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l. CZESC OGOLNA

.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, potozona
w miejscowosci Droginia, gmina Myslenice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie,
sktadajgca sie wytgcznie z dziatki ewidencyjnej nr 738 o powierzchni 0,2203 ha. Nieruchomosc¢
objeta jest ksiegg wieczystg nr KR1Y/00094860/2, prowadzong przez Sad Rejonowy w
Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci udziatu w wysokosci
1/3 w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach ww. dziatki ewidencyjnej wg stanu

z dnia ogledzin i poziomu cen w dniu wyceny

1.3. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu zgodnie z trescig postanowienia Komornika Sgdowego z
dnia 6 czerwca 2025 r. Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest warto$¢

rynkowa (WR) nieruchomosci wg stanu z dnia ogledzin i poziomu cen w dniu wyceny.

1.4. DATY WYCENY

Data sporzadzenia wyceny: 25 wrze$nia 2025 r.
Data, na ktorg okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny: 25 wrze$nia 2025 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 31 lipca 2025 r.
Data, na ktorg wykonano ogledziny nieruchomosci: 31 lipca 2025 r.

1.5. PODSTAWA FORMALNO - PRAWNA

Podstawa formalna:
Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie
wykonania oszacowania nieruchomosci gruntowej. Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy
Sadzie Rejonowym w Myslenicach Kancelaria nr 1, Ewelina tacka-Grabczan,
32-400 Myslenice, ul. Pitsudskiego 9, postanowienie z dnia 6 czerwca 2025 r,
sygn. akt Km 1164/21.
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Podstawa prawna:

o 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 wrzesnia 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. 2025 r. poz. 1071);

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

e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych

1.6. ZRODLA INFORMACJI

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

korzystano z informacji zawartych w nastepujacych zbiorach dokumentac;ji:

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

e Ewidencja gruntow i budynkédw - prowadzona przez Wydziat Geodezji Starostwa
Powiatowego w Myslenicach,

¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Droginia,

e Mapa zasadnicza,

e Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 31 lipca 2025 r.

W zakresie informacji o rynku nieruchomosci podobnych korzystano z aktéw notarialnych
dotyczgcych uméw sprzedazy nieruchomosci gruntowych, podobnych do nieruchomosci
wycenianej — baza danych Instytutu Analiza Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl

w Krakowie.

.7. METODYKA WYCENY

W niniejszej wycenie okreslono warto$¢ rynkowa prawa wiasnos$ci nieruchomosci gruntowej

niezabudowane;j.

Zgodnie z art. 151 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartoS¢ rynkowg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé 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.
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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 dotyczgcych cen, dochodow,
stop zwrotu i kosztow. Wartosé rynkowa 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 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, warto$¢ rynkowg przedmiotowych nieruchomosci, okreslono

podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny sredniej.

Podejscie porownawcze polega na okre$leniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roéznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porbwnawcze 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 Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami  korygujgcymi,

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

- okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez

ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

- ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym

wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech

rynkowych,
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- okreslenie ceny $redniej (C¢) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy

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

- okreslenie zakresu sumy wspétczynnikdéw korygujgcych jako:

|—Cmin Cmax—|
L Cs'r ’ Cs'r J

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

gdzie:

Ui— oznacza wielkos¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na wartos¢

nieruchomosci,

n — liczba wspétczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci

Wartos¢ wspétczynnika Sredniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny sSredniej -
ustalana jest w dostepnym przedziale zakresu w sposob proporcjonalny do usytuowania ceny
Sredniej prébki transakcji w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalng. Wartosci

wspoétczynnikow 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 nieruchomosé. Sumg oszacowania

takiej czesci jest odpowiednia cze$¢ sumy oszacowania catej nieruchomosci.

NIERUCHOMOSCI LEHMAN — Myslenice, wrzesien 2025 r.
6/15



Wycena nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Droginia, gm. MySlenice, dz. ew. 738
Autor opracowania: Tomasz Lehman

Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

I.1. STAN PRAWNY

1.1.1. Ksiega wieczysta

Dziat I-O — oznaczenie nieruchomosci:

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg
numer KR1Y/00094860/2 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Droginia,
gmina Myslenice, powiat mys$lenicki, wojewddztwo matopolskie, sktadajgcej sie z dziatki

ewidencyjnej nr 738 o powierzchni 0,2203 ha.

Dziat I-Sp — spis praw zwigzanych z wlasnoscia:

Brak wpiséw

Dziat Il - wikasnosé¢:

Wiascicielami przedmiotowej nieruchomosci sa:

- w czesci 1/3: Teresa Jadwiga Burkat, corka Jakuba i Jadwigi, PESEL: 48060204723,
- w czesci 1/3: Leszek Burkat, syn Jana i Teresy, PESEL: 70052801737,

- w czesci 1/3: Magdalena Jadwiga Burkat, corka Jana i Teresy, PESEL: 72081901220

Dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia:

Widnieje jeden wpis o tresci: Inny wpis - ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z 1/3 utamkowej
czesci nieruchomosci w sprawie Km 1164/21 z wniosku wierzyciela przeciwko diuznikowi
Burkat Leszek. Wierzyciel: HOIST | Niestandaryzowany Fundusz Inwestycyjny Zamkniety

Wierzytelnosci

Dziat IV — hipoteka:

Brak wpisow
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1.1.2. Dane wypisu z rejestru gruntéw

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: 120903_5, Myslenice - G

Obreb ewidencyjny: 0004, Droginia

Nr jednostki rejestrowej: G96

1/3 wspotwiasnosé¢: Burkat Leszek (Jan, Teresa), adres: ul. Zielona 59B, 32-082 Bolechowice

1/3 wspotwiasnos¢: Burkat Magdalena Jadwiga (Jan, Teresa), adres: os. Piastéw 1A/16, 32-623
Krakow

1/3 wspoétwtasnosé: Burkat Teresa Jadwiga (Jakub Jadwiga), adres: os. Piastéw 1A/16, 32-623
Krakow

Nr dziatki Powierzchni Uzytek i klasa Nr KW lub inne
Identyfikator Adres a [ha] bonitacyjna dokumenty:
y Oznaczenie | Pow. [ha] y:
738 RIllb 0,1055
120903_5.0004.738 ) 0,2203 Lzr-RIllb 0,1148 KR1Y/00094860/2

Razem powierzchnia dziatek: 0,2203 ha

Oznaczenia uzytkoéw i klas
Lzr-Rlllb — Grunty zadrzewione i zakrzewione na uz. rolnych
RIllb — Grunty orne

Stan wieczystoksiegowy jest zgodny ze stanem ujawnionym w rejestrze gruntéw. Wydruk

ksiegi wieczystej oraz wypis z rejestru gruntéw stanowig zatgcznik do niniejszego operatu.

I1.2. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Droginia, wschodniej czesci gminy
Myslenice, powiat myslenicki, wojewodztwo matopolskie. Lokalizacja nieruchomosci ok. 4,5 km
od centrum Myslenic. Najblizszy przystanek autobusowy Osieczany Betoniarnia umozliwiajgcy
potgczenie z Myslenicami, znajduje sie w odlegtosci ok. 1,1 km. Ok 1 km od nieruchomosci
znajduje sie sklep spozywczy. Najblizsza szkota podstawowa oddalona jest o 1,7 km, najblizszy
osrodek zdrowia, apteka znajduje sie w odlegtosci ok. 4 km. W odlegtosci ok. 1 km znajduje sie

kosciot.
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Rys. 1. Lokalizacja nieruchomosci na mapie miejscowosci Droginia
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Nieruchomo$¢ znajduje sie przy zachodniej granicy miejscowosci. Nieruchomos¢ z
nieuregulowanym dostepem do drogi publicznej — przylega do dziatki ewidencyjnej nr 2228,
pozostajgca we wiadaniu Gminy, o nieuregulowanym stanie prawnym, dla ktérej nie zostata
zatozona ksiega wieczysta, o nawierzchni gruntowej na odcinku ok. 30 m. Dalej przez dziatke
drogowg nr 2229 — o nawierzchni gruntowo-szutrowej — wtasno$¢ Skarbu Panstwa oraz dziatki

drogowe nr 648/5, 648/4 i 648/2 o nawierzchni szutrowe;j.
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Rys. 2. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotowg nieruchomos$¢ oraz najblizsze otoczenie

Zrodfo: https://mapy.geoportal.gov.pl/
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I.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z obowigzujagcym Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wsi

Droginia w Gminie Myslenice w jej granicach administracyjnych, zatwierdzonym uchwatg Nr
133/XIX/2016 Rady Miejskiej w Myslenicach z dnia 25 lutego 2016r., ogtoszong w Dz. Urz.

Woj. Matopolskiego 9 marca 2016 r., poz. 1633., przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest

na obszarze oznaczony symbolem:

5MN1

§9.

- tereny zabudowy jednorodzinnej

1. Wyznacza sie tereny zabudowy jednorodzinnej oznaczone na rysunku planu symbolami

od 1 MN1 do 43 MN1. z podstawowym przeznaczeniem pod zabudowe jednorodzinng.,

realizowang jako budynki wolnostojgce lub blizniacze.

2. Jako przeznaczenie uzupetniajgce w terenach zabudowy jednorodzinnej ustala sie

mozliwos$¢ lokalizacji:

1)

2)
3)
4)
5)

6)

zabudowy zagrodowej w tym z mozliwoscig prowadzenia produkcji hodowlanej nie
przekraczajgcej wielkosci 1,5 DJP na 1 ha uzytkéw rolnych;

zabudowy letniskowej;

nieucigzliwych ustug o charakterze komercyjnym lub o charakterze publicznym;

sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej;

drog, dojazddéw i zatok postojowych oraz wydzielonych parkingdw, przejs¢ i ciagéw
pieszych;

zieleni urzadzonej wraz z obiektami matej architektury.

3. Warunkiem lokalizacji obiektow i urzgdzen przeznaczenia uzupetniajgcego, wymienionego

w ust. 2 jest:

1)
2)

3)

dostosowanie go do wymogéw i charakteru przeznaczenia podstawowego;

warunek, aby dziatalnos¢ hodowlana prowadzona w zabudowie zagrodowej byta
zgodna z przepisami odrebnymi;

zachowanie proporcji, aby powierzchnia zabudowy przeznaczenia uzupetniajgcego
okreslonego w ust. 2 pkt. 3 nie stanowita wiecej niz 30% wielkosci okreslonej

wskaznikiem powierzchni zabudowy dla terenu zabudowy jednorodzinne;j.
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Rys. 3. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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I1.4. DZIALKA GRUNTU

Dziatka ewidencyjna nr 738 ma powierzchnie 0,2203 ha. Ksztatt dziatki zblizony do

czworoboku, dtugosci ok. 70-75 m, szerokosci ok. 30 m. Teren w granicach dziatki o nachyleniu

w kierunku pétnocno-zachodnim (deniwelacja ok. 6 m). Dziatka praktycznie w catosci

porosnieta samosiewem, drzewostanem lisciastym w wieku do kilkunastu lat. Wystepujg

brzoza, topola osika, olsza, pojedynczo dab, orzech.

Wzdtuz zachodniej granicy przebiega sie¢ kanalizacyjna oraz wodociggowa. Gazocigg w

odlegtosci ok. 30 m, sie¢ elektroenergetyczna w odlegtosci 60 m.

Nieruchomosc¢ graniczy z dziatkami niezabudowana, najblizsza zabudowa w odlegtosci ok. 20-

30 m.
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Wycena nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Droginia, gm. My$lenice, dz. ew. 738
Autor opracowania: Tomasz Lehman

Rys. 4. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotowg nieruchomos$¢, uzbrojenie oraz nieruchomosci

sgsiadujgce

Zrodfo: https://mapy.geoportal.gov.pl/
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IIl. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

IV. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa udziatu wynoszgcego 1/3 czeSci w prawie wiasnosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci Droginia, gmina Myslenice, powiat
myslenicki, wojewddztwo matopolskie, objetej ksiegg wieczystg nr KR1Y/00094860/2
prowadzong przez Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, sktadajgcej
sie wytgcznie z dziatki ewidencyjnej nr 738 o powierzchni 0,2203 ha, wynosi w zaokragleniu do

petnych setek ztotych:

101 700 zt

Stownie ztotych: sto jeden tysiecy siedemset

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, 25 wrzesnia 2025 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1.

Niniejszy operat szacunkowy opracowano dla celu okreslonego w punkcie |.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 Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

VI. ZALACZNIKI

o 0 R w2

Dokumentacja fotograficzna
Postanowienie o powotaniu biegtego
Wydruk z ksiegi wieczystej
Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
Mapa zasadnicza

Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowe;j
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