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l. CZESC OGOLNA

I.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomosc¢ gruntowa, potozona w miejscowosci
Raciechowice, gmina Raciechowice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, objeta
ksiegg wieczysta | NN prowadzong przez Sad Rejonowy w Myslenicach V
Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Dobczycach, sktadajgca sie z dziatek
ewidencyjnych nr 369 o pow. 0,91 ha oraz nr 483/7 o pow. 0,0787 ha.

Dziatka ewidencyjna nr 483/7 jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym

oznaczonym numerem porzgdkowym Raciechowice 37.

Zakresem wyceny objeto udziat 1/2 czesci prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci

w granicach ww. dziatek ewidencyjnych wraz ze wszystkimi cze$ciami sktadowymi.

[.2. Zleceniodawca

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

Pitsudskiego 14, postanowienie z dnia 21 lutego 2022 r.

1.3. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci
w postepowaniu egzekucyjnym. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny
jest wartos¢ rynkowa (WR) nieruchomosci wg poziomu cen na date wyceny i stanu na date

ogledzin.

|.4. Daty wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 13 maja 2022 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 13 maja 2022 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 30 marca 2022 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 30 marca 2022 r.

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., My$lenice maj 2022 r.
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1.5. Podstawy prawne i metodologiczne

. 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.);

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

Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z dnia 8 pazdziernika
2020 r. poz. 1740 z pézn. zm.);

. Ustawa z dnia 17.11.1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z

dnia 4 pazdziernika 2021 r. poz. 1805);

. POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW) - Polska Federacja

Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

.6. Zrodta informacji

W zakresie okres$lenia przedmiotu wyceny oraz cech /atrybutéw/ szacowanej nieruchomosci

korzystano z informacji zawartych w nastepujgcych zbiorach dokumentaciji:

Ksiega wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci,

Ewidencja gruntow i budynkéw prowadzona przez Starostwo Powiatowe w Myslenicach,
Studium Kierunkéow i Uwarunkowah Zagospodarowania Przestrzennego gminy
Raciechowice,

Mapa zasadnicza,

Mapa ewidencyjna,

Mapa do celéw prawnych sporzgdzona przez mgr inz. Kazimierza Cyrek z dnia
27.01.2022 .

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 30.03.2022 r,

Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.

l.7. Metodyka wyceny

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowg nieruchomosci

stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaC¢ za nieruchomosc¢

w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym

a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem

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

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., My$lenice maj 2022 r.
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Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny oraz dostepnych danych o cenach i cechach
nieruchomosci podobnych, warto$¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono przy

zastosowaniu podejs$cia porownawczego, metody korygowania ceny sredniej.

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

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Uwzgledniajac przepisy rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego, przy metodzie korygowania ceny S$redniej do
poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wyceny okreSla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspoétczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi roznice w poszczegodlnych cechach tych

nieruchomosci.

Procedura wyceny metodg korygowania ceny sredniej przedstawia sie nastepujgco:

- okreslenie rynku lokalnego, na ktorym 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 (préobki reprezentatywnej),

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikéw korygujgcych jako:

Cmin Cmax
C.  C.

Sr Sr

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
WX :CS'R * ZUI
i=1

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., My$lenice maj 2022 r.
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gdzie:

U; — oznacza wielkosc i-tego wspoétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
wartos$é nieruchomosci,
n — liczba wspétczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci.

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

sg liniowo.
Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

II.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w miejscowoéci Raciechowice, stanowigcej
siedzibe gminy wiejskiej, zlokalizowanej we wschodniej czesci powiatu myslenickiego,

sktadajgcej sie z 15 wsi liczacych tgcznie ok. 6 350 mieszkancow.

Rys.1. Gmina Raciechowice z lokalizacjg poszczegdlnych wsi.
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Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w odlegtosci ok. 1,8 km w kierunku poétnocno-
wschodnim od centrum miejscowosci, gdzie znajdujg sie m.in.: Urzgd Gminy, kosciét,
szkota, osrodek zdrowia, apteka, urzad pocztowy, oddziat banku oraz punkty handlowo-

ustugowe.

W sasiedztwie nieruchomosci zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i gospodarcza oraz
tereny niezabudowane, czesciowo uzytkowane rolniczo, czesciowo zadrzewione

i zakrzewione.

Dziatka ewidencyjna nr 483/7 posiada bezposredni dostep do drogi gminnej o nawierzchni
asfaltowej urzgdzonej po dziatce ewidencyjnej nr 451 (wg rejestru gruntéw wtasnosé Gminy
Raciechowice, brak informacji o prowadzonej ksiedze wieczystej). Dziatka ewidencyjna nr

369 nie posiada dostepu do drogi publiczne;j.

Rys.2. Ortofotomapa z lokalizacjg przedmiotowej nieruchomosci.
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[I.2. Stan prawny

Sad Rejonowy w Myslenicach, V Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych z siedzibg
w Dobczycach prowadzi ksiege wieczystg numer | Sl o2 nieruchomosci
gruntowej potozonej w miejscowosci Raciechowice, gmina Raciechowice, powiat
myslenicki, wojewodztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 483/7 oraz
parcel gruntowych pgr 203/1 o pow. 0,3183 ha, pgr 203/2 o pow. 0,4500 ha, pgr 204/1

o pow. 0,4795 ha. Laczny obszar catej nieruchomosci wynosi: 1,3265 ha.
Dziat I-Sp. — wolny od wpisow.

Wiascicielami przedmiotowej nieruchomosci ujawnionymi w dziale Il ksiegi wieczystej sg

I v udziale *; czesci oraz E N
I\« udziale ¥ czesci, na podstawie [N

W dziale Il widnieje wpis o tresci:
— przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci kolejnego wierzyciela (Km 627/19, na
rzecz Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z

siedzibg we Wroctawiu. Przedmiot wykonywania: Udziat we wspotwtasnosci

nieruchomosci wynoszacy Y , nalezacy do | GG
Dziat IV — wolny od wpiséw i obcigzen.

Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntéw:

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: [120905_2] Raciechowice
Obreb: Raciechowice [0012]

Nr jednostki rejestrowej: G608

Udziat/Forma wtadania Dane osoby fizycznej/instytucji
- wspstwiasnos¢ w udziale % czesci: [
I

~ wspdtwiasnos¢ w udziale % czesci |

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., My$lenice maj 2022 r.
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. s Uzytki i klasy
Oznaczenie dzialki Pow. gleboznawcze Nr ksiegi wieczystej lub
Numer dziatki [ha] Rodza] |Pow. [ha] inne dokumenty
. 3 Adres
identyfikator
483/7
120905_2.0012.483/7 0,0787 | Br-Psv | 0,0787

Uwagi: inne dokumenty okreslajgce prawa: AWZ62/77, Decyzj:RGPiIN.7430/a/66/08 z 29.12.2008 r.

Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntéw:
Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: myslenicki
Jednostka ewidencyjna: [120905_2] Raciechowice
Obreb: Raciechowice [0012]
Nr jednostki rejestrowej: G198

Udziat/Forma wtadania Dane osoby fizycznej/instytucji

~ wspbtwiasnos¢ w udziale 7 czesci: | I
~ wspstwiasnosc w udziale 7 czesci [N

Uzytki i klasy

Oznaczenie dziatki Pow. gleboznawcze Nr ksiegi wieczystej lub

Numer dziatki Adres Ve e e Tl inne dokumenty
identyfikator
P e | vy | 0¥ | ———
120905_2.0012.369 LsIV 0,42 Op. P.1209.2022.428

Uwagi: inne dokumenty okres$lajgce prawa: AN4050/94

UWAGI:
1. Oznaczenie dziatki nr 369 ujawnione w ewidencji gruntéw nie jest zgodne
z ksiegq wieczysta. Zgodnie z mapg do celow prawnych sporzadzong przez
mgr inz. Kazimierza Cyrka z dnia 27.01.2022 r. wykazem synchronizacyjnym
dziatka ewidencyjna nr 369 odpowiada pgr 203/1, pgr 203/2, pgr 204/1.
2. Istnieje istotna rozbieznos¢ pomiedzy taczng powierzchnig nieruchomosci
ujawniong w ksiedze wieczystej (1,3265 ha), a danymi ewidencji gruntéw

(0,9887 ha — suma powierzchni dziatek ewidencyjnych nr 369 i nr 483/7).

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., My$lenice maj 2022 r.
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Zgodnie z wypisem z kartoteki budynkéw pozycja: 120905 2.0012.G608 na dziatce
ewidencyjnej nr 483/7 posadowione sg dwa budynki:
1) budynek mieszkalny o numerze ewidencyjnym 754, adres: Raciechowice 37,
konstrukcja scian murowana, status: wybudowany, ilos¢ kondygnacji nadziemnych:
2, brak informacji o kondygnacjach podziemnych, rok zakonczenia budowy
nieznany, powierzchnia zabudowy budynku: 146 m?,
2) budynek niemieszkalny o numerze ewidencyjnym 756, status: wybudowany, ilos¢
kondygnacji nadziemnych: 1, brak informacji o kondygnacjach podziemnych,
powierzchnia zabudowy: 2 m?,

Protokét z badania ksiegi wieczystej oraz uproszczony wypis z rejestru gruntéw stanowig

zatgczniki do niniejszego operatu szacunkowego.

[1.3. Przeznaczenie nieruchomosci

Z dniem 1 stycznia 2004 r. utracit moc i nie obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Raciechowice, uchwalony Uchwatg Rady Gminy Raciechowice
Nr XXVI11/100/93 z dnia 15 kwietnia 1993 r. Teren obejmujgcy przedmiotowg nieruchomos¢

nie podlega ustaleniom zadnego obowigzujgcego miejscowego planu.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkobw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Raciechowice, zatwierdzonym uchwatg Rady Gminy Raciechowice z dnia 16 grudnia
1999 r., Nr XI1/69/99, przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest na obszarze oznaczonym

symbolami:

Dziatka ewidencyjna nr 483/7:

UM16 - obszary ustugowo mieszkaniowe, ze znaczacym udziatem zabudowy

mieszkaniowej nie zwigzanej z rolnictwem,

Dziatka ewidencyjna nr 369:

Lt — obszary lesno-tgkowe

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., My$lenice maj 2022 r.
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[1.4. Dziatka gruntu

Rys.4. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotowe dziatki nr 369 i nr 483/7.

zrédto: https://mapy.geoportal.gov.pl

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., My$lenice maj 2022 r.
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Dziatka ewidencyjna nr 369 o powierzchni 0,91 ha. Wg rejestru gruntéw dziatka uzytkowana

jako grunty tgk trwatych klasy IV (0,36 ha) i V (0,13 ha) oraz grunty le$ne klasy IV (0,42 ha).
Ksztalt dziatki nieregularny. Teren dziatki nachylony w kierunku pétnocnym, w czesci
potnocnej stroma skarpa. Czes$¢ rolna odtogowana, czesc lesna stanowi las mieszany o
przecietnej wartosci uzytkowej drzewostanu (Jodta, Dgb, Klon, wiek 50 — 60 lat,

zadrzewienie ok. 0,6).

Dziatka ewidencyjna nr 483/7 o powierzchni 0,0787 ha. Wg rejestru gruntow dziatka

w catosci uzytkowana jako grunty rolne zabudowane. Ksztatt dziatki zblizony do czworoboku
o wymiarach od ok. 21,5 m do ok. 28,5 m szerokosci oraz ok. 33 m dtugosci. Na terenie
dziafki lekkie deniwelacje terenu. W potudniowej czesci dziatki posadowiony jest budynek
mieszkalny szczegdtowo opisany w dalszej czeéci operatu szacunkowego. Dziatka
zaniedbana, nieuprzatnieta, nieogrodzona, porosnieta pojedynczymi drzewami, krzewami
oraz ro$linnoscig trawiastg. Place i dojazdy w granicach dziatki nieurzadzone. Przed
wejsciem do budynku oraz przy budzie teren utwardzony nawierzchnig betonowg. Wzdtuz
zachodniej granicy dziatki szpaler tuj ozdobnych odgradzajgcy szlak drozny od

przedmiotowej dziafki.

Przez potnocng czes¢ dziatki przebiega napowietrzna linia sieci elektroenergetycznej. Przez
poétnocng oraz zachodnig czes$¢ dziatki przebiega sie¢ wodociggowa. Przy wschodniej

Scianie budynku szambo (brak dostepu do sieci kanalizacji sanitarnej gminnej).

I1.5. Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny jednorodzinny oznaczony numerem porzgdkowym Raciechowice 37
zostat wybudowany w latach 50-60-tych XX wieku. Budynek parterowy z nieuzytkowym
strychem, podpiwniczony w ok. %2 czesci. Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 146 m?
(zgodnie z kartotekg budynkéw oraz z pomiarem graficznym na mapie serwisu
geoportal.gov.pl). Budynek zostat wybudowany w tradycyjnej technologii murowej z pustaka
zuzlowego oraz pustaka betonowego, strop nad piwnicg betonowy, nad parterem
drewniany, dach o konstrukcji drewnianej, pokrycie dachu z blachy ptaskiej. Rynny i rury
spustowe z blachy. Komin murowany z cegty. Cze$¢ zachodniej elewacji budynku ocieplona
styropianem bez wykonczenia/zabezpieczenia klejem na siatce. Stolarka okienna
czesciowo drewniana, czesciowo PCV. Budynek fizycznie podzielony jest na dwie czesci,
do ktérych wydzielone sg osobne wejscia. Jedno wejscie znajduje sie od strony zachodniej

budynku (po schodkach), drugie wejscie od strony wschodniej budynku.
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W trakcie ogledzin biegty zostat wpuszczony wylgcznie do jednej z wydzielonych czesci
budynku, druga czes¢ budynku nie zostata udostepniona do ogledzin. W czesci budynku
w ktdrej sporzgdzono dokumentacje fotograficzng znajdujg sie dwa pokoje, kuchnia

(przechodnia), korytarz oraz wiatrotap.

Stan techniczny oraz standard wykonczenia budynku staby. Budynek w stanie do
generalnego remontu (na granicy optacalnosci ekonomicznej). W czesci udostepnionej do
ogledzin $ciany miejscowo zawilgocone, widoczna plesn na suficie, w pokojach i kuchni
podtogi wykonczone panelami, w tazience terakota w korytarzu wyktadzina PCV. Wedtug
oswiadczenia wspoétwtasciciela czes¢ niedostepna znajduje sie w znacznie gorszym stanie

technicznym, od wielu lat jest nieuzytkowana.

W budynku znajdujg sie dwa liczniki na wode oraz dwie osobne instalacje elektryczne

z licznikami (w dniu ogledzin jeden licznik Sciggniety).
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l1l.2. Arkusze wyceny

l11.2.1. Okreslenie wartosci rynkowej dziatki ewidencyjnej nr 483/7

Na podstawie zebranych informacji, dokonano okreslenia wartosci rynkowej dziatki
ewidencyjnej nr 483/7 o pow. 0,0787 ha potozonej w Raciechowicach, gmina Raciechowice,
powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym oznaczonym numerem porzadkowym Raciechowice 37. Warto$¢ okreslono
przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej, mieszczgcej sie w podejsciu
poréwnawczym. Z uwagi na czesty brak lub niskg wiarygodno$¢ informaciji o powierzchniach

uzytkowych budynkéw poréwnawczych, jako jednostke poréwnawczg — warto$é bazowg

(dla nieruchomosci wycenianej i podobnych) — przyjeto catg nieruchomosé (zgodnie z pkt

3.9 Noty Interpretacyjnej nr 1 - NI1 - Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie

nieruchomosci). Obliczenia zamieszczono w ponizszej tabeli nr 7.

Tabela nr 7

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspolczynnikéw

cena minimalna 107 682 korygujacych:
cena maksymalna 330 866 u min 0,4375
cena srednia 246 129 u max 1,3443
. Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci Atrybut V\{artoéé_
Atrybuty Wagi wspoétczynnika korygujgcego skal atrybutow nieruch. - |wspoiczynnika
poteayn rygujaceg wycenianej | korygujacego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja 0,25 0,1094 0,3361 1 5 2 0,1797
Powierzchnia 0.15 0,0656 0,2016 1 5 3 0,1500
budynku
Stan techniczny - 0.15 0,0656 0,2016 1 5 1 0,0656
standard
Architektura - 0,15 0,0656 0,2016 1 5 1 0,0656
funkcjonalnosé
Powierzchnia i 0,15 0,0656 0,2016 1 5 2 0,1078
stan dziatki
Inne 0,15 0,0656 0,2016 1 5 3 0,1500
1,00 0,4375 1,3443 0,7187

Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowe;j:

Wy = 246129 * 07187 = 177 000

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., My$lenice maj 2022 r.
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W celu wyodrebnienia wtasnosci gruntu oraz wartosci czesci skltadowych gruntu, na

podstawie zebranych informacji, dokonano okreslenia wartosci rynkowej gruntu w granicach

dziatki ewidencyjnej nr 483/7 o pow. 0,0787 ha potozonej w Raciechowicach, metodg

korygowania ceny $redniej, mieszczacg sie w podejsciu porownawczym. Jednostkg

odniesienia jest 1 m? powierzchni gruntu. Obliczenia zamieszczono w ponizszej tabeli nr 8.

Tabela nr 8

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu wspotczynnikéw korygujgcych:

cena minimalna 42,34
cena maksymalna 134,42 u min 0,6373
cena srednia 66,44 u max 2,0233
Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci skal Atrybut Wartos¢
Atrybuty Wagi wspotczynnika . nieruch. wspotczynnika
. atrybutow . . .
korygujacego wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja 0,25 0,1593 0,5058 1 5 4 0,3779
POW|erzch.n|a i 0,20 0,1275 0,4047 1 5 4 0,3023
konfiguracija
Dostepnosc. 0,20 0,1275 0,4047 1 5 4 0,3023
komunikacyjna
Uzbrojenie 0,20 0,1275 0,4047 1 5 3 0,2000
Inne 0,15 0,0956 0,3035 1 5 3 0,1500
1,00 0,6373 2,0233 1,3325

Szacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowe;:

W, = 6644 *

Wg= 787 *

1,3325

88,53

R

88,53

70 000

Stad wartos¢ czesci sktadowych dziatki ewidencyjnej nr 483/7 wynosi:
177 000 zt - 70 000 zt = 107 000 zt

Wartos¢ udziatu "> czesci dziatki ewidencyjnej nr 483/7 (grunt) wynosi 35 000 zt.

Wartos¢ udziatu 2 czesci czesci sktadowych dziatki ewidencyjnej nr 483/7 wynosi
53 500 zt.

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., My$lenice maj 2022 r.
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l11.2.2. Okreslenie wartosci rynkowej dziatki ewidencyjnej nr 369

Na podstawie zebranych informacji, dokonano okreslenia wartosci rynkowe;j
niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 369 o pow. 0,91 ha potozonej w Raciechowicach,
gmina Raciechowice, powiat my$lenicki, wojewddztwo matopolskiej. Warto$¢ okreslono
przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej, mieszczgcej sie w podejsciu
poréwnawczym. Jako jednostke poréwnawczg — warto$¢ bazowg (dla nieruchomosci
wycenianej i podobnych) — przyjeto 1m? powierzchni gruntu. Obliczenia zamieszczono

w ponizszej tabeli nr 9.

Tabela nr 9

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspdiczynnikéw

cena minimalna 3,08 ER IR
cena maksymalna 14,24 u min 0,4250
cena srednia 7,25 u max 1,9648
Atrybuty Wagi Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci n'?;?::; wsp\),\c{)?:z?/iﬁika
wspotczynnika korygujgcego skal atrybutéw T P —
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja, dojazd 0,25 0,1063 0,4912 1 5 1 0,1063
Powierzchnia i konfiguracja| 0,20 0,0850 0,3930 1 5 2 0,1425
B.Onltalea gruntu, struktura 0.20 0,0850 0,3930 1 5 3 0,2000
uzytkow
Stap zagospodarowa_lnla, 0,20 0,0850 0,3930 1 5 3 0,2000
poziom kultury rolnej
Walory rekreacyjne 0,15 0,0638 0,2947 1 5 2 0,1069
1,00 0,4250 1,9648 0,7557

Szacowana wartosc¢ jednostkowa gruntu:

W;= 725 * 0,7557 = 5,48

We= 9100 * 548 49 868 = 49900

Wartos$¢ udziatu ' czesci dziatki ewidencyjnej nr 369 o pow. 0,91 ha wynosi 24 950 z}.

Biuro Nieruchomosci ,RAPIT” s.c., My$lenice maj 2022 r.



Wycena nieruchomosci gruntowej — Raciechowice dz. 369, dz. 483/7, | EEGczNENEIN
Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 34/35

IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa udziatu 2 czesci prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej, potozonej w miejscowosci Raciechowice, gmina Raciechowice, powiat
myslenicki, wojewodztwo matopolskie, objetej ksiega wieczysta numer | EGTcTcNG_G
prowadzong przez Sad Rejonowy w Myslenicach V Zamiejscowy Wydziat Ksigg
Wieczystych z siedzibg w Dobczycach, sktadajgcej sie z niezabudowanej dziafki
ewidencyjnej nr 369 o pow. 0,91 ha oraz dziatki ewidencyjnej nr 483/7 o pow. 0,0787 ha
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oznaczonym numerem

porzgdkowym Raciechowice 37, wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy:

113 450 zt

stownie zfotych: sto trzynascie tysiecy czterysta piecdziesiagt

— udziat Y2 czesci dziatki nr 483/7 (grunt): 35 000 zt
— udziat %2 czesci czes¢ skladowych dziatki nr 483/7: 53 500 zt
— udziat 2 czesci dziatki nr 369: 24 950 zt

Oszacowana warto$¢ 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, 13 maja 2022 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1.

Vv
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Niniejszg opinie opracowano dla celu okreslonego w punkcie 1.3. i za wykorzystanie jej
dla innych celéw autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie jakichkolwiek zmian
W niniejszej opinii jest nieuprawnione.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci bedgcej przedmiotem

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

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

by¢ udostepniany osobom ftrzecim, 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.

. Operat niniejszy wykonany zostat zgodnie z przepisami prawa i Standardami

Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majgtkowych.
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.
Dziatka ewidencyjna nr 369 podlega ograniczeniom w obrocie — prawo pierwokupu przez
Lasy Panstwowe reprezentujgce Skarb Panstwa w trybie art. 37a ust. 1 pkt. 1) ustawy z
dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (tekst jednolity Dz. U. z dnia 13 lipca 2021 r. poz.
1275).

|. ZALACZNIKI

. Dokumentacja fotograficzna.

. Postanowienie Komornika o powotaniu biegtego.
. Protokét z badania ksiegi wieczyste;j.

. Uproszczony wypis z rejestru gruntow.

. Wypis z kartoteki budynkow.

. Mapa zasadnicza.

. Mapa ewidencyjna.

. Mapa do celéw prawnych.
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