczne ubytki. Stan techniczny budynku — awaryjny. Budynek

kwalifikuje sie do rozbiorki.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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I1l. WYCENA NIERUCHOMOSCI

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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IV. WYNIK KONCOWY

1. Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej (bez uwzgledniania praw
zwigzanych z nieruchomoscig), ktérg stanowi zabudowana dziatka ewidencyjna nr 90/8
o powierzchni 9 006 m?, objeta ksiegg wieczystg nr KR2Y/00011122/9, potozona
w miejscowosci Dabie, gmina Raciechowice, powiat myslenicki, wojewodztwo

matopolskie, wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy:

716.000 zt

sfownie: siedemset szesnascie tysiecy ziotych

- wartos¢ ograniczonego prawa rzeczowedo, ustanowionego na rzecz Wiadystawy
Swiechowicz — dozywotniej, bezptatnej stuzebnosci osobistej mieszkania w domu
potozonym w miejscowosci Dabie: 169.000 zt (sfownie zlotych: sto sze$cdziesigt dziewigé
tysiecy) — obcigzenie.

- warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego stuzebnosci gruntowej przejazdu, przechodu
i przegonu po dziatce nr 90/8 na rzecz wymienionych ponizej dziatek wynosi
w zaokragleniu:

- dziatka nr 90/9 - 1.700 zt (stownie zfotych: jeden tysigc siedemset) — obcigzenie.

- dziatka nr 90/10 - 1.700 zt (stownie ztotych: jeden tysigc siedemset) — obcigzenie.

- dziatka nr 90/11 - 1.700 zt (stownie ztotych: jeden tysigc siedemset) — obcigzenie.

- dziatka nr 90/12 - 1.700 zt (stownie ztotych: jeden tysigc siedemset) — obcigzenie.

- dziatka nr 95 - 1.100 zt (sfownie zfotych: jeden tysigc sto) - obcigzenie.

- dziatka nr 98 - 1.100 zt (sfownie zfotych: jeden tysigc sto) - obcigzenie.

- wartosc¢ stuzebnosci gruntowej przejazdu, przechodu i przegonu po dziatce 90/12

na rzecz dziatki nr 90/8 - 1.700 zt (sfownie zlotych: jeden tysigc siedemset) — uprawnienie.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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2. Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej (bez uwzgledniania praw

zwigzanych z nieruchomoscig), kiorg stanowi niezabudowana dziatka ewidencyjna
nr 101 o powierzchni 45 300 m?, objeta ksiegg wieczystg nr KR2Y/00011122/9, potozona
w miejscowosci Dabie, gmina Raciechowice, powiat myslenicki, wojewodztwo
matopolskie, z uwzglednieniem praw pozostajgcych w mocy bez zaliczenia na cene

nabycia, wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy:

219 300 zt

stownie: dwiescie dziewietnascie tysiecy trzysta ziotych

- wartos$¢ stuzebnosci gruntowej przejazdu, przechodu i przegonu na rzecz dziafki

nr 101 wynosi w zaokragleniu: 4 000 zt (sfownie ztotych: cztery tysigce zfotych) — uprawnienie.

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

w toku badania rynku lokalnego.

Myslenice, 12 marca 2025 r.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1.

Niniejszy operat szacunkowy opracowano dla celu okreslonego w punkcie [.3.
i za wykorzystanie jej dla innych celéw autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie

jakichkolwiek zmian w niniejszym operacie 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 posiadajgcym interesu prawnego, bez

uzgodnienia z autorem operatu.

. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna

— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

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

VI. ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna.

2. Postanowienie o powotaniu biegtego.

3. Wydruk tresci ksiegi wieczystej.

4. Uproszczony wypis z rejestru gruntow.

5. Opinia geodezyjna.

6. Mapa zasadnicza.

7. Mapy ewidencyjne.

8. Kopia polisy odpowiedzialnos$ci cywilnej zawodowe;.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, marzec 2025 r.



