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l. CZESC OGOLNA

[.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa potozona w tekach, gmina
Myslenice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, objeta ksiegg wieczystg
nr KR1Y/00051160/2 Wydziatu Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Myslenicach,
sktadajgca sie z zabudowanych dziatek ewidencyjnych nr 96/9 i 96/10 o tgcznej powierzchni
0,0400 ha.

[.2. ZAKRES OPINII

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci

gruntowej w granicach dziatek 96/9 i 96/10 wraz ze wszystkimi czesciami skladowymi.

1.3. ZLECENIODAWCA

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

ulica Pitsudskiego 9, postanowienie z dnia 9 stycznia 2024 r.

I.4. CEL OPINII

Okreslenie  wartosci  rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w  postepowaniu
egzekucyjnym. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest wartosc

rynkowa (WR) nieruchomosci wg poziomu cen i stanu na date wyceny.

[.5. DATY WYCENY

Data, sporzadzenia wyceny: 25 pazdziernika 2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ rynkowg przedmiotu wyceny: 23 pazdziernika 2024 r.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 13 marca 2024 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 13 marca 2024 r.
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[.6. PODSTAWA PRAWNA OPINII

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

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

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

4. Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia 2023 r. w sprawie
szczegOlowego sposobu przeprowadzenia opisu i 0szacowania nieruchomosci
(Dz. U. z 2023 r. poz. 2633).

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

Rzeczoznawcdéw Majagtkowych.

|.7. ZRODLA INFORMACJI

1. Ksiega wieczysta przedmiotowej nieruchomosci.

2. Dane ewidenciji gruntéw i budynkéw — Starostwo Powiatowe w Myslenicach,

3. Mapa zasadnicza,

4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

5. Ogledziny nieruchomosci,

6. Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci
w Krakowie.
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[.8. METODYKA WYCENY

W niniejszej wycenie okreslono wartos¢ rynkowg prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej

zabudowanej.

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
kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
Z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Warto$¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejScia porownawczego,
podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegolnosci dotyczgcych cen,
dochodéw, stop zwrotu i kosztéw. Warto$¢ rynkowag nieruchomosci okresla sie bez
uwzglednienia kosztow transakcji kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg
podatkow i optat.

Wedtug art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wtasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci 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, wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono przy

zastosowaniu podejscia porownawczego, 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 rdznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.

Uwzgledniajac przepisy rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownan 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 okre$la sie w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspoétczynnikami

korygujacymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
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skali ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny srednigj

w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymaina.

Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujaco:

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

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

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

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

- okreslenie zakresu sumy wspétczynnikdw korygujgcych jako:

Con C

min max

C. 'C.

Sr Sr

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wy =Cygp * _Zui
1=1
gdzie:
Ui — oznacza wielko$¢ i-tego wspotczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
wartos$¢ nieruchomosci,
n — liczba wspoétczynnikow 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 wspétczynnikdw zawarte pomiedzy wartoscig srednig a skrajnymi interpolowane

sg liniowo.
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W zwigzku z widniejagcym w Dziale Il przedmiotowej ksiegi wieczystej, ograniczeniem
dotyczgcym stuzebno$ci przechodu, przejazdu i przegonu (opisanej szczegétowo w stanie
prawnym pkt. Il.1 niniejszego opracowania) w niniejszym operacie okreslono wartoSc¢
stuzebnosci gruntowej ktérej, podstawe prawng definiuje Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii w sprawie wyceny, § 31. 1. Wartos¢ prawa uzytkowania, stuzebnosci gruntowe;j
i stuzebnosci osobistej okresla sie przez obliczenie wielkosci wptywu obcigzenia
nieruchomosci tymi prawami na jej warto$¢. 6. W przypadku, gdy prawa, o ktérych mowa
w ust. 1, sg lub bedg wykonywane tylko na czesci nieruchomosci, a ich wykonywanie nie
powoduje zmiany waloréw uzytkowych Iub sposobu uzytkowania pozostatej czesci
nieruchomosci, wartos¢ tych praw okresla sie, biorgc pod uwage wylgcznie parametry
dotyczgce tej czesci nieruchomosci, na ktorej prawa sg lub bedg wykonywane. 7. Wartosc
stuzebnosci gruntowej ustanowionej na czas nieoznaczony mozna okresli¢ jako iloczyn
wartoéci jednostki poréwnawczej nieruchomosci, na ktorej stuzebnos¢ zostata lub zostanie
ustanowiona, okreslonej bez uwzglednienia obcigzen ograniczonymi prawami rzeczowymi,
powierzchni, na ktorej stuzebnos¢ jest lub bedzie wykonywana, oraz wspoétczynnika
uwzgledniajgcego zakres korzystania z nieruchomos$ci obcigzonej przez uprawnionego
wedtug wzoru:
W=wxPxK

gdzie poszczegodlne symbole oznaczaja:

W — wartos$¢ stuzebnosci gruntowej ustanowionej na czas nieoznaczony,

w — wartos¢ jednostki porownawczej nieruchomosci, na ktorej stuzebnos¢ zostata lub
zostanie ustanowiona, okreslong bez uwzglednienia obcigzen ograniczonymi prawami
rzeczowymi,

P — powierzchnie, na ktorej stuzebnos¢ jest lub bedzie wykonywana,

K — wspotczynnik uwzgledniajgcy zakres korzystania z nieruchomosci obcigzonej przez

uprawnionego.

Podstawg do okreslenia wyzej wspomnianej jednostkowej wartosci rynkowej powierzchni
gruntu w granicach okreslonych ww. ograniczeniem, ze wzgledu na przeznaczenie w pasie
stuzebnosci (M12 — tereny zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej z dopuszczeniem ustug),

analizie poddany zostanie rynek nieruchomosci o tozsamym przeznaczeniu.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

I1.1. STAN PRAWNY

Ksiega wieczysta nr KR1Y/00051160/2
Sad Rejonowy w Myslenicach IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr

KR1Y/00051160/2 dla nieruchomosci potozonej w tekach, gmina Myslenice, powiat
myslenicki, wojewodztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziatek ewidencyjnych nr 96/9
o powierzchni 0,0200 ha z budynkiem mieszkalnym nr 18 i dziatki nr 96/10 o powierzchni

0,0200 ha z budynkiem mieszkalnym nr 18.

Dziat I-Sp.: wolny od wpisow.

Dziat |I: wlasnos¢ nieruchomosci wpisana jest w ksiedze wieczystej w udziale 2 czesci
na rzecz Agaty Jania cérki Mariana i Stanistawy oraz w udziale 72 czesci na rzecz Jerzego
Jania syna Jézefa i Cecylii — na podstawie umowy darowizny z dnia 12 lipca 1994 r.
Rep. 2557/94 oraz umowy majagtkowej maizenskiej, z dnia 17 grudnia 2007 r. Rep A.
8544/2007.

Dziat Ill: widnieje jeden wpis dotyczacy ograniczonego prawa rzeczowego zwigzanego
z inng nieruchomoscig: stuzebnos¢ przechodu, przejazdu i przegonu pasem droznym
3 (trzy) metry szerokim, biegngcym po dziatkach 96/9 i 96/10 wzdtuz ich potudniowej granicy
W Sposob wskazany na mapie uzupetniajgcej podziatu przerywang linig czerwona.

Widnieje rowniez szesS¢ wpisow dotyczgcych przytgczenia sie do egzekucji z nieruchomosci

diuznika.

Dziat IV: widniejg: dwa wpisy dotyczgce hipoteki przymusowej, trzy wpisy dotyczgce hipoteki

przymusowej zwyktej oraz jeden wpis dotyczacy hipoteki umownej kaucyjne;.
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Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: Myslenice - G [Nr 120903 _5]

Obreb: Leki [Nr 0009]

Nr jednostki rejestrowej: G410

Wspdblnos¢ ustawowa 1/1 wlasnosé:
Jania Jerzy (Jozef, Cecylia)

adres: teki 59; 32-425 teki

Jania Agata (Marian, Stanistawa)
adres: teki 59; 32-425 teki

Oznaczenie dziatki Uzytki i klasy o .
Pow. gleboznawcze Nr ksiegi wieczystej
[ha] : lub inne dokumenty
Identyfikator Adres ROEE] e
[ha]
96/9 F ki 0,0208 B 0,0208 KR1Y/00051160/2
96/10 teki 18 0,0199 B 0,0199 KR1Y/00051160/2

Wg. ewidencji gruntéw na dziatce znajduje sie budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu

przedmiotu witasnosci, o dwdoch kondygnacjach nadziemnych oraz o powierzchni zabudowy

58 m2 Rodzaj wg KST to budynek mieszkalny, na dziatce potozony réwniez wg. KST

pozostaty budynek

0 powierzchni 13 m?,

niemieszkalny,

posiadajgcy

jedng kondygnacje

nadziemng

Wydruk tresci ksiegi wieczystej oraz wypis z rejestru gruntow stanowig zatgcznik

do niniejszego opracowania.
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I1.2. LOKALIZACJA

Nieruchomos¢ potozona w pétnocnej czesci miejscowosci teki, gmina Myslenice, powiat
myslenicki, wojewddztwo matopolskie. Nieruchomos¢ oddalona od centrum Myslenic
0 ok. 8 km oraz o ok. 35 km od centrum Krakowa. Bezposrednie sgsiedztwo stanowi
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, grunty niezabudowane, czes$ciowo uzytkowane

rolniczo oraz grunty zadrzewione i zakrzewione.

Nieruchomo$¢ nie posiada prawnie zabezpieczonego dostepu do drogi publicznej. Dojazd
od drogi gminnej wewnetrzng drogag o nawierzchni asfaltowej, urzadzong po dziatkach
prywatnych (dziatki nr 93, 161/9i 161/8). Z drogi tej korzysta wiele doméw, jest uzytkowana
bezspornie od wielu lat. Sgsiedztwo bezposrednie korzystne, budownictwo mieszkalne
jednorodzinne i zagrodowe o niskiej intensywnosci zabudowy, w dalszej odlegtosci otwarte

tereny rolne i zielone. Dostep do infrastruktury spotecznej przecietny.

Rysunek. Lokalizacja miejscowosci t.eki na tle Gminy Myslenice.

£\ Legenda
Y\ Gmina miejsko - wiejska Myslenice
[ granice sotectw
drogi
1 0 1
| BN BN

Zrodto: myslenice.pl/miasto/solectwa-gminy

teki sktadajg sie z dwodch, prawie niezaleznych od siebie czionkéw: wiasciwych,
historycznych tek oraz przysiétka Bulina. Przysiotek éw przez kilka wiekéw stanowit czesc

Trzemesni, ale na przetomie XVIII i XIX w. zostat przejety przez L.eki. Natomiast historyczne
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teki potozone sg w Dolinie Trzemesnianki, na pograniczu Pogorza Wielickiego (Pasmo
Ostrysza 523 m. od wsch. i Beskidu Sredniego, w Dolinie Bulinki, miedzy Géra Krowig (458
m.) od wsch., Uklejng (677 m.) od zach. i Grodziskiem (519 m.) od pd., od pn. Natomiast,
poprzez Osieczany otwiera sie na Doline Raby w poblizu zakohczenia Jeziora

Dobczyckiego®.

teki to miejscowos¢ zlokalizowana w potudniowo - wschodniej czesci gminy Myslenice.
Infrastruktura techniczna jest tam dobrze rozwinieta, natomiast infrastruktura handlowo —
ustugowa tudziez spoteczna na srednim poziomie. Nieruchomos¢ oddalona od centrum
Myslenic o ok. 8 km. Bezposrednie sasiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, grunty niezabudowane, czesciowo uzytkowane rolniczo oraz grunty
zadrzewione i zakrzewione.

Rysunek. Mapa topograficzna z lokalizacjg przedmiotowej nieruchomosci.

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

1 https://myslenice.pl/miasto/solectwa-gminy
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I.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Myslenice dla
obszaru wsi teki w jej granicach administracyjnych, zatwierdzonym uchwatg
Nr 352/LIV/2006 Rady Miejskiej w Myslenicach z dnia 19 pazdziernika 2006r., ogtoszony
w Dz.Urz.Woj. Matopolskiego nr 13 z dnia 8.1.2007r., przedmiotowe dziatki znajdujg sie

w catosci w terenie;:

M12 - tereny zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej z dopuszczeniem ustug

- teren ochrony posredniej Zbiornika Dobczyckiego

Wyznacza sie na rysunku planu pod literg M tereny z podstawowym przeznaczeniem dla
zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej z dopuszczeniem ustug, sg to tereny: M1 do M37.
2. Dopuszcza sie jako funkcje uzupetniajgcg w terenach mieszkaniowych i zagrodowych
lokalizacje ustug nieucigzliwych dla funkcji podstawowej na dziatkach wydzielonych
o powierzchni nie wiekszej niz 1500 m? oraz na dziatkach z istniejgcg lub projektowang
zabudowg mieszkaniowg w formie wydzielonego obiektu uzytkowego o powierzchni nie
wiekszej od 30 m? powierzchni uzytkowej lub wbudowanego w budynek mieszkalny lokalu
o powierzchni nie przekraczajacej 30 % powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego pod
warunkiem spetnienia wymagan okreslonych w § 4.

3. Warunkiem lokalizacji funkcji uzupetniajgcej jest zachowanie na granicy lokalizaciji
obowigzujgcych dla przestrzeni mieszkaniowej przepiséw z zakresu ochrony srodowiska.
4. Utrzymuje sie w terenach oznaczonych symbolem M istniejgce funkcje uzupetniajgce
pod warunkiem zamkniecia sie ucigzliwosci w granicach dziatki, na ktorej sg zlokalizowane.
5. Ustala sie zasady zagospodarowania i zabudowy terenéw przewidzianych pod zabudowe
mieszkaniowg i zagrodowa:

1). obowigzujgca struktura zabudowy:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dziatkach wydzielonych —

wolnostojgca i blizniacza,

b) zabudowa zagrodowa na dziatkach wydzielonych:

- budynki mieszkalne wolnostojace,

- budynki gospodarcze wolnostojgce lub zespolone.

2). minimalna wielko$¢ dziatki w przypadku dokonywania nowych podziatéw:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — 1000 m?,

b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 800 m?,

c) dla zabudowy zagrodowej - 2500 m?,

3). maksymalny wskaznik zabudowy dziatki:
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- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej i blizniaczej nie moze
przekroczy¢ wartosci 0,2 ,

- dla zabudowy zagrodowej nie moze przekroczy¢ wartosci 0,3.

4). wskaznik intensywnosci zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojgcej
i blizniaczej oraz zagrodowej nie moze by¢ wyzszy niz 0,3,

5). maksymalna wysokos¢ budynkéw od poziomu terenu do kalenicy dla budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych i blizniaczych — 13,0 m

6). a) wymagany ksztatt dachow — dachy symetryczne, dwu lub wielospadowe, kalenicowe
o nachyleniu potaci dachowych pod katem 32° — 45°,

Pokrycie dachowe w kolorze czerwonym.

b) dla budynkéw gospodarczych, garazy i budynkéw okreslonych w §4 pkt 2,

wymagany ksztatt dachéw — dachy symetryczne dwu lub wielospadowe,

kalenicowe o nachyleniu potaci dachowych pod katem 25°-45°,

7). wymaga sie zharmonizowania formy architektonicznej budynkdéw zlokalizowanych
na sgsiadujacych ze sobg dziatkach oraz wzajemnego zharmonizowania wszystkich
obiektéw na dziatce w tym: wolnostojgcych garazy, ewentualnych obiektow drobnego
handlu i ustug, budynkow gospodarczych a takze elementéw matej architektury i ogrodzen.
8). obstuga komunikacyjna wyznaczonych terenéw w sposéb dotychczasowy oraz nowo
prowadzonymi drogami wewnetrznymi musi by¢ prowadzona w taki sposob, aby
zapewnione byly dojazdy do dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows,
zagrodowg lub ustugowg oraz aby drogi wewnetrzne i dojazdowe byly powigzane w sposob
logiczny z wyznaczonymi w planie drogami dojazdowymi, lokalnymi i zbiorczymi.

9). dopuszcza sie na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa i zagrodowg
lokalizacje komunikacji zwigzanej z obstugg wyznaczonych w planie terendw
przewidzianych pod zabudowe.

10). dopuszcza sie obstuge komunikacyjng na zasadzie stuzebno$ci przejazdu.

11). linie zabudowy:

a) w terenach zabudowanych wymaga sie nawigzania linig zabudowy do stanu istniejgcego
oraz zgodnie z ustaleniami § 8,

b) w terenach niezabudowanych lub grupach nowej zabudowy wymaga sie uporzgdkowania
linii zabudowy zgodnie z ustaleniami § 8,

c) w przypadku realizacji drég wewnetrznych wymaga sie utrzymania uporzgdkowanej linii
zabudowy ksztattowanej w odlegtosci minimum 12 m od osi tych drég,

d) wzdtuz wszystkich drog z wyjatkiem drog wewnetrznych linia zabudowy musi by¢ zgodna
z ustaleniami § 8.

12). dopuszcza sie lokalizacje wolnostojgcych garazy, obiektéw drobnego handlu

I ustug, minimum 4 m od linii rozgraniczajgcej pas drogi dojazdowej lub wewnetrznej,
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13). na fragmentach terenéw M1, M4, M5, M6, M7, M8, M9, M10,M12, M14, M16, M17,
M18, M19, M20, M23, M24, M28, M32, M36 wystepuje zagrozenie osuwiskami — obowigzujg

ustalenia okreslone w § 10.

Rysunek. Fragment miejscowego planu zagospdoarowania przestrzennego.

zrodfo: https://sip.gison.pl/myslenice
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II.4. OPIS NIERUCHOMOSCI

Rysunek. Ortofotomapa przedstawiajgca przedmiotowg nieruchomosc.

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

Nieruchomos¢ sktada sie z dziatki ewidencyjnej numer 96/9 o powierzchni 0,02 ha nr 96/10
o powierzchni 0,02 ha. Wedtug rejestru gruntow stanowig w catosci teren mieszkaniowy (B).
Dziatki tworzg funkcjonalng cato$¢ i jedng nieruchomo$¢ zaréwno w rozumieniu
kodeksowym jaki wieczystoksiegowym. Teren ptaski. Ksztatt nieruchomosci regularny,
prostokat o wymiarach ok. 11 x 36 m. Wzdtuz potudniowej granicy nieruchomosci urzgdzona
jest droga o nawierzchni zwirowej — dojazd do nieruchomosci sagsiedniej (dziatki nr 96/8 -
stuzebnos¢ opisana w dziale | Sp. ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
przedmiotowej). Stan zagospodarowania nieruchomosci przecietny, na dziatkach drzewa
i krzewy ozdobne (sosna, tuje wzdtuz granicy). Wykonano ogrodzenie drewniane od frontu
(cofniete z uwagi na stuzebnosé gruntowg) oraz w pozostatej czesci ogrodzenie z siatki
na stupkach. Nieruchomos¢ uzbrojona w sie¢ energetyczng, wodociggowa, kanalizacyjng
lokalng (szambo na dziatce), gazowag, telefoniczng. Wykonana zostata komunalna sie¢
kanalizacji sanitarnej — do przytgczenia.

Czescig sktadowa nieruchomosci jest budynek mieszkalny, ktérego opis przedstawiono
ponizej. Budynek posadowiony jest w zachodniej granicy dziatki, przybudowany do budynku
nr 59 znajdujgcego sie na dziatce nr 96/11. W potudniowo — wschodnim narozniku
nieruchomosci znajduje sie wiata garazowa o konstrukcji mieszanej (murowano —

drewniana).
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11.5. CZESCI SKLADOWE

BUDYNEK MIESZKALNY

Ogledzin nieruchomosci dokonano w warunkach ograniczonej dostepnosci, stan wewnatrz
budynku przyjeto na podstawie ogledzin z dnia 15 maja 2013 r. (w zwigzku
Z postanowieniem z dnia 4 lutego 2013 r., sygn.akt. Km 611/12, 724/11, 453/12, 466/12)
z uwzglednieniem normalnego/typowego dla budynkow mieszkalnych jednorodzinnych

stopnia zuzycia.

Charakterystyka funkcjonalna budynku

Budynek mieszkalny murowany w technologii tradycyjnej, dwukondygnacyjny,
niepodpiwniczony. Budynek $ciang zachodnig przylega do budynku na dziatce sagsiednie;.
W parterze zlokalizowano: garaz, klatke schodowg, kuchnie z salonem. Wysokosé
kondygnacji parteru h = 2,03 cm. Na pietrze zlokalizowano: dwa pokoje (w tym jeden
z wyjéciem na taras) i tazienke. Z korytarza na pietrze wejscie do pokoju znajdujgcego sie
w budynku sgsiednim oznaczonym nr 59. Wysokos¢ kondygnacji parteru h = 2,45 cm.

Uktad funkcjonalny staby. Architektura staba.

Dane ogdine

Powierzchnia uzytkowa 74,00 m?
Powierzchnia zabudowy 58,20 m?
Kubatura 350,00 m®

Opis konstrukciji budynku

Fundamenty — fawy i mury fundamentowe z betonu zwirowego zbrojone
Sciany zewnetrzne — z pustaka zuzlobetonowego

Sciany wewnetrzne — z pustakéw zuzlobetonowych

Kominy — trzony kominowe z cegty petnej

Stropy, balkony — ptyta zelbetowa monolityczna,

Schody — ptytowe zelbetowe

Dach — wiezba drewniana, pokrycie blachg

Obrobki blacharskie — z blachy ocynkowanej
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Elementy wykornczenia budynku

Stolarka okienna i drzwiowa — okna drewniane skrzynkowe, drzwi wewnetrzne drewniane
szklone, parapety wewnetrzne drewniane, zewnetrznych brak

Podfogi — w garazu posadzka betonowa, w kuchni i pokojach panele podiogowe na ptycie
HDF, w jednym pokoju na pietrze deski drewniane, w tazience terakota

Tynki zewnetrzne — cementowo-wapienne

Tynki wewnetrzne — cementowo-wapienne, w garazu brak tynkow

Okfadziny i malowanie — malowanie emulsyjne, ptytki ceramiczne w tazience, w kuchni
czesciowo panele Scienne z tworzywa sztucznego

Instalacje — elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa, wszystkie instalacje
wewnetrzne z osprzetem i armaturg

Ogrzewanie — centralne, kociot weglowy, grzejniki zeliwne

Stan techniczny i standard wykonczenia

Budynek wybudowany w latach 90-tych (1994 r.). Elementy budynku utrzymane nalezycie.
Celowy jest remont biezacy, polegajgcy na drobnych naprawach, uzupemnieniach,
konserwaciji, impregnacji. Sredniowazony stopien zuzycia tgcznego (technicznego
i funkcjonalnego) budynku szacuje sie na dzien wyceny na poziomie 25 - 30%. Standard

wykonania i wykonczenia przecietny i staby.
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lIl. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci teki,
w gminie Myslenice, objetej ksiegg wieczystg numer KR1Y/00051160/2, sktadajacag sie
z dziatek ewidencyjnych nr 96/9 oraz 96/10, zabudowanych budynkiem mieszkalnym

jednorodzinnym, z uwzglednieniem praw pozostajgcych w mocy, wynosi w zaokragleniu:

485.000 zt

sfownie: czterysta osiemdziesiat piec tysiecy ztotych

w tym:

o wartos¢ prawa wiasnosci bez uwzgledniania praw pozostajgcych w mocy: 486.700 zt
(stownie ztotych: czterysta osiemdziesigt sze$¢ tysiecy siedemset)

e warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego stuzebnosci gruntowej przejazdu,
przechodu i przegonu na rzecz dziatki nr 96/8 wynosi w zaokragleniu: -1 700 zt

(stownie ztotych: minus jeden tysigc siedemset)

W zwigzku z tym, Zze zakresem wyceny objety jest udziat wynoszacy Y2 czesci nieruchomosci
nalezagcy do Jania Jerzy, wskazuje sie warto$¢ udziatu, z uwzglednieniem praw

pozostajgcych w mocy, ktéry wynosi w zaokragleniu:

242.500 zt

sfownie: dwiescie czterdziesci dwa tysigce piecset

w tym:

o warto$¢ udziatu 72 czesci w prawie wtasno$ci bez uwzgledniania praw pozostajgcych
w mocy: 243.350 zt (stownie ztotych: dwiescie czterdziesci trzy tysigce trzysta piecdziesigt)

e wartos¢ udziatu w ograniczonym prawie rzeczowym- stuzebnosci gruntowej przejazdu,
przechodu i przegonu na rzecz dziatki nr 96/8 wynosi w zaokragleniu: -850 zt

(stownie ztotych: minus osiemset piec¢dziesigt ztotych)

NIERUCHOMOSCI” LEHMAN”, Myslenice, pazdziernik 2024 r. strona 18/20



Wycena nieruchomos$ci gruntowych — teki 18, gm. MyS$lenice - sygn. akt Km 778/22
Autor opracowania: Tomasz Lehman

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

w toku badania rynku lokalnego.

Myslenice, 25 pazdziernika 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 odpowiedzialnosci 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.

Warto$¢ rynkowag nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna
— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

Operat niniejszy nie jest opinig techniczng o budynku.

6. Ogledzin przedmiotowej nieruchomosci dokonano w warunkach ograniczonej

dostepnosci.

. 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 ksiegi wieczystej.

. Wypis z rejestru gruntow.

. Mapa zasadnicza.

. Kopia polisy ubezpieczeniowej
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