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I. CZESC OGOLNA

I.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomosé gruntowa objeta jest ksiegg wieczystg
numer KR1Y/00087781/2 IV Woydzialu Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego
w Myslenicach, potozona we wsi Poreba, gmina Myslenice, powiat myslenicki, wojewodztwo
matopolskie, sktadajgca sie wylgcznie z dziatki ewidencyjnej nr 209/2 o powierzchni 1,47 ha

z drzewostanem lesnym.

I.2. Zakres wyceny

Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
z drzewostanem lesnym wg stanu z dnia ogledzin oraz poziomu cen na date dokonywania

oszacowania.

1.3. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej zgodnie z trescig postanowienia Komornika Sgdowego z dnia
27 maja 2025 r. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny, podstawg wyceny jest wartosé
rynkowa (WR) nieruchomosci wg stanu z dnia ogledzin oraz poziomu cen na date

dokonywania oszacowania.

l.4. 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.

1.5. Daty wyceny

Data sporzgdzenia operatu: 11 sierpnia 2025 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 8 sierpnia 2025 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 24 lipca 2025.
Data dokonania ogledzin: 24 lipca 2025.
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1.6. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

Podstawy materialno — prawne
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Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity

Dz. U. z dnia 30 lipca 2024 r. poz. 1145 z p6zniejszymi zmianami);
Ustawa Prawo Wodne (Dz. U. 2025 r., poz. 216 z pdzniejszymi zmianami);

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie

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

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);

Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia 2023 r. w sprawie
szczegbétowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci
(Dz. U. z 2023 r. poz. 2633).

Podstawy metodologiczne

®,
0.0

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

1.7. Zrédta informacji

o a0~ w N =

Ksiega wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci.

Dane ewidenc;ji gruntéw, jednostka ewidencyjna Myslenice — G, obreb Poreba.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Poreba.

Ogledziny nieruchomosci.

Bank danych o lasach.

Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci
w Krakowie.

1.8. Metodyka wyceny

W niniejszej wycenie okre$lono wartosé rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci

gruntowej niezabudowanej.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowg

nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac

za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
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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,
dochodow, stép 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 wtasciwego
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”.

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny oraz dostepnych danych o cenach i cechach
nieruchomosci podobnych, wartos¢ rynkowag przedmiotowej nieruchomos$ci gruntowej
okreslono przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny

srednie;j.

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 stosuije sie, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Uwzgledniajgc przepisy rozporzgadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w
drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujgcymi,

uwzgledniajgcymi roznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej
ceny nieruchomosci podobnych wspodtczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice

w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.
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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,

- okreslenie ceny sredniej (Cg) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej),

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych jako:
Cmin Cmax
2
Cs’r Cs’r

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wy=Cq* 2U;
i=l1
gdzie:
Ui — oznacza wielkos¢ i-tego wspotczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
wartos¢ nieruchomosci,
n — liczba wspdétczynnikédw 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 sposob 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.

Wartos¢ drzewostanu leSnego starszego oszacowano metodg zyskow wg wzoru:

Wy = [Z(Wm .Zi):|'cln13dr -P-U
i=1
gdzie:
Wp — warto$¢ drzewostanu
Wi — wskaznik wartosci 1 ha drzewostanu na pniu [m®ha]

z;i — stan zadrzewienia i-tego gatunku drzewa
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C1madar — Ccena drewna tartacznego WBO
P — powierzchnia ogolna nieruchomosci

U — wskaznik redukujgcy cene sprzedazy o koszty pozyskania i zrywki

Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

I.1. Stan prawny

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
numer KR1Y/00087781/2 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Poreba,
gmina Myslenice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie wytgcznie

z dziatki ewidencyjnej nr 209/2 o powierzchni 1,4700 ha. Sposéb korzystania: lasy (Ls).
Dziat I-Sp.: wolny od wpiséw.

Dziat 1I: Wspotwtascicielami nieruchomosci ujawnionymi w dziale 1l ksiegi wieczystej sa:

e Mariusz Janusz Hanula syn Jana i Aliny w udziale '/, czesci,

e Jadwiga Hanula cérka Wiadystawa i Aliny w udziale 2 cze$ci,
na podstawie umowy darowizny z dnia 17.07.1996 r., Rep. A nr 4855/96 oraz na podstawie
umowy majatkowej matzenskiej zawartej w dniu 02.02.2011 r. przed notariuszem Andrzejem

Polanskim w Kancelarii Notarialnej w Myslenicach do Rep. A nr 348/2010.

Dziat Ill: widnieje dziesie¢ innych wpisow dotyczgcych przytgczenia sie do egzekucji oraz
jeden wpis dotyczacy ograniczenia w rozporzgdzaniu nieruchomoscia.

Uwaga: widnieje wzmianka

REP.C./KOMO/112100/25 - 2025-07-16, 08:27:22

1. 1DZ. KW./KR1Y/ 6991/25/1 - 2025-07-16, 08:40:29 - wpis wszczecia egzekucji

Dziat IV: widnieje jeden wpis dotyczgcy hipoteki umownej oraz trzy wpisy dotyczgce hipoteki

przymusowe;.
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Oznaczenie nieruchomosci wg Rejestru Gruntow:

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: Myslenice-G [120903_5]
Obreb: Poreba [0012]

Nr jednostki rejestrowej: G924

Wspotwiasnosé:
e w udziale 1/2 czesci Hanula Jadwiga (Wtadystaw, Alina), adres: Trzemesnia 573, 32-425
Trzemesnia
e w udziale 1/2 czesci Hanula Mariusz Janusz (Jan, Alina), adres: Trzemesnia 573, 32-425
Trzemesnia
. L Uzytki i klasy
Oznaczenie dziatki Pow
[ha]. sl ey Nr ksiegi wieczystej
Numer dziatki Adres Rodzaj | Pow. [ha]
209/2
Poreba 1,47 LslV 1,47 KR1Y/00087781/2
120903_5.0012.209/2

Oznaczenie oraz stan wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci ujawnione w ksiedze

wieczystej nr KR1Y/00087781/2, sg zgodne z obowigzujgcag ewidencjg gruntéw.

Wydruk treSci ksiegi wieczystej oraz uproszczony wypis z rejestru gruntow stanowig zatgczniki
do niniejszego operatu szacunkowego.
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Il.2. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w poétnocno-zachodniej czesci miejscowosci
Poreba, gmina Myslenice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie.

Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowig lasy. Przedmiotowa nieruchomosc¢
potozona jest na poétnocno-wschodnim stoku goéry Sliwnik (619 -620 m n.p.m.) — szczyt

w pasmie Lubomira i Lysiny.

Nieruchomo$¢ przylega bezposrednio do drogi gruntowej urzgdzonej w granicach dziatki

ewidencyjnej nr 213 stanowigcej wtasnos¢ Gminy Myslenice.

Rys. 1. Ortofotomapa z lokalizacjg przedmiotowej nieruchomoSci.
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Zrodfo: https.//mapy.geoportal.gov.pl/
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I1.3. Przeznaczenie nieruchomosci

Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wsi
Poreba uchwalonym uchwatg nr 391/XLIV/2014 Rady Miejskiej w Myslenicach z dnia
26.03.2014 r. (ogtoszona w Dz. Urz. WM nr 2845 z dnia 21.05.2014 r.), przedmiotowa

dziatka poftozona jest w catosci w terenie oznaczonym symbolem:

ZL - tereny laséw,
- osuwiska niekatywne

- teren ochrony posredniej Il rzedu ujecia wody ze Zbiornika Dobczyckiego

1. Wyznacza sie tereny laséw, oznaczone na rysunku planu symbolem ZL oraz tereny
zalesien, ktore oznaczono na rysunku planu symbolem ZL1 z podstawowym
przeznaczeniem pod lasy. W celu ochrony tych terenéw wprowadza sie zakaz
zabudowy za wyjagtkiem obiektow i urzgdzen stuzgcych bezposrednio dziatalnosci
lesne;j.

2. Jako przeznaczenie uzupetniajgce w terenach, ustala sie mozliwosc realizaciji:

1) nie wyznaczonych na rysunku planu $ciezek rowerowych i ciggdw pieszych po
istniejgcych traktach lesnych;

2) ogolnodostepnych urzgdzen turystyki, sportu i rekreaciji tj. szlakéw turystycznych,
Sciezek zdrowia, tras biegowych w tym do narciarstwa biegowego, tras do jazdy
konnej, $ciezek dydaktycznych i przyrodniczych;

3) obiektéw matej architektury.

3. Warunkiem lokalizacji obiektéw i urzgdzen towarzyszgcych w ramach przeznaczenia
uzupetniajgcego wymienionego w ust. 2 jest dostosowanie do charakteru i wymogéw
przeznaczenia podstawowego z zachowaniem, okreslonych w przepisach odrebnych
warunkéw udostepniania laséw.

4. W sytuacji braku mozliwosci prowadzenia sieci i urzadzen infrastruktury technicznej
poza terenami lasow, dopuszcza sie ich realizacje w terenach ZL i ZL1 na warunkach i

zgodnie z przepisami odrebnym.
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Rys. 2. Fragment migejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

zrodfo: https://sip.gison.pl/myslenice
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11.4. Dziatka gruntu

Rys. 3. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotowg nieruchomo$¢.

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

Dziatka ewidencyjna nr 209/2 o powierzchni 1,47 ha. Wg rejestru gruntéw w graniach dziafki
wystepujg wytgcznie grunty lesne klasy IV. Ksztatt dziatki nieregularny. Teren w graniach
dziatki nachylony w kierunku pétnocno-wschodnim. Nieruchomo$¢ przylega bezposrednio
do drogi gruntowej urzadzonej w granicach dziatki ewidencyjnej nr 213 stanowigcej
wiasnos¢ Gminy Myslenice (KR1Y/00084135/8). Zgodnie z mapg topograficzng wzdtuz

potnocnej granicy, przez teren dziatki nr 209/2 przeptywa ciek wodny - doptyw spod Lysowki.

Informacje o drzewostanie pozyskano z danych udostepnionych na portalu internetowym
https://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/mapy oraz z wizji terenowej. Przedmiotowa dziatka
potozona jest w oddziale nr 4, wydzielenia oznaczonego literg p. Dominujgcym gatunkiem
(40%) wystepujgcym na terenie przedmiotowej dziatki jest jodta w wieku ok. 70-80 lat,
kolejno 30% stanowi jodta w wieku ok. 50-60 lat. 10% stanowi $wierk 50-60 letni, 10%
stanowi buk 50-60 letni oraz 10% stanowi jodta 40-50 letnia. Zadrzewienie na poziomie 0,75.
Klasa bonitacji 1l. Warto$¢ drzewostanu w granicach przedmiotowej dziatki szacuje sie

srednio na poziomie ok. 565 zt/ar.
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lll. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, objetej ksiegg
wieczystg numer KR1Y/00087781/2 IV Wydziatu Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego
w Myslenicach, pofozonej we wsi Poreba, gmina Myslenice, powiat myslenicki,
wojewoddztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr 209/2 o powierzchni

14 700 m? z drzewostanem lesnym, wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy:

262.800 zt

stownie: dwiescie sze$édziesigt dwa tysigce osiemset ziotych

Oszacowana warto$¢ nieruchomosci 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, 11 sierpnia 2025 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

. 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.

. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci bedgcej przedmiotem

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

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

by¢ udostepniany osobom trzecim, nie posiadajgcym interesu prawnego, bez

uzgodnienia z autorem operatu.

. Powierzchnie budynku okreslono wytgcznie na potrzeby niniejszego operatu w oparciu

o pomiar wiasny w swietle scian. Elementy niewidoczne konstrukcji przyjeto wg typowych
rozwigzan stosowanych w obiektach podobnych — nie dokonywano odkrywek. Operat

niniejszy nie jest opinig techniczng o budynku.

. Wartosc¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna

— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

. Operat niniejszy wykonany zostat zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi

Krajowymi Zasadami Wyceny.

. 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.

VI. ZALACZNIKI

oo o0~ WODN -

. Dokumentacja fotograficzna.

. Postanowienie o powotaniu biegtego.

. Wydruk tresci ksiegi wieczystej.

. Uproszczony wypis z rejestru gruntow.
. Mapa ewidencyjna.

. Kopia polisy ubezpieczeniowe;j.
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