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l. CZESC OGOLNA

[.1. PRZEDMIOT WYCENY | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej objeta ksiegg
wieczystg nr KR1Y/00085086/6, w skiad ktérej wchodzi lokal mieszkalny nr 2
o powierzchni uzytkowej 85,10 m2 (wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych),
potozony na | pietrze w budynku mieszkalnym jednorodzinnym zlokalizowanym przy
ul. Jagiellonskiej 23 w Myslenicach obreb 3 oraz udziat 851/2497 czesci w nieruchomosci
wspolnej objetej ksiegg wieczystg nr KR1Y/00021552/8. Do przedmiotowej nieruchomosci

lokalowej przynalezy pomieszczenie w budynku gospodarczym.

[.2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej na potrzeby
dokonania opisu i o0szacowania w/w nieruchomosci zgodnie z trescig postanowienia Komornika

Sadowego z dnia 18 marca 2024 r.

[.3. ZLECENIODAWCA

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie
wykonania oszacowania nieruchomosci. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy Sagdzie
Rejonowym w Mys$lenicach Ewelina tacka - Grabczan, 32-400 Myslenice, ulica Pitsudskiego

9, zarzgdzenie z dnia 18 marca 2024 r.

[.4. DATY WYCENY

Data sporzadzenia wyceny: 7 sierpnia 2024 r.
Data na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 2 sierpnia 2024 r.
Data na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny: 8 maja 2024 r.
Data na ktérg wykonano ogledziny nieruchomosci: 8 maja 2024 r.

[.5. PODSTAWA FORMALNO - PRAWNA.

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

¢ ROZPORZADZENIE MINISTRA ROZWOJU | TECHNOLOGII z dnia 5 wrzes$nia 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 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z dnia 10
czerwca 2021 r., poz. 1048);
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o USTAWA z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U. 2023 po0z.1550);

e ROZPORZADZENIE MINISTRA SPRAWIEDLIWOSCI z dnia 1 grudnia 2023 r. w
sprawie szczegbtowego sposobu przeprowadzenia opisu i 0szacowania nieruchomosci
(Dz. U. z 2023 r. poz. 2633).

e POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW) - Polska Federacja

Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

|.6. ZRODLA INFORMACJI.

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

korzystano z informacji zawartych w nastepujacych zbiorach dokumentac;ji:

o Ksiegi wieczyste — prowadzone przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego
w Myslenicach,

¢ Ewidencja gruntéw i budynkéw — prowadzona przez Starostwo Powiatowe w Myslenicach,

e Mapa zasadnicza

e Ogledziny nieruchomosci.

W zakresie informacji o rynku nieruchomosci podobnych, korzystano z aktéw notarialnych
dotyczacych uméw sprzedazy nieruchomosci gruntowych, podobnych do nieruchomosci
wycenianej — baza danych Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.

[.7. METODYKA WYCENY.

W niniejszej wycenie okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej

potozonej przy ulicy Jagiellonskiej 23/2 w Myslenicach.

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

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

Wartos¢ 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, dochodow,
stop zwrotu i kosztow. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw

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

Dokonano analizy transakcji nieruchomosciami podobnymi na terenie miasta Myslenice,
analiza wskazata pojedyncze nieruchomosci potencjalnie podobne do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny. Dokonano szczegétowej analizy ww. transakcji, ktéra
wykazata, ze nieruchomosci znajdujgce sie w zebranej probie nie spetniajg w sposob
wystarczajgcy kryterium podobienstwa okreslonego w art. 4 pkt 16 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. W zwigzku z powyzszym wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci okreslono

przy zastosowaniu podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji

prostej.

W podejsciu dochodowym rynkowg warto$¢ nieruchomosci okresla sie w relacji do wartosci
przysztych dochodéw, ktére nieruchomosé ta przynosi lub moze przynies¢ aktualnemu lub
potencjalnemu wtascicielowi. Warunkiem koniecznym jest aby wysokos¢ tego dochodu byta

znana lub mozliwa do okreslenia.

Metode inwestycyjng stosuje sie przy okredlaniu wartoéci nieruchomoséci przynoszacych
dochdd z czynszow, ktérego wysokos¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztaltowania sie

stawek rynkowych czynszéw najmu lub dzierzawy.

Technika kapitalizacji prostej odnosi sie do jednorocznych dochoddw, ktdre sg zamieniane
(kapitalizowane) na wartos¢ kapitatowg przez wspotczynnik kapitalizacji, rozumiany jako okres
zwrotu $rodkow, wydatkowanych na zakup nieruchomosci, z dochodéw uzyskiwanych z tej
nieruchomosci. Technike kapitalizacji prostej stosuje sie do wyceny nieruchomosci, dla ktorej
uzasadnione jest zatozenie (przewidywanie), ze realna warto$§¢ dochodu pozostanie w
przysztosci na poziomie dochodu obecnego oraz, ze poziom tego dochodu bedzie staly. Przy
wykorzystaniu tej techniki warto$¢ nieruchomosci ,,V” wyznacza sie jako iloczyn przynoszonego
przez nig dochodu rocznego ,D” i wspotczynnika kapitalizacji ,W«x” (V = D x Wk). Wysokosc¢
wspotczynnika kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku nieruchomosci jako
wzajemng relacje pomiedzy ceng transakcyjng zaptacong za nieruchomo$¢ a dochodem

mozliwym do uzyskania z tej nieruchomosci.

Procedura postepowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej dochodu netto
obejmuje nastepujgce czynnosci:

- okreslenie potencjalnego dochodu brutto
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- okreslenie efektywnego dochodu brutto poprzez pomniejsze potencjalnego dochodu brutto
o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zalegtosciami
czynszowymi i poziomem pustostanéw

- okreslenie wydatkdw operacyjnych zwigzanych z eksploatacja i funkcjonowaniem
nieruchomosci wycenianej

- okreslenie dochodu operacyjnego netto jako réznicy efektywnego dochodu brutto i
wydatkow operacyjnych

- analiza transakgji dla nieruchomosci podobnych w celu ustalenia cen transakcyjnych i
dochodow netto uzyskiwanych z tych nieruchomosci

- ustalenie wspotczynnika kapitalizacji

- okredlenie wartoéci nieruchomoéci jako iloczynu dochodu operacyjnego netto i

wspotczynnika kapitalizaciji.

Dla okreslenia potencjalnego dochodu brutto oszacowano sredni czynsz najmu mozliwy do
uzyskania na przedmiotowej nieruchomosci dla poszczegdlnych rodzajow powierzchni przy
zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej, mieszczace] sie w podejsciu

porownawczym.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
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 wycenianej.

Uwzgledniajgc przepisy rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, przy metodzie korygowania ceny s$redniej do poréwnah przyjmuje sie co
najmniej kilkkanascie nieruchomosci podobnych, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami
korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali
ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale

pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymaina.

Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujaco:
- okre$lenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez

ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,
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- 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 $redniej (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (préobki reprezentatywnej),

- okreslenie zakresu sumy wspétczynnikow korygujgcych, jako:

C., C

min max
’

C. C,

Sr sr

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
W, =C,, * Zui
=1

gdzie:

Ui — oznacza wielko$¢ i-tego wspotczynnika odzwierciedlajgcego wplyw danej cechy na
warto$¢ nieruchomosci

n — liczba wspoétczynnikow odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci

Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

[1.1. STAN PRAWNY

I.1.1 NIERUCHOMOSC LOKALOWA

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
KR1Y/00085086/6 dla nieruchomo$ci lokalowej, potozonej w miejscowosci Myslenice, gmina

Myslenice, powiat myslenicki, wojewodztwo matopolskie.

Dziat I-O — oznaczenie nieruchomosci:

Lokal mieszkalny nr 2 stanowigcy odrebng nieruchomosc¢ potozony na drugiej kondygnaciji

w budynku nr 23 przy ul. Jagiellonskiej w Myslenicach, powiat myslenicki, wojewddztwo
matopolskie, sktadajgcy sie z przedpokoju, trzech pokoi, kuchni, spizarki, fazienki i wc.

Do nieruchomosci przynalezy pomieszczenie w budynku gospodarczym. tgczna powierzchnia

uzytkowa lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych wynosi 85,10 m2.
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Dziat I-Sp - spis praw zwiazanych z wlasnoscia:
Z wiasnoscig lokalu zwigzany jest udziat wynoszacy 851/2497 czesci w nieruchomosci
wspolnej objetej ksiegg wieczystg nr KR1Y/00000021552/8.

Dziat Il - wtasnosé:

Wiasnosc¢ nieruchomosci wpisana jest na rzecz Anety Eugenii Kazaneckiej, corki Stanistawa i
Eugenii, PESEL: 80022407168, w catosci, na podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia
spadku przez Sad Rejonowy w Myslenicach | Wydziat Cywilny, sygnatura akt | NS 392/19 z
dnia 12.03.2021 r. oraz na podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku przez Sad
Rejonowy w Myslenicach | Wydziat Cywilny, sygnatura akt | NS 888/22 z dnia 09.10.2023 r.

Dziat Ill — prawa, roszczenia i ograniczenia:
W dziale Il widnieje wpis o tresci:
- ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z 4 utamkowej czesci nieruchomosci diuznika
Kazanecka Aneta w sprawie Km 604/19 z wniosku wierzyciela Pana Jana Dragosz.
Wzmianki: REP.C. /KOMO/306/24 - 2024-01-02, 12:56:28
DZ. KW./KR1Y/12/24/1 - 2024-01-03, 10:24:09 - wpis wszczecia egzekucji.

Dziat IV — hipoteka:
W dziale IV widnieje wpis o tresci:

- Hipoteka przymusowa do kwoty 68 120,40 zt (stownie ztotych: szesédziesigt osiem
tysiecy sto dwadziescia 40/100). Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Hipoteka
przymusowa wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi od dnia 30 grudnia
2016 r. do dnia zapfaty, wyrok zaoczny o zapfate | C 2212/16 z dnia 12.10.2018 r. wraz
z klauzulg wykonalnosci z dnia 19.01.2022 r. Wierzyciel hipoteczny: Jan Dragosz syn
Jana i Zofii, Pesel: 63110701832.

1.1.2 NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
KR1Y/00021552/8 dla nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci Myslenice, gmina

Myslenice, powiat myslenicki, wojewodztwo matopolskie.

Dziat I-O — oznaczenie nieruchomosci:
Dziatka ewidencyjna nr 1001 o powierzchni 0,0654 ha potozona w Myslenicach obreb 3, powiat
myslenicki, wojewddztwo matopolskie. ldentyfikator dziatki: 120903_4.0003.1001. Sposob

NIERUCHOMOSCI LEHMAN — MySlenice, sierpieri 2024 . . 8/17



Wycena nieruchomo$ci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej przy ul. Jagielloriskiej 23/2
w Myslenicach

korzystania — tereny mieszkaniowe. Budynek mieszkalny (identyfikator budynku:
120903 4.0003.1645 BUD) potozony przy ul Jagiellonskiej 23 z ktérego zostaty wyodrebnione
trzy lokale mieszkalne:

- Lokal mieszkalny nr 1 objety KW nr KR1Y/00085085/9,

- Lokal mieszkalny nr 2 objety KW nr KR1Y/00085086/6,

- Lokal mieszkalny nr 3 objety KW nr KR1Y/00085087/3.
Czesci wspodlne po wyodrebnieniu lokali: Do czesci wspdlnych w budynku mieszkalnym
oznaczonym numerem porzgdkowym 23 przy ul. Jagiellonskiej, posadowionym na dziatce nr
1001 w miejscowosci Myslenice obreb 3 (trzy), gmina My$lenice nalezg fundamenty budynku,
konstrukcja nosna (Sciany zewnetrzne i wewnetrzne 9,10 $ciany konstrukcyjne), dach:
konstrukcja i pokrycie, obrobki blacharskie dachu, rynny i rury spustowe, kominy
i przewody wentylacyjne, piony kanalizacyjne oraz przytgcza instalacji: elektrycznej,

wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej.

Dziat I-Sp — spis praw zwigzanych z wlasnoscia:

Brak wpiséw.

Dziat Il - wtasnosé:
Wiasciciele wyodrebnionych lokali, miedzy innymi wtasciciel wyodrebnionego lokalu nr 2
(KR1Y/00021552/8) w udziale 851/2497 czesci nieruchomosci wspdine;.

Dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia:
W dziale Il widnieje wpis o tresci:
- Wszelkie prawa, roszczenia i ograniczenia cigzgce na lokalach wyodrebnionych
z nieruchomo$ci cigzg na zwigzanych z nimi udziatach we wspdtwlasnosci lub
uzytkowaniu wieczystym. Zarzad nieruchomoscia wspolng sprawowany bedzie
wspolnie przez wiadcicieli lokali numery 1,2,3 — zgodnie z odpowiednimi przepisami

kodeksu cywilnego o wspétwtasnosci.

Dziat IV — hipoteka:

Brak wpiséw.
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Wycena nieruchomoS$ci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej przy ul. Jagielloriskiej 23/2
w Myslenicach

Dane wypisu z rejestru lokali

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: 120903 _4, Myslenice - miasto

Obreb ewidencyjny: 0003, Myslenice 3

Wspétwtasnos¢ Vi : Kazanecka Aneta Eugenia (Stanistaw, Eugenia),

adres: ul. Jagiellonska 23, 32-400 Myslenice

Wspodtwtasnos¢ %a: Musiat Eugenia (Ignacy, Kazimiera), adres: ul. Jagiellofiska 23, 32-400 Myslenice

Pow. Nr KW lub
Nr lokalu : : . .
. Adres Rodzaj | Kondygnacja | uzytkowa inne
Identyfikator
[m2] dokumenty:
Myslenice,
2 ul. .
120903_4.0003.1645_BUD.2_LOK | Jagielloriska | 'eSZ@iny 78,10 KR1Y/00085086/6
23

taczna powierzchnia pomieszczen przynaleznych [m?]: 7.00
Pomieszczenia przynalezne: -

Oznaczenie nieruchomosci, powierzchnia oraz stan prawny ujawnione w ksiedze wieczystej sg

zgodne z danymi ewidencji gruntow i budynkow.

Wydruk treSci ksiegi wieczystej, uproszczony wypis z rejestru gruntow, wypis z kartoteki

budynkow oraz wypis z rejestru lokali stanowig zatgcznik do niniejszego opracowania.

I1.2. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w Myslenicach, w wojewddztwie matopolskim.
Miasto liczy ok. 18 tysiecy mieszkancow, jest siedzibg gminy miejsko — wiejskiej i powiatu.
Myslenice potozone w potudniowo-centralnej czesci wojewddztwa matopolskiego, w odlegtosci
ok. 30 km na potudnie od centrum Krakowa. Otaczajg jg wzniesienia Pogorza Wielickiego, ktore
przechodzg w tagodne stoki opadajgce ku dolinie Raby. Od potudnia kotline zamyka pasmo
Beskidu Makowskiego. Samo miasto potozone jest na wysokosci 315 m. n.p.m. nad rzeka
Rabg w poblizu Zalewu Dobczyckiego i otaczajg jg wzniesienia Dalinu, Chetmu i Uklejny. Przez
miasto przebiega droga krajowa nr 7 (popularna ,Zakopianka”). Swéj poczatek ma tam

réwniez droga wojewodzka nr 967, biegngca do tapczycy.
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Rys. 1. Lokalizacja miasta My$lenice w odniesieniu do Krakowa

Zrédfo: https://www.google.com/maps/

Nieruchomos¢ potozona jest w Myslenicach przy ulicy Jagiellonskiej 23. Znajduje sie w
odlegtosci ok. 1 km w kierunku potudniowo-wschodnim od Rynku. W bezposrednim sgsiedztwie
nieruchomosci zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz ustugowa. W niewielkiej
odlegtosci znajdujg sie obiekty handlowo — ustugowe oraz ustug publicznych (Zespdl Szkot
Ogodlnoksztatcacych, przychodnia, szpital, Sad Rejonowy, Osrodek Kultury i Sportu).

Nieruchomos$¢ gruntowa posiada bezposredni dostep do drogi o nawierzchni asfaltowej -

ul. Jagiellonska.
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Wycena nieruchomoS$ci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej przy ul. Jagielloriskiej 23/2
w MysSlenicach

Rys. 2. Przyblizona lokalizacja nieruchomos$ci bedgcej przedmiotem wyceny.
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11.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
w miescie Myslenice pod nazwg ,Myslenice — Centrum”, zatwierdzonego uchwatg Rady
Miejskiej w Myslenicach nr 208/XXVI1/12 z dnia 24 pazdziernika 2012 r. (ogtoszong w Dz. Urz.
Woj. Mat. z 2012 poz. 5566 z dnia 6.11.2012 r.), dziatka ewidencyjna nr 1001 potozona jest w

catosci w obszarze oznaczonym symbolem 1.MN.28 — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

1. Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone na rysunku
planu symbolami 1.MN.1, 1.MN.2, 1.MN.3, 1.MN.4, 1.MN.5, 1.MN.6, 1.MN.7, 1.MN.8,
1.MN.9, 1.MN.10, 1.MN.11, 1.MN.12, 1.MN.13, 1.MN.14, 1.MN.15, 1.MN.16, 1.MN.17,
1.MN.18, 1.MN.19, 1.MN.20, 1.MN.21, 1.MN.22, 1.MN.23, 1.MN.24, 1.MN.25, 1.MN.26,
1.MN.27, 1.MN.28, 1.MN.29, 1.MN.30, 1.MN.31, 1.MN.32, 1.MN.33, 1.MN.34, 1.MN.35,
1.MN.36, 1.MN.37, 1.MN.38, 1.MN.39, 1.MN.40, 1.MN.41, 1.MN.42, 1.MN.43, 1.MN.44,
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Wycena nieruchomo$ci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej przy ul. Jagielloriskiej 23/2
w Myslenicach

1.MN.45, 1.MN.46, 1.MN.47, 1.MN.48, 1.MN.49, 1.MN.50, 1.MN.51, 1.MN.52, 1.MN.53

z podstawowym przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.

2. W terenach wyznaczonych w ust. 1 poza podstawowym przeznaczeniem dopuszcza sie:

1) obiekty gospodarcze i garaze na samochody osobowe i dostawcze do 2,5 tony z
wylgczeniem grup garazy powyzej trzech oraz z ograniczeniem powierzchni
zabudowy do 60 m2,

2) wolnostojgce obiekty ustug podstawowych z ograniczeniem do 100 m2 powierzchni
uzytkowej, z tym, ze powierzchnia uzytkowa ustug podstawowych nie moze stanowi¢
wiecej niz 30% powierzchni dziatki budowlane;j,

3) przeznaczenie max 30% powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego lub sumy
powierzchni budynkéw na jednej dziatce budowlanej pod ustugi podstawowe,

4) obiekty matej architektury (altany, wiaty, zadaszenia, kapliczki itp.),

5) ogodlnodostepne terenowe urzgdzenia sportowo-rekreacyjne (place zabaw, itp),

6) dojazdy i dojscia.

Rys.3. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

vz | L L ‘
Ra62 o \ ' \

‘ l'. m.ﬁ
4 GRS |
m“jﬂ1 .#N-za ‘Ll 3 vl‘fa- <0 i ;
- 'i ' : ‘ .

2897,

ot N ' ' \/
20203 \}.z |2 3 A
- - /] "/
N\ 25 1) e 3 |

& J\ mEic"\ . '

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

I1.4. DZIALKA GRUNTU

Dziatka ewidencyjna nr 1001 o pow. 0,0654 ha. Ksztatt dziatki zblizony do prostokata
o wymiarach ok. 19 m x 34 m. Teren dziatki ptaski. W centralnej cze$ci dziatki posadowiony
jest budynek mieszkalny jednorodzinny szczegotowo opisany w dalszej czesci operatu

szacunkowego. Do budynku od strony pétnocnej przylega budynek gospodarczy. Teren dziatki
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Wycena nieruchomoS$ci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej przy ul. Jagielloriskiej 23/2
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w catosci ogrodzony — w przewazajgcej czesci ogrodzenie z siatki typowej na stupkach
stalowych na podmuréwce betonowej, wzdtuz wschodniej granicy ogrodzenie z drewnianych
przeset opartych na stupkach stalowych na podmuréwce betonowej. Przed budynkiem od
strony potudniowej przydomowy ogrod porosniety niskg trawg oraz pojedynczymi drzewami.
Podjazd do budynku oraz komunikacja piesza o nawierzchni betonowej w ziym stanie

technicznym.
Nieruchomo$¢ posiada dostep do sieci gazowej, elektroenergetycznej oraz wodociggowej wraz
z wykonanymi przytgczami do budynku. Kanalizacja wtasna — szambo w pdétnocnej czesci

dziafki.

Rys.4. Ortofotomapa z widokiem na dziatke ewidencyjng nr 1001 oraz najblizsze sgsiedztwo.

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

[1.5. BUDYNEK MIESZKALNY

Budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgcej, trzylokalowy, wybudowany w latach
70-tych XX wieku w tradycyjnej technologii murowanej z pustakéw i cegly. Sciany zewnetrzne
nieocieplone. Dach o konstrukcji drewnianej, dwuspadowy z wykuszami, przykryty
blachodachéwka. Stropy i schody betonowe. W budynku wyodrebnione sg trzy lokale o funkcji

mieszkalnej tj. na poziomie przyziemia, na poziomie | pietra (wysokiego parteru) oraz na
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Wycena nieruchomo$ci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej przy ul. Jagielloriskiej 23/2
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poddaszu. Wejscie do lokalu w przyziemiu bezposrednio z zewnatrz budynku. Wejscie

do lokalu na | pietrze, i na poddaszu przez wewnetrzng klatke schodowa.

[1.6. LOKAL MIESZKALNY

Lokal mieszkalny oznaczony numerem 2 potozony jest na | pietrze budynku mieszkalnego w
zabudowie wolnostojgcej, w ktdérym wyodrebnione zostaty tgcznie 3 lokale mieszkalne tj. na
poziomie parteru, na poziomie | pietra oraz na poddaszu. Przedmiotowy lokal nr 2 skfada sie z
przedpokoju, trzech pokoi, kuchni, spizarni i fazienki o tgcznej powierzchni 78,10 m?2 . Do lokalu
przynalezy pomieszczenie w budynku gospodarczym o powierzchni 7,00 m?. Powierzchnia
uzytkowa lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych wynosi 85,10 m?2. Wejscie
do lokalu przez wewnetrzng klatke schodowg (wspolng dla lokalu nr 2

i nr 3). Schody na klatce schodowej zabiegowe, Zelbetowe, wykonczone lastriko.

Elementy wykonczenia lokalu:

- podiogi: w kuchni ptytki ceramiczne przykryte wyktadzing PCV, w tazience i wc plytki
ceramiczne, w pokojach i przedpokoju parkiet drewniany,

- tynki i okladziny wewnetrzne: tynki cementowo-wapienne, w fazience do sufitu ptytki
ceramiczne, w wc (czesciowo) i kuchni (nad blatem roboczym) piytki ceramiczne,
w przedpokoju na $cianach i na suficie panele drewniane, pozostate sciany malowane,

- stolarka drzwiowa: drzwi wejsciowe i wewnetrzne drewniane starego typu czesciowo
przeszklone,

- stolarka okienna: drewniana — okna skrzynkowe,

- parapety wewnetrzne: z lastriko,

- grzejniki: aluminiowe,

- instalacje wewnetrzne: elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa, centralnego
ogrzewania — wszystkie niezalezne od innych lokali w budynku,

- ogrzewanie lokalu — etazowe zasilane kottem gazowym dwufunkcyjnym Vaillant

zlokalizowanym w fazience.

Stan techniczny oraz standard wykohczenia i wyposazenia lokalu — staby. Lokal w stanie do

generalnego remontu.

Z uwagi na fakt, ze wiasciciel lokalu nie zezwolit na ogledziny mieszkania, jego stan zostat
opisany na podstawie ogledzin przeprowadzonych w lipcu 2022 roku i jest on zgodnie z
oswiadczeniem wiasciciela nieruchomosci tozsamy z obecnym stanem. Natomiast opis oraz
dokumentacja zdjeciowa dla dziatki gruntu oraz budynku, zostaty wykonane na podstawie

ogledzin wykonanych w maju 2024 r. Jest to zgodne z § 3. ust. 2 rozporzgdzenia w sprawie
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wyceny nieruchomosci: ,0Ogledzin nieruchomosci dokonuje sie w mozliwym do wykonania
zakresie. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie odstgpienie od dokonania
ogledzin nieruchomosci. Ograniczony zakres ogledzin lub odstgpienie od ich dokonania

wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.”

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowego lokalu mieszkalnego, stanowi zatgcznik do

niniejszego opracowania.

I1l. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

V. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosc lokalowej o funkcji mieszkalnej objetej ksiegg
wieczystg nr KR1Y/00085086/6, w sktad ktorej wchodzi lokal mieszkalny nr 2 o powierzchni
uzytkowej 85,10 m2 (wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych), potozony na | pietrze
w budynku mieszkalnym jednorodzinnym zlokalizowanym przy ul. Jagiellonskiej 23
w Myslenicach obreb 3 oraz udziat 851/2497 czesci w nieruchomosci wspdlnej objetej ksiega
wieczystg nr KR1Y/00021552/8 wedtug stanu aktualnego i poziomu cen na date wyceny,

oszacowano w niniejszym operacie w zaokragleniu do petnych tysiecy ztotych na kwote:

387 000 zt

stownie: trzysta osiemdziesigt siedem tysiecy

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, 07 sierpnia 2024 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Klauzule ogéine:

1.

Niniejszy operat szacunkowy sporzagdzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie wyceny
nieruchomosci i standardami zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sg przetwarzane na podstawie
zawartej umowy, w celu jej wypetnienia oraz wynikajg z prawnie usprawiedliwionych celow

realizowanych przez sporzgdzajgcego wycene rzeczoznawce majgtkowego.

Zastrzezenia w zakresie wykorzystania operatu:

1.

Operat ten moze by¢ wykorzystany tylko do celu zapisanego w punkcie 1.2. ,Cel wyceny”

niniejszego opracowania.

. Operat ten nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesciach, jak rowniez nie moze by¢

udostepniany osobom trzecim, nie posiadajgcym interesu prawnego, bez uzgodnienia

Z autorem operatu.

Klauzule ograniczajgce odpowiedzialnos$¢ rzeczoznawcy:

1.

Wyltacza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady wycenianej nieruchomoéci,
ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie uzyskanej dokumentacji
technicznej i prawnej.

Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec 0so6b trzecich, w szczegdlnosci

Z tytutu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on sporzadzony.

VI. ZALACZNIKI

o N oo o A W N P

. Dokumentacja fotograficzna.

. Postanowienie o powotaniu biegtego.

. Wydruk tresci ksiegi wieczystej.

. Wypis z rejestru lokali.

. Wypis z kartoteki budynkdw.

. Wypis uproszczony z rejestru gruntow.
. Mapa zasadnicza.

. Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowe;.
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