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Sygnatura akt KM 389/21
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Krynica-Zdroj. dnia 26 pazdziernika 2022r.

WYCIAG Z OPRACOWANIA
przedmiot wyceny Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ stanowigca dzialke gruntowa. zabudowana bu-
dynkiem mieszkalnym — jednorodzinnym i zabudowa gospodarska oraz dzialke nicza-
budowang
adres Migjscowosé: Rytro N
jednostka ewidencyjna Rytro,
obreb obr¢b nr 0002

dziatka nr ewidencyjny Dziatka nr ew. 757/2 - powierzchnia: 5200m?

powierzchnia Dziatka nr ew. 758/1- powierzchnia: 1100m?

powierzchnia uzytkowa bu- | 139.07 m*

dynku przyjeta do wyceny

ksiega wieczysta KW nr NSIM/00011958/8

stan wiadania Wlasnos¢ Malgorzata Helena Maurck c. Michala i Heleny

obciazenia Dzial I11: ograniczone prawo rzeczowe — sluzebno$é dozywotniego, bezplatnego miesz-

kania w budynku nr 209 w Rytrze w dotychczasowym zakresic na rzecz Heleny Dzie-
dziny ¢. Stamslawa 1 Marii oraz Michala Dziedziny s. Tadeusza i Marii

- ostrzezenie o wszezgeiu egzekuci z tej nicruchomosci na rzecz wierzyciela VPF I
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknigty, Gdansk

Dzial IV: hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 21 432,00- nieoplacone skladki na ubezpiccze-
nie zdrowotne, spoleczne, fundusz pracy FGSP, hipoteka preymusowa w kwocie 47521,.29 z1 hipo-
teka przvmusowa w kwocie 49 378,00z1, hipoteka przymusowa w kwoceie 89005,0571

aktualna warto$¢ rynkowa
prawa wlasnosci przedmio-
towej nieruchomosci

a

a./ dla dzialki 757/2: 424 000z}
Slownie: czterysta dwadziescia cztery tysigee z1.

W tym wartosé¢ prawa dozywocia: 169 60021
Slownie: sto szesédziesigt dziewige tysigey szeséset z1

b./ dla dzialki 758/1: 34 000,21

Slownie: trzydziesci cztery tysigee z1.

cel wyceny

Okreslenia wartosci dokonano dla potrzeb Kancelarii Komornika Sadowego przy Sa-
dzic Rejonowym w Muszynie do sprawy o sygnaturze akt KM 389/21.

krotki opis nieruchomosci

nieruchomosé obj. KW NSIM /00011958/8 stanowigca dziatke nr ew. 757/2

o powierzchm 5200m? jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, dziatka o gra-
nicach regulamych, zblizonych do wielokata. Dostgp bezposrednio z drogi o nawierzchm bitu-
micznej. Teren o nachyleniu w kierunku poludniowym. Przedmiotowa dzialka stanowi uzytek:

B, LIV, RIVb jest czgsciowo zagospodarowana oraz nieogrodzona.

opis budynku posadowionego na przedmiotowej dzialee 757/2:

Budynek mieszkalny, jednorodzinny, opisany pod nr 209 Rytro, jest budynkiem pigtrowym z pod-
daszem nieuzy tkowym. Konstrukeja budynku tradycyjna. murowana. obiekt przekrvty dachem
dwuspadowym o konstrukeji platwiowo ~krokwiowej o przekryciu blachdachéwka. Stolarka
okienna zespolona PCV, drzwiowa typowa - plytowa. Dostep do infrastruktury technicznej: kanah-
zacja do szamba wybieralnego, instalacja elektryczna oraz wodociggowa.

Dodatkowo na przedmiotowe) dzialce posadowiona jest obora, stodota i drewutma pod jednym da-
chem o konstrukeji mieszanej murowano — drewnianej i o pokryciu dachu dachowka cementows,
na dzialce posadowiony jest rowniez budynek gospodarski- murowany.

Dzialka 758/1 przylega do dzialki siedliskowej, granice dzialki wydluzone, cz. nieregu-
larne, polozona na zboczu o dos¢ duzym kacie nachylenia. Dost¢p z drogi gminngj o na-
wierzchni bitumicznej. Przedmiotowa dzialka stanowi uzytek LIV

data okreslenia wartosci

26.10.2022r,

data sporzadzenia opracowa-
nia

26.10.2022r,

autor opracowania

Anna Jaskiewicz

Anna Jaskiewiez, 33-380 Knvwiea  Zdrdy, Pilsudskiego 19a
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'jjﬁi_&t;-deéj, dnia 26 pazdziernifa 2022r.

PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY:

- przedmiotemn wyceny jest nieruchomosé objgta KW ar NS1MA00] 1958/8 stanowiaca
dziatke ewidencyjna nr 757/2 o powierzéhni 5200m?, zabudowang budynkiem mieszkal-
nym jednorodzinnym oraz zabudowaniami gospodarczymi, polozona w migjscowosci Ry~
tro pn. 209, oraz niezabudowang dziatke 758/1, o powierzehni 1100m2, polozong réwniez
w migjscowosci Rytro.

- zakres wyceny obejmuje okreélenie rynkowej wartodci prawa wlasnosci nieruchomosci

opisanej powyzej, przyslugujgcego: p. Malgorzacie Helenie Maurek ¢. Michala i Heleny

celem wyceny jest okreslenie rynkowej wartosei nieruchomosci jak wyzej polozonej w Ry-
trze, gm: Rytro, objetej KW nr NS1M/00011 958/8 dla potrzeb Kancelarit Komornika pizy
Sadzie Rejonowym w Muszynie do sprawy o sygnaturze akt KM 389/21 .

OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPINII: -

podstawa foermalna

iniejszy dokument zostal opracowany na podstawie polecenia Komornika Sadowego z dnia
26.09.2022r.

podstawy prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990, z
2021 5. 22021 1. poz. 11, 234, 815, 1551, 1561, Dz. U. 2 2021 r.poz. 1899.), zwang dalej ustawg o
gospodarce nieruchomosciami,

‘DzU.2021.0.555 tj. - Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 1. w sprawie
-wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,

| Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (tekst jednolity opracovs;ano na
podstawie: t.. Dz U. 22020 1, poz. 1740, 2320, z 2021 r. poz. 1509.), zwana dalgj ustawg kodeks

cywilny,

pedstawy metodyczne wyceny

~Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)” wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych,
woystem, zasady i procedury wyceny nieruchomosci”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,

Anner Jaskivwive, 33380 Krvndoa -Zdrof, Pilsudskiego 190
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Krynica-Zdréj, diia 26 pazdziernika 2022r.

Opis i mapa: dzialkanr 757/2, 758/1;
Sposob korzystania; gospodarstwo roine
Obgzar: 0,63ha

Spis praw zwigzanych z wiasnoscig: wolny;

Dziat 11: wlasciciel: Maurek Malgorzata Helena ¢. Michala i Heleny na podstawie umowy
darowizny rep A 1/99 z dnia 1999-01-05

Dziat 1Hl: ograniczone prawo rzeczowe — sluzebnodé dozywomiego, bezplatnego nueszkania w
budynku nr 209 w Rytrze w dotychezasowym zakresie na rzecz Heleny Dziedziny ¢,

Stanistawa 1 Marii oraz Michala Dziedziny s, Tadeusza i Marii;

- ostrzezenie o wszezgeiu epzekucji z tej nieruchomosci na rzecz wierzyciela na rzecz wierzy-
ciela VPF 1II Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety,
Gdansk; .

Dzial TV: hipoteka preymusowa zwykla w kwocie 21 432,00~ nieoptacone skladki na
ubezpicczenic zdrowotne, spoleczne, fundusz pracy FGSP, hipoteka przymusowa w kwocie
47521,29 zl hipoteka przymusowa w kwocie 49 378,00zl hipoteka przymusowa w
kwocieB9005,05z1

Uwagi do dziatu 1T - zgodnie z akiem notarialnym rep A nr 1/99 z dnia 05.01.1999r. :

dAnmerSestiewicn, F-380 Keoniva -Zdvaj, Pitsndsbiegn T
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Krynica-Zdroj. dnia 26 pazdziernika 2022r.

0002 758/1 G338 0,11 LIV 0,11 Maurek 11958
Rytro Malgorzata Helena

¢. Michala i

Heleny

opis nieruchomosei — stan techniczny i uzythkowy:
Lokalizacja:
Rytro — wies w Polsce, polozona w wojewodztwie matopolskim. w powiecie nowosadeckim, w gmi-
nie Rytro.

Wies krolewska Ryiter, polozona byla w drugiej polowie XVI1 wieku w powiecie sadeckim wojewodz-
twa krakowskiego, nalezata do tenuty barcickiej.

Polozona jest w Beskidzie Sadeckim nad Popradem. u ujscia do niego Wielkiej Roztoki (Roztoczanki,
Rytrzanki). Zabudowa wsi znajduje si¢ wzdiuz przebiegajacej nad Popradem drogi krajowej nr 87 1
Iinii kolejowej 96 Tarmow — Leluchow, weiska sig tez w doliny Matej i Wielkiej Roztoki. Niektore
przysiotki rozrzucone sa na zboczach wzgorz Polom i Mikotaska.

Graniczy od polnocy z Przysietnicg (krotki odeinek). Barcicami Gornymi i Wolg Krogulecka (gmina
Stary Sgcz). Od wschodu z Suchg Struga, od poludnia z Oblazami Ryterskimi, a od zachodu z Mlodo-
wem (krotki odcinek) 1 z Roztoka Ryterska.

Jest siedziba gminy Rytro. W latach 1975-1998 miejscowosé nalezala do owczesnego wojewddziwa
nowosgdeckiego.

Dawne nazwy: castrum Ritter 1312, Rytiro 1446 (ta od niem. nazwy osobowej Ritter), Villa Rither
(1564), Rytter (1575), Rytro (1886).

Swoje powstanie i nazwe wies zawdzigcza zamkowi w Rytize usytuowanemu na Gorze Zamkowej
(Zamczysko), nad Popradem (obecnie w granicach Suchej Strugi). Wedlug tradycji biorgcej poczatek
z zapisu w "Ksigedze uposazen diecezji krakowskiej" Jana Dlugosza z okolo 1475 r., okoto 1244 r.
ostedli¢ sig tu mieli niemieccy rycerze. Z tym faktem wigzana jest etvmologia nazwy Rytro, wywo-
dzona od niemieckiego slowa Rirter, czyli "rycerz". Jan Dlugosz w tym samym dziele przytacza tez
1zekomy testament Piotra Wydzgi, opisujacy skarby ukryte w gérach w okolicach Rytral.

inna Jaskiewicz, 33-380 Krynica  Zdroy, Pilsudskiego 19a
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Krynica-Zdroj, dnia 26 pazdziernika 2022r.

W okresie kilku ostatnich lat, pod nadzorem konserwatora zabytkow, sukcesywnie odslaniano i rekon-
struowano ruiny zamku usytuowarnego wysoko nad nurtem Popradu. W centrum wsi znajduje sie Za-
Jjazd PTTK "Pod Roztoka" i "Willa Poprad” (w migjscu bylego "Zajazdu Ryterskiego”).

W 2005 roku oddano do uzytku narciarzy sztucznie oswietlony i nasniezany Osrodek Narciarsko-Re-
kreacyjny Ryterski Raj na Jastrzgbskicj Gorze. Jest to w ostatnich latach najwicksza inwestycja, w
ktorej udziat oprocz osob prywatnych ma takze gmina.

Od 2006 organizowany jest w Rytrze migdzynarodowy Maraton Wyszehradzki z Podolinca na Slowa-
¢ji do Rytra. Trasa jest atestowana przez Polski Zwigzek Lekkiej Atletyki.

- zrodlo Internet
informacje ogélne:

Dziatki bedace przedmiotem niniejszego opracowania polozone s3 w posredniej czgsci wsi,
na zboczu o wysokim kacie nachylenia. Granice dzialek cz. regularne. Dostep bezposredni z

drogi gminnej o nawierzchni bitumicznej. Dostep do infrastruktury technicznej — tylko E i W,
Kanalizacja do szamba wybieralnego.

dane techniczno ekonomiczne:

- dziatka nr ew. 757/2 o powierzchni 5200m?, zabudowana budynkiem
wolnostojacym, mieszkalnym, jednorodzinnym, pigtrowym,
niepodpiwniczonym, z poddaszem nieuzytkowym, wykonanym w technologii

tradycyjnej, murowanej.

-powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego: 93,78m?
-powierzchnia uzytkowa: 139,07m?
-kubatura: 673,00m?
w tym:

Anna Jaskiewicz, 33-380 Krvnica  Zdroj. Pilsudskiege 1%
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Krynica-Zdrdj, dnia 26 pazdziernika 2022r.

- powierzchnia parteru: 70,90m?

- powierzchnia pigtra: 68,17m?

szczegdlowy opis budynku mieszkalnego,

- fundamenty: betonowe,

- S$ciany zewngtrzne kondygnacji nadziemnych: pustak leszowy oraz pustak max,

- Sciany wewnetrzne: cegla dziurawka,

- trzony kominowe z cegly na zaprawie wapienno-cementowej,

- stropy: wylewane,

- schody wewngtrzne: zelbetowe,

- wigzba dachowa: dach dwuspadkowy o konstrukcji drewnianej, krokwiowo-
platwiowa, o pokryciu blachodachowka,

- obrobki blacharskie — blacha powlekana,

- elewacja ocieplona ptytami styropianowymi i otynkowana oraz pomalowana,

- stolarka okienna: zespolona PCV,

- stolarka drzwiowa- typowa — plytowa,

- okladziny scian: typowe tynki, malowanie klejowe, w sanitariatach plytki
ceramiczne,

- posadzki - wylewki betonowe, terrakotowe, panelowe,

- instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna (w tym kanalizacja do szamba

wybieralnego ) wraz z osprzetem, raz piecem CO na paliwo stale.

Dla potrzeb wyceny stan techniczny budynku okreslono wedtug jednolitej skali ocen:

Zuzycie techniczne w % stan obiektu
0-10 bardzo dobry
11-25 dobry
26-50 $redni
51-60 zadawalajacy
61 —170 pogorszony

Budynek wzniesiony z poczatkiem lat dwutysigcznych, ostatnio ocieplony i
odnowiony.

Na dzialce 757/2 dodatkowo zlokalizowany jest budynek

gospodarczy murowany z pustaka leszowego o powierzchni uzytkowej 18,60m?

Anna Jaskiewicz, 33-380 Krymica  Zdroy, Pilsudstiego 19a
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Kryntea-Zidrdj, dnio 26 paiddernika 2022

oraz stodola, obora i drewutnia pod jednym dachem, o konstrukeji mieszanej
murowano — drewnianej i o przekryciu dachem dwuspadowym, krokwiowo --
platwiowym, pokrytym dachdwka cementowa. (obora murowana, pozostata czesé
drewniana — ryglowa oszalowana pojedynczymi deskami na styk. Powierzchnia
uzytkowa obory:

17,83m?, stodoty 42,80m? i drewutni 10,50m? + 12 44m?>.

Uwaga: W ninigjsze] sprawie dwukrotnie dokonano ogledzin przedmiotowej
nieruchomosci, jednakze biegly nie zostal wpuszczony do czesci parteru budynku
mieszkalnego {dane powierzchniowe zostaly przyjete na podstawie opinii z roku
2010, a zgodnie z o$wiadczeniem Maltgorzaty Maurek, stan przedmiotowego

budynku nie ulegl zmianie).

Dziatka 758/1 jest niszabudowana, zachodnig granica przylega do dzialki
siedliskowej nr 757/2, posiada granice nieregularne, potozona jest na zboczu o
nachyleniu w kierunku poludniowym. Dostep do przedmiotowej dziatki
bezposrednio z drogi o nawierzehni bitumicznej, dostepnosé do urzadzen

mfrastruktury technicznej — staba. Powierzchnia dziatki: 1100m?

przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarewania przestrzennego:

zgodnie z informacjg uzyskana w Urzedzie Gminy Rytro, dziatka ewidencyjna
oznaczona numerem 7357/21 758/1 polozona w Rytrze, lezy w terenach o

- symbolu 54.MIN  tj. w terenach budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego, a
 dzialka 757/2 potozona jest réwniez w terenie 54a.MN, czesciowo w terenie

s oznaczonym symbolem 15KDd ~ tj. w terenie komunikacji, a takze czesciowo w
terenie 2.RP  tj, w terenach rolnych. Ponadto dziatka 757/2 i 758/1 polozona jest
czgsciowo w terenach osuwiskowych, w Po%udniowoma&opo]skim Obszarze
Chronionego Krajobrazu, w otulinie Popradzkiego Parku Krajobrazowego.
przyjeto na podstawie Uchwaty nr XX/141/04 Rady Gminy Rytro z dnia 28
pazdziernika 2004r., w sprawie uchwalenia , Migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,GMINA RYTRO” -9 z pozn.zmianami- publ.
- Dz. Urz. Woj. Malp. Z dnia 13 marca 2017r. poz. 1825, z péZn. zmianami.

Anng Jeskiewics, 13-380 Kvsseo -Zedray, Pitswdikiego [9a
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Krynica-Zdroj. dnia 26 pazdziernika 2022r.

VL. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Uzyskano nastepujace dane wyjéciowe pozwalajace na przeprowadzenie wyceny:

e Informacje z dokumentow dotyczgce stanu prawnego nieruchomosci,

° Dane z wizji lokalnej dotyczace lokalizacji, sasiedztwa, stanu techniczno - uzytkowego gruntu,
o Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych na terenie powiatu
nowosgdeckiego (ze szczegdlnym uwzglednieniem gminy Rytro)

Inne czynniki cenotwércze tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego, stan
przepisow prawnych, informacje o aktualnym popycie na tego typu nieruchomosci.
Informacje ogblne

Wyceniana nieruchomos¢ potozone jest w miejscowosci Rytro, gmina Rytro, powiat nowosadecki.

Powiat nowosadecki — powiat w Polsce (wojewddztwo matopolskie), utworzony w 1999 r. w ramach
reformy administracyjnej. Jego siedziba jest miasto Nowy Sacz. Wigkszosé powierzchni powiatu
zajmujg tereny gorskie i wyzynne (pogorza), a takze doliny rzeczne Dunajea z jego glownymi
doptywami: Popradem i Kamienica. Rzeki te rozdzielaja gtowne pasma gérskie Sadecczyzny: Beskid
Sadecki, Beskid Niski i Beskid Wyspowy, otaczajgce Kotline Sadecka, ktora stanowi glowne
skupienie osadnicze regionu.

Lasy i tereny lesne zajmuja 44% obszaru powiatu, w tym najwiecej w gminach gorskich: Rytro
(72.8%), Labowa (70,8%), Piwniczna (63,6%), Muszyna (61,2%), Krynica (57%), Kamionka Wielka
(46,2%), Lacko (42,8%), Nawojowa (41,6%). Dhugos¢ potokow i rzek sigga na ziemi sadeckiej 1900
km. Najwiekszg rzeka jest Dunajec a dalej: Poprad, Kamienica Nawojowska. Na terenie powiatu brak
jest jezior naturalnych, ale na skutek dziatalnosci czlowieka powstato sztuczne — jezioro Roznowskie
(nazwg swg wziglo od Pogdrza Roznowskiego), o dlugosci dochodzacej do 20 km. Znaczng czgsé
powiatu obejmuje Popradzki Park Krajobrazowy. Wazna role gospodarczg w regionie odgrywa
rolnictwo; uzytki rolne zajmujg 47,1%, w tym 20,6% laki i pastwiska, sady — 1,6%. Podmioty
gospodarcze reprezentuja najczesciej handel, ushugi, produkcje i budownictwo; wiele firm zajmuje sie
prowadzeniem hoteli i restauracji. Kluczowa dziedzing gospodarki regionu stanowi turystyka.
Sz!dec_czyzna spelnia prawie wszystkie wymagania turystow — mozna tu znalez¢ géry, jezioro, ostepy
lesne i pelne zabytkow miasta, femkowskie drewniane cerkiewki i monumentalne koscioly, a takze

Anna Jaskiewicz, 33-380 Krynica  Zdroy, Pilsuddskiego [9a
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Krysica-Zdrej, dnia 26 paidziernika 2022r

-Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

. - Obliczenie ceny $rednigj (Cér) ze zbioru cen transakeyinych, stanowiacego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimainej (Cmin) i ceny maksymalnej {Cmax).

- Podanie charakterystyki nieruchomoséei o cente minimalnej (Cmin) i nderuchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyijete skali cech rynkowych.
- Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gornej granicy [Cmax/Cér} sumy wspélezynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspolczynnikow korygujgcych dla poszezegdlnych cech
rynkowych.

- Okreslenie wielkosci wspotezynnikdw korygujgcych, wynikajgeych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny sredniej w przedziale [Cmin ,
Cmax]. Nie wyklucza sig innych sposobdw ustalania wielkosci wspolezynnikéw koryguiacych ceng
drednia.

- Obliczenie wartosci jednostkowej wyceniane) nieruchomosci wedtug formuly:

W, :Cf#iu;

iz}
~gdzie: Cér — $rednia cena w przyjetym zbiorze,
Ui - wspdlezynniki koryguiace,
n - liczba cech rynkowych.
Okreslenie wartosei wyceniangj nieruchomosel na podstawie itoczynu wartosci jednostkowej 1 liczby
jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynkn czy lokalu).

- Wartos$¢ nieruchomosci zostala okreslona na podstawie cen transakeyjnych.

OKRESLENIE WARTOSCIRYNKOWES
i WYCENA ZABUDOWANEJ DZIALKI 757/2 (0B.0002 RYTRO)

Zbior transakcji przyjetych do wyceny:

adicji |- on et b oopls

budynek mieszkalny o 1 808,12
pow, 135, 5mkw, budyoek
pospodarezy o pow.
53,40micw obydwa
przeznaczone do remontu
07.06.2021 2800 135,50 245 000
razem z dz. sprzedaz
ke, o pow, 0,020
niczabudowarej
stanowigee] droge objgte] -
KW 90561/40

2225/2021

84272022 Murow. Bad. Mieszk.,
niezamieszk., parerowy,
kryly blachodech., inst,
C.e., studnia, szambe ok
160.m2 pu., 2017 bezp.

Czamy Polok 08.04,2022 4100 16000 486 000 303750

Anng Jutbicwice. 33-380 Eronica -Zdvif, Pilsudikiege 10
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Dost.do dp -powiatowej nr
1580 Zalesie-Olszana.

Lukowica Jastrzgbice 2518/2022 dom parterowy 4800 97,00 190000 1958.76
podpiwniczony. oddany do
25.03.2022 uzytkowania w 2016 roku-
starv dom oraz budynek

gospodarczy o pow 56 m2

Lukowica Jadamwola S W 2769 169,19 612000 3617.24
tym

& dom wykonczony w
535972022 10.06.2022 L;'Q" _ wysokim standardzie z
¥ | 20172022

34m2

budynek mieszkalny 3463.30
murowany, parlerowy, z
poddaszem wzytkowym, z
whbudowanym garazem, 4
letni czgsciowo
wymagajgey wykonczenia
.w zakresie: instalacji
elektrycznej , schodow,
lazienki. elewacji

Labowa Labowa 3838/2021 21.09.2021 1800 22955 795 000

zagospodarowania terenu
OIAZ CZGSCIOWEZO
wykonania podlog

' Dz. 0.12ha, 5166,67
budynek mieszkalny,
murowany, parterowy z
poddaszem uzytkowym,
skladajgey sig w poziomie
Chelmiec Pigtkowa 3888/22 01.06.2022 parteru z: salonu. kuchni. 2000 120,00 620 000.00
korvtarza, w poziomie
poddasza z: 3 pokoi,
lazienki, korytarza,
dz. 0,08ha,
niezabudowana

e na podstawie analizy bazy danych o cenach 1 cechach nieruchomosci bedgcych
wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen, przez analogie do
podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow lokalnych, na podstawie badan —
obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow, tabela ponizej przedstawia wagi cech
wplywajace na wartos¢ nieruchomosci:

Cecha Procentowy wplyw
wagi na ceche
Charakterystyka i Stopnie Ocena punktowa
Cech
Lokalizacja Dla atrybutu o najwyzszych parametrach: lokalizacja nieruchomosei |bardzo dobra-3
nieruchemoscei, na terenach wiejskich, ale o potencjale turystycznym, brak poczucia
moiliwosci inwestycyjne | zagrozenia, moda na dang okolice, dodatkowo mozliwosci turystyczno [dobra -2 5%
danego terenu — wypoczynkowe, agroturvstyka itp.. Przyicto stopnie bardzo dobry,
dobry, przecigtny przecigtny - 1
Dla atrybutu o najwyzszych parametrach: dzialka dobrze bardzo dobra-3
Powierzchnia - ksztalt i skorelowana z obiektem na mej wzniesionym, teren plaski, i
konfiguracja niezroéZznicowany, granice regularne, brak ograniczen terenowych, dobra -2 25%
dzialki oraz jej cechy dzialki o powierzchniach umozliwiajaeyeh jak najlepsze pod
fizyczne, wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie, teren urzadzony i

tma Jaskiowicz, 33-380 Krimea  Zdvoj, Pilsudskiego 19a
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ogrodzony, granice regularne, o dobrym potencjale rolniczym lub przecigtny - 1
generujgee mozliwoser alternatywne. Przyj¢to stopnie: bardzo dobry,
dobry, przecigtny
Dla atrybutu o najwyzszych parametrach: budynek o nieduzej bardzo dobra-3
Jjakos¢ zabudowy powierzchni uzytkowej, parterowy, o niewielkich ciggach
o mieszkaniowo- komunikacyjnych, niewielkiej kubaturze, pomieszezenia mieszkalne 1
gospodarczej/funkejonaln | pomocnicze o powierzchniach $wiadezaeych o ckonomicznym dobra -2 20%
0§¢ zalozeniu projektowym. Zabudowania gospodarskie o dobrych
parametrach, zlokalizowane tak na dzialee aby nie bylo utrudnicn w
wykorzyslaniu. przecigtny - |
Przyjeto stopnie bardzo dobry. dobry, przecigtny
Dla atrybutu o najwyzszych parametrach: obiekty o stopniu zuzyeia  |bardzo dobra-3
mieszezacym si¢ w przedziale 9 -25%, obiekty w stanie technicznym
4 Stan techniczny budynku | rednim mieszezacym sig w przedziale stopnia zuzyeia od 26-30 %, ldobra -2 20%
stan techniczny obiektow zadawalajgey — 51-60% stopnia zuzyeia.
Przyjgto stopnie bardzo dobry, dobry, przecigtny -
przecigtny - 1
|
3 bardzo dobra-3
Okresla poziom nakladow lub ich brak na wykonczenie wnetrz, .
| okresla jakosé materialéw wykoticzeniowych, ich stylistvke. Przyjeto !dobra 9 | 10%
stopnie : bardzo dobry, dobry, przecigtny
przecigtny - |1
standard

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, badania ofert, informacji od agencji obrotu
nieruchomos$ciami ustalono cechy rynkowe, od ktorych uzaleznione sa ceny prawa wiasnosci
nieruchomosei niezabudowanymi podobnymi do wycenianej. Wyodrebniono nastepujace
atrybuty majace zasadniczy wplyw na cene:

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wi

znajdzie si¢ pomigdzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczgcych podobnych
nieruchomosci okreslono:

o cena maksymalna Cp.x =5166,67z/m?
e cena minimalna Cpin = 1808,12zl/m?
o rozstep cenowy AC = C max — C min = 5166,67 — 1808,12 = 3 358,55z1/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie obserwacji preferencii

potencjalnych nabywcoéw, analizy ofert biur nieruchomosci ustalono nastepujgce wagi cech
(Tabela 3).

Tabela 3. Wagi cech rynkowych i ich zakres kwotowy.

N Lp. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zl/m2]
Lokalizacja
! nieruchomosci, moiliwosci inwestycyjne danego terenu - 839,6375
Powierzchnia - ksztalt i konfiguracja
2 dzialki oraz jej cechy fizyczne, 43 839,6375
3 jakosé zabudowy mieszkaniowo- gospodarczej/funkcjonalnosé 20 671,71
4 Stan techniczny budynku 20 671,71
5 standard 10 335,855
Ogolem: 100,00% 3 358,55zl m?

Do porownania przyjgto trzy transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z

przyjetego rynku, najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech, majacych
wptyw na wartos¢. (Tabela 4),

Inna Jaskiewiez, 33-380 Krvmica  Zdvoy, Pisidskieso 19a
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Tabela 6. Obliczenic wartosci jednostkowej nieruchomesci

i Nazwa cechy Waga Zakres | Nieruchomo$é Nieruchomos$ci poréwnawcze i ich ocena
= :
; 4] k;: l';:::;;y Bysena Pigtkowa | Poprawka | Czarny | Poprawka | Labowa | Poprawka
. kwotowa Potok kwotowa kwotowa
[zt/m2] [zl/m2] |zl/m2]
Cena jednostkowa x| x| % 516667 | x 3037.50 x 346330 x|
ftm2] : e o ——— ———— S WIS B —
Lolalizacja 25% 1 3 -839.6375 1 0,00 | 0,000
nieruchomosici, mozliwosci 839,6375
Inwestycyjne danego terenu
Powierzehnia - Ksztalt i 259, ! 3 -839,6375 1 0,00 3 -839,6375
konfiguracja "
drialki oraz jej cechy 839,6375
fizycrme, S =
Jakoié zabudowy 20 2 3 -335 855 2 0.000 1 +333,855
mieszkaniowo- 671,71
spodarczej/funkejonalnosé
Stan techniczny budynku 20 671,71 3 3 0.00 3 0.00 3 0,00
standard 10 335,855 2 3 -167.9275 2 0,00 1 +167,9275
RAZEM x X . 0,000 -335,855
100,00% 2 183,0575
Wartos¢ jednostkowa po X X 2 983,6125 3037,50 3 127,445
prawkach [zV/m2]
Warto§¢ jednostkowa
Wycenianej 2
nieruchomosci Wx HOOS2ebm
2im2}

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci gruntu przedmiotowej nieruchomosci
wedtug stanu i cen na dzien wyceny wynosi:
Wr = 139,07m? x 3049,52z1/m? = 424 096,7464z}
Przyjeto: 424 000,z
Stownie: czterysta dwadziescia cztery tysigce zl.

OKRESLENIE WARTOSCI OGRANICZONEGO PRAWA RZECZOWEGO

OPISANEGO W DZIALE 111 KW 11958: , ograniczone prawo rzeczowe — stuzebnosé

dozywotniego, bezplatnego mieszkania w budynku nr 209 w Rytrze w dotychczasowym

zakresie na rzecz Heleny Dziedziny c. Stanistawa i Marii oraz Michata Dziedziny s. Tadeusza

' i Marii — zgodnie z tresciag umowy darowizny (rep A nr 1/99 z dnia 05.01.1999r.) darczyncy
podarowali Malgorzacie Maurek nieruchomos¢ opisang w KW 11958, zabudowana
budynkiem mieszkalnym wraz z zabudowg gospodarskg i na tej nieruchomosci zostalo
ustanowione prawo dozywocia na rzecz Heleny Dziedziny c. Stanistawa i Marii oraz jej meza
Michata Dziedziny s. Tomasza i Anny polegajace na bezplatnym, dozywotnim mieszkaniu w
budynku nr 209 w dotychczasowym zakresie; '

Dane do wyceny prawa osobistego opisanego w dziale I1I powolanej KW:

- wartos¢ nieruchomosci okreslona powyze;: 424 000,z1;

Amna Jaskiewicz, 33-380 Kiviiea  Zdréy, Pilsudstiego 19a
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- Art. 13. Ustawy o podatku od spadkéw i darowizn (przyjeto jak ponizej ze wzgledu na brak

mozliwosci ustalenia rynkowych stawek czynszowych za nieruchomosci podobne)
» 1. Wartos¢ swiadczen powtarzajacych si¢ przyjmuje si¢ do podstawy opodatkowania w wysokosci
rocznego swiadczenia pomnozonego:

1). w razie ustanowienia $wiadczen na czas okreslony co do liczby lat lub ich czgsci —
przez liczbg lat lub ich czesci
2). w pozostatych przypadkach, w tym w razie ustanowienia swiadczen na czas
nieokreslony - przez 10 lat.
2. Przepisy ust.1 stosuje si¢ odpowiednio do obliczenia wartosci prawa uzytkowania i
stuzebnosci
3. Roczng wartos¢ uzytkowania i stuzebnosci ustala si¢ w wysokosci 4% wartosci rzeczy
oddanej w uzytkowanie lub obciazonej stuzebnoscia.”

Stad wartos¢ prawa dozywocia: 169 600zt

Stownie: sto szes¢dziesiat dziewigé tysigey szeséset zt

Il. WYCENA NIEZABUDOWANEJ DZIALKI EWIDENCYJNEJ NR 758/1 Z OBR. 0002
RYTRO

Analizg objeto akty notarialne opisujace transakcje kupna sprzedazy w okresie ostatnich dwoch lat
dla dzialek pod zabudowg, stwierdzajac kilkanascie transakcji kupna — sprzedazy dotyczgcych
gruntow pod zabudowg.

Na ceny dziatek o przeznaczeniu pod zabudowe (odnotowana w badanym sektorze rynku cena
srednia 55,33z/m?) najwiekszy wplyw mialy nastgpujgce cechy:

s -

» lokalizacja ( atrakcyjnosc)
Lokalizacja szczegotowa
Dojazd
cechy fizyczne dziatki
Uzbrojenie

przeznaczenie wynikajgce z zapisu mpzp i inne ( w tym stuzebnosci)

bnea Jaskiewicz, 33-380 Krvmea  Zdroj, Prisudskego 19a
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Lp Rodzaj cechy rynkowej Waga | Zakres wspotczynnikow | Wartosé Wartosé
cechy atrybutu dla wspotczynnika
korygujacych przedmiotu korygujacego dla
przedmiotu wyceny
wyceny
1 lokalizacja 20% 0,0624 0,345 staba 0,0624
(atrakcyjnosc¢)
2 lokalizacja szczegdlowa 20% 0,0624 0,345 staba 0,0624
3 dojazd 20% 0,0624 0,345 | dobra 0,2037
4 cechy fizyczne dziatki 15% 0,0468 0,25875 | slaba 0,0468
5 uzbrojenie 10% 0,0312 0,1725 staba 0,0312
6 ograniczenia wynikajace z | 15% 0,0468 0,25875 | dobra 0,152775
zapisu mpzp oraz inne ( w
tym stuzebnosci)
100% 0,312 1,725 0,559275
) Razem:

Obliczenie wartosci 1m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci dla przedmiotu wyceny dokonano
wedlug nastgpujgcego wzoru:

Wim?2=Csrx Zui =

Gdzie;

W1m? - warto$¢ 1m? powierzchni dziatki

Csr- srednia cena transakcyjna

Ui — wielkos$¢ 1-tego wspolczynnika odzwierciedlajacego wplyw dane;j

cechy na wartos¢ nieruchomosci

n — liczba wspolczynnikdéw odpowiadajaca okreslonej wezesniej liczbie

cech rynkowych nieruchomosei — 6

30,94z/m?

Warto$é rynkowa dla dziatki czesci dziatki 758/1 o powierzchni 1100m? obliczona wedtug wzoru:

Wn=WIm?xp=

Wim? - wartos¢ 1m?
P- powierzchnia w m?

Przyjeto wartos¢ gruntu dziatki 758/1 o powierzchni 1100m? =

Slownie: trzydziesci cztery tysiace zl.

Amna Jaskiewicz, 33-380 Krvnica  Zdvoy, Pilsudskiego 19a
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IX. WYNIK KONCOWY

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci opisanej w KW NS1M/00011958/8, okreslona na dzien 26
pazdziernika 2022r. wynosi:

a./ dla dziatki 757/2: 424 000,zt
Stownie: czterysta dwadziescia cztery tysiace zt.
W tym wartos¢ prawa dozywocia: 169 600zt

Stownie: sto sze$cdziesigt dziewige tysigey szescset zi

b./ dla dziatki 758/1: 34 000,z1

Stownie: trzydziesci cztery tysigee zt.

Przy okre$leniu wartosci uwzgledniono te cechy przedmiotu wyceny, ktore wplywaja na
wartos$¢ uzytkowa i na warto$¢ rynkowa, niniejsza wycena przeprowadzona wg stanu  obiektu,

cen oraz metod obowiazujgcych w dniu oszacowania wartosci tzn. 26 pazdziernika 2022r.

3-380 Krvm

X. KLAUZULE I USTALENIA KONCOWE

o Opracowanie nie moze by¢ wykorzystane do zadnego innego celu anizeli okreslony
W opracowaniu.

o Powyisze opracowano przy zalozeniu, ze przedmiotowa nieruchomos¢ jest wolna od
jakichkolwiek obciazen, praw lub roszczei na rzecz osob trzecich, oraz obcigzen wynikajgcych z
orzeczen sagdow lub organéw administracji. _

e Niniejsze opracowanie zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami prawa oraz z uwzglednieniem
standardow zawodowych rzeczoznawcow majatkowych. ‘

e Rzeczoznawca nie przyjmuje odpowiedzialnosci za czynniki ekonomiczne lub fizyczne, ktore
moglyby wplywac na niniejsze opracowanie, powstajace po dacie sporzadzenia opracowania oraz
ukryte lub nieuwidocznione w dniu wizji lokalnej i badania stanu prawnego.

e Opinia opiera si¢ na oglgdzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz
informacjach i dokumentach ujawnionych w KW oraz na dokumentacji geodezyjnej zaklada sig, iz
rzeczoznawcy zgloszono wszystkie znane okolicznosci majacy wplyw na oszacowanie wartosci.

e Dane powierzchniowe przyjeto wg danych pomiarowych z wizji lokalne;.

lina Jaskiewicz, 33-380 Krvwica  Zdroj, Pilsudskiego 19a
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PROTOKOL Z BADANIA TRESCI KSIEGI WIECZYSTEJ

- stan prawny przedmiotowej nieruchomosci ustalono na podstawie badania KW nr

, NSIM/00011958/8 zlozonej w Wydziale Ksigg Wieczystych przy Sadzie Rejonowym w
Muszynie z dnia 26.10.2022r

Dziat I: oznaczenie nieruchomosci-

Polozenie: miejscowos¢ Rytro, gmina Rytro, pow. Nowy Sacz

Opis 1 mapa: dziatka nr 757/2, 758/1;

Sposob korzystania: gospodarstwo rolne

Obszar: 0,63ha

Spis praw zwiazanych z wlasnoscig: wolny;

Dziat I1: wlasciciel: Maurek Malgorzata Helena ¢. Michala i Heleny na podstawie umowy
’ darowizny rep A 1/99 z dnia 1999-01-05

Dziat I11: ograniczone prawo rzeczowe — stuzebnos¢ dozywotniego, bezplatnego mieszkania w
budynku nr 209 w Rytrze w dotychczasowym zakresie na rzecz Heleny Dziedziny c.

Stanislawa i Marii oraz Michata Dziedziny s. Tadeusza i Marii;

- ostrzezenie o wszczgciu egzekucji z tej nieruchomosci na rzecz wierzyciela na rzecz wierzy-
ciela VPF Il Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknigty,
Gdansk;

Dziat I'V: hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 21 432,00- nieoplacone skladki na

ubezpieczenie zdrowotne, spoleczne, fundusz pracy FGSP, hipoteka przymusowa w kwocie

47521,29 zt hipoteka przymusowa w kwocie 49 378,00z, hipoteka przymusowa w
kwocie89005,05zt

Uwagi do dziatu III — zgodnie z aktem notarialnym rep A nr 1/99 z dnia 05.01.1999r. :

{rna Jaskiewicz, 33-380 Krviice - Zdroy, Pilsudskieco [9a
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0002 758/1 G338 0,11 LIV 0,11 Maurek 11958
Rytro Malgorzata Helena

c. Michalai

Heleny

Amua Jaskiewicz, 33-380 Krynica  Zdroy, Pilsudskiego 19a
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JT GMINY RYTRS

Nasz znak: GG.6727.59.2022 Rytro, dnia 26-10-2022 .

ZASWIADCZENIE

Dzialajac w mys$l art. 217 § 1 Ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2000), Wéjt Gminy
Rytro, na wniosek z dnia 24.10.2022 r. zlozony przez Anne Jaskiewicz, ul.
Pilsudskiego 19a, 33-380 Krynica Zdrdj,

zaswiadcza,

e na podstawie Miejscowego  Planu Zagospodarowania  Przestrzennego
zatwierdzonego uchwala Rady Gminy  Rytro Nr XX/141/04 =z dnia
28 pazdziernika 2004 r. (t. ]. publikacja Dziennik Urzedowy Wojewodztwa
Matlopolskiego z dnia 13 marca 2017 r., poz. 1825, z pdézn. zm.),

Dzialka oznaczona ewidencyjnie numerem 757/2 polozona w obrgbie Rytro,
gmina Rytro znajduje sie w terenach o nastepujacym oznaczeniu:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (symbol 54.MN)

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (symbol 54a.MN)

- tereny rolne (symbol 2.RP)

- tereny drog gminnych klasy dojazdowej (symbol 15.KDd)

Ponadto w granicach wskazanej dzialki znajduje/ja sie:

- tereny osuwiskowe i potencjalnie osuwiskowe

- Poludniowomalopolski Obszar Chronioneg Krajobrazu

- otulina Popradzkiego Parku Krajobrazowego.

Dzialka oznaczona ewidencyjnie numcrem 758/1 polozona w obrebie Rytro,
gmina Rytro znajduje si¢ w terenach o nastepujacym oznaczeniu:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (symbol 54.MN)

- tereny rolne (symbol 2.RP)

- tereny drég gminnych klasy dojazdowej (symbol 15.KDd)

Stronalz2




Ponadto w granicach wskazanej dziatki znajduje/ja sie:
- tereny osuwiskowe i potencjalnie osuwiskowe
- Potudniowomalopolski Obszar Chronioneg Krajobrazu

- otulina Popradzkiego Parku Krajobrazowego.

Wéjt Gminy Rytro informuje, ze Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Rytro sporzadzony zostal w 2004 roku, a co za tym idzie,
nie uwzglednia osuwisk ujetych w Systemie Oslony Przeciwosuwiskowej (SOPO)
opublikowanym w 2013 r. przez Pafistwowy Instytut Geologiczny - Panstwowy

Instytut Badawczy.

Otrzymuje:
/.  Wnioskodaweca,
2. a/a

Pobrano optate skarbowa w wysokosi 17,00 1.
Strona 222

nak spraw
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wi

ziatki ey




sprawy. GEQ.8621.12763.2022

Woiewddztwo: malopoliskie
Powiat: nowosadecki
Jednostka ewidencyina: 121015_2, Rytro
Obreb ewidencyjny: 0002, Rytro
Starosis Mowosagdeeld

m;zwa org"ax;u v'vydajqcagn dekument}

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia; 10-10-2022 10:53.00

Udziat

Forma wiadania Dane osoby fizycznef / Instytuci

Maurek Malgorzata Helena (Michal, Helena)

171 adres: Rytro 209, 33-343 Rytro

whasnosé

ki ewidencyjne: 2

Numer dzialki : | Powierzchnia | Utytek i klasa bonitacyjna e
Identyfikator Adres (hal T Danaczenie | Pow. fha] Nr KW lub inne dokumenty
; - " RV ¢ 032 ’
75712 ; ; , ‘
121015_2.0002.757/2 : 0.52 : Ll 0.06 i KW 11958
: : B : 0.14
7581 041 . wv o KW 11958

121015_2.0002.758/1

Razem powierzchnia dzfaa‘ék fhal: ' 0.63 ;ha

Siowme szescdznesnat trzy ary

Oznaczenia uzytkow i klas - : =

reny mieszkaniowe
ki trwate
=Grunty orne

ynki niestanowiace odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 4
dentyfikator : 121015_2.0002.1044_BUD . Kondygnacje nadziermne: 2

- ; ! Kondygnacje podziemne: §
Dziatka 121015_2.0002.757/2 | Powlerzehnia zabudowy (2 dokumentiéw) fm'}: 90

Adres - Rytro 209 : Powisrzchnia uzytkowa lokali meuatodr@bmonych m?): -
e e e Powrerzchma utytkowa lokali odngbnych ) -
dzaj w KST budynki maeszkalﬁe ' Powierzohnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali fmf]: -
I_c__j'_sn'ryﬁkator :121015_2.0002.1045_BUD , Kondygnacje nadziemne: 1

| Kondygnacle podziemne: §

Drziatka :121015_2.0002.757/2 | | Powigrzehnia zabudowy (2 dokumentow) [nr'): 26

Adras | P | Powisrzchnia uytkowa lokali niewyodrgbnionych ) -
-~ Powigrzchnia uyikowa lokali odrgbnych [m’f: -
Rodzaf wg KST pazosta&e budynki niemieszkalne Powierzchnia uzytkowa pamieszczen przynaleznych-do lokalt [ri']; «
niyfikator 121015_2.0002.1046_BUD ; Kondygnacfe nadziemne: 1

e : Kondygnacfe podziemne: ¢
D zaafka 12101 5~2'00c5j757" 2 Pow:grzchnla zabudowy (z dokumentow) fav']: 12

Adres - ’ | Powiarzehnia uzythows lokalf mewodrebmanych i

= : | Powlerzehinia utytkowa lokali odrebnych I -

aj wg KS T pozostate budynki niemigszkalne Powrerzchma uzytkowa pomieszczen przynaleinych do lokall frr']: -
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Wajewbdztwo: moopolsiie
Jednostko ewidencying 1210152, Rytio.
Otreb: 0002,Rytro™ |
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