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I. CZESC OGOLNA

[.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem niniejszej wyceny sg dziatki ewidencyjne: nr 79 o powierzchni 0,13 ha, objeta
ksiegg wieczystg KR2Y/00009309/7 oraz 294 o powierzchni 2,68 ha, objeta ksiegg
wieczystg nr KR2Y/00036593/2, zlokalizowanych w Niewiarowie, gmina Gdow, powiat

wielicki. wojewodztwo matopolskie.

[.2. ZAKRES OPINII

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci

gruntowej w granicach w/w dziatek.

[.3. ZLECENIODAWCA

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie
wykonania oszacowania nieruchomosci. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy Sadzie
Rejonowym w Myslenicach Ewelina tgacka - Grabczan, 32-400 Myslenice,

ulica Pitsudskiego 9, postanowienie z dnia 3 pazdziernika 2023 r.

I.4. CEL OPINII

Okre$lenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w  postepowaniu
egzekucyjnym. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest wartos¢

rynkowa (WR) nieruchomos$ci wg poziomu cen i stanu na date wyceny.

[.5. DATY WYCENY

Data sporzgdzenia wyceny: 9 maja 2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ rynkowg przedmiotu wyceny: 22 kwietnia 2024 r.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 23 listopada 2023 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomoéci: 23 listopada 2023 r.

[.6. PODSTAWA PRAWNA OPINII

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 nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832);
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3. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity Dz.U.
2023 poz.1550 z pdzn. zm.);

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

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

Rzeczoznawcéw Majagtkowych.

|.7. ZRODLA 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.

Ewidencja gruntéw i budynkéw prowadzona przez Starostwo Powiatowe w Wieliczce.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Mapa ewidencyjna.

Ogledziny nieruchomosci.

o gk~ wh P

Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.

[.8. METODYKA WYCENY

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

zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny sredniej.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za 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 poréwnawcze stosuije sie, jezeli sg znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Uwzgledniajac przepisy rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, przy metodzie korygowania ceny sredniej do porédwnan 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¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie
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w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujgcymi,

uwzgledniajgcymi roznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.
Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujaco:

- okre$lenie rynku lokalnego, na ktéorym znajduje sie wyceniana nieruchomosé poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

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

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

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

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych jako:
C:min C:max
C. C,

Sr Sr

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
W, =Cg, * S U;
=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.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

I1.1. STAN PRAWNY

Ksiega wieczysta nr KR2Y/00009309/7
Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg

nr KR2Y/00009309/7 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Niewiardw,
gmina Gdow, powiat myslenicki, wojewodztwo matopolskie, sktadajgcej sie wylgcznie

z dziatki ewidencyjnej nr 79 o powierzchni 0,1300 ha stanowigcej taki trwate.

Dziat I-Sp.: wolny od wpisow.

Dziat Il:

Wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci ujawnionym w dziale Il ksiegi wieczystej jest
Bohdan Ryszard Rymut syn Ryszarda i Barbary, Pesel: 70021804370, na podstawie umowy
darowizny, Rep A. 1168/2010 z dnia 11 marca 2010 .

Dziat lll: widnieje szes¢ innych wpisdw dotyczgcych przytgczenia sie do egzekucji oraz jeden
wpis dotyczgcy wszczecia egzekucji z nieruchomosci.

Widniejg réwniez wzmianki: REP.C./KOMO/23440/24 - 2024-02-08, 14:30:05

1. 1. DZ.KW./KR2Y/562/24/1 - 2024-02-08, 14:34:34 - wpis wszczecia egzekucji

Dziat 1V: widnieje jeden wpis dotyczacy hipoteki przymusowej na kwote 13 018,88

(trzynascie tysiecy osiemnascie 88/100) zt.
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Ksiega wieczysta nr KR2Y/00036593/2
Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg

nr KR2Y/00036593/2 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Niewiardw,
gmina Gdow, powiat myslenicki, wojewodztwo matopolskie, sktadajgcej sie wylgcznie

z dziatki ewidencyjnej nr 294 o powierzchni 2,6800 ha stanowigcej grunty orne.

Dziat I-Sp.: wolny od wpisow.

Dziat II:

Wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci ujawnionym w dziale |l ksiegi wieczystej jest
w udziale 5/9 czesci oraz 4/9 czesci Bohdan Ryszard Rymut syn Ryszarda i Barbary, Pesel:
70021804370, na podstawie umowy darowizny, Rep A. 1168/2010 z dnia 11 marca 2010 .,
postanowieniu o stwierdzeniu zasiedzenia, | NS 95/14, z dnia 22 maja 2014 r. oraz umowy
darowizny, Rep A. 3796/2014, z dnia 6 pazdziernika 2014 r.

Dziat lll: widnieje szes¢ innych wpiséw dotyczacych przytgczenia sie do egzekucji oraz jeden
wpis dotyczgcy wszczecia egzekucji z nieruchomosci.

Widniejg réwniez wzmianki: REP.C./KOMO/23433/24 - 2024-02-08, 14:30:05

1. 1. DZ.KW./KR2Y/561/24/1 - 2024-02-08, 14:31:03 - wpis wszczecia egzekucji

Dziat 1V: widniejg dwa wpisy dotyczacy hipoteki przymusowej: na kwote 13 018,88
(trzynascie tysiecy osiemnascie 88/100) zt oraz 19 879,66 (dziewietnascie tysiecy osiemset

siedemdziesigt dziewie¢ 66/100) zt.
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Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntow:

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: wielicki

Jednostka ewidencyjna: [121902_2] Gdéw
Obreb: Niewiarow [0016]

Nr jednostki rejestrowej: G126

Wtasnos¢ 1/1: Rymut Bohdan Ryszard (Ryszard, Barbara), adres: ul. Henryka Pachorskiego
16/43, 31-223 Krakow

. . Uzytki i klasy
Oznaczenie dziatki Pow. gleboznawcze Nr ksiegi wieczystej
[ha] lub inne dokumenty
Numer dziatki || Adres | | Rodzaj |[Pow.[ha] |
79 4l 0,12
121902 2.0016.79 . 013 || e 001 KR2Y/00009309/7
so RII 0,45
121902 2.0016.294 - 2,68 Rlll a 2,01 KR2Y/00036593/2
- Rl b 0,22

Petna treS¢ ksigg wieczystych oraz wypis z rejestru gruntéw stanowi zatgcznik
do niniejszego opracowania.
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I1.2. LOKALIZACJA

Dziatka 79

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Niewiaréw, gmina Gdow, powiat
wielicki, wojewddztwo matopolskie, w odlegtosci okoto 1,9 km. od centrum miejscowosci.
W odlegtosci ok. 1,5 km od centrum sasiedniej miejscowosci — Niegowi¢, w ktorej
infrastruktura jest bardziej rozwinieta, znajduje sie m.in. Koscidt, Szkota Podstawowa,
Apteka, Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej, sklepy oraz Klasztor Zgromadzenia Siostr
Karmelitanek. Od centrum Gdowa wyceniana nieruchomos¢ oddalona jest o okoto 4,5 km.
W bezposrednim otoczeniu nieruchomosci tereny niezabudowane, uzytkowane rolniczo.
Nieruchomos$¢ nie posiada dostepu do drogi. Dojazd fizyczny drogg polng przebiegajgca
w granicach dziatki nr 65/2 (wg rejestru gruntéw we wiadaniu Gminy Gdoéw, brak informac;ji
o ksiedze wieczystej — prawdopodobnie nieuregulowany stan prawny drogi), dalej

na odcinku ok. 45 m po gruntach prywatnych.

Dziatka 294

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Niewiaréw, gmina Gdow, powiat
wielicki, wojewodztwo matopolskie, w odlegtosci okoto 3,5 km od centrum miejscowosci.
Od centrum sgsiedniej miejscowosci — Niegowi¢, w ktorej infrastruktura jest bardziej
rozwinieta, znajduje sie tam m.in. Kosciot, Szkota Podstawowa, Apteka, Niepubliczny
Zaktad Opieki Zdrowotnej, Sklepy oraz Klasztor Zgromadzenia Siéstr Karmelitanek,
przedmiotowg nieruchomos¢ dzieli okoto 4 km. Od centrum Gdowa wyceniana
nieruchomos¢ oddalona jest o okoto 6 km. Otoczenie bezposrednie stanowig tereny
niezabudowane, uzytkowane rolniczo. Od strony zachodniej — zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna i zagrodowa. Wzdtuz pétnocnej granicy dziatki przebiega ,Krolewski Potok”.
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Rysunek. Lokalizacja Gminy Gdéw na tle powiatu wielickiego.

CHOW

Niepotomice

Gmina Gmina

Wieliczka Biskupice

https://lwww.wieliczkacity.pl/dzialy/wieliczka/gminy-powiatu-wielickiego/gmina-gdow

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice maj 2024 r.

strona 10/33



Wycena nieruchomo$ci gruntowych — Niewiaréw, gm. Gdoéw - sygn. akt GKm 73/23
Autor opracowania: Tomasz Lehman

Rysunek. Mapa topograficzna z lokalizacjg przedmiotowych dziatek ewidencyjnych.

Zrédfo: http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/

11.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie Uchwata Nr X/57/2007 Rady Gminy Gdéw z dnia 28 czerwca 2007 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Niewiarow, w jego
granicach administracyjnych, przedmiotowa nieruchomos¢ — dziatka 79, potozona jest

w terenie oznaczonym symbolami:

RL1 — teren rolniczy kompleksow tak i pastwisk (niemal w catosci),
WS1 — teren wéd powierzchniowych $rédlgdowych (fragment centralnej czesci dziatki),

1. Wyznacza sie teren rolniczy kompleksow tgk i pastwisk oznaczony na rysunku planu
symbolem RE, w tym: RE1, RE2, RE3, Rt4, RES, RE6, RE7, RE8, RE9, RE10.
Przeznaczenie podstawowe terenu Rt ustala sie jako trwate uzytki zielone.

3. Przeznaczenie dopuszczalne terenu Rt ustala sie jako mozliwosc:

1) lokalizacji sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej;

2) lokalizacji dojazdéw nie wydzielonych, dojsé pieszych, $ciezek rowerowych;
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3) lokalizacji wod otwartych;

4) lokalizacji urzgdzen melioracji wodnych

5) lokalizacji zieleni;

4. Ustala sie zasady zagospodarowania:

1) zachowanie lub odtworzenie walorow pétnaturalnych fgk i pastwisk zagrozonych
degradacjg;

2) zachowanie uzytkdéw 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 jak dla poszczegodlnej kategorii zabudowy;

4) zakaz lokalizacji nowej zabudowy;

5) przeznaczenie dopuszczalne nie moze stanowi¢ wiecej niz 10% powierzchni
przeznaczenia podstawowego, przy czym limit dotyczy kazdego terenu RL z osobna,

wyodrebnionego liniami rozgraniczajgcymi i numerem.

1. Wyznacza sie tereny wod powierzchniowych srédlgdowych oznaczone na rysunku
planu symbolem WS, w tym: WS1, WS2, WS3, WS4, WS5, WS6, WS7, WS8, WS9.

2. Przeznaczenie podstawowe terenu ustala sie jako akweny wod otwartych i cieki
wodne wraz z najblizszym otoczeniem.

3. Ustala sie zasady zagospodarowania:

1) zakaz regulacji brzegéw wodnych i zalecenie zachowania ich naturalnego
charakteru, z wyjatkiem obszaréw potozonych w terenach silnie zainwestowanych,
gdzie niezbedna jest regulacja umocnien i brzegoéw ze wzgledu na
bezpieczenstwo;

2) do regulacji brzegdéw wodnych o ktérych mowa w pkt 1 nalezy uzy¢ materiatow
pochodzenia naturalnego;

3) zakaz zagradzania dostepu do lustra wody;

4) mozliwos¢ wykorzystania stawow dla celu hodowli ryb.
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Rysunek. Fragment miejscowego planu zagospdoarowania przestrzennego.

Zrédto: https://www.gdow.e-mpzp.pl/

Zgodnie Uchwata Nr X/57/2007 Rady Gminy Gdow z dnia 28 czerwca 2007 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Niewiarow, w jego
granicach administracyjnych, przedmiotowa nieruchomosé — dziatka 294, potozona jest

w terenie oznaczonym symbolami:

R16 - tereny rolnicze — pétnocna czesé dziatki,

Rw5 — teren rolniczy wytgczony z zabudowy — potudniowa czes¢ dziafki,

EKO - strefa lokalnych ciggéw ekologicznych — przebiegajgca wzdtuz pétnocnej czesci
dziafki.

Ponadto, nieruchomo$¢ przecina linia energetyczna sredniego napiecia 15kV wraz ze strefg

techniczng oraz linia telefoniczna.

Wyznacza si¢ tereny rolnicze - oznaczone na rysunku planu symbolem R.
2. Przeznaczenie podstawowe terenu R ustala sie jako uprawy polowe oraz rolnicze uzytki
zielone, uprawy ogrodnicze, sady itp. 3. Przeznaczenie dopuszczalne terenu R ustala sie
jako mozliwos¢:

1) lokalizaciji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

2) lokalizacji dojazdoéw nie wydzielonych, ciggdéw pieszych, sciezek rowerowych;
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3) lokalizacji nowej zabudowy zagrodowej (o ile posiada dostep do drogi publicznej),
zwigzanej z areatem gruntéw rolnych o powierzchni nie mniejszej niz 3 ha w danej
miejscowosci lub w sotectwie przylegtym, w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcej
zabudowy, na zasadach okreslonych w § 5;

4) lokalizacji ogélnodostepnych elementéw matej architektury;

5) lokalizacji zieleni;

6) lokalizacji wéd otwartych;

7) renaturyzacji tgk - utrzymanie niskoproduktywnych gk i pastwisk o wysokich walorach
przyrodniczych.

4. Ustala sie zasady zagospodarowania:

1) utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscig jej catkowitej odbudowy, rozbudowy i
nadbudowy oraz remontu niezbednego do prawidtowego funkcjonowania, na zasadach
okreslonych w § 5 jak dla poszczegdinej kategorii zabudowy;

2) obowigzuje zakaz zalesien;

3) przeznaczenie dopuszczalne nie moze stanowi¢ wiecej niz 10% powierzchni
przeznaczenia podstawowego, przy czym limit dotyczy kazdego terenu R z osobna,
wyodrebnionego liniami rozgraniczajgcymi i numerem;

4) dla zabudowy, o ktérej mowa w ust. 3 pkt 3 miejsca parkingowe rozwigzaé¢ na terenie

wilasnym przyjmujac 2 miejsca postojowe na 1 budynek mieszkalny.”

Wyznacza sie tereny rolnicze wytgczone z zabudowy - oznaczone na rysunku planu
symbolem Rw. 2. Przeznaczenie podstawowe terenu Rw ustala sie jako ochrone kompleksu
gleb chronionych poprzez jedynie rolnicze wykorzystanie gruntéw, bez mozliwosci
lokalizowania wszelkiej nowej zabudowy. 3. Przeznaczenie dopuszczalne terenu Rw ustala
sie jako mozliwos¢:

1) lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

2) lokalizacji dojazddw nie wydzielonych, ciggdéw pieszych, sciezek rowerowych;

3) lokalizaciji zieleni;

4) lokalizacji wéd otwartych;

5) renaturyzacji tgk- utrzymanie niskoproduktywnych tgk i pastwisk o wysokich walorach
przyrodniczych.

4. Ustala sie zasady zagospodarowania:

1) utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwosciag jej catkowitej odbudowy, rozbudowy i
nadbudowy oraz remontu niezbednego do prawidtowego funkcjonowania, na zasadach
okreslonych w § 5 jak dla poszczegdlnej kategorii zabudowy;

2) zakaz lokalizacji nowej zabudowy;

3) obowigzuje zakaz zalesien;
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4) przeznaczenie dopuszczalne nie moze stanowi¢ wiecej niz 10% powierzchni
przeznaczenia podstawowego, przy czym limit dotyczy kazdego terenu Rw z osobna,
wyodrebnionego liniami rozgraniczajgcymi i numerem.”

Wyznacza sie w planie strefe lokalnych ciggow ekologicznych EKO, o warunkach
zagospodarowania: 1) zachowanie terenow otwartych zapewniajgcych swobodne
przemieszczanie sie zwierzgt oraz przedpdl laséw, utrzymanie warunkow lokalnego klimatu,
stosunkéw wodnych i charakterystycznej naturalnej szaty roslinnej; 2) mozliwosc
wprowadzenia dojazdéw nie wydzielonych; 3) utrzymanie istniejgcej zabudowy z
mozliwoscig jej catkowitej wymiany, odbudowy, rozbudowy i nadbudowy oraz remontu
niezbednego do prawidtowego funkcjonowania, na zasadach okreslonych w § 5; 4) zakaz

lokalizacji nowych obiektéw zwartej zabudowy oraz lokalizacji pojedynczych budynkéw.”

Ustanawia sie szczegdlne zasady =zagospodarowania - zakaz budowy obiektéw
kubaturowych dotyczgcy terenéw (m. in.) ciggdéw ekologicznych - strefa EKO. Ustanawia sie
szczegoblne warunki zagospodarowania terenéw - dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu
publicznego dotyczacych niekubaturowych obiektow infrastruktury technicznej w terenach
otwartych, wyjatkowo w lasach i zalesieniach, przy czym w terenach lasow i zalesien
obowigzuje zakaz lokalizacji inwestycji liniowych, ktore sg zaliczone do przedsiewziec

mogacych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko.

Wzdtuz pdtnocnej granicy dziatki przebiega rowniez linia elektroenergetyczna sredniego
napiecia E 15 kV, co wprowadza nastepujgce zasady zagospodarowania:

Uwzglednia sie w planie pas techniczny przebiegu linii elektroenergetycznych $redniego
napiecia E 15 kV, o warunkach zagospodarowania:

1) zachowanie terenéw otwartych obejmujgcych pola uprawne, tgki i pastwiska, zielen niska,
sady;

2) mozliwos$¢ lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej zwigzanych

Z zagospodarowaniem terenu;

3) wprowadzenie dojazdéw nie wydzielonych, zatok postojowych i parkingéw oraz innych
obiektdéw - na warunkach zarzadcy sieci;

4) wprowadza sie zakaz lokalizacji nowych obiektow kubaturowych w odlegtosci od osi

przeset mniejszej niz 6,5 m.
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Rysunek. Fragment miejscowego planu zagospdoarowania przestrzennego.
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[1.4. DZIALKI GRUNTU

Rysunek. Orotfotomapa przedstawiajgca dziatke nr 79

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

Dziatka ewidencyjna nr 79 o powierzchni 0,13 ha. Wedtug rejestru gruntéw w granicach
dziatki niemal w catosci wystepujg grunty tagk trwatych klasy Il (0,12 ha), w pozostatej czesci
grunty pod rowami (0,01 ha). Ksztalt dziatki zblizony do prostokgta o wymiarach
ok. 89-90 m dtugos$ci oraz od ok. 12 m do ok. 18 m szerokos$ci. Teren w granicach dziatki
ptaski, w catosci porosniety roslinnoscig tgkowg regularnie koszong. Przez centralng czesc
dziatki przebiega réow melioracyjny, ktéry zostat uwzgledniony w arkuszu wyceny w cesze

Lnne”.
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Rysunek. Orotfotomapa przedstawiajgca dziatke nr 294.

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

Dziatka ewidencyjna nr 294 o powierzchni 2,68 ha. Dziatka ma regularny ksztaft, zblizony
do prostokata o szerokosci okoto 56 — 57, dtugosci okoto 475 - 480 m. Teren w granicach

dziatki ptaski. Dojazd drogg we wiadaniu Gminy Gdoéw, ktorg stanowi dziatka nr 202,

w czesci urzgdzong, na odcinku dochodzgcym do przedmiotowej nieruchomoséci — droga
gruntowa. Nieruchomos¢ przecina linia telefoniczna oraz kanalizacja sanitarna. Dziatka jest
uzytkowana rolniczo. Zgodnie z rejestru gruntdw, w granicach przedmiotowej nieruchomosci
wystepuje grunt orny klasy Il na powierzchni 0,45 ha, grunt orny klasy llla na powierzchni

2,01 ha oraz grunt orny klasy llIb na powierzchni 0,22 ha.
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lIl. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

lIl.1. OGOLNA CHARAKTERYSTYNA RYNKU

Miejscowos¢ Niewiarow jest jednym z 29 sotectw gminy Gdow. Gmina Gdow lezy
w potudniowej czesci powiatu wielickiego. Znajduje sie okoto 30 km od Krakowa,
na przecinajgcych sie szlakach komunikacyjnych Myslenice - Bochnia i Krakéw - Wieliczka
- Limanowa. Czes¢ gminy, potozona na potnoc od rzeki Raby, charakteryzujgca sie
réwninnym, ptaskim potozeniem nalezy do Pogoérza Bochenskiego. Natomiast pozostata
czes$¢ o charakterystycznej wyzynno - pagorkowatej rzezbie terenu nalezy do Pogoérza
Wielickiego. Administracyjnie gmina Gdéw sgsiaduje: od zachodu z gming Dobczyce,
od wschodu z gming Bochnia, od potudnia z gming tapandw a od pdétnocy z gminami Kiaj

i Biskupice. Powierzchnia gminy wynosi 109 km?.

Gmina Y Gmina
Wieliczka Biskupice

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

zastosowanie odpowiednich wspotczynnikdw korygujgcych i poprawek.
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111.2. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH
O PRZEZNACZENIU ROLNYM

A. Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomosci, dziatki ewidencyjnej nr 79 zgodnie

z § 3.5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny, okreslono

i zbadano:

e Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych

pod tereny rolne, o powierzchni dziatki od 1 000 m? do 3.000 m?,

e Obszar badania: gmina Gdéw,

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

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzadzeniu § 5.1).

W zwigzku z zastosowaniem ww. kryteriow wyselekcjonowano dwadziescia osiem
transakciji. Po wstepnej analizie statystycznej (badanie podstawowych miar skupienia
i rozproszenia) odrzucono transakcje odstajgce, a nastepnie dokonano szczegétowej oceny
pozostatych odrzucajgc te, ktore nie spetniajg w sposob wystarczajgcy kryterium
podobienstwa. W wyniku tych czynnosci wyselekcjonowano czternascie transakcji
podobnych bedace podstawg wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Cene minimalng
5,74 zl/m?, okresla nieruchomo$é potozona w Zreczycach o powierzchni dziatki
2 700 m2. Cene maksymalng, wynoszgcg 20,19 zt/m? definiuje nieruchomosé zlokalizowana

w Zreczycach, o powierzchni dziatki 1 100 m2. Srednia cena to 12,09 z/m2.
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Analiza trendu czasowego
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Trend zmian [%/rok] : 8,63
Nachylenie prostej reg. : 0,0038
Wsp. determinaciji : 0,01
Liczba transakciji : 205

Analize trendu czasowego wykonano przy pomocy regresji liniowej. Oparta jest ona

na zatozeniu, ze rdéznica cen spowodowana jest tylko uptywem czasu. Analize trendu

czasowego wykonano dla okresu od maja 2022 r. Obszar analizy obejmowat rynek

nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod tereny rolne, na terenie

powiatu myslenickiego. W odniesieniu do jednego roku jest to 8,63 % przyjmujgc transakcje

bez grupowania. W oparciu o powyzsze, biorgc pod uwage analizy przeprowadzone na ww.

rynku oraz opracowania wiasne, realnym i bezpiecznym bedzie przyjecie trendu zmiany

na poziomie 8,00%/rok.
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomos$ci wycenianej

przedstawiono w ponizszej tabeli.
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Wybdr cech rynkowych oraz ich wptyw na ceny na rynku lokalnym, okreslone na podstawie

analizy rynku oraz obserwacji zachowan nabywcow, podaje ponizsza tabela.

Waga a
: : . Wartosé
Cechy rynkowe Analiza wagi cechy rynkowej cechy
. cechy
(%)
bardzo dobra: przecigtna odlegto$¢ od zabudowy, bardzo
dobra dostepnos¢ do infrastruktury, korzystne i atrakcyjne
Lokalizacja sgsiedztwo, dojazd drogg gruntowg o nawierzchni i gg[;:;o dobra
warunki dojazdu — | ulepszonej; 25 04 3 - érednia
potozenie, bardzo staba: bardzo duza odleglosé od zabudowy, staba 2 - staba
otoczenie, dojazd dostepnos¢ do infrastruktury, w bliskim sagsiedztwie ucigzliwe 1- bardzo slaba
obiekty budowlane, brak dostepu do drogi;
bardzo dobra: przecietna powierzchnia dziatki, ksztait
Powierzchnia i regularny prostokatny, teren ptaski lub o nieznacznych 5 - bardzo dobra
konfiguracja — deniwelacjach; 4 - dobra
i i 20 % 3 - $rednia
p0W|erzchn|a_, bardzo staba: bardzo duza powierzchnia dziatki, ksztait ° 2 - staba
_kSZtant dZ!aikI niekorzystny, dziatka waska lub nieforemna, teren mocno 1 - bardzo staba
i topografia terenu | nachylony o znacznych deniwelacjach;
bardzo dobre: wysoka zyznos¢ gleby, poprawne stosunki
wodne w glebie, wysoki stopien kultury gleby i niska trudnosé
Bonitacja gruntu i uprawy; jeden uzytek w granicach dziatki ew. poprawna 5 - bardzo dobre
struktura uzytkow struktura uzytkow, korzystne sasiedztwo uzytkow; 20 % g g:)et:jrre]ie
—jakoéé bardzo stabe: niska zyzno$¢ gleby, zte stosunki wodne w 2 - stabe
produkcyjna gleby glebie, niski stopien kultury gleby i wysoka trudno$¢ uprawy; 1 - bardzo stabe
wiecej niz dwa uzytki w granicach dziatki, niekorzystna
struktura uzytkdéw, stabe sgsiedztwo uzytkow
bardzo dobre: wysoki poziom kultury rolnej lub drzewostan
) posiadajgcy warto$¢ uzytkowg, mozliwos¢ alternatywnego, 5 - bardzo dobre
Poziom kultury np. rekreacyjnego wykorzystania, 4 - dobre
rolnej i warunki o ) ) ) 20 % 3 - érednie
upraw bardzo stabe: niski poziom kultury rolnej, dziatka 2 - stabe
uprawy odtogowana, porosnigta samosiejkami drzew i krzewéw o 1 - bardzo stabe
znikomej wartosci uzytkowe;j,
bardzo dobre: brak ograniczen w uzytkowaniu, brak
Inne —w tym zagrozen $rodowiskowych, wysoka ocena innych cech nie
_0 . . ledni h wvzei: 5 - bardzo dobre
graniczenia w uwzglednionych wyzej; 2 dobre
mozliwosci . bardzo stabe: istotne ograniczenia w uzytkowaniu np. 15 % 3 - érednie
ZfigOSpOdar?V\_’ama przechodzace przez dziatke sieci techniczne, rowy 2 - stabe \
nieruchomosci melioracyjne, wysokie zagrozenia $rodowiskowe, niska 1 - bardzo slabe
ocena innych cech nie uwzglednionych wyzej
SUMA 100%
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktére osiggnety skrajne ceny.
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I11.3. ARKUSZ WYCENY DZIALKI NR 79

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne, dokonano okreslenia

wartosci rynkowej niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 79 o powierzchni 1 300 m?,

warto$¢ okreslono przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej, mieszczacej sie

w podejsciu poréwnawczym. Jako jednostke odniesienia przejeto 1 m? powierzchni gruntu.

Obliczenia zamieszczono w ponizszej tabeli.

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu wspétczynnikow

cena minimalna 5,74 SERELIEEEht
cena maksymalna 20,19 u min 0,4747
cena srednia 12,09 u max 1,6698
. Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci /:\trybut V\{artoéé.
QUL e wspotczynnika korygujgcego skal atrybutow THERE,  WSEEERrE
wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lo!«allzaCJa, warunki 0.25 0,1187 0,4174 1 5 5 0.1843
dojazdu
POW|erzch.n|a i 0,20 0,0949 0,3340 1 5 4 0,2670
konfiguracja
Bonitacja g.runtlf i 0,20 0,0949 0,3340 1 5 2 0,1475
struktura uzytkow
F’ozmm !(ultury rolnej 0,20 0,0949 0,3340 1 5 4 0,2670
i warunki uprawy
Inne 0,15 0,0712 0,2505 1 5 1 0,0712
1,00 0,4747 1,6698 0,9370

Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowej:

W;= 12,09 * 09370 = 11,33

Wy= 1300 * 11,33 =~ 15000
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B. Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomosci, dziatki ewidencyjnej nr 294 zgodnie

z § 3.5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny, okreslono

i zbadano:

e Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych

pod tereny rolne, wytgczone z prawa zabudowy oraz tereny rolne z mozliwoscig
lokalizacji nowej zabudowy zagrodowej, o powierzchni powyzej 5 000 m?.

e Obszar badania: gmina Gdoéw,

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

z dyspozycjg okreslong w ww. Rozporzadzeniu § 5.1).

W zwigzku z zastosowaniem ww. kryteridw wyselekcjonowano trzydziesci cztery transakcje.
Po wstepnej analizie statystycznej (badanie podstawowych miar skupienia i rozproszenia)
odrzucono transakcje odstajgce, a nastepnie dokonano szczegétowej oceny pozostatych
odrzucajgc te, ktére nie spetniajg w sposoéb wystarczajacy kryterium podobienstwa.
W wyniku tych czynnosci wyselekcjonowano dwadziescia szes¢ transakcji podobnych,
bedacych podstawg wyceny przedmiotowej nieruchomoéci. Cene minimalng
3,36 zt/m?, okresla nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci Wieniec o powierzchni dziatki
5 400 m2. Cene maksymalng, wynoszgcg 18,34 zt/m? definiuje nieruchomos¢ zlokalizowana

w miejscowos$ci Wiatowice, o powierzchni dziatki 9 842 m2. Srednia cena to 8,34 zt/m?.
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Analiza trendu czasowego
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Trend zmian [%/rok] : 8,63
Nachylenie prostej reg. : 0,0038
Wsp. determinaciji : 0,01
Liczba transakciji : 205

Analize trendu czasowego wykonano przy pomocy regresji liniowej. Oparta jest ona

na zatozeniu, ze rdéznica cen spowodowana jest tylko uptywem czasu. Analize trendu

czasowego wykonano dla okresu od maja 2022 r. Obszar analizy obejmowat rynek

nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod tereny rolne, na terenie

powiatu myslenickiego. W odniesieniu do jednego roku jest to 8,63 % przyjmujgc transakcje

bez grupowania. W oparciu o powyzsze, biorgc pod uwage analizy przeprowadzone na ww.

rynku oraz opracowania wiasne, realnym i bezpiecznym bedzie przyjecie trendu zmiany

na poziomie 8,00%/rok.
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Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomos$ci wycenianej

przedstawiono w ponizszej tabeli.
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Wybdr cech rynkowych oraz ich wptyw na ceny na rynku lokalnym, okreslone na

podstawie analizy rynku oraz obserwacji zachowan nabywcéw, podaje ponizsza tabela.

Waga a
: : . Wartosé
Cechy rynkowe Analiza wagi cechy rynkowej cechy
. cechy
(%)
bardzo dobra: przecigtna odlegto$¢ od zabudowy, bardzo
dobra dostepnos¢ do infrastruktury, korzystne i atrakcyjne
Lokalizacja sgsiedztwo, dojazd drogg gruntowg o nawierzchni i gg[;:;o dobra
warunki dojazdu — | ulepszonej; 25 04 3 - érednia
potozenie, bardzo staba: bardzo duza odleglosé od zabudowy, staba 2 - staba
otoczenie, dojazd dostepnos¢ do infrastruktury, w bliskim sagsiedztwie ucigzliwe 1- bardzo slaba
obiekty budowlane, brak dostepu do drogi;
bardzo dobra: przecietna powierzchnia dziatki, ksztait
Powierzchnia i regularny prostokatny, teren ptaski lub o nieznacznych 5 - bardzo dobra
konfiguracja — deniwelacjach; 4 - dobra
i i 20 % 3 - $rednia
p0W|erzchn|a_, bardzo staba: bardzo duza powierzchnia dziatki, ksztait ° 2 - staba
_kSZtant dZ!aikI niekorzystny, dziatka waska lub nieforemna, teren mocno 1 - bardzo staba
i topografia terenu | nachylony o znacznych deniwelacjach;
bardzo dobre: wysoka zyznos¢ gleby, poprawne stosunki
wodne w glebie, wysoki stopien kultury gleby i niska trudnosé
Bonitacja gruntu i uprawy; jeden uzytek w granicach dziatki ew. poprawna 5 - bardzo dobre
struktura uzytkow struktura uzytkow, korzystne sasiedztwo uzytkow; 20 % g g:)et:jrre]ie
—jakoéé bardzo stabe: niska zyzno$¢ gleby, zte stosunki wodne w 2 - stabe
produkcyjna gleby glebie, niski stopien kultury gleby i wysoka trudno$¢ uprawy; 1 - bardzo stabe
wiecej niz dwa uzytki w granicach dziatki, niekorzystna
struktura uzytkdéw, stabe sgsiedztwo uzytkow
bardzo dobre: wysoki poziom kultury rolnej lub drzewostan
) posiadajgcy warto$¢ uzytkowg, mozliwos¢ alternatywnego, 5 - bardzo dobre
Poziom kultury np. rekreacyjnego wykorzystania, 4 - dobre
rolnej i warunki o ) ) ) 20 % 3 - érednie
upraw bardzo stabe: niski poziom kultury rolnej, dziatka 2 - stabe
uprawy odtogowana, porosnigta samosiejkami drzew i krzewéw o 1 - bardzo stabe
znikomej wartosci uzytkowe;j,
bardzo dobre: brak ograniczen w uzytkowaniu, brak
Inne —w tym zagrozen $rodowiskowych, wysoka ocena innych cech nie
_0 . . ledni h wvzei: 5 - bardzo dobre
graniczenia w uwzglednionych wyzej; 2 dobre
mozliwosci . bardzo stabe: istotne ograniczenia w uzytkowaniu np. 15 % 3 - érednie
ZfigOSpOdar?V\_’ama przechodzace przez dziatke sieci techniczne, rowy 2 - stabe \
nieruchomosci melioracyjne, wysokie zagrozenia $rodowiskowe, niska 1 - bardzo slabe
ocena innych cech nie uwzglednionych wyzej
SUMA 100%
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci, ktére osiggnety skrajne ceny.
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l11.4. ARKUSZ WYCENY DZIALKI NR 294

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o zebrane transakcje podobne, dokonano
okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, skiadajgcej sie
z dziatki 294 o powierzchni 26 800 m?, metodg korygowania ceny $redniej, mieszczgcy sie
w podejsciu porownawczym. Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni dziatki

gruntu.

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy: Ustalenie zakresu wspétczynnikéw

cena minimalna 3,36 IR
cena maksymalna 18,34 u min 0,4029
cena srednia 8,34 u max 2,1992
. Zakres zmiennosci Zakres zmiennosci Atrybut V\{artoéé.
200 giadl wspotczynnika korygujgcego skal atrybutow IR, | T el )
wycenianej | korygujgcego
k umin*k umax*k min. max. w ui
Lokalizacja, warunki | 55 0,1007 0,5498 1 5 2 0,1754
dojazdu
Powierzchnia i 0,20 0,0806 0,4398 1 5 2 0,1403
konfiguracja
Bonitacja g.runtL’J i 0,20 0,0806 0,4398 1 5 4 0,3199
struktura uzytkow
Pozmm !(ultury rolnej 0.20 0,0806 0,4398 1 5 5 0,4398
i warunki uprawy
Inne 0,15 0,0604 0,3299 1 5 3 0,1500
1,00 0,4029 2,1992 1,2254

Szacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowej:

W; = 8,34 * 01,2254 10,22

Wy= 26800 * 1022 ~ 274000

4
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V. WYNIK KONCOWY

1. Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej
w miejscowosci Niewiaréw, gmina Gdow, powiat wielicki, wojewddztwo matopolskie,
objetej ksiegg wieczystg nr KR2Y/00009309/7, skfadajgcej sie wytgcznie z dzialki

ewidencyjnej nr 79 o powierzchni 1 300 m?, wynosi w zaokrggleniu:

15 000 zt

sfownie zlotych: pietnascie tysiecy

2. Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozone;j
w miejscowosci Niewiarow, gmina Gdow, powiat wielicki, wojewodztwo matopolskie,
objetej ksiegg wieczystg nr KR2Y/00036593/2, skiadajgcej sie wytgcznie z dzialki

ewidencyjnej nr 294 o powierzchni 26 800 m?, wynosi w zaokrggleniu:

274 000 zt

stownie ztotych: dwiescie siedemdziesiat cztery tysiace

Oszacowane warto$ci nieruchomosci odpowiadajg cenom rynkowym ksztattujgcym sie
w wolnym obrocie na rynku lokalnym, nie odbiegajg od cen transakcyjnych nieruchomosci
0 zblizonych cechach rynkowych i mieszczg sie w przedziale cen rynkowych odnotowanych

w toku badania rynku lokalnego.

Myslenice, 9 maja 2024 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

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

dla innych celéw autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie jakichkolwiek zmian

W niniejszej opinii jest nieuprawnione.

. Autor nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte nieruchomosci bedgcej przedmiotem

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

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

by¢ udostepniana osobom trzecim, nie posiadajgcym interesu prawnego, bez
uzgodnienia z autorem operatu.
Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna

— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

. Opinia niniejsza wykonana zostata zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa

i Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw

Majatkowych.

VI. ZALACZNIKI

o 01~ W DN PP

. Dokumentacja fotograficzna.

. Postanowienie o powotaniu biegtego.

. Wydruk tresci ksigg wieczystych.

. Wypis z rejestru gruntow dla przedmiotowych dziatek.
. Mapy ewidencyjne.

. Kopia polisy ubezpieczeniowej
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