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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego jest nieruchomo$¢ gruntowa, stanowigca dziatke
ewidencyjng o numerze 848, obicta ksigga wieczysta nr KR2K/00044289/6, prowadzong przez Sad
Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie, VI Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych z siedzibg
w Krzeszowicach, zlokalizowana w Nawojowej Gorze, gm.Krzeszowice.

2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto udzial ¥ cz. w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej objetej ksiggg
wieczysta nr KR2K/00044289/6, stanowigcej dzialke ewidencyjng o numerze 848.

3. CEL WYCENY

Cel:  dla potrzeb postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez Naczelnika Drugiego Urz¢du
Skarbowego pod sygn.: 1228-SEE.7112.22.2024.13.

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4. 1. PODSTAWA FORMALNA

o Zlecenie wyceny wydane przez Naczelnika Drugiego Urzedu Skarbowego w dniu 18 pazdziernika
2024 r.

4, 2, PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

e Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (tekst jednolity:
Dz.U. 2023 poz. 2505 z pdézn.zm.);

¢ Rozporzadzenic Ministra Finanséw z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie szczegélowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania wartosci nieruchomoscei (Dz.U. 2014 poz. 742);

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

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

e Ustawa z dnia 23 kwictnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz.U. 2024 poz. 1061 z
pozZn.zm.),

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity:
Dz.U. 2024 poz. 1130).

4. 3. ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI
o tres¢ ksiegi wieczystej;
*  wypis z rejestru gruntow;
e mapa ewidencyjna;
¢ Uchwata Nr XLIV572/2018 Rady Migjskiej w Krzeszowicach z dnia 28 czerwca 2018 r. w sprawie
aktualizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectw” Czema, Filipowice,

Rzeczoznawca majgtkowy: - mgr Magdalena Szumiec
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Migkinia, Nawojowa Géra, Nowa Géra. Osteznica, Paczéttowice, Rudno, Sanka. Tenczynek, Wola
Filipowska, Zalas, Zary w gminie Krzeszowice — z p6Zniejszymi zmianami;

s ogledziny i ustalenia szczegdlowe dokonane w miejscu lokalizacji nieruchomosci — Nawojowa
Gora - w dniu 4 grudnia 2024 r.;

¢ inne dokumenty posiadajace moc prawna w chwili wydania niniejszego operatu szacunkowego.

4. 4. PODSTAWY MERYTORYCZNE
e monitoring rynku nieruchomos$ci - dane rynkowe z aktéw notarialnych uméw sprzedazy,
informacje uzyskane od innych uczestnikéw rynku nieruchomosci,
o literatura fachowa dotyczgca wyceny nieruchomosci,
» Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych.

5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

¢ data sporzadzenia operatu szacunkowego 10 grudnia 2024 r.
e data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 10 grudnia 2024 r.
» data, na ktéra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny —

4 grudnia 2024 r.
¢ data dokonania ogledzin nieruchomosci 4 grudnia 2024 1.

6. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

6.1. STAN PRAWNY

Nieruchomo$é gruntowa objeta jest ksiegg wieczystq KR2K/00044289/6. Stan prawny przedmiotowej
nieruchomosci zostal ustalony na podstawie badania ksiggi wieczystej nr KR2K/00044289/6 oraz danych
z ewidencji gruntéw.

6.1.1. DANE WG KSIAG WIECZYSTYCH

Numer Ksiegi Wieczystej KR2K/00044289/6

Typ ksiegi nieruchomos$¢ gruntowa
DziAL. 1 — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

WZMIANKI brak wpisu

PorozENIE

Wojewodztwo: -

Powiat: -

Gmina: Krzeszowice

Migjscowosé: Nawojowa Gora

Dzielnica: -

DZIALKA EWIDENCYINA

Numer dziatki: 848
Obszar: 0,3500 ha

DZIAL | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA

BRAK WPISOW

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
8 8
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Dziat IT WEASNOSC
WZMIANKI Brak wpisu
WrASCICIEL
Numer wpisu: 1
Wielkosé ndziahy: 12
Rodzaj wspdlnosei:-
Osoba fizyczna: Grzegorz Ropka
Numer wpisu: 2
Wielko$¢ udziatu: 1/2
Rodzaj wspdlnosci:-
Osoba fizyczna: Mateusz Ropka
DzIAL HI PRAWA, ROSZCZENIA 1 OGRANICZENIA
WzMIANKT Brak wpisu
Nr wpisw 1
Rodzaj wpisu: ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomoscig
Tres¢ wpisu:
wszczecie egzekucji administracyjnej z udziatu w nieruchomoscei stanowigcego wlasnosé
zobowigzanego Mateusza Ropka na podstawie zajgcia nieruchomosei i wezwania do
zaplaty z dnia 26.06.2024 nr 1228-s¢e.7112.22.2024 6.
Przedmiot wykonywania: udziat nr 2 wynoszacy 1/2 czedei nieruchomoscei nalezacy do Mateusza Ropki

Tnna osoba prawna:

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Udziat (numer udzialy w prawie)

Wierzytelno§¢ 1 stosunek  prawny {numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
nieb¢daca osobg prawng (nazwa)

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Udziat (numer udzialu w prawie)

Wierzytelnos¢ 1 stosunck prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnoicé)

Wierzyciel hipoteczny

Zaklad Ubezpieczen Spolecznych Oddziat W Krakowie

Lp. L.

Lp. L.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

nieb¢daca osobg prawng (nazwa,

REGON)

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki {roszozenia)

Suma (stownie), waluta

Udzial (numer udzialu w prawie)

Wierzytelno§¢ 1 stosunek prawny (numeer
wierzytelnosci / wierzytelnoic)

Wierzyciel hipoteczny

—

siedziba, Lp.

Lp. 1.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

niebgdaca osoba prawng (razwa,

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Udziat (numer udziatu w prawie)

siedziba, Lp. 1.

Lp. L.

Lp. 1.

Lp. 1.

D7IAL 1V HIPOTEKI

1

hipoteka przymusowa

314466,33 (trzysta czternascie tysigey czterysta szeSédziesiat szesé 33/100) zi
2

Zabezpieczenie naleznoéci z tytulu nieoplaconych skladek na
ubezpieczenie spoleczne, zdrowotne, fundusz pracy i fgép za okres od
2014-10 do 2016-09, na udziale Mateusza Ropki wynoszacym 1/2
czesé

[y

Zaklad Ubezpieczei Spolecznych Oddziat W Krakowie Inspektorat
Krakow - Nowa Huta

2

hipoteka przymusowa

155400,43 (sto pigédziesigt pigé tysigey czterysta 43/100) zt

2

zahezpieczenie naleinodei z tytulu mnieoplaconych skiadek na
ubezpieczenie spoteczne, zdrowotne, fundusz pracy 1fgép za okres od
2016-10 do 2017-03, na udziale Mateusza Ropki wynoszacym 1/2
czesc

Zaklad Ubezpieczen Spolecznych Inspektorat Krakéw - Nowa Huta,

" Krakow, 00001775600395

3
hipoteka przymusowa

DTl b

142416,91 (sto czterdziesci dwa tysigce czterysta szesnaseie 91/100) zt

]

zabezpieczenie naleznosci z tytulu nieoplaconych skladek na
ubezpieczenie spoleczne, zdrowotne, fundusz pracy i fgép za okres od
2017-04 do 2017-09, na udziale Mateusza Ropki wynoszageym 1/2
czedé

Zaklad Ubezpieczen Spolecznych Inspektorat Krakow - Nowa Huta,

4
hipoteka przymusowa
116616,75 (sto szesnascie tysiecy szescset szesnascie 75/100) zi

.2

Rzeczoznawca majgthowy:

mgr Magdalena Szumiec
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zabezpieczenie naleznodci z tytulu nieoplaconych skladek na
Wierzytelnos¢ 1 stosunek prawny (numerL L1 ubezpieczenie spoteczne, zdrowotne, fundusz pracy i fgép za okres od
wierzytelnosci / wierzytelnosé) p- 2017-10 do 2018-03, na udziale Mateusza Ropki wynoszacym 1/2
czgsé
Wierzyciel hipoteczny
f:il:;;ézz‘;a p;:gjr;a h;l: ;viir;o;’?;w(gga[?fe?;g;a Ip.1 Zaklad Ubezpieczen Spolecznych Inspektorat Krakéw - Nowa Huta,
REGON) ’ *TF T Krakéw, 00001775600395
Numer hipoteki (roszczenia) 5
Rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa
Suma (slownis), waluta 95398,80 (dziewieddziesiat pigé tysigcy trzysta dziewigédziesigt osiem
80/100) zt
Udzial (numer udziatlu w prawie) Ip. 1. 2
zabezpieczenie roszczeh zakladu ubezpieczen spolecznych naleznosei
glownej z tytutu skladek fus za okres 03/2016; 04/2018-07/2018 w
kwocie 46226,41 zi (stownie: czterdziesci sze$¢ tysigey dwiescie
dwadziescia szes¢ ziotych 41/100), fuz za okres 04/2018-05/2018 w
- AR kwocie 9560,88 zt (stownie: dziewieé tysigey pigéset szesédziesigt
X;ﬁ;ﬁﬁ;‘;‘fg i mjftﬁ:gf; prawny (BUmery o 1 1 glotych 88/100), fpifgsp za okres 04/2018-07/2018 w kwocie 6168,91
zt (stownie: szedé tysigey sto szestdziesigt osiem zlotych 91/100),
odsetki za zwloke liczone od naleznodci glownej na dzien
wystawienia dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki w
laeznej kwocie 1643 zi (stownie: tysiac szedéset czterdziesci trzy zlote
00/100)
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna . . . . .
. e Zaklad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat W Krakowie, Krakéw,
niebgdaca osoba prawng (nazwa, siedziba, Lp. 1. o oo 0 0e
REGON) v e
Numer hipoteki (roszczenia) 6
Rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa
Suma (stownie), waluta 125520,87 (sto dwadziescia pigé tysigey pigéset dwadziescia 87/100) zt
Udzial (numer udziatu w prawie) Ip. 1. 2
zadluzenie z tytuhu:
skladek na ubezpieczenie spoleczne w ramach zakresow deklaracji
01-39 za okres od 2018-02 do 2018-11,
Wierzytelnoé¢é 1 stosunek prawny (numerL 11 skladek na ubezpieczenie zdrowotne w ramach zakresdw deklaracji
swierzyteliosci / wierzytelnosd) P-4 01-3% za okres od 2018-03 do 2018-0%,
skladek na fundusz pracy i fundusz gwarantowanych swiadczen
pracowniczych w ramach zakresow numerdw deklaracji 01-39 za
okres od 2018-07 do 2018-11.
Wierzyciel hipoteczny
Ir_ma osoba prawna lub jednastka organizacyjna Zaktad Ubezpieczen Spolecznych Oddzial W Krakowie, Krakéw,
niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, Lp. 1. 00001775600395
REGON)
Numer hipoteki (roszezenia) 7
Rodzaj hipoteki (roszezenia) hipoteka przymusowa
Suma (slownie), waluta 68618,25 (sze$cdziesigt osiem tysigey szeséset osiemnascie 25/100) z1
Udzial (numer udzialu w prawie) Ip.1. 2
nalezno$é z tytulu nieoplaconych skladek na ubezpieczenia
spoleczne, ubezpieczenie zdrowolne, fundusz pracy i fundusz
gwarantowanych $wiadczen pracowniczych:
- fus za okres 01/2018;12/2018-06/2019;
Wierzytelnoéé 1 stosunek  prawny (numerL L1 fuz za okres 01/2018;12/2018-06/2019;
wierzytelnosci / wierzytelnosé) P - fp w tym sfwon 1 fgép za okres 01/2015;05/2015;08/2015,10/2015-
11/2015;12/2018-06/2019;
- koszty upomnien;
- koszty egzekucyjne;
- odsetki za zwtoke.
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Zakiad Ubezpieczen Spolecznych Oddziat W Krakowie, Krakéw,
nieb¢dgca osobg prawng (nazwa, siedziba, Lp. 1. 00001775600395
REGON)
Numer hipoteki (roszczenia) 8
Rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa
Suma (stownie), waluta 26161,60 (dwadziescia szedd tysiecy sto szesédziesiat jeden 60/100) zt
Udzial (numer udzialu w prawie) Lp. 1. 2
nalezno$é glowna z tytulu skladek: - fus za okres 07/2019-09/2019 w
kwocie 11718,87 zl (slownie: jedenascie tysigey siedemset
Wierzytelnosé 1 stosunek prawny (numerL L1 osiemnascie zlotych 87/100), - fus za okres 07/2019-09/2019 w
wierzytelno$ci / wigrzytelnosc) P L kwocie 3465,36 zt (stownie: trzy tysigce czterysta sze§tdziesiat pigé
zlotych 36/100), - fp, fs i fgsp za okres 07/2019-09/2019 w kwocie
984,24 z1 (stownie: dziewigéset osiemdziesigt cztery zlote 24/100), -
Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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Wierzyeiel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawng (razwa, siedziba, Lp. 1.

koszty upomnien w igcznej kwocie 34,80 zi (stownie: trzydziescei
cztery ziote 80/100), - koszty egzekucyjne w lacznej kwocie 982,80
zt(stownie: dziewigcset osiemdziesigt dwa ztote 80/100), - odsetki za
zwloke lezone od naleznosei gidwngj na dzied wystawienia
dokumentu stanowigcego podstaws wpisu hipoteki w lacznej kwocie
255,00 zt (stownie: dwiescie pigédziesiat pigé zlotych 00/100), -
naleznosé typu naleznodd glowna , odsetki biezace (naliczone), koszty
upomnienia, koszty egzekucyjne w kwocie 8720,53 zt (stownie:
osiem tysiecy siedemset dwadziedcia ztotych 53/100).

Zaktad Ubezpieczen Spolecznych Oddziat W Krakowie, Krakow,

REGON) 00001775600395
Numer hipoteki (roszczenia) 9
Rodzaj hipoteki (roszezenia) hipoteka przymusowa
Suma {slownie), waluta 13729,35 (trzynaseie tysigey siedemset dwadziescia dziewigc 35/100) zt
Udzial (numer udzialu w prawie) Ip. L 2
naleznosc glowna z tytuto skiadek na:

Wierzytelno§¢ 1 stosunck  prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosd)

Wierzyciel hipoteczny

Trma osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebgdaca osobg prawna (nazwa, siedziba, Lp. 1.

- fus za okres 0172020052020 w kwocie 442050 zi,
- fuz za okres 01/2020-05/2020 w kwocie 181170 zi,
- fp, fs i {gdp za okres 01/2020-05/2020 w kwocie 399,80 zi,
koszty  upomnien w taczne) kwocie 69,60 zl,

Lp.1. 1 koszty egzekucyjne w  lacznej kwocie 420,30  zt
odsetki za zwloke¢ liczone od naleznosci glownej na dzien
wystawienia dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki w
tacznej kwocie 2031,00 zt
50% naleznosci typu naleznosé gidwna, odsetki biezace (naliczone)
w lacznej kwocie 457645 z1.

Zaklad Ubezpieczen Spolecznych Oddziat W Krakowie, Krakow,
00001775600395

REGON)

Numer hipoteki (roszczenia) 10

Rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta 361'&73,10 (trzydziesci szes¢ lysigey czterysia siedemdziesigt trzy
10/100) z!

Udziat (numer udzialu w prawie} Ip.1. 2

Wierzytelnos¢ 1 sto

wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebgdaca osoba prawng (nazwa, siedziba, Lp. 1.

REGON, KRS)

zabezpieczenie splaty wierzytelnoéci wynikajagcych z  tytulu
wykonawezego W postaci nakazn zaplaty w  postgpowaniu
nakazowym z weksla z dnia 23 wrzednia 2021 roku wydanego przez
sad rejonowy dla m.st. warszawy viil wydzial gospodarczy, sygn. akt
viil gnc 5053/21 zaopatrzonego w klauzulg wykonalnosci dnia 11
wrzesnia 2023 roku

sunek  prawny (numer

Ip.1 1

Faktorone Spotka Akcyjna W Restrukturyzacji, Warszawa, 141138798,
0000292108

6.1.2. DANE WG EWIDENCJI GRUNTOW

Utdziat ' _ ] -
E Fomma wtagani 1 Dane osoby fizycznej / instyiuci |
| 12 {Ropka Grzegorz (Stanislaw, Janina) PESEL: 60012610794
[ wspdudasnosé tadres: Tenczynek 855 ol
| iRopka Mateusz (Gizego'z Janina) PESEL: 85051310210 |
I_ wspé?w‘ﬂsmi‘-é adres: Tenczynek 856 0 — | i _i
Dziatki ewidencyjne.

Numer dzialid Powierzchoia __ Utylek i kiasa bonftacyina | )

identyfikstor I Adres . maj e i Fow. fia] Ny KW fub inne dokumenty
848 0.35 Riilb 0.34 KR2K/00044289/5
120605_5.0009.848 ° Pslv 0.01 i AN266172005,

| Razem powierzchria deilek fhal| 035 ha =__ ,
| 14 = =
l Slownig: hzydz:eﬁu pigd 8!‘6\" L. B T el N _Q

Oznaczema uzytkow i kias

PsiV - P iska twale

RINb - Grurity omne

6

Rzeczoznawea majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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6.1.3. INNE

(OCHRONA PRZYRODY:
Teren nie znajduje sic w obrebie parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody i parkéw krajobrazowych. Na

terenie nie znajduja sie podlegajace ochronie formy przyrody.
Nieruchomo$¢ znajduje si¢ w strefie Tenczyniskiego Parku Krajobrazowego.

OCHRONA KONSERWATORSKA:

Teren nie jest chroniony konserwatorsko, a na dzialce nie wystgpuja budynki objete takg ochrona. Teren
nie znajduje si¢ w granicach strefy nadzoru archeologicznego. Na terenie nieruchomosci nie znajdujg si¢
stanowiska archeologiczne.

DECYZJA O POZWOLENIU NA BUDOWE:

Wg najlepszej wiedzy dla przedmiotowej nieruchomosci nie wydano decyzji o pozwoleniu na budowe.

6.2. STAN TECHNICZNO — UZYTKOWY

6.2.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w Nawojowej Goérze, gmina Krzeszowice, powiat krakowski.

POWIATU
KRAKOWSKIEGO

GMINA KRZESZOWICE to najwieksza gmina powiatu krakowskiego, o powierzchni 139 km kw., liczgca
31,5 tys. mieszkancéw. 25 kilometréw do Krekowa, 50 kilometrow do Katowic — to odleglosci
z Krzeszowic do centréw stolic Malopolski i Slaska. Blisko z Krzeszowic jest takze do dwu
najwazniejszych w Polsce regionalnych portéw lotniczych — krakowskiego i $lgskiego. Krakéw Airport
w Balicach jest w zasiegu kilkunastu minut jazdy samochodem, $laskie Pyrzowice to odleglos¢ niespetna
80 km od Krzeszowic. Miejsko-wiejska gmina Krzeszowice lezy na terenie wojewédztwa matopolskiego,
w powiecie krakowskim. Zajmuje poludniowg cz¢$¢ Wyzyny Krakowsko-Czgstochowskiej, w obrebie
Rowu Krzeszowickiego i Garbu Tenczynskiego.

Gmina Krzeszowice, polozona pomigdzy aglomeracjami: krakowska i slaskg, wyréznia si¢ nawet w
urozmaiconym polskim krajobrazie. Jej walory krajobrazowe — jurajskie dolinki, malownicze grupy skat

Rzeczoznawca majgthkowy: mgr Magdalena Szumiec
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wapiennych i rozlegte lasy, kwalifikuja wigkszo$¢ terenu do obszaréw o krajobrazie chronionym Znaczna
czg$¢ gminy lezy na terenie Zespotu Jurajskich Parkéw Krajobrazowych - znajdujg sig¢ tu trzy parki
krajobrazowe i trzy rezerwaty przyrody. Ziemia Krzeszowicka szczyci si¢ wieloma atrakcyjnymi
turystycznie obszarami i jest utkana siatka szlakéw turystycznych — pieszych, rowerowych i
dydaktycznych. Jest takze bogata w kilkadziesiat zabytkéw historycznych, sposréd ktérych najczesciej
odwiedzane s3: uzdrowiskowa zabudowa Krzeszowic, Sanktuarium Matki Boskiej Szkaplerznej
w Czernej, drewniany kosciét w Paczottowicach i ruiny zamku ,,Tenczyn” w Rudnie.

Centrum gminy — miasto Krzeszowice — znane jest z leczniczych wéd mineralnych siarczanowo-
wapniowo-magnezowo-siarkowych, ktére sa wykorzystywane od XVII w. do leczenia schorzef
reumatycznych, pourazowych i narzadu ruchu. Pierwszego zapisu moéwiacego o wykorzystaniu wod
siarczanych do leczenia bydta dokonal miejscowy proboszcz, ks. Bernard Bochefiski, w kronice parafialnej
z 1625 1. Jednak rozwoj uzdrowiska rozpoczyna sie w II potowie X VIII w., kiedy dr Jan Gotfryd Leonhardi,
na zlecenie ksiecia Augusta Czartoryskiego, dokonal badan wiasciwosci wody siarczanej, oraz odkryt i
zastosowal do celéw leczniczych zrédlo wody zelazistej. Okolo 1778 r. ocembrowano jedyne wéwczas
zrédto wody siarczanej ("Zdrdj Gloéwny"). Prawdopodobnie w tym samym roku wybudowano pierwsze
tazienki, a w roku nastepnym zarejestrowano pierwszych pacjentéw. Dzisiaj tradycje uzdrowiskowe
kontynuuje Osrodek Rehabilitacji Narzadu Ruchu ,,Krzeszowice”, odnowiony i rozbudowany w ostatnich
latach. W gminie potozony jest najwiekszy w Polsce potudniowej kompleks pél golfowych w
Paczéttowicach, Nal60 hajest tam 18 dotkowe pole golfowe klasy mistrzowskiej, pole 6 dotkowe oraz
Akademia Golfa. Poza zawodami i treningami na polu golfowym w Paczéttowicach organizowane sg
imprezy integracyjne, mozna tu skorzystac ze sportowej strzelnicy i stadniny koni.

NAWOJOWA GORA — to wie$ potozona we wschodniej czgsci gminy. Charakterystycznym miejscem jest
Pomnik Niepodlegtoséci zburzony przez Niemcéw w czasie 11 wojny i odbudowany w 1991 r. Miejscowy
koscidl rzymskokatolicki pw. Podwyzszenia Krzyza Swigtego wybudowany zostal w latach 1979 -1983.
Na uwage zashuguje neorenesansowa Willa Domanskich z lat 20. XX w. z oryginalnym umeblowaniem,
nalezgca do Stowarzyszenia Mitosnikoéw Ziemi Krzeszowickiej.

Miejscowosé oddalona jest o okoto 5 km (w kierunku pétnocnym) od Krzeszowic, oraz okoto 35 km od
Krakowa. Przez miejscowos$é przebiega droga krajowa nr 79 [ulica Krakowska].Nawojowa Gora stanowi
jedng z typowych niewielkich miejscowosci. Popularnos¢ swojg zawdzigcza malowniczemu potozeniu.

Rzeczoznawca majatkowy: mgr Magdalena Szumiec



NAawojowa GORA 1228.8EE.7112.22.2024.13 9
KR2K/00044289/6

Wies nie ma ujednoliconego centrum — zabudowania lokowane sg przy drogach, co jest charakterystyczne
dla zabudowy wiejskiej. Zabudowa sklada si¢ w przewazajacej czesci z budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, z ktérych wigkszos¢ wzniesiono w dawnym okresie; wystepuja jednakze lokalnie
niewielkie skupiska zabudowy nowej. Poza ww. zabudowa, na obrzezach miejscowosci wystgpujg tereny
niezabudowane, glownie o przeznaczeniu rolnym oraz rozlegle polacie lesnie. Sie¢ punktow handlowo-
ustugowych, administracyjnych oraz pozytku publicznego jest w okolicy stabo rozwinigta.

6.2.2. SASIEDZTWO, OTOCZENIE

OPIS

Przedmiotowa nieruchomo$¢ usytuowana jest w Nawojowej Gorze, przy ulicy Podlas. Polozenie
umiarkowanie korzystne w strukturze funkcjonalno-przestrzennej wsi i gminy, w terenie o umiarkowanej
atrakcyjnosci rynkowej, ze znacznie ograniczonym dostepem do obiektoéw uzytecznosci publicznej oraz
ustug. W sasiedztwie dominujg tereny niezainwestowane, stanowiace lasy oraz tereny zabudowane —
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lokowana przy drogach. Teren z pdlnocna ekspozycia.

Rzeczoznawea majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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6.2.3. OPIS DZIALKI

Powierzchnia terenu: (,3500 ha

N Ne o

Zrodlo: polska.geoportal2.pl

Oris

Teren porosnicty roslinno$ciag samosiewng niskg. Dzialka polozona w sgsiedztwie zainwestowania
(budynki mieszkalne) oraz terendéw niezainwestowanych (tereny rolne i1 lesne). Teren czgsciowo
widokowy.

KSZTALT — Dziatka stanowi teren o ksztalcie regularnym zblizonym do prostokata, charakteryzujacy si¢
umiarkowanym stopniem deniwelacji; w graniczy z droga — stopien deniwelacji znaczny. Teren o
umiarkowanym wspélczynniku ksztaltu. Wymiary dziatki- ok. 42m x ok. 76m.

UZBROJENIE SIECIA INFRASTRUKTURY TECHNICZNE]
Teren nieuzbrojony, w zasiegu sieci uzbrojenia — energetycznej, wodnej, kanalizacyjnej oraz
teletechniczne;j.

UWARUNKOWANIA KOMUNIKACYJNE

Nieruchomos$¢ przylega do drogi gminnej - ulica Podlas, dziatka nr 835; szlak o nawierzchni asfaltowej.
Dojazd mozliwy w czesci graniczacej z dziatkg nr 854/1. Brak urzadzonego zjazdu.

el

Rzeczomawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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MOZLIWOSCI ROZWOJOWE

Teren niezabudowany, niezagospodarowany, porosnigty roslinnoscia samosiewna bez walorow
przyrodniczych — gtéwnie leszezyna oraz, w granicy z droga — dwa $wierki. Nad frontowg czgscig dziatki
przebiega napowietrzania linia elektroenergetyczna do budynku nr 31.

Rzeczoznawca nie posiada zadnyeh informacji dotyezqcych skazen prredmiotowej nieruchomosci. Wycene
sporzgdzono przy zalozeniu, ze nieruchomosé wolna jest od jakichkolwiek skazenh chemicznych czy biologicznych lub
innych zanieczyszczen mogagcych stanowic naruszenie obowiqgzujgcego prawa, w tym polskich norm i przepiséw
techniczno- budowlanych, albo mogqgcych stanowié zagrozenie dla zdrowia, zycia i bezpieczenstwa ludzi oraz dla
srodowiska naturalnego, a ponadio nie wystepuje obowiqzek rekultywacji Nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 roku "Prawo ochrony Srodowiska”.

Rzeczoznaweca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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7. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z art. 154 pkt. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. ze zmianami,
przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie planu migjscowego, a w przypadku jego braku na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy.
Zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, do dnia wejscia w Zycie planu ogélnego gminy w danej
gminie, przez plan ogdlny rozumieé nalezy studium.

Analizujac powyzsze wskazania ustawowe, ustalono, iz nieruchomo$¢ polozona jest w obszarze, dla
ktérego obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Wg uchwaly NR XLIV/572/2018 Rady Miejskiej w Krzeszowicach z dnia 28 czerwca 2018 roku w sprawie
aktualizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectw: Czerna, Filipowice, Migkinia, Nawojowa
Goéra, Nowa Géra, Ostreznica, Paczéttowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gminie
Kizeszowice (Dz. Urz. Woj. Malop. z 23 lipca 2018 r. poz. 5300), Uchwaty Nr XXX1X/440/2021 Rady Miejskiej w
Krzeszowicach z dnia 30 wrzesnia 2021 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
sotectw: Czerna, Filipowice, Miekinia, Nawojowa Goéra, Nowa Gora, Ostreznica, Paczéttowice, Rudno, Sanka,
Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice, obejmujacej obszar w zachodniej czesci sotectwa
Filipowice w Gminie Krzeszowice (Dz. Urz. Woj. Malop. z 11 paZzdziernika 2021 r. poz. 5642), Uchwaly Nr
LIV/597/2022 Rady Miejskiej w Krzeszowicach z dnia 29 wrzesnia 2022 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar czesci dziatki nr 1219 obreb Filipowice w Gminie
Krzeszowice (Dz. Urz. Woj. Matop. z 11 pazdziernika 2022 r. poz. 6719), Uchwaly Nr LXX1/775/2024 Rady
Miejskiej w Krzeszowicach z dnia 25 stycznia 2024 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego miejscowosci: Czerna, Filipowice, Migkinia, Nawojowa Goéra, Nowa Gora,
Ostreznica, Paczoltowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice — etap
A (Dz. Urz. Woj. Malop. z | lutego 2024 r. poz. 838) dziatka nr: 848, obreb: Nawojowa Gora znajduje sie w
terenie:

e MNR2 - tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowej;

e KDDI1 - tereny drég publicznych, drogi dojazdowe;

e w granicach terenu ochrony posredniej strefy ochronnej ujgcia wody powierzchniowej z rzeki

Rudawy;
e w granicach Tenczynskiego Parku Krajobrazowego.

T T

|“- ..:-__;.;: "
Zrédio: polska,geoportal2.pl

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWO - USLUGOWEJ (MNR: MNR! — zabudowa poza granicami Parkéw Krajobrazowych,
MNR2 — zabudowa w granicach Parkow Krajobrazowych).

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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Przeznaczenie podstawowe - zabudowa mieszkaniowo-ustugowa w ukiadzie wolnostojgcym lub blizniaczym.
Przeznaczenie dopuszczalne:

1) zabudowa zwigzana z produkcig rolniczq;

2) zabudowa ustugowo — produkcyjna;

3) zabudowa zwigzana z turystykq wiejskq;

4) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w ukladzie wolnostojgeym [ub blizniaczym.
Przeznaczenie towarzyszqce:

1) zieleri urzgdzona;

2) dojazdy, ciggi pieszo-jezdne, trasy piesze i rowerowe;

3) miejsca postojowe;

4) obiekty matej architektury;

3) obiekty, steci i urzqdzenia infrastruktury technicznej;

6) terenowe urzgdzenia rekreacyi, place zabaw;

7) garaze,

8) budynki gospodarcze.

W granicach terenéw MNRI i MNR2 obowigzuje zakaz lokalizacji:

1) zabudowy szeregowej;

2) otwartyech placow skladowych o powierzchni powyzej 500m2 ;

3) zespolow garazy o liczbie ponad 5 miejsc;

4) ymczasowych obiektéw budowlanych, z wyjatkiem zaplecza budowy.

Ustala sig nastgpujgce warunki zagospodarowania terenu:

1) powierzchnie nowo wydzielanych dzialek: a) w terenach MNR1 powierzchnia nowo wydzielonych dziatek nie moze by¢ mniejsza
niz — 1000 m2 ; b) w terenach MINR2 powierzchnia nowo wydzielanych dzialel nie moze byé mniejsza niz— 1200 m2 ;

2) maksymalna wysokosé budynkow: a) w terenach MNRI — 10,5 m, b) w terenach MNR2 — 9 m,

¢) w terenach MNRI i MNR2 budynki gospodarcze, garaze — 6 m.

3) geometria dachéw w terenach MNRI i MNR2: a) w terenach MNRI — dachy dwu lub wielospadowe, o jednakowym nachyleniu
glownych polaci dachowych i kqcie nachylenia gléwnych polaci od 30° do 45°, dopuszcza sig: - dachy plaskie, - stosowanie
naczotkéw, - doswietlenia poprzez okma polaciowe i lukarny, dachy lukarn nie mogq sig lqczyé, kgt nachylenia daszkéw Iukarn
moze odbiegaé do 5° od kgta nachylenia gléwnych polaci dachowych, b) w terenach MNR2 — dachy dwu lub wielospadowe, o
Jednakowym nachyleniu gléwnych polaci dachowych i kgcie nachylenia gléwnych polaci od 30° do 45°; kalenica powinna byé
réwnolegla do dluzszego boku budynku, dach z wyraznie zaakcentowang liniq okapu; diugosé kalenicy w praypadku dachow
wielospadowych nie powinna byé mniejsza niz 1/3 dlugosci calego dachu, ¢) w terenach MINRI i MINR2 dla zabudowy ustugowo -
produkeyjnej oraz garazy dopuszcza sig stosowanie dachéw plaskich oraz jednospadowych o maksymalnym spadiu dachu do 30°;
4) otwory oldenne w terenach MNR2 — prostokgtne o pionowej artykulacji, w kompozycji szezytu nalezy zachowaé symetrig
rozmieszczenia otworow,

5) w terenach MNRI i MNR2 nie okresla sig formy architektonicznej dla specjalistveznvch obiektow zwiqzanych z dziatalnosciqg
ustugowo — produkcying, rolniczq, w tym garazy na sprzet rvolniczy, forma, ksztalt i spadek dachu, mogg by¢ ksztaltowane w
zaleznosci od wymogow konstrukcyjno — uzythowych obiektow;

6) dopuszczalne wskazniki powierzchni zabudowy i terenu biologicznie czynnego dla terenéw MNRI : a) maksymalny wskaznik
powierzchni zabudowy nie moze przekroczyé¢ 75% terenu inwestycji, b) wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego nie
moze byé nizszy niz 15% tevenu inwestycyi,

7) dopuszczalne wskazniki powierzchmi zabudowy i terenu biologicznie czynnego dla terenéw MNR2: a) maksymalny wskaznik
powierzchni zabudowy nie moze przekroczvé 50% tevenu inwestycji,

b) wskaznik powierzchni terenu biologicznie czymmego nie moze byé nizszy niz 35% terenu inwestyqi, 7. Lokalizacja stacyi paliw
phmnych w terenach MNRI jest dopuszczalna wylgeznie w przypadku pozytywnych wynikow rozpoznania hydrogeologicznego,
wykluczajgcych mozliwosé zanieczyszezenia wod podziemnych. 8

¥ granicach terendw MNR2Z obowigzujq zasady achrony wynikajgee z polozenia w granicach obszarow parkéw krajobrazowych:
1) obowiqzujq przepisy akiow ustanawiajgeych ochrong prawng obszaréw parkéw krajobrazowych;

2) zakazuje sig prowadzenia wszelkich dziatan, ktére moglyby zagrazaé¢ wartosciom przyrodniczym, historyczaym i kulturowym
obszaréw chronionych;

3) zakazuje sig likwidowania i niszczenia istniejqcych zadrzewiet w rozumieniu przepisow odrgbnych.

TERENY DROG PUBLICZNYCH I WEWNETRZNYCH (KDA, KDGP, KDGI, KDG2, KDZ, KDL, KDD1, KDD2, KDW).
Podstawowym przeznaczeniem terendw jest lokalizacja drég publiczaych (KDA, KDGP, KDGI, KDG2, KDZ, KDL, KDDI,
KDD2) oraz wewngtrznych (KDW) z wyposazeniem towarzyszgcym dostosowanym do klasy i przeznaczenia drogi — niezbedng
infrastrukturg techniczng, wrzgdzeniami stuzqcymi organizacyi ruchu i ograniczaniu ucigzliwosci komunikacyjnej.

Rzeczoznawca majgthkowy: mgr A/[agdalena_ Szumiec
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8. SPOSOB WYCENY I RODZAJ OKRESLANE] WARTOSCI

8.1. ZALOZENIA

W postepowaniu egzekucyjnym brak jest szczegdlnych regulacji dotyczacych trybu ustalania wartosci
nieruchomogci. Przepisy ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji,
nie zawierajg zadnych przepiséw w tej mierze.

Wg art. 110s §1 ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji, do oszacowania wartosci zajgtej
nieruchomosci organ egzekucyjny wyznacza rzeczoznawce majatkowego, o ktérym mowa w przepisach o
gospodarce nieruchomosciami. Sposob dokonywania oszacowania nieruchomosci oraz status
rzeczoznawcow majatkowych okresla ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(...). Rzeczoznawca majatkowy okreslajac warto$é nieruchomoéci postugiwac si¢ moze réznymi metodami,
przy czym wybor metody uzasadniony jest zwykle okolicznosciami sprawy, jak réwniez cechami
tkwiacymi w samej szacowanej rzeczy.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (...) warto§¢
rynkowg nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych. Nalezy przyja¢ zatozenie, ze strony umowy sg od siebie
niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, oraz ze
uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i wynegocjowania warunkéw
umowy. Powolywany biegly winien zatem w zakresie oszacowania nieruchomosci stosowaé przepisy
ustawy z o gospodarce nieruchomogciami oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5
wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832).

Ustawa o postepowaniu egzekucyjnym w administracji regulujac zakres opisu i oszacowania moze
stanowi¢ wskazowke dla powolanego rzeczoznawcy odnosnie zakresu wyceny.

Zgodnie z §3 art. 110s, w oszacowaniu poza warto$cig calej nieruchomosci nalezy podaé osobno wartos¢
przynaleznosci i pozytkéw, a takze czgsei nieruchomosei, ktéra zgodnie z art. 110p moze zostaé
wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Zgodnie z § 4 art. 110s wartosci, o ktérych mowa
w § 3, podaje sie z uwzglednieniem oraz bez uwzglednienia praw, ktore pozostaja w mocy bez zaliczenia
na cene nabycia, oraz warto$ci praw nieokreslonych suma pieni¢zna obcigzajagcych nieruchomosé, w
szczegblnosci Swiadczen z tytutu takich praw. Okreslenie ,,prawa pozostajgce w mocy bez potrgcenia ich
wartosci z ceny nabycia” oznacza, ze cena wskazana w oszacowaniu lub cena wylicytowana nie bedzie
obnizona o te nalezno$ci, za$ same obcigzenia utrzymajg si¢ takze po wydaniu postanowienia o
przysadzeniu wlasnoéci. Zgodnie z art. 114e ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji w
przypadku prowadzenia egzekucji z utamkowej czesci nieruchomosci, opisowi i oszacowaniu warto$ci
podlega cata nieruchomos$¢. Wartoscia takiej czedci nieruchomosci jest odpowiednia czes¢ oszacowanej
wartosci catej nieruchomosci.

Ze wzgledu na brzmienie ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji,
prawa wymienione w art. 110s powinny by¢ oszacowane w operacie. Istnienie stuzebnosci musi by¢
uwzglednione przy szacowaniu nieruchomosci. Organ powinien kontrolowaé, aby warto$¢ nieruchomosci
byla podana zaréwno z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktore pozostaja w mocy bez
zaliczenia na cene nabycia. Oznacza to, ze np. warto$¢ stuzebnosci drogi koniecznej czy przesylu powinna
by¢ wyceniona odrgbnie i wskazana w operacie.

Przepisy ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji, w zaleznosci
od potrzeb postepowania egzekucyjnego, przewiduja zaréwno mozliwos$é laczenia postgpowania
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egzekucyjnego co do roznych nieruchomosci tego samego zobowigzanego, jak 1 mozliwos¢ prowadzenia
egzekucji co do niektorych tylko czgéci nieruchomosci tego samego zobowigzanego.

Zgodnie z art.110d §1 organ egzekucyjny laczy postgpowania egzekucyjne prowadzone co do kilku
nieruchomosci tego samego zobowigzanego lub co do kilku czgsci tej samej nieruchomosci, jak rownicz
egzekucji 1 nie ma przeszkod natury prawnej lub gospodarczej. Z kolei na podstawie art. 110p §1 na
whiosek zobowiazanego, zgloszony nie pozniej niz podczas opisu i oszacowania wartosci nieruchomosci,
jak réwniez z urzedu, moze by¢ wystawiona na licytacj¢ wydzielona na podstawie przepiséw o gospodarce
nieruchomo$ciami cze$¢ zajetej nieruchomosci, ktorej cena wywolawcza wystarcza na zaspokojenie
wierzyciela egzekwujgcego.

O prowadzeniu egzekucji z wydzielone] czesci nieruchomosci organ egzekucyjny rozstrzyga po
oszacowaniu warto$ci nieruchomosci. O ile tres¢ art.110d §1 wskazuje na zwigzanie organu ta norma (jesli
laczenie odpowiadatoby celowi egzekucji i nie ma przeszkéd natury prawnej lub gospodarczej), o tyle
prowadzenie egzekucji z wydzielonej czgéci nieruchomosci na podstawie art.110p §1 upea (dopuszczalnej
zar6wno na wniosek strony jak i z urzedu) stanowi dla organu mozliwosé, z ktorej ma on prawo skorzystaé
lub nie skorzystaé. Przy czym istotne jest, Ze norma ta moze mie¢ zastosowanie tylko wowczas, gdy cena
wywolawcza wydzielonej czesci zajetej nieruchomosci wystarcza na zaspokojenie wierzyciela. Gdyby owa
cena byla zbyt niska, to przepis art.110p §1 w ogoéle nic moze mie¢ zastosowania.

8.2. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI

Na potrzeby niniejszego operatu szacunkowego, zgodnie z celem wyceny okreéla si¢ wartos¢
rynkowa nieruchomosci.

Stosownie do tresci ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wartos¢ rynkowa okresla si¢ dla
nieruchomodci, ktdre sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu. Zgodnie z definicja zawarta w zmienionym
art. 151 ustawy, wartos¢ rynkowqg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna
uzyskaé za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranmej na warunkach rynkowych pomigdzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na
rynku w dniu wyceny, przy przyjeciu nastgpujgcych zalozen:
e strony umowy sg od sicbie niezalezne, nie dzialaja w sytuacji przymusowej oraz majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy,
e uplyngl czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.

Dookreslenie i wyjasnienie definicji wartosci zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Wyceny IVSC:
MSW 1. 3.1.. Warto$é¢ rynkowa to szacowana kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za skiadnik mienia,
zaktadajge, ze stromy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, sq od siebie niezaleine, dziatajg
z rozeznaniem i postgpujg rozwazinie, nie mmajdujq si¢ w sytuacji przymusowej oraz upfyngt odpowiedni okres
eksponowania nieruchomosci na rynku.

MSW 1. 1.2. Wartos¢ rynkowa przedstawia wartosé wymienng lub kwote, kiorq mozna uzyskaéw dniu wyceny za
sktadnik mienia sprzedawany na (wolnym) rynku w okolicznosciach spetniajgeych wymogi definicji wartosci
rynkowej. W celu okreslenia wartosci rynkowej, rzeczoznawca majgtkowy powinien w pierwszej kolejnosci okresli¢
sposéb optymalnego wykorzystania lub  najbardziej  prawdopodobne wykorzystanie skfadnika mienia (zob.
Migdzynarodowe Standardy Wyceny [MSW], rozdz. ,,Ogélne pojecia i zasady wyceny”, pkt 6.3, 6.4, 6.3).
Wykorzystanie to moze stanowi¢ kontynuacje dotychczasowego sposobu korzystania ze skiadnika mienia lub tez
jego alternatywny sposéb uzytkowania. Wyboru dokonuje sig na podstawie informacji rynkowych.
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3.4. Sposob optymalnego wykorzystania (SOW). Najbardziej prawdopodobne wykorzystanie sktadnika mienia, kidre
Jjest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajqce najwyzszq
wartosé wycenianego sktadnika mienia.

8.3. SPOSOB WYCENY

Dokonujac wyboru podejscia oraz metody wyceny rzeczoznawca kierowal sig m.in..
= postanowieniami obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujqcych tryb, zasady i metody
wyceny nieruchomosci,
= celem wyceny,
»  wynikami przeprowadzonej analizy rynku lokalnego w zakresie nieruchomosci podobnych,
*  dosteprosciq danych na rynku nieruchomosci.

Stosownie do tresci ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sig
przy zastosowaniu podej$cia pordwnawczego lub dochodowego. Jezeli istniejace uwarunkowania nie
pozwalaja na zastosowanie podej$cia poréwnawczego lub dochodowego, wartosé rynkowa nieruchomosci
okresla si¢ w podejsciu mieszanym.

» W przedmiotowym stanie faktycznym, de okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zastosowano podejécie poréwnawcze.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci, przy stosowaniu podejécia pordownawczego konieczna jest znajomo$é cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sig
nieruchomosci podobne do nieruchomosci wyceniangj, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w
okresie mozliwie najblizszym poprzedzajacym date, na ktdrg okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci. Przyjecie
dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacic szacunkowym.
Jednoczesnie, zgodnie z §7 ww. rozporzadzenia w podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

Biorgc pod uwage powyzsze oraz cel i zakres wyceny, a takie dostepnosé informaciji
o transakcjach dotyczacych mnieruchomos$ci podobnych, warto§é rynkowa przedmiotowej
nieruchomosci okreslono stosujac podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny
sSredniej.

OPIS PODEJSCIA I METODY WYCENY
Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$c
nieruchomosci odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, kiore byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci zostaje skorygowana ze wzgledu na cechy réznigece nieruchomosci
podobne oraz ustalona z wwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uphwu czasu.
Metody stosowane przy wycenie nieruchomosci podejéciem poréwnawezym to metoda poréwnywania
parami, metoda korygowania ceny srednief i mefoda analizy statystycznej rynku.

Metoda korygowania ceny Sredniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na
podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do poréwnan. Jako
nieruchomodci reprezentatywne rozumie sig nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego, charakteryzujgce sig w szczegolnosci podobienistwem co do rodzaju. Do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci dochodzi sig w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych, uzyskanej
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z tego zhioru, wspdlczynnikami korygujgeymi uwzgledniajgeymi roznicg w poszczegolnych cechach tych
nieruchomosci. Obliczenia wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci dokonano wedtug formuty:

\\"K (: & v

bt

gdzie:
ui — wartosé i-tego wspolczynnika korygujgeego,
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9. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Uzyskano nastgpujace dane wyjsciowe pozwalajace na przeprowadzenie wyceny:

o informacje z dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodawcg, dotyczace stanu prawnego
nieruchomos$ci — wypis z rejestru gruntéw, oraz zaswiadczenia o przeznaczeniu dziatki w
miejscowym planie zagospodarowania;

o dane z ogledzin nieruchomosci dotyczace lokalizacji, sgsiedztwa, dojazdu;

o informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych na terenie gminy Krzeszowice 1
gmin sasiednich;

o inne czynniki cenotworcze tj. stan przepiséw prawnych, informacje o aktualnym popycie na tego
typu nieruchomosci.

W celu okreslenia wartosci przedmiotu wyceny przeprowadzono analizg¢ rynku w zakresie nieruchomosci
o podobnym sposobie uzytkowania. Analiz¢ rynku oparto na transakcjach, ktdrych przedmiotem byly
nieruchomosci gruntowe, niezabudowane, ktdra poszerzono o analizg rynku ofert. Badania dokonano na
terenie powiatu krakowskiego, w tym gminy Krzeszowice, ze szczegdlnym uwzglednieniem terendow
porownywalnych z uwagi na atrakcyjnos¢ rynkowa. Analize rynku przeprowadzono w okresie od 2023r.
do 2024 1.

W okresie rozwoju gospodarczego mierzonego liczbg inwestycji, rynek podkrakowskich nieruchomosci
gruntowych stal si¢ alternatywg dla ograniczone) powierzchniowo metropolii. Rozwd) powiatu
krakowskiego, a w szczego6lnoscei gmin przylegajacych do Krakowa, polaczony z nadal konkurencyjnym
wzgledem Krakowa poziomem cen gruntdow inwestycyjnych, przyciggngt na tereny powiatu nie tylko
inwestoréw indywidualnych, ale rowniez deweloperow. W ostatnich latach obserwuje si¢ wzrost liczby
inwestycji deweloperskich, przy czym inwestorzy indywidualni nadal majg spory udzial w ogdlnej liczbie
transakcji — ok. 80% w wydawanych pozwoleniach na budowg, co przeklada si¢ na ponad 70% powierzchni
mieszkalnej.

Gmina Krzeszowice jest oddalona od Krakowa, zatem trudno uzna¢ ja za tereny satelitamne metropolii
krakowskiej. Na terenie gminy w analizowanym okresie zawarto okolo 260 transakcji dotyczacych
gruntow niezabudowanych na og6lng kwote okolo 77 mln zl, przenoszacych prawe do gruntow o ogoélnej
powierzchni okoto 120 ha. Strong popytowa reprezentuja w przewadze (89%) inwestorzy prywatni,
pozostalg czes¢ stanowig nieliczni deweloperzy oraz gmina, czy tez Skarb Pafstwa. Rynek nieruchomosci
w gminie skupiony jest wokot gruntéw z mozliwoscig zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej — obrot
stanowi okolo 75% ogolnej liczny transakcji. Podstale umowy dotyczyly sprzedazy terendw
przeznaczonych pod zielen oraz tereny rolne, a nieliczne transakcje — terenéw ushugowych. Do dalszej
analizy przyjeto wylgcznie tereny z mozliwoscig zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne;.

inne [3%]
ustugi [3%]
ziele, rolne

[15%]
mn [78%]
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Analiza lokalnego rynku wykazala znaczng zalezno$¢ pomigdzy cenami nieruchomosei a lokalizacjg —
najwyzsze ceny uzyskuja nieruchomosci zlokalizowane w Krzeszowicach oraz Tenczynku, gdzie wartosci
jednostkowe przekraczaja poziom 160 zim®. Jest to zrozumiale, gdyz tereny te stanowia aglomeracje
miejskie cechujace si¢ znacznie lepszym poziomem rozwoju drég oraz dostgpem do uzbrojenia. W
pozostalych solectwach ceny sg nizsze, oscylujg od 80 do 150 zl, a o ich poziomie decyduje lokalizacja
szczegOlowa, dostep do uzbrojenia oraz uwarunkowania komunikacyjne.

Niemniej najistotniejsza cechg jest przeznaczenie terenu w miejscowym planie zagospodarowania. To
silne wladztwo gminy ingeruje w znaczny sposob w sposob wykonywania prawa whasnosci decydujac o
mozliwosci 1 jakoécl potencjalnego zagospodarowania gruntu. Sposob optymalnego wykorzystania jest
obok lokalizacji najistotniejsza cecha wplywajaca na ceny nicruchomosci. Zauwaza sig, ze im wigksza jest
powierzchnia (odsetek) terenéw przeznaczonych pod zabudowe tym ceny sg wyzsze.

Najwyzsze ceny uzyskiwaly nieruchomosci przeznaczone w calosci pod zabudowe mieszkaniows, im
wigkszy obszar wylgczony z mozliwosci zabudowy (czgs$¢ terenu przeznaczona pod tereny rolne lub zieleft)
tym ceny jednostkowe sg nizsze. Ustalono rowniez, ze wyZszymi cenami wyrdzniaja si¢ dziatki polozone
w atrakcyjnej lokalizacji dla swojej funkcji, w otoczeniu terenéw o podobnym przeznaczeniu, w dogodnej
odlegtosci od glownych osrodkéw administracyjnych oraz dobrym dostgpem do sieci drég ulatwiajacych
przemieszczanie sie. W kontekscie nieruchomosci mieszkaniowych ceche lokalizacja rozpatrywaé wigce
nalezy, jako polozenie w odniesieniu do podobnych terenéw, akumulujacych grunty o podobnym
przeznaczeniu lub sposobie korzystania, dobrze skomunikowane, charakteryzujace si¢ dogodng ekspozycja
(tereny widokowe, sgsiedztwo terendw ziclonych). Na cene dziatek ma réwniez wplyw dojazd. Najbardzicj
pozadane sg tereny z dogodnym, niezakldéconym dostgpem do drogi publicznej. Nieruchomosci, dla
ktorych dostep jest utrudniony [stuzebno$é, udziat w drodze, brak urzadzonego traktu drogowego] osiagaja,
co do zasady, nizsze ceny. Najgorsza, z inwestycyjnego punktu widzenia, sytuacja jest stan, w ktorym
nieruchomo$é nie ma zapewnionego prawnie i faktycznie dostepu do drogi publicznej. Jest to okolicznosé
uniemozliwiajaca proces inwestycyjny lub tez w istotny sposob go ograniczajaca (koniecznosé uzyskania
dostepu do drogi na drodze sadowej). Istotng cecha jest takze uzbrojenie w media. Najlepsza sytuacja to
gdy sieci uzbrojenia znajdujg si¢ na dziakce. Jezeli sieci uzbrojenia przechodza w dalszej odleglosci, uznaje
sie ze dzialka nie ma do nich dostepu ze wzglgdu na znaczne koszty jakie trzeba ponies¢ na podlaczenie
sic do nich. Wielko$¢ terenu rdwniez nie pozostaje bez wplywu na ceng jednostkows. Zasadniczo
przyjmuje sie, ze im powierzchnia dzialki jest wicksza, tym cena jednostkowa jest nizsza. Analiza
lokalnego rynku nieruchomos$ci zdaje sie tego nie potwierdzaé. Wielkos¢ terenu, rozumiana jako
atrakcyjna, ma zapewnia¢ mozliwos¢ realizacji zamierzonej inwestycji, niemniej plynnos¢ nieruchomosci
o wickszej powierzchni jest mnicjsza. Analiza rynku nieruchomosci wskazuje, 1z sama wielkos¢
powierzchni wplywa na ceng catkowita, jednak relacja cena<>powierzchnia jest relacja ztozona, natomiast
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.. )podobienstwo nieruchomosci nie jest rownoznaczne z ich identyczno$cig, a kryterium powierzchni
nieruchomosci nie ma charakteru decydujgeego dla oceny, czy dane nieruchomosci sq czy nie sq podobne.
O podobienstwie nieruchomosci decyduje bowiem caly zespot cech (...)” - Wyrok NSA z 2016-04-20.
Analizujac rynek nieruchomosci budowlanych zwraca si¢ réwniez uwage na uwarunkowania inwestycyjne,
rozumiane, jako mozliwosci zagospodarowania wynikajace z jej cech indywidualnych, niezmiennych, a
to: warunki geotechniczne [ksztalt, ckspozycja, wpltyw wod gruntowych i1 powierzchniowych],
wystepowanie $wiadkdw w postaci linii przesytowych nad i podziemnych, budynkéw do wyburzenia i inn.
Wyzej cenione sg tereny, dla ktorych wydana zostat decyzja o pozwoleniu na budowe. Nie bez znaczenia
dla poziomu uzyskiwanych cen jest stan prawny nieruchomosci. Najczesciej nabywane sg nieruchomosci
w udziale 100%. Niemniej na rynku wystgpuje rowniez proces nabywania udzialéw w nieruchomosciach,
co wynika z rozproszenia wlascicieli, a wptywa na dlugos¢ procesu inwestycyjnego. Zasadniczo tez mnigj
korzystng forma wladania jest wspotwlasnos¢, gtownie ze wzgledu na charakter tegoz prawa. Prawa osob
trzecich do przedmiotowych nieruchomosci, w tym shuzebnosci gruntowe, osobiste, przesyhu postrzegane
sa jako obcigzenie i ujemny sposob wplywajg na ich ceny.

Jednoczesnie analiza zachowan cena w czasic wykazata wzrost cen jednostkowych analizowanego rynku

nieruchomosci, na poziomie okoto 5 % w skali roku, co uwzgledniono w niniejszej wycenie.

0

o ]

wapou] BRI

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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10. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

10.1. OKRESLENIE RYNKU LOKALNEGO

Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe z mozliwoscia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnegj.
W celu okreslenia wartosci przedmiotu wyceny przeprowadzono analize rynku w zakresie nieruchomosci
o0 podobnym sposobie uzytkowania. Analize rynku oparto na zawartych transakcjach, ktorych przedmiotem
byly nieruchomosci gruntowe stanowiqgce przedmiot prawa wiasnosci.

Obszar rynku: gmina Krzeszowice.

Okres badania: 2022 - 2024 1.

Wybrana jednostka poréwnawcza: 1m* powierzchni terenu.

10.2. UTWORZENIE ZBIORU TRANSAKCJI - PROBKI REPREZENTATYWNEJ

Przy wyborze nieruchomosci do pordwnan, kierowano si¢ m.in. lokalizacjg, sposobem optymalnego
wykorzystania oraz wielkoscia terenu.

Informacje o cenach transakcyjnych kupna sprzedazy pochodza z aktéw notarialnych. Dokonano analizy
oceny przydatnosci cen zawartych w aktach z punktu widzenia mozliwoscei ich wykorzystania jako
podstawy wyceny.

Odrzucono migdzy innymi:

* transakcje nierynkowe (m.in. strony transakcji zalezne od siebie, dodatkowe warunki transakcji),
* transakcje dotyczqgce nieruchomosci nieobjetych planem miejscowym,

* transakcje o jednostkowych cenach skrajnie odstajgcych — amatorskie i spekulacyjne.

Ostatecznie, do dalszych wyliczen, jako nieruchomoscei poréwnywalne przyjeto nieruchomosci gruntowe
najbardziej podobne do nieruchomosci podlegajacej wycenie w sensie ustawowej definicji nieruchomosci
podobnej. Ustawodawca przez nieruchomos¢ podobna rozumie nieruchomosc, ktora jest porownywalna z
nieruchomosciq stanowigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przezndczenie,
sposdb korzystania oraz inne cechy wplywajgcee na jej wartosé (art. 4, pkt.16 ung).

Nieruchomosci sg poréwnywalne pod wzgledem polozenia, stanu prawnego — wlasnos$c, przeznaczenia —
mozliwos¢ zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej, oraz sposobu korzystania - niezabudowane.
Wybrane nieruchomosci porownywalne - zbidr transakcji (tzw. probke reprezentatywng) zrynku
lokalnego, stanowiacych podstawe wyceny.

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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ZBIOR TRANSAKCJI STANOWIACYCH PODSTAWE WYCENY

Data . Cena Zakt. cena . Droga e
N . . TPK  [SOW Nr rep.
iransakei Obreb Sasiedziwo E’T?Z terenu 2] 2] Uzbrojenie |Ksztatt dojazdow Ucigzliwosci rrep
2023-01-18 [Nawojowa Gora droga woj. zab.mn 1546 100,00 109,61 poza zasiggiem |nieforermna ;33’2::] dragi go;n:sfalust wymbiska otulina MU, KDL 21412023
NPT — zab.mn o5 | 114m | 12328 ia:m:":';:’:':gu i dostep do drog -i?zsg?:ﬁrgny wrazze |otuina  |MUT, KDL | 196672023
- awojowa Gora . : W N trefs techniczni
' 2ab.mn, pola i i dostep do drogi :mk e tuli MNA.1, KDW | 752/2023
2023-05-25 | Siedlec uprawne 1806 152,15 164,09 [¥pomiu CrEMNE | biczne] r pufing -
tref: P dostep do drogi |deniwelac]
2023-07-06 | Nawcjowa Gora pezasiel 1822 112’51 120,68 poza zasiggiem |wydiuzona 05iep °‘ mgf ki E;cf;::ialkl TPK MNR2, R, KDW| 13848/2023
2023-08-09 | Siediec ;:;:1:;”'5 1888 153.60 16403 W pobfeu foremna :::i}:::] drogf brak otulina MN1.1, KDW | 5745/2023
2023-08-28 | Tenczynek 2ab.mn 2100 123,81 13489  [weaciegu foremna :::iipz:; 30t otulina  [MNRY, KDW | 472012023
" : dostep do drogi N
2023-10-17 Tenczynek droga woj. :ab.mn 2577 1 16,41 123[20 w zasiggu foremna Ezhé;“: m:' brak otulina MNR2, Z 23432023
zah.mn, pola N rak dostepu dof )
2023-11-09 | Siediec oy 3100 | 12258 | 12934 [webltw  foremne |, ;.ubﬁcme_; ik dliie _JNR1, KOW | [pAmatas
2023-11-24 Tenczynek les, lutna zab.mn 1909 15715 165.49 W zasiggu foremna dostep do. drogs brak obulina MNR1 538372023
przewaga terenbw
P dostep do drogi
2023-12-14 |Wola Filipowska | rop ’ 2089 10838 113,11 |pozazesigiem |f P j  |brak otwina  [MRt, ZE 737712023
terendw SO T
2024-01-31 |Wola Filpowska |resammestomerne, 3888 | 14000 | 14518  |puzs asigiom i fom T 10052024
gaz, woda . yezaciag
las, zna zahmn P meria dastep do drogi :::f':“mf'y e Jomira w1 200712024
2024-02-02 Tenczynek 1769 158,28 165,14 W zasiegu I kokduiacy z zabudowa
2024-02-13 NMOVB Gira las, hizna zabh.mm 2000 12000 12502 w pobiru foremma dg;‘;:;m brek TPK MNR2, 2 64172024
2024-06-19 Tenczynek las. hazna zab.mn 4000 100 00 102.42 poza zasiegiem  (nieforemna duslgp dn. gy n;:::;lce ey otulina MNR1 2406/2024
" dost dold . [na dzialce wody
2004-06.19|T " las, luzna zab.mn 3919 12758 13066 W poblizu foremna publiiinej i plyngce otaz ofulina MNR1 2406/2024
o enczynel ; ) napowietrzna linia en.

10.3. OKRESLENIE CECH WPLYWAJACYCH NA CECHY NIERUCHOMOSCI

Dla spelnienia celu przedmiotowej wyceny przeprowadzono szczegolowa analize wplywu cech rynkowych
na ceny sprzedanych nieruchomosci na rynku lokalnym. Wagi poszczegolnych cech ustalono w oparciu o
analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bgdacych wezeéniej przedmiotem obrotu
rynkowego w okresie badania cen oraz na podstawie preferencji uczestnikéw rynku nieruchomoscei.

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktére w decydujgcym stopniu
wplywajg na ceny i w konsekwencji na wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Cechy rynkowe nieruchomosci
maja charakter lokalny, a nie uniwersalny. Nazwy cech rynkowych na przedmiotowym rynku lokalnym
ustalono analizujac oferty kupna i oferty sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu nicruchomosciami.
Badania marketingowe na rynku nieruchomosci wskazuja, ze¢ liczba cech rynkowych, wedlug ktdrych
potencjalni nabywey kierujg si¢ przy ocenie konkretnej nieruchomosci nie przekracza dziesigciu.

Na badanym rynku lokalnym na ceny transakcji kupna — sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych z
mozliwoscia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej mialy wplyw przede wszystkim nastgpujace cechy
rynkowe:

= sasiedztwo i otoczenie

= wielko$¢ terenu

=> dostgp do mediow

— stan prawny

= dojazd (mozliwosci dojazdu)

= sposéb optymalnego wykorzystania

= uwarunkowania inwestycyjne

Rzeczomawcea majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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ANALIZA WPLYWU POSZCZEGOLNYCH CECH NA CENE NIERUCHOMOSCI

- [ Wplyw atrybutu

: : y na ceny
Lp. | Atrybut (cecha rynkowa) Analiza wagi cechy rynkowsj: | rynkowe

{waga cechy) |

DOBRE - w strefie zainwestowania oraz korzystnych czynnikdw
Srodowiskowych / tereny blizej Tenczynka lub Krzeszowice 20%
PRZECIETNE - poza strefg zainwestowania / tereny mniejszych
solectw

MNIEJSZA od 1500 m2 do 2000 m2

SREDNIA od. 2000 m2 do 4000 m2
| DOBRY - w zasiegu
3 Dostep do medidw SREDNI — w poblizu 10%

GORSZY — poza zasiggiem ]
LEPSZY wiasno$§¢ bez ograniczen 10%
GORSZY wlasno$¢ z ograniczeniami / wspotwiasnosé -
LEPSZY dojazd prawny zapewniony / dojazd faktyczny — szlak
utwardzony / zjazd na dziatke
5 Dojazd DOBRY dojazd prawny zapewniony / dojazd faktyczny — szlak 10%
| nieutwardzony lub utrudniony / ograniczony

1 Sasiedztwo | otoczenie

. 2 Wielko$¢ terenu 5%

4 Stan prawny

| SREDN! dojazd prawny zapewniony / brak dojazdu faktycznego B
. LEPSZA — mozliwost peingj zabudowy

6 Sp;zzob g; try]lirzalnego DOBRE — ograniczona mozliwo$é zabudowy 15%

wyKorzy $REDNIE — znacznie ograniczona mozliwo$¢ zabudowy

. LEPSZE - bez ograniczer
;:]‘:’Vz’s‘;;‘é“’.‘:]v:”'a DOBRE - z niewielkimi ograniczeniami 30%
_ Y PRZECIETNE - Z umiarkowanymi ograniczeniami

RAZEM 100%

10.4. OKRESLENIE CENY SREDNIEJ, ZAKRESU WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH ORAZ

POLOZENIA CENY SREDNIEJ

Wyszczegéinienie: Wartosci:
Cena maksymalna 1 m2 165,49 zt
Cena minimalna 1 m2 102,42 zt
Przedziat cen € [Cmax-Cmin] 63,07 zt
Cena $rednia C $r. 134,21z
Wspdiczynnik korekeyjny Wmax [Cmax/Csr] 1,23
Wspétczynnik korekeyjny Wmin [Cmin/Cér) 0,76
Zakres wspolczynnikow korekeyjnych Ui [Wmax-Wmin] 047
PotoZenie ceny sredniej (CSr-Cmin)/(Cmax-Cmin) 0,50

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec



Nawojowa GORA
KR2K/00044289/6

1228.8EE.7112.22.2024.13 24

10.5. CHARAKTERYSTYKA I OPIS NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ

Szczegbtowy opis dziatki zostat przedstawiony w pkt. 6 niniejszego operatu.

Dziatka nr 848
Atrybut (cecha rynkowa) Analiza wagi cechy rynkowej: Ocena
. ) : Nawojowa Géra — w sasiedztwie luzna zabudowa mieszkaniowa

Sasiedztwo i otoczenie oraz tereny wolne od zabudowy / las PRZECIETNA

Wielko$¢ terenu 3500 m2 SREDNIA

Dostep do mediow ;:g\-:v ;v ZASIEGY infrastruktury sieci: wodna, energetyczna, DOBRA

Stan prawny Wspotwtasnosé w udziatach 2 osob fizycznych (2* % cz.) GORSZA

. Dojazd bezposredni droga gminng, o nawierzchni asfaltowej —

Dojazd zjazd na dziatke nieurzadzony; dojazd ograniczony DOBRA

Sposdb optymalnego

wykorzystania MNR LEPSZA
teren o érednim stopniu deniwelacji, w czesci plaski bez

Uwarunkowania znacznych ograniczen inwestycyjnych, czesciowo za$ — przy PRZECIETNA

inwestycyjne drodze 0 znacznej deniwelacji; czesciowo poro$niety drzewami £
bez waloréw przyrodniczych

10.6. OPIS NIERUCHOMOSCI G CENIE MINIMALNEJ I MAKSYMALNEJ

1 |Sasiedziwo i otoczenie

Lp Atrybuty nieruchomosci | Nieruchomosé o min. cenie | Nieruchomos¢ o max. cenie
poréwnawczych m? pt 1m? pt
Nr Rep. 2406/2024 5383/2023
Data transakcji 2024-06-19 2023-11-24
Tenczynek Tenczynek

las, luzna zab.mn

las, luzna zab.mn

2 |Wielkosé terenu [m2] 40004 1909
3 |Dostep do mediow poza zasiegiem w zasiegu
4 |Stan prawny wlasno$t wiasno$¢ bez ograniczen
5 dostep do drogi publicznej dostep do drogi publicznej
6 posob optylr:alnego [nR1 [ns

Uwarunkowania . .
7 inwesiyeyine na dziatce wody plynace Ibez ograniczen

Zaktuahzom;ana cena 102,42 24 165,49 21
zaim'pt
Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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10.7. ANALIZA POROWNAWCZA

Zakres wsp. korekcyjnych Wartos¢ wsp.
Wplywz korekeyjnego dia
ip Atrybut atrybutu na Analiza cech nieruchomoscl szacowane o
Geny rynkows | wep, kor. mun. | wep. kor. max. .SZ am’;j
Umin Umex nieruchomosci®
1 |Sgsiedztwo, otoczenie 20% 0,153 0,247 Nawojowa Gara- PRZECIETNE 0,153
2 |Wielko$¢ terenu 5% 0,038 0062 [3500- SREDNIA 0,038
3 |Dostep do mediow 10% 0,076 0123 |w poblizu- SREDNIA 0,100
4 |Stan prawny 10% 0,078 0323 |wspétwiasnodt - GORSZA 0,076
5 |Dojazd 10% 0,076 0,123 bezposradni, szlakiem asfaltowym - DOBRA 0,100
6 Sposcb opty_malnego 15% 0,114 0,185 mozliwos¢ peinef zabudowy - LEPSZA 0,185
wykorzystania

7 [Uwarunkowania inwestycyjne 30% 0,229 0370 |umiarkowane ograniczenia inw. - PRZECIETNE 0,229
Razem: 100% 078 1,23 0,881
Warto$¢ sredniej ceny [zm2] 134,21

Skorygowana wartos¢ sredniej ceny 1m?* pow. t. (cena srednia x 118.24 24

wspolez.): ’
Pow.terenu [m2] 3500
Wartoéé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci w 414 000 21
zaokragleniu;
stownie: czterysta czternadeie tysiecy zotych

10.8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU Y% CZ. W NIERUCHOMOSCI

Wysokos¢ udziatu 1/2cz.

Wartosé rynkowa udzialu 1/2 cz. w prawie wiasnosci
nieruchomos$ci w zaokragleniu:
stownie: dwiescie sledem fysiecy ziotych

207 000 zi

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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11. OKRESLENIE WARTOSCI WYDZIELONYCH SKEADNIKOW NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z trescig § 3 art. 110s Ustawy, oszacowaniu poza wartoscig calej nieruchomosci nalezy podac
osobno warto$¢ przynaleznosci i pozytkow, a takze czesci nieruchomoscei, ktora zgodnie z art. 110p moze
zostaé wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacjg.

11.1. OKRESLENIE WARTOSCI PRZYNALEZNOSCI.

Zgodnie z definicjg ustawowg zawartg w kodeksie cywilnym, art. 51. § 1. przynalezno$ciami sg rzeczy
ruchome (samoistne, nie bedace elementami innych rzeczy) potrzebne do korzystania z innej rzeczy (rzeczy
gtéwnej) zgodnie z jej przeznaczeniem i pozostajace z nig w faktycznym zwiazku odpowiadajacym temu
celowi. Przez pozbawienie przynaleznosci faktycznego zwigzku z rzecza gtowna przynaleznosé nie traci
swego charakteru. Przynaleznodcig nie moze by¢ rzecz nie nalezaca do wlasciciela rzeczy gléwnej. Jedna
rzecz glowna moze mieé kilka przynaleznosci, ale jedna przynaleznos¢ nie moze mie¢ wielu rzeczy
gléwnych.

Mozliwy jest tzw. kilkustopniowy zwigzek przynaleznodci (a polega on na tym, ze przynaleznos¢ moze
by¢ rzeczg gldéwna dla innych przynaleznosct).

Czynno$¢ prawna, ktdrej przedmiotem jest rzecz gtowna, odnosi skutki takze wzgledem przynaleznosci
(chyba, ze inaczej stanowi przepis szczegdlny lub tresé¢ czynnosci prawnej). Oznacza to tyle, Ze rzeczy
gléwne uczestnicza w obrocie prawnym razem ze swymi przynaleznosciami.

Whioski

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie posiada przynaleznosci.

11.2. OKRESLENIE WARTOSCI POZYTKOW.

Zgodnie z definicjg Kodeksu cywilnego, moga by¢ naturalne lub cywilne. Pozytkami naturalnymi z rzeczy
sa jej plody lub inne odlgczone od niej czgsci sktadowe, o ile wedlug zasad prawidtowej gospodarki
stanowig normalny dochdd z rzeczy (np. jablka sa pozytkami z sadu). Pozytkami cywilnymi sa dochody,
ktore rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego, np. czynsz jest pozytkiem cywilnym dla wlasciciela
mieszkania z tytulu jego wynajmu. Pozytki w postaci dochoddw przynosi¢ moze rdwniez prawo
wykorzystywane zgodnie ze swoim spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem. Moga to byé wszelkie
prawa podmiotowe, ktdre nie dotyczg rzeczy lub innych przedmiotow materialnych.

Art. 54. Pozytkami prawa s3 dochody, ktére prawo to przynosi zgodnie ze swym spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem.

Whnioski

Wg informacji szacowana nieruchomosc nie jest przedmiotem najmu lub dzierzawy

Rzeczoznawea majgtkowy: - - mgr Magdalena Szumiec
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12. WYNIK KONCOWY WYCENY

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE], STANOWIACE] DZIALKE
EWIDENCYJNA O NUMERZE 848, OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA NR KR2K/00044289/6, ZLOKALIZOWANET W
NAWOIJOWE] GORZE, GM.KRZESZOWICE , WG STANU NA DATE OGLEDZIN WYNOSI:

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci w 414 000 z!
zaokragleniu:

stownie; czterysta cztemnascie tysiecy ztotych

WARTOSC RYNKOWA UDZIALU % CZ. W PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWED,
STANOWIACE] DZIALKE EWIDENCYINA O NUMERZE 848, OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA NR
KR2K/00044289/6, ZLOKALIZOWANEJ W NAWOJOWEJ GORZE, GM.KRZESZOWICE , WG STANU NA DATE

OGLEDZIN WYNOSI:

Wartos¢ rynkowa udziatu 1/2 cz. w prawie wlasnosci 207 000 zi
nieruchomos$ci w zaokragleniu:
stownie: dwiescie siedem tysiecy zlotych

Rzeczoznawea majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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WNIOSKI 1 UZASADNIENIA

W niniejszym operacie szacunkowym zostala okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej,
objetej ksiegg wieczystg nr KR2K/00044289/6 zlokalizowanej w Nawojowej Gorze, gm. Krzeszowice.
Zgodnie z uwarunkowaniami prawnymi, jak réwniez przy uwzglgdnieniu celu wyceny okreslono warto$é
poszczegblnych dziatek. Do wyceny przedmiotowej nieruchomosel zastosowano podejscie porownawcze,
metode korygowania ceny $redniej. Warto$¢ zostala okreslona na podstawie cen transakcyjnych
zanotowanych na rynku, dotyczacych nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych, z mozliwoscig
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej. Zanotowane transakcje zostaly poddane analizie 1 selekgji,
czego wynikiem bylo otrzymanie probki reprezentatywnej, na podstawie ktorej dokonano szczegdélowych
obliczen. Otrzymana w wyniku analiz i obliczen warto$é jednostkowa 1 m® powierzchni gruntu zawiera
sie pomiedzy zanotowanymi dla rozpatrywanej probki reprezentatywnej cenami minimalng i maksymalna.
Z uwagi na lokalizacj¢ oraz uwarunkowania planistyczne, uzyskany w niniejszej wycenie wynik mozna
uznaé za realny i mogacy stanowic podstawe do okreslenia ceny, o ktorej mowa w art. 111e ustawy z dnia
17 czerwca 1966 1. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji.

Rzeczoznawea majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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12. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
17.

18.

19.

20.
21.

Niniejszy operat szacunkowy sporzqdzony zostat zgodnie z przepisami praws, zalecanymi do stosowania
standardami zawodowymi rzeczoznawcdw majgtkowych oraz kodeksem etyki.

Ninigjszy operat szacunkowy moze zostaé wykorzystany wylgcznie do celu w jakim zostat on sporzgdzony.
Rzeczoznawca nie odpowiada wobec 0s6b trzecich, w szczegolnodci z tytulu wykorzystania operatu w innym
celu, anizeli zostal on sporzqdzony.

Wartosé szacowanej nieruchomosci okresina zostata na dzien wyceny i moze ulec zmianie w wyniku zmiany
relacji popytowo-podazowych na rynku nieruchomosci oraz stanu technicznego i prawnego nieruchomosci
oraz jej atoczenia.

Operat szacunkowy wykonany zostat przy zaiozeniu prawdziwosci dokumentow i informacji uzyskanych od w
toku czynnoéci szacowania. Autor w dobrej wierze wykorzystuje te dane, informacje i dokumenty, na ktore
powotat si¢ w niniefszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci ich za prawdziwoét i kompletnosé
oraz za zatajone wady prawne majqce wplyw na wartos¢ nieruchomosdct.

Zgodnie z najlepszq wiedzq autora fakty przedstawione w niniejszym operacie szacunkowym sq poprawne.
Analizy i wnioski sq ograniczone jedynie zawartymi w niniejszym operacie szacunkowym zaloZenigmi i
warunkami.

Autor ninigjszego operatu szacunkowego nie ma interesu prawnego ani faktycznego w odniesieniu do
przedmioty wyceny.

Autora niniejszego operatu szacunkowego nie tgczg iadne szczegblne stosunki prawne ani faktyczne z
zamawigjgcym ani z podmiotami sprawujgcymi kontrole nad przedmiotem wyceny.

Wynagrodzenie autora niniejszego operatu szacunkowego ani przedsiebiorcy wykonujqcego niniejszy operat
szacunkowy nie jest zaleine od jakiegokolwiek aspektu tego operatu szacunkowego, w szczegdlnoéci od okreslonej
w niniejszym operacie szacunkowym wartosci przedmiotu wyceny.

Niniejszy operat nie stanowi ekspertyzy budowlanej w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego.

Okreslona w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie wwzgledniania kosztéw transakcji kupna
— sprzedaty oraz zwigzanych z tq transakcjq podatkéw i oplat.

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ opublikowane w catosci lub w czesci bez zgody rzeczoznawcy i bez
uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacyi.

Rzeczoznawca udziela zgody na publikacje ninigjszego operatu szacunkowego wylgcznie ha potrzeby
postepowania o sygn.: 1228.5EE.7112.22.2024.13.

Opracowanie niniejsze moze byé¢ wykorzystywane do celu, dla ktérego zostato sporzgdzone, przez okres 12
miesigcy od daty jego sporzadzenin, chyba ze wystapity zmiany wwarunkowan prawnych Iub istotne zmiany
czynnikéw majgcych wptyw na wartos¢ nieruchomosci. Wykorzystanie niniejszego opracowania po uplywie 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia nie rodzi dla autora Zadnych skutkéw prawnych.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartosc jest okreslona na dzien 10 grudnia 2024 roku.
Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skqd moga wynikat bledy zaokraglen.
Biegty dokonat zaokrqgler dopiero na ostatnim etapie obliczen.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane 4 grudnia 2024 roku, wtedy takze autor dokonat ogledzin
nieruchomosci.

Wiyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnodci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna bylo
stwierdzi¢ podczas ogledzin nieruchomosci.

Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny niewjawniony w dokumentach i w ksiegach wieczystych.
Zamawiajgcy zostal poinformowany przez wyceniajgcego o odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy
majgtkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy.

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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22. Wyceniajgcy oéwiadcza, %e ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w procesie
sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepniaé w catosci lub w czedciach dostarczonych nam dokumentow, poza

wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

NA TYM OPERAT ZAKONCZONO I PODPISANO W KRAKOWIE
W DNIU 10 GRUDNIA 2024 R.
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13. ZAEACZNIKI
1. Tresé ksiggi wieczystej.
2. Kopia wypisu z rejestru gruntow.
3. Kopia mapy ewidencyjne;.
4. Kopia wypisu z ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
5. Kopia polisy OC Rzeczoznawcy Majgtkowego

Rzeczoznawca maiqtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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Znak sprawy: GKIK-1.6621.1.2888.2024

(nazwa organu wydajacego dokument)

Wojewoddztwo: malopolskie
Powiat: krakowski
Jednostka ewidencyjna: 120606_5, Krzeszowice
Obreb ewidencyiny: 0008, Nawojowa Gora

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 29-10-2024 14:03.57

MNr iannneotlei rojnefrnulal =QaN
Nr jegnostk! rejesirowse): Goe0
Osoby: 2
| Udzial R . o ) R N
Forma wiadania . Dane osoby fizycznej / instytucji
1/2 Ropka Grzegorz {Stanistaw, Janina) PESEL: 60012610794
wspotwlasnos¢  adres: Tenczynek 855 - - |
| 1/2 Ropka Mateusz (Grzegorz, Janina) PESEL: 85051310210
| wspdtwiasnosé \adres: Tenczynek 855

Dziatki ewidencyjne: 1
Numer dziatki

| Adres

Powigrzchnia | __Uz'yrek i klasa bonitacyjna

. Identyfikator [ha] | Oznaczenie Pow. ha Nr KW lub inne dokumenty
| 848 0.38 Rliib 0.34 KR2K/00044289/6
| 120806_5.0009.848 I ) | Pslv 0.01 ANZ2661/2005,

- Razem powierzchnia dziale_k[ha].'f 0.3_5 ha

Stownie: | trzydziesci pigc arow

Oznaczenia uzytkéw i klas

PslV - Pastwiska trwate

RIIb - Grunty orne

Sporzadzit(a): Karolina Bilska

dokument zostal podpisany elektronicznie

_(imig i nazwisko osoby reprezentujacej organ

lub osoby upowazniongf przez organ: data i podpis)

Signatur?i) Verified
Dokument podpisa
Karolina Bilska;

Powiatowe w
Data: 2024.10.2

14:15:26 CET



Nr kanc.:GKIK-.6621.1.2888.2024 Wojewodziwa: matopolskie
Powiat: krakowski

Jednostka ewidencyjna: 120606_5,Krzeszowice

Obreb: 0009, Nawojawa Gora
WYRYS ZMAPY EWIDENCYJUNEJ

SKALA 1:2000
obr. Nawojowa Géra 0009: dz. 848

Signamrcgm Verified

Dokument podpisan =4
Karolina Bilska; Sffrostwo

Powiatowe w pwie

Krakdw dn. 29.10.2024 Data: 2024.10.29-4:15:19 CET

Sporzqdzit(a} wyrys: Karolina Bilska




WGP.6727.896.2024 Krzeszowice, dnia 29.10.2024 1.

Drugi Urzad Skarbowy Krakow
ul. Krowoderskich Zuchow 2
31-272 Krakow

WYPIS
z ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Wydzial Gospodarowania Mieniem i Planowania Przestrzennego Urzedu Misjskiego w Krzeszowicach

zaswiadcza, ze zgodnie z:

% Uchwalg Nr XLIV/572/2018 Rady Miejskiej w Krzeszowicach z dnia 28 czerwca 2018r. w sprawie
aktualizacii miejscowego planu zagogpodarowania przestrzennege solectw: Czerna, Filipowice, Migkinia,
Nawojowa (Gora, Nowa Gora, Ostreznica, Paczélowice, Rudne, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska,
Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice (Dz. Urz. Woj. Malop. z dn. 23 lipca 201 8r. poz. 5300),

» Uchwalg Nr XXX1X/440/2021 Rady Miejskiej w Krzeszowicach z dnia 30 wrzeénia 2021 r. w sprawie
zmiany migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego sofectw: Czerna, Filipowice, Migkinia,
Nawojowa Gora, Nowa Gora, Ostreznica, Paczdttowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska,
Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice, obejmujacej obszar w zachodniej czgsci sotectwa Filipowice
w Gminie Krzeszowice (Dz. Urz. Woj. Malop. z 11 pazdziernika 2021 r. poz. 5642),

» Uchwatg Nr LIV/597/2022 Rady Miejskiej w Krzeszowicach z dnia 29 wrzesnia 2022 r. w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar czgdei dziatki nr
1219 obreb Filipowice w Gminie Krzeszowice (Dz. Urz. Woj. Matop. z 11 pazdziernika 2022 r. poz.
6719).

» Uchwalg Nr LXX1/775/2024 Rady Migjskiej w Krzeszowicach z dnia 25 stycznia 2024 r. w sprawie
zmiany migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego miejscowoscl: Czerna,
Filipowice, Migkinia, Nawojowa Gora, Nowa Gora, Ostrgznica, Paczéhowice, Rudno, Sanka,
Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice — etap A (Dz. Urz. Woj. Malop.
z 1 lutego 2024 r. poz. 838).

Aoirllr e QAR

dzialka nr: 848

obreb: Nawojowa Gora

znajduje sie w terenie:

— MNR2 - tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;;

— KDDI1 — tereny drog publiczaych, drogi dojazdowe;

— w granicach terenu ochrony posredniej strefy ochronnej ujgcia wody powierzchniowej
z rzeki Rudawy;

— w granicach Tenczynskiego Parku Krajohrazowego.

Z up. Burmistrza

mgr Maciej Zielinski

Naczelnik Wydziatu Gospodarowania
Mieniem i Planowania Przestrzennego

Wynpis 7 planu wydaje sie na wniosek.

Zwolniono z optaty skarbowej.
Zwolniono zgodnie z art. 7 Ustawy z duia 16 listopada 2006r. o optacie skarbowej (t.j. Dz.U. 2023 poz. 2111).

Otrzymuja:
1. Adresat
2. WGPa/a

Sporzqdzila: Magdalena Bonarska

[y
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