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I. CZESC OGOLNA

I.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa potozona w miejscowosci
Sutkowice. Nieruchomos¢ objeta ksiegg wieczystg numer KR1Y/00099310/7 IV Wydziat
Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Myslenicach, sktada sie z zabudowanej dziatki

ewidencyjnej nr 2502/1 o powierzchni 1 922 m2.

1.2. Zakres wyceny

Zakresem wyceny objeto prawo wtasnosci nieruchomosci w granicach ww. dziatki wraz

ze wszystkimi cze$ciami sktadowymi.

.3. Zleceniodawca

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie
wykonania oszacowania nieruchomosci gruntowej. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy
Sadzie Rejonowym w Myslenicach Karolina Szynalik - Zywicka, 32 - 400 Myslenice,

ul. Pitsudskiego 14, postanowienie z dnia 27 maja 2025 r.

1.4. Cel wyceny

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

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

1.5 Daty wyceny

Data sporzgdzenia wyceny: 13 pazdziernika 2025 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 2 pazdziernika 2025 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 28 lipca 2025 .
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 28 lipca 2025 .
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1.6. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

Podstawy materialno — prawne
s Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity

Dz. U. z dnia 30 lipca 2024 r. poz. 1145 z pdzniejszymi zmianami);

¢ Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci (Dz. U. z dnia 8 wrzesnia 2023 r., poz. 1832);

7
X4

*,

Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. 2025 r. poz. 769);
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U. 2025 poz.620);

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz.U. z 2025 r. poz. 418);

7
X4

*,

X3

<

X3

<

Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 1 grudnia 2023 r. w sprawie
szczegOlowego sposobu przeprowadzenia opisu i o0szacowania nieruchomosci
(Dz. U. z 2023 r. poz. 2633).

Podstawy metodologiczne

+ Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

1.7. Zrédta informacji

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

korzystano z informacji zawartych w nastepujgcych zbiorach dokumentaciji:

o Ksiega wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci.

e Ewidencja gruntdw i budynkow prowadzona przez Starostwo Powiatowe
w Myslenicach.

¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

e Mapa zasadnicza.

¢ Ogledziny nieruchomosci.

e Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

w Krakowie.
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1.8. Metodyka wyceny

W niniejszej wycenie okreslono wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami warto$¢ 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 przymusowe;.
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 dotyczacych cen,
dochoddéw, stop zwrotu i kosztow. Wartos¢ rynkowg 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 witasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,

dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”.

Na potrzeby niniejszej wyceny, ze wzgledu na bardzo ograniczong liczbe transakcji
nieruchomosciami podobnymi do przedmiotowej, wykazujgcymi zblizone cechy fizyczne,

funkcjonalne i ekonomiczne, okreslenia wartosci dokonano w sposéb posredni.

W pierwszej kolejnosci oszacowano wartos¢ rynkowg gruntu w granicach catej powierzchni
dziatki ewidencyjnej stanowigcej przedmiot wyceny. Ze wzgledu na wystarczajgca liczbe
transakcji rynkowych dotyczgcych nieruchomosci niezabudowanych o zblizonych cechach
fizycznych, lokalizacyjnych zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania

ceny sredniej.

Ze wzgledu na to, ze na nieruchomosci ujawniono ograniczone prawa rzeczowe w postaci
stuzebnosci przejazdu i przechodu oraz stuzebnosci przeprowadzenia medidéw, wpisane
w dziale 11l przedmiotowej ksiegi wieczystej, dokonano okreslenia wptywu przedmiotowych
obcigzen na warto$¢ rynkowg gruntu i przeprowadzono analize poréwnawczg w dwdch

wariantach.

W pierwszym wariancie w cesze rynkowej ,/nne” uwzgledniono fakt istnienia ujawnionych
stuzebnosci, natomiast w drugim wariancie przyjeto stan nieruchomosci wolne;j

od ograniczen w sposobie korzystania.
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Stuzebnosci te wplywajg na sposéb i intensywno$é korzystania z nieruchomosci,
co przektada sie na jej uzytecznos¢ oraz potencjat rynkowy. Stuzebnosé przejazdu
i przechodu powoduje state, codzienne obcigzenie nieruchomosci, zwigzane z ruchem oséb
i pojazdow korzystajgcych z niej w celu dostepu do nieruchomosci wiadngcej. Oddziatuje
ona na funkcjonalnos¢, komfort oraz stopien prywatnosci nieruchomosci obcigzonej, przez

co w wiekszym zakresie wptywa na jej warto$¢ rynkowa.

Z kolei stuzebnos¢ przeprowadzenia medidow ma charakter trwaty, lecz mniej ucigzliwy.
Z uwagi na lokalizacje urzgdzeh wzdtuz granic dziatki oraz fakt, ze ingerencja w grunt
ma miejsce zasadniczo jednorazowo — na etapie wykonania przylgczy — jej wplyw
na wartos¢ nieruchomosci jest ograniczony. W dalszym uzytkowaniu nie powoduje ona

istotnych utrudnien w eksploatacji ani zagospodarowaniu terenu.

Roéznica pomiedzy wartosciami uzyskanymi w obu wariantach stanowi tgczng wartos¢
ograniczonych praw rzeczowych. Wartos¢ te rozdzielono proporcjonalnie, z uwzglednieniem
stopnia oddziatywania poszczegdlnych stuzebnosci na sposéb korzystania z nieruchomosci

obcigzone;j.

Przy podziale tgcznej wartosci ograniczonych praw rzeczowych przyjeto proporcje 75% dla
stuzebnosci przejazdu i przechodu oraz 25% dla stuzebnosci przeprowadzenia
mediow.

Udziaty te odzwierciedlajg rozny stopieh ucigzliwosci poszczegolnych obcigzen dla

nieruchomosci obcigzone;j.

Stuzebnosé przejazdu i przechodu ma charakter staty i wigze sie z codziennym
korzystaniem z czes$ci nieruchomosci przez wiascicieli dziatki wkadngcej. Obejmuje zaréwno
ruch pieszy, jak i kotowy, co generuje ciggte ograniczenia w swobodnym korzystaniu
z gruntu, zmniejsza jego prywatnos¢ oraz potencjat zagospodarowania. Z tego wzgledu

uznano jg za obcigzenie o wiekszym wptywie na wartos¢ rynkowg nieruchomosci.

Stuzebno$é przeprowadzenia medidw ma rowniez charakter staty, jednak jej
oddziatywanie na nieruchomos¢ jest znacznie mniejsze. Przebieg instalacji wzdtuz granic
dziatki minimalizuje ograniczenia w uzytkowaniu pozostatej czesci gruntu. Ingerencja
w nieruchomos¢ wystepuje zasadniczo jednorazowo — na etapie wykonania przytgczy —

a w dalszym uzytkowaniu nie powoduje istotnych utrudnien.

Z tych wzgledow przyjeta proporcja 75%: 25% odzwierciedla realny stosunek stopnia
ucigzliwosci obu stuzebnosci oraz ich wptywu na warto$¢ rynkowg nieruchomosci
obcigzonej. Podziat wartosci ma charakter szacunkowy i zostal oparty na analizie
funkcjonalnej oddziatywania poszczegodlnych stuzebnosci na sposoéb korzystania

z nieruchomosci oraz na doswiadczeniu zawodowym rzeczoznawcy majatkowego.
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Nastepnie, z uwagi na brak danych rynkowych umozliwiajgcych zastosowanie podejscia
poréwnawczego, wartos¢ budynku gospodarczego okreslono w podejsciu dochodowym,
metodg inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej. Wartos¢ ta obejmuje budynek wraz

z czescig gruntu niezbedng do jego prawidtowego funkcjonowania i uzytkowania.

W dalszym etapie wyodrebniono warto$¢ samego budynku, stanowigca réznice pomiedzy

wartoscig nieruchomosci po zakonhczeniu inwestycji a wartoscig przypisanego mu gruntu.

Wartosc¢ biezgcg naktadéw inwestycyjnych okreslono poprzez odniesienie wartosci budynku
w stanie docelowym do procentowego stopnia zaawansowania robét budowlanych,

ustalonego na dzieh wyceny.

Ostateczna wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi sume wartosci catego gruntu
w granicach przedmiotowej dziatki ewidencyjnej oraz wartosci naktadéw budowlanych

odpowiadajgcych aktualnemu stopniowi zaawansowania inwestycji.

Uwaga: Wyodrebnienie gruntu pod budynkiem zastosowano wylgcznie w celach
kalkulacyjnych, na potrzeby okredlenia warto$ci naktadéow inwestycyjnych, natomiast

w koncowym wyniku przyjeto wartos¢ catego gruntu stanowigcego przedmiot wyceny.

Szczegotowe procedury zwigzane z zastosowaniem wybranych podejs¢ i metod zostaty

przedstawione ponizej.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze warto$¢ 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 porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

W podejsciu dochodowym rynkowg wartos¢ nieruchomosci okresla sie w relacji
do warto$ci dochoddw, ktore nieruchomos¢ ta przynosi lub moze przynies¢ aktualnemu lub
potencjalnemu wiascicielowi. Warunkiem koniecznym jest aby wysoko$¢ tego dochodu byta

znana lub mozliwa do okreslenia.

Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszgcych
dochdd z czynszow, ktérego wysokosé mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania

sie stawek rynkowych czynszéw najmu lub dzierzawy.

Technika kapitalizacji prostej odnosi sie do jednorocznych dochoddw, ktére sg
zamieniane (kapitalizowane) na wartos¢ kapitatowg przez wspoétczynnik kapitalizacii,
rozumiany jako okres zwrotu srodkow, wydatkowanych na zakup nieruchomosci, z

dochoddéw uzyskiwanych z tej nieruchomosci. Technike kapitalizacji prostej stosuje sie do

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, pazdziernik 2025 r. Strona 7 z 27



Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Sutkowice - KR1Y/00099310/7
Autor opracowania: Tomasz Lehman

wyceny nieruchomosci, dla ktérej uzasadnione jest zatozenie (przewidywanie), ze realna
warto$¢ dochodu pozostanie w przysztosci na poziomie dochodu obecnego oraz ze poziom
tego dochodu bedzie staty. Przy wykorzystaniu tej techniki wartos¢ nieruchomosci ,V”
wyznacza sie jako iloczyn przynoszonego przez nig dochodu rocznego ,D” i wspétczynnika
kapitalizacji ,Wk” (V = D x Wk). Wysokos¢ wspoétczynnika kapitalizacji ustala sie na
podstawie badania rynku nieruchomosci jako wzajemng relacje pomiedzy ceng transakcyjna

zaptacong za nieruchomos$¢ a dochodem mozliwym do uzyskania z tej nieruchomosci.

Procedura postepowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej dochodu netto

obejmuje nastepujgce czynnosci:

- okreslenie potencjalnego dochodu brutto

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

- okreslenie wydatkéw operacyjnych zwigzanych z eksploatacjg i funkcjonowaniem
nieruchomosci wycenianej

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

- analiza transakgcji dla nieruchomosci podobnych w celu ustalenia cen transakcyjnych
i dochodoéw netto uzyskiwanych z tych nieruchomosci

- ustalenie wspétczynnika kapitalizaciji

- okreslenie wartosci nieruchomosci jako iloczynu dochodu operacyjnego netto

i wspoétczynnika kapitalizacii.

Dla okreslenia potencjalnego dochodu brutto oszacowano Sredni czynsz najmu mozliwy
do uzyskania na przedmiotowej nieruchomosci dla poszczegdéinych rodzajow powierzchni
przy zastosowaniu metody korygowania ceny s$redniej, mieszczacej sie w podejsciu

poréwnawczym.

Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniegj
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty s$redniej ceny nieruchomosci podobnych wspdétczynnikami  korygujgcymi,

uwzgledniajgcymi réznice w poszczegoélnych cechach tych nieruchomosci.

Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujaco:
- okreslenie rynku lokalnego, na ktorym 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 sredniej (Cg) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej),

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikéw korygujgcych jako:

B
C, , Cs,

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wy=Cq* 2U;
i=1
gdzie:
Ui — oznacza wielkos¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
wartos¢ nieruchomosci,
n — liczba wspotczynnikow odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci.

Wartos¢ wspétczynnika sredniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny sredniej -
ustalana jest w dostepnym przedziale zakresu w sposéb proporcjonalny do usytuowania
ceny sredniej probki transakcji w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalna.
Wartosci wspotczynnikéw zawarte pomiedzy wartoscig Srednig a skrajnymi interpolowane

s liniowo.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

I.1. Stan prawny

Ksiega wieczysta KR1Y/00099310/7
Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg

nr KR1Y/00099310/7 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Sutkowice,
gmina Sulkowice, powiat mys$lenicki, wojewodztwo matopolskie, sktadajgcej sie

z dziatki ewidencyjnej nr 2502/1 o powierzchni 0,1922 ha stanowigcej grunty orne.

Dziat | — Sp.: wolny od wpiséw.

Dziat II: Whascicielem przedmiotowej nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej jest
w catosci Magdalena Karolina Ciaputa corka Wiodzimierza i Stanistawy, na podstawie
umowy sprzedazy, umowy darowizny oraz umowy ustanowienia stuzebnosci gruntowej, Rep
A. 1722/2023 z dnia 12 kwietnia 2023 r.

Dziat |lI: widniejg wpisy o tresci:

e ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig - nieodptatna
i nieograniczona czasem stuzebnos¢ gruntowa, polegajagca na prawie
przeprowadzenia wszelkich medidw po dzialce ewidencyjnej numer 2502/1,
w sposoOb przedstawiony na mapie stanowigcej zatgcznik graficzny, kolorem
pomaranczowym, pasem o szerokosci 1 metra liczac od granicy z dziatkg 2503,
na rzecz kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci potozonej w Sutkowicach,
sktadajgcej sie z dziatek ewidencyjnych numer 2502/2 i 2502/3.

e ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig - nieodptatna
i nieograniczona czasem stuzebnos¢ gruntowa, polegajgca na prawie przejazdu
i przechodu, w sposob przedstawiony na mapie z projektem podziatu nieruchomo$ci
- stanowigcej zatgcznik graficzny kolorem brgzowym - istniejgcym pasem droznym
po dziatce ewidencyjnej numer 2502/1, ktéra to stuzebnos¢ wraz z dziatkg
ewidencyjng numer 2501 bedzie stanowita droge dojazdowg o szerokosci 5 metrow,
na rzecz kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci potozonej w Sutkowicach,

stanowigcej dziatke ewidencyjna numer 2502/3.
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¢ widnieje réwniez jeden inny wpis dotyczacy wszczecie egzekucji z nieruchomosci
w sprawie Km 1645/24 oraz dwa inne wpisy dotyczace:
- przytaczenie do egzekuciji z nieruchomosci w sprawie GKm 25/25,
- przytaczenie sie do egzekucji z nieruchomosci w sprawie Km 1/25.
Wzmianki: REP.C./KOMO/138434/25 - 2025-09-01,10:37:54
1. 1DZ.KW./KR1Y/8903/25/1 - 2025-09-01, 13:07:58 - wpis wszczecia egzekuciji.

Dziat IV: widniejg dwa wpisy dotyczgce hipoteki przymusowe;j.

Oznaczenie nieruchomosci wg Rejestru Gruntow:

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: Sutkowice — M [120907_4]
Obreb: Sutkowice [0001]

Jednostka rejestrowa: G4730

1/1 wiasnos$c¢: Ciaputa Magdalena Karolina (Wiodzimierz, Stanistawa)

adres: ul. Andrzeja Sredniawskiego 103F, 32-400 Myslenice

Oznaczenie dziatki Uzytek lub klasa -
Pow. Nr ksiegi
Numer Pow. . .
Obreb [ha] Rodzaj wieczystej
dziatki [ha]
RIllb 0,1399
Sutkowice 25021 0,1922 KR1Y/00099310/7
RIVa 0,0523

Zgodnie z trescig wypisu z rejestru gruntéw, na dziatce nie sg ujawnione zadne budynki

trwale zwigzane z gruntem.

Oznaczenie, powierzchnia oraz stan wifasnos$ci nieruchomosci ujawnione w ksiedze wieczystej

sg zgodne z danymi ewidencji gruntow.
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Zgodnie z przeprowadzong analizg dokumentéw zrédtowych ustalono, iz dtuzniczka, Pani
Magdalena Ciatupa, posiada udziat wynoszgcy 1/4608 czesci w prawie wilasnosci
nieruchomosci gruntowej, w skfad ktérej wchodzg dziatki stanowigce drogi wewnetrzne,
sg to m.in. dziatki ewidencyjne nr 2501 i 2503, ktére bezposrednio przylegajg do wycenianej
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 2502/1, oraz dziatki ewidencyjne nr 2529, 2530
i 2522, ktére znajdujg sie w sasiedztwie, lecz nie graniczg bezposrednio z dziatkg
wyceniang. Wskazane dziatki objete sg ksiegg wieczystg prowadzong przez
Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych — nr KW KR1Y/00070667/5.

Ksiega wieczysta KR1Y/00070667/5
Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg

nr KR1Y/00070667/5 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Sutkowice,
gmina Sulkowice, powiat myslenicki, wojewodztwo matopolskie, sktadajgcej sie
z dziatek ewidencyjnych: nr 2529 o powierzchni 0,1266 ha, nr 2503 o powierzchni
0,0921 ha, nr 2501 o powierzchni 0,0366 ha, nr 2530 o powierzchni 0,1535 ha oraz nr 2522
o powierzchni 0,0350 ha.

Dziat | — Sp.: wolny od wpisow.

Dziat 1I: Wihascicielem przedmiotowej nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej jest
m.in. Magdalena Karolina Ciaputa corka Wiodzimierza i  Stanistawy,
Pesel: 90013114546 w udziale 1/4608 czesci, na podstawie umowy sprzedazy, umowy
darowizny oraz umowy ustanowienia stuzebnosci gruntowej, Rep A. 1722/2023 z dnia
12 kwietnia 2023 r.

Dziat lll: widnieje jeden inny wpis dotyczacy wszczecia egzekucji z nieruchomosci:
wszczecie egzekuciji z 1/4608 utamkowych czesci nieruchomosci w sprawie GKm 25/25

z wniosku wierzyciela Duron Pawet przeciwko dtuznikowi Ciaputa Magdalena.

Dziat IV: widnieje jeden wpis dotyczgcy hipoteki umownej tgcznej na kwote 110500,00 (sto
dziesiec¢ tysiecy piecset) zt.

TreS¢ wpisu: naleznos¢ gtowna z tytutu kredytu, odsetki w postaci: umownych odsetek
od wykorzystanego kredytu, umownych odsetek od niesptaconego w terminie zadtuzenia
z tytutu naleznosci gtéwnej lub zadtuzenia odsetkowego, prowizje i optaty wynikajgce
z umowy kredytu, przyznane koszty postepowania, swiadczenia uboczne w postaci
roszczen o naprawienie szkdd wynikajgcych z niewykonania lub nienalezytego wykonania

zobowigzan wynikajgcych z czynnosci bankowej udzielenia kredytu lub czynnosci bankowej
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zabezpieczenia sptaty tego kredytu.,

nr 37102024010000029601979616 z dnia 12 pazdziernika 2018.
Ksiega wspotobcigzona: KR1Y/00010166/5.

Oznaczenie nieruchomosci wg Rejestru Gruntow:

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: Sutkowice — M [120907 4]

Obreb: Sutkowice [0001]

Jednostka rejestrowa: G264 1

kredyt mieszkaniowy wilasny kat hipoteczny

Wspétwtasnosé 50 oséb a w tym w udziale 1/4608 czesci nalezgce do: Ciaputa Magdalena

Karolina (Wtodzimierz, Stanistawa); adres: ul. Andrzeja Sredniawskiego 103F, 32-400 Myslenice.

Oznaczenie dziatki

Uzytek lub klasa

Pow. Nr ksiegi

Obreb :::1: [ha] Rodzaj F[’::;' wieczyste]
Sutkowice 2501 0,0366 dr 0,0366 || KR1Y/00070667/5
Sutkowice 2503 0,0921 dr 0,0921 || KR1Y/00070667/5
Wydruk tresci ksigg wieczystych oraz wypisy z rejestru gruntbw stanowig zatgcznik

do niniejszego opracowania.
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I.2. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w wojewddztwie matopolskim, w powiecie
myslenickim, gminie Sutkowice oraz w miejscowosci Sutkowice. Dziatka oddalona
od centrum miejscowosci o ok. 1 km, gdzie znajduje sie m.in. kosciot, Urzad Miasta i Gminy,
liczne punkty handlowo — wustugowe oraz przystanek komunikacji publicznej,
od centrum Myslenic dziatka oddalona o ok. 13 km.

Dostep do drogi — dziatka posiada dostep do drogi na podstawie udziatu 1/4608 czesci

w dziatce ewidencyjnej nr 2503, stanowigcej droge o nawierzchni szutrowe;.

Rys. Gmina Sutkowice — podziat na sofectwa.

Gmina Sutkowice

LEGENDA

Sei

g ™ i/
Py i g s f\’? ‘,
e e Fi ‘
—~ / ___i " ¢ SN

zrodfo: https://www.google/mapy/
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I.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Nieruchomosé, bedaca przedmiotem wyceny, w obowigzujgcym Miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego w Gminie Sutkowice dla obszaru miasta Sutkowice —
w jego granicach administracyjnych - Uchwata nr IX/52/2024 z dnia 24 pazdziernika 2024 r.
- ogtoszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Matopolskiego dnia 30 pazdziernika

2024 r., poz. 6603, potozona jest na obszarze oznaczonym symbolami:

116MU - teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej

- melioracje

- rewitalizacja

12KDD - teren komunikacji - teren drég publicznych klasy dojazdowej

Rys. Fragmenty miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

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

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, pazdziernik 2025 r. Strona 15 z 27



Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Sutkowice - KR1Y/00099310/7
Autor opracowania: Tomasz Lehman

Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej, oznaczone na rysunku planu
symbolem 1-129MU z podstawowym przeznaczeniem pod lokalizacje: 1) zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w formie budynkéw wolnostojgcych
i blizniaczych, z towarzyszgca zielenig urzadzong; 2) zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j,
w rozumieniu definicji zawartej w § 3 ust. 1 pkt 38, w ktorej funkcja ustugowa nie moze
przekracza¢ 50% powierzchni catkowitej budynku i z jednoczesnym ograniczeniem
do maksymalnie 250 m2 ; 3) ustug publicznych wolnostojgcych z ograniczeniem powierzchni
zabudowy do maksymalnie 250m?; 4) ustug komercyjnych wolnostojgcych z ograniczeniem
powierzchni zabudowy do maksymalnie 250m2 , przy czym w terenach oznaczonych
symbolami 9MU, 115MU, 120 MU, 122MU i 123MU maksymalna powierzchnia, o ktérej
mowa w pkt 2-4 wynosi 350 m2 . 2. Dla terenéw oznaczonych symbolami MU w ramach
przeznaczenia uzupetniajgcego dopuszcza sie: 1) lokalizacje: a) wbudowanej funkcji
ustugowej, o powierzchni zgodnej z przepisami odrebnymi, b) zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej lub wielorodzinnej z ustugami, poza granicami strefy odmiennych warunkow
zagospodarowania, ¢) wolnostojgcych budynkéw garazowych, gospodarczych oraz
garazowo-gospodarczych, d) parkingéw oraz zatok postojowych, e) drog i dojazdow, w tym
dojazdoéw nie wydzielonych, f) nieoznaczonych na rysunku planu doj$¢ pieszych, ciggow
pieszych, tras rowerowych, g) zatok autobusowych i urzadzen ochrony podréznych przed
warunkami atmosferycznymi, h) zieleni towarzyszgcej, w tym izolacyjnej, i) obiektéw matej
architektury, j) sieci, obiektdw i urzgdzen infrastruktury technicznej (w tym zbiornikéw
retencyjno— odparowujgcych), za wyjatkiem stacji elektroenergetycznych 110 kV/SN
i wiekszych, k) urzadzen i obiektdw ograniczajgcych oddziatywania i zanieczyszczenia
komunikacyjne — w tym ochrony akustycznej; 2) przebudowe, rozbudowe, nadbudowe
i zmiane sposobu uzytkowania istniejgcej zabudowy zagrodowej oraz uzupetnienie o obiekty
gospodarcze zwigzane z dziatalnoscig rolniczg. 3. Warunkiem lokalizacji obiektow
i urzgdzeh w ramach przeznaczenia uzupetniajgcego jest dostosowanie ich do wymogoéw
i charakteru przeznaczenia podstawowego, z zachowaniem proporcji tak, aby suma
powierzchni przeznaczenia uzupetniajgcego okreslonego ust. 2 pkt 1 lit. ¢ nie stanowita
wiecej niz 25% powierzchni terenu inwestycji.

Ustala sie zasade braku ucigzliwosci prowadzonego programu ustugowego dla
mieszkalnictwa, j. realizacje wytgcznie ustug nieucigzliwych w rozumieniu definicji zawartej
w § 3 ust. 1 pkt 27. 5. W granicach terenédw oznaczonych symbolami MU ustala sie
nastepujgce zasady zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy: 1) wskaznik
powierzchni zabudowy - maksymalnie 40 %, za wyjatkiem: a) realizacji obiektéw w terenach
oznaczonych symbolami, 101MU oraz 19MU, potozonych poza strefg odmiennych
warunkéw przeznaczenia i zagospodarowania, dla ktérych wynosi maksymalnie 35%,

b) realizacji obiektéw w strefie odmiennych warunkéw przeznaczenia i zagospodarowania,

NIERUCHOMOSCI LEHMAN, Myslenice, pazdziernik 2025 r. Strona 16 z 27



Wycena nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej — Sutkowice - KR1Y/00099310/7
Autor opracowania: Tomasz Lehman

dla ktérych wynosi maksymalnie 30%; c) terenu oznaczonego symbolem 46MU i 47MU, dla
ktérego wynosi maksymalnie 50%; 2) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej - minimum
40 %, za wyjatkiem realizacji obiektéw w terenach oznaczonych symbolami 101MU oraz
19MU, a takze w strefie odmiennych warunkéw przeznaczenia i zagospodarowania, dla
ktérych wynosi minimum 50%, oraz terenu oznaczonego symbolem 120 MU, w ktérym
wynosi minimum 30%; 3) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy - 0,01;
4) maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy — 1,0; 5) wysokos¢ zabudowy: a) dla
zabudowy, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1i 2 oraz w ust. 2 pkt 1 lit. a — maksymalnie 10 m,
b) dla zabudowy, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 3 i 4: — maksymalnie 9 m dla budynkow krytych
dachem ptaskich, — maksymalnie 12 m dla budynkdéw krytych dachem o nachyleniu 30° -
45°, — maksymalnie 11 m dla budynkow krytych dachem o nachyleniu 30° - 45°, potozonych
w strefie odmiennych warunkéw przeznaczenia i zagospodarowania, a takze w terenach
oznaczonych symbolami 101MU oraz 19MU, c) dla zabudowy, o ktérej mowa w ust. 2 pkt 1
lit. ¢ — maksymalnie 7 m, d) dla zabudowy, o ktérej mowa w ust. 2 pkt 2 — maksymalnie
10 m, e) dla zabudowy w terenie 9MU — maksymalnie 12 m, f) w przypadku realizacji
zadaszenia w formie tarasu wysoko$¢ maksymalng nalezy dostosowa¢ do poziomu
posadzki nad pierwszg kondygnacjg nadziemng budynku mieszkalnego; 6) geometria
dachéw: a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej oraz
budynkéw mieszkaniowych w ramach zabudowy zagrodowej ustala sie dachy dwu- lub
wielospadowe, o jednakowym nachyleniu gtéwnych potaci dachowych od 30° do 45°,
dopuszcza sie mozliwos¢ przekrycia czesci budynku dachem ptaskim, pod warunkiem, iz ta
czes¢ budynku nie przekroczy wysokosci 4 m, a jej powierzchnia zabudowy nie przekroczy
25 m2 , b) dla budynkéw ustugowych ustala sie dachy dwu- lub wielospadowe,
o jednakowym nachyleniu gtéwnych potaci dachowych od 300 do 45°, dopuszcza sie
mozliwos¢ realizacji dachow ptaskich, dopuszcza sie mozliwosé wykorzystania dachéw jako
tarasy, parkingi lub tereny biologicznie czynne, c¢) dla budynkéw garazowych,
gospodarczych lub garazowo-gospodarczych ustala sie dachy jedno lub dwuspadowe,
o0 jednakowym nachyleniu gtéwnych potaci dachowych od 30° do 45°, dopuszcza sie
mozliwos¢ realizacji dachow ptaskich, dopuszcza sie mozliwosé wykorzystania dachéw jako
tarasy, parkingi lub tereny biologicznie czynne, d) obowigzuje zakaz stosowania pofaci
dachowych przesunietych wzajemnie w pionie lub poziomie, €) dopuszcza sie doswietlenie
dachow lukarnami lub oknami potaciowymi, dopuszcza sie przekrycie lukarn dachem
ptaskim; 7) kolorystyka i rozwigzania materiatowe obiektow: a) w materiatach
wykonczeniowych ustala sie stosowanie barw naturalnych, w tym odcieni bieli, brgzu,
szarosci oraz kolorystyki charakterystycznej dla naturalnych materiatow wykonczeniowych,
zakazuje sie stosowania oktadzin elewacyjnych typu siding winylowy, b) ustala sie zasade,

aby dachy strome obiektéw posiadaty kolory tozsame lub ciemniejsze niz ich $ciany, c) nie
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dopuszcza sie stosowania materiatdw o nawierzchni odblaskowej i jaskrawej kolorystyce
(np.: intensywnie zéitych, zielonych, fioletowych, niebieskich), d) dopuszcza sie

ksztattowanie elewacji budynkéw w formie zieleni na $cianach lub wertykalnych ogrodéw.

Wyznacza sie tereny komunikacji z podziatem na:

1) tereny drdg publicznych, o podstawowym przeznaczeniu pod drogi publiczne:

a) klasy zbiorczej — docelowo klasy gtéwnej, oznaczone symbolem 1KDZ/KDG,

b) klasy zbiorczej, oznaczone symbolami 1-4KDZ,

c) klasy lokalnej, oznaczone symbolami 1-6KDL,

d) klasy dojazdowej, oznaczone symbolami 1-42KDD;

2) tereny drég wewnetrznych gminnych, oznaczone symbolami 1-12KDW _g;

3) teren drég wewnetrznych, oznaczone symbolami 1-66KDW.

2. Podstawowym przeznaczeniem terenéw komunikacji oznaczonych w planie symbolami
KDZ/KDG, KDZ, KDL oraz KDD jest lokalizacja drog, z wyposazeniem dostosowanym
do klasy i przeznaczenia drogi w obszarze (jezdnie, chodniki, obiekty matej architektury,
trasy rowerowe, ciggi piesze, pasy i zatoki postojowe, pasy zieleni, przejscia piesze i
przejazdy rowerowe, zatoki przystankowe, zadaszenia przystankowe) wraz z niezbednag
infrastrukturg techniczng (odwodnienie - w tym rowy odwadniajgce - jako kanaty zamkniete
lub rowy otwarte, oswietlenie, urzgdzenia zabezpieczenia, oznakowania i sterowania
ruchem oraz stuzgce ograniczaniu ucigzliwosci komunikacyjnej). Dopuszcza sie realizacje
sieci, obiektow i urzgdzen infrastruktury technicznej niezwigzanych funkcjonalnie z drogg na
warunkach okreslonych w przepisach odrebnych. 3. Tereny komunikacji drogowej
wewnetrznej, oznaczone na rysunku planu symbolami KDW i KDW_g przeznacza sie pod
budowle drogowe, odpowiednio do ich funkcji w zakresie obstugi ruchu, wraz z
przynaleznymi drogowymi obiektami inzynierskimi, urzadzeniami i instalacjami, stuzgcymi
do prowadzenia i obstugi ruchu. Przeznaczenie terenéw uwzglednia ponadto umieszczanie
w nich sieci, obiektéw i urzgdzen budowlanych infrastruktury technicznej, niezwigzanej
funkcjonalnie z drogg oraz obiektow matej architektury, zieleni izolacyjnej i zieleni

urzgdzone;.
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I.4. Dziatka gruntu

Rys. Dziatka ewidencyjna 2502/1.

https://www.geoportal.gov.pl/

Dziatka ewidencyjna 2502/1 o powierzchni 1922 m2. Wedtug rejestru gruntdéw teren
w granicach dziatki stanowig grunty orne klasy llIb oraz klasy IVa. Teren w granicach dziatki
ma ksztatt nieregularny, o lekkim nachyleniu w kierunku wschodnim, gdzie zlokalizowany
jest mur oporowy. Rzedne terenu obnizajg sie w tym kierunku, co powoduje deniwelacje
w obrebie dziatki. Nieruchomosé nieogrodzona. Dojazd do nieruchomosci odbywa sie
z drogi — ul. Tysigclecia — poprzez zjazd na droge o nawierzchni szutrowej, prowadzaca
przez dziatke ewidencyjng nr 2503, stanowigcg droge wewnetrzng. Dostep
do nieruchomosci zapewniony jest w oparciu o przystugujacy udziat w prawie wiasnosci
dziatki stanowigcej droge dojazdowg. W poinocnej czesci dziatki posadowiony budynek
gospodarczy w trakcie realizacji — opisany szczegdtowo w dalszej czesci opracowania.
Wzdtuz wschodniej granicy dziatki wyodrebniono pas terenu zaadaptowany pod droge
wewnetrzng o nawierzchni szutrowej. Od strony zachodniej tego pasa, na styku z pozostaig
czescig nieruchomosci, posadowiony jest murek oporowy betonowy wylewany w pustakach
szalunkowych, petnigcy funkcje zabezpieczenia skarpy oraz stabilizacji réznicy rzednych
terenu. Murek biegnie réwnolegle do przebiegu drogi i stanowi fizyczng granice oddzielajgca
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cigg komunikacyjny od wyzej potozonej czesci dziatki. Dostep do sieci infrastruktury
technicznej: przedmiotowa dziatka posiada dostep do sieci elektroenergetycznej — linia
niskiego napiecia przebiega w bezposrednim sgsiedztwie, na dziatce ewidencyjnej nr 2503,
graniczgcej z nieruchomoscig. Sieci wodociggowa, kanalizacji sanitarnej oraz gazowa

zlokalizowane sg w odlegtosci okoto 100 m od granicy dziatki.

I1.5. Czesci skladowe

Charakterystyka funkcjonalna budynku:

Na dziatce ewidencyjnej nr 2502/1, potozonej w miescie Sutkowice, znajduje sie budynek
gospodarczy w trakcie realizacji, w stanie surowym otwartym. Inwestycja zostata zgtoszona
w Starostwie Powiatowym w Myslenicach (formularz PB-2 z dnia 11.05.2023 r.) jako budowa
budynku gospodarczego wolnostojacego o powierzchni zabudowy do 35 m?, z dachem
dwuspadowym, konstrukcji murowanej — dla takiej inwestycji zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 14a
prawa budowlanego nie jest wymagana decyzja o pozwoleniu na budowe.
Ogledziny przeprowadzono w warunkach ograniczonej dostepnosci — mozliwa byfa jedynie
ocena zewnetrzna obiektu.
W trakcie wizji lokalnej stwierdzono istotne odstepstwa od projektu:

e podniesiono Scianke kolankowg o okoto 1,0 m, co zmienito proporcje bryly

i umozliwito wykorzystanie poddasza;
e na poddaszu wykonano Scianki dziatlowe, wskazujgce na przystosowanie tej

kondygnacji do funkcji uzytkowej;

Pozostate elementy budynku opisano wg stanu faktycznego:

Powierzchnia (z projektu):

e powierzchnia zabudowy: 35,0 m?

e powierzchnia uzytkowa: 29,6 m?

e Kkubatura: 106,3 m?

e kondygnacje: parter + poddasze w stanie faktycznym przystosowane

do uzytkowania.

Opis konstrukcji budynku (stan faktyczny):
 Fundamenty — fawy betonowe wylewane, z izolacjg przeciwwilgociowa.
« Sciany nadziemne — murowane z bloczkéw betonowych/gazobetonowych, w stanie
surowym bez wykonczenia;

e Strop — zelbetowy wylewany, zbrojony;
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e Dach - konstrukcja drewniana krokwiowo-ptatwiowa, dwuspadowa, pokryta
blachodachowkg w kolorze grafitowym;

¢ Rynny i rury spustowe — PCV w kolorze grafitowym;

o Stolarka — brak docelowej stolarki, otwory okienne i drzwiowe zabezpieczono
ptytami OSB;

e Wykonczenie — brak tynkow zewnetrznych i wewnetrznych; elewacja niewykonana;

o Instalacje — brak

Stan techniczny budynku:

Budynek znajduje sie w stanie surowym otwartym. Wykonano fundamenty, Sciany, strop,
wiezbe dachowa, pokrycie dachowe oraz system rynnowy. Nie wykonano stolarki, tynkow,
posadzek i instalacji. Wnetrze pozostaje w stanie nieukornczonym, na poddaszu widoczne
sg Scianki dziatowe niezgodne z dokumentacjg. Stan konstrukcji oceniono jako dobry,

typowy dla obiektu w poczatkowej fazie realizaciji.

Uwaga: Na podstawie Decyzji nr AB.6740.511.2025 KK z dnia 5 sierpnia 2025 r., wydanej
przez Staroste Myslenickiego, Inwestor uzyskat pozwolenie na budowe budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, zlokalizowanego w potudniowej czesci dziatki ewidencyjne;j
nr 2502/1.
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Stopien zaawansowania inwestycji

Na dziatce ewidencyjnej nr 2502/1 w Sutkowicach realizowany jest budynek gospodarczy
w technologii tradycyjnej murowanej, w stanie surowym otwartym. Zgtoszenie robot
(PB-2 z dn. 11.05.2023 r.) dotyczy obiektu wolnostojgcego o pow. zabudowy do 35 m?
z dachem dwuspadowym i nieuzytkowym poddaszem.

Wykonano fundamenty, $ciany konstrukcyjne, strop, wiezbe i pokrycie dachowe wraz
z systemem rynnowym. Brak stolarki, tynkéw, posadzek i instalacji wewnetrznych.
W poddaszu wystepujg scianki dziatowe niezgodne z dokumentacja.

Zaawansowanie robét oceniono na podstawie wskaznikow SEKOCENBUD (BCO, obiekt

1271-101). Obliczenia przedstawiono ponizej.

Lp Element scalony (wg BCO) Uei Zei UeixZei/100 (%)
1 |Roboty ziemne 6,90% 100% 6,90%
2 |Fundamenty 3,60% 100% 3,60%
3 |Sciany podziemia 5,50% 100% 5,50%
4 |lzolacje fundamentow 1,00% 80% 0,80%
5 |Sciany nadziemia 15,60% 100% 15,60%
6 |Stropy 4,90% 100% 4,90%
7 |Scianki dziatowe 0,90% 90% 0,81%
8 [Dach — konstrukcja 6,20% 100% 6,20%
9 |Dach — pokrycie 8,60% 100% 8,60%
10 |Podtoza i kanaty wewnatrz budynku 2,30% 0% 0,00%
11 [lzolacje nadziemia 1,70% 0% 0,00%
12 [Tynki i oblicowania 5,70% 0% 0,00%
13 |Okna i drzwi zewnetrzne 8,80% 0% 0,00%
14 |Drzwi i okna wewnetrzne 0,50% 0% 0,00%
15 |Roboty malarskie 1,40% 0% 0,00%
16 |Posadzki 2,80% 0% 0,00%
17 [Montaz wyposazenia — elementy wbudowane 1,90% 0% 0,00%
18 [Inne roboty wykonczeniowe wewnetrzne 0,20% 0% 0,00%
19 |Elewacje 6,00% 0% 0,00%

20 |Ro6zne roboty zewnetrzne 2,60% 0% 0,00%

21 |lInstalacje i urzadzenia techniczne 12,90% 0% 0,00%

Razem 100% - 52,91%

Stopien zaawansowania inwestycji:
Na dzien ogledzin (28 lipca 2025 r.) inwestycja znajduje sie w stanie surowym otwartym.

Szacowany stopien zaawansowania robét budowlanych wynosi 52,91%.
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IIl. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
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IV. WYNIK KONCOWY

1.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci (bez uwzgledniania
ograniczonych praw rzeczowych wpisanych w dziale Il ksiegi wieczystej), objetej ksiegg
wieczystg nr KR1Y/00099310/7, prowadzong przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Myslenicach, sktadajgcej sie z zabudowanej dziatki ewidencyjnej
nr 2502/1 o powierzchni 1 922 m?, potozonej w Sutkowicach przy ulicy Tysigclecia,
okreslona dla stanu nieruchomosci na dzien wyceny, z uwzglednieniem aktualnego

stopnia zaawansowania budowy budynku gospodarczego, wynosi w zaokragleniu:

342.000 zt

sfownie: trzysta czterdziesci dwa tysiecy zfotych

Warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego w dziale lll przedmiotowe;j
ksiegi wieczystej nr KR1Y/00099310/7, dotyczacego nieodptatnej i nieograniczonej
czasem stuzebnos¢ gruntowej polegajgca na prawie przejazdu i przechodu w sposéb
przedstawiony na mapie z projektem podziatu nieruchomosci - stanowigcej zatgcznik
graficzny kolorem brgzowym - istniejgcym pasem droznym po dzialce ewidencyjnej
numer 2502/1, ktéra to stuzebnos¢ wraz z dziatkg ewidencyjng numer 2501 bedzie
stanowita droge dojazdowg o szerokosci 5 metréw, na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci potozonej w Sutkowicach, stanowigcej dziatke ewidencyjng numer

2502/3, wynosi w zaokragleniu:

11.200 zt

sfownie: jedenascie tysiecy dwiescie zfotych
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3. Wartos¢ ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego w dziale Il przedmiotowej
ksiegi wieczystej nr KR1Y/00099310/7, dotyczacego nieodptatnej i nieograniczonej
czasem stuzebno$¢ gruntowej polegajgca na prawie przeprowadzenia wszelkich
mediow, po dziatce ewidencyjnej numer 2502/1, w sposdb przedstawiony na mapie
stanowigcej zatgcznik graficzny, kolorem pomaranczowym, pasem o szerokosci 1 metra
liczac od granicy z dziatkg 2503, na rzecz kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci
potozonej w Sutkowicach, sktadajgcej sie z dziatek ewidencyjnych numer 2502/2

i 2502/3, wynosi w zaokragleniu:

3.800 zt

stownie: trzy tysigce osiemset ztotych

Uwaga: Wydane pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego
w potudniowej czesci dziatki nr 2502/1 nie ma wptywu na wartos¢ rynkowg nieruchomosci
dla celu niniejszego opracowania. Pozwolenie to i dokumentacja projektowa z nig zwigzana
nie jest prawem rzeczowym zwigzanym z nieruchomoscig i w zwigzku z tym nie wchodzi
w zakres egzekucji. Wykorzystanie tego pozwolenia na budowe przez ewentualnego
nabywce wymaga przeniesienia pozwolenia na budowe w trybie art. 40 ustawy Prawo
budowlane, dokonywane jest na wniosek nowego inwestora, ktéry moze, ale nie
ma obowigzku z tego prawa skorzystac. Przeniesienie pozwolenia na howego inwestora nie
wymaga zgody dotychczasowego inwestora, nie zamyka jednak drogi do roszczen o zwrot

poniesionych naktadéw (kosztéw dokumentacji projektowej, uzgodnien itp.).

Oszacowana warto$¢ odpowiada cenom rynkowym ksztattujgcym sie w wolnym obrocie
na rynku lokalnym, nie odbiega od cen transakcyjnych nieruchomosci o zblizonych cechach
rynkowych i miesci sie w przedziale cen rynkowych odnotowanych w toku badania rynku

lokalnego.

Myslenice, dnia 13 pazdziernika 2025 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Niniejszg opinie opracowano dla celu okre$lonego w punkcie |.4. i za wykorzystanie jej
dla innych celéw autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie jakichkolwiek zmian
W niniejszej opinii jest nieuprawnione.

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

3. Operat ten nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesciach, jak réwniez nie moze
by¢ udostepniany osobom trzecim, nie posiadajgcym interesu prawnego, bez
uzgodnienia z autorem operatu.

4. Powierzchnie budynku okreslono wytgcznie na potrzeby niniejszego operatu w oparciu
o0 dokumentacje techniczng oraz kontrolny pomiar witasny z zewnatrz. Elementy
niewidoczne konstrukcji przyjeto wg dokumentacji/typowych rozwigzan stosowanych
w obiektach podobnych — nie dokonywano odkrywek. Operat niniejszy nie jest opinig
techniczng o budynku.

5. Wartosc¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna
— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

6. Operat niniejszy wykonany zostat zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny.

7. Dane osobowe zawarte w niniejszej opinii sg przetwarzane na podstawie postanowienia
Komornika Sadowego, w celu jego wypetnienia oraz wynikajg z prawnie
usprawiedliwionych celéw realizowanych przez sporzgdzajgcego opinie biegtego

sgdowego.
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VI. ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna.

2. Postanowienie o powotaniu biegtego.

3. Wydruk tresci ksigg wieczystych.

4. Uproszczone wypisy z rejestru gruntow.

5. Mapa zasadnicza.

6. Mapa z projektem podziatu dziatki oraz przebiegiem stuzebnosci przejazdu i przechodu.
7. Wyrys z mapy ewidencyjnej wraz 2z naniesionym przebiegiem stuzebnosci

przeprowadzenia medidw.
8. Zgtoszenie budowy budynku gospodarczego wraz z mapg do celéw projektowych.
9. Projekt zagospodarowania dziatki pod budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

10. Kopia polisy ubezpieczeniowej.
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