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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 7 nalezacy do Roberta Szczypta w dziatce nr 465 o pow. 1 800 m’, KW
KR2K/00046912/7oraz dziatce nr 466 o pow. 900 m?, KW KR2K/00047219/6 Nowa Géra, ul. Filipowska, Gm. Krzeszowice,

WYCIAG Z OPINII
W FORMIE OPERATU SZACUNKOWEGO

. PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem opinii jest udziat %2 nalezacy do Roberta Szczypta w nieruchomosciach gruntowych sktadajgcych sie z:

- dziatki gruntu nr 465 o powierzchni 1 800 m? o zatozonej KW KR2K/00046912/7 oraz

- dziatki gruntu nr 466 o pow. 900 m? o zalozonej KW KR2K/00047219/6,

niezabudowanych potozonych w Nowej Gérze przy ul. Filipowskiej, Gmina Krzeszowice.

Dziatki gruntu posiadajg dostep do drogi publicznej - gminnej. Szacowane nieruchomosci posiada urzadzone ksiegi
wieczyste prowadzone przez Sad Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy VI Zamiejscowy Wydziat Ksiagg Wieczystych
z siedzibg w Krzeszowicach.

Dziatki niezagospodarowane, potozone obok siebie, nieuzytkowane rolniczo, nieuzbrojona (uzbrojenie doprowadzone do
budynkéw mieszkalnych znajdujacych sie w okolicy — elektryka, wodocigg, gaz — w drodze), nieogrodzone, porosnieta
trawa.

Dla dziatki potozonej w Czutowie, Gm. Liszki obowigzujacy jest aktualnie plan zagospodarowania przestrzennego.

Dla dziatek potozonych w Nowej Gdrze, Gm. Krzeszowice obowigzujacy jest aktualnie plan zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z uchwatg nr XLIV/572/2018 Rady Miejskiej w Krzeszowicach z dnia 28 czerwca 2018 r. w sprawie w sprawie
aktualizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectw: Czerna, Filipowice, Miekinia, Nawojowa Gora,
Nowa Gora, Ostreznica, Paczéttowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice
wraz ze zmianami dziatki znajduja sie w strefie o przeznaczeniu: MNR2 — tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i
czesciowo od strony zachodniej KDD2- tereny drég publicznych. Dziatki potozone sg w Parku Krajobrazowym
Dolinkach Krakowskich.

Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatki nie stanowig nieruchomosci roinej.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatki znajduja si¢ w innej strefie przeznaczenia niz w
rolnej - szczegodty w pkt. 7. Brak ujawnionych w KW stuzebnosci, brak informac;ji dot. ubezpieczenia.

W dziale Il obydwoéch ksiag wieczystych widnieje jako rodzaj wspotwlasnosci: wspoélnosé ustawowa majatkowa
matzenska Panstwa Szczypta. W dziale Il KW KR2K/00047219/6 widnieje ostrzezenie o niezgodnosci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przeciwko prawu wiasnosci
Malgorzaty Szczypty i Roberta Szczypty wobec okolicznosci, iz ustala wspolnos¢ ustawowa majatkowa
malzenska. W dn. 17 maja 2017r. zapadt przed Sadem Okregowym w Krakowie sygn. XI C 3454/16 wyrok
rozwodowy Panstwa Szczypta. Zgodnie z Uchwalg Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2015 r. sygn. lll CZP 9/15
wierzyciel jednego z matzonkéw po ustaniu wspélnosci majatkowej matzenskiej moze prowadzi¢ egzekucje z
udzialu tego malzonka we wiasnosci nieruchomosci wchodzacej poprzednio w skiad majatku wspélnego, co
znajduje potwierdzenie w wyroku Sad Apelacyjny w Krakowie z 2016-05-20 sygn. | ACa 189/16. W zwiazku z
ustaniem wspolnosci majatkowej matzenskiej przedmiotem opinii jest udziat 'z czesci nieruchomosci nalezacy do
Roberta Szczypta.

Dziatki na 465 i 466
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Il. ZAKRES OPINII

Zakres opinii obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej udziatu 2 nalezgcego do Roberta Szczypta w prawie
wiasnosci przedmiotowych nieruchomosci, wedtug stanu nieruchomosci okreslonego na dzien ogledzin oraz
poziomu cen okre$lonego na dzien wyceny.

lil. CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu %2 nalezgcego do Roberta Szczypta w prawie wtasnosci
przedmiotowych nieruchomosci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 2310/25, KM
1116/23.

IV. METODA WYCENY

Warto$¢ nieruchomosci oszacowano w podejsciu porownawczym, metodg korygowania ceny Sredniej .

V. 0SZACOWANA WARTOSC

Uwzgledniajac cel opracowania, przeznaczenie i funkcje szacowanej nieruchomosci, dostepno$¢ danych
o nieruchomosciach o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze
dostepnos¢ danych o samej nieruchomosci wycenianej, zgodnie z przyjeta metodykg wyceny, okreslono
warto$¢ nieruchomosci w wysokosci:

Wartos¢ catej nieruchomosci wynosi:
137 673 zt

sto trzydziesci siedem tysiecy szes¢set siedemdziesiat trzy zt
Na powyzszg warto$¢ sktadajg sie poszczegdlne sktadniki:

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej — WG 465, po zaokragleniu, wynosi:

98 946 zi

dziewiecdziesigt osiem tysiecy dziewieéset czterdziesci szes¢ zt
Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej — WG 466, po zaokragleniu, wynosi:

38 727 zt

trzydziesci osiem tysiecy siedemset dwadziescia siedem zt

Na oszacowang warto$¢ nieruchomos$ci sktadajg sie:
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e przynalezno$ci: brak
e pozytki: brak informacji czy szacowana nieruchomo$é w dacie wyceny byla przedmiotem umowy
najmu/dzierzawy.

VI. DATA OPINII

Data, na ktorg okreslono stan przedmiotowej nieruchomosci: 19.11.2025 r.
Data, na ktdrg okreslono wartos¢ nieruchomosci: 30.11.2025 r.

VIl. AUTOR OPINII

Ewa Tolwinska, nr uprawnien : 6217
biegly sagdowy w sprawie KM 2310/25, KM 1116/23.

Krakoéw, 30 listopad 2025 r.
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1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU OPINII

Przedmiotem opinii jest udziat /2 nalezacy do Roberta Szczypta w nieruchomosciach gruntowych sktadajacych sie z:

- dziatki gruntu nr 465 o powierzchni 1 800 m?o zatozonej KW KR2K/00046912/7 oraz

- dziatki gruntu nr 466 o pow. 900 m? o zatozonej KW KR2K/00047219/6,

niezabudowanych potozonych w Nowej Gorze przy ul. Filipowskiej, Gmina Krzeszowice.

Dziatki gruntu posiadajg dostep do drogi publicznej - gminnej. Szacowane nieruchomosci posiada urzadzone ksiegi
wieczyste prowadzone przez Sad Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy VI Zamiejscowy Wydziat Ksiagg Wieczystych
z siedzibg w Krzeszowicach.

Dziatki niezagospodarowane, potozone obok siebie, nieuzytkowane rolniczo, nieuzbrojona (uzbrojenie doprowadzone do
budynkoéw mieszkalnych znajdujgcych sie w okolicy — elektryka, wodocigg, gaz — w drodze), nieogrodzone, porosnieta
trawa.

Dla dziatki potozonej w Czutowie, Gm. Liszki obowigzujacy jest aktualnie plan zagospodarowania przestrzennego.

Dla dziatek potozonych w Nowej Gérze, Gm. Krzeszowice obowigzujacy jest aktualnie plan zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z uchwatg nr XLIV/572/2018 Rady Miejskiej w Krzeszowicach z dnia 28 czerwca 2018 r. w sprawie w sprawie
aktualizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sofectw: Czerna, Filipowice, Miekinia, Nawojowa Gora,
Nowa Goéra, Ostreznica, Paczéttowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice
wraz ze zmianami dziatki znajdujg sie w strefie o przeznaczeniu: MNR2 — tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i
czesciowo od strony zachodniej KDD2- tereny drég publicznych. Dziatki potozone sa w Parku Krajobrazowym
Dolinkach Krakowskich.

Zgodnie z ustawg o ksztaltowaniu ustroju rolnego dziatki nie stanowia nieruchomosci rolne;j.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatki znajduja sie w innej strefie przeznaczenia niz w
rolnej - szczegoty w pkt. 7. Brak ujawnionych w KW stuzebnosci, brak informacji dot. ubezpieczenia.

W dziale Il obydwéch ksigg wieczystych widnieje jako rodzaj wspoétwlasnosci: wspolnosé ustawowa majatkowa
matzenska Panstwa Szczypta. W dziale Il KW KR2K/00047219/6 widnieje ostrzezenie o niezgodnosci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przeciwko prawu wiasnosci
Matgorzaty Szczypty i Roberta Szczypty wobec okolicznosci, iz ustala wspoélnosé¢ ustawowa majatkowa
matzenska. W dn. 17 maja 2017r. zapadt przed Sagdem Okregowym w Krakowie sygn. XI C 3454/16 wyrok
rozwodowy Panstwa Szczypta. Zgodnie z Uchwatg Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2015 r. sygn. lll CZP 9/15
wierzyciel jednego z malzonkéw po ustaniu wspoélnosci majatkowej matzenskiej moze prowadzi¢ egzekucje z
udzialu tego malzonka we wilasnosci nieruchomosci wchodzacej poprzednio w skiad majatku wspoélnego, co
znajduje potwierdzenie w wyroku Sad Apelacyjny w Krakowie z 2016-05-20 sygn. | ACa 189/16. W zwigzku z
ustaniem wspolnosci majatkowej malzenskiej przedmiotem opinii jest udzial 2 czesci nieruchomosci nalezacy do
Roberta Szczypta.

Dziatki na 465 i 466
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2 OKRESLENIE ZAKRESU OPINII

Zakres opinii obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej udziatu %2 nalezgcego do Roberta Szczypta w prawie
wiasnosci przedmiotowych nieruchomosci, wedtug stanu nieruchomosci okreslonego na dzieh ogledzin oraz
poziomu cen okre$lonego na dzien wyceny.

3 CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu %2 nalezgcego do Roberta Szczypta w prawie wtasnosci
przedmiotowych nieruchomosci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 2310/25, KM
1116/23.

4 PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO - PRAWNE

41 Podstawa formalna

Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy
Marcina Les$niak

Kancelaria Komornicza nr XI

ul. Zabiniec 66/LU5, 31-215 Krakow

Sygn. akt KM 2310/25, KM 1116/23.

4.2 Podstawa prawna wyceny

1. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci wraz ze zmianami (Dz.U. 2023 poz. 2633),

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2024 poz. 1568),

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2024 poz. 1145),

4. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz.U. 2023 poz. 1832).

Podstawy merytoryczne wyceny i materiaty pomocnicze:

Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. 2025 poz. 418) ,

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1071),

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. 2024 poz. 423),

Ustawa z dnia 17 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2024 poz.

1130),

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim

powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie wraz ze zmianami (t.j. Dz.U. 2024 poz. 726),

6. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny o charakterze not interpretacyjnych oraz Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcow Majagtkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw

Pop=

o
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Majatkowych, wyd. VIII poszerzone, Warszawa 2004r. — dotychczasowe, w czesci okreslonej w Uchwale nr
27/07 Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych z dnia 12-13 grudnia
2007 roku, o charakterze tymczasowych not interpretacyjnych,

7. Mieczystaw Prystupa - ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego” - 2001r.,

8. E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel: ,lle jest warta nieruchomosc¢”, Poltext, Warszawa 2004 r.,

9. Wycena nieruchomos$ci; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,
Warszawa 2000,

10.R. Cymerman, A. Hopfer; System i procedury szacowania nieruchomos$ci, Olsztyn — Zielona Géra 1999,

11.A. Hopfer, M. Krawczyk, S. Zrébek; Zasady gospodarki przestrzennej i szacowania nieruchomosci, Zielona
Gora 1997,

12.NIERUCHOMOSC, Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

13.Notowania Rynku Nieruchomosci, C.H. Beck,

14 .Nieruchomosci, C.H. Beck.

4.3  Zrédta informaciji i materiaty zrédtowe

a) dokumentacja ewidencji gruntéw i budynkéw,

b) opracowania planistyczne,

¢) wizja lokalna, w ramach ktérej dokonano ogledzin nieruchomosci,

d) informacje z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami, od zarzadcéw nieruchomosci,
e) dokumentacja stanu prawnego nieruchomosci,

f) zbidr transakcji udostepniony przez Starostwo Powiatowe w Krakowie,

g) internetowe zrodta informacii.

5 DATY ISTOTNE DLA OPINII

Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 30.11.2025 r.
Data, na ktora okreslono i uwzgledniono 19.11.2025 r
w wycenie stan nieruchomosci (przedmiotu wyceny) T ’
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 19.11.2025 r.
Data sporzadzenia wyceny 30.11.2025r.

6 DANE O PRZEDMIOCIE OPINII

6.1  Stan prawny nieruchomosci

6.1.1. Stan prawny nieruchomosci zgodnie z ksiegg wieczysta

Tres¢ ksiegi wieczystej nr KR2K/00046912/7, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy, VI Zamiejscowy Wydziat Ksigg
Wieczystych z siedzibg w Krzeszowicach

Typ ksiegi | NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Numer biezgcy nieruchomosci | 1
Potozenie

1. Numer porzadkowy 1

2. Wojewddztwo -

3. Powiat —

4. Gmina KRZESZOWICE

5. Miejscowos¢ NOWA GORA

6. Dzielnica -

Dziatka ewidencyjna

1. Identyfikator dziatki -

2. Numer dziatki 465

3. Obreb A: numer obrebu ewidencyjnego -—-

ewidencyjny B: nazwa obrebu ewidencyjnego -

4. Potozenie 1

5. Ulica -

6. Sposéb korzystania -
Numer ksiegi /1l

7. Odtgczenie Obszar -
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8. Przytaczenie Numer ksiegi / 00012646 /
) Obszar 0,1800 HA
9. Numer ksiegi A: numer ksiegi zaginionej
zaginionej, B: numer ksiegi zniszczonej -—
zniszczonej, C: numer ksiegi dawnej
dawnej, zbioru D: oznaczenie zbioru .
dokumentéw dokumentow
Obszar
1. Obszar | 0,1800 HA
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Brak wpisu
DZIAL 1l - WLASNOSC
Wiasciciel
Udziat
1. Numer udziatu w prawie 1
2. Wielko$¢ udziatu (licznik/mianownik) 11
3. Rodzaj wspodlnosci WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA
Osoba fizyczna
1. Lista wskazan udziatéw w 1
prawie
2. Imig pierwsze MALGORZATA
3. Imie drugie
4. NaZWIS'kO / pierwszy czion SZCZYPTA
1 nazwiska ztozonego
5. Drugi czton nazwiska
Zlozonego -
6. Imie ojca STANISEAW
7. Imie matki KRYSTYNA
8. PESEL
1. Lista wskazan udziatéw w 1
prawie
2. Imig pierwsze ROBERT
3. Imie drugie -
4. NaZWIS_kO / pierwszy czton SZCZYPTA
2 nazwiska ztozonego
5. Drugi czton nazwiska
ZtoZzonego
6. Imie ojca STANISLAW
7. Imie matki PAULINA
8. PESEL

DZIAL 1ll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki w dziale Il

1 A. Numer wzmianki

REP.C./KOMO / 143812/ 25

1 B. Opis wzmianki

2. Chwila zamieszczenia

2025-09-09-15.36.48.158284

3. Chwila wykreslenia

4. Omowienie wykreslenia
wzmianki

1 A. Numer wzmianki

DZ. KW./ KR2K /4584 / 25/ 1

1 B. Opis wzmianki

WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI

2. Chwila zamieszczenia

2025-09-10-08.03.51.162069

1.1 3. Chwila wykreslenia

4. Omowienie wykreslenia

wzmianKi

Numer wpisu

1. Numer wpisu

Tres¢ prawa,

roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

2. Tres¢ wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIEERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1116/23 Z
WNIOSKU WIERZYCIELA LC ASSET Il NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCI PRZECIWKO
DLUZNIKOWI SZCZYPTA ROBERT UL. POLNA 4, 32-065 NOWA GORA, NA
PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO LUBLIN
ZACHOD W LUBLINIE VI WYDZIAt. CYWILNY Z DNIA 03.02.2015, SYGN. AKT
VI NC-E 1868709/14

3. Przedmiot wykonywania

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa

6. Lista 1 A: numer ksiegi

nieruchomosci wieczystej

COMES CONSULTING GROUP
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat ¥ nalezacy do Roberta Szczypta w dziaice nr 465 o pow. 1 800 m*, KW
KR2K/00046912/7oraz dziatce nr 466 o pow. 900 m2, KW KR2K/00047219/6 Nowa Goéra, ul. Filipowska, Gm. Krzeszowice,

wspdtobcigzonych | | B: numer wpisu

7. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng

LC ASSET Il NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ INWESTYCYJNY

L e ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCI
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON 388053085
4. Stan przejsciowy -
5. KRS
DZIAL IV - HIPOTEKA
Numer hipoteki (roszczenia)
1. Numer hipoteki (roszczenia) | 1
Tres¢ hipoteki (roszczenia)

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKEA
2. Suma 32240,04
3. Suma stownie TRZYDZIESCI DWA TYSIACE DWIESCIE CZTERDZIESCI 04/100
4. Waluta sumy Zt

. A: rodzaj odsetek -
2 QBEE B: wysokos¢ odsetek
6. Udziat -
7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej -
8. Oznaczenie A: numer wierzytelnosci 1
wierzytelnosci i B: wierzytelno$¢ ZALEGLE SKELADKI UBEZPIECZENIOWE
LT C: stosunek prawny
prawnego :

9. Termin zaptaty

10. Pierwszenstwo

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z
pierwszenstwa

12. Ksiega A: nr ksiegi wieczystej

wspotobcigzona B: nr hipoteki (roszczenia)

13. Inne informacje

14. Numer hipoteki w RZHLZ

15. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawna

1. Nazwa ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W KRAKOWIE
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON 00001775600000
4. Stan przejsciowy
5. Administrator hipoteki -
6. KRS
Numer hipoteki (roszczenia)
1. Numer hipoteki (roszczenia) | 2
Tres$¢ hipoteki (roszczenia)

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
2. Suma 33044,90
3. Suma stownie TRZYDZIESCI TRZY TYSIACE CZTERDZIESCI CZTERY 90/100
4. Waluta sumy pid

. A: rodzaj odsetek
2 (ORBEH B: wysokosc¢ odsetek -
6. Udziat
7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej -
8. Oznaczenie A: numer wierzytelnosci 1
wierzytelnosci i B: wierzytelnos$é SKLADKI NA FUS, FUZ , FP | FGSP
;ﬁgﬁ;‘:;‘;o C: stosunek prawny TYTUE WYKONAWCZY H-61/2011 Z DNIA 20.05.2011R.

9. Termin zaptaty

10. Pierwszenstwo

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z
pierwszenstwa

12. Ksiega A: nr ksiegi wieczystej

wspotobcigzona B: nr hipoteki (roszczenia)

13. Inne informacje

14. Numer hipoteki w RZHLZ

15. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

1. Nazwa

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH INSPEKTORAT KRAKOW -
KROWODRZA

2. Siedziba

KRAKOW

COMES CONSULTING GROUP
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3. REGON 00001775600000
4. Stan przejsciowy
5. Administrator hipoteki -
6. KRS
Numer hipoteki (roszczenia)
1. Numer hipoteki (roszczenia) | 3
Tres¢ hipoteki (roszczenia)

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
2. Suma 16000,83
3. Suma stownie SZESNASCIE TYSIECY 83/100
4. Waluta sumy Zt

. A: rodzaj odsetek
2 QBEEd B: wysokos$¢ odsetek ---
6. Udziat
7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej -
8. Oznaczenie A: numer wierzytelnosci 1
Wierzytelnoéci i . » SKEADKA NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE
stosunku B: wierzytelnos¢ ZDROWOTNE | FUNDUSZE PRACY ZA OKRES 03.2011R.-05.2011R. ,

06.2011R. -07.2011R., 08.2011R. - 10.2011R., 11.2011R.-01.2012R.
prawnego
C: stosunek prawny -

9. Termin zaptaty ---

10. Pierwszenstwo —

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z

pierwszenstwa
12. Ksiega A: nr ksiegi wieczystej /1
wspotobcigzona B: nr hipoteki (roszczenia) ---

13. Inne informacje —

14. Numer hipoteki w RZHLZ —

15. Rodzaj zmiany —

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH INSPEKTORAT KRAKOW -

e KROWODRZA
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON 00001775600000
4. Stan przejsciowy ---
5. Administrator hipoteki -—-
6. KRS
Numer hipoteki (roszczenia)
1. Numer hipoteki (roszczenia) | 4
Tre$¢ hipoteki (roszczenia)

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
2. Suma 9036,87
3. Suma stownie DZIEWIEC TYSIECY TRZYDZIESCI SZESC 87/100
4. Waluta sumy Zt

. A: rodzaj odsetek -
2 (O B: wysokos$¢ odsetek
6. Udziat -
7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej -
8. Oznaczenie A: numer wierzytelnosci 1
wierzytelnosci i B: wierzytelnosé SKEADKA NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE, ZDROWOTNE | FP ZA OKRES
stosunku ) 02.2012-07.2012R.
prawnego C: stosunek prawny

9. Termin zaptaty -

10. Pierwszenstwo —

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z

pierwszenstwa
12. Ksiega A: nr ksiegi wieczystej /]
wspotobcigzona B: nr hipoteki (roszczenia) ---

13. Inne informacje —

14. Numer hipoteki w RZHLZ —

15. Rodzaj zmiany —

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

ZAKELAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH INSPEKTORAT KRAKOW -

1. Nazwa KROWODRZA
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON 00001775600000

4. Stan przej$ciowy —

5. Administrator hipoteki —

6. KRS -
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Numer hipoteki (roszczenia)

1. Numer hipoteki (roszczenia) | 5
Tres¢ hipoteki (roszczenia)
. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma 9131,33
. Suma stownie DZIEWIEC TYSIECY STO TRZYDZIESCI JEDEN 33/100
. Waluta sumy pid

A: rodzaj odsetek —

o|No| o [Mwlh|=

CeEald B: wysokos¢ odsetek
. Udziat —
. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej ---
. Oznaczenie A: numer wierzytelnosci 1

wierzytelnosci i SKtADKA NA UBEZPIECZENIE SPOtECZNE, ZDROWOTNE, | FUNDUSZ

stosunku £ ueiiislios s PRACY ZA OKRES 08.2012-01.2013.

prawnego C: stosunek prawny

9. Termin zaptaty ---

10. Pierwszenstwo —

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z

pierwszenstwa
12. Ksiega A: nr ksiegi wieczystej /1
wspotobcigzona B: nr hipoteki (roszczenia) ---

13. Inne informacje —

14. Numer hipoteki w RZHLZ —

15. Rodzaj zmiany —

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

ZAKELAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH INSPEKTORAT KRAKOW -

e KROWODRZA W KRAKOWIE
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON
4. Stan przejsciowy ---
5. Administrator hipoteki -—-
6. KRS
Numer hipoteki (roszczenia)
1. Numer hipoteki (roszczenia) | 6
Tre$¢ hipoteki (roszczenia)

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
2. Suma 9306,60
3. Suma stownie DZIEWIEC TYSIECY TRZYSTA SZESC 60/100
4. Waluta sumy Zt

. A: rodzaj odsetek -
2 Qaid B: wysokos¢ odsetek
6. Udziat -
7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej -
8. Oznaczenie A: numer wierzytelnosci 1
wierzytelnosci i B: wierzytelno$¢ SKEADKA NA FUS, FUZ | FP ZA OKRES 02.2013 - 07.2013
stosunku C: stosunek prawny
prawnego :

9. Termin zaptaty -

10. Pierwszenstwo —

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z

pierwszenstwa
12. Ksiega A: nr ksiegi wieczystej /]
wspotobcigzona B: nr hipoteki (roszczenia) ---

13. Inne informacje —

14. Numer hipoteki w RZHLZ —

15. Rodzaj zmiany —

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgedaca osobg prawng

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH INSPEKTORAT KRAKOW -

1. Nazwa KROWODRZA W KRAKOWIE
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON
4. Stan przejsciowy -
5. Administrator hipoteki -
6. KRS
Numer hipoteki (roszczenia)
1. Numer hipoteki (roszczenia) | 7
Tres¢ hipoteki (roszczenia)
1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
2. Suma 9261,59
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat ¥ nalezacy do Roberta Szczypta w dziaice nr 465 o pow. 1 800 m*, KW
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3. Suma stownie DZIEWIEC TYSIECY DWIESCIE SZESCDZIESIAT JEDEN 59/100
4. Waluta sumy Zt
. A: rodzaj odsetek —
2 QBEE B: wysokos¢ odsetek
6. Udziat
7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej ---
A: numer wierzytelnosci 1
8. Oznaczenie WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ W KWOCIE 9261,59 Zt. NA PODSTAWIE
wierzytelnosci i B: wierzytelnosé ART.26 USTAWY O SYSTEMIE UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Z DNIA
stosunku : 13.10.1998 R., ZADLUZENIE, OBEJMUJACE SKLADKI NA FUS, FUZ | FP ZA
prawnego OKRES 08.2013 - 01.2014
C: stosunek prawny —
9. Termin zaptaty -
10. Pierwszenstwo ---
11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z
pierwszenstwa -
12. Ksiega A: nr ksiegi wieczystej /]
wspotobcigzona B: nr hipoteki (roszczenia)

13. Inne informacje —

14. Numer hipoteki w RZHLZ —

15. Rodzaj zmiany ---

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawna

1. Nazwa ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOtECZNYCH ODDZIAL W KRAKOWIE

2. Siedziba —

3. REGON —

4. Stan przejsciowy —

5. Administrator hipoteki

6. KRS -

Tres¢ ksiegi wieczystej nr KR2K/00047219/6, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy, VI Zamiejscowy Wydziat
Ksigg Wieczystych z siedzibg w Krzeszowicach

Typ ksiegi | NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Numer biezacy nieruchomosci | 1
Potozenie
1. Numer porzadkowy 1
2. Wojewddztwo ---
3. Powiat
4. Gmina KRZESZOWICE
5. Miejscowos$é NOWA GORA
6. Dzielnica -

Dziatka ewidencyjna
1. Identyfikator dziatki -

2. Numer dziafki 466
3. Obreb A: numer obrebu ewidencyjnego
ewidencyjny B: nazwa obrebu ewidencyjnego ---
4. Potozenie 1
5. Ulica
6. Sposéb korzystania ---
. Numer ksiegi /1
7. Odtgczenie Obszar
. Numer ksiegi /1
8. Przytaczenie Obszar —
9. Numer ksiegi A: numer ksiegi zaginionej -—-
zaginionej, B: numer ksiegi zniszczonej -
zniszczonej, C: numer ksiegi dawnej -
dawnej, zbioru D: . n x
A acomvae o : 0znaczenie zbioru dokumentow
Obszar
1. Obszar | 0,0900 HA
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WL ASNOSCIA
Brak wpisu
DZIAL 1l - WEASNOSC
Wiasciciel
Udziat
1. Numer udziatu w prawie 1
2. Wielko$¢ udziatu (licznik/mianownik) 11
3. Rodzaj wspdlnosci WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat ¥ nalezacy do Roberta Szczypta w dziaice nr 465 o pow. 1 800 m*, KW
KR2K/00046912/7oraz dziatce nr 466 o pow. 900 m2, KW KR2K/00047219/6 Nowa Goéra, ul. Filipowska, Gm. Krzeszowice,

Osoba fizyczna

1. Lista wskazan udziatéw w prawie

1

2. Imie pierwsze

ROBERT

3. Imie drugie

4. Nazwisko / pierwszy czton nazwiska
ztozonego

SZCZYPTA

5. Drugi czton nazwiska ztozonego

6. Imie ojca

STANISLAW

7. Imie matki

PAULINA

8. PESEL

1. Lista wskazan udziatéw w prawie

1

2. Imig pierwsze

MALGORZATA

3. Imie drugie

4. Nazwisko / pierwszy czton nazwiska
ztozonego

SZCZYPTA

5. Drugi czton nazwiska ztozonego

6. Imie ojca

STANISLAW

7. Imig matki

KRYSTYNA

8. PESEL

DZIAL 1ll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Numer wpisu

1. Numer wpisu

| 1

Tres$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

2. Tres¢ wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 870/20
Z WNIOSKU WIERZYCIELA JUPITER FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ WIERZYTELNOSCI
PRZECIWKO DLUZNIKOWI ROBERTOWI| SZCZYPCIE, NA POSTAWIE
TYTULU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD
W LUBLINIE SYG. AKT VI NC-E 2125826/16

3. Przedmiot wykonywania

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa

6. Lista
nieruchomosci
wspotobcigzonych

A: numer ksiegi
1 wieczystej

B: numer wpisu

7. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgedaca osobg prawna

JUPITER FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY

- Wgra NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ WIERZYTELNOSCI
2. Siedziba WARSZAWA
3. REGON 521375337
4. Stan przejsciowy
5. KRS
Numer wpisu
1. Numer wpisu 2

Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

PRZYtACZENIE DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM
1116/23 Z WNIOSKU WIERZYCIELA LC ASSET
NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY PRZECIWKO DLUZNIKOWI SZCZYPTA

i TR ROBERT UL. POLNA 4, 32-065 NOWA GORA, NA PODSTAWIE
TYTULU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO LUBLIN ZACHOD
W LUBLINIE VI WYDZIAL. CYWILNY Z DNIA 03.02.2015, SYGN. AKT VI
NC-E 1868709/14
3. Przedmiot wykonywania -
4. Pierwszenstwo
5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa
6. Lista A: numer ksiegi /)
nieruchomosci | 1 wieczystej
wspotobcigzonych B: numer wpisu -

7. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

LC ASSET Il NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ INWESTYCYJNY

- Wiz ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCI
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON 388053085

4. Stan przejsciowy

5. KRS

COMES CONSULTING GROUP
Krakéw. ul. Bydgoska 6, tel. kom. 604 722 080, 888 595 095
www.comescon.pl / biuro@comescon.pl
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Numer wpisu
1. Numer wpisu | 3
Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
1. Rodzaj wpisu OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA
PRZYLACZENIE DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM
2310/25 Z WNIOSKU WIERZYCIELA JUPITER FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
WIERZYTELNOSCI RZECIWKO DLUZNIKOWI ROBERTOWI
2. Tre$¢ wpisu SZCZYPTA, NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU
REJONOWEGO LUBLIN ZACHOD W LUBLINIE VI WYDZIAL CYWILNY
Z DNIA 7.02.2017, SYGN. AKT VI NC-E 2125826/16, SADU
REJONOWEGO DLA KRAKOWA-KROWODRZY W KRAKOWIE
WYDZIAL | CYWILNY Z DNIA 28.06.2019, SYGN. AKT | CO 774/19/K
3. Przedmiot wykonywania .
4. Pierwszenstwo -
5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa -

6. Lista A: numer ksiggi /)
nieruchomosci | 1 wieczystej
wsp6tobcigzonych B: numer wpisu

7. Rodzaj zmiany ---
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawna
JUPITER FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY

UohERLE NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ WIERZYTELNOSCI
2. Siedziba WARSZAWA
3. REGON 521375337
4. Stan przejsciowy
5. KRS -
Numer wpisu

1. Numer wpisu | 4

Tres$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
1. Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI STANU PRAWNEGO
UJAWNIONEGO W KSIEDZE WIECZYSTEJ Z RZECZYWISTYM
STANEM PRAWNYM PRZECIWKO PRAWU WEASNOSCI
MALGORZATY SZCZYPTY | ROBERTA SZCZYPTY WOBEC
OKOLICZNOSCI, 1Z USTALA WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA

2. Tres¢ wpisu

MALZENSKA.
3. Przedmiot wykonywania -—-
4. Pierwszenstwo
5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa -—-
6. Lista A: numer ksiegi /)
nieruchomosci | 1 wieczystej
wspotobcigzonych B: numer wpisu -

7. Rodzaj zmiany —
DZIAL IV - HIPOTEKA
Brak wpisu

Wydruk ksiegi wieczystej z EKW w zatgczeniu.

W dziale Il obydwéch ksiag wieczystych widnieje jako rodzaj wspétwlasnosci: wspélnosé ustawowa
majatkowa malzenska Panstwa Szczypta. W dziale Il KW KR2K/00047219/6 widnieje ostrzezenie
o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
przeciwko prawu wilasnosci Matgorzaty Szczypty i Roberta Szczypty wobec okolicznosci, iz ustata
wspolnosé¢ ustawowa majatkowa matzenska. W dn. 17 maja 2017r. zapadt przed Sagdem Okregowym
Krakowie sygn. XI C 3454/16 wyrok rozwodowy Panstwa Szczypta. Zgodnie z Uchwalg Sadu
Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2015 r. sygn. lll CZP 9/15 wierzyciel jednego z matzonkéw po ustaniu
wspolnosci majatkowej matzenskiej moze prowadzi¢ egzekucje z udziatlu tego matzonka we wtasnosci
nieruchomosci wchodzacej poprzednio w skiad majatku wspélnego, co znajduje potwierdzenie
w wyroku Sad Apelacyjny w Krakowie z 2016-05-20 sygn. | ACa 189/16. W zwigzku z ustaniem
wspolnosci majatkowej malzenskiej przedmiotem opinii jest udziat 2 czesci nieruchomosci nalezacy
do Roberta Szczypta.
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6.1.2.Stan wedlug ewidencji gruntéw

Ewidencja gruntéw
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzadzono dri 01.12-2026 1345 00
Nr jocnosths regestrowsy’ G991
Osoby: 1
Udzxv { Dane 0soby Aryeiney / inatytucy

Forma wiadane

S2czypla Robert (Stanislvw, Pauling) PESEL 67051609114
adres ul Poing 4, 32-065 Nowa Gorn

Szczypta Molgorzata (Stanmiaw, Krystyna) PESEL 72090908564
adres ul Poing 4, 32.065 Nowa Gora

Dzialki ewidencyjne: 2

WAPONOA. Uslawow s
"
WO

M A 0k | NIRRa DOneCIng
Numer dziaiki Adves e - T AR e AN KW 0 mne (e imenty
nrantysaany R O2nacienm Pow hal
445 WR2MOOOES 12/
- ] 018 Rty 018 _KR2KN00M6912/7
120008 _5 D010 444 REP ANR 13672000
448 R2W00M 7219%
) 09 Rilta 009 JNHZRA . ‘,' v
120006 5 0010 408 REP ANR 165202000
Razem povserzonnia gaiaex (haf 0327 Itu
SHOWNYe | WAASeSO siedem anw
Cznaczoniy ULyTow | kas
Rila - Onmty ome

Kserokopia wypisu z rejestru gruntéw w zatgczeniu.
6.2 Lokalizacja

Nieruchomos$¢ potozona w Nowej Gorze przy ul. Filipowskiej, Gm. Krzeszowice, w strefie wiejskie;.
Miejscowos¢ oddalona jest ok. 2 km od centrum Nowej Géry, ok. 35 km od centrum Krakowa i ok. 8 km od
centrum Krzeszowic i ok. 11 km od Olkusza. Ulica Filipowska stanowi odnoge od gtéwnej drogi relacji
Krzeszowice-Olkusz-Trzebinia.

Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci stanowig nieruchomosci niezabudowane, tereny rolne i zalesione,
domy mieszkalne stanowig luzng zabudowe, najblizsza zabudowa znajduje sie naprzeciw szacowanych
dziatek, dalszy teren jest niezabudowany z gruntowg droga.

i budynki uzytkowe. Infrastruktura spofeczna i funkcjonalna w okolicy stabo rozwinieta, brak mozliwosci zjazdu
z drogi na teren dziatek — usytuowane powyzej drogi. Dziatki niezagospodarowane, zaniedbane.

Fragmenty map z oznaczong lokalizacjg nieruchomosci - ul. Filipowska, Nowa Goéra, Gmina

Krzeszowice
G
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Zrédto:_https://www.sip.gison.pl/krzeszowice, https://www.openstreetmap.org/.

Okolica
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6.3 Opis przedmiotu wyceny

6.3.1 Opis dziatki gruntu

Przedmiotem opinii jest udziat 2 nalezagcy do Roberta Szczypta w nieruchomosciach gruntowych sktadajgcych
sie z:

- dziatki gruntu nr 465 o powierzchni 1 800 m? o zatozonej KW KR2K/00046912/7 oraz

- dziatki gruntu nr 466 o pow. 900 m? o zatozonej KW KR2K/00047219/6,

niezabudowanych potozonych w Nowej Gérze przy ul. Filipowskiej, Gmina Krzeszowice.

Szacowane nieruchomosci posiadajg urzadzone ksiegi wieczyste prowadzone przez Sad Rejonowy dla
Krakowa Krowodrzy VI Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Krzeszowicach.

Charakterystyka niezabudowanych dziatek gruntu nr 465 i 466:

— dziatka nr 465 o pow. 1 800 m? posiada regularny ksztait zblizony do prostokgta, o wym. ok. 9 m * 185
m,

— dziatka nr 466 o pow. 900 m? posiada regularny ksztatt zblizony do prostokata, o wym. ok. 9 m * 90 m,

— obydwie dziatki zlokalizowane sg obok siebie, przy drodze gminnej — ul. Filipowskiej (boczna ulica od
gtéwnej ulicy Nowej Gory), dziatka nr 466 jest o potowe krétsza od dziatki nr 465, w cze$ci gdzie
znajdujg sie dziatki droga bez utwardzenia — polna,

— dziatki niezabudowane, niezagospodarowane — porosnieta trawg, nieogrodzone, bez nasadzen,
poziom dziatek powyzej poziomu drogi,

— dziatka ze delikatnym spadkiem w kierunku potudniowym,

— dziatka nieuzbrojona, uzbrojenie doprowadzone do budynkéw mieszkalnych znajdujgcych sie w
okolicy — elektryka, wodocigg, gaz — w drodze,

— brak ujawnionych stuzebnosci,

— dluznik nieobecny w trakcie ogledzin.
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Fragment mapy ewidencyjnej
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Zrédio: https://mapy. g.;oportal. gov.pl/imap/Imgp_2.htm|
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Dokumentacja fotograficzna

Dziatki nr 465, 466

7 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dla dziatek potozonych w Nowej Gorze, Gm. Krzeszowice obowigzujacy jest aktualnie plan zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z uchwatg nr XLIV/572/2018 Rady Miejskiej w Krzeszowicach z dnia 28 czerwca 2018 r. w sprawie w
sprawie aktualizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectw: Czerna, Filipowice,
Miekinia, Nawojowa Goéra, Nowa Goéra, Ostreznica, Paczottowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola
Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice wraz ze zmianami Uchwata NR LXXI/775/2024 Rady Miejskiej
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w Krzeszowicach z dnia 25 stycznia 2024 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcego miejscowosci: Czerna, Filipowice, Miekinia, Nawojowa Goéra, Nowa Goéra,
Ostreznica, Paczéttowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice —
etap A oraz Uchwata Nr XXI1/206/2025 Rady Miejskiej w Krzeszowicach z dnia 30 pazdziernika 2025 r. w
sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego miejscowosci: Czerna,
Filipowice, Miekinia, Nawojowa Géra, Nowa Godra, Ostreznica, Paczottowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola
Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice — etap B dziati znajdujg sie w strefie
0 przeznaczeniu: MNR2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i czesciowo od strony zachodniej
KDD2- tereny drég publicznych.

Dziafki potozone sg w Parku Krajobrazowym Dolinkach Krakowskich.

o mmm,m

Zrédfo: https://www.sip.gison.pl/krzeszowice

TRV M T 2 e

Zrédio: http://geoserwis.qdos.qov.pl/mapy/

Szczeqdly przeznaczenia szacowanej nieruchomos$ci  w  miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dostepne sg w Urzedzie Miasta i Gminy Krzeszowice, ponizej znajdujg sie gtdwne wytyczne
wynikajgce z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

§ 24. 1. Wyznacza sic TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWO - USLUGOWEJ (MNR: MNR1 —
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zabudowa poza granicami Parkéw Krajobrazowych, MNR2 — zabudowa w granicach Parkow
Krajobrazowych).

2. Przeznaczenie podstawowe - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, w tym zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna z ustugami w uktadzie wolnostojagcym lub blizniaczym.
3. Przeznaczenie dopuszczalne:

1) zabudowa zwigzana z produkcja rolnicza;

2) zabudowa ustugowo — produkcyjna;

3) zabudowa zwigzana z turystykg wiejska.

4. Przeznaczenie towarzyszgce:

zZielen urzgdzona;

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

miejsca postojowe;

obiekty matej architektury;

obiekty, sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej;

terenowe urzadzenia rekreacji, place zabaw;

garaze,

budynki gospodarcze.

W granicach terenow MNR1 i MNR2 obowigzuje zakaz lokalizaciji:
) zabudowy szeregowej;

) otwartych placéw sktadowych o powierzchni powyzej 500m?;

)

)

1)
)
)
)
)
)
)
)

zespotdw garazy o liczbie ponad 5 miejsc;

tymczasowych obiektéw budowlanych, z wyjatkiem zaplecza budowy.

Ustala sie nastepujgce warunki zagospodarowania terenu:
) powierzchnie nowo wydzielanych dziatek:
) w terenach MNR1 powierzchnia nowo wydzielanych dziatek nie moze by¢é mniejsza niz — 1000 m
) w terenach MNR2 powierzchnia nowo wydzielanych dziatek nie moze by¢é mniejsza niz — 1200 m?;
) maksymalna wysokos$¢ budynkow:
) w terenach MNR1 — 10,5 m,
) w terenach MNR2 — 9 m,
) w terenach MNR1 i MNR2 budynki gospodarcze, garaze — 6 m.
) geometria dachéw w terenach MNR1 i MNR2:
a) w terenach MNR1 — dachy dwu lub wielospadowe, o jednakowym nachyleniu gtéwnych pofaci dachowych
i kgcie nachylenia gtéwnych potaci od 30° do 45°, dopuszcza sie:
- dachy ptaskie,
- stosowanie naczétkow,
- doswietlenia poprzez okna pofaciowe i lukarny, dachy lukarn nie moga sie taczyé, kat nachylenia daszkéw
lukarn moze odbiegac¢ do 5° od kata nachylenia gtéwnych potaci dachowych,
b) w terenach MNR2 — dachy dwu lub wielospadowe, o jednakowym nachyleniu gtéwnych potaci dachowych i
kacie nachylenia gtéwnych potaci od 30° do 45°; kalenica powinna by¢ réwnolegta do diuzszego boku
budynku, dach z wyraznie zaakcentowang linig okapu, dtugos¢ kalenicy w przypadku dachéw wielospadowych
nie powinna by¢ mniejsza niz 1/3 dlugosci catego dachu, dopuszcza sie:
- stosowanie naczotkow,
- doswietlenia poprzez okna pofaciowe i lukarny, przy czym dachy lukarn nie moga sie taczy¢, a kat
nachylenia zadaszenia lukarn moze odbiega¢ do 5° od kata nachylenia gtéwnych pofaci dachowych,
3a) kolorystyka obiektow: Scian — kolory jasne, dachu - tonacje ciemne (w odcieniach czerwieni, brazu,
szarosci),
3b) zakaz stosowania do wykonczenia elewacji z materiatdbw odblaskowych, o jaskrawych kolorach,
fosforyzujgcych oraz z blachy i sidingu,
3c) zakaz stosowania do wykonczenia elewaciji z blachy o ktérym mowa w pkt 3b nie dotyczy garazy;
c) w terenach MNR1 i MNR2 dla zabudowy ustugowo - produkcyjnej oraz garazy dopuszcza sie stosowanie
dachoéw ptaskich oraz jednospadowych o maksymalnym spadku dachu do 30°;
4) uchylony;
5) w terenach MNR1 i MNR2 nie okre$la sie formy architektonicznej dla specjalistycznych obiektow
zwigzanych z dziatalnoscig ustugowo — produkcyjna, rolniczg, w tym garazy na sprzet rolniczy, forma, ksztatt
i spadek dachu, mogg by¢ ksztattowane w zaleznosci od wymogow konstrukcyjno — uzytkowych obiektow;
6) dopuszczalne wskazniki powierzchni zabudowy i terenu biologicznie czynnego dla terenéw MNR1:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy nie moze przekroczy¢ 75% terenu inwestycji,
b) wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego nie moze byc¢ nizszy niz 15% terenu inwestycji,

2
3
4
5
6
7
8
5.
1
2
3
4
6.
1
a
b
2
a
b
c
3
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7) dopuszczalne wskazniki powierzchni zabudowy i terenu biologicznie czynnego dla terenéw MNR2:

a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy nie moze przekroczy¢ 50% terenu inwestycji,

b) wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego nie moze byc¢ nizszy niz 35% terenu inwestycji,
8) dopuszczalne wskazniki dla terenéw MNR1 w strefie odmiennych warunkéw zagospodarowania:

a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 75%,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 15%,

¢) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,01-1,4;

9) dopuszczalne wskazniki dla terenéw MNR2 w strefie odmiennych warunkéw zagospodarowania:

a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 50%,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 35%,

¢) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,01-0,9;

7. uchylony.

8. W granicach terendw MNR2 obowigzujg zasady ochrony wynikajgce z potozenia w granicach obszarow
parkoéw krajobrazowych:

1) obowigzujg przepisy aktdow ustanawiajgcych ochrone prawng obszaréw parkéw krajobrazowych;

2) zakazuje sie prowadzenia wszelkich dziatan, ktére mogtyby zagraza¢ warto$ciom przyrodniczym,
historycznym i kulturowym obszaréw chronionych;

3) zakazuje sie likwidowania i niszczenia istniejgcych zadrzewien w rozumieniu przepiséw odrebnych.
9. Na rysunku planu w terenach MNR2 zostaty wskazane informacyjnie istniejgce skupiska zadrzewien.\
10. W terenach MNR1 i MNR2 dopuszcza sig stacje fadowania pojazdéw elektrycznych.

§ 46. 1. Wyznacza sie TERENY DROG PUBLICZNYCH | WEWNETRZNYCH (KDA, KDGP,

KDG1, KDG2, KDZ, KDL, KDD1, KDD2, KDW).

2. Podstawowym przeznaczeniem terendw jest lokalizacja drég publicznych (KDA, KDGP, KDG1, KDG2,
KDZ, KDL, KDD1, KDD2) oraz wewnetrznych (KDW) z wyposazeniem towarzyszacym dostosowanym do
klasy i przeznaczenia drogi — niezbedng infrastrukturg techniczng, urzgdzeniami stuzgcymi organizacji ruchu
i ograniczaniu ucigzliwosci komunikacyjnej.

3. Dla poszczegoinych klas drég szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych powinna byé zgodna z przepisami
odrebnymi, zostata ustalona na rysunku planu o szerokosci nie mniejszej niz dla drég poszczegdlnych klas:

1) autostrada A-4, KDA — 60 m;

2) droga publiczna klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego oznaczona na rysunku planu symbolem KDGP —
25m;

3) drogi publiczne klasy gtéwnej oznaczone na rysunku planu symbolem KDG1, KDG2 — 25 m;

4) drogi publiczne klasy zbiorczej oznaczone na rysunku planu symbolem KDZ — 20 m;

5) drogi publiczne klasy lokalnej oznaczone na rysunku planu symbolem KDL — 12 m, z wyjatkiem lokalnych
przewezen wskazanych na rysunku planu, wynikajgcych z istniejgcej zabudowy;

6) drogi publiczne klasy dojazdowej oznaczone na rysunku planu symbolem KDD1 — 10 m, z wyjatkiem
lokalnych przewezen wskazanych na rysunku planu, wynikajgcych z istniejgcej zabudowy;

7) drogi publiczne klasy dojazdowej oznaczone na rysunku planu symbolem KDD2 — 8 m; zgodnie
z przepisami odrebnymi na rysunku planu wskazano lokalne przewezenia ponizej 8m, wynikajgce
z istniejgcego zagospodarowania;

8) drogi wewnetrzne oznaczone na rysunku planu symbolem KDW — 6 m.

4. Dopuszcza sie lokalizacje nie wyznaczonych na rysunku planu dojazdéw, drég wewnetrznych, ciggéw
pieszo-jezdnych, tras pieszych i rowerowych o szeroko$ciach zgodnych z przepisami odrebnymi.

5. uchylony.

6. uchylony.

7. Urzadzeniami towarzyszacymi uzytkowaniu podstawowemu w obrebie linii rozgraniczajgcych terenéw
oznaczonych jako KDGP, KDG1, KDG2, KDZ, KDL, KDD1, KDD2 oraz KDW mogg by¢ — zgodnie
z przepisami odrebnymi obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej, nie zwigzane z gospodarkg drogowa.
8. Dla przypadku braku wyznaczenia linii zabudowy na rysunku planu, usytuowanie zabudowy wzgledem drég
publicznych powinno sie odbywac zgodnie z przepisami odrebnymi,

9. Ustala sie obowigzek lokalizacji reklam:

1) nie blizej drég niz wyznaczone w planie linie zabudowy;

2) dla przypadku braku wyznaczenia linii zabudowy na rysunku planu, zgodnie z przepisami odrebnymi — jak
dla usytuowania zabudowy wzgledem drég publicznych.

Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatka nie stanowi nieruchomosci roinej.
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Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatka znajduje sie czesciowo w innej
strefie przeznaczenia niz w rolnej — mieszkaniowo-rolne;.

8 CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

8.1 Uwagi ogdlne

Rodzaj i charakter szacowanej nieruchomosci sprawia, iz przestrzenny zakres oddziatywania nieruchomosci,
biorgc pod uwage zaleznosci demograficzne, ekonomiczne, gospodarcze, strukturalne itp., wykracza poza
przedmiotowy zasieg najblizszego, fizycznego sasiedztwa. Tworzgc charakterystyke deskryptywng rynku
nieruchomoséci zastosowano metodologie dedukcyjng jako najbardziej adekwatng i uwiarygodniajacg
konkluzje, wychodzgc od wskaznikow opisujgcych rynek na poziomie gminy Krzeszowice schodzac do
poziomu lokalnego.

8.2 Charakterystyka rynku lokalnego
Charakterystyka rynku lokalnego — Nowa Géra, Gm. Krzeszowice

Nowa Goéra — wie$s (dawniej miasto) w Polsce, potozona w wojewddztwie matopolskim, w powiecie
krakowskim, w gminie Krzeszowice. Nowa Gora uzyskata lokacje miejskg przed 1367 rokiem, zdegradowana
w 1933 roku[5]. W latach 1975-1998 potozona byta w wojewddztwie krakowskim.

Skfada sie z dwoch sotectw: Nowa Goéra (1224 mieszkancow) i tany (391 mieszkancow). Na terenie wsi
znajdowat sie Zespot Szkét im. Marii Konopnickiej (po reformie oswiatowej w 2018 r. Szkota Podstawowa)
i biblioteka. Istnieje réwniez nowogorski zespot regionalny.

W 1595 roku miasto potozone w powiecie proszowskim wojewddztwa krakowskiego bylo wiasnoscig
wojewodzicow krakowskich: Gabriela, Andrzeja i Jana Magnusa Teczynskich. Dawne miasteczko (do | wojny
Swiatowej), obecnie wies$ lezgca na pétnocny zachdd od Krzeszowic.

Osada, ktéra pierwotnie nazywata sie Gory (kopalnie), zostata najprawdopodobniej spalona podczas najazdu
tatarskiego w XlIlI wieku. Parafia w Nowej Gorze, nalezgca do dekanatu stawkowskiego, istniata juz w 1276
roku ($wiadczy o tym dokument z kancelarii Bolestawa Wstydliwego dot. lokowania na prawie magdeburskim
wsi Przeginia, gdzie swiadkiem byt Jan syn Trojana ,rector ecclesiae de Gory”). Wkrétce potem w 1335 roku
miejscowos¢ zostata siedzibg dekanatu nowogérskiego. Nowa Géra byta miastem juz w Il potowie XIV wieku
zatozonym na prawie magdeburskim. Jest wspomniana przez Diugosza w Liber Beneficiorum, gdzie kronikarz
nazwat jg oppidum, czyli miasteczko, i wymienit, ze posiada drewniany kosciot. Pierwszy murowany kosciot
wzmiankowano w 1598 roku. Od $redniowiecza osada byta znana z gérnictwa galmanu i srebra. Z tego tez
powodu holenderski kartograf Andreas Cellarius znat Nowg Goére i wymienit jg w swoim Descriptio Poloniae
(Amsterdam 1639). W czasach Jana Kazimierza wydobywano w Nowej Gérze sporo rud otowiu, z ktorych
odlewano kule armatnie. Krol nadat mieszkancom przywilej na odbywanie jarmarkéw raz w miesigcu jako
zadoséuczynienie za dewastacje okolicznych gruntéw przy wydobywaniu otowiu. Kréla Jana Kazimierza
wspomina kolumna przez niego samego ufundowana i ustawiona na rynku w Nowej Gorze. Przywilej
krolewski, wystawiony na pergaminie, byt jeszcze na pocz. XX wieku przechowywany przez lokalng gmine.
Miasto wchodzito w 1662 roku w skfad hrabstwa teczynskiego tukasza Opalinskiego. Pod koniec istnienia
| Rzeczypospolitej Nowa Gora byta waznym osrodkiem rzemiesiniczo-produkcyjnym, skupiajgcym 63
rzemie$lnikow, w tym 22 tkaczy i 21 garbarzy. Miasteczko liczyto wéwczas (ok. 1794 r.) 750 mieszkancéw
i byto gtéwnym osrodkiem targowym dobr tenczynskich, a takze waznym osrodkiem wydobycia galmanu.
Jednak w 1827 roku pozostaty w Nowej Gorze juz tylko 2 kopalnie galmanu, sygnalizujgc zmierzch tej
dziedziny eksploatacji w miasteczku. W 1795 roku Nowa Goéra zostata przytgczona do austriackiej Galicji,
a w latach 1809-1815 nalezata do departamentu krakowskiego Ksiestwa Warszawskiego. Po pozarze w 1800
r. Nowa Géra, niegdy$ drewniana, zostata odbudowana murowana z polecenia ks. Izabeli z Czartoryskich
Lubomirskiej. Wydarzenie to upamietniata marmurowa tablica umieszczona nad drzwiami drewnianego domu
w rynku, zwanego ratuszem (istniata jeszcze na pocz. XX wieku). Wielki pozar, poza zniszczeniem 1/3
zabudowy miasteczka, doprowadzit do catkowitego upadku znaczenia gospodarczego Nowej Gory.
W czasach Wolnego Miasta Krakowa miasteczko byto preznym osrodkiem tkackim, lecz okres industrializacji
w I potowie XIX wieku odebrat Nowej Goérze podstawy jej egzystencji. Na dodatek przeprowadzenie linii
kolejowej tgczacej Krakéw ze Slgskiem przez Krzeszowice, doprowadzito do odsuniecia Nowej Géry od
gtébwnych szlakéw komunikacyjnych i przypieczetowato jej upadek gospodarczy. Nowa Goéra utracita
znaczenie jako osrodek handlowy, targowy i gérniczy. Zjawiska te doprowadzity do statej lub sezonowej
migracji miejscowej ludnosci, ktéra w poszukiwaniu pracy udawata sie do okolicznych miejscowosci (Siersza,
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Trzebinia) lub poza granice regionu. W latach 1815-1846 Nowa Goéra nalezata do Wolnego Miasta Krakowa,
a od 1846 do 1918 roku do Wielkiego Ksiestwa Krakowskiego. Od lat 60. XIX wieku do 1975 roku nalezata do
powiatu chrzanowskiego (z przerwag w latach 1939-1945, kiedy Nowa Géra zostata witgczona do Generalnego
Gubernatorstwa). W latach 1973—1976 miejscowos¢ byta siedzibg gminy Nowa Gora.

Zrédfo: hitps://pl.wikipedia.org/

8.3 Segmentacja i analiza rynku nieruchomosci

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okre$lany najczesciej przez catoksztatt stosunkéw wymiennych
miedzy sprzedajgcymi i kupujgcymi, ktdrzy wzajemnie wywierajg wptyw na ksztattowanie sie ogdlnej podazy,
popytu oraz poziomu cen.
Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajgcym sie analizie. Wynika to gtéwnie
z dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujgcych go i majgcych na niego wplyw oraz liczby informaciji przez niego
generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przykladem rynku nieruchomosci. Biorgc pod
uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreslono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod wzgledem rodzajowym
i obszarowym rynek nieruchomosci oraz okreslono okres jego analizy. Zostanie przeanalizowany rynek
nieruchomosci niezabudowanych na terenie gminy Krzeszowice. Okreslajgc takie zakresy rynku lokalnego
kierowano sie przede wszystkim wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie i cenach transakcyjnych oraz
ilosci zawartych transakcji, ktérych przedmiotem byly nieruchomosci zabudowane o cechach i funkcjach
zblizonych do nieruchomosci wycenianej, a takze podobieAstwem w uwarunkowaniach takich jak:
1. urbanistyczne/ruralistyczne — dominujgcy typ i charakter zabudowy, odlegto$¢ od centrum, wystepowanie
zbiornikdw wodnych, zaktadow przemystowych itp.,
2. ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalnosci wytworczej, bezrobocie, dochody, sita
nabywcza ludnosci itp.,

3. spoteczne - liczba mieszkancéw (z reguly przyjmuje sie wskaznik liczby mieszkancéw na
1 km2), migracja, potrzeby, preferencje, przyzwyczajenia,
4. instytucjonalno-prawne — m.in. przepisy prawa dotyczgce nieruchomosci, wysokos¢ optat

i podatkow zwigzanych z transferem praw do nieruchomosci, obstugi rynku.

Przyjety zakres przestrzenny rynku lokalnego jest obszarem, w ktérym jednakowe czynniki zaréwno
przestrzenne, jak i zwigzane z samg nieruchomoscig (atrybuty), w podobnym stopniu wptywajg na
ksztaltowanie sie cen i wartosci rynkowe;.

Analizy rynku lokalnego dokonano na podstawie reprezentatywnej probki nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych sprzedanych na rynku lokalnym. W prébce tej umieszczono wylgcznie transakcje
wolnorynkowe. Dane uzyskano z aktéw notarialnych zgromadzonych w Starostwie Powiatowym w Krakowie.
Na poziom cen na rynku nieruchomosci, oprocz czynnikéw zewnetrznych, majg wptyw rynkowe cechy
nieruchomosci.

8.4 Analiza rynku nieruchomosci

Analiza rynkowa polega na okresleniu i badaniu konkretnego dobra ekonomicznego badz ustugi.
Przedstawiona analiza odnosi sie do warunkéw na rynku odpowiednim dla wycenianej nieruchomosci. Analiza
przedstawia sposob, w jaki m.in. takie czynniki jak dziatanie podazy i popytu wptywajg na warto$¢ szacowane;j
nieruchomosci. Podstawg analizy rynku sg dane pochodzace z zatozonego obszaru rynku lokalnego, wtasne
badania i obserwacje zachowan podmiotéw — uczestnikdéw rynku oraz informacje od wyspecjalizowanych biur
obrotu nieruchomosciami, dane statystyczne, badania specjalistyczne.

Przy opracowywaniu niniejszej opinii zastosowano podstawowe i najczesciej stosowane metody analizy rynku
nieruchomosci, pominieto natomiast bardziej skomplikowane metody marketingowe (np. pomiar tgcznego
oddziatywania zmiennych i analize czynnikowg) lub statystyczne z powodu ich ograniczonego zastosowania
do rynku nieruchomosci.

Rynek nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg Gmina Krzeszowice

Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg sie na analizie cen transakcyjnych wybranych
nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele mieszkaniowe na terenie Gminy Krzeszowice.
Przeanalizowano transakcje rynkowe tylko na rynku wtérnym, ktére zawarto okresie styczen 2025r. — listopad
2025r. W bazie danych znalazio sie kilkadziesigt transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci gruntowych.

26

COMES CONSULTING GROUP
Krakéw. ul. Bydgoska 6, tel. kom. 604 722 080, 888 595 095
www.comescon.pl / biuro@comescon.pl



Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat ¥ nalezacy do Roberta Szczypta w dziaice nr 465 o pow. 1 800 m*, KW
KR2K/00046912/7oraz dziatce nr 466 o pow. 900 m2, KW KR2K/00047219/6 Nowa Goéra, ul. Filipowska, Gm. Krzeszowice,

Nalezy ponadto zauwazy¢, iz nie wszystkie transakcje sg na biezgco rejestrowane w Starostwie Powiatowym
w Krakowie.

Jesli chodzi o ceny dziatek przeznaczeniu mieszkalnym, czeSciowo mieszanym poiozone na terenie gminy, to
w opisywanym okresie trzeba bylo zaptaci¢ za wspomniang srednio ok. 107 zm?. Przy czym ceny byty
bardzo zrozmcowane ze wzgledu na duzag rozbieznos¢ pomiedzy cechami poszczegolnych nieruchomosci.
NaJmnleJ 41 ztim? zapfacono za dziatki potozone w Paczo’rtowmach o pow. 1700 m? . Najwyzszg cene — 200
zt/m? odnotowano w przypadku dziatki o powierzchni 749 m?, potozonej w Tenczynku.

Podsumowujgc powyzsze, ze wzgledu na réznorodnos¢ transakcji rynkowych, do okreslenia wartosci
przedmiotu wyceny do poréwnan przyjeto tylko wybrane transakcje dotyczace nieruchomosci typowych na
rynku, ktore byty przedmiotem obrotu i ktére sg podobne do przedmiotu wyceny.

W ten sposéb zminimalizowano ryzyko zawyzenia lub zanizenia cen transakcyjnych ze wzgledu na
wystepowanie transakcji nierynkowych, a tym samym zmaksymalizowano prawdopodobienstwo tego, ze
oszacowana jednostkowa wartos¢ gruntu znajdzie sie w przedziale cen typowych na opisywanym obszarze.

Lokalizacja jest najwazniejszg cechg rynkowa, gdyz to ona w najwiekszym stopniu determinuje warto$é
nieruchomosci. Jednak zazwyczaj nie w centrum miasta odnotowano transakcje w najwyzszych cenach
jednostkowych. Jest to spowodowane tym, ze w tej czesci miejscowosci wyrdznia sie mato budynkéw
jednorodzinnych, ktére byty przedmiotem obrotu, poza tym to w dalszych czesciach miasta, gdzie znajduje sie
wiecej terendw przeznaczonych pod tego typu zabudowe doszto do transakcji drozszych — nowsze budynki, w
dobrym stanie technicznym. Najwiekszym zainteresowaniem nabywcéw cieszg sie nieruchomosci
przylegajgce do terendw rekreacyjnych Ilub lesnych, ktére sg bardzo dobrze skomunikowane
z centrum ustugowo-handlowym. Poza tym nie ma w okolicy zadnych ucigzliwych zjawisk i obiektow
przemystowych. Stosunkowo wysokg wartos¢ osiggajg rowniez nieruchomosci potozone w strefie posredniej
pomiedzy centrum miejscowosci i obrzezami.

Mniejsze zainteresowanie mozna bylo zauwazyé nieruchomosciami charakteryzujgcymi sie trudnosciami
komunikacyjnymi, szczegdlnie w wypadku transportu publicznego taczacego peryferia z centrum
miejscowosci, a takze ze Srednio rozwinietg siecig placéwek handlowo-ustugowych i nielicznymi obiektami
rekreacyjnymi. Z kolei najmniejszym zainteresowaniem cieszyly sie nieruchomosci potozone na obrzezach,
majgce zty dostep do komunikacji miejskiej, infrastruktury handlowo-ustugowej oraz edukacyjnej.

Najdrozsze nieruchomosci charakteryzowaty sie petnym uzbrojeniem i bardzo dobrym stanie
zagospodarowania - teren ptaski, dogodny dojazd i dostep drogg asfaltowg, brak koniecznosci ponoszenia
dodatkowych naktadéw do realizacji planowanych inwestycji, bardzo dobre mozliwosci ergonomicznego
zagospodarowania dziatki, droga dojazdowa os$wietlona, bardzo dobre warunki ekspozycji.

Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie dziatki powyzej 1000 m? - dogodne zagospodarowania dziatki oraz
terenu przylegtego.

Najdrozsze byty nieruchomosci z bezposredni dostepem do drogi.

Na podstawie analizy rynku lokalnego wyodrebniono atrybuty wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci bedacych
przedmiotem transakcji (dziatki o mieszanym przeznaczeniu mieszkaniowo-rolne):
e lokalizacja
uzbrojenie
stan zagospodarowania dziafki
wielkos¢ dziafki
dostep do dziatki

Dla potrzeb szacowania przedmiotowej nieruchomosci przy wycenie wykorzystano transakcje rynkowe
z okresu luty 2025 — wrzesien 2025 r.

Jednostkg poréwnawczg jest 1 m? powierzchni uzytkowej dziafki.

8.5 Analiza czasowa cen transakcyjnych

Trend czasowy, czyli ustalenie wptywu temporalnego na ceny nieruchomo$ci, ustalono na podstawie
analizowanej bazy danych. Biorgc pod uwage brak mozliwosci wyznaczenia par nieruchomosci o takim
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samym stanie oraz braku transakcji o odpowiednim odstepie czasowym, ktore to umozliwityby obliczenie
analityczne wskaznika trendu czasowego, przy okresleniu wskaznika przyjeto ogdlne uwarunkowania
rynkowe, jak réwniez warunki panujgce na rynku lokalnym. W zwigzku, z jako$cig zgromadzonych danych, jak
rébwniez analizg rynku lokalnego ustalono, ze w badanym okresie ceny za nieruchomosci gruntowe
niezabudowane byty raczej stabilne.
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Zrédfo: obliczenia wtasne
8.6 Metodyka wyceny

Celem opracowania jest okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego, wobec
czego uzasadnione jest okreslenie wartosci rynkowej. Ustalenie wartosci rynkowej zawsze polega na wycenie
konkretnych praw do danej nieruchomosci, nie za$ na wycenie np. budynku, lokalu czy gruntu. Do
omawianych praw zaliczy¢ nalezy przyktadowo: peine prawo wiasnosci, prawo uzytkowania wieczystego
gruntu lub jakikolwiek inny udziat prawny w nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa to: ,najbardziej prawdopodobna cena — wyrazona w gotéwce, w sposob ekwiwalentny do
gotdéwki lub w inny jasno sprecyzowany sposéb — jakg mozna uzyskaé przy sprzedazy konkretnych praw do
nieruchomosci w wyraznie okreslonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku w warunkach
konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunkéw uczciwej sprzedazy, przy zatozeniu, iz kupujgcy
i sprzedajacy dziatajg w sposdb rozwazny i we wlasnym interesie, sg Swiadomi okolicznosci wptywajacych na
wartos$¢ nieruchomosci oraz zaktadajgc, iz nie dziatajg w sytuacji przymusowe;j”.

Prawna definicja wartosci rynkowej zawarta jest w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami:

Art. 151. ugn 1. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktdérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Po uwzglednieniu celu opracowania, dostepnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych cechach
w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnosci danych o samej wyceniane;j
nieruchomosci, zastosowano do wyceny— podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Podstawg stosowania podejscia poréwnawczego jest znajomosé okreslonego rynku nieruchomosci
i wylgcznie wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly
w obrocie na okreslonym rynku lokalnym w okresie maksymalnie ostatnich dwdch lat poprzedzajgcych
wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji sg znane.

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny sredniej, polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne
do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
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poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania
oraz inne cechy wptywajgce na jej wartos¢). — art. 153 ust 1 ugn.

§ 8 ust 2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie
w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspotczynnikami korygujacymi wynikajagcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjete;j
skali ocen poszczegélnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy
ceng minimalng i ceng maksymaina.

Metoda korygowania ceny s$redniej polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na
podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktére to
nieruchomosci byty przedmiotem transakcji sprzedazy.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty S$redniej ceny rynkowej
uzyskanej z zatozonego zbioru (zatgczona tabela), wspodtczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomosci.

Wartosé¢ 1 m? szacowanej dziatki oblicza sie na podstawie wzoru:

Wg =C,, xiui =< K

i=1
Wy - wartos¢ 1 m? szacowanej dziafki (z{/mz)
Cg - Srednia cena z bazy danych nieruchomosci
u; - wspotczynniki korygujgce
K- wspoiczynnik eksperta
WG =P x Wg

WG - wartos¢ szacowanej dziatki
P - powierzchnia szacowanej nieruchomosci
Wg - wartosé¢ 1 m? szacowanej dziatki (zt/m?)

Jednostkg poréwnawczg jest 1 m? powierzchni gruntu.

Dla potrzeb analizy rynku dobierano nieruchomosci charakteryzujgce sie w szczegolnosci podobnymi
cechami, rodzajem, funkcja, przeznaczeniem w planie miejscowym itp.

Wartos¢ catej nieruchomosci (2 dziatki, najbardziej optymalne jest taczne wykorzystanie dziatek)
bedzie stanowita suma poszczegélnych nieruchomosci: dziatka nr 465 i 466

WN= WG 465 + WG 466
WN - wartos¢ catej nieruchomosci

WG 465 — wartos¢ rynkowa dziatki nr 465 o pow. 1 800 m? przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa
WG 466 — wartos¢ rynkowa dziatki nr 466 o pow. 900 m? przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa

9 OKRESLENIE WARTOSCI NIEZABUDOWANYCH DZIALEK PRZEZNACZONYCH
POD ZABUDOWE WG 465 | WG 466

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane Gm. Krzeszowice

Pow. dziatek

Data transakcji Miejscowos¢ [m2] Cena dziatek Droga dojazdowa
lut 25 Zalas 2 900,00 215 000,00 zt 74,14 zt bezp
lut 25 Siedlec 3 800,00 266 000,00 zt 70,00 z stuz
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mar 25 Ostreznica 755,00 40 000,00 zt 52,98 zt brak
maj 25 Czerna 800,00 86 000,00 zt 107,50 zt bezp
maj 25 Paczottowice 1 700,00 70 000,00 z 41,18 zt bezp
cze 25 Nowa Gora 1 169,00 110 000,00 zt 94,10 zt posiada
cze 25 Wola Filipowska 3 600,00 190 000,00 zt 52,78 zt bezp
cze 25 Nowa Goéra 2 100,00 180 000,00 zt 85,71 zt bezp
lip 25 Tenczynek 963,00 100 000,00 zt 103,84 zt posiada
lip 25 Rudno 3 300,00 180 000,00 zt 54,55 zt bezp
lip 25 Sanka 1 600,00 120 000,00 zt 75,00 zt posiada
wrz 25 Rudno 3 375,00 280 000,00 zt 82,96 zt posiada
wrz 25 Wola Filipowska 1 224,00 117 500,00 zt 96,00 zt stuz

Na podstawie analizy rynku lokalnym wyodrebniono atrybuty — wagi cech rynkowych wptywajgce na wartos¢
nieruchomosci niezabudowanych bedgcych przedmiotem transakcji:

waga
Ip. cecha rynkowa cec?‘n
1 lokalizacja 30%
2 uzbrojenie 20%
3 stan zagospodarowania dziaftki 20%
4 wielko$¢ dziafki 20%
5 dostep do dziatki 10%

RAZEM 100%

Okreslanie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg wyodrebnione
cechy rynkowe nieruchomosci, na ich ceny. W celu wyodrebnienia i okreslenia wptywu cech rynkowych na
ceny oraz wartos¢ rynkowg zastosowano metody badah marketingowych, wywiady srodowiskowe, preferencje
zgtaszane przez potencjalnych nabywcow w biurach obrotu nieruchomos$ciami. Gtéwnie jednak, ze wzgledu
na stan lokalnego rynku nieruchomosci, matg ilo$¢ informacji pochodzgcych z aktow notarialnych
wykorzystano dla celéw niniejszego opracowania tzw. jakosciowe badania marketingowe. Jakosciowe badania
marketingowe majg na celu wyjasnienie motywow postepowania uczestnikow rynku nieruchomosci, dotarcie
do nieujawnionych w sposdb bezposredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i witasciwego
zinterpretowania jego przyczyn. Ta jakosciowa metoda byla punktem wyjécia dla zastosowania metody
ilosciowej — zasady regresji wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wptywu zmiennych niezaleznych (cechy —
atrybuty, okreslone metodg jakosciowg) na zmienng zalezng — poszukiwana warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Do wyliczenia wartosci budynku mieszkalnego przyjeto transakcje odbyte przy sprzedazy budynkow
o0 zblizonych cechach. Wyliczona w ten sposéb warto$¢ oddaje lokalne trendy na rynku nieruchomosci.

Kazda z wyréznionych powyzej cech wykazuje wewnetrzng niejednorodnos¢. Stato sie to podstawg dalszego,
wewnetrznego podziatu.
Stany cech rynkowych

cechy rynkowe ocena

przy gtéwnych ulicach, z dobrym dostgpem do obiektéw handlowo -—
ustugowych, siedzib administracji samorzgdowej, otoczenie nieruchomosci
bardzo dobra charakteryzuje sie estetykg, poblizem terendéw rekreacyjnych, niezbyt wysokag
intensywnoscig zabudowy, prawidtowym zagospodarowaniem nieruchomosci
; : sgsiednich.
IOkaI.Izaqa w wiekszym oddaleniu od punktéw handlowo-ustugowych, siedzib administracji,
dziatki dobra posrednie z peryferyjnym potozenie nieruchomosci wzgledem centrum dzielnicy,
miasta
w duzej odlegtosci od centrum miejscowosci, w wiekszym oddaleniu od punktéw
przecigtna handlowo-ustugowych lub punktéw, peryferyjne potozenie nieruchomosci
wzgledem centrum dzielnicy, miasta.
w zaleznosci od funkcji sg to wszystkie niezbedne media podnoszace standard
2 srEiEr] petne dziatalno$ci, produkcji, bytowania: (W, CW, ZW, E, K, G, urzadzenia
uzbrojenie teletechniczne),

czgsciowe dostepne tylko czesciowo elementy uzbrojenia, niezbedne do prowadzenia
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dziatalnosci, bytowania (np. W, E, K),

koniecznos¢ doprowadzenia podstawowych elementéw uzbrojenia, dostepna

podstawowe/brak jedynie np. elektrycznos¢ (E), lub nieuzbrojona, brak dostepu do instalacji,
teren ptaski, dogodny dojazd i dostep drogg asfaltowa, brak koniecznosci
bardzo dobry ponoszenia dodatkowych naktadéw do realizacji planowanych inwestyciji,
bardzo dobre mozliwosci ergonomicznego zagospodarowania dziatki, droga
stan zagospodaro- dojazdowa osywetlong, bardzo dobre -V\./aru’n'kl ekspozyciji, _ .
) . dobry dogodny do;azq i dqstep, mozhwgsc dogognego i ergonomicznego
wania dziatki zagospodarowania dziatki, dobre warunki ekspozycii,
np. brak elementéw infrastruktury otoczenia lub teren pofatdowany, droga
przecietny dojazdowa gruntowa lub brak dostepu do drogi publicznej, $rednie warunki
ekspozyciji,
’ BA T korzystna powierzchnia gruntu do 2000 m* korzystne warunki do zagospodarowania,
4 wielkos¢ dziatki Srednio korzystna powierzchnia gruntu powyzej 2000 m?,
bardzo dobry bezposredni dostep do drogi publicznej,
5 dostep do dziatki dobry wspotwiasnosé, stuzebnose,
zly brak dostepu do drogi

Cechy analizowanego rynku

Liczba transakcji w probce “

Okres monitorowania [mies.] 24 miesigce
Cena maksymalna - C max 107,50 zt

Cena minimalna - C min 41,18 zt

Cena $rednia - C $r

76,21 zt

Delta

66,32 zt

N AR [W[IN|[—~

Granica gorna zakresu [C max / C $r] 1,4106
Granica dolna zakresu [C min / C $r] 0,5403

120,00 zt
107,50 zt

100,00 zt

80,00 zt

60,00 zt

40,00 zt

20,00 zt

0,00 zt

76,21 zt

Cena maksymalna - C max Cena minimalna - C min Cena srednia - C sr

Zestawienie cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej

charakterystyka
cechy rynkowe C min C max
41,18 zt 107,50 zt

1 lokalizacja przecietna dobra
2  uzbrojenie petne czesciowe
3  stan zagospodarowania dziatki przecietny dobry
4  wielkos¢ dziatki korzystna Srednio korzystna
5 dostep do dziatki bardzo dobry bardzo dobry

Uwaga: zalozenie, iz nieruchomos$¢ o cenie minimalnej jest najgorsza w zakresie wszystkich cech, zas
nieruchomos¢ o cenie maksymalnej jest najlepsza w zakresie wszystkich cech poréwnawczych, jest
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zatozeniem czysto teoretycznym, ktére praktycznie nie wystepuje na rynku. Wptyw na zakup nieruchomosci
jest czesto czynnikiem subiektywnym i indywidualnym nie mieszczgcym sie w ramach analizy rynku.

Zakres — cena minimalna - maksymalna w praktyce oznacza potencjat rynku nieruchomosci, tzn. ze
hipotetyczny sprzedawca nie zaakceptuje nizszej ceny za swojg nieruchomos$¢, a hipotetyczny nabywca nie
bedzie chciat zaptaci¢ wiecej niz zaptacitby za réwnorzedng nieruchomosé, ktéra mogtaby by¢ przez niego
wykorzystana w podobny sposdéb, co sie sprawdza w przedmiotowym przypadku : potencjalny nabywca za
nieruchomos¢ podobng nie zaptaci wiecej niz wskazana cena maksymalna, a potencjalny sprzedawca nie
sprzeda nieruchomosci ponizej ceny minimalnej.

9.1  Obliczanie wartosci rynkowej WG 465 - nr 465 o pow. 1 800 m?

Stan nieruchomosci, na dzien ogledzin:

Ip. cecha rynkowa cechy szac. dziatki
1 lokalizacja przecietna

3 uzbrojenie podstawowe/brak
4 stan zagospodarowania dziafki przecietny

5 wielkos¢ dziakki korzystna

6 dostep do dziatki bardzo dobry

Obliczanie wartosci 1 m? nieruchomosci (Wg)

Rodzaj cechy W aga Cechy SZaC wspézka:l:;ﬁ:ikéw Wspélc'zynnik srednia
wspotczynnika dziatki T MAX  MIN ui

1 lokalizacja 30% przecietna 0,4232 0,1620 0,1620 0,3000
2 uzbrojenie 20% podstawowe/brak 0,2821 0,1081 0,1081 0,2000
3 stan zagospodarowania dziatki 20% przecietny 0,2821 0,1081 0,1081 0,2000
4 wielko$¢ dziatki 20% korzystna 0,2821 0,1081 0,2821 0,2000
5 dostep do dziatki 10% bardzo dobry 0,1411 0,0540 0,1411 0,1000
> 100% 1,4106 0,5403 0,8014 1,0000

)
0,4500
0,4000
0,3500
0,3000
0,2500
0,2000
0,1500
0,1000
0,0500
0,0000

stan
lokalizacja otoczenie uzbrojenie zagospodarow
ania dziatki

MAX 0,3621 0,2413 0,1810 0,1810 0,1810 0,0603
MIN 0,1846 0,1231 0,0924 0,0924 0,0924 0,0308
e \\/spotczynnik ui 0,1846 0,2137 0,1500 0,1500 0,0924 0,0603
Srednia 0,3000 0,2000 0,1500 0,1500 0,1500 0,0500

wielkos¢ dostep do
dziatki dziatki
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Wartos¢ rynkowa 1 m? szacowanego gruntu obliczona zostanie wg formuty:

7
Wg =C,, xZui =< K

i=1
Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowac
dodatkowo wspoétczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspoétczynnik ten moze by¢ uwzgledniany
wytgcznie w szczegolnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomosé ma wady lub zalety
wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.
Dziatka waska, a diuga - ograniczajg mozliwosci samodzielnej adaptacji. Dziatka powyzej poziomu drogi.
Przyjeto wspdtczynnik K = 0,9.

Wartosé 1 m? wynosi:

C srednia = 76,21 zt
suma ui = 0,8014

K= 0,90

Wg [zH/m?] = 54,97 zt

Wartos¢ szacowanego gruntu WG 465 wynosi:

P [m2] = 1800
Wg = 54,97 zt
WG 465= 98 946,00 zt

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej — WG 465, po zaokragleniu, wynosi:

98 946 zt

dziewiecdziesigt osiem tysiecy dziewieéset czterdziesci szes¢ zt
Obliczanie wartosci udziatu
Wartos$¢ udziatu obliczona zostanie wg formuty:
WGu 465 = WG 465 x U

WGu — wartos$¢ udziatu w nieruchomosci
U-  udziat: %2 cz. Roberta Szczypty

Oszacowana wartos¢ udziatu:

wspolwitasciciel udzial wartosé udziatu wartos¢é udziatu (w zaokragleniu)
aopert 12 49 473,00 zt 49473 zt
ZCzypta czterdziesci dziewie¢ tysiecy czterysta siedemdziesiat trzy ztotych

9.2 Obliczanie wartosci rynkowej WG 466 - nr 466 o pow. 900 m?

Stan nieruchomosci, na dzien ogledzin:

Ip. cecha rynkowa cechy szac. dziatki
1 lokalizacja przecietna
3 uzbrojenie podstawowe/brak
4 stan zagospodarowania dziatki przecietny
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5 wielkos¢ dziafki srednio korzystna
6 dostep do dziatki bardzo dobry

Obliczanie wartosci 1 m? nieruchomosci (Wg)

w Cech Sl Wspétczynnik
Rodzaj cechy ws 6Icazg?mika efiziyasziac. wspoétczynnikow EPO ::Izy ! Srednia
peltczy MAX MIN

1 lokalizacja 30% przecietna 0,4232 0,1620 0,1620 0,3000
2 uzbrojenie 20% podstawowe/brak 0,2821 0,1081 0,1081 0,2000
3 stan zagospodarowania dziatki 20% przecietny 0,2821 0,1081 0,1081 0,2000
4 wielkos$¢ dziatki 20% Srednio korzystna 0,2821 0,1081 0,1081 0,2000
5 dostep do dziatki 10% bardzo dobry 0,1411 0,0540 0,1411 0,1000
y 100% 1,4106 0,5403 0,6274 1,0000

stan
lokalizacja uzbrojenie zagospodarow
ania dziatki

0,4232 0,2821 0,2821 0,2821 0,1411

MIN 0,1620 0,1081 0,1081 0,1081 0,0540

e \\/sp6tczynnik ui 0,1620 0,1081 0,1081 0,1081 0,1411
érednia 0,3000 0,2000 0,2000 0,2000 0,1000

wielkos¢ dostep do
dziatki dziatki

Warto$¢ rynkowa 1 m? szacowanego gruntu obliczona zostanie wg formuty:

n
Wg = Cir qui XK

i=1
Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny S$redniej mozna stosowaé
dodatkowo wspoétczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspdtczynnik ten moze by¢é uwzgledniany
wytgcznie w szczegolnych, uzasadnionych przypadkach, na przykfad, gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety
wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.
Dziatka waska, a dtuga - ograniczajg mozliwosci samodzielnej adaptacji. Dziatka powyzej poziomu drogi.
Przyjeto wspodtczynnik K = 0,9.

Wartos$é 1 m? wynosi:

C $rednia = 76,21 zt
suma ui = 0,6274

K= 0,90

Wg [zH/m?] = 43,03 zt
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Wartos¢ szacowanego gruntu WG 466 wynosi:

P [m2] = 900
Wg = 43,03 zt
WG 466= 38 727,00 zt

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej — WG 466, po zaokragleniu, wynosi:

38 727 zi

trzydziesci osiem tysiecy siedemset dwadziescia siedem zt

Obliczanie wartosci udziatu
Wartos$¢ udziatu obliczona zostanie wg formuty:
WGu 466 = WG 466 x U

WGu — wartos¢ udziatu w nieruchomosci
U-  udziat: V2 cz. Roberta Szczypty

Oszacowana wartos¢ udziatu:

wspotwiasciciel udziat wartosé udziatu wartos¢ udziatu (w zaokragleniu)
Robert 12 19 363,50 zt 19364 zt
Szczypta

dziewigtnascie tysiecy trzysta szesédziesiat cztery ztotych

10 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CALEJ NIERUCHOMOSCI WN

Wartos¢ catej nieruchomosci (2 dziatki, najbardziej optymalne jest taczne wykorzystanie dziatek)
bedzie stanowita suma poszczegolnych nieruchomosci: dziatka nr 465 i 466

WN = WG 465 + WG 466
WN — wartos¢ catej nieruchomosci

WG 465 — warto$é rynkowa dziatki nr 465 o pow. 1 800 m? przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa
WG 466 — wartosé rynkowa dziatki nr 466 o pow. 900 m? przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa

WG 465= 98 946 zt
WG 466= 38 727 zt
WN = 137 673 zt

Wartos¢ catej nieruchomosci wynosi:

137 673 zt

sto trzydziesci siedem tysiecy sze$¢éset siedemdziesiat trzy zt
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 7 nalezacy do Roberta Szczypta w dziatce nr 465 o pow. 1 800 m’, KW
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Oszacowana wartos¢ udziatu:

wspoiwitasciciel udzial wartosé udziatu wartos¢ udziatu (w zaokragleniu)
7z
aobert 12 68 836,50 zi 63 83
ZCzypta dziewietnascie tysiecy trzysta sze$édziesiat cztery ztotych

Przynaleznosci, pozytki

1. Przynaleznosci

Zgodnie z definicjg ustawowg zawartg w Kodeksie Cywilnym, Art. 51. § 1. przynalezno$ciami sg rzeczy
ruchome (samoistne, niebedgce elementami innych rzeczy) potrzebne do korzystania z innej rzeczy (rzeczy
gldwnej) zgodnie z jej przeznaczeniem i pozostajgce z nig w faktycznym zwigzku odpowiadajgcym temu
celowi. Przez pozbawienie przynaleznosci faktycznego zwigzku z rzeczg gtéwng przynaleznos¢ nie traci
swego charakteru. Przynaleznoscig nie moze by¢ rzecz nienalezgca do wtasciciela rzeczy gtéwnej. Jedna
rzecz gtdwna moze miec kilka przynaleznosci, ale jedna przynaleznos¢ nie moze mie¢ wielu rzeczy gtéwnych.
Mozliwy jest tzw. kilkustopniowy zwigzek przynaleznosci (a polega on na tym, ze przynaleznos¢ moze by¢
rzecza gtébwng dla innych przynaleznosci).

Czynnos$¢ prawna, ktérej przedmiotem jest rzecz gtéwna, odnosi skutki takze wzgledem przynaleznosci
(chyba, Zze inaczej stanowi przepis szczegdlny lub tres¢ czynnosci prawnej). Oznacza to tyle, ze rzeczy
gtéwne uczestniczg w obrocie prawnym razem ze swymi przynaleznosciami.

Whioski:
Przedmiotowa nieruchomosc¢ nie posiada przynaleznosci.

2. Pozytki

Zgodnie z definicja Kodeksu cywilnego, pozytki moga by¢ naturalne lub cywilne. Pozytkami naturalnymi
Z rzeczy sg jej ptody lub inne odtgczone od niej czesci skladowe, o ile wedtug zasad prawidtowej gospodarki
stanowig normalny dochdd z rzeczy (np. jabtka sg pozytkami z sadu). Pozytkami cywilnymi sg dochody, ktére
rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego, np. czynsz jest pozytkiem cywilnym dla wiasciciela
mieszkania z tytulu jego wynajmu. Pozytki w postaci dochoddédw przynosi¢é moze réwniez prawo
wykorzystywane zgodnie ze swoim spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem. Mogg to by¢ wszelkie prawa
podmiotowe, ktdre nie dotyczg rzeczy lub innych przedmiotéw materialnych.

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

Whnioski:

Biorac pod uwage powyzsze, pozytkami z szacowanej nieruchomosci mogg byé pozytki prawa — dochdd
z czynszu za najem nieruchomosci. Brak informacji czy szacowana nieruchomos¢ w dacie wyceny nie byta
przedmiotem umowy najmu/dzierzawy. Diuznik w trakcie czynnosci nieobecny.

11 WYNIK KONCOWY

Uwzgledniajgc cel opracowania, przeznaczenie i funkcje szacowanej nieruchomosci, dostepnosé danych
0 nieruchomosciach o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze
dostepnos¢ danych o samej nieruchomosci wycenianej, zgodnie z przyjeta metodykg wyceny, okreslono
warto$¢ nieruchomosci w wysokosci:

Wartos¢ catej nieruchomosci wynosi:
137 673 zi

sto trzydziesci siedem tysiecy sze$¢set siedemdziesiat trzy zt
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 7 nalezacy do Roberta Szczypta w dziatce nr 465 o pow. 1 800 m’, KW
KR2K/00046912/7oraz dziatce nr 466 o pow. 900 m?, KW KR2K/00047219/6 Nowa Géra, ul. Filipowska, Gm. Krzeszowice,

Oszacowana wartos¢ udziatu:

wspoiwitasciciel udzial wartosé udziatu wartos¢ udziatu (w zaokragleniu)
7z
aopert 12 68 836,50 zt 63 837 2
ZCzypta dziewietnascie tysiecy trzysta sze$édziesiat cztery ztotych

Na powyzszg warto$¢ sktadajg sie poszczegodlne sktadniki:

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej — WG 465, po zaokragleniu, wynosi:

98 946 zi

dziewiecdziesiagt osiem tysiecy dziewiecset czterdziesci sze$¢ zt

Oszacowana wartos¢ udziatu:

wspotwiasciciel udziat wartosé udziatu wartos¢ udziatu (w zaokragleniu)
oobert 12 49 473,00 z4 49473 24
zczypta czterdziesci dziewig¢ tysiecy czterysta siedemdziesiat trzy ztotych

Wartos¢é rynkowa dziatki niezabudowanej — WG 466, po zaokragleniu, wynosi:

38 727 zt

trzydziesci osiem tysiecy siedemset dwadziescia siedem zt

Oszacowana wartos¢ udziatu:

wspoiwitasciciel udziat wartosé udziatu wartos¢ udziatu (w zaokragleniu)
Szczypta

dziewigtnascie tysiecy trzysta szesédziesiat cztery ztotych

Na oszacowang warto$¢ nieruchomosci sktadajg sie:

e przynaleznosci: brak

e pozytki: brak informacji czy szacowana nieruchomos¢ w dacie wyceny byla przedmiotem umowy
najmu/dzierzawy.

Krakéw, 30.11.2025r. Ewa Totlwinska, nr uprawnien 6217
biegly sagdowy w sprawie KM 2310/25, KM 1116/23

Obliczona wartos¢ nieruchomosci jest zgodna z tendencjami i koniunkturg na rynku nieruchomos$ci, a wartos¢
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny miesci sie w przedziale pomiedzy cenami - minimalng
i maksymalng na rynku lokalnym. Przyjete cechy majgce wplyw na warto$¢ nieruchomosci sg zgodne
z preferencjami i oczekiwaniami nabywcéw.

Okreslona w opinii warto$¢ nieruchomosci odnosi sie do aktualnego stanu nieruchomosci.

Oszacowana warto$¢ jest wartoscig rynkowa, uwzglednia atrybuty nieruchomosci, takie jak: lokalizacja,
wielkos¢ dziatki, itp.
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12 KLAUZULE

a) niniejsza opinia zostata sporzgdzona zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i
prawnym,

b) opinie mozna wykorzysta¢ wytgcznie do celu, w jakim zostata sporzadzona, nie moze by¢ wykorzystana do
zadnego innego celu niz okreslony w celu szacowania,

c) niniejsza opinia nie moze by¢ publikowana w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji,

d) rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna byto
stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej ani na podstawie dokumentéw prawnych,

e) w dziale Il obydwdch ksigg wieczystych widnieje jako rodzaj wspotwtasnosci: wspolnos¢ ustawowa
majatkowa matzenska Panstwa Szczypta. W dziale 1l KW KR2K/00047219/6 widnieje ostrzezenie
0 niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
przeciwko prawu wiasnosci Matgorzaty Szczypty i Roberta Szczypty wobec okolicznosci, iz ustata wspdlnosé
ustawowa majgtkowa matzenska. W dn. 17 maja 2017r. zapadt przed Sadem Okregowym
Krakowie sygn. Xl C 3454/16 wyrok rozwodowy Panstwa Szczypta. Zgodnie z Uchwatg Sgdu Najwyzszego
z dnia 17 kwietnia 2015 r. sygn. lll CZP 9/15 wierzyciel jednego z matzonkéw po ustaniu wspdélnosci
majatkowej matzenskiej moze prowadzi¢ egzekucje z udziatu tego matzonka we witasnosci nieruchomosci
wchodzgcej poprzednio w sktad majgtku wspdlnego, co znajduje potwierdzenie w wyroku Sad Apelacyjny
w Krakowie z 2016-05-20 sygn. | ACa 189/16. W zwigzku z ustaniem wspdlnosci majgtkowej matzenskiej
przedmiotem opinii jest udziat 2 czesci nieruchomosci nalezagcy do Roberta Szczypta,

f) oszacowana wartos¢ zostata ustalona w oparciu o ceny transakcyjne netto — zgodnie z § 79 ust 2
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

13 WYKAZ ZALACZNIKOW

1) wydruk ksiegi wieczystej z EKW,

2) wypisy z ewidencji gruntéw i budynkow,
3) mapa ewidencyjna,

4) mapa zasadnicza

Krakéw, 30 listopad 2025 r.
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