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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego jest nieruchomo$é gruntowa, stanowigca dziatke
ewidencying o numerze 772/1, objeta ksiegg wieczystg nr KR2K/00028407/2, prowadzong przez Sad
Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie, VI Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych z siedziba
w Krzeszowicach, zlokalizowana w Woli Filipowskiej, gm.Krzeszowice.

2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej objetej] KW nr KR2K/00028407/2,
stanowigce] dzialke ewidencyjna o numerze 772/1.

3. CEL WYCENY

Cel:  dla potrzeb postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Naczelnika Drugiego Urzedu
Skarbowego pod sygn.: 1228-SEE.7112.27.2024.21.

4. 1. PODSTAWA FORMALNA

e Zlecenie wyceny wydane przez Naczelnika Drugiego Urzedu Skarbowego w dniu 18 pazdziernika
2024 1.

A
[ )
g
(]
U

STAWY MATERIALNC-PRAWNE

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

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie szczegdlowego sposobu
przeprowadzenia opisu 1 oszacowania wartosci nieruchomosei (Dz.U. 2014 poz. 742);

e Ustawa o gospodarce nicruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity: Dz.U. 2024 poz.

1145 z pézn.zm );
r 72

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

o Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz.U. 2024 poz. 1061 z
pézn.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 tresc ksiggi wieczystej;
e wypis z rejestru gruntow;
e mapa ewidencyjna;
¢ Uchwata Nr XLIV572/2018 Rady Miejskiej w Krzeszowicach z dnia 28 czerwca 2018 r. w sprawie
aktualizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectw” Czema, Filipowice,

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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Miekinia, Nawojowa Géra, Nowa Géra, Ost¢znica, Paczéltowice, Rudno, Sanka. Tenczynek, Wola
Filipowska, Zalas, Zary w gminie Krzeszowice, z péZn.zm;

e ogledziny i ustalenia szczeglowe dokonane w miejscu lokalizacji nieruchomosci — Wola
Filipowska - w dniu 4 grudnia 2024 r.;

e inne dokumenty posiadajgce moc prawng w chwili wydania niniejszego operatu szacunkowego.

4. 4. PODSTAWY MERYTORYCZNE

e monitoring rynku nieruchomosci - dane rynkowe z aktéw notarialnych uméw sprzedazy,
informacje uzyskane od innych uczestnikéw rynku nieruchomosci,

literatura fachowa dotyczaca wyceny nieruchomosci,

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

e data sporzgdzenia operatu szacunkowego 16 grudnia 2024 r.
e data, na ktdra okre§lono warto$¢ przedmiotu wyceny 16 grudnia 2024 r.
e data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny —

4 grudnia 2024 r.
s data dokonania ogledzin nieruchomosci 4 grudnia 2024 r.

6. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

6.1. STAN PRAWNY

Nieruchomos$é gruntowa objeta jest ksiegq wieczystq KR2K/00028407/2. Stan prawny przedmiotowej
nieruchomosci zostal ustalony na podstawie badania ksiggi wieczystej oraz danych z ewidencji gruntow.

6.1.1. DANE WG KSIAG WIECZYSTYCH

Numer Ksiegi Wieczystej KR2K/00028407/2
Typ ksiggi nieruchomos¢ gruntowa

DZIAL | — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

WZMIANKI brak wpisu
POLOZENIE

Wojewodziwo: -

Powiat: -

Gmina: Krzeszowice
Miegjscowosé: Wola Filipowska
Dzielnica: -

DZIALKA EWIDENCYJNA

Numer dziatki: 77211
Obszar: 0,8500 ha

DZIAL 1 SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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DZIAL 11 WEASNOSC
WZMIANKI Brak wpisu
WELASCICIBL
Wielkosé udziahu: 171

Osoba fizyczna:

Krzysztof Niemiec, s. Wiadystawa i Wiadystawy

DZIAL III PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

WZMIANKI
Numer wpisu
Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

Skarb panstwa (nazwa, siedziba)
Rola instytucji

Numer wpisu
Rodzaj wpisu

Tresé wpisu

Skarb panstwa (nazwa, siedziha)

Brak wpisu

2

Ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomoscig

Wszczecie egzekucji administracyjnej z nieruchomodci stanowigcej wiasnosé
zobowigzanego Krzysztofa Niemiec na podstawie zajgcia nicruchomodci 1
wezwania do zaplaty z dnia 26.06.2024 nr 1228-5c0.7112.27.2024.10

Naczelnik Drugiego Urzgdu Skarbowego Krakow, Krakow

Organ reprezentujgcy Skarb Panstwa

3

Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia

Wszczecie egzekucji administracyjnej z nieruchomosci stanowigeej wlasnosé
zobowigzanego Krzysztofa Niemiec na podstawie zajgcia nieruchomosei i
wezwania do zaplaty z dnia 26.06.2024 nr 1228-see.7112.27.2024.11

Naczelnik Drugiego Urzedn Skarhowego Krakdw, Krakéw

Rola instytucji Organ reprezentujgcy Skarb Panstwa
Dziax. IV HIPOTEKI

WzMIANKI brak wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia) Hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawna (nazwa, siedziba, regon)
Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebgdaca osobg prawna (nazwa, siedziba, regon)
Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (slownie), waluta

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebgdaca osobg prawng (nazwa, siedziba, regon)
Numer hipoteki (roszezenia)

Rodzaj hipoteki (roszezenia)

Suma (sfownie), waluta

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebgdaca osoba prawna (nazwa, siedziba, regon)

4255,12 (cztery tysiace dwiescie pigédziesigt pig¢ 12/100) zt

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddzial W Krakowie, Krakow,
00001775600395

2

Hipoteka przymusowa

27894,88 (dwadzie$cia siedem tysigcy osiemset dziewigcdziesiat cztery
88/100) zt

Zaklad ubezpicezen spotecznych oddziat w krakowie, krakow,
00001775600395

3
Hipoteka przymusowa
11249,73 (jedenascie tysigey dwiescie czterdziesci dziewige 73/100) zi

Zaklad Ubezpieczen Spotecznych Oddzial W Krakowie, Krakow,
00001775600395

4

Hipoteka przymusowa
16412,97 (szesnascie tysigcy czterysta dwanascie 97/100) zt

Zaklad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat W Krakowie, Krakow,
00001775600393

Rzeczoznawca majgikowy:

mgr Magdalena Szumiec
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6.1.2. DANE WG EWIDENCJI GRUNTOW

Udziat - )
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucy
1 INiemiec Krzysziof (Wiadystaw, Wiadystawa) PESEL: 80061706071
| wasnos¢  adres: ul. Na Grobli 6, 32-067 Tenczynek T
Dziakki ewidencyjne: 1
I Numer dziaki i il T o T Uzytahikiasa =il = 1
idertyfikator Adres raj [ ® | Pow. il Nr KW fub inne dokumenty ]
| 721 | gss | RMw 078 |  KR2KIO0028407/2 |
| 120608_5.0017 7724 : T Y 007 AN3501/2010,
| Resempowerchiadziskkpel| 085 __Tha 3
== IEIN Skownie: |osiemdziesiat piet ardw s 0}
i § Oznaczem_:azﬂnéwims G
1V - Lt trwate
iRlVb-Gu.mtyome
6.1.3. INNE
OCHRONA PRZYRODY:

Teren nie znajduje si¢ w obrgbie parkow narodowych, rezerwatéw przyrody 1 parkéw krajobrazowych. Na
terenie nie znajdujg si¢ podlegajace ochronie formy przyrody.
Nieruchomo$é¢ znajduje si¢ w otulinie Tenczynskiego Parku Krajobrazowego.

OCHRONA KONSERWATORSKA:
Teren nie jest chroniony konserwatorsko, a na dzialce nie wystgpuja budynki objete takg ochrong. Teren
nie znajduje si¢ w granicach strefy nadzoru archeologicznego. Na terenie nieruchomosci nie znajdwja si¢

cfonniniobq archanlnog
LIV VY LINC G VLIV

DECYZJA O POZWOLENIU NA BUDOWE:
Wg najlepszej wiedzy dla przedmiotowej nieruchomosci nie wydano decyzji o pozwolentu na budowe.
6.2. STAN TECHNICZNO — UZYTKOWY

6.2.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest w Woli Filipowskiej, gmina Krzeszowice, powiat krakowski,

POWIATU
KRAKOWSKIEGO

-~

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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GMINA KRZESZOWICE to najwieksza gmina powiatu krakowskiego, o powierzchni 139 km kw., liczaca
31,5 tys. mieszkancéw. 25 kilometrow do Krakowa, 50 kilometréw 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 $laskiego. Krakow Airport
w Balicach jest w zasiegu kilkunastu minut jazdy samochodem, $laskie Pyrzowice to odleglo$¢ niespetna
80 km od Krzeszowic. Miejsko-wiejska gmina Krzeszowice lezy na terenie wojewodztwa matopolskiego,
w powiecie krakowskim. Zajmuje potudniowa cz¢s¢ Wyzyny Krakowsko-Czgstochowskiej, w obrgbie
Rowu Krzeszowickiego i Garbu Tenczynskiego. 25 kilometréw do Krakowa, 50 kilometréw do Katowic
— to odleglosci z Krzeszowic do centréw stolic Matopolski i Slaska. Blisko z Krzeszowic jest takze do dwu
najwazniejszych w Polsce regionalnych portéw lotniczych — krakowskiego i §laskiego. Krakéw Airport w
Balicach jest w zasiggu kilkunastu minut jazdy samochodem, slaskie Pyrzowice to odlegtos¢ niespetna
80 km od Krzeszowic. Gmina Krzeszowice, polozona pomiedzy aglomeracjami: krakowska i $laska,
wyréznia sie nawet w urozmaiconym polskim krajobrazie. Jej walory krajobrazowe — jurajskie dolinki,
malownicze grupy skat wapiennych i rozlegle lasy, kwalifikujg wigkszo$¢ terenu do obszaréw o krajobrazie
chronionym Znaczna cze$é¢ gminy lezy na terenie Zespotu Jurajskich Parkéw Krajobrazowych - znajdujg
si¢ tu trzy parki krajobrazowe i trzy rezerwaty przyrody. Ziemia Krzeszowicka szczyci si¢ wieloma
atrakcyjnymi turystycznie obszarami i jest utkana siatkg szlakéw turystycznych — pieszych, rowerowych i
dydaktycznych. Jest takze bogata w kilkadziesiat zabytkéw historycznych, sposréd ktorych najczgsciej
odwiedzane s3: uzdrowiskowa zabudowa Krzeszowic, Sanktuarium Matki Boskiej Szkaplerznej
w Czernej, drewniany ko$ciél w Paczottowicach i ruiny zamku ,,Tenczyn” w Rudnie. Centrum gminy —
miasto Krzeszowice — znane jest z leczniczych wdd mineralnych siarczanowo-wapniowo-magnezowo-
siarkowych, ktére sg wykorzystywane od XVII w. do leczenia schorzefi reumatycznych, pourazowych i
narzgdu ruchu. Pierwszego zapisu méwiacego o wykorzystaniu wod siarczanych do leczenia bydta dokonat
miejscowy proboszcz, ks. Bernard Bocheniski, w kronice parafialnej z 1625 r. Jednak rozwoj uzdrowiska
rozpoczyna sie w II potowie XVIII w., kiedy dr Jan Gotfryd Leonhardi, na zlecenie ksigcia Augusta
Czartoryskiego, dokonat badan wiasciwosci wody siarczanej, oraz odkryl i zastosowal do celow
leczniczych zrodto wody zelazistej. Okoto 1778 r. ocembrowano jedyne wowczas zrédto wody siarczanej
("Zdr6j Gléwny"). Prawdopodobnie w tym samym roku wybudowano pierwsze lazienki, a w roku
nastepnym zarejestrowano pierwszych pacjentéw. Dzisiaj tradycje uzdrowiskowe kontynuuje Osrodek
Rehabilitacji Narzadu Ruchu ,,Krzeszowice”, odnowiony i rozbudowany w ostatnich latach. W gminie
polozony jest najwiekszy w Polsce potudniowej kompleks pdl golfowych w Paczéltowicach, 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 sa imprezy integracyjne, mozna tu
skorzystac ze sportowe;j strzelnicy i stadniny koni.

WOLA FILIPOWSKA — to wies potozona w zachodniej czesci gminy w odlegtosci okoto 5 km od Krzeszowic
oraz 40 od Krakowa.

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
g
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Wies potozona gltéwnie w Rowie Krzeszowickim, a poludniowe krance wsi na Garbie Tenczyfskim. Od
poludnia i poludniowego zachodu otoczona Puszczg Dulowska. Przez miejscowo$¢ przebiega linia
kolejowa nr 133 Krakéw — Katowice (przystanek Wola Filipowska) oraz droga krajowa 79 (odcinek tej
drogi w Woli Filipowskiej jest na 18 miejscu w Matopolsce miejsc szczegolnie niebezpiecznych na drogach
krajowych). Przez wie$ przeplywa Duldéwka i Filipowka Wie$ graniczy od pélnocy z Filipowicami, ze
wschodu z Krzeszowicami, od poludniowego wschodu z Tenczynkiem, od poludniowego zachodu) z
Rudnem, od zachodu z Dulowa.

Wies$ nie ma ujednoliconego centrum — zabudowania lokowane sa przy drogach, co jest charakterystyczne
dla zabudowy wiejskiej. Zabudowa sklada sie w przewazajacej czeéci z budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, z ktorych wickszoéé wzniesiono w dawnym okresie; wystgpuja jednakze lokalnie
niewielkie skupiska zabudowy nowej. Poza ww. zabudowa, na obrzezach miejscowosci wystepujg tereny
niezabudowane, gléwnie o przeznaczeniu rolnym oraz rozlegle potacie 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 Woli Filipowskiej, przy granicy z solectwem Tenczynek
w odlegtosci okoto 5 km od centrum Krzeszowic oraz 30 km od Krakowa.

Polozeniec umiarkowanic korzystne w strukturze funkcjonalno-przestrzennej wsi, w terenie

o umiarkowanej atrakcyjnosci rynkowej, z ograniczonym dostepem do obiektow uzytecznosci publiczne;

rar nelhe W 1 12 Aami 1 +. 3 " 1 A
oraz ushig. W sagsiedztwie dominujg tereny niezainwestowane omz tereny rodzinnych ogrodow

dziatkowych Tenczynek, dalej tereny zabudowane — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Rzeczoznawca majgikowy: mgr Magdalena Szuniiec
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6.2.3. OFIS DZIALKI

LPowierzchnia terenu: 0,8500 ha
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Zrédio: polska.geoportal2.pl

OPIs - Teren w calosci porosniety roslinnoscig samosiewna niskg. Dziatka polozona poza strefy
zainwestowania, w bezposrednim sasiedztwie terenéw niczainwestowanych oraz ROD Tenczynek.

KSZTALT — Dziatka stanowi teren o ksztalcie regularnym zblizonym do prostokata, charakteryzujgcy sie
znikomym stopniem deniwelacji. Teren o umiarkowanym wspotezynnikn ksztattn, Wymiary dziatki- ok.
65m x ok. 130m.

UZBROJENIE SIECIA INFRASTRUKTURY TECHNICZNE] - Teren nieuzbrojony, poza zasiggiem sieci
uzbrojenia. Najblizsza infrastruktura znajduje si¢ w znacznej odleglosci.

UWARUNKOWANIA KOMUNIKACYJNE Nieruchomos¢ przylega do drogi gminnej - ulica Dziatkowa,
dziatka nr 817/1. Szlak ujawniony na mapach wskazuje mozliwos¢ dojazdu od strony ulicy Dziatkowej,
gdzie na pierwszym odcinku szlak jest asfaltowy, nastgpnic biegnie wzdluz ROD szlakiem
nieutwardzonym, nastgpnie zanika. Ze wzgledu na uksztaltowanie dziatki 817/1 i zanikajacy szlak jezdny
uznaje si¢ brak dojazdu do dzialki od strony ulicy Dziatkowe;.

Ulica Dziatkowa
[dz.ew. nr 817/1]

Rzeczoznawca majgthkowy: mgr Magdalena Szumiec
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Analizowano réwniez inne mozliwosci komunikacyjne, w tym dojazd od strony ulicy Ziota Dolina. Tu
rowniez nalezy uznaé, iz nie jest mozliwy dojazd ze wzgledu na tymczasowa przeprawg przez rzeke
Duléwka.

MOZLIWOSCI ROZWOJOWE
Teren niezabudowany, niezagospodarowany, poros$nicty roslinno$cia samosiewng bez walorow
przyrodniczych.

osiada zadnych informacji dotyczgeych skazeht przedmictowej nieruchomosci. Wyceng
sporzgdzono przy zatozeniu, ze nieruchomosé wolna jest od jakichkolwiek skazen chemicznych czy biologicznych lub
innych zanieczyszczer moggeych stanowi¢ naruszenie obowigzujqcego prawa, w tym poiskich norm i przepisow
techniczno- budowlanych, albo moggcych stanowié zagrozenie dla zdrowia, zycia i bezpieczenstwa ludzi oraz dla
Srodowiska naturalnego, a ponadio nie wystepuje obowiqgzek rekultywacji Nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia

27 kwietnia 2001 roku "Prawo ochrony srodowiska”.

Rzeczoznawca majgikowy: 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 si¢ na podstawic 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 1 zagospodarowania terenu
uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogoélnego gminy.
Zgodnie z art. 64 ust. 2 ZagospPrzestrzZNowU, do dnia wejscia w Zycie planu ogélnego gminy w danej
gminie, przez plan 0g6lny rozumieé nalezy studium.

Analizujac powyZsze wskazania ustawowe, ustalono, iz nieruchomosé polozZona jest w obszarze, dla

ktoérego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Wg uchwaty Nr XLIV/572/2018 Rady Miejskiej w Krzeszowicach z dnia 28 czerwea 2018r. w sprawie
aktualizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectw: Czerna, Filipowice, Migkinia,
Nawojowa Gora, Nowa Gora, Ostrgznica, Paczoltowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska,
Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice (Dz. Urz. Woj. Malop. z dn. 23 lipca 2018r. poz. 5300), Uchwaty Nr
XXXIX/440/2021 Rady Miejskiej w Krzeszowicach z dnia 30 wrzesnia 2021 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectw: Czerna, Filipowice, Migkinia, Nawojowa
Gora, Nowa Gora, Ostreznica, Paczéttowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w
Gminie Krzeszowice, obejmujacej obszar w zachodniej czesci solectwa Filipowice w Gminie Krzeszowice
(Dz. Urz. Woj. Malop. z 11 pazdziernika 2021 r. poz. 5642), Uchwaly Nr LIV/597/2022 Rady Miejskigj
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. Malop. z 11 pazdziernika 2022 r. poz. 6719), Uchwaly Nr LXX1/775/2024 Rady Miejskiei w
Krzeszowicach z dnia 25 stycznia 2024 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego miejscowosci: Czema, Filipowice, Migkinia, Nawojowa Gora, Nowa Gora,
Ostrgznica, Paczoltowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gmini¢
Krzeszowice — etap A (Dz. Urz. Woj. Malop. z 1 lutego 2024 r. poz. 838), dziatka nr: 772/1 obrgh: Wola
Filipowska znajduje si¢ w terenie:

e MNRI - tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;j;

e w granicach otuliny Tenczynskiego Parku Krajobrazowego;

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

Rudawy;
e w granicy zloza , Tenczynek” WK 393

- -

Rzeczoznawca majgthowy: mgri\4agdalena$zumzec o
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TERENY ZABUDOQWY MIESZKANIOWO - USEUGOWEJ (MNR: MNRI — zabudowa poza granicami Parkow Krajobrazowych,
MNR?2 ~ zabudowa w granicach Parkow Krajobrazowych).

Przeznaczenie podstawowe - zabudowa mieszkaniowo-ustugowa w ukladzie wolnostojgcym lub blizniaczym.
Przeznaczenie dopuszczalne:

1) zabudowa zwigzana z produkejq rolniczg;

2) zabudowa ustugowo — produkcyina;

3) zabudowa zwigzana z turystvkq wiejskg;

4) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w ukiladzie wolnostojgeym Iub blizniaczym.

Przeznaczenie towarzyszqce:

1) zielers urzgdzona;

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

3) miejsca postojowe,

4) obiekty malej architektury;

3) obiekty, sieci i urzqdzenia infrastruktury technicznej;

6) terenowe urzqdzenia rekreacyi, place zabaw;

7) garaze,

8) budynki gospodarcze.

W granicach terenéw MNRI i MNR2 obowigzuje zakaz lokalizacji:

1) zabudowy szeregowej;

2) otwartych placow skladowych o powierzchni powyzej 500m2 ;

3) zespoléw garazy o liczbie ponad 5 miejsc;

4) tymezasowych obiekiow budowlanych, z wyjgthiem zaplecza budowy.

Ustala sig nastepujgee warunki zagospodarowania tevenn:

1) powierzchnie nowo wydzielanych dziatek: a) w terenach MNRI powierzchnia nowo wydzielanych dzialek nie moze by¢ mniejsza
niz— 1000 m2 ; b) w terenach MNR2 powierzchnia nowo wydzielanych dzialek nie moze by¢ mniejsza niz— 1200 m2 ;

2) maksymaina wysokos¢ budynkow: a) w terenach MNRI — 10,5 m, b) w terenach MNR2 — 9 m,

¢) w terenach MINRI i MINR2 budynki gospodarcze, garaze — 6 m.

3) geometria dachow w terenach MINR1 i MNR2: a) w terenach MNRI — dachy dwu lub wielospadowe, o jednakowym nachyleniu
gléwnych polaci dachowych i kqcie nachylenia glownych polaci od 30° do 45°, dopuszeza sig: - dachy plaskie, - stosowanie
naczétkéw, - doswietlenia poprzez okna polaciowe i lukamy, dachy lukarn nie mogg si¢ lgczyé, kqt nachylenia daszkow lukarn
moze odbiegaé do 5° od kqta nachylenia gléwnych polaci dachowych, b) w terenach MNR2 — dachy dwu Iub wielospadowe, o
Jednakowym nachyleniu gléwnyeh polaci dachowych i kqcie nachylenia gléwnyeh polaci od 30° do 45°; kalenica powinna byé
réwnolegla do dtuzszego boku budynku, dach z wyrasnie zaakcentowang linig okapu; diugosé kalenicy w przypadiu dachow
wielospadowych nie powinna byé¢ mniejsza niz 1/3 dlugosci calego dachu, ¢) w terenach MNRI i MNR2 dla zabudowy ustugowo -
produkcyine] oraz garazy dopuszcza sig stosowanie dachow plaskich oraz jednospadowych o maksymalnym spadku dachu do 30°
4) orwory okienne w terenach MNR2 — prostokgine o pionowej ariykulacji, w kompozycji szczytu nalezy zachowaé symetrig
rozmieszczenia otworow,;

5) w terenach MNRI i MNR2 nie okresla sig formy architektonicznej dla specjalistyeznych obiektow zwigzanych z dziatalnoseig
ustugowo — produkcying, volniczq, w tym garazy na sprzet rolniczy, forma, ksztalt { spadek dachu, mogg byé kszialtowane w
zaleznosei od wymogow konstrukeyjno — uzytkowych obiektéw,;

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

7) dapuszczalne wskazniki powierzchni zabudowy i terenu biologicznie czynnego dla terenow MNR2: a) maksymalny wskaznik
powierzchni zabudowy nie moze przekroczyé 50% terenu inwestycyi,

b) wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego nie moze byé nizszy wiz 35% terenu inwestycyi, 7. Lokalizacja stacji paliw
phmnych w terenach MNRI jest dopuszczaina wylgeznie w przypadku pozytywnych wynikéw rozpoznania hydrogeologicznego,
wykluczajqeych mozliwosé zanieczyszezenia wod podziemnych. 8

W granicach terenéw MNR2 obowigzujq zasady ochrony wynikajgce z polozenia w granicach obszaréw parkow krajobrazowych:
1) obowiqzujq przepisy aktow ustanawiajgcych ochrong prawng obszaréw parkéw krajobrazowych;

2) zakazuje sig prowadzenia wszelkich dziatarn, kiére moghyby zagrazaé¢ wariosciom przyrodniczym, historycznym i kulturowym
obszarow chronionych;

3) zakazuje sig likwidowania i niszczenia istniejgcych zadyzewien w rozumieniu przepisow odrgbnych.

TERENY DROG PUBLICZNYCH I WEWNETRZNYCH (KDA, KDGP, KDGI, KDG2, KDZ, KDL, KDDI, KDD2, KDW).
Podstawowym przeznaczeniem terenéw jest lokalizacja drog publicznych (KDA, KDGP, KDGI, KDG2, KDZ, KDL, KDDI,
KDD?2) oraz wewngtrznych (KDW) z wyposazeniem towarzyszqcym dostosowanym do klasy i przeznaczenia drogi — niezbedng
infrastrukturg techniczng, urzqdzeniami stuzgeymi organizacji ruchu i ograniczaniu ucigzliwo$ci komunikacyjnej.

Rzeczoznawca majgikowy: mgr Magdaiena Szumiec
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8. SPOSOB WYCENY I RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI

8.1. ZALOZENIA

W postgpowaniu egzekucyjnym brak jest szczegdlnych regulacji dotyczacych trybu ustalania warto$ci
nieruchomosci. Przepisy ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu 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 rzeczoznawceg majatkowego, o ktérym mowa w przepisach o
gospodarce nieruchomodciami. Sposéb dokonywania oszacowania nieruchomosci oraz = status
rzeczoznawcOw majatkowych okresla ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(...). Rzeczoznawca majgtkowy okreslajac warto$é nieruchomosci postugiwaé si¢ moze réznymi metodami,
przy czym wybér metody uzasadniony jest zwykle okolicznosciami sprawy, jak réwniez cechami
tkwigcymi w samej szacowanej rzeczy.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (...) wartos¢
rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych. Nalezy przyja¢ zalozenie, ze strony umowy s3 od siebie
niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, oraz ze
uplyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i wynegocjowania warunkow
umowy. Powolywany bieglty winien zatem w zakresie oszacowania nieruchomosci stosowaé przepisy
ustawy z o gospodarce nieruchomos$ciami 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¢ wskazéwke dla powolanego rzeczoznawcy odnosnie zakresu wyceny.

Zgodnie z §3 art. 110s, w oszacowaniu poza warto$cig calej nieruchomosci nalezy poda¢ osobno wartos¢
przynaleznosci i pozytkéw, a takze czesci nieruchomosci, ktéra zgodnie z art. 110p moze zostac
wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Zgodnie z § 4 art. 110s wartosci, o ktérych mowa
w § 3, podaje si¢ z uwzglednieniem oraz bez uwzglednienia praw, ktére pozostaja w mocy bez zaliczenia
na ceng nabycia, oraz wartosci praw nieokreslonych sumga pienigzng obcigzajacych nieruchomosé, w
szczegblnosci $wiadczen z tytulu takich praw. Okreslenie ,,prawa pozostajgce w mocy bez potrqcenia ich
wartosci z ceny nabycia” oznacza, ze cena wskazana w oszacowaniu lub cena wylicytowana nie bedzie
obnizona o te naleznosci, za§ same obcigzenia utrzymaja sie takze po wydaniu postanowienia o
przysadzeniu wiasnoéci. Zgodnie z art. 114e ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji w
przypadku prowadzenia egzekucji z utamkowej czesci nieruchomosci, opisowi i oszacowaniu wartosci
podlega cata nieruchomosé. Wartoscia takiej czgéci nieruchomosei jest odpowiednia cze$¢ oszacowanej
wartosci calej 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 stuzebno$ci musi by¢
uwzglednione przy szacowaniu nieruchomosci. Organ powinien kontrolowa¢, aby warto$¢ nieruchomosci
byla podana zaréwno z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére pozostaja w mocy bez
zaliczenia na ceng nabycia. Oznacza to, ze np. warto$¢ stuzebnosci drogi koniecznej czy przesytu powinna
by¢ wyceniona odrebnie i wskazana w operacie.

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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Przepisy ustawy z dnia 17 czerweca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji, w zaleznosci
od potrzeb postepowania egzekucyjnego, przewiduja zardwno mozliwos¢ lgczenia postgpowania
egzekucyjnego co do réznych nieruchomosci tego samego zobowiazanego, jak i mozliwosé prowadzenia
egzekueji co do niektérych tylko czescei nieruchomosci tego samego zobowigzanego.

Zgodnie z art.110d §1 organ egzekucyjny laczy postgpowania egzekucyjne prowadzone co do kilku
nieruchomosci tego samego zobowiazanego lub co do kilku czgéci tej samej nieruchomoscei, jak réwniez
postepowania egzekucyjne dotyczace czesci nieruchomosci i jej calosei, jezeli odpowiada to celowi
egzekucji 1 nie ma przeszkod natury prawnej lub gospodarczej. Z kolei na podstawie art. 110p §1 na
wniosek zobowigzanego, zgloszony nie pozniej niz podczas opisu 1 oszacowania warto$ci nieruchomoscl,
jak réwniez z urzedu, moze byé wystawiona na licytacj¢ wydzielona na podstawie przepisow o gospodarce
nieruchomosciami czesé zajetej nieruchomosei, ktorej cena wywolawcza wystarcza na zaspokojenie
wierzyciela egzekwujacego.

O prowadzeniu egzekucji z wydzielonej czg$ci nieruchomosci organ egzekucyjny rozstrzyga po
oszacowaniu wartosci nieruchomoscei. O ile tre$¢ art.110d §1 wskazuje na zwigzanie organu ta norma (jesli
laczenie odpowiadatoby celowi egzekucji i nie ma przeszkdd natury prawnej lub gospodarczej), o tyle
prowadzenie egzekucji z wydzielonej cz¢sei nieruchomoscei na podstawie art. 110p §1 upea (dopuszczalnej
zardwno na wniosek strony jak i z urzedu) stanowi dla organu mozliwos¢, z ktorej ma on prawo skorzystaé
Iub nie skorzystad. Przy czym istotne jest, ze norma ta moze mieé zastosowanie tylko wowezas, gdy cena
wywolawcza wydzielonej czgsei zajetej nieruchomosci wystarcza na zaspokojenie wierzyciela. Gdyby owa
cena byla zbyt niska, to przepis art.110p §1 w ogéle nie moze mie¢ zastosowania.

8.2. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI

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

Stosownie do tresci ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa okresla sig¢ dla
nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢é przedmiotem obrotu. Zgodnie z definicjg zawartg w zmienionym
art. 151 ustawy, wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna
uzyskaé za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rvozeznaniem i

posfnﬂ o roswazrvie ovoz nie rrrieing

fepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sig w sytuacyi preymusowey.

Voo bWVDVJi IJI A/
Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na
rynku w dniu wyceny, przy przyjeciu nastgpujacych zatozen:
e strony umowy sg od siebic niczalezne, nie dziatajg w sytuacji przymusowej oraz majg stanowczy
zamiar zawarcia Umowy,

e uplyngl czas niezbedny do wyeksponowania niecruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkdw umowy.

Dookreslenie i wyjasnienie definicji wartosci zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Wyceny IVSC:
MSW 1. 3.1.: Warto$¢ rynkowa to szacowana kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za skladnik mienia,
zakladajge, ze strony majg stanowezy zamiar zawarcia umowy, sq od siebie niezalezne, dzialajg
z vozeznaniem | postgpujg rozwaznie, nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej oraz uplyngt odpowiedni okres
eksponowania nieruchomosci na rynku.

MSW 1. 1.2. Warto$é rynkowa przedstawia wartodé wymienng lub kwote, ktorg mozna uzyskac w dniy wyceny za
skiadnik mienia sprzedawany na (wolnym) rynku w okolicznosciach spelniajgcych wymogi definicji wartosci
rynkowej. W celu okreSlenia wartosci rynkowej, rzeczoznawca majgikowy powinien w pierwszej kolejnosci okresii¢
sposob optymalnego wykorzystania lub  najbardziej  prawdopodobne wykorzystanie skiadnika mienia (zob.

Rzeczomawea majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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Miedzynarodowe Standardy Wyceny [MSW], rozdz. ,0golne pojecia i zasady wyceny”, pkt 6.3, 6.4, 6.5).
Wykorzystanie to moze stanowic kontynuacje dotychczasowego sposobu korzystania ze sktadnika mienia lub tez
Jjego alternatywny sposéb uzytkowania. Wyboru dokonuje sig na podstawie informacji rynkowych.

3.4. Sposéb optymalnego wykorzystania (SOW). Najbardziej prawdopodobne wykorzystanie sktadnika mienia, ktdre

jest fizvernie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajgee najwyzszg

JgE88 JlapLarine JulL LLLILIrie LRSLL LLIINE

warto$¢ wycenianego skdadnika mienia.

8.3. SPOSOB WYCENY

Dokonujac wyboru podej$cia oraz metody wyceny rzeczoznawca kierowal si¢ m.in.:
«  postanowieniami obowigzujgcych przepisow prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody
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*  celem wyceny,
»  wynikami przeprowadzonej analizy rynku lokalnego w zakresie nieruchomosci podobnych,
»  dostgpnoscig danych na rynku nieruchomosci.

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

= W przedmiotowym stanie faktycznym, do okreslenia warto§ci rynkowej nieruchomosci
zastosowano podejécie porownawcze.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomogci, przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakeyjnych
nieruchomoséci podobnych do nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje si¢
nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w
okresie mozliwie najblizszym poprzedzajacym date, na ktéra okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci. Przyjecie
dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Jednoczeénie, zgodnie z §7 ww. rozporzgdzenia w podejsciu pordwnawezym stosuje sig metodg

poréwnywania parami, metode korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Biorac pod uwage powyzsze oraz cel i zakres wyceny, a takze dostepnos¢ informacji
o transakcjach dotyczacych nieruchomosci podobnych, warto§¢ rynkowa przedmiotowej

nieruchomosci okreslono stosujac podejscie poréwnawcze, metode porownywania parami.

OPIS PODEJSCIA I METODY WYCENY
Podejscie poréwnawcze polega na okreSleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, e wartos¢
nieruchomosci odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci zostaje skorygowana ze wigledu na cechy rémiqgce nieruchomosci
podobne oraz ustalona z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uplywu czasu.
Metody stosowane przy wycenie nieruchomosci podejsciem poréwnawczym to meloda poréwnywania

parami, metoda korygowania ceny Sredniej i metoda analizy statystycznej rynku.

Przy stosowaniu metody poréwiywania parami poréwnuje si¢ nieruchomosé wyceniang o znanych cechach,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartosé okresla sig

Rzeczomawca majqthowy: mgr Magdalena Szumiec
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poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomosciq wyceniang
i nieruchomosciami podobnymi. Identyfikacje szacowanej nieruchomosci przeprowadzono w. trakcie
ogledzin, podczas ktdrej rzeczoznawca zbadaf jej stan i atrybuty rynkowe. Cechy rynkowe nieruchomosci
podobnych zbadano w oparciu o dostgpne dokumenty i ich ogledziny zewngtrzne.

Rzeczoznawea majgikowy: mgr Magdalena Szumiec
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9. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Uzyskano nastepujace dane wyjs$ciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:

o informacje z dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodawce, dotyczace stanu prawnego
nieruchomo$ci — wypis z rejestru gruntdow, oraz za$wiadczenia o przeznaczeniu dziatki w
migjscowym planie zagospodarowania;

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

o informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych na terenie gminy Krzeszowice i
gmin sasiednich;
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typu nieruchomoscet.

W celu okres$lenia wartosci przedmiotu wyceny przeprowadzono analiz¢ rynku w zakresie nieruchomosct
o podobnym sposobie uzytkowania. Analiz¢ rynku oparto na transakcjach, ktoérych przedmiotem byly
nieruchomosci gruntowe, niezabudowane, ktora poszerzono o analiz¢ rynku ofert. Badania dokonano na
terenie powiatu krakowskiego, w tym gminy Krzeszowice, ze szczegdlnym uwzglednieniem terendw
poréwnywalnych z uwagi na atrakcyjnosé rynkowsa. Analize rynku przeprowadzono w okresie od 2023r.
do 2024 1.

W okresie rozwoju gospodarczego mierzonego liczbg inwestycji, rynek podkrakowskich nieruchomosci
gruntowych stal si¢ altematywa dla ograniczonej powierzchniowo metropolii. Rozwéj powiatu
krakowskiego, a w szczegdlnosci gmin przylegajacych do Krakowa, polaczony z nadal konkurencyjnym
wzgledem Krakowa poziomem cen gruntéw inwestycyjnych, przyciagnal na tereny powiatu nie tylko

inwestordw indywidualnych, ale réwniez deweloperdw. W ostatnich latach obserwuje sig wzrost liczby
inwestycji deweloperskich, przy czym inwestorzy indywidualni nadal maja spory udzial w ogélnej liczbie
transakcji — ok. 80% w wydawanych pozwoleniach na budowg, co przektada si¢ na ponad 70% powierzchni

mieszkalnej.

Gmina Krzeszowice jest oddalona od Krakowa, zatem trudno uznaé ja za tereny satelitarne metropolii
krakowskiej. Na terenie gminy w analizowanym okresie zawarto okolo 260 transakcji dotyczacych

gruntéw niezabudowanych na og6lng kwotg okolo 77 min 2z}, przenoszacych prawe do gruntéw o ogdlne;

powierzchni okoto 120 ha. Stron¢ popytowa reprezentuja w przewadze (89%) inwestorzy prywatni,
pozostalg cze$¢ stanowia nieliczni deweloperzy oraz gmina, czy tez Skarb Panstwa. Rynek nieruchomosci
w gminie skupiony jest wokét gruntdw z mozliwoscia zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej — obrét
stanowi okoto 75% ogélnej liczny transakcji. Podstale umowy dotyczyly sprzedazy terenéw
przeznaczonych pod zielen oraz tereny rolne, a nieliczne transakcje — terendw ustugowych. Do dalszej
analizy przyjeto wylacznie tereny z mozliwoscig zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

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

[15%]
mn [78%]

Rzeczoznawea majgthowy: mg_r Af[agdai éna S_zu_miec
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Analiza lokalnego rynku wykazala znaczna zalezno$¢ pomigdzy cenami nieruchomosei a lokalizacja —
najwyzsze ceny uzyskujg nieruchomosci zlokalizowane w Krzeszowicach oraz Tenczynku, gdzie wartosci
jednostkowe przekraczaja poziom 160 zi/m?. Jest to zrozumiale, gdyz tereny te stanowia aglomeracje
miejskie cechujgce si¢ znacznie lepszym poziomem rozwoju drog oraz dostepem do uzbrojenia. W
pozostatych solectwach ceny sg nizsze, oscyluja od 80 do 150 zi, a o ich poziomie decyduje lokalizacja
szczegolowa, dostep do uzbrojenia oraz uwarunkowania komunikacyjne.

ZaituplZowana ceng 1

Niemniej najistotniejszg cechg jest przeznaczenie terenu w miejscowym planie zagospodarowania. To
silne wladztwo gminy ingeruje w znaczny sposéb w sposéb wykonywania prawa wlasnosci decydujac o
mozliwosci i jakosci potencjalnego zagospodarowania gruntu. Sposob optymalnego wykorzystania jest
obok lokalizacji najistotniejsza cecha wplywajacg na ceny nieruchomosci. Zauwaza sig, ze im wigksza jest
powierzchnia (odsetek) terenow przeznaczonych pod zabudowe tym ceny sa wyzsze.

Najwyzsze ceny uzyskiwaly nieruchomosci przeznaczone w calosci pod zabudowe mieszkaniowa, im
wigkszy obszar wylgczony z mozliwosci zabudowy (czg$¢ terenu przeznaczona pod tereny rolne lub zielen)
tym ceny jednostkowe sg nizsze. Ustalono réwniez, ze wyzszymi cenami wyrdzniaja si¢ dziatki polozone
w atrakcyjnej lokalizacji dla swojej funkcji, w otoczeniu terendw o podobnym przeznaczeniu, w dogodnej
odlegtosci od gtéwnych osrodkéw administracyjnych oraz dobrym dostepem do sieci drog ulatwiajacych
przemicszezanie sie. W kontekécie nieruchomosci mieszkaniowych ceche lokalizacja rozpatrywaé wige
nalezy, jako polozenic w odniesicnin do podobnych terendow, akumulujgcych grunty o podobnym
przeznaczeniu lub sposobie korzystania, dobrze skomunikowane, charakteryzujgce si¢ dogodna ekspozycja
(tereny widokowe, sasiedztwo terendw zielonych). Na ceng dzialek ma rowniez wplyw dojazd. Najbardziej
pozadane sg tereny z dogodnym, niezakldoconym dostepem do drogi publicznej. Nieruchomosci, dla
ktorych dostep jest utrudniony [stuzebno$¢, udzial w drodze, brak urzadzonego traktu drogowego] osiagaja,
co do zasady, nizsze ceny. Najgorsza, z inwestycyjnego punktu widzenia, sytuacja jest stan, w ktorym
nieruchomo$¢ nie ma zapewnionego prawnie i faktycznie dostepu do drogi publicznej. Jest to okolicznosé
uniemozliwiajgca proces inwestycyjny lub tez w istotny sposdb go ograniczajaca (koniecznos¢ uzyskania
dostepu do drogi na drodze sadowe;j). Istotng cecha jest takze uzbrojenic w media. Najlepsza sytuacja to
gdy sieci uzbrojenia znajduja si¢ na dzialce. Jezeli sieci uzbrojenia przechodza w dalszej odleglosci, uznaje
si¢ ze dziatka nie ma do nich dostgpu ze wzgledu na znaczne koszty jakie trzeba pontes¢ na podlaczenie
sic do nich. Wielko$¢ terenu réwniez nie pozostaje bez wplywu na cen¢ jednostkowa. Zasadniczo
przyimuje sie, ze im powierzchnia dziatki jest wicksza, tym cena jednostkowa jest nizsza. Analiza
lokalnego rynku niecruchomosci zdaje sie tego nie potwierdza¢. Wiclkos¢ terenu, rozumiana jako
atrakcyjna, ma zapewnia¢ mozliwos¢ realizacji zamierzonej inwestycji, niemniej plynnos¢ nieruchomosci
o wickszej powierzchni jest mniejsza. Analiza rynku nieruchomosci wskazuje, iz sama wielko$¢
powierzchni wplywa na ceng catkowita, jednak relacja cena<>powierzchnia jest relacja ztozong, natomiast

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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(.. )podobieristwo nieruchomosci nie jest rownoznaczne z ich identycznoscig, a kryterium powierzchni
nieruchomosci nie ma charakteru decydujgcego dla oceny, czy dane nieruchomosci sq czy nie sq podobne.
O podobiernstwie nieruchomosci decyduje bowiem caly zespot cech (...)” - Wyrok NSA z 2016-04-20.
Analizujac rynek nieruchomosci budowlanych zwraca si¢ rowniez uwagg na uwarunkowania inwestycyjne,
rozumiane, jako mozliwosci zagospodarowania wynikajace z jej cech indywidualnych, niezmiennych, a
to; warunki geotechniczne [ksztalt, ekspozycja, wplyw wod gruntowych 1 powierzchniowychi,
wystgpowanie $wiadkow w postaci linii przesytowych nad i podziemnych, budynkéw do wyburzenia1inn.
Wyzej cenione sg tereny, dla ktorych wydana zostat decyzja o pozwoleniu na budowe. Nie bez znaczenia
dla poziomu uzyskiwanych cen jest stan prawny nieruchomosci. Najczgsciej nabywane sg nieruchomosci
w udziale 100%. Niemniej na rynku wystepuje rowniez proces nabywania udzialéw w nieruchomosciach,
co wynika z rozproszenia whascicicli, a wplywa na dtugo$¢ procesu inwestycyjnego. Zasadniczo tcz mnicj
korzystng formg wiadania jest wspolwlasnosé, gtéwnie ze wzglgdu na charakter tegoz prawa. Prawa 0séb
trzecich do przedmiotowych nieruchomosci, w tym stuzebnosci gruntowe, osobiste, przesytu postrzegane
sg jako obcigzenie 1 ujemny sposob wplywaja na ich ceny.

Jednoczesnie analiza zachowan cena w czasie wykazata wzrost cen jednostkowych analizowanego rynku
nieruchomosci, na poziomie okoto 8% w skali roku, co uwzglgdniono w niniejszej wycenie.

Dokonano réwniez analizy rynku ofert. Analiza wykazata ograniczong ofert¢ dotyczaca nieruchomosci
wielkoarealowych z mozliwoscia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:

| Cena ofertowa [zbm2] | Opis

Lokalizacja

Kizeszowice | 98,85 zifim® Daaika 0 powierzcimi 7488 m2. Objela jest miejscowym planem zagospodarowania i
przestrzennego oznaczona symbolem MNZR - teren zabudowy mieszkaniowo-usiugowe; .
Dzialka o nieregularnym ksztafcie, plaska oraz niezabudowana. Szeroko$¢ frontu to okolo 66 m2. '
Dziatka do uzbrojenia, najhlizsze media w odleglosci ckota 180 m.
Tenczynek | 101,80 zt/m* Powierzchnia 9813,78m2. Daojazd: bezpoéredni dostep do dragi publicznej. Media: wodociag,
prad, kanalizacja, gaz - w drodze publiczne]. MNR1 - teren zabudowy mieszkaniowo - ustugows]
Zbik 91 zbm? | Dzialka budowlano-lesna o pow. 5700 m2 w sasiedziwie lasu [17a - las]. Dzialka znajduje sig ok
3 km do centrum Krzeszowic. Media: woda, prad, woda w drodze. Brak kanalizacji .
Dulowa 130,47 ztim? Dziatka o powierzchni 0,6124 ha, przy drodze krajowsj nr 79 ul. Krakowska

| | Dziatka 2MNU oraz 1 MN. Dojazd do nieruchomodci drogg wewnglizng gminng utwal

1 Media: gaz, woda, prad, kanalizac)a sanitarna. Przez dziake przechodzi gaz. |

Rzeczoznawea majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec



WorL A FILIPOWSKA 12288EE 711227202421 19

KR2K100028407/2

10. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

10.1. OKRESLENIE RYNKU LOKALNEGO

Rgdzaj rynku: nieruchomosgci gruntowe z mozliwoscig zabudowy mieszkaniowsj jednorodzinngj.
W celu okreslenia wartosci przedmiotu wyceny przeprowadzono analize rynku w zakresie nieruchomosci
o podobnym sposobie uzytkowania. Analize rynku oparto na zawartych transakcjach, ktorych przedmiotem
byly nieruchomosci gruntowe stanowiqce przedmiot prawa wlasnosci.

Obszar rynku: gmina Krzeszowice oraz gminy przylegle.

Okres badania: 2022 -2024r.

Wybrana jednostka poréwnawcza: 1m” powierzchni terenu.

10.2. UTWORZENIE ZBIORU TRANSAKCJI - PROBKI REPREZENTATYWNEJ

Przy wyborze nieruchomosci do porownan, kierowano si¢ m.in. lokalizacja, sposobem optymalnego
wykorzystania oraz wielkoscig terenu.

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

Odrzucono miedzy innymi:

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

* fransakcje dotyczgee nieruchomosci o pow. mniejszej niz 4000 m;

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

Ostatecznie, do dalszych wyliczen, jako nieruchomosci poréwnywalne przyjgto nieruchomosei gruntowe
najbardziej podobne do nieruchomosci podlegajacej wycenic w sensie ustawowej definicji nieruchomosci
podobnej. Ustawodawca przez nieruchomos¢ podobna rozumie nieruchomosd, kidra jest porownywalna z
nieruchomosciq stanowigeg przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystawia oraz inne cechy wpbwajgee na jej wartosé (axt. 4, pkt.16 ung).

Nieruchomosci sg poréwnywalne pod wzgledem polozenia, stanu prawnego — wlasnos¢, przeznaczenia —
mozliwoéé zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej, oraz sposobu korzystania - niezabudowane
Wybrane nicruchomosci poréwnywalne - zbiér transakcji (tzw. probke reprezentatywna) z rynku
lokalnego, stanowiacych podstawe wyceny.

Rzeczoznawea majqrkowy: mgr Magdaiena Szumiec
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ZBIOR TRANSAKCJI STANOWIACYCH PODSTAWE WYCENY

pas .. |Nrrep. |Obreb Lokalizacj?l Cena [z | Pow.[m2} Cena Zak.cen |Uzbrojenid Ksztatt Dojazd Ucigzliwosci |SOW
transakcji [zm?2] a [zim2)]

2023-03-09| 5290723 |Zbik przecietna | 300 000 5500 | 5455| 6236 |wpoblizu [foremna brak dojazdu linia enn MNR1
2023-06-27 13971/23Rudno przecistna 550 000 9100 | 60,44 | 67,61 |wzasiggu [foremna asfalowy brak MNR2, ZE
202406-19| 2406/24 |Tenczynek  |lepsza 400 000 4000 | 100,00 | 10391 |wzasiggu [foremna :izﬁwarmm linia enn z podpora| MNR1
202409-16| 4295/24 |Krzeszowice |lepsza 580 000 4873 | 119,02 121,32 |wzasiggu  |wydluzona :j::izw:mi‘j:;:n:a :;?szféniw MN1, MN2
2024-01-29| 792/24  |Sanka dobra 680 000 5895 | 115,35 | 12350 |wzasiegy |wydluzona szlak utwardzony |brak MNR1

Wyszczegdinienie Parametry [ziim2 p.t]
Cmaksymalna 123,50
Cminimalna 62,36
dC [Cmax- Cmin] 61,14
Cér [cena $rednia] 95,74

10.3. OKR ENIE CECH WPLYWAJACYCH NA CECHY NIERUCHOMCSCI

Dla spelnienia celu przedmiotowej wyceny przeprowadzono szczegodlowa analiz¢ wplywu cech rynkowych
na ceny sprzedanych nicruchomosci na rynku lokalnym i rynkach réwnoleglych. Wagi poszczegdlnych
cech ustalono w oparciu o analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wezesniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen oraz na podstawie preferencii uczestnikow rynku

nieruchomosci.

Cechy {atrybuty) rynkowe nicruchomosci sg to te cechy nieruchomodcl, kidre w decydujgeym stopniu
wplywaja na ceny 1 w konsekwencji na warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Cechy rynkowe nieruchomosct
maja charakter lokalny, a nie uniwersalny. Nazwy cech rynkowych na przedmiotowym rynku lokalnym
ustalono analizujgc oferty kupna i oferty sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu nieruchomosciami.
Badania marketingowe na rynku nieruchomosci wskazuja, ze liczba cech rynkowych, wedhug ktorych

potencjalni nabywcy kieruja sie przy ocenie konkretnej nieruchomosci nie przekracza dziesigeiu.

b ckalnym na ceny transakcji kupna — sprzedaZy nieruchomodci gruntowych z
mozliwoscig zabudowy mieszkaniowe] Jednorodzmnej miaty wplyw przede wszystkim nastepujace cechy
rynkowe:

= powierzchnia dziatki

= sposéb optymalnego wykorzystania

= dojazd (mozliwoéci dojazdu)

= ograniczenia inwestycyjne

= dostgp do medidw

= lokalizacja

Rzeczoznawca majgthowy: mgr_]M;gdalena_Szumiec




Wor A FILIPOWSE A
YYOLA FILIPOWEKA

KR2K/0002840712

ANALIZA WPLYWU POSZCZEGOLNYCH CECH NA CENE NIERUCHOMOSCI

‘ Wplyw atrybutu
Lp Atrybut (cecha rynkowa) Analiza wagi cechy rynkowej: na ceny
| | ‘ rynkowe
i (waoa cechy)
1 | Powierzchnia dzialki Warlo$s ciagta 15%
9 Sposéb optymalnego | LEPSZY mozliwos¢ pelnej zabudowy 15%
wykorzystania $REDN) ograniczona mozliwosé zabudowy
LEPSZY szlak utwardzony / zjazd na dziatke
3 | Dojazd DOBRY szlak nieutwardzony 20%
. $REDNI szlak utrudniony / ograniczony brak dojazdu faktycznego -
LEPSZE - bez ograniczen
4 | Ograniczenia inwestycyjne | DOBRE - Z niewielkimi ograniczeniami 0%
| PRZECIETNE - z umiarkowanymi ograniczeniami
DOBRY — W zasiegu
5 | Dostep do mediow SREDNI — w poblizu 20%

GORSZY — poza zasiggiem

6 | Lokalizacja

LEPSZA - atrakcyjna dla petnionej funkgji -
DOBRA - $rednio atrakeyjna dia petnionej funkgii 20%
PRZECIETNA - mnie] atrakcyjna dla petnione] funkgii

™ ASEAA AANnns
RAZEM 100%
10.4. OPIs NIERUCHOMOSCI POROWNYWALNYCH
Opis poréwnywalnej nieruchomoesc nr A
Zestawienie cech Paramety cech
f : — Ane
tp. chalfakteryzujq’c'ych nissuchiomodel wycenianej Paramelry cech nieruchomosci porownywalnej
nieruchomosé
1. |Data transakeji X 2023-03-09
2. |Akt notaridny X 5290/2023
3 ’Fftﬂlerzchma dziakki 8500 5500 .
1m<
MNR1 — tereny zabudowy | MNR1- tereny zabudowy
4 |lsow mieszkaniowo — uslugowe] | mieszkaniowo — uslugowe] ANALOGIA
LEPSZE LEPSZE
szlak drozny niewidoczny, I brak dojazdu
4 |Dojazd ; ANALOGIA
SREDNI SREDN!
. . leren, foremny, porosnigty teren foremny, plaski, linta enn
5 _Ogramcze_ma linnosci iewng przebiegajaca w paprzek dzialki GORSZE
finwestycyjng
LEPSZE DOBRE
0za zasiggiem w pohlizu
6 |Dostep do mediow = “ LEPSZA
GORSZY SREDN
srednio atrakcyjna da muiej alrakeyjna da
7 |Lokalizacja pelnioned fupkell pelnione] fupks] GORSZE
DOBRA PRZECIETNA
SKorygUWana cena
transakevina 73 X 6236
| im pi
Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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Opis poréwnywalnej nieruchomosci nr B

Zestawienie cech Parametry cech
Lp. charakteryzu;qg:ych nienichomoéal wyceninei Parametry cech nisruchomosci pordwnywalngj
nieruchomosé
1. |Data transake) X 2023-08-27
2. |Aki notarialny X 1397172023
Powierzchnia dziatki
3 2] 8500 9100 XXX
N!NR1 - t_ereny zabudow MNR2, ZE
4 |SOW mieszkaniowo — ustugowsj GORSZE
LEPSZE SREDNI!
dojazd znacznie utrudniony,
szlak drozny niewidoczny, szlak asfaltowy
5 |Dojazd |admokly LEPSZE
SREDNI LEPSZY
. . teren, foremny, poro§nigty brak
6 pganlczgnla roslinnoscig samasiewng ra LEPSZE
linwestycyjne
LEPSZE LEPSZE
poza zasiegiem w zasiggu
7 |Dostep do mediow LEPSZE
GORSZY DOBRY
Srednio afrakcyjna dla mniej atrakcyjna dla
8 |Lokalizacja peinione] funkcii peinione] funkeii GORSZE
DOBRA PRZECIETNA
Skorygowana ceria
Iransakevina 7a X 67.61
1 m pt

Opis poréwnywalnej nieruchomosci nr C

Zestawisiie cech Parametry cach
Lp. | charakteryzujacych ; try | Parametry cech nieruchomosci porownywalnej
) . nieruchomosci wycenianej
nieruchomos¢
1. |Data transakej b3 2024-06-19
2. |Aktnotarialny X 2406/2024
3 Powierzchnia dziatki 8500 4000 o
[M2)
MNR1 - tereny zabudowy | MNR1T - tereny zabudowy
4 Isow mieszkaniowo — ustugowe] | mieszkeniowo - uslugowei ANAI OGIA
LEPSZE LEPSZE
dojazd znacznie utrudniony,
i szlak drozny niewidoczny, <zlak nieutwardzony
5 |Dojazd oodmoldy LEPSZE
SREDNI DOBRY
) ) teren, foremny, perosniety iteren foremny, plaski, nad
6 .Ogramcze.nla roslinnoscig samosiewng dziatka linia enn z pdparg, GORSZE
linwestycyjne
LEPSZE DOBRE
poza zasiggem w zasi
7 |Dostep do mediow b i LEPSZE
GORSZY DOBRY
sSrednio atrakeyjna dia atrakcyjna dla pefnionej
8. |Lokalizacia peinione] funkeii fublkcli LEPSZE
DOBRA LEPSZE
Skorygowana cena
transakevina 78 X 103,91
1 m? pi.

Rzeczoznawca majgtkowy:

mgr Magdalena Szuniec
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Opis poréwnywalnej nieruchomosci nr D

Zestawienie cech Parametry cech
Lp. char'akteryzuja_f:'ych rieruchomoci wycenianei Parametry cech nieruchomosci pordwnywalng
nieruchomo$¢
1. jData transakji X 20240018
2. |Akt notaridny X 4205/24
3 Powierzchnia dzialki 8500 4873 e
[m2)
MN1, MN2 - tereny
mﬁlg&m{zﬁsm zabudowy mieszkaniowo —
4 |sow GOWe] uslugowe] ANALOGIA
LEPSZE LEPSZE
)jE2 L ZNEcZnie Lirutniory, . .
szlak drozny niewidoczny, ﬁf_fa_lto_ﬂf_zlam na daialke
5 |Dojazd ot LEPSZE
SREDNI LEPSZY
i X teren, foremny, porodnisty lteren wydtuzony, porasniety
5 Ograniczenia roslinnosci samosiewns, drzewami GORSZE
[inwestycyjne
LEPSZE DOBRE
a zasiegiem wzasiggu
7  |Dostep do medow P N LEPSZE
GORSZY LEPSZE
$rednio atrakcyina da atrekcyjna da petnionej
8. |Lokdizacja peinionef funkeii Tunkcji LEPSZE
DOBRA LEPSZA
-—fsmmm
transakeving 78 X 12132
107 pt

Opis poréwnywalnej nieruchomosci nr E

Foapbaiomio oool
LEBEWETIE Cetil

Lp. | charakteryzujgeych
nieruchomos$¢

Parametry cech
nieruchomosci wycenianej

Parametry cech nieruchomoéci pordwnywalnej

1m'pl.

1. |Data transakcji X 2024-01-29
2. |Akt notarialny X 79224
Powierzchnia azialki
3 8500 6895 et
|M2)
MNR1 — tereny zabudowy | MNR1 —tereny zabudowy
4 |SOw mieszkaniowo - uslugowsj | mieszkaniowo — usfugowej ANALCGIA
LEPSZE LEPSZE
idojazd znacznie utrudniony,
u2lak drozny niewidoczny, sztak utwardzony
5 |Dojazd bocdmakly LEPSZE
SREDNI LEPSZY
. . eren, foremny, poroénigty
5 ||0n$:sn[w:e:|: roslinnoscia samosiewriz frak LEPSZE
yor LEPSZE LEPSZE
poza zasiegiem wzasiegu
7 |Dostgp do medidéw LEPSZE
GORSZY DOBRY
$rednio afrakcyjna da afrakcyjna da pelnionej
8 |Lokalizacja @niong‘ funkcli funkcji LEPSZE
DOBRA LEPSZA
SHoTyjowana cena
fransakevina 7a X 123,50

Rzeczoznawcea majgikowy:

mgr Magdaiena Szumiec
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10.5. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI - ANALIZA POROWNAWCZA

Poprawienie cen transakcyjnych nieruchomoéei pordwnywalnych w zakresie atrybutow wplywajacych na

cene transakcji.

TABELA I. ARKUSZ POPRAWEK NIERUCHOMOSCI POROWNYWALNE] ,, A”
Paremetry cach Parametry Paramelry
Wplyw atrybutu | Zakres lwotowy ; o cech cech % udzialw | Poprawka
tp Cechy-atybuty na ceng cechy fziim2] n|eruch9mosp| nieruchomodci | nieruchomosci | - wartosci [2ifm2]
wyceniangj A 4]
1 Powierzchnia dzialki 15% 9,17 8500 5500 XXX - 540
|[M2]
2 lsow 18% 9,17 LEPSZE LEPSZE andegia 0% -
3 |Dojazd 20% 12,23 SREDNI SREDNI analogia 0% -
4 |Ogeniczena 10% 611 | Lepsze DOBRE | lepsze 50% 306
Jimwestycyjne
5. |Dostep do meditw 20% 12,23 GORSZY SREDNI garsza -50% - 61
6. |Lokdizacja 20% 12,23 poBRA || lepsze 50% 8,11
RAZEM 100% - 2,34
TABELA II. ARKUSZ POPRAWEK NIERUCHOMOSCI POROW YWALNE] ,, i
Parametry Parametry
Parametry cech . )
p. Cechy-airybuty Wptyw afrybutu | Zakres kwotowy nieruchomosci . cech Nl (B cech N % Ule‘al w Poprawka
na ceng cechy [z/fm2} L nieruchomosei | nieruchomodei | - wartosci fziim2]
wycenianej B [X-B)
1 me‘““"'a e 1% 917 8500 9100 o0x 218
2 jsow 15% 5,17 LEPSZE SRERR lepsze 100% 8,17
3 |Dojazd 20% 12,23 SREDNiI LEPSZY gorszy -100% - 1223
4 |Corericzenia 10% 8,11 LEPSZE LEPSZE | analogia 0% -
inwestycyjne
5. |Dostep do medidw 20% 12,23 GORSZY DOBRY gorszy -00% | - 1223
6. |Lokalizacia 20% 1223] ooBrRA || lepse | 50% 6.11
RAZEM 100% - 6,99
TABELA III. ARKUSZ POPRAWEK NIERUCHOMOSCI POROWNYWALNE] ,, C”
Paramelry Parametry
Parametry cech .
p. Cechy-aliybuty Wplywatrybuty | Zakres kwoltowy nieruchomosci ' cech . cech N %UdZIfﬂ w Poprawka
na ceng cechy [zi/m2] — nieruchomoéci | nieruchomoscl | wartosei [zim2}
wyceniang] .
B [x-B)
g [pomterschmia dield 15% 947 8500 4000 K 737
M2
2 |sow 15% 9,17 LEPSZE LEPSZE analogia 0% -
3 |Dojezd 20% 12,23 SREDNI DOBRY gorszy -50% - 61
Ograniczenia
4 L westyciine 10% 6,11 LEPSZE DOBRE lepsze 50% 3,08
5. |Dostep do mediow 20% 12,23 GORSZY DOBRY gorszy -100% | - 1223
6. |Lokdizacja 20% 12,23 DOBRA LEPSZE gorszy -50% - 61
RAZEM 100% - 877
Rzeczoznawea majqtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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TABELA IV. ARKUSZ POPRAWEK NIERUCHOMOSCI POROWNYWALNE] ,, D”

Parametry cech | Parametry cech | Paramefry cech | .
Lp. Cechy-atrybuty Wp?:;tr:butu z;:l:ces k[:';;o;]'y nieruchomosci nieruchomoscl | nieruchomosci ﬁv‘;ﬁz:ﬂ P‘[E;‘ga
d ¥ wycenianej o [XD]
1 ;:’Z'fmc""ia azialld 15% 917 8500 4873 X . 54
2 [sow 15% 9,17 LEPSZE LEPSZE analogia 0%
3 |Dojazd 20% 12,23 SREDNI LEPSZY gorszy A00% |- 12,23
4 |Ograniczenia 10% 611 |  LEPSZE DOBRE | lepsze 50% 3,06
inwestycyjne
5. |Dostep do mediow 20% 12,23 GORSZY LEPSZE gorszy A00% |- 12,23
6. |Lokalizacja 20% 12,23 DOBRA LEPSZA gorszy 50% |- 811
RAZEM 100% - 3346

TABELA V. ARKUSZ POPRAWEK NIERUCHOMOSCI POROWNYWALNE] ,, E”

Parametry cech | Parametry cech | Parametry cech .
Lp. Cechy-afrybuty Wotyw alfybutu na | Zakres kwolowy nieruchomosci nieruchomodci | nieruchomogel % Udﬂ’fﬂ N Poprawka
ceng cechy [ztfm2] wyceniane] £ X£] wartosci [2tm2]
1 mem“‘a dziahi 15% 9,17 8500 5895 oK - 47
2 |sow 15% 9,17 LEPSZE LEPSZE analogia 0% -
3 |Dojazd 20% 12,23 SREDNI LEPSZY gorszy -100% - 1223
Ograniczenia f
4 nwestycyine 10% 6,11 LEPSZE LEPSZE analogia 0%
5. |Dostep do mediow 20% 12,23 GORSZY DOBRY gorszy -100% - 12,23
6. |Lokalizacja 20% 12,23 DOBRA LEPSZA gorszy 50% - 6H
RAZEM - 100% - 34,84

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej, niezabudowane;j, stanowiacej dziatke
ewidencyjng nr 772/1, objetej ksiega wieczysta nr KR2K/0028407/2, prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Krakowa-Krowodrzy VI Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych w Krzeszowicach zlokalizowana w
Woli Filipowskiej wynosi:

Paréwnywaln | Cena transakeyjna Kwotowa poprankka .
a zautualizowana o Aoy b“‘fw Cena poprawiona
nieruchomos¢ > [m’] 3
[ 2im*] [ ztim®]
A 62,36 |- 2,34 60,02 zi
B 87,61]- 6,99 60,62 zt
C 103,91- 28,77 75,14 2
D 121,32]- 33,46 87,87zl
E 123,50 |- 34,84 88,66 zt

Skorygowana srednia arytmetyczna cen

, 9 74,46
poprawionych 1 m” p.t.
Powierzchnia dziatki 8500
Warto$¢ nieruchomosci [z] 632 923,41
Wartosé rynkowa nieruchomosci w
d 633 000

zaokragleniu [zi]
stownie: szeséset frzydziesci trzy tysiace ztotych

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
U gr Magt



WorLA FILIPOWSKA 1228.8EE.7112.27.2024.21 26

KR2K/00028407/2

11. OKRESLENIE WARTOSCI WYDZIELONYCH SKEADNIKOW NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z treseig § 3 art. 110s Ustawy, oszacowaniu poza wartoscig calej nieruchomosci nalezy podaé
osobno warto$¢ przynaleznosci i pozytkow, a takze czgsci nieruchomodci, ktdra zgodnie z art. 110p moze
zosta¢ wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje.

11.1. OKRESLENIE WARTOSCI PRZYNALEZNOSCI.

Zgodnie z definicjg ustawowsa zawarta w kodeksie cywilnym, art. 51. § 1. przynaleznosciami sg rzeczy
ruchome (samoistne, nie bedace elementami innych rzeczy) potrzebne do korzystania z inngj rzeczy (rzeczy
gtéwnej) zgodnice z jej przeznaczeniem i pozostajaee z nig w faktycznym zwigzku odpowiadajgoym temu
celowi. Przez pozbawienie przynaleznosci faktycznego zwiazku z rzecza glowng przynaleznos¢ nie traci
swego charakteru. Przynalezno$cia nie moze by¢ rzecz nie nalezaca do whasciciela rzeczy gléwnej. Jedna
rzecz gléwna moze mieé kilka przynaleznosei, ale jedna przynaleznos¢ nmie moze mie¢ wielu rzeczy
gléwnych.

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

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

Whioski

Przedmiotowa nieruchomos$¢ nie posiada przynaleznosci.

11 NTRTAT TN YA RTOAMT DOVIVTIZ AT
i J..2- UILR.I'J\.)LIL‘J 11 W ﬂD LA LY Y AN ” AN -

Zgodnie z definicjg Kodeksu cywilnego, moga by¢ naturalne lub cywilne. Pozytkami naturalnymi z rzeczy
sa jej plody lub inne odiaczone od niej czesci skladowe, o ile wedlug zasad prawidlowej gospodarki
stanowia normalny dochdd z rzeczy (np. jablka sg pozytkami z sadu). Pozytkami cywilnymi sg dochody,
ktére rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego, np. czynsz jest pozytkiem cywilnym dla whasciciela
mieszkania z tytulu jego wynajmu. Pozytki w postaci dochodéw przynosi¢ moze réwniez prawo
wykorzystywane zgodnie ze swoim spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem. Moga to by¢ wszelkie
prawa podmiotowe, ktére nie dotyczg rzeczy lub innych przedmiotéw materialnych.

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

‘Whioski

Wg informacji Zleceniodawcy szacowana nieruchomo$é nie jest przedmiotem najmu lub dzierzawy.

Rzeczoznawea majgikowy: mgr Magdalena Szumiec
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WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, STANOWIACEJ DZIALKE EWIDENCYINA O NUMERZE
772/1, OBJETA KSIEGA WIECZYSTA NR KR2K/00028407/2, ZLOKALIZOWANA W WOLI FILIPOWSKIEJ,
GM.KRZESZOWICE , WG STANU NA DATE OGLEDZIN NIERUCHOMOSCI, WYNOSI:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci w
zaokragleniu [zi] 633000
sfownie: szeséset trzydziesci trzy tysigce zfotych

—

|
WNIOSKI 1 UZASADNIENIA Y }

ADNIENIA /
/

W niniejszym operacie szacunkowym zostala okre§lona wartos¢ rvnkowa memcbﬂ{losm gruntowej,
stanowigca dziatke ewidencyjng o numerze 772/1, objeta ksigga wieczysta nr KR2K/00028407/2,
zlokalizowanej w Woli Filipowskiej, gm. Krzeszowice. Ze wzgledu na stan przedmiotowe]j nieruchomosci
oraz stan lokalnego rynki nieruchomosci gruntowych, do wyceny przedmiotowej nieruchomosci
zastosowano podejécie pordwnawcze, metode porownywania parami. Warto$¢ zostala okreslona na

podstawie cen transakcyinych zanotowanych na rynku, dotyczacych nieruchomosei gruntowych
niezabudowanych. Zanotowane transakcje zostaly poddane analizie i selekcji, czego wynikiem bylo
otrzymanie probki reprezentatywnej, na podstawie ktérej dokonano szczegolowych obliczen. Otrzymana
w wyniku analiz i obliczen warto$¢ jednostkowa 1 m® powierzchni gruntu, zawiera si¢ pomi¢dzy
zanotowanymi dla rozpatrywanej probki reprezentatywnej cenami minimalng i maksymalng. Z uwagi na
lokalizacje oraz uwarunkowania planistyczne, uzyskany w niniejszej wycenie wynik mozna uznaé za
realny i moggcy stanowié¢ podstawe do okredlenia ceny, o ktorej mowa w art. 11le ustawy z dnia

17 coaruun ]()KK T. O nactanatwani m sozalmirvinum w adminigtra
A F oA YVU SIS AV PUL’&YPUVY wdir U&L‘VA\MV J J. 411 YV MM.IIIJJIJL)I/I“V

Rzeczoznawca majgtkowy: - mgr Magdalena Szumiec
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12. KLAUZULE [ USTALENIA DODATKOWE

1.

10.
11
12.
13.
14.

15.

16.
17.

18.
19.

20.
21

Rzeczozawca ;n‘athkoug/:

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

Niniejszy operat szacunkowy moze zostac wykorzystany wylgcznie do celu w jakim zostat on sporzqdzomny.
Rzeczoznawca nie odpowiada wobec 0sob trzecich, w szczegblnosci z tytulu wykorzystania operatu w innym
celu, anizeli zostat on sporzqdzony.

Wartoéé szacowanej nieruchomosci okreslng zostata na dzien wyceny i moze ulec zmianie w wyniku zmiany
relacji popytowo-podazowych na rynku nieruchomoéci oraz stanu technicznego i prawnego nieruchomosci
oraz jej otoczenia.

Operat szacunkowy wykonany zostat przy zatozeniu prawdziwosci dokumentéw 1 informacji uzyskanych od w
toku czynnoéci szacowania. Autor w dobrej wierze wykorzystuje te dane, informacje i dokumenty, na ktore
powotat sig w niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci ich za prawdziwo$¢ i kompletnosé
oraz za zatajone wady prawne majgee wplyw na wartos¢ nieruchomosct.

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

Autor ninigjszego operatu szacunkowego mie ma interesu prawnego ani faktycznego w odniesieniu do
przedmiotu wyceny.

Autora niniejszego operatu szacunkowego nie tgczq Zadne szczegblne stosunki prawne ani faktyczne z
zamawiajgcym ani z podmiotami sprawujgcymi kontrole nad przedmiotem wyceny.

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

Ninigjszy operat nie stanowi ekspertyzy budowlanej w rozumieniu przepisdw prawa budowlanego.

Okreslona w niniejszym operacie wartosé rynkowa nieruchomodci nie uwzgledniania kosztow transakcji kupna
— sprzedazy oraz zwigzanych z tq transokcjg podatkow i optat.

Niniejsze opracowanie nie moze byé opublikowane w catosci lub w czedci bez zgody rzeczoznawcy i bez
uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

Rzeczoznawca udziela zgody na publikacje niniejszego operatu szacunkowego wylqcznie na potrzeby
postepowania o sygn.: 1228.5EE.7112.27.2024.21.

Opracowanie niniejsze moze byé¢ wykorzystywane do celu, dla ktérego zostalo sporzadzone, przez okres 12
miesigcy od daty jego sporzqdzenia, chyba ze wystapity zmiany wwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikbéw majgcych wplyw na wartosé nieruchomoéci. Wykorzystanie niniejszego opracowania po uptywie 12

wiocionts nd

wmiesiecy od daty jego sporzgduenia nie rodzi dla autora zadnych skutkéw prawnych.

h skutk aWnYC]
Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartosc jest okreslona na dzien 16 grudnia 2024 roku.
Wiszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skqd mogy wynika¢ bledy zaokraglen.
Biegly dokonat zaokraglert dopiero na ostatnim etapie obliczen.

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

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnoéci 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 ksiggach wieczystych.
Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajgcego o odpowiedzialntodci zawodowej rzeczoznauwcy

majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy.

mgr Magdalen; Szumiec
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22. Wyceniajgcy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufrioéci wszystkich informacfi uzyskanych w procesie
sporzqdzania opinii oraz nie bedzie udostepniac w catosci lub w czesciach dostarczonych nam dokumentow, poza

wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

NA TYM OPERAT ZAKONCZONO I PODPISANO W KRAKOWIE

W DNIU 16 GRUDNIA 2024 R.

NAW A M,
m ot A"*ir ‘

‘o MAGDALENA ™ C
‘A
@ SZUMIEC \Z
2
‘ﬁ"i\ 31111 KRAKOW

; UL.PILSUDSKIEGO 36/
\ % TEL. 606-663-342

?“714/ @

N/ENIA NY

/

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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13. ZALACZNIKI
1. Tresé ksiggi wieczyste;.
2. Kopia wypisu z rejestra gruntow.
3. Kopia mapy ewidencyjne;j.
4. Kopia wypisu z ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
5. Kopia polisy OC Rzeczoznawcy Majatkowego

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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Znak sprawy: GKIK-1.6621.1.2891.2024

(nazwa organu wydajgcego dokument)

Wojewodztwo: malopolskie
Powiat: krakowski

Jednostka ewidencyjna: 120606_5, Krzeszowice

Obreb ewidencyjny: 0017, Wola Filipowska

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia; 30-10-2024 12:24:40

Nr jednostki rejestrowej: G881

Osoby: 1
i Udziat R . . . o
| Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji
| 11 Niemiec Krzysztof (Wiadystaw, Wiadystawa) PESEL: 80061706071
wiasnosé adres: ul. Na Grobli 6, 32-067 Tenczynek

Dziatki ewidencyjne: 1
Numer dziatki

Powierzchnia | UZytek i klasa bonitacyjna '

Identyfikator | Adres [ha] I Oznaczenie Pow. fhal Nr KW lub inne dokumenty |
772M ' 0.85 RIVb 0.78 KR2K/00028407/2
120606_5.0017.772/1 | ' I 11\ 0.07 AN3501/2010,
Rezem powisrzchnia dziatek [hal:|  0.85  |ha ) I

Stownie: | osiemdziesiat pie¢ arow

| Oznaczenia uzytkow i kias

[LIV - Laki trwale
lRIVb - Grunty orne

Sporzadzit{a): Karolina Bilska

dokument zostaf podpisany elektronicznie

{imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)

SignaturSdFPI‘ erified
Dokument podpisany przez Karolina

Bilska; Starostwo P
Krakowie i

Al

fowe W

Data: 2024.10.30 -14:39:34 CET



Nr kanc.:GKiK-1.6621.1.2891.2024 Wojewadztwo: matopelskie
Powiat: krakowski
Jednostka ewidencyjna: 120606_5,Krzeszowice

STAROSTWO POWIATOWE w KRAKOWIE
Obreb: 0017, WolaFilipowska

Wydziat Geodez i, Kartografii | Katastru
fﬁ;ffg;a’;gw:,;ﬂgggff; WYRYS Z MAPY EWIDENCY UNEJ
€l ~/L=10, ~/Lm .

fax 12-656-09-81 SKALA 1:2000
obr. Wola Filipowska 0017: dz. /72/1

Signature T:I}LV rified
Dokument podpisany grzez Karolina
Bilska; Starostwo Pgwiatowe w
Krakowic

Data: 2024.10.30 1'21.39:26 CET

RY. S

zup. STAROSTY
mgr inz. Karolina Bilska Dokument niniejszy
Geodeta Jjest przeznaczony
w Wydziale Geodezji, Kartografi i Katastru do dokonywania wpisu

w ksiedze wieczystej

Krakow dn. 30.10.2024
Sporzqdzitta) wyrys: Karolina Bilska




WGP.6727.897.2024 Krzeszowice, dnia 29.10.2024 r.

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

dotyczy pisma: 1228-SEE.7112.27.2024.24

WYPIS
z ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Wydzial Gospodarowania Mieniem i Planowania Przestrzennego Urzgdu Migjskiego w Krzeszowicach

zaswiadcza, 7e zgodnie z:

% Uchwata Nr XLIV/572/2018 Rady Micjskiej w Krzeszowicach z dnia 28 czerwca 2018r. w sprawie
aktualizacji migjscowego planu zagespodarowania przestrzennego sotectw: Czerna, Filipowice, Migkinia,
Nawojowa Gora, Nowa Goéra, Ostreznica, Paczélowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska,
Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice (Dz. Urz. Woj. Matop. z dn. 23 lipca 2018r. poz. 5300),

» Uchwatg Nr XXXIX/440/2021 Rady Miejskiej w Krzeszowicach z dnia 30 wrze$nia 2021 r. W sprawie
zmiany migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectw: Czerna, Filipowice, Migkinia,
Nawojowa Gora, Nowa Géra, Ostreznica, Paczoltowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska,
Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice, obgjmujacej obszar w zachodniej czgsci sotectwa Filipowice
w Gminie Krzeszowice (Dz. Urz. Woj. Malop. z 11 pazdziernika 2021 r. poz. 5642),

» Uchwalg Nr LIV/597/2022 Rady Miejskiej w Krzeszawicach z dnia 29 wrzednia 2022 r. w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar czgsei dziatki nr
1219 obreb Filipowice w Gminie Krzeszowice (Dz. Urz. Woj. Malop. z 11 paZdziemika 2022 r. poz.
6719).

» Uchwatg Nr LXXI/775/2024 Rady Miejskiej w Krzeszowicach z dnia 25 stycznia 2024 r. w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego miejscowosci: Czema,
Filipowice, Migkinia, Nawojowa Goéra, Nowa Gora, Ostrgznica, Paczoéttowice, Rudno, Sanka,
Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice — etap A (Dz. Urz. Woj. Matop.
z 1 lutego 2024 r. poz. 838).

dziatka nr: 77211
obreb: Wola Filipowska
znajduje sig w terenie:
— MNRI1 — tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowej;
~ w granicach otuliny Tenczyaskiego Parku Krajobrazowego;
— w granicach terenu ochrony po$redniej strefy ochronnej ujgcia wody powierzchniowej
z rzeki Rudawy;
~ w granicy ztoza ,, Tenczynek” WK 393.

Z up. Burmistrza
mgr Macigj Zielinski
Naczelnik Wydziatu Gospodarowania
Mieniem i Planowania Przestrzennego
Wypis z planu wydaje si¢ na whiosek.

Zwolniono z oplaty skarbowe;.
Zwolniono zgodnie z art. 7 Ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o opfacie skarbowsj {t.j. Dz.U. 2023 poz. 21 1 1),

Otrzymujg:
1. Adresat
2. WGPa/a

Sporzgdzita: Magdalena Bonarska
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