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I. CZESC OGOLNA

I.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomosc¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej objeta

ksiega wieczysta nr | N NNEEEEE v skiad ktorej wchodzi lokal mieszkalny nr 1
o powierzchni uzytkowej 90,79 m? (wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych),

potozony na parterze w budynku mieszkalnym jednorodzinnym zlokalizowanym w
Bilczycach, gmina Gdow, powiat wielicki, wojewodztwo matopolskie oraz udziat 91/237
czesci w nieruchomosci wspdinej objetej ksiegg wieczysta nr | I Do
przedmiotowej nieruchomosci lokalowej przynalezy garaz oraz pom. gospodarcze.

Zakres wyceny obejmuje prawo witasnosci do przedmiotowej nieruchomosci lokalowe;.

[.2. 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, postanowienia z dnia: 13 grudnia 2022 r. oraz 14 marca 2023 r.

1.3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej na potrzeby
dokonania opisu i oszacowania w/w nieruchomosci zgodnie z trescig postanowien

Komornika Sgdowego z dnia: 13 grudnia 2022 r. oraz 14 marca 2023 r.

|.4 Daty wyceny

Data sporzgdzenia opinii: 4 maja 2023 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu opinii: 4 maja 2023 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu opinii: 23 stycznia 2023 r.
Data dokonania ogledzin w warunkach ograniczonej dostepnosci: 23 stycznia 2023 r.
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I.5. Podstawa formalno — prawna

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz. U.
z dnia 24 lutego 2023 r. poz. 344);

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jednolity Dz. U. z dnia 26 marca 2021 r.,
poz. 555);

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z dnia 10
czerwca 2021 r., poz. 1048);

. Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z dnia 8 pazdziernika

2020 r. poz. 1740 z pézn. zm.);
Ustawa z dnia 17.11.1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (tekst jednolity Dz. U.
z dnia 4 pazdziernika 2021 r. poz. 1805);

|.6. Zrodta informaciji

a s~ b

Ksiegi wieczyste prowadzone przez Sad Rejonowy w Myslenicach, V Zamiejscowy
Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Dobczycach,

Ewidencja gruntéw i budynkéw — prowadzona przez Starostwo Powiatowe w Wieliczce,
Inwentaryzacja architektoniczno-budowlana samodzielnych lokali mieszkalnych,
Ogledziny nieruchomosci.

Baza danych transakcji sprzedazy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci w

Krakowie.

[.7. Metodyka wyceny

W niniejszej wycenie okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci lokalowej o funkciji

mieszkalnej.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa nieruchomosci

stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaC za nieruchomosc¢

w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym

a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem

| postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.
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Wartos¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegolnosci dotyczacych cen,
dochoddéw, stop zwrotu i kosztow. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez
uwzglednienia kosztow transakcji kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg

podatkéw i optat.

Wedtug art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru witasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
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, okreslono wartos¢ rynkowg prawa wiasnosci przedmiotowej

nieruchomosci lokalowej, 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, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce
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 rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego, przy metodzie korygowania ceny S$redniej do
poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegolnych cechach tych

nieruchomosci.
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Procedura wyceny metodg korygowania ceny $redniej przedstawia sie nastepujgco:

- okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé¢ 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 (C¢) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (prébki reprezentatywnej),

- okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych jako:

B
Cs , Cs

- okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wx = CS‘R * > Ui
=1
gdzie:
Ui — oznacza wielkosc i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
wartos¢ nieruchomosci,
n — liczba wspoétczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci.

Wartos¢ wspotczynnika 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 wspotczynnikbw zawarte pomiedzy wartoscig Srednig a skrajnymi interpolowane

s liniowo.
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Il. OPIS NIERUCHOMOSCI

II.1. Stan prawny

Sad Rejonowy w Myslenicach, V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg
w_Dobczycach prowadzi ksiege wieczysta nr_ || |G Gl _d'a nieruchomosci
lokalowej.

Dziat I-O — oznaczenie nieruchomosci:

Lokal mieszkalny nr 1 stanowigcy odrebng nieruchomos¢ potozony na pierwszej
kondygnacji w budynku nr 5 w Bilczycach, gmina Gdéw, powiat wielicki, wojewddztwo
matopolskie, sktadajgcy sie z pom. gosp. o pow. 10,46 m?, przedpokoju o pow. 8,83 m?,
pom. gosp. 0 pow. 5,6 m?, tazienki o pow. 6,37 m?, kuchni o pow. 14,58 m?, pokoju 0 pow.
21,53 m2. Opis pomieszczen przynaleznych: garaz o pow. 22,22 m2, pom. gosp. O POW.
1,2 m? tagczna powierzchnia uzytkowa lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen

przynaleznych wynosi 90,79 m2.

Dziat I-Sp. — spis praw zwigzanych z wtasnoscia:
Z wilasnoscig lokalu zwigzany jest udziat wynoszgcy 91/237 czesci w nieruchomosci

wspdinej objete] ksiega wieczysta nr NN

Dziat Il — wlasnos¢:

Wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest w catosci [ GGG
I = podstawie umowy sprzedazy oraz akt

ustanowienia hipoteki z dnia 28.02.2017 r. zawartej przed notariusz || GGcIcIEIEIN

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

- Wszczecie egzekucji z nieruchomosci (Km 252/19) na rzecz Eques Debitum
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny z
siedzibg w Gdansku,

- Przytaczenie sie do egzekucji z nieruchomosci kolejnego wierzyciela (Km 36/21), na
rzecz Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny

Zamkniety z siedzibg we Wroctawiu,

Nieruchomo$ci Lehman., Myslenice maj 2023 r.
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Przytagczenie sie do egzekuciji z nieruchomosci kolejnego wierzyciela (Km 35/21), na
rzecz Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety z siedzibg we Wroctawiu,

Przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci kolejnego wierzyciela (Km 1700/20),
na rzecz Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny

Zamkniety z siedzibg we Wroctawiu,

Uwaga: W dziale 11l widniejg dwie wzmianki o tresci:
1. REP.C./KOMO/188315/22 — 2022-12-27, 11:12:12

1.1. DZ.KW./KR2Y[6124/22/1 — 2022-12-27, 11:18:10 — wpis wszczecia
egzekuciji,

2. REP.C./KOMO/164331/22-2022-11-09, 08:05:35,

2.1. DZ.KW./KR2Y/5095/22/1-2022-11-09, 08:53:34 — wpis wszczecia egzekuciji

Dziat IV — hipoteka:

W dziale IV widniejg trzy wpisy o tresci:

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 196 650,00 zt (stownie ztotych: sto
dziewiecdziesigt szes¢ tysiecy szeséset piecdziesigt). Wierzytelnos¢ i stosunek
prawny: kapitat kredytu, odsetki, optaty, prowizje oraz inne naleznosci wynikajgce z
umowy kredytu, umowa kredytu nr U0003174266732 z dnia 21.02.2017r. Ksiega
wieczysta wspotobcigzona: | NI \Vierzyciel hipoteczny: EOS 1
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny z
siedzibg w Warszawie,

Hipoteka przymusowa w kwocie 4 599,94 zt (stownie ztotych: cztery tysigce piecset
dziewieédziesigt dziewie¢ 94/100). Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: ZADLUZENIE
Z TYTULU NIEOPLACONYCH SKLADEK NA UBEZPIECZENIA spoteczne,
ubezpieczenie zdrowotne, fundusz pracy i fundusz gwarantowanych $wiadczen
pracowniczych za okres 03/2018-05/2018 z odsetkami, decyzja stwierdzajgca
zadtuzenie z tytutu nieoptaconych sktadek. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych oddziat w Krakowie z siedzibg w Warszawie.

Hipoteka przymusowa w kwocie 225 926 (stownie ziotych: dwiescie dwadziescia
pie¢ tysiecy dziewieCset dwadzieScia szes¢). Wierzytelnos¢ i stosunek prawny:
Naleznos¢ zasgdzona prawomocnym nakazem zapfaty, tytut wykonawczy -

prawomocny nakaz zaptaty zaopatrzony w klauzule wykonalnosci. Wierzyciel

Nieruchomo$ci Lehman., Myslenice maj 2023 r.
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hipoteczny: Protegat 1 Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny

Zamkniety z siedzibg w Krakowie.

Dane wypisu z rejestru lokali

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: wielicki
Jednostka ewidencyjna: 121902_2, Gdow

Obreb ewidencyjny: 0001, Bilczyce

wiasnosc 1/1- |

Pow. .
Nr lokal . . . Nr KW |
' o.au Adres Rodzaj Kondygnacja | uzytkowa ' Ly |nr.1e
Identyfikator dokumenty:
[m2]
! Bilczyce 5/1 Mieszkaln 67,37 _
121902_2.0001.607_BUD.1_LOK y y ‘

taczna powierzchnia pomieszczen przynaleznych [m?]: 7.00

Pomieszczenia przynalezne: garaz o pow. 22,22 m2
Liczba izb: 2

Oznaczenie nieruchomosci oraz stan prawny ujawnione w ksiedze wieczystej sg zgodne z
danymi rejestru lokali. Istnieje niezgodnosé pomiedzy powierzchnig lokalu ujawniong w
rejestrze lokali (pow. uz. 67,37 m? + garaz o pow. 22,22 m? = 89,59 m?), a ksiegg wieczystg
(pow. uz. z pow. pom. przyn. 90,79m?), ktéra prawdopodobnie wynika z pomyiki (brak
ujawnienia powierzchni pom. gosp.: 1,2 m? jako pomieszczenia przynaleznego w rejestrze
lokali).

Sad Rejonowy w Myslenicach, V Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych z siedzibag
w_Dobczycach prowadzi ksiege wieczysta nr || | | | Il da nieruchomosci
gruntowey:

Dziat | -O- oznaczenie nieruchomosci:
Dziatka ewidencyjna nr 83/3 o powierzchni 0,0506 ha potozona w Bilczycach, gmina Gdow,

powiat wielicki, wojewodztwo matopolskie.

Budynek mieszkalny potozony w Bilczycach, gmina Gdéw, powiat wielicki, wojewodztwo

matopolskie, z ktérego zostaty wyodrebnione dwa lokale mieszkalne:

- Lokal mieszkalny nr 1 objety [ KGKcNGN
- Lokal mieszkalny nr 2 objety [ KEGKcNGGN

Nieruchomo$ci Lehman., Myslenice maj 2023 r.
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Czesci wspolne po wyodrebnieniu lokali: Dziatka gruntu oraz sciany konstrukcyjne, dach,
piony instalacyjne i wentylacyjne — stanowigce czesci wspolne budynku mieszkalnego

potozonego w Bilczycach nr 5, z ktérego wydzielono lokale.

Dziat I-Sp. — spis praw zwigzanych z wlasnoscia:

Brak wpiséw.

Dziat Il — wtasnosé¢:
Wiasciciele wyodrebnionych lokali, miedzy innymi wtasciciel wyodrebnionego lokalu nr 1
B\ Udziale 91/237 czesci nieruchomosci wspdlnej.

Dziat Ill — prawa, roszczenia i ograniczenia:
W dziale Il widnieje wpis o tresci:
- Stluzebnos¢ przechodu, przegonu, przejazdu pasem szer. 4,5 m biegngcym od
dziatki 654 wzdtuz wschodniej granicy dz. 83/2 i 83/3 na rzecz kazdoczesnych
wiascicieli dz. 83/4 jak zaznaczono to na mapie do celéw prawnych geodety

Wojciecha Mroza kolorem czerwonym.

Dziat IV — hipoteka:

Brak wpiséw.

Komentarz do migraciji: ,WW famie 4 wpisano: "wszelkie hipoteki obcigzajgce ktorykolwiek z
udziatébw w tej nieruchomo$ci obcigzajg réwniez wydzielony z tej ksiegi lokal mieszkalny
zwigzany z obcigzonymi udziatami, na podstawie postanowienia Sgdu Rejonowego w
Myslenicach i Ns . 130/04 z dnia 31 marca 2004 r. o dziat spadku i zniesienie wspotwtasnosci
karta akt 5 kw. nr 29168, na wniosek ztozony w dniu 2 czerwca 2004 r. o godz. 11:30 dz.
kw. 1317-23/04 wpisano dnia 28 pazdziernika 2004 r."

Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntéw:

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: wielicki

Jednostka ewidencyjna: Gdow [121902_2]
Obreb nr: 0001, Bilczyce

Jednostka rejestrowa: G504

Nieruchomo$ci Lehman., Myslenice maj 2023 r.
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Uzytki i klasy
Nr dziatki Pow. gleboznawcze Nr ksiegi
: : Adres ) .
identyfikator [ha] T Pow wieczystej
Rodzaj [ha].

83/3 - 0,0506 | B-Rilla| 0,0506 | G
121902_2.0001.83/3 -

Oznaczenie, powierzchnia oraz stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej

jest zgodny z danymi ujawnionymi w rejestrze gruntéw.

Sad Rejonowy w Myslenicach, V Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych z siedzibg w
Dobczycach prowadzi ksiege wieczysta nr_ | | GEGEG@B_J2 nieruchomosci
gruntowey:

Dziat | -O- oznaczenie nieruchomosci:
Dziatka ewidencyjna nr 83/6 o powierzchni 0,0170 ha potozona w Bilczycach, gmina Gdow,
powiat wielicki, wojewddztwo matopolskie. Sposéb korzystania: B — grunty rolne

zabudowane.

Dziat | -Sp.- oznaczenie nieruchomosci:

Wolny od wpiséw.

Dziat Il — wtasnosé:

Wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci ujawnionym w dziale |l ksiegi wiecyzstej jest w
catosci [ IGNGNGNGNNNEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE. - »odstawie umowy sprzedazy oraz
aktu ustanowienia hipoteki z dnia 28.02.2017 r. zawartej przed notariusz Aleksandrg Natalig

Golec Sionek z siedzibg w Krakowie.

Dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia:

W dziale Il widniejg cztery spisy o tresci:

Nieruchomo$ci Lehman., Myslenice maj 2023 r.
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Wszczescie egzekucji z nieruchomosci (Km 252/19), na rzecz Eqges Debitum
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny
Z siedzibg w Ganhsku,

Przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci kolejnego wierzyciela (Km 1700/20),
na rzecz Getin Noble Bank Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie,

Przytgczenie sie do egzekucji z nieruchomosci kolejnego wierzyciela (Km 36/21), na
rzecz Prokura Nieistandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety z siedzibg we Wroctawiu,

Przytgczneie sie do egzekucji z nieruchomosci kolejnego wierzyciela (Km 35/21), na
tzecz Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny

Zamkniety z siedzibg we Wroctawiu.

Dziat IV — hipoteka:

W dziale IV widnieje jeden wpis o tresci:

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 196 650,00 zt (stownie ziotych: sto
dziewiecCdziesigt szes¢ tysiecy szescset piecdziesigt). Wierzytelnosé i stosunek
prawny: kapitat kredytu, odsetki, optaty, prowizje oraz inne naleznosci wynikajgce z
umowy kredytu, umowa kredytu nr u0003174266732 z dnia 21.02.2017r. Wierzyciel
hipoteczny: EOS 1 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz

Sekurytyzacyjny z siedzibg w Warszawie.

Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntéw:

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: wielicki
Jednostka ewidencyjna: Gdow [121902_2]
Obreb nr: 0001, Bilczyce

Jednostka rejestrowa: G504

wspsinosc 1/1: [

Uzytki i klasy
Nr dziatki Pow. gleboznawcze Nr ksiegi
. . Adres . .
identyfikator [ha] T Pow wieczystej
Rodzaj [ha].

83/6 I

- 0,0170 | B-Rllla | 0,0170
121902_2.0001.83/6 _

Identyfikator: 121902 _2.0001.83/6

Nieruchomo$ci Lehman., Myslenice maj 2023 r.




Wycena nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej: adres: Bilczyce 5/1, gm. Gdéw

Autor opracowania: Tomasz Lehman

strona 13/30

Oznaczenie, powierzchnia oraz stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej

jest zgodny z danymi rejestu gruntow.

I1.2. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w pétnocno-zachodniej czesci wsi Bilczyce,

gmina Gdow, powiat wielicki, wojewddztwo matopolskie.

Nieruchomosc¢ potozona jest w odlegtosci ok. 4 km od miejscowosci Gdéw ok. 14 km od
Miasta Dobczyce oraz ok. 1,2 km od drogi wojewddzkiej nr 966. W bezposrednim
sgsiedztwie nieruchomos$ci zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny

niezabudowane uzytkowane rolniczo.

Nieruchomos$¢ lokalowa posiada zapewniony posredni dostep do drogi o nawierzchni
asfaltowej, po dziatkach ewidencyjnych: nr 83/6 (wtasnosé diuznika p. [ EGcIEING
B nicruchomosé objeta ksiega wieczysta nr | ) oraz nr 654 (wg
rejestru gruntéw we wiadaniu Gminy Gdéw, prawdopodobnie nieuregulowany stan prawny

drogi — brak informacji o prowadzonej ksiedze wieczystej).

Rys. 1. Ortofotomapa z przyblizong lokalizacjg przedmiotowej nieruchomosci.
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[1.3. Dziatki gruntu

Dziatka ewidencyjna nr 83/3 o powierzchni 0,0506 ha. Wg rejestru gruntéw w graniach

dziatki wystepujg wytacznie grunty rolne zabudowane. Dziatka w ksztatcie prostokgta o
wymairach ok. 20-21 m szerokosci oraz ok. 24-25 m dlugosci. Teren w granicach o
nieznacznym nachyleniu w kierunku potudniowo-wschodnim. Teren w graniach dziatki jest
czesciowo ogrodzony wraz z dziatkg nr 83/6 — ogrodzenie czesciowo panpanelowe z paneli
systemowych na podmuréwce betonowej, czesciowo z siatki typowej opartej na stupkach

stalowych na podmurowce betonowe;j.

Zgodnie z wpisem ujawnionym w dziale I ksiegi wieczystej nr | EGcIzIEzNG oziatka
ewidencyjna nr 83/3 jest obcigzona prawem stuzebnosci przechodu, przegonu, przejazdu

pasem szer. 4,5 m biegngcym od dziatki 654 wzdtuz wschodniej granicy dz. 83/2 i 83/3 na

rzecz kazdoczesnych wiascicieli dz. 83/4.
Dziatka jest uzbrojona w sie¢ elekiryczng (z linii napowietrznej), sie¢ gazowsg, siec
wodociggowg (gminng), na terenie dziatki znajduje sie rowniez studnia oraz szambo, do

ktorego odprowadzane sg nieczystosci ciekte.

Dziatka nr 83/6 zapewnia przedmiotowej nieruchomosci lokalowej prawny dostep do droaqi,

dlatego obie nieruchomosci tj. nieruchomos$é gruntowa sktadajgca sie z dziatki nr 83/6

stanowigca droge oraz nieruchomos¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej potozona w budynku

mieszkalnym nr 5, posadowionym w graniach dziatki nr 83/3 stanowig funkcjonalng catosé.

W przypadku potencjalnej sprzedazy przedmiotowa nieruchomos$¢ lokalowa powinna zostacé

sprzedana tgcznie z dziatka nr 83/6.

Dziatka ewidencyjna nr 83/6 o powierzchni 0,0170 ha. Wg rejestru gruntéw w graniach
dziatki wystepujg wytgcznie grunty rolne zabudowane. Ksztatt dziatki typowy dla drogi
wydtuzony o wymiarach ok. 43 m dtugoéci oraz ok. 4 m szerokosci. Teren w graniach dziafki

nieznacznie nachylony w kierunku potudniowo-wschodnim, utwardzony.

Nieruchomo$ci Lehman., Myslenice maj 2023 r.
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Rys.2. Ortofotomapa z widokiem na dziatki ewidencyjne nr 83/3 oraz nr 83/6.

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

[1.4. Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny dwulokalowy, w zabudowie wolnostojgcej zostat wybudowany
w 1977 r. Budynek skfada sie z parteru, pietra, w niewielkiej czesci jest podpiwniczony
(pomieszczenie przynalezne do lokalu nr 1). Konstrukcja budynku murowana. Sciany
zewnetrzne ocieplone styropianem, zabezpieczonym klejem na siatce, niewykonczone
tynkiem. Dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej, pokrycie dachu z blachodachdéwki.
Rynny i rury spustowe PCV. Stolarka okienna PCV. W budynku znajdujg sie dwa
samodzielne lokale mieszkalne, jeden na parterze, drugi na pietrze. Wejscie do lokali
osobne. Wejscie do lokalu na parterze odbywa sie przez wiatrotap od strony potudniowo-
wschodniej budynku. Wejscie do lokalu na pietrze znajduje sie od strony pétnocnej budynku
po schodach zelbetowych jednobiegowych.

Nieruchomosci Lehman., MySlenice maj 2023 r.
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Do budynku doprowadzone zostaty osobne przytgcza pradu i gazu, woda z sieci komunalnej

(wspdlny licznik dla obydwu lokali), szambo (wyglgda na nieczyszczone).

[1.5. Lokal mieszkalny

Lokal mieszkalny oznaczony numerem 1 potozony jest na parterze budynku mieszkalnego

oznaczonego numerem porzgdkowym Bilczyce 5.

Zgodnie z inwentaryzacjg architektoniczno-budowlang sporzadzong przez arch. mgr inz.
Mariana Jana Ptak. Przedmiotowy lokal nr 1 sklada sie z nastepujgcych pomieszczen:
przedpokoj (8,83 m?), pom. gospodarcze 5,60 m?, fazienka (6,37 m?), kuchnia (14,58 m?),
pokoj (21,53 m?), garaz, ktéry zostat zaadaptowany na pokdj (22,22 m?) oraz pom.
gospodarcze (1,2 m?). Do lokalu przynalezy pom. gospodarcze o pow. 10,46 m?
zlokalizowane w piwnicy (wejscie przez wiaz podiogowy z pomieszczenia garazu,
adaptowanego na pokdj). tgczna powierzchnia uzytkowa lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych wynosi 90,79 m2. Od strony potudniowej lokalu znajduje sie

wyjscie balkonowe na murowany taras.

Ze wzgledu na brak udostepnienia lokalu do ogledzin w dniu 23.01.2023 r. ogledziny
przeprowadzono w warunkach ograniczonej dostepnosci tj. z zewnatrz budynku oraz przez
okno garazu zaadaptowanego na pokoj, potozonego w potudniowo-zachodniej czesci

budynku.

Przez okno budynku udato sie zaobserwowac, ze Sciany pokoju wykonczone sg tynkiem
cementowo-wapiennym pomalowane farba, na podtodze utozono prawdopodobnie panele,

drzwi wejsciowe do pokoju ptycinowe, czesciowo szklone

Zgodnie z informacjg uzyskang od sgsiadki z lokalu nr 2 przedmiotowy lokal ogrzewany jest

piecem weglowym.

Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci, stanowi zatgcznik do niniejszego operatu

szacunkowedo.
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lll. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z obowigzujgcym Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
sofectwa Bilczyce, w jego granicach administracyjnych (...), zatwierdzonym Uchwatg
Nr XXVI1/184/2016 Rady Gminy Gdéw z dnia 27 pazdziernika 2016 r., dziatki nr 83/3 oraz

nr 83/6, potozone sg w catosci na obszarze oznaczonym symbolem:
MNUL1 - tereny zabudowy mieszkaniowej i ustug,

1. Tereny zabudowy mieszkaniowej i ustug (,MNU1”, ,MNUZ2”) przeznacza sie dla:

1) zabudowy jednorodzinnej,

2) ustug publicznych i komercyjnych,

3) obiektoéw i urzadzen towarzyszgcych zabudowie okreslonej w pkt 112, w tym budynkow
gospodarczych, garazy wolnostojgcych itp.,

4) zieleni urzgdzonej, urzadzen sportu i rekreacji,

5) urzadzen komunikacji kotowej i pieszej (dojazdy, zjazdy, dojscia, ciggi pieszo-jezdne,
parkingi),

6) niezbednych urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych.

Rys.3. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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Zrodfo: https://iwww.gdow.e-mpzp.pl/i
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IV. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
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V. WYNIK KONCOWY

1. Wartosc¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej objetej
ksiega wieczysta nr | N EGEGEGGGGEGEEII. \ sk'ad ktorej wchodzi lokal mieszkalny nr 1
o powierzchni uzytkowej 90,79 m? (wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych),
potozony na parterze w budynku mieszkalnym jednorodzinnym zlokalizowanym w
Bilczycach, gmina Gdow, powiat wielicki, wojewddztwo matopolskie oraz udziat 91/237
czesci w nieruchomosci wspdlnej objetej ksiega wieczysta nr | N NN be:
dostepu do drogi wynosi w zaokragleniu do petnych tysiecy:

223 000 zt

stownie ztotych: dwiescie dwadziescia trzy tysiace

Uwaga: Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej objetej ksiegag

wieczysta nr | G s<adajacej sie z dziatki ewidencyjnej nr 83/6 o pow.
0,0170 ha (ktéra zapewnia dostep do drogi ww. nieruchomosci lokalowej), potozonej w

Bilczycach, gmina Gdow, powiat wielicki, wojewddztwo matopolskie, wynosi w zaokragleniu

do petnych tysiecy: 21 000 zt (sfownie ztotych: dwadzieScia jeden tysiecy)

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci lokalowej obejmuje wartos¢ pomieszczen
przynaleznych oraz odpowiada cenom rynkowym ksztattujgcym sie w wolnym obrocie na
rynku lokalnym, nie odbiega od cen transakcyjnych nieruchomosci lokalowych o funkgciji
mieszkalnej o zblizonych cechach rynkowych i miesci sie w przedziale cen rynkowych

odnotowanych w toku badania rynku lokalnego.

Myslenice, 4 maja 2023 r.
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VI. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

=

. Niniejszy operat szacunkowy opracowano dla celu okreslonego w punkcie I.3. i za
wykorzystanie go dla innych celéw autor nie bierze odpowiedzialnosci. Dokonywanie
jakichkolwiek zmian w niniejszym operacie jest nieuprawnione.

. Autor nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte nieruchomosci bedgcej przedmiotem
opracowania oraz za utajone fakty prawne majgce wptyw na wartos¢ 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.

Warto$¢ rynkowag nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna

— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

Niniejszy operat zostat sporzgdzono zgodnie z Standardami Zawodowymi Polskigj
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych oraz przepisami prawa
obowigzujgcymi na date wyceny.

Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sg przetwarzane na
podstawie postanowienia Komornika Sgdowego, w celu jego wypetnienia oraz wynikajg

z prawnie usprawiedliwionych celdéw realizowanych przez sporzadzajgcego wycene

biegtego sgdowego.

VIl. ZALACZNIKI
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. Dokumentacja fotograficzna.

. Postanowienia o powotaniu biegtego.

. Protokdét z badania ksiegi wieczystej nr _
. Protokdét z badania ksiegi wieczystej nr _
. Protokdét z badania ksiegi wieczystej nr _

. Wypis z rejestru lokali.
. Wypis z kartoteki budynkdw.
. Uproszczone wypisy z rejestru gruntéw.

. Mapa zasadnicza.
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