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l. CZESC OGOLNA

.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem niniejsze;j wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa, potozona
w Myslenicach, gmina Myslenice, powiat myslenicki, wojewodztwo matopolskie, sktadajgca sie
wytacznie z dziatki ewidencyjnej nr 1232/6 o powierzchni 0,1124 ha. Nieruchomosc¢ objeta jest
ksiegg wieczystg nr KR1Y/00032898/5, prowadzong przez Sad Rejonowy w Myslenicach, 1V
Wydziat Ksigg Wieczystych. Nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem handlowo-ustugowym

o powierzchni zabudowy 66 m?.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej 1/2 udzialu w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej w granicach ww. zabudowanej dziatki ewidencyjnej wg stanu z dnia
ogledzin i poziomu cen w dniu wyceny.
W ramach opracowania dokonano:
e o0szacowania wartosci czesci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
handlowo-ustugowym,
e oszacowania wartosci mozliwego do wydzielenia fragmentu nieruchomosci gruntowej

niezabudowanej (na dzien wyceny stanowigcej ogrod), o powierzchni 484 m?.

1.3. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej zgodnie z trescig postanowienia Komornika Sgdowego z dnia
15 lipca 2024 r., sygn. akt Km 1205/22.

1.4. DATY WYCENY

Data sporzgdzenia wyceny: 30 maja 2025 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 30 maja 2025 r.
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny: 28 sierpnia 2024 r.
Data, na ktérg wykonano ogledziny nieruchomosci: 28 sierpnia 2024 r.

1.5. PODSTAWA FORMALNO - PRAWNA

Podstawa formalna:
Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie

wykonania oszacowania nieruchomosci gruntowej. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy
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Sadzie Rejonowym w Myslenicach Karolina Szynalik-Zywicka, Kancelaria Nr |Il, ul.
Pitsudskiego 14, 32-400 Myslenice, postanowienie z dnia 15.07.2024 r., sygn. akt Km 1205/22.

Podstawa prawna:

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

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

Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. 2024 r. poz. 1061);
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (tekst jednolity:
Dz. U. z 2024 r. poz. 1568),

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci
Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia 2023 r. zmieniajgce
rozporzgdzenie w sprawie szczegbétowego sposobu przeprowadzenia opisu i
oszacowania nieruchomosci

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych

Raport Colliers Market Insights — Podsumowanie 2024 r. i prognozy na 2025 r.

1.6. ZRODLA INFORMACJI

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

korzystano z informacji zawartych w nastepujgcych zbiorach dokumentaciji:

Ksiegi Wieczyste — prowadzone przez Sgd Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych,

Ewidencja gruntéw i budynkéw - prowadzona przez Wydziat Geodezji Starostwa
Powiatowego w Myslenicach,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w poétnocnej czesci miasta
Myslenice, osiedle Dolne Przedmiescie,

Pozwolenie na budowe

Projekt architektoniczno-budowlany,

Zawiadomienie o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego

Mapa zasadnicza,

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 28 sierpnia 2024 r.

W zakresie informacji o rynku nieruchomosci podobnych korzystano z aktéw notarialnych

dotyczgcych uméw sprzedazy nieruchomosci gruntowych, podobnych do nieruchomosci
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wycenianej — baza danych Instytutu Analiza Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl

w Krakowie.

.7. METODYKA WYCENY

W niniejszej wycenie okredlono wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowag
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg

z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Warto$¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegolnosci dotyczgcych cen, dochodow,
stop zwrotu i kosztéw. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okres$la sie bez uwzglednienia kosztow

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

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

nieruchomosci podobnych”.

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny oraz dostepnych danych o cenach i cechach
nieruchomosci podobnych, wartos¢ rynkowg czesci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j
budynkiem handlowo-ustugowym, okreslono podejsciem dochodowym, metoda

inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej.

W podejsciu dochodowym rynkowg warto$¢ nieruchomosci okresla sie w relacji do wartosci
dochoddw, ktdre nieruchomos¢ ta przynosi lub moze przyniesé aktualnemu lub potencjalnemu
wiascicielowi. Warunkiem koniecznym jest aby wysokos¢ tego dochodu byta znana lub mozliwa

do okreslenia.

Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych
dochod z czynszéw, ktdérego wysokos¢ mozna ustalic na podstawie analizy ksztattowania sie

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

mozliwym do uzyskania z tej nieruchomosci.

Procedura postepowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej dochodu netto

obejmuje nastepujgce czynnosci:

- okreslenie potencjalnego dochodu brutto

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

- okreslenie wydatkéw operacyjnych zwigzanych z eksploatacjg i funkcjonowaniem
nieruchomosci wycenianej

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

- analiza transakciji dla nieruchomosci podobnych w celu ustalenia cen transakcyjnych i
dochodéw netto uzyskiwanych z tych nieruchomosci

- ustalenie wspétczynnika kapitalizaciji

- okreslenie wartosci nieruchomosci jako iloczynu dochodu operacyjnego netto i

wspétczynnika kapitalizaciji.

Dla okreslenia potencjalnego dochodu brutto oszacowano $redni czynsz najmu mozliwy do
uzyskania na przedmiotowej nieruchomosci dla poszczegdlnych rodzajow powierzchni przy
zastosowaniu metody korygowania ceny sSredniej, mieszczacej si¢ w podejsciu

poréwnawczym.

Wartos¢ rynkowg mozliwego do wydzielenia fragmentu nieruchomos$ci gruntowe;j
niezabudowanej (na dzien wyceny stanowigcej ogrod), o powierzchni okoto 484 m?, okreslono

metoda korygowania ceny sredniej, mieszczaca sie w podejsciu poréwnawczym.
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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 pordwnawcze 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 $redniej do poréwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami  korygujgcymi,

uwzgledniajgcymi roznice w poszczegodlnych cechach tych nieruchomosci.
Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujaco:

- okreslenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomos$é 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,

- okre$lenie ceny S$redniej (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy

nieruchomosci reprezentatywnych (prébki reprezentatywnej),
- opis nieruchomosci o cenach jednostkowych skrajnych;

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikdéw korygujgcych jako:

Cmin Crmx
Cs’r , Cs’r

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
n
1=

gdzie:
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Ui— oznacza wielkos¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na warto$¢

nieruchomosci,

n — liczba wspétczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczedniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci

Wartos¢ wspotczynnika sredniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny sredniej -
ustalana jest w dostepnym przedziale zakresu w sposdb proporcjonalny do usytuowania ceny
sredniej prébki transakcji w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalng. Wartosci

wspotczynnikow zawarte pomiedzy wartoscig srednig a skrajnymi interpolowane sg liniowo.

Uwzgledniajgc przedmiot i zakres wyceny w niniejszej wycenie zastosowanie ma art. 1009
Kodeksu Postepowania Cywilnego, to jest:

W razie skierowania egzekucji do utamkowej czesci nieruchomosci opisowi i oszacowaniu
podlega cata nieruchomos¢. Sumg oszacowania takiej czesSci jest odpowiednia cze$¢ sumy

oszacowania catej nieruchomoSci.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

I.1. STAN PRAWNY

1.1.1. Ksiega wieczysta

Dziat I-O — oznaczenie nieruchomosci:

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege
wieczystg numer KR1Y/00032898/5 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w Mys$lenicach,
gmina Myslenice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, skfadajgcej sie z dziatki

ewidencyjnej nr 1232/6 o powierzchni 0,1124 ha.

Dziat I-Sp — spis praw zwigzanych z wlasnoscia:

Brak wpiséw

Dziat Il - wikasnosé¢:

Wiascicielami przedmiotowej nieruchomosci sg na podstawie umowy majgtkowej maitzenskiej
sporzadzonej dnia 22.05.2018 r. przez notariusza Lucjana Niepsuja, nrrep A 2785/2018,:

- w czesci V2: Barbara Matgorzata Fugiel, corka Stefana i Marii, PESEL: 73112807382,

- w czesci Va: Krzysztof Fugiel, syn Franciszka i Krystyny, PESEL: 70043001111.

Dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia:
W dziale Il widniejg trzy wpisy o tresci:

1. Inny wpis - zakaz zbywania i obcigzania nieruchomosci zabudowanej budynkiem,
ujawnionej w ksiedze wieczystej KR1Y/00032898/5, na podstawie postanowienia
Prokuratora Prokuratury Rejonowej w Myslenicach o zabezpieczeniu majgtkowym z
dnia 24.08.2018 r., PR.Ds. 1004.2018 wydanego wobec Barbary Fugiel

2. Inny wpis - wszczecie egzekucji z nieruchomosci diuzniczki w udziale 1/2 czesci w
sprawie Km 1205/22 przeciwko dtuznikowi Fugiel Barbara na rzecz BNP Paribas Bank

Polska Spétka Akcyjna.

Dziat IV — hipoteka:
Wpis o tresci:
1. Hipoteka przymusowa do kwoty 15 831,12 (pietnascie tysiecy osiemset trzydziesci
jeden 12/100) zt. Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: naleznosé gtéwna z tytutu sktadek:
- fus za okres 04/2020-11/2020, w kwocie 6.514,06 zi, - fuz za okres 04/2020-11/2020
w kwocie 2.898,72 zt, - fp, fs, fgép za okres 07/2020-11/2020 w kwocie 378,30 zt, -
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koszty upomnien w tgcznej kwocie 58,00 zt, - odsetki za zwtoke liczone od naleznosci
gtébwnej na dzien wystawienia dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki w
tacznej kwocie 705,00 zt na podstawie art.110 (1) ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece 50% naleznosci typu nalezno$¢ gtéwna, odsetki biezgce (naliczone) w kwocie
5.277,04 zt., decyzja nr 180371dzpdz21/001280 z dnia 16.08.2019 r wraz ze zwrotnym
potwierdzeniem odbioru. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczeh Spotecznych
Oddziat w Krakowie.

2. Hipoteka przymusowa do kwoty 24 385,77 (dwadzieScia cztery tysigce trzysta
osiemdziesigt pie¢ 77/100) zt. WierzytelnoSc¢ i stosunek prawny: hipoteka przymusowa
w kwocie 24385,77 zt. w tym : naleznos¢ gtéwna z tytutu sktadek fus za okres 06/2019;
10/2020; 04/2021-12/2021 w kwocie 8031,14 zt. , fuz za okres 02/2020; 06/2020-
11/2020; 02/2021-12/2021 w kwocie 6731,58 zt. , fp,fs i fg$p za okres 06/2019; 10/2020;
04/2021-12/2021 w kwocie 674,10 zt. , koszty upomnien w tgcznej kwocie 23,20 zt.,
koszty egzekucyjnej w tgcznej kwocie 209,16 zt. , odsetki za zwioke liczone od
naleznosci gtdwnej na dzien wystawienia dokumentu stanowigcego podstawe wpisu
hipoteki w tacznej kwocie 588,00 zi. na podstawie art. 110/1/ ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece 50 % naleznosci typu naleznos¢ gtéwna , odsetki biezgce (
naliczone ) , koszty egzekucyjne, koszty upomnien w kwocie 8128,59 zt. ;, decyzja
zaktadu ubezpieczen spotecznych z dnia 28.03.2022 r. nr 180371dzpdz22/000441.
Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Krakowie.

3. Hipoteka przymusowa do kwoty 23 423,02 (dwadziescia trzy tysigce czterysta
dwadziescia trzy 02/100) zt. Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: naleznos¢ gtéwna z tytutu
skfadek: - fus za okres 01/2022-10/2022, w kwocie 10371,80 zi, - fuz za okres 01/2022-
10/2022 w kwocie2858,02 zi, - fp, fs, fgsSp za okres 01/2022-02/2022,04/2022-10/2022
w kwocie 705,53 zt, - odsetki za zwtoke liczone od naleznosci gtéwnej na dzien
wystawienia dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki w fgcznej kwocie
1680,00 zt na podstawie art.110 (1) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece 50%
naleznosci typu naleznos¢ gtébwna, odsetki biezgce (naliczone) w kwocie 5.277,04 zt.,
decyzja z dnia 08 maja 2023 roku nr 180371dzpdz23/000473. Wierzyciel hipoteczny:
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Krakowie.

4. Hipoteka przymusowa do kwoty 9 683,47 (dziewie¢ tysiecy szeséset osiemdziesiat trzy
47/100) zt. Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: naleznos$¢ gtéwna z tytutu sktadek:
- fus za okres 11/2022-02/2023 w kwocie 4.503,56 zt,
- fuz za okres 11/2022-02/2023 w kwocie 1.126,80 zt,
- fp, fs, i fgSp za okres 03/2022; 11/2022-02/2023 w kwocie 455,29 zt,

- odsetki za zwtoke liczone od naleznosci gtéwnej na dzien wystawienia dokumentu
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stanowigcego podstawe wpisu hipoteki w fgcznej kwocie 370,00 zt na podstawie art.110
(1) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece 50% naleznosci typu naleznos¢ gtéwna,
odsetki biezace (naliczone) w kwocie 3.227,82 zt., decyzja nr 180371dzpdz23/000771
z dnia 07.08.2023 r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru. Wierzyciel hipoteczny:
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Krakowie.

5. Hipoteka przymusowa do kwoty 50 078,86 (pie¢dziesigt tysiecy siedemdziesigt osiem
86/100) zt. WierzytelnoSc¢ i stosunek prawny: naleznos¢ gtébwna z tytutu sktadek: - fus
za okres 05/2021-08/2021, 10/2021-08/2022, 11/2022-01/2023, - fuz za okres 05/2021-
08/2021, 10/2021-01/2022, 03/2022-04/2023, - fp, fs i fgép za okres 05/2021-08/2021,
11/2021-08/2022, 11/2022-01/2023, - koszty upomnien, - koszty egzekucyjne, - odsetki
za zwitoke., decyzja nr 180371dzpdz23/000798 z dnia 11.08.2023 r. wraz ze zwrotnym
potwierdzeniem odbioru. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczeh Spotecznych
Oddziat w Krakowie.

6. Hipoteka przymusowa do kwoty 18209,22 (osiemnascie tysiecy dwiescie dziewieé
22/100) zt. WierzytelnoS¢ i stosunek prawny: nalezno$¢ gtowna z tytutu sktadek:
- fus za okres 03/2023-09/2023, - fuz =za okres 03/2023-09/2023,
- fp, fs i fgsp za okres 03/2023-09/2023,
- odsetki za zwioke., decyzja nr 180371dzpdz24/000302 z dnia 12.02.2024 r. wraz ze
zwrotnym potwierdzeniem odbioru. Wierzyciel hipoteczny: Zakiad Ubezpieczen

Spotecznych Oddziat w Krakowie.
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1.1.2. Dane wypisu z rejestru gruntéw

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: 120903_4, Myslenice - miasto

Obreb ewidencyjny: 0001, Myslenice 1

Nr jednostki rejestrowej: G947

1/2 wspotwiasnosé:

Fugiel Barbara Matgorzata (Stefan, Maria), adres: ul. Juliusza Stowackiego 19/51, 32-400 Myslenice
1/2 wspotwilasnosé:

Fugiel Krzysztof (Franciszek, Krystyna), adres: os. Tysigclecia 19/51, 32-400 Myslenice

Nr dziatki Powierzchni Uzytek i klasa Nr KW lub inne
Identyfikator Adres a [ha] bonitacyjna dokumenty:
y Oznaczenie | Pow. [ha] y:
1232/6 RIllb 0,0710
120903 _4.0001.1232/6 ) 0.1124 B 0,0414 KR1Y/00032898/5

Razem powierzchnia dziatek: 0,1124 ha

Oznaczenia uzytkéw i klas
B — Tereny mieszkaniowe
RIllb — Grunty orne

Identyfikator 120903_4.0001.275_BUD

Dziatka 120903_4.0001.1232/6

Adres Myslenice, ul. Kornela Ujejskiego 74
Rodzaj wg KST Budynki handlowo-ustugowe
Powierzchnia zabudowy 104 m?

Kondygnacje nadziemne/podziemne | 1/0

Powierzchnia zabudowy [m?]s 66

Stan wieczystoksiegowy jest zgodny ze stanem ujawnionym w rejestrze gruntéw.

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

operatu.
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I1.2. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos¢ 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, ktére
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
Raba w poblizu Zalewu Dobczyckiego i otaczajg jg wzniesienia Dalinu, Chetmu i Uklejny. Przez
miasto przebiega droga krajowa nr 7 (popularna ,Zakopianka”). Swoéj poczatek ma tam

réwniez droga wojewddzka nr 967, biegngca do Lapczycy.

Rys. 1. Lokalizacja nieruchomosci na mapie Myslenic
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Myslenice

i
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3 Maja ! M2

s

&3

s7

Zrodfo: https.//www.openstreetmap.org/

Nieruchomos$¢ znajduje sie w potnocno-wschodniej czesci miasta. Posiada bezposredni dostep
do drogi publicznej, gminnej o nawierzchni asfaltowej.

Najblizszy przystanek autobusowy obstugujgcy linie A16 relacji Myslenice-Wieliczka w
odlegtosci ok. 250 m, dworzec autobusowy oraz galerie handlowe oddalone o ok. 2 km. sklep
spozywczy w odlegtosci 500 m. Przedszkole w odlegtosci ok. 500 m, szkota podstawowa

oddalona o ok. 2 km. Kosciét oddalony o ok. 2 km. Apteka oddalona o ok. 1,5 km, przychodnia
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oddalona o ok. 1,5 km. W odlegtosci ok. 1,2 km przebiega droga krajowa nr 7 ,Zakopianka”.

Nieruchomos¢ potozona ok. 2 km od rynku w Myslenicach.

Rys. 2. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotowg nieruchomos$¢ oraz najblizsze otoczenie

NIERUCHOMOSCI LEHMAN — Myslenice, maj 2025 r.
14/21



Wycena nieruchomosci gruntowej — Myslenice, obreb ewidencyjny 1, dz. ew. 1232/6, KW KR1Y/00032898/5
Autor opracowania: Tomasz Lehman

I.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z miejscowy planem zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w potnocnej
czesci miasta Myslenice, osiedle Dolne Przedmiescie, zatwierdzonym uchwatg Nr
152/XX/2012 Rady Miejskiej w Myslenicach z dnia 29 marca 2012r., wraz ze zmiang uchwatg
Nr 181/XXIl/2012 Rady Miejskiej w Myslenicach z dnia 29 czerwca 2012r. ogloszony w
Dz.U.Woj. Matopolskiego poz.1806 z dnia 24.04.2012r., przedmiotowa nieruchomos$c¢ potozona

jest na obszarze oznaczonym symbolami:

16MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (ok. 900 m?),
ZR - tereny zieleni nieurzadzonej (ok. 200 m? w potudniowej czesci)
7KDD - tereny drog publicznych - droga dojazdowa (niewielki fragment wzdtuz pétnocnej

granicy)

§8.

1. Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone na rysunku
planu symbolem MN. Dla terenow 1MN — 22MN ustala sie jako przeznaczenie
podstawowe funkcje mieszkaniowg realizowang w zabudowie jednorodzinnej;

2. Jako przeznaczenie uzupetniajgce w terenach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, ustala sie mozliwos¢ lokalizacji;

1) ustug o charakterze komercyjnym oraz ustug o charakterze publicznym,
realizowanych jako budynki wolnostojgce lub wbudowanych w budynki;

2) budynkéw gospodarczych i garazy;

3) sieci, urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej;

4) drég i dojazdéw nie wydzielonych, zatok postojowych oraz wydzielonych
parkingow, Sciezek rowerowych, przejs¢ i ciggbw pieszych;

5) zieleni urzgdzonej wraz z elementami matej architektury;

3. Warunkiem lokalizacji obiektow i urzadzen przeznaczenia uzupetniajgcego
wymienionego w ust. 2 jest:

1) zachowanie proporcji, aby suma powierzchni zabudowy przeznaczenia
uzupetniajgcego wymienionego w ust. 2 pkt. 1 i 2 nie stanowita wiecej niz 40%
powierzchni dziatki budowlanej mozliwej do zabudowy zgodnie z okreslonym
wskaznikiem powierzchni zabudowy;

2) utrzymanie zasady braku ucigzliwoéci prowadzonego programu ustugowego dla

mieszkancow.
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§ 15.

1.

§ 18.

Wyznacza sie tereny zieleni nie urzadzonej , oznaczone na rysunku planu symbolem
ZR, o podstawowym przeznaczeniu pod taki i pastwiska, tereny zieleni tegowej,
zadrzewienia $rodpolne oraz tereny upraw polowych. W obszarze terendéw zieleni nie
urzgdzonej obowigzuje zakaz zabudowy.
Jako przeznaczenie uzupetniajgce w terenach zieleni nie urzgdzonej, ustala sie
mozliwos$¢ realizacji:

1) siecii urzadzen infrastruktury technicznej,

2) drég i dojazdéw nie wydzielonych, zatok postojowych oraz wydzielonych

parkingow, $ciezek rowerowych, przejs¢ i ciggdw pieszych,
3) urzadzen sportu i rekreacji oraz obiektow matej architektury,

4) zalesien,

. Wyznacza sie tereny komunikacji z podstawowym przeznaczeniem terenu pod ulice,

drogi, obiekty i urzadzenia obstugi komunikacji, oznaczone na rysunku planu
symbolami:

5) tereny drég publicznych: (...)

e) od 1KDD do 13KDD drogi dojazdowe,
Przebiegi linii rozgraniczajgcych drog przyjete w planie okresla rysunek planu. Ustala
sie jako obowigzujgce szerokosci w liniach rozgraniczajgcych dla poszczegolnych klas
drég: (...)

5) dla drég KDD - 10 m z poszerzeniami w rejonach skrzyzowan z drogami, oraz z
miejscowymi przewezeniami wynikajgcymi z istniejgcego zainwestowania
terenu, wg rysunku planu; w przypadku drég oznaczonych na rysunku planu
symbolami: 8KDD, 11KDD, 14KDD, — 8m w liniach rozgraniczajgcych - wg
rysunku planu.

Jako przeznaczenie uzupetniajgce w terenach komunikacji, ustala sie mozliwos¢
realizacji:

1) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

2) zatok autobusowych i urzgdzeh dla ochrony pieszych przed warunkami
atmosferycznymi dla drogi Z i L;

3) miejsc parkingowych dla drogi L i D;

4) zieleni o charakterze izolacyjnym oraz urzadzen stuzgcych ograniczaniu
ucigzliwosci komunikacyjnej;

5) obiektéw matej architektury;
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6) S$ciezek rowerowych.

Rys. 3. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

% ‘__..I -

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

I1.4. DZIALKA GRUNTU

Przedmiotowa nieruchomos¢ o powierzchni 0,1124 ha sktada sie wylgcznie z dziatki
ewidencyjnej nr 1232/6. Nieruchomos¢ o wydtuzonym ksztatcie — dtugos¢ ok. 65 m, szerokos¢
ok. 17 m. Teren dziatki o nieznacznym nachyleniu w kierunku potudniowo-wschodnim.
Nieruchomos$c¢ ogrodzona siatkg typowa, metalowg (oprdcz granicy pétnocnej). Jej potudniowa
czes¢ stanowi ogrdod porosniety niskg roslinnoscig trawiastg. Wzdtuz granicy potudniowej,
wschodniej i zachodniej rosng réznego gatunku drzewa oraz krzewy. W potnocnej czesci
posadowiony jest budynek handlowo-ustugowy opisany szczegétowo w dalszej czesci operatu.
Bezposrednie otoczenie stanowi od strony wschodniej i zachodniej zabudowa jednorodzinna.
Nieruchomos$¢ przylega potudniowg granicg do potoku San, a od pétnocy do drogi gminnej o
nawierzchni asfaltowe;.

Nieruchomos$¢ posiada dostep do sieci elektroenergetycznej, wodociggowej, gazowej oraz

kanalizacyjnej. Przez potudniowg czes¢ nieruchomosci przebiega sie¢ kanalizacyjna.
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Rys. 4. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotowg nieruchomos$¢, uzbrojenie oraz nieruchomosci

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

I1.5. BUDYNEK HANDLOWO-USLUGOWY

Budynek zostat wybudowany na podstawie decyzji Starosty Myslenickiego, nr 319/2005, znak
AB.VIII.7351/311/2005 z dnia 20.05.2005 r, zatwierdzajgcej projekt budowlany i udzielajgcej
pozwolenia na budowe budynku gospodarczego wraz z infrastrukturg techniczng na dz. ew. nr
1232/6, obr. 1 w Myslenicach. Zawiadomienie o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego
zostato przyjete przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Myslenicach dnia
9.09.2005 r. Dnia 10.11.2005 r. zgtoszono zmiane sposobu uzytkowania budynku
gospodarczego na budynek ustugowy, sygn. Starostwa Powiatowego w Myslenicach
AB.VIII.7352/854/05.

Podstawowe dane techniczne:

e Powierzchnia zabudowy: 65,44 m?,
e Powierzchnia netto: 112,80 m?, w tym:
o Pow. netto parteru: 56,40 m?,
o Pow. netto poddasza: 56,40 m?.
e Kubatura: 419,53 m?.
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Na potrzeby wyceny oszacowano powierzchnie uzytkowg budynku handlowo-ustugowego. Dla
parteru powierzchnia uzytkowa réwna jest powierzchni netto z projektu architektoniczno-
budowlanego, tj. 56,40 m?. Dla czesci budynku znajdujgcej sie na poddaszu, z uwagi na
wystepowanie skosow ograniczajgcych funkcjonalnos¢ przestrzeni, przyjeto wskaznik 0,8 dla
powierzchni uzytkowej w stosunku do powierzchni podtég. Wartos¢ wskaznika okreslono na
podstawie analizy typowych projektoéw budowlanych budynkéw o funkcji handlowo-ustugowe;.
W zwigzku z powyzszym, powierzchnie uzytkowg poddasza oszacowano na 45,12 m?. t.gczna

powierzchnia uzytkowa przyjeta do wyceny wynosi: 101,52 m2,

Ponadto w potnocnej czesci dobudowano niezgodnie z projektem niewielki fragment,
stanowigcy prawdopodobnie wiatrotap. Pomieszczenie to nie zostato zaliczone do powierzchni

uzytkowej budynku.

Z uwagi na fakt, ze wtasciciel nie udostepnit wnetrza budynku w celu przeprowadzenia
ogledzin, jego stan zostat opisany na podstawie ogledzin z zewnatrz. Jest to zgodne z § 3. ust.
2 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci: ,Ogledzin 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.”

Przedmiotowy budynek handlowo-ustugowy jest obiektem wolnostojgcym,
jednokondygnacyjnym z poddaszem uzytkowym, wzniesionym w technologii tradycyjnej, o
zwartej bryle i dwuspadowym dachu pokrytym dachdéwka. Elewacje wykonczone zostaty
tynkiem w kolorze jasnozéttym, z drewnianymi detalami architektonicznymi widocznymi m.in.
pod okapami oraz przy zadaszeniach wejs¢. W budynku zastosowano stolarke PCV. Do
elewacji zamocowano jednostki zewnetrzne instalacji klimatyzacji. Do budynku dobudowano
lekkie konstrukcje drewniane w formie zadaszen oraz wiat, petnigcych funkcje gospodarcze lub
rekreacyjne. Gtdéwne wejscie do budynku znajduje sie pod drewnianym zadaszeniem wspartym
na stupach, stanowigcym element dobudowany. Obiekt wyglada utrzymany w dobrym stanie
technicznym, jednak niektore elementy drewniane (szczegdlnie w obrebie wiaty) wykazujg

Slady zuzycia i ekspozycji na warunki atmosferyczne.
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I1l. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa 1/2 udziatu w prawie wilasnosci nieruchomosci gruntowej, potozonej w
Myslenicach, gmina Myslenice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie
wytgcznie z dziatki ewidencyjnej nr 1232/6 o powierzchni 0,1124 ha, zabudowanej budynkiem
handlowo-ustugowym o powierzchni zabudowy 66 m? objetej ksiegg wieczystg nr
KR1Y/00032898/5, prowadzong przez Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych, wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy:

443 000 zt

Stownie zlotych: czterysta czterdziesci trzy tysigce

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci odpowiada cenom rynkowym ksztattujgcym sie
w wolnym obrocie na rynku lokalnym, nie odbiega od cen transakcyjnych nieruchomosci
0 zblizonych cechach rynkowych i mieszczg sie w przedziale cen rynkowych odnotowanych

w toku badania rynku lokalnego.

Myslenice, 30 maja 2025 r.
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Wycena nieruchomosci gruntowej — Myslenice, obreb ewidencyjny 1, dz. ew. 1232/6, KW KR1Y/00032898/5
Autor opracowania: Tomasz Lehman

V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1

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

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci bedacej przedmiotem

opracowania oraz za utajone fakty prawne majgce wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

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

udostepniany osobom trzecim, nie posiadajgcym interesu prawnego, bez uzgodnienia

Z autorem operatu.

Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sg przetwarzane na podstawie

postanowienia Komornika Sgdowego, w celu jego wypetnienia oraz wynikajg z prawnie

usprawiedliwionych celéw realizowanych przez sporzadzajgcego wycene biegtego
sgdowego.

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

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

Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow Majgtkowych.

VI. ZALACZNIKI

1

2
3
4
5.
6
7
8
9
1

. Dokumentacja fotograficzna

. Postanowienie o powotaniu biegtego

. Wydruk z ksiegi wieczystej

. Wypis z rejestru gruntow

Mapa zasadnicza

. Odpowiedz Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego
. Pozwolenie na budowe

. Zawiadomienie o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego

. Rzuty z projektu architektoniczno-budowlanego

0. Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej
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