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l. CZESC OGOLNA

[.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, potozona
w Fatkowicach, gmina Gdéw, powiat wielicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgca sie
wytacznie z dziatki ewidencyjnej nr 514 o powierzchni 0,62 ha. Nieruchomos$c¢ objeta jest ksiegg
wieczystg nr KR2Y/00025133/0, prowadzong przez Sad Rejonowy w MysSlenicach,
V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Dobczycach.

[.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci

gruntowej w granicach ww. dziatki ewidencyjnej wg stanu z dnia ogledzin i poziomu cen w dniu
wyceny
1.3. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej zgodnie z trescig postanowienia Komornika Sgdowego z dnia
6 listopada 2024 r. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest warto$¢

rynkowa (WR) nieruchomosci wg stanu z dnia ogledzin i poziomu cen w dniu wyceny.

[.4. DATY WYCENY

Data sporzadzenia wyceny: 7 kwietnia 2025 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 7 kwietnia 2025 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 19 grudnia 2024 r.
Data, na ktorg wykonano ogledziny nieruchomosci: 19 grudnia 2024 r.

[.5. PODSTAWA FORMALNO - PRAWNA

Podstawa formalna:

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie
wykonania oszacowania nieruchomosci gruntowej. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy
Sadzie Rejonowym w Myslenicach Ewelina tacka-Grabczan, 32-400 Myslenice,
ul. Pitsudskiego 9, postanowienie z dnia 6 listopada 2024 r, zarzadzenie o przeprowadzeniu

ogledzin z dnia 6 listopada 2024 r.
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Podstawa prawna:

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

¢ Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 r. poz. 1832);

e Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. 2024 r. poz. 1061);

e Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (tekst jednolity:
Dz. U. z 2024 r. poz. 1568),

e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych

|.6. ZRODLA INFORMACJI

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

korzystano z informacji zawartych w nastepujacych zbiorach dokumentac;ji:

o Ksiegi Wieczyste — prowadzone przez Sad Rejonowy w Myslenicach, V Zamiejscowy
Wydziat Ksigg Wieczystych w Dobczycach,

e Ewidencja gruntow i budynkow — prowadzona przez Wydziat Geodezji i Kartografii
Starostwa Powiatowego w Wieliczce,

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci sotectwa Fatkowice - obszar
"Fatkowice - 2",

e Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 19 grudnia 2024 r.

W zakresie informacji o rynku nieruchomosci podobnych korzystano z aktéw notarialnych
dotyczgcych uméw sprzedazy nieruchomosci gruntowych, podobnych do nieruchomosci
wycenianej — baza danych Instytutu Analiza Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl

w Krakowie.

[.7. METODYKA WYCENY

W niniejszej wycenie okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaC za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujagcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg

z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.
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Wartos¢ rynkowa moze byé okreslona przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegolnosci dotyczgcych cen, dochodow,
stop zwrotu i kosztow. Wartosé rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow

transakcji kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

Wedtug art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wtasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach

nieruchomosci podobnych”.

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

zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny srednie;j.

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 rdznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porbwnawcze stosuje 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 $redniej do poréwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomoséci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty s$redniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami  korygujgcymi,

uwzgledniajgcymi réznice w poszczegoélnych cechach tych nieruchomosci.

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,
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- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,
- okreslenie ceny $redniej (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej),

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych jako:

[C... Cou |
lc. o, |

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci weditug formuty:

gdzie:

U; — oznacza wielkosc i-tego wspoétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
warto$¢ nieruchomosci,

n — liczba wspoétczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci.

Wartos¢ wspétczynnika sredniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny S$redniej -
ustalana jest w dostepnym przedziale zakresu w sposéb proporcjonalny do usytuowania ceny
Sredniej probki transakcji w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalng. Wartosci

wspoétczynnikow zawarte pomiedzy wartoscig Srednig a skrajnymi interpolowane sg liniowo.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

[1.1. STAN PRAWNY

[1.1.1. Ksiega wieczysta

Dziat I-O — oznaczenie nieruchomosci:

Sad Rejonowy w Myslenicach, V Wydziat Ksiag Wieczystych z siedzibg w Dobczycach,
prowadzi ksiege wieczystg numer KR2Y/00025133/0 dla nieruchomosci gruntowej potozonej
w Fatkowicach, gmina Gdow, powiat wielicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie

wytgcznie z dziatki ewidencyjnej nr 514 o powierzchni 0,62 ha.

Dziat I-Sp — spis praw zwigzanych z wlasnoscia:

Brak wpiséw

Dziat Il - wtasnosé:
Wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest Michat Bolestaw Bednarski, syn Adama i
Wandy na podstawie umowy darowizny, nr rep A 3797/2008 sporzgdzonej dnia 10.07.2008 r.

przez notariusza Agnieszke Sielska.

Dziat Ill — prawa, roszczenia i ograniczenia:
Jeden wpis o tresci: wszczecie egzekucji z nieruchomosci (GKm 30/24), na rzecz ,Ceferta

Polska” sp. z 0. 0. z siedzibg w Gdyni.

Dziat IV — hipoteka:

Brak wpiséw
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[1.1.2. Dane wypisu z rejestru gruntéw

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: wielicki

Jednostka ewidencyjna: 121902_2, Gdow

Obreb ewidencyjny: 0004, Fatkowice

Nr jednostki rejestrowej: G366

1/1 wiasnosé: Bednarski Michat Bolestaw (Adam, Wanda), adres: Kunice 71, 32-420 Kunice

Nr dzialki Powierzchni Uzytgk ! k!asa Nr KW lub inne
Identyfikator Adres a [ha] bonitacyjna dokumenty:
y Oznaczenie | Pow. [ha] y:
119 KR2Y/00017427/9
121902 _2.0004.119 ) 0,2000 Rillb 0,2000 AN4598/91
514 KR2Y/00025133/0
121902_2.0004.514 ) 0.6261 el 0.6261 AN242/99

Razem powierzchnia dziatek: 0,8261 ha

Oznaczenia uzytkéw i klas
LIl — kaki trwate
RIllb — Grunty orne

Stan wieczystoksiegowy nie jest catkowicie zgodny ze stanem ujawnionym w rejestrze gruntéw.
Wystepuje rozbieznos¢ w powierzchni, wynikajgca prawdopodobnie z zaokraglen. Do obliczen
przyjeto powierzchnie z ewidencji gruntow. Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju,
Pracy i Technologii z dnia 30 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow w § 16 pkt
2 i 3: pole powierzchni ewidencyjnej oblicza sie na podstawie wspotrzednych punktéw
granicznych dziatki ewidencyjnej, uwzgledniajac warto$¢ poprawki odwzorowawczej, i
wykazuje sie w hektarach z precyzjg zapisu do 0,0001 ha. Dla dziatek ewidencyjnych, dla
ktorych pole powierzchni od chwili zatozenia ewidencji nie zostato obliczone z precyzjg zapisu

do 0,0001 ha, dopuszcza sie wykazywanie powierzchni z precyzjg zapisu do 0,01 ha.

Wydruk ksiegi wieczystej oraz wypis z rejestru gruntéw stanowig zatgcznik do niniejszego

operatu.
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I1.2. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomosc¢ potozona jest w miejscowosci Fatkowice, gmina Gdow, powiat
wielicki, wojewddztwo matopolskie. Miejscowos¢ zamieszkuje ok. 500 osdb. Wies od strony
wschodniej przylega do Gdowa. Odlegtos¢ od Wieliczki to ok. 13 km. Przez wies przebiega

droga wojewddzka nr 967 oraz przeptywa rzeka Raba.

Rys. 1. Gmina Gdéw na mapie powiatu wielickiego

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

11.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z obowigzujgcym Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla czesci
sofectwa Fatkowice - obszar "Fatkowice - 2", zatwierdzonym Uchwatg Nr LXIV/560/2023 Rady
Gminy Gdéw z 26 kwietnia 2023 r. (opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa
Matopolskiego Nr 3617 z 16 maja 2023 r.), przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na

obszarze oznaczonym symbolami:
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RL - tereny rolnicze tak i pastwisk

§ 19.
1. Tereny rolnicze tak i pastwisk ("RL") przeznacza sie dla:

1) gospodarki rolnej prowadzonej na gruntach stanowigcych trwate uzytki zielone
(taki, pastwiska);

2) przyrodniczych funkcji ochronnych w terenach obudowy biologicznej ciekow
wodnych;

3) kep drzew i krzewdw.

2. Dla terendw, o ktérych mowa w ust. 1, ustala sie nastepujgce zasady
zagospodarowania:

1) zagospodarowanie terenéw powinno by¢ ukierunkowane na zachowanie lub
odtworzenie walorow potnaturalnych tgk i pastwisk oraz uzytkéw
przyrodniczych np. oczek wodnych, zadrzewien srédpolnych, miedz;

2) dopuszcza sie zalesienia gruntéw o niskiej przydatnosci rolniczej, z
wylgczeniem gruntéw potozonych na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig;

3) przewiduje sie utrzymanie istniejgcej zabudowy, z mozliwoscig dokonywania
jej remontéw, przebudowy, rozbudowy i nadbudowy, z zastrzezeniem § 7 ust.
5 pkt 4;

4) ustala sie wskazniki zagospodarowania terenu:

a) intensywnosci zabudowy - od 0 do 0,4,
b) powierzchni zabudowy - nie wiecej niz 0,2,
c) powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 60%;

5) wyklucza sie lokalizacje nowych obiektéw budowlanych, z wyjgtkiem
niezbednych dla potrzeb lokalnych urzgdzen komunikacji, gospodarki wodnej i
infrastruktury technicznej

3. Na gruntach rolnych klas I-Ill, realizacja obiektow i urzgdzen, o ktérych mowa w ust. 1
i 2, w tym rozbudowa istniejgcej zabudowy, jest dopuszczalna, jezeli nie zmienia
rolniczego charakteru wykorzystania gruntow i nie powoduje naruszenia przepisow
dotyczgcych ochrony gruntow rolnych i leSnych.
Czesciowo dziatka znajduje sie w pasie technicznym przebiegu linii elektroenergetycznej

Sredniego napiecia E 15 kV.
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Rys. 2. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

7 1507

710 i £y
517
oF fo

58 . ° 520

Zrodfo: https://sip.gison.pl/myslenice

[1.4. DZIALKA GRUNTU

Dziatka ewidencyjna nr 514 ma powierzchnie wynoszgcg 0,6261 ha, wedtug rejestru gruntow
stanowi w catosci taki trwate klasy lll. Ksztalt dziatki nieregularny, wydtuzony, w najszerszym
miejscu dziatka ma ok. 46 m — zweza sie w potudniowej i potnocnej czesci, dtugos¢ od ok. 130
m do 150 m. Teren nieruchomosci ptaski. Formalnie brak dostepu do drogi publicznej. Dziatka
odiogowana, porosnieta zielenig tgkowag. Przez dziatke przebiega napowietrzna linia
energetyczna Sredniego napiecia E 15 kV. Bezposrednie otoczenie stanowig treny zielone i
rolne. Otoczenie nieruchomos$ci stanowig grunty niezabudowane, porosniete gtownie
roslinnoscig trawiastg, od potudnia oraz od pétnocy zadrzewienia i zakrzewienia, najblizsza
zabudowa w odlegtosci ok. 70 metréw od pétnocno-zachodniego naroznika dziatki oraz 70 m
od potudniowej granicy. W odlegtosci ok. 170 m na potnoc przebiega droga wojewddzka nr
967.
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Rys. 3. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotowg nieruchomos¢, uzbrojenie oraz najblizsze

otoczenie

Zrodfo: https://mapy.geoportal.gov.pl/
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Wycena nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Fatkowice dz. ew. 514, KW KR2Y/00025133/0
Autor opracowania: Tomasz Lehman

I1l. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

V. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w Fatkowicach, gmina
Gdéw, powiat wielicki, wojewdédztwo malopolskie, objetej ksiegg wieczystg
nr KR2Y/00025133/0 prowadzong przez Sad Rejonowy w Myslenicach, V Zamiejscowy
Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Dobczycach, skifadajgcej sie jedynie z dziatki

ewidencyjnej nr 514, o powierzchni 0,6261 ha, wynosi w zaokragleniu do petnych setek:

57 200 zt

Stownie zlotych: pieédziesiagt siedem tysiecy dwiescie

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 mieszczg sie w przedziale cen rynkowych odnotowanych

w toku badania rynku lokalnego.

Myslenice, 7 kwietnia 2025 r.
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Wycena nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Fatkowice dz. ew. 514, KW KR2Y/00025133/0
Autor opracowania: Tomasz Lehman

V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Niniejszy operat szacunkowy opracowano dla celu okreslonego w punkcie 1.3. i za
wykorzystanie jej dla innych celow autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie
jakichkolwiek zmian w niniejszej opinii jest nieuprawnione.

2. Autor nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte nieruchomosci bedgcej przedmiotem
opracowania oraz za utajone fakty prawne majgce wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

3. Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia wartosci upraw. Ewentualne oszacowanie
ich warto$ci wymaga sporzadzenia odrebnej opinii biegtego z zakresu rolnictwa.

4. Operat ten nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesciach, jak rowniez nie moze byc¢
udostepniany osobom trzecim, nie posiadajgcym interesu prawnego, bez uzgodnienia
Z autorem operatu.

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.

6. Ustalona w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ rynkowa nie zawiera podatku VAT,
ani innych opfat, ktére bedg musiaty by¢ uiszczone w zwigzku z przeniesieniem prawa
wiasnosci.

7. Niniejszy operat wykonany zostat zgodnie z przepisami prawa i Standardami Zawodowymi

Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcdéw Majgtkowych.

VI. ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna
2. Wydruk z ksiegi wieczystej
3. Wypis z rejestru gruntéw

4. Mapa ewidencyjna

5. Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej
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