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l. CZESC OGOLNA

[.1. PRZEDMIOT WYCENY | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa potozona przy ul. Stonecznej 27
w Myslenicach obreb 3, gmina Myslenice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie,
sktadajgca sie z zabudowanej budynkiem mieszkalnym dziatki ewidencyjnej nr 1043/1 o
powierzchni 0,0535 ha. Dla przedmiotowej nieruchomosci IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu
Rejonowego w Myslenicach prowadzi ksiege wieczystg numer KR1Y/00019684/5. Zakres
wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej w
granicach w/w dziatki wraz ze wszystkimi czesciami sktadowymi i elementami

zagospodarowania terenu wg stanu i poziomu cen w dniu wyceny.

[.2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym.
Ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny podstawg wyceny jest wartos¢ rynkowa (WR)

nieruchomosci wg poziomu cen na date wyceny i stanu na date ogledzin.

[.3. ZLECENIODAWCA

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

9, postanowienie z dnia 18 marca 2024 r.

[.4. DATY WYCENY

Data sporzgdzenia wyceny: 13 wrzesnia 2024 r.
Data na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 22 sierpnia 2024 r.
Data na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny: 8 maja 2024 r.
Data na ktérg wykonano ogledziny nieruchomosci: 8 maja 2024 r.

[.5. PODSTAWA FORMALNO - PRAWNA
o USTAWA z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U. 2024 poz. 1145);
¢ ROZPORZADZENIE MINISTRA ROZWOJU | TECHNOLOGII z dnia 5 wrzes$nia 2023
r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 r. poz. 1832);
e USTAWA z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. 2024 r. poz. 1061);
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o USTAWA z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U. 2023 po0z.1550);

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

e POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW) - Polska Federacja

Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

|.6. ZRODLA INFORMACJI
W zakresie okreslenia przedmiotu wyceny oraz cech /atrybutéw/ szacowanej nieruchomosci

korzystano z informacji zawartych w nastepujacych zbiorach dokumentac;ji:

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w miescie Myslenice pod nazwa

~Myslenice — Centrum”;

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

o Ewidencja gruntéw i budynkéw — prowadzona przez Starostwo Powiatowe w My$lenicach;

e QOgledziny nieruchomosci;

e Mapa zasadnicza.

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

w Krakowie.

[.7. METODYKA WYCENY

W niniejszej wycenie okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul.
Stonecznej 27 w Myslenicach obreb 3, gmina Myslenice, powiat my$lenicki, wojewddztwo
matopolskie, sktadajgca sie z zabudowanej budynkiem mieszkalnym dziatki ewidencyjnej nr
1043/1 o powierzchni 0,0535 ha..

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujagcym a sprzedajgcym, 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. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow

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

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 przedmiotowej nieruchomosci okreslono przy
zastosowaniu podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji

prostej.

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

znana lub mozliwa do okreslenia.

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

stawek rynkowych czynszéw najmu lub dzierzawy.

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

mozliwym do uzyskania z tej nieruchomosci.

Procedura postepowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej dochodu netto

obejmuije nastepujgce czynnosci:
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- 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 eksploatacja i funkcjonowaniem
nieruchomosci wycenianej

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

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

- ustalenie wspotczynnika kapitalizacji

- okredlenie wartoéci nieruchomoéci jako iloczynu dochodu operacyjnego netto i

wspotczynnika kapitalizaciji.

Dla okreslenia potencjalnego dochodu brutto oszacowano $redni czynsz najmu mozliwy do
uzyskania na przedmiotowej nieruchomosci dla poszczegdinych rodzajow powierzchni przy
zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej, mieszczgcej sie w podejsciu

poréwnawczym.

Podejscie porownawcze 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 roznigce
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 S$redniej do poréwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. WartoS¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami
korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali
ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale

pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.

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

ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,
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- ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

- okreslenie ceny $redniej (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (préobki reprezentatywnej),

- okreslenie zakresu sumy wspétczynnikow korygujgcych, jako:

Coa ©

min max

C. C,

Sr sr

- okre$lenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
WX = CSR * ZUI
=1

gdzie:

U — oznacza wielko$¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wplyw danej cechy na
warto$¢ nieruchomosci

n — liczba wspoétczynnikow odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

[1.1. STAN PRAWNY

Dziat I-O — oznaczenie nieruchomosci:

Sad Rejonowy w Myslenicach, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg
numer KR1Y/00019684/5 dla nieruchomosci gruntowej potozonej w Myslenicach obreb 3,
gmina Myslenice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie, skladajgcej sie wytacznie z

dziatki ewidencyjnej nr 1043/1 o powierzchni 0,0535 ha.

Dziat I-Sp - spis praw zwiazanych z wlasnoscia:

Brak wpiséw

Dziat Il - wtasnosé:
Wiasnos¢ nieruchomosci wpisana jest w catosci na rzecz Adama Andrzeja Wylegaty, syna
Wiadystawa i Stefanii, PESEL 57120302316.

Dziat Ill — prawa, roszczenia i ograniczenia:
W dziale Il widniejg wpisy o tresci:

- Wszczecie egzekucji z nieruchomosci na rzecz F.P.H.U. "CASINO" S.C. BANACH
ZBIGNIEW,ZIOLKO WALDEMAR, BOCHNIA, REGON: 852075567 na podstawie
zawiadomienia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci z wezwaniem dtuznika do
zapfaty naleznosci sygn. akt GKm 30/23 z dnia 13.04.2023, wystawca — Komornik
Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Myslenicach Kancelaria nr 1 Ewelina tacka-
Grabczan.

- Przytaczenie sie do egzekucji na rzecz Jozefa Kulpy, PESEL: 52010506490 na
podstawie zawiadomienia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci z wezwaniem
diuznika do zaptaty naleznosci sygn. akt GKm 6/24 z dnia 25.01.2024, wystawca —
Komornik Sadowy przy Sgdzie Rejonowym w Myslenicach Kancelaria nr 1 Ewelina

tgcka-Grabczan.

Dziat IV — hipoteka:
W dziale 1V widniejg wpisy o tresci:
- Hipoteka umowna do kwoty 520 430,00 (pie¢set dwadziescia tysiecy czterysta
trzydziesci) zt. Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty wynikajagcej z

wierzytelnosci PKO BP SA , na ktére sktadajg sie: 1. naleznos¢ gtéwna z tytutu
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udzielonego kredytu 2. odsetki w postaci: a/ umownych odsetek od wykorzystanego
kredytu, b/ umownych odsetek od niesptaconego w terminie zadtuzenia z tytutu
naleznosci gtéwnej lub zadtuzenia odsetkowego, 3. prowizje i optaty wynikajgce z
umowy kredytu, 4. przyznane koszty postepowania sgdowego lub egzekucyjnego
zwigzane z dochodzeniem roszczen z tytulu ustanowieonego zabezpieczenia
hipotecznego, 5. Swiadczenia uboczne w postaci: a/ kosztow wewnatrzbankowego
postepowania windykacyjnego z tytutu ustanowionego zabezpieczenia hipotecznego,
b/ roszczen o naprawienie szkdd wynikajgcych z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzan wynikjgcych z czynno$ci bankowej udzielenia kredytu lub
czynnosci bankowej zabezpieczenia sptaty tego kredytu., umowa kredytu - kredyt
hipoteczny mix nr 39102050110000999600623496 z dnia 9 grudnia 2011 roku. Rodzaj
zmainy: zmiana wierzyciela. Wierzyciel hipoteczny: Prokura Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 90 932,10 (dziewieédziesigt tysiecy dziewiecset
trzydziesci dwa 10/100) zt. Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zasgdzona kwota gtéwna
z ustawowymi odsetkami, wyrok Sgdu Apelacyjnego w Krakowie - Wydziat | Cywilny
(sygn. akt | ACA 1102/14). Wierzyciel hipoteczny: Barbara Simsak.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 55473,47 (pieCdziesigt pie¢ tysiecy czterysta
siedemdziesiat trzy 47/100) zt. Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zadtuzenie obejmuje
sktadki na FUS, FUZ, FP i FGSP za okres 12/2013-04/2016 i nalezne odsetki za
zwioke., decyzja nr 180371DZPDZ16/000689 z dnia 13.07.2016r.. Wierzyciel
hipoteczny: Zakfad Ustug Spotecznych Oddziat w Krakowie.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 11 558,05 (jedenascie tysiecy piecset piecdziesigt
osiem 05/100) zt. Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: zadtuzenie obejmuje sktadki na :
FUS, FUZ, FP za okres: 05/2016-11/2016 i nalezne odsetki za zwtoke., decyzja nr
180371DZPDZ17/000728 z dnia 09.03.2017r.. Wierzyciel hipoteczny: Zakiad Ustug
Spotecznych Oddziat w Krakowie.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 16 883,89 (szesnascie tysiecy osiemset osiemdziesiagt
trzy 89/100) zt. Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: zadtuzenie z tytutu sktadek na: FUS,
FUZ, FPIFGSP i nalezne odsetki za zwtoke za okres 12/2016-09-2017. Wierzyciel
hipoteczny: Zakfad Ustug Spotecznych Oddziat w Krakowie.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 5 077,86 (pie¢ tysiecy siedemdziesigt siedem 86/100)
zt. Wierzytelno$c¢ i stosunek prawny: nalezno$¢ gtéwna z tytutu sktadek: - FUS za okres
09/2018-11/2018 w kwocie 2334,42zt, - FUZ za okres 09/2018-11/2018 w kwocie
959,82z1, odsetki za zwtoke liczone od naleznosci gtownej na dzien wystawienia
dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki w fgcznej kwocie 91,00zt, na

podstawie art. 110(1) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece 50% naleznosci typu
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naleznos¢ gtdéwna, odsetki biezgce(naliczone) w kwocie 1692,62zt., decyzja
180371DZPDZ19/000572 z dnia 15-03-2019r. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ustug
Spotecznych Oddziat w Krakowie.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 19 028,53 (dziewietnascie tysiecy dwadziescia osiem
53/100) zt. Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: naleznos¢ gtoéwna z tytutu sktadek: - FUS
za okres 10/2017-08/2018 w kwocie 8485,32zt, - FUZ za okres 10/2017-08/2018 w
kwocie 3451,36zt, FPIFGSP za okres 10/2017-12/2017 w kwocie 188,01zt, odsetki za
zwtoke liczone od naleznosci gtéwnej na dzieh wystawienia dokumentu stanowigcego
podstawe wpisu hipoteki w tgcznej kwocie 561,00zt, na podstawie art. 110(1) ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece 50% naleznosci typu naleznos¢ gtéwna, odsetki
biezgce(naliczone) w kwocie 6342,84zt., decyzja 180371DZPDZ18/002079 z dnia 15-
11-2018r.. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ustug Spotecznych Oddziat w Krakowie.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 8 930,34 (osiem tysiecy dziewieéset trzydziesci 34/100)
zt. Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: nalezno$¢ gtéwna z tytutu sktadek: - FUS za okres
12/2018-04/2019 w kwocie 4116,34 zi; - FUZ za okres 12/2018-04/2019 w kwocie
1689,22 zt; - odsetki za zwtoke liczone od naleznosci gtéwnej na dzien wystawienia
dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki w tgcznej kwocie 148,00 zt; - na
podstawie art. 110(1) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece 50% naleznosci typu
naleznos¢ gtébwna, odsetki biezgce (naliczone) w kwocie 2976,78 zi., decyzja nr
180371dzpdz19/001402 z dnia 11.07.2019r. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ustug
Spotecznych Oddziat w Krakowie.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 2 541,40 (dwa tysigce piecCset czterdziesci jeden
40/100) zt. Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty zobowigzania
podatkowego z tytutu podatku od nieruchomosci za lata 2015-2019 wraz z odsetkami,
kosztami upomnienia oraz kosztami postepowania egzekucyjnego, tytuty
wykonawcze:nr 48.2020 z dnia 10-02-2020 r., nr 423.2019 z dnia 11-07-2019r., nr
73.2019 z dnia 22-01-2019, nr 379 z dnia 23-08-2017, nr 378 z dnia 23-08-2017, nr 377
z dnia 23-08-2017. Wierzyciel hipoteczny: Gmina Myslenice.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 93 469,71 (dziewieédziesigt trzy tysigce czterysta
szescdziesigt dziewie¢ 71/100) zt. Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zalegtosci
podatkowe z tytutu podatku od towardow i ustug za miesigce 1/2014, 2/2014, 3/2014,
412014, 5/2014, 6/2014, 7/2014, 8/2014, 9/2014, 10/2014, 11/2014, 12/2014, 1/2015,
2/2015, 3/2015, 4/2015, 5/2015, 6/2015, 7/2015, 8/2015, 9/2015, 10/2015, 11/2015,
12/2015, 1/2016, 2/2016, 3/2016, 4/2016, 5/2016, 6/2016, 7/2016, 8/2016, 10/2016,
11/2016, 12/2016, 1/2017, 2/2017, 3/2017, 4/2017, 5/2017, 6/2017, 7/2017, 8/2017,
9/2017, 10/2017, 11/2017, 12/2017 oraz odsetki za zwiloke od tych zalegtosci
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podatkowych. Wierzyciel hipoteczny: Skarb Panstwa - Naczelnik Urzedu Skarbowego
w Myslenicach.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 26 291,70 (dwadziescia szes¢ tysiecy dwiescie
dziewiecdziesigt jeden 70/100) zt. Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: zalegtosé
podatkowa z tytutu podatku dochodowego od oséb fizycznych PIT-36 za 2013r., odsetki
za zwioke od tej zalegtosci podatkowej oraz odsetki od niezaptaconych w terminie
zaliczek na podatek dochodowy od oséb fizycznych tzw. odsetki state za miesigce:
1/2014, 2/2014, 4/2014, 5/2014, 6/2014, 7/2014, 8/2014, 9/2014, 11/2014, 12/2014.
Wierzyciel hipoteczny: Skarb Panstwa - Naczelnik Urzedu Skarbowego w Myslenicach.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 2 607,00 (dwa tysigce szeséset siedem) zt
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: zalegto$¢ podatkowa z tytutu zryczattowanego
podatku dochodowego od przychodéw ewidencjonowanych PIT-28 za 2014r. oraz
odsetki za zwtoke od tej zalegtosci podatkowej: Skarb Panhstwa - Naczelnik Urzedu
Skarbowego w Myslenicach.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 841,50 (osiemset czterdziesci jeden 50/100) zt.
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zalegtosci podatkowe z tytutu podatku dochodowego
od os6b fizycznych PIT-4r za miesigce 1/2014, 2/2014, 3/2014, 4/2014, 5/2014 oraz
odsetki za zwiloke od tych zalegtosci podatkowych. Wierzyciel hipoteczny: Skarb
Panstwa - Naczelnik Urzedu Skarbowego w Myslenicach.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 4 333,50 (cztery tysigce trzysta trzydziesci trzy 50/100)
zt. Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zalegtosci podatkowe z tytutu zryczattowanego
podatku dochodowego opftacanego w formie karty podatkowej za miesigce 1/2018,
2/2018, 3/2018, 4/2018, 5/2018, 6/2018, 7/2018, 8/2018, 9/2018, 10/2018, 11/2018,
12/2018 oraz odsetki za zwtoke od tych zalegtosci podatkowych. Wierzyciel hipoteczny:
Skarb Panstwa - Naczelnik Urzedu Skarbowego w Myslenicach.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 5423,41 (pieC tysiecy czterysta dwadziescia trzy
41/100) zt. Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: hipoteka przymusowa w kwocie 5423,41
zt. w tym : nalezno$¢ gtdwna z tytutu sktadek FUS za okres 05/2019-07/2019 w kwocie
2503,65 zt., FUZ za okres 05/2019 - 07/2019 w kwocie 1026,96 zt. , odsetki za zwtoke
liczone od naleznosci gtdbwnej na dzien wystawienia dokumentu stanowigcego
podstawe wpisu hipoteki w tgcznej kwocie 85,00 zt., na podstawie art. 110/1/ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece 50 % naleznosci typu naleznos¢ gtéwna , odsetki
biezgce (naliczone) w kwocie 1807,80 zt. ;, decyzja zaktadu ubezpieczen spotecznych
z dnia 05.11.2019 roku nr 180371dzpdz19/002021. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad
Ustug Spotecznych Oddziat w Krakowie.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 7 281,72 (siedem tysiecy dwie$cie osiemdziesiagt jeden

72/100) zt. Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: hipoteka przymusowa w kwocie 7281,72
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zt. w tym : naleznos¢ gtéwna z tytutu sktadek FUS za okres 08/2019-11/2019 w kwocie
3338,20 zt., FUZ za okres 08/2019-11/2019 w kwocie 1369,28 zt. , odsetki za zwtoke
liczone od naleznosci gtéwnej na dzieh wystawienia dokumentu stanowigcego
podstawe wpisu hipoteki w tgcznej kwocie 147,00 zt., na podstawie art. 110/1/ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece 50 % naleznosci typu naleznos¢ gtéwna , odsetki
biezace (naliczone) w kwocie 2427,24 zi. ;, decyzja zaktadu ubezpieczen spotecznych
z dnia 17-03-2020 roku nr 180371dzpdz20/000107. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad
Ustug Spotecznych Oddziat w Krakowie.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 19 942,60 (dziewietnascie tysiecy dziewiecset
czterdziesci dwa 60/100) zt. Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: naleznosé gtéwna z
tytutu skfadek: - FUS za okres 12/2019-09/2020 w kwocie 9073,69zt, - FUZ za okres
12/2019-09/2020 w kwocie 3603,38zt, odsetki za zwtoke liczone od naleznosci gtdwnej
na dzieh wystawienia dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki w tgcznej
kwocie 618,00z, na podstawie art. 110(1) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
50% naleznosci typu naleznos¢ gtowna, odsetki biezgce(naliczone) w kwocie
6647,53zt. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ustug Spotecznych Oddziat w Krakowie.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 9912,21 (dziewie¢ tysiecy dziewieéset dwanascie
21/100) zt. Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: naleznos¢ gtdwna z tytutu sktadek: FUS
za okres 10/2020-02/2021 w kwocie 4588,50 zI: FUZ za okres 10/2020-02/2021 w
kwocie 1850,64 2zt odsetki za zwtoke liczone od naleznosci gtdwnej na dzien
wystawienia dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki w tgcznej kwocie
169,00 zt; na podstawie art. 110(1) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece 50%
naleznosci typu naleznos$¢ gtéwna, odsetki biezgce (naliczone) w kwocie 3304,07 zt.,
decyzja nr 180371dzpdz21/000763 z dnia 13.05.2021r. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad
Ustug Spotecznych Oddziat w Krakowie.

- Hipoteka przymusowa do kwoty 9 942,52 (dziewieC tysiecy dziewieéset czterdziesci
dwa 52/100) zt. Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: nalezno$¢ gtéwna z tytutu sktadek -
FUS za okres 03/2021-07/2021 w kwocie 4605,30 zt - FUZ za okre 03/2021-07/2021 w
kwocie 1909,5 zt - odsetki za zwloke liczone od naleznosci gtdwnej na dzien
wystawienia dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki wigcznej kwocie
114,00 zt - na podstawie art. 110 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece 50%
naleznos¢ gtdéwna, odestki biezace w kwocie 3314,17 zt wartos¢ przedmiotu zgdania
9942,52 zt., decyzja 180371dzpdz21/001821.. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ustug

Spotecznych Oddziat w Krakowie.
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Dane wypisu z kartoteki budynkow

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: 120903 _4, Myslenice - miasto
Obreb ewidencyjny: 0003, Myslenice 3

Konstr.
Nr ew. Identyfikator Status | Dziatka Adres Rodzaj wg KST | $cian Kondygnacje
zewn.
120903 _4.003.2 | wybudo ul. Stoneczna Budynki .
2305 305_BUD wany 104371 27, Myslenice mieszkalne mur 4 nadziemne

Powierzcnia zabudowy: 82 m?

Dane wypisu z rejestru gruntéw

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: myslenicki

Jednostka ewidencyjna: 120903_4, Myslenice - miasto

Obreb ewidencyjny: 0003, Myslenice 3

Wiasnos¢ 1/1: Wylegata Adam (Wiadystaw Stefania), PESEL: 57120302316, zam. ul. Stoneczna 27,
Myslenice

Nr dzialki Powierzchni Uzyt(-_)k ! k!asa Nr KW lub inne
Identyfikator Adres a [ha] bonitacyjna dokumenty:
y Oznaczenie | Pow. [ha] y:
1043/1
120903_4.0003.1043/1 0,0535 B 0,0535 KR1Y/19684/5

Razem powierzchnia dziatek: 0,0535 ha

Oznaczenia uzytkéw i klas
B — Tereny mieszkaniowe

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

zgodne z danymi ewidencji gruntow i budynkow.

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 Pogoérza Wielickiego, ktére
przechodzg w tagodne stoki opadajgce ku dolinie Raby. Od potudnia kotling zamyka pasmo
Beskidu Makowskiego. Samo miasto potozone jest na wysokosci 315 m. n.p.m. nad rzekg
Rabg w poblizu Zalewu Dobczyckiego i otaczajg jg wzniesienia Dalinu, Chetmu i Uklejny. Przez
miasto przebiega droga krajowa nr 7 (popularna ,Zakopianka”). Swo¢j poczagtek ma tam

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

Zrédto: https://www.google.com/maps/

Przedmiotowa nieruchomos$c¢ potozona jest przy ul. Stonecznej 27 w Myslenicach obreb 3,
gmina Myslenice, powiat myslenicki, wojewddztwo matopolskie. Lokalizacja nieruchomosci
dobra, w srédmiejskiej potudniowo-wschodniej czesci miasta, w odlegtosci ok. 1 km od
Rynku. Otoczenie stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Nieruchomos$¢ znajduje
sie na rogu ulic Stonecznej (od strony wschodniej) i Jagiellonskiej (od strony pétnocnej), od
strony zachodniej i potudniowej graniczy z nieruchomosciami zabudowanymi budynkiem
mieszkalnym. Dostep do infrastruktury spotecznej bardzo dobry, w odlegtosci 200 — 500 m
znajdujg sie Szpital Powiatowy i przychodnie zdrowia, Sgd Rejonowy, Komisariat Policji,

Poczta, Zespot Szkét Ponadgimnazjalnych, wiele placéwek handlowych i ustugowych.
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Dostepnos¢ komunikacyjna bardzo dobra, dojazd drogg publiczng o nawierzchni asfaltowej,

wjazd na nieruchomos¢ urzgdzony z ulicy Stoneczne;.

Rys. 2. Przyblizona lokalizacja nieruchomos$ci bedgcej przedmiotem wyceny.

Qddzial PKO #

<
WPqestaqa
/KOHSK[ Rynek ﬂ B’”Pu B0

0.
-
A

W\
\

\\
\

N

So_va Restau}aqa >
Myslenice ™ ) _

\\\\\“
:‘QS\\&\\\

\

https:/ www.google.com/maps/

1.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
w miescie Myslenice pod nazwg ,Myslenice — Centrum”, zatwierdzonego uchwatg Rady
Miejskiej w Myslenicach nr 208/XXVI/12 z dnia 24 pazdziernika 2012 r. (ogtoszong w Dz. Urz.
Woj. Mat. z 2012 poz. 5566 z dnia 6.11.2012 r.), dziatka ewidencyjna nr 1345 potozona jest w
catosci w obszarze oznaczonym symbolem 1.MU.34 — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z podstawowym przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng. W terenach tych poza podstawowym przeznaczeniem dopuszcza sie:

1) obiekty gospodarcze i garaze na samochody osobowe i dostawcze do 2,5 tony z

wylgczeniem grup garazy powyzej trzech oraz z ograniczeniem powierzchni zabudowy
do 60 m?,
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2) wolnostojgce obiekty ustug podstawowych z ograniczeniem do 100 m? powierzchni
uzytkowej, z tym, ze powierzchnia uzytkowa ustug podstawowych nie moze stanowi¢
wiecej niz 30% powierzchni dziatki budowlanej,

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

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

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

6) dojazdy i dojscia.

Niewielka czes¢ dziatki (jej pétnocno — wschodni naroznik przy skrzyzowaniu ulic Stonecznej i
Jagiellonskiej) znajduje sie w terenie oznaczonym symbolem 1.KDL.11, tj. w terenie drég
publicznych, z podstawowym przeznaczeniem pod drogi publiczne klasy L (lokalne) wraz z
urzgdzeniami odwodnienia i oswietlenia. W terenach tych poza podstawowym przeznaczeniem
dopuszcza sie obiekty i urzgdzenia stosownie do klasy drogi. W terenach KDL zakazuje sie:
a) lokalizowania obiektow matej architektury (kioski, budki telefoniczne, przystanki) w
odlegtosci mniejszej niz 10 m od skrzyzowan,
b) lokalizowania ogrodzen.
Szerokos$¢ drég w liniach rozgraniczajgcych oraz dopuszczalna odlegtosé zabudowy — zgodnie

Z rysunkiem planu.

Przez potnocng oraz wschodnig czesc¢ dziatki przechodzi nieprzekraczalna linia zabudowy.

Potudniowa czesc¢ dziatki znajduje sie w strefie nalotéw Igdowiska dla Smigtowcow.
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Rys.3. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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[1.4. DZIALKA GRUNTU

Nieruchomo$¢ sktada sie z dziatki ewidencyjnej nr 1043/1 o powierzchni 0,0535 ha, wg rejestru
gruntéw w catosci uzytkowanej jako tereny mieszkaniowe. Dziatka posiada regularny ksztatt
zblizony do prostokata o dtugosci ok. 27 m — 28 m oraz szerokosci ok. 19 m, teren ptaski. W
centralnej czesci dziatki posadowiony budynek mieszkalny, opisany w punkcie 11.4 niniejszego
opracowania. Pozostatg czes¢ stanowi teren biologicznie czynny, porosniety roslinnoscig
trawiastg oraz drzewami i krzewami ozdobnymi. Stan zagospodarowania nieruchomosci
przecietny, ogrodzenie z siatki w ramach stalowych. Wzdtuz ogrodzenia znaczna ilos¢ krzewoéw
ozdobnych (tuje). Dojscie i podjazd do budynku o nawierzchni betonowej. Dziatka posiada
bardzo dobry dostep do sieci infrastruktury technicznej — wszystkie media tj. sie¢ energetyczna,
wodociggowa i kanalizacyjna miejska, gazowa oraz telekomunikacyjna znajdujg sie na terenie

dziatki i sg doprowadzone do budynku mieszkalnego.
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Rys.4. Ortofotomapa z widokiem na dziatke ewidencyjng nr 1043/1 oraz najblizsze sgsiedztwo.

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

[1.5. BUDYNEK MIESZKALNY

Budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgcej, czterokondygnacyjny (przyziemie, wysoki
parter, pietro, poddasze), z lat 70-tych XX wieku. Budynek posiada wysoki dwuspadowy dach
z jaskotkami w pofaciach pétnocnej i potudniowej. Wejscie do budynku i wjazd do garazu

znajduja sie od strony wschodniej. Architektura i uktad funkcjonalny budynku stabe.

11.5.1 DANE OGOLNE

Powierzchnia zabudowy 82,0 m?
Powierzchnia uzytkowa 222,05 m? (liczona zgodnie z polska norma PN-70/B-02365)
Kubatura 820 m?

[1.5.2 KONSTRUKCJA BUDYNKU

Fundamenty — stopy i fawy betonowe;

Sciany — murowane z pustakéw zuzlobetonowych i cegly;

Stropy — ptytowe zelbetowe;

Schody wewnetrzne — ptytowe zelbetowe dwubiegowe z oktadzing lastrykowg, na poddasze
drewniane;

Kominy — murowane z cegty petnej;
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Dach — wiezba dachowa drewniana, pokrycie dachu z blachy ttoczonej dachéwkopodobnej,
rynny i rury systemowe PCV;
Stolarka — okna drewniane skrzynkowe z szybg podwadjna, drzwi wejsciowe drewniane, drzwi

wewnetrzne ptycinowe, drzwi garazowe drewniane dwuskrzydtowe.

1.5.3 ELEMENTY WYKONCZENIOWE BUDYNKU

Tynki wewnetrzne — cementowo — wapienne;

Tynki zewnetrzne — cementowo — wapienne szlachetne, cyklinowane;

Oktadziny i malowanie — w fazienkach oraz w kuchniach ptytki ceramiczne scienne, klatka
schodowa i przedpokdj na wysokim parterze wykonczone boazerig drewniang, malowanie
emulsyjne;

Posadzki i podtogi — w garazu lastryko, w pomieszczeniach gospodarczych i w dwdch
kuchniach ptytki PCV, w pokojach parkiety i mozaika parkietowa, na poddaszu w pokojach

panele podtogowe na ptycie HDF, w tazienkach i w kuchni na poddaszu ptytki terakotowe.

[1.5.4 INSTALACJE WEWNETRZNE

Elektryczna — przytacz napowietrzny trojfazowy, instalacja wewnetrzna rozdzielona na
poszczegodlne kondygnacje (osobne liczniki);

Wodociggowa — przytgcz do sieci miejskiej, wspodlna dla wszystkich kondygnacii;
Kanalizacyjna — przytgcz do sieci miejskiej;

Gazowa — przytgcz do sieci, instalacja wewnetrzna rozdzielona na poszczegdlne kondygnacje
(osobne liczniki);

Ogrzewanie — centralne niezaleznie na kazdej kondygnacji, cztery kotty gazowe dwufunkcyjne,

grzejniki stalowe.

[1.5.5 STAN TECHNICZNY

Budynek wybudowany w latach 70-tych XX w. Jako$¢ wykonawstwa dobra, standard oraz stan
techniczny uzytych materiatdbw przecietny. Stan techniczny budynku przecietny, elementy
budynku wykazujg przecietne zuzycie, w niektoérych elementach nieznaczne uszkodzenia
wynikajgce z uzytkowania, szczegodlnie mechaniczne, czes¢ elementow wykonczeniowych
wymaga naprawy lub wymiany. Stopien zuzycia tgcznego (technicznego i funkcjonalnego)

budynku szacuje sie na poziomie ok. 30%.
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[1.5.6 PRZYZIEMIE

W przyziemiu budynku zlokalizowane: garaz, dwa pomieszczenia gospodarcze (uzywane
obecnie przez wiasciciela na cele prowadzonej dziatalnosci gospodarczej jako biuro i dwa
pomieszczenia magazynowe), kottownia, WC, korytarz, klatka schodowa. t.gczna powierzchnia
uzytkowa (liczona bez klatki schodowej) tej kondygnacji wynosi 49,28 m2. Cze$¢ pomieszczen

0 wysokosci w swietle ponizej 2,20 m (zaliczono do powierzchni uzytkowej w potowie).

[1.5.7 WYSOKI PARTER

Wysoki parter: dwa pokoje, kuchnia, tazienka, WC, przedpokdj, klatka schodowa. tgczna

powierzchnia uzytkowa (liczona bez klatki schodowej) tej kondygnacji wynosi 69,75 m2.

I1.5.8 PIETRO

Pietro: trzy pokoje, kuchnia, tazienka, przedpokoj, klatka schodowa. tgczna powierzchnia

uzytkowa (liczona bez klatki schodowej) tej kondygnacji wynosi 63,92 m2.

11.5.9 PODDASZE

Poddasze: trzy pokoje, kuchnia, WC, przedpokdj, klatka schodowa. taczna powierzchnia
uzytkowa (liczona bez klatki schodowej) tej kondygnacji wynosi 39,10 m2. W wiekszosci
pomieszczen skosy, powierzchnie o wysokosci w Swietle ponizej 1,40 m pominieto,
powierzchnie o wysokosci w swietle od 1,40 do 2,20 m zaliczono do powierzchni uzytkowej w

potowie.
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I1l. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
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V. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr
KR1Y/00019684/5, sktadajgcej sie z zabudowanej budynkiem mieszkalnym dziatki
ewidencyjnej nr 1043/1 o powierzchni 0,0535 ha, zlokalizowanej przy ul. Stonecznej 27 w
Myslenicach obreb 3 wedtug stanu aktualnego i poziomu cen na date wyceny, oszacowano w

niniejszym operacie w zaokragleniu do petnych tysiecy ztotych na kwote:

1 030 000 zt

Stownie: jeden milion trzydziesci tysiecy

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, 13 wrzesnia 2024 r.
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V. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Klauzule ogéine:

1.

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

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

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

realizowanych przez sporzgdzajgcego wycene rzeczoznawce majgtkowego.

Zastrzezenia w zakresie wykorzystania operatu:

1.

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

niniejszego opracowania.

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

udostepniany osobom trzecim, nie posiadajgcym interesu prawnego, bez uzgodnienia

Z autorem operatu.

Klauzule ograniczajgce odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy:

1.

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

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

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

VI. ZALACZNIKI

~N o 0o A WDN P

. Dokumentacja fotograficzna;

. Postanowienie o powotaniu biegtego.
. Wydruk tresci ksiegi wieczystej;

. Wypis z rejestru gruntow;

. Wypis z kartoteki budynkéw;

. Mapa zasadnicza

. Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowe;.
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