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Opinia w formie operatu szacunkowego: dziatka nr 1195 o pow. 1 800 m?, pofozona w Nawojowej Gérze przy ul. Chrustéwka oraz
dziatka nr 1294 o pow. 4 600 m*, pofozona w Nawojowej Gérze przy ul. Szkolnej, nr KW KR2K/00054627/1, Gm. Krzeszowice,

WYCIAG Z OPINII
W EORMIE OPERATU SZACUNKOWEGO

I. PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem opinii jest nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana sktadajaca sie z:

- dziatki gruntu nr 1195 o powierzchni 1 800 m? potozona w Nawojowej Goérze przy ul. Chrustéwka oraz

- dziatki gruntu nr 1294 o pow. 4 600 m2, potozona w Nawojowej Gérze przy ul. Szkolnej, Gmina Krzeszowice.

Dziatki gruntu posiadajg dostep do drogi publicznej. Szacowana nieruchomos¢ posiada urzgdzong ksiege wieczystg o nr
KR2K/00054627/1 prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy VI Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych
z siedzibg w Krzeszowicach.

Dziatki niezagospodarowane, nie sa potozone obok siebie, nieuzytkowane rolniczo, uzbrojenie w drodze (wodno-
kanalizacyjne, elektryczne, gazowe), nieogrodzone, porosnieta trawg i samosiejkami drzew.

Dla dziatek potozonych w Nawojowej Goérze, Gm. Krzeszowice obowigzujgcy 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, Paczéttowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice
wraz ze zmianami dziatka:

- nr 1195 znajduje sie w strefie o przeznaczeniu: MNR2 — tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (MNR1, MNR2) i
R2 — tereny rolne i marginalnie strony potudniowej KDW- tereny drég wewnetrznych, na dzialce czesciowo znajduje
sie stanowisko archeologiczne,

- nr 1294 znajduje sie w strefie o przeznaczeniu: MNR2 — tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i R2 — tereny
rolne i marginalnie strony potnocnej KDD1- tereny drog publicznych.

Dziatki potozone sg Tenczynskim Parku Krajobrazowym.

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

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

Dziatka nr 1195 o pow. 1 800 m’ Dziatka nr 1294 o pow. 4 600 m”

Il. ZAKRES OPINII

Zakres opinii obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci,
wedtug stanu nieruchomosci okreslonego na dzien ogledzin oraz poziomu cen okreslonego na dzien wyceny.

lll. CEL OPINII

Celem opinii jest okredlenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb
postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt GKM 142/25, KM 2992/25.
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IV. METODA WYCENY

Wartos$é nieruchomosci oszacowano w podejsciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny $redniej .

V. OSZACOWANA WARTOSC

Uwzgledniajgc cel opracowania, przeznaczenie i funkcje szacowanej nieruchomosci, dostepnos¢ 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
wartos¢ nieruchomosci w wysokosci:

Wartos¢ catej nieruchomosci wynosi:
243 730 zt

dwiescie czterdziesci trzy tysigce siedemset trzydziesci zt
Na powyzszg warto$¢ sktadajg sie poszczegolne sktadniki:

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej — WG 1195, po zaokragleniu, wynosi:

57 384 zi

pie¢dziesiat siedem tysiecy trzysta osiemdziesiat cztery zt

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej — WG 1294, po zaokragleniu, wynosi:

186 346 zt

sto osiemdziesiagt szes$¢ tysiecy trzysta czterdziesci szes¢ zt

Na oszacowang warto$¢ nieruchomoséci sktadaja sie:

e przynaleznosci: 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: 22.04.2026 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ nieruchomosci: 04.05.2026 r.

VII. AUTOR OPINII

Ewa Totwinska, nr uprawnien : 6217
biegly sadowy Sadu Okregowego w Krakowie
powotana sprawie GKM 142/25, KM 2992/25

Krakéw, 04 maja 2026 r.
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1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU OPINII

Przedmiotem opinii jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana sktadajaca sie z:

- dziatki gruntu nr 1195 o powierzchni 1 800 m? potozona w Nawojowej Gérze przy ul. Chrustéwka oraz

- dziatki gruntu nr 1294 o pow. 4 600 m2, potozona w Nawojowej Gorze przy ul. Szkolnej, Gmina Krzeszowice.

Dziatki gruntu posiadajg dostep do drogi publicznej. Szacowana nieruchomos$¢ posiada urzadzong ksiege wieczysta o nr
KR2K/00054627/1 prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy VI Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych
z siedzibg w Krzeszowicach.

Dziatki niezagospodarowane, nie sg potozone obok siebie, nieuzytkowane rolniczo, uzbrojenie w drodze (wodno-
kanalizacyjne, elektryczne, gazowe), nieogrodzone, porosnieta trawg i samosiejkami drzew.

Dla dziatek potozonych w Nawojowej Gorze, Gm. Krzeszowice obowigzujgcy 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 Gora, Ostreznica, Paczéttowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice
wraz ze zmianami dziatka:

- nr 1195 znajduje sie w strefie o przeznaczeniu: MNR2 — tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (MNR1, MNR2) i
R2 — tereny rolne i marginalnie strony potudniowej KDW- tereny drég wewnetrznych, na dzialce czesciowo znajduje
sie stanowisko archeologiczne,

- nr 1294 znajduje sie w strefie o przeznaczeniu: MNR2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i R2 — tereny
rolne i marginalnie strony potnocnej KDD1- tereny drég publicznych.

Dziafki potozone sg Tenczyriskim Parku Krajobrazowym.

Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatki nie stanowia nieruchomosci rolnej.

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

Dziatka nr 1195 o pow. 1 800 m? Dziatka nr 1294 o0 pow. 4 600 m?

2 OKRESLENIE ZAKRESU OPINII

Zakres opinii obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci,
wedtug stanu nieruchomosci okreslonego na dzien ogledzin oraz poziomu cen okreslonego na dzien wyceny.

3 CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb
postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt GKM 142/25, KM 2992/25.

4 PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO - PRAWNE

4.1 Podstawa formalna

Postanowienie Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy
Marcina Lesniak
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Kar]celaria Komornicza nr Xl
ul. Zabiniec 66/LU5, 31-215 Krakéw
Sygn. akt GKM 142/25, KM 2992/25.

4.2 Podstawa prawna wyceny

Wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnosci. Sg to te zroédta prawa, ktére w sposéb
bezposredni wptywajg na merytoryczng tres¢ opracowania i warunkujg jego poprawng formalng tresc.

1. Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i 0szacowania nieruchomosci wraz ze zmianami (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1465),

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2026 poz. 468),

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2026 poz. 399),

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

Podstawy merytoryczne wyceny i materiaty pomocnicze:

1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny o charakterze not interpretacyjnych oraz Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcow Majatkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych, 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,

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

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

4. Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1653),

5. Ustawa z dnia 17 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2024 poz.
1130),

6. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie wraz ze zmianami (t.j. Dz.U. 2024 poz. 726),

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 nieruchomosci; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
Warszawa 2000,

10.R. Cymerman, A. Hopfer; System i procedury szacowania nieruchomosci, 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 materialy zrédtowe

a) dokumentacja ewidencji gruntéw i budynkéw,

b) opracowania planistyczne,

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

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

f) zbidr transakcji udostepniony przez Starostwo Powiatowe w Krakowie,

g) internetowe zrddfa informacji.

5 DATY ISTOTNE DLA OPINII

Data, na ktérg okreslono wartosé przedmiotu wyceny 04.05.2026 r.
Data, na !(tora okl:eslono i uvyz_glednlonc? 22 04.2026 1.
w wycenie stan nieruchomosci (przedmiotu wyceny)

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 22.04.2026 r.
Data sporzadzenia wyceny 04.05.2026 r.
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6 DANE O PRZEDMIOCIE OPINII

6.1 Stan prawny nieruchomosci

6.1.1. Stan prawny nieruchomosci zgodnie z ksiega wieczysta

Tres¢ ksiggi wieczystej nr KR2K/00054627/1, 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 [ 2
Polozenie
1. Numer porzgdkowy 1
2. Wojewddztwo MALOPOLSKIE
3. Powiat KRAKOWSKI
4. Gmina KRZESZOWICE
5. Miejscowos¢ NAWOJOWA GORA
6. Dzielnica

Dziatka ewidencyjna

1. Identyfikator dziatki 120606_5.0009.1294
2. Numer dziatki 1294

3. Obreb A: numer obrebu ewidencyjnego 0009
ewidencyjny | B: nazwa obrebu ewidencyjnego NAWOJOWA GORA
4. Potozenie 1

5. Ulica

6. Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE
7. Numer ksiegi /1
QOdtaczenie Obszar

8. Numer ksiegi /1
Przytgczenie | Obszar

9. Numer A: numer ksiegi zaginionej

ksiegi B: numer ksiegi zniszczonej
zaginionej, | C: numer ksiegi dawnej
zniszczonej,

gl?i‘g?j ) D: oznaczenie zbioru dokumentéw
dokumentéw

1. Identyfikator dziatki

120606_5.0009.1195

2. Numer dziatki 1195
3. Obreb A: numer obrebu ewidencyjnego 0009
ewidencyjny | B: nazwa obrebu ewidencyjnego NAWOJOWA GORA
4. Potozenie 1
5. Ulica
6. Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE
7. Numer ksiegi /1]
QOdtaczenie Obszar
8. Numer ksiegi KR2K /00054266 / 2
Przytgczenie | Obszar 0,1800 HA
9. Numer A: numer ksiegi zaginionej
ksiegi B: numer ksiegi zniszczonej
zaginionej, | C: numer ksiegi dawnej LWH 769 NAWOJOWA GORA - UTRATA MOCY PRAWNEJ]
zniszczonej,
gt?i‘g?j ) D: oznaczenie zbioru dokumentéw
dokumentéw

Obszar
1. Obszar 0,6400 HA

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Brak wpisu
DZIAL 1l - WEASNOSC
Wiasciciel
Udziat
1. Numer udziatu w prawie 2
1 2. Wielko$¢ udziatu 1”1
: (licznik/mianownik)
3. Rodzaj wspdlnosci
Osoba fizyczna
1. Lista wskazan udziatéw w prawie 2
2. Imie pierwsze PAWEL
1. 3. Imie drugie
4. Na_ZWIsko / pierwszy czion URBANIK
nazwiska ztozonego
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5. Drugi czlon nazwiska ztozonego

6. Imie ojca TADEUSZ
7. Imie matki HALINA

8. PESEL 72120908171

DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Numer wpisu

1. Numer wpisu | 1
Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
1. Rodzaj wpisu OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE
GKM 142/25 Z WNIOSKU WIERZYCIELA SANTANDER BANK
POLSKA S.A. PRZECIWKO DLUZNIKOWI PAWLOWI
2. Tresé wpisu URBANIKOWI, NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO
SADU REJONOWEGO DLA KRAKOWA-SRODMIESCIA W
KRAKOWIE IV WYDZIAt. GOSPODARCZY Z DNIA 14.06.2022,
SYGN. AKT IV GNC 1827/22/S

3. Przedmiot wykonywania

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa

A: numer ksiegi /)
6. Lista nieruchomosci wspotobcigzonych wieczystej
B: numer wpisu

7. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgedaca osobg prawna

1. Nazwa SANTANDER BANK POLSKA SPOtKA AKCYJNA
2. Siedziba WARSZAWA
1. 3. REGON 930041341
4. Stan przejsciowy
5. KRS 0000008723
Numer wpisu
1. Numer wpisu | 2
Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
1. Rodzaj wpisu OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

PRZYtACZENIE SIE DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W
SPRAWIE KM 2992/25 Z WNIOSKU WIERZYCIELA
SANTANDER BANK POLSKA S.A. W WARSZAWIE

2. Tresc wpisu PRZECIWKO DLUZNIKOWI PAWEOWI URBANIKOWI, NA

’ PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU

REJONOWEGO DLA KRAKOWA-KROWODRZY W KRAKOWIE

| WYDZIAL CYWILNY Z DNIA 30.06.2023, SYGN. AKT I NC

5960/21/K.
3. Przedmiot wykonywania
4. Pierwszenstwo
5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa
A: numer ksiegi /1

6. Lista nieruchomosci wspdtobcigzonych wieczystej

B: numer wpisu

7. Rodzaj zmiany
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawn

1. Nazwa SANTANDER BANK POLSKA SPOtKA AKCYJNA
2. Siedziba WARSZAWA
1. 3. REGON 930041341
4. Stan przejsciowy
5. KRS 0000008723
Numer wpisu
1. Numer wpisu | 3
Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
1. Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

ROSZCZENIE O ZAWARCIE PRZYRZECZONEJ UMOWY
SPRZEDAZY DZIALKI NR 1294 W STANIE WOLNYM OD
WSZELKICH OBCIAZEN, PRAW | ROSZCZEN 0SOB
2. Tres$¢ wpisu TRZECICH, WYNIKAJACE Z PRZEDWSTEPNEJ UMOWY
SPRZEDAZY Z DNIA 23.08.2022 R., REP. A NR 3411/2022
ORAZ ZMIANY PRZEDWSTEPNEJ UMOWY SPRZEDAZY Z
DNIA 29.12.2023 R., REP. A NR 4990/2023.

3. Przedmiot wykonywania

4. Pierwszenstwo
5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa
A: numer ksiegi /l
6. Lista nieruchomosci wspdtobcigzonych wieczystej
B: numer wpisu

7. Rodzaj zmiany
Osoba fizyczna

1. 1. Imie pierwsze | ADAM
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2. Imig drugie WEODZIMIERZ
3. Nazwisko / pierwszy czton nazwiska ztozonego KOZYRA
4. Drugi czton nazwiska ztozonego
5. Imie ojca JULIAN
6. Imie matki PELAGIA
7. PESEL 63010702632
Numer wpisu
1. Numer wpisu | 4
Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
1. Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

ZAKAZ ZBYWANIA | OBCIAZENIA OGRANICZONYMI
PRAWAMI RZECZOWYMI NIERUCHOMOSCI OBJETEJ
KSIEGA WIECZYSTA NUMER KR2K/00054627/1 NA CZAS
TRWANIA POSTEPOWANIA USTANOWIONY PRZEZ SAD

2. Tres¢ wpisu OKREGOWY W KRAKOWIE VIII WYDZIAL CYWILNY
POSTANOWIENIEM Z DNIA 8 STYCZNIA 2026 ROKU W
SPRAWIE TOCZACEJ SIE POD SYGN. AKT VIII C 7405/25 Z
POWODZTWA ADAMA KOZYRY PRZECIWKO PAWLOWI

URBANIKOWI
3. Przedmiot wykonywania
4. Pierwszenstwo
5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa
A: numer ksiegi /)

6. Lista nieruchomosci wspoétobcigzonych wieczystej
B: numer wpisu
7. Rodzaj zmiany
DZIAL IV - HIPOTEKA
Brak wpisu

Wydruk ksiegi wieczystej z EKW w zatgczeniu.

6.1.2.Stan wedtug ewidencji gruntow

Ewidencja gruntow
STAROSTWO POWIATOWE W KRAKOWIE Wc}ewc;d;mtcj: kmr:':?;:;il;“?
Wydzial Geodezji, Kartografii i Katastru . e !
30-508 Krakdw, ul. Przy Moscie 1 Jednostka ewidencyjna: 120606_5, Krzeszowice
tel. 12-656-72-19, 12-636-T2-26 Obreb ewidencyjny: 0009, Nawojowa Gdra
[ fax 12-656-09-81

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 23-04-2028 07:34:58

Nr jednostki rejestrowej. G1245
Osoby: 1
Lidzial
Forma wisdania

i Urbanik Pawel (Tadeusz, Halina) PESEL: 72120808171
WIBNDEE adres: ul. Celarowska 200105, 21414 Krakow

Dane osoby fizycane] / instytucyi

Dziatki ewidencyjne: 2

Numer dziatki Powlerzchnla | U2)ptek | kissa bonkacying - I
Wentyianar Adres may fr—— Fow. 73] Nr KW iub inne dokumendy
1193 018 Rllla 008 KRZKDD054627/1
120606_5.0008.1135 ’ Rl 0.10 Pep. A Nr4017/2018
Rllla 015
1234 048 Rl 0.11 KRZKD0054627/1
120606_5.0008.1294 ’ RlVa 007 Rep. A Nr4017/2018
RIVB 013

Razem powierzchnia dzisfek [ha]: 0.84 ha
Siownie: | szescdziesiat cztery ary

Oznaczenia uZythdw i kias
Rillla - Gruniy ome
Rllin - Grunty ome
FIVa - Grunty ome
RV - Grunty ome

Kserokopia wypisu z rejestru gruntow w zatgczeniu.
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6.2 Lokalizacja

Nieruchomos$¢ potozona w Nawojowej Goérze przy ul. Chrustéwka i Szkolnej, Gm. Krzeszowice, w strefie
wiejskiej. Miejscowos$¢ oddalona jest od ok. 25 km od centrum Krakowa i ok. 4,5 km od centrum Krzeszowic.
Do drogi krajowej nr 749 relacji Krakéw — Trzebinia jest ok. 1,4 km. Ulica Chrustéwka i ul. Szkolna stanowig
odnoge od gtéwnej ulicy Nawojowej Gory.

Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci stanowig nieruchomosci zabudowane budynkami jednorodzinnymi,
tereny niezabudowane, tereny rolne i zalesione.

Infrastruktura spoteczna i funkcjonalna w okolicy $rednio rozwinieta. Dziatki niezagospodarowane,
zaniedbane, waskie.

Fragmenty map z oznaczong lokalizacjg nieruchomosci — ul. Chrustéwka i Szkolna, Nawojowa Géra,
Gmina Krzeszowice

R
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Zrédfo: 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 nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana sktadajaca sie z:

- dziatki gruntu nr 1195 o powierzchni 1 800 m? potozona w Nawojowej Gérze przy ul. Chrustéwka oraz

- dziatki gruntu nr 1294 o pow. 4 600 m® potozona w Nawojowej Gorze przy ul. Szkolnej, Gmina
Krzeszowice.

Dziatki gruntu posiadajg dostep do drogi publicznej. Szacowana nieruchomosé posiada urzadzong ksiege
wieczystg o nr KR2K/00054627/1 prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy VI Zamiejscowy
Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Krzeszowicach.

Dzialki nie sg potozone obok siebie.

Charakterystyka niezabudowanej dziatki gruntu nr 1195 o powierzchni 1 800 m?® potozonej przy ul.
Chrustéwka:

— dziatka posiada regularny ksztatt zblizony do prostokata, bardzo dtuga, o szer. ok. 5 m,

— dziatka niezabudowana, niezagospodarowana — porosnieta trawa, oraz drzewami, krzakami
samosiejkami, nieogrodzona,

— dziatka nie jest ptaska,

— uzbrojenie przebiega w drodze - elektryka, wodocigg, kanalizacja, gaz ,

— przez dziatke przebiega linia energetyczna — brak ujawnionych stuzebnosci,

— brak ujawnionych stuzebno$ci,

— dziatka posiada dostep do drogi publicznej ul. Chrustowka,

— w okolicy znajdujg sie zabudowania mieszkalne,

— dluznik nieobecny w trakcie ogledzin.

Charakterystyka niezabudowanej dziatki gruntu nr 1294 o pow. 4 600 m? potozonej przy ul. Szkolnej:

— dziatka posiada regularny ksztatt zblizony do prostokata, bardzo diuga, o szer. ok. 10 m,

— dziatka niezabudowana, niezagospodarowana - porosnieta trawg, krzakami samosiejkami,
nieogrodzona,

— dziatka nie jest ptaska, opadajgca w kierunku potudniowym,

— uzbrojenie przebiega w drodze, - elektryka, wodocigg, kanalizacja, gaz ,

— przez dziatke przebiega linia energetyczna — brak ujawnionych stuzebnosci,

— brak ujawnionych stuzebnoéci,

— dziatka posiada dostep do drogi publicznej ul. Szkolnej,

— w okolicy znajdujg sie zabudowania mieszkalne,

— dtuznik nieobecny w trakcie ogledzin.
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Fragment mapy ewidencyjnej

dziatka nr 1294 o pow. 4 600 m*, pofozona w Nawojowej Gérze przy ul. Szkolnej, nr KW KR2K/00054627/1, Gm. Krzeszowice,
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Fragment mapy zasadniczej
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Dokumentacja fotograficzna

Dziatka nr 1294 o pow. 4 600 m*®
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Dziatka nr 1195 o pow. 1 800 m”
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7 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dla dziatek potozonych w Nawojowej Goérze, Gm. Krzeszowice obowigzujgcy 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,
Migkinia, Nawojowa Goéra, Nowa Goéra, Ostreznica, Paczoéttowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola
Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice wraz ze zmianami Uchwata NR LXXI/775/2024 Rady Miejskiej
w Krzeszowicach z dnia 25 stycznia 2024 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcego miejscowosci: Czerna, Filipowice, Miekinia, Nawojowa Gora, Nowa Gora,
Ostreznica, Paczoéttowice, 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, Paczoéttowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola
Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice — etap B dziatka:

- nr 1195 znajduje sie w strefie o przeznaczeniu: MNR2 — tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej
(MNR1, MNR2) i R2 — tereny rolne i marginalnie strony potudniowej KDW- tereny drég wewnetrznych, na
dzialce czesciowo znajduje sie stanowisko archeologiczne,

- nr 1294 znajduje sie w strefie o przeznaczeniu: MNR2 — tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i R2
— tereny rolne i marginalnie strony potnocnej KDD1- tereny drég publicznych.

Dziatki potozone sg Tenczynskim Parku Krajobrazowym.
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Dziatka nr 1195
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Dziatka nr 1294
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Zrédfo: https://www.sip.gison.pl/krzeszowice

Szczeqdly przeznaczenia szacowanej nieruchomos$ci  w  miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dostepne sg w Urzedzie Miasta i Gminy Krzeszowice.

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

8 CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

8.1 Uwagi ogolne

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. Tworzac charakterystyke deskryptywna rynku
nieruchomosci zastosowano metodologie dedukcyjng jako najbardziej adekwatng i uwiarygodniajgca
konkluzje, wychodzac od wskaznikow opisujgcych rynek na poziomie gminy Krzeszowice schodzgc do
poziomu lokalnego.

8.2 Charakterystyka rynku lokalnego

Charakterystyka rynku lokalnego - Gmina Krzeszowice

Gmina Krzeszowice to najwigksza gmina powiatu krakowskiego o powierzchni 139 km kw., liczgca 31,5 tys.
mieszkancow, znajdujgca sie 25 kilometrow od Krakowa, 50 kilometréw od Katowic. Blisko z Krzeszowic jest
takze do dwu najwazniejszych w Polsce regionalnych portéw lotniczych — krakowskiego i $lgskiego. Krakow
Airport w Balicach jest w zasiegu kilkunastu minut jazdy samochodem, $lgskie Pyrzowice to odlegtos¢
niespetna 80 km od Krzeszowic.

Gmina Krzeszowice, pofozona pomiedzy aglomeracjami: krakowskg i $laskg, wyrdéznia sie nawet
w urozmaiconym polskim krajobrazie. Jej walory krajobrazowe — jurajskie dolinki, malownicze grupy skat
wapiennych i rozlegte lasy kwalifikujg wiekszo$¢ terenu do obszaréw o krajobrazie chronionym

Znaczna czes¢ gminy lezy na terenie Zespotu Jurajskich Parkéw Krajobrazowych - znajdujg sie tu trzy parki
krajobrazowe i trzy rezerwaty przyrody. Ws$réd powulkanicznych pagoérkéw kryjacych w swych wnetrzach
agaty, porfiry, diabazy, dolomity, tuf oraz czarny marmur; w barwnych (szczegélnie jesienig) lasach, nad
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pieknymi strumieniami, znalez¢ mozna rzadkie, chronione rosliny i zwierzeta. Dla ich ochrony utworzone
zostaly m.in. trzy obszary nalezgce do Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000.

Ziemia Krzeszowicka szczyci sie wieloma atrakcyjnymi turystycznie obszarami i jest utkana siatkg szlakow
turystycznych — pieszych, rowerowych i dydaktycznych. Jest takze bogata w kilkadziesigt zabytkow
historycznych, sposéréd ktérych najczesciej odwiedzane sg: uzdrowiskowa zabudowa Krzeszowic,
Sanktuarium Matki Boskiej Szkaplerznej w Czernej, drewniany kosciét w Paczdttowicach i ruiny zamku
»1enczyn” w Rudnie.

Centrum gminy — miasto Krzeszowice — znane jest z leczniczych wod mineralnych siarczanowo-wapniowo-
magnezowo-siarkowych, ktére sg wykorzystywane od XVII w. do leczenia schorzen reumatycznych,
pourazowych i narzadu ruchu. Pierwszego zapisu méwigcego o wykorzystaniu wod siarczanych do leczenia
bydta dokonat miejscowy proboszcz, ks. Bernard Bochenski, w kronice parafialnej z 1625 r. Jednak rozwdj
uzdrowiska rozpoczyna sie w Il potowie XVIII w., kiedy dr Jan Gotfryd Leonhardi, na zlecenie ksiecia Augusta
Czartoryskiego, dokonat badan wiasciwosci wody siarczanej oraz odkryt i zastosowat do celéw leczniczych
zrédto wody zelazistej. Okoto 1778 r. ocembrowano jedyne wowczas zrédto wody siarczanej ("Zdroj Gtowny").
Prawdopodobnie w tym samym roku wybudowano pierwsze fazienki, a w roku nastepnym zarejestrowano
pierwszych pacjentéw. Dzisiaj tradycje uzdrowiskowe kontynuuje Os$rodek Rehabilitacji Narzgdu Ruchu
,Krzeszowice”, odnowiony i rozbudowany w ostatnich latach.

W gminie potozony jest najwiekszy w Polsce potudniowej kompleks pdl golfowych w Paczéttowicach, Na160
ha jest tam 18 dotkowe pole golfowe klasy mistrzowskiej, pole 6 dotkowe oraz Akademia Golfa. Poza
zawodami i treningami na polu golfowym w Paczéttowicach organizowane sg imprezy integracyjne, mozna tu
skorzystac ze sportowej strzelnicy i stadniny koni.

Znajduje sie tez blisko200 km szlakéw rowerowych, pieszych i dydaktycznych. Wtadze gminy rozbudowujg
baze sportowg i rekreacyjng - hale sportowe, nowe boiska, w tym kompleks boisk ze sztuczng nawierzchnig
zbudowanych w ramach programu ORLIK i place zabaw dla dzieci.

Wedrujgc szlakami turystycznymi mozna podziwia¢ ciekawe stanowiska przyrodnicze, uczyé sie historii
polskiego gérnictwa weglowego, poznaé dawne dzieje odcisniete w kamieniach poszukiwanych przez
amatorskich zbieraczy mineratéw i profesjonalnych mineralogow, dla ktorych jest to najatrakcyjniejszy
geologicznie obszar w kraju.

Miejsko-wiejska gmina Krzeszowice lezy na terenie wojewddztwa matopolskiego, w powiecie krakowskim.
Zajmuje potudniowg cze$¢ Wyzyny Krakowsko-Czestochowskiej, w obrebie Rowu Krzeszowickiego i Garbu
Tenczynskiego.

GAONA KRS

23

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


http://www.comescon.pl/

Opinia w formie operatu szacunkowego: dziatka nr 1195 o pow. 1 800 m?, pofozona w Nawojowej Gérze przy ul. Chrustéwka oraz
dziatka nr 1294 o pow. 4 600 m’, polozona w Nawojowej Gérze przy ul. Szkolnej, nr KW KR2K/00054627/1, Gm. Krzeszowice,

Sotectwo Nawojowa Géra

Nawojowa Géra - potozona we wschodniej czesci gminy Krzeszowice. Charakterystycznym miejscem jest
Pomnik Niepodlegtosci zburzony przez Niemcow w czasie Il wojny i odbudowany w 1991 r. Miejscowy kosciét
rzymskokatolicki pw. Podwyzszenia Krzyza Swietego wybudowany zostat w latach 1979 -1983. Na uwage
zastuguje neorenesansowa Willa Domanskich z lat 20. XX w. z oryginalnym umeblowaniem, nalezgca do
Stowarzyszenia Mitosnikow Ziemi Krzeszowickiej.

Zrédfo: http:/iwww.gminakrzeszowice.pl/
8.3 Segmentacja i analiza rynku nieruchomosci

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najczesciej przez catoksztatt stosunkéw wymiennych
miedzy sprzedajgcymi i kupujacymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na ksztattowanie sie ogoélnej podazy,
popytu oraz poziomu cen.
Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajgcym sie analizie. Wynika to gtéwnie
z dysproporciji liczby czynnikéw ksztattujgcych go i majgcych na niego wptyw oraz liczby informaciji przez niego
generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przykfadem 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 i Liszki. Okreslajgc takie zakresy rynku
lokalnego kierowano sie przede wszystkim wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie i cenach
transakcyjnych oraz ilosci zawartych transakcji, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci zabudowane
o cechach i funkcjach zblizonych do nieruchomosci wycenianej, a takze podobienstwem w uwarunkowaniach
takich jak:
1. urbanistyczne/ruralistyczne — dominujgcy typ i charakter zabudowy, odlegtos¢ od centrum, wystepowanie
zbiornikéw wodnych, zaktadéw przemystowych itp.,
2. ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalnosci wytwérczej, bezrobocie, dochody, sita
nabywcza ludnosci itp.,

3. spoteczne — liczba mieszkancow (z reguty przyjmuje sie wskaznik liczby mieszkancow na
1 kmz), migracja, potrzeby, preferencje, przyzwyczajenia,
4. instytucjonalno-prawne — m.in. przepisy prawa dotyczgce nieruchomosci, wysoko$¢ optat

i podatkéw 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
ksztattowanie sie cen i wartosci rynkowe;.

Analizy rynku lokalnego dokonano na podstawie reprezentatywnej probki nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych sprzedanych na rynku lokalnym. W prébce tej umieszczono wylacznie transakcje
wolnorynkowe. Dane uzyskano z aktéw notarialnych zgromadzonych w Starostwie Powiatowym w Krakowie.
Na poziom cen na rynku nieruchomosci, oprocz czynnikédw 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 sposdb, w jaki m.in. takie czynniki jak dziatanie podazy i popytu wptywajg na warto$¢é szacowanej
nieruchomosci. Podstawg analizy rynku sg dane pochodzace z zatozonego obszaru rynku lokalnego, wtasne
badania i obserwacje zachowan podmiotéw — uczestnikéw rynku oraz informacje od wyspecjalizowanych biur
obrotu nieruchomo$ciami, 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.
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Rynek nieruchomosci 0 przeznaczeniu mieszkaniowo-rolnym Gmina Krzeszowice i LiszKi

Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg sie na analizie cen transakcyjnych wybranych
nieruchomosci niezabudowanych o przeznaczeniu mieszkaniowo-rolnym na terenie Gminy Krzeszowice i
Liszki. Przeanalizowano transakcje rynkowe tylko na rynku wtérnym, ktére zawarto okresie czerwiec 2026r. —
maj 2026r. W bazie danych znalazto sie kilkadziesiat transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci gruntowych.

Jesli chodzi o ceny dziatek przeznaczeniu mieszanym potozonym na terenie w/w gminy, to w opisywanym
okresie trzeba bylo zaptacié za Nowej Gorze Zalasie o pow. 3 052 m°. Najwyzsza cene — 68,97 zHm?’
odnotowano w przypadku dziatki o powierzchni 2 900 m?, potozonej w Morawicy.

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

W ten sposdéb 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$é
nieruchomosci. Jednak zazwyczaj nie w centrum miasta odnotowano transakcje w najwyzszych cenach
jednostkowych. Jest to spowodowane tym, ze w tej czesci miejscowosci wyréznia sie mato budynkéw
jednorodzinnych, ktére byty przedmiotem obrotu, poza tym to w dalszych cze$ciach 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 terenéw rekreacyjnych Iub lesnych, ktére sg bardzo dobrze skomunikowane
z centrum ustugowo-handlowym. Poza tym nie ma w okolicy zadnych ucigzliwych zjawisk i obiektéw
przemystowych. Stosunkowo wysokg warto$¢ osiggajg rowniez nieruchomosci potozone w strefie posredniej
pomiedzy centrum miejscowosci i obrzezami.

Mniejsze zainteresowanie mozna bylo zauwazyé nieruchomosciami charakteryzujgcymi sie trudnosciami
komunikacyjnymi, szczegdélnie w wypadku transportu publicznego f{gczacego peryferia z centrum
miejscowosci, a takze ze $rednio 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 edukacyjne;.

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

Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie dziatki powyzej 2000 m? — dogodne zagospodarowania dziatki oraz
wykorzystanie terenu rolnego.

Najdrozsze byty nieruchomosci z bezposredni dostepem do drogi.

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

Dla potrzeb szacowania przedmiotowej nieruchomosci przy wycenie wykorzystano transakcje rynkowe
Z okresu czerwiec 2024 — luty 2026 r.

Jednostkg poréwnawczg jest 1 m? powierzchni uzytkowej dziafki.
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8.5 Analiza czasowa cen transakcyjnych

Trend czasowy, czyli ustalenie wpltywu temporalnego na ceny nieruchomosci, ustalono na podstawie
analizowanej bazy danych. Biorgc pod uwage brak mozliwosci wyznaczenia par nieruchomosci o takim
samym stanie oraz braku transakcji o odpowiednim odstepie czasowym, ktére to umozliwityby obliczenie
analityczne wskaznika trendu czasowego, przy okresleniu wskaznika przyjeto ogdélne 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.

8.6 Metodyka wyceny

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — KSWP warto$¢ rynkowa — zgodnie z pkt.
2.2.4. przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne, ekonomiczne i
inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy
powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z nieruchomo$cia, takie jak np.: wyposazenie lub inne
ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci, ktéry bytby uwzgledniony
przez uczestnikdw rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie
nieruchomosci, takze takie, kiére stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych
decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad w
wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki kupujacy jest sktonny
zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$¢ uzyska mozliwo$¢ lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig
mozliwosci jej rozwoju, ktére zaowocujg zwyzkg jej wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujgcych
ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢ wykorzystania nieruchomosci w sposob, ktéry w dniu wyceny nie jest
jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym byto zatozenie, ze racjonalnie
dziatajgcy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegajg i sg gotowi uwzglednic jej istnienie w
cenie sprzedazy.

Celem opracowania jest okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb spisu inwentarza (na podstawie art.
948 § 1 kpc, w zwigzku z art. 813 § 1 kpc), wobec czego uzasadnione jest okreslenie wartosci rynkowe;.
Ustalenie wartosci rynkowej zawsze polega na wycenie konkretnych praw do danej nieruchomosci, nie zas na
wycenie np. budynku, lokalu czy gruntu. Do omawianych praw zaliczy¢ nalezy przyktadowo: petne 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
gotowki 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 $wiadomi okolicznosci wptywajgcych na
wartos¢ nieruchomosci oraz zaktadajac, iz nie dziatajg w sytuacji przymusowej”.

Prawna definicja wartosci rynkowej zawarta jest w ustawie o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 151. ugn 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy 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 srednie;j.

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

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny $redniej, polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne
do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci
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wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb 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 byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie
w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspotczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegdlnych 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 Sredniej ceny rynkowej
uzyskanej z zatozonego zbioru (zataczona tabela), wspdtczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomosci.

Warto$é 1 m? szacowanej dziatki oblicza sig na podstawie wzoru:

Wg =C,, Xiui < K
i—1

Wy - warto$¢ 1 m? szacowanej dziatki (zi/mz)
Cg - Srednia cena z bazy danych nieruchomosci
ui - wspotczynniki korygujace

K- wspotczynnik eksperta

WG =P x Wg
WG - wartos¢ szacowanej dziatki
P - powierzchnia szacowanej nieruchomosci
Wg - warto$é 1 m? szacowanej dziatki (zi/mz)

Jednostkg poréwnawczg jest 1 m? powierzchni gruntu.

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

Wartos¢ catej nieruchomosci (2 dziatki) bedzie stanowita suma poszczegélnych nieruchomosci:
dziatka nr 1195 1294

WN= WG 1195 + WG 1294
WN - wartos¢ catej nieruchomosci

WG 1195 — warto$é rynkowa dziatki nr 1195 o pow. 1 800 m® o przeznaczeniu mieszkaniowo-rolnym
WG 1294 — warto$é rynkowa dziatki nr 1294 o pow. 4 600 m? o przeznaczeniu mieszkaniowo-rolnym

9 OKRESLENIE WARTOSCI NIEZABUDOWANYCH DZIALEK PRZEZNACZONYCH
POD ZABUDOWE WG 1195 | WG 1294

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Pow. dziatek

Data transakcji Miejscowos¢ [m2] Cena dziatek Cena 1 m2

cze 24 Liszki Morawica 2 900,00 200 000,00 zt 68,97 zt

lip 24 Liszki Jeziorany 3800,00 80 000,00 z 21,05 zt

sie 24 Krzeszowice Nawojowa Goéra 1 000,00 30 000,00 zt 30,00 z
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sie 24 Krzeszowice Nowa Goéra 2 600,00 86 000,00 zt 33,08 zt
sty 25 Liszki Raczna 1 500,00 45 000,00 z 30,00 zt
mar 25 Krzeszowice Sanka 3298,00 180 000,00 z 54,58 zt
lis 25 Krzeszowice Nawojowa Gora 1 400,00 57 000,00 zt 40,71 zt
gru 25 Krzeszowice Ostreznica 1 000,00 65 000,00 zt 65,00 zt
gru 25 Krzeszowice Tenczynek 3200,00 215 000,00 zt 67,19 zi
lut 26 Krzeszowice Tenczynek 9 300,00 215 000,00 zt 23,12 zt
lut 26 Krzeszowice Sanka 3 883,00 215 000,00 zt 55,37 zt

Na podstawie analizy rynku lokalnym wyodrebniono atrybuty — wagi cech rynkowych wptywajgce na wartosé
nieruchomosci niezabudowanych bedgcych przedmiotem transakciji:

Ip. cecha rynkowa waga
cechy

p

1 lokalizacja 30%
2 uzbrojenie 20%
3 stan zagospodarowania dziaftki 20%
4 wielkos¢ 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 badan marketingowych, wywiady srodowiskowe, preferencje
zgtaszane przez potencjalnych nabywcdédw w biurach obrotu nieruchomosciami. Gtéwnie jednak, ze wzgledu
na stan lokalnego rynku nieruchomosci, matg ilos¢ informacji pochodzgcych z aktéw notarialnych
wykorzystano dla celdw niniejszego opracowania tzw. jakosciowe badania marketingowe. Jakosciowe badania
marketingowe majg na celu wyjasnienie motywow postepowania uczestnikédw rynku nieruchomosci, dotarcie
do nieujawnionych w sposdéb bezposredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i witasciwego
zinterpretowania jego przyczyn. Ta jako$ciowa metoda byta punktem wyjscia dla zastosowania metody
ilosciowej — zasady regresji wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wptywu zmiennych niezaleznych (cechy —
atrybuty, okreslone metodg jakosciowg) na zmienng zalezng — poszukiwana warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Do wyliczenia wartosci budynku mieszkalnego przyjeto transakcje odbyte przy sprzedazy budynkow
0 zblizonych cechach. Wyliczona w ten sposéb wartos¢ 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 samorzadowej, otoczenie nieruchomosci
bardzo dobra charakteryzuje sie estetyka, poblizem terenéw rekreacyjnych, niezbyt wysoka
intensywnoscig zabudowy, prawidtowym zagospodarowaniem nieruchomosci
. . sgsiednich.
IOkaI.Izac.:Ja 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
przecietna handlowo-ustugowych lub punktéw, peryferyjne potozenie nieruchomosci
wzgledem centrum dzielnicy, miasta.
w zaleznosci od funkcji sg to wszystkie niezbedne media podnoszace standard
petne dziatalnosci, produkcji, bytowania: (W, CW, ZW, E, K, G, urzadzenia
teletechniczne),
dostepne tylko czesciowo elementy uzbrojenia, niezbedne do prowadzenia
dziatalnosci, bytowania (np. W, E, K),
koniecznos¢ doprowadzenia podstawowych elementéw uzbrojenia, dostepna
jedynie np. elektrycznos¢ (E), lub nieuzbrojona, brak dostepu do instalacji,
3 stan zaaosbodaro- bardzo dobry teren ptaski, dogodny dojazd i dostep drogg asfaltowa, brak koniecznosci
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wania dziafki

ponoszenia dodatkowych nakladéw do realizacji planowanych inwestyciji,
bardzo dobre mozliwosci ergonomicznego zagospodarowania dziatki, droga
dojazdowa oswietlona, bardzo dobre warunki ekspozyciji,

dogodny dojazd i dostep, mozliwos¢ dogodnego i ergonomicznego

dobry zagospodarowania dziatki, dobre warunki ekspozycii,
np. brak elementéw infrastruktury otoczenia lub teren pofatdowany, droga
przecietny dojazdowa gruntowa lub brak dostgpu do drogi publicznej, $rednie warunki
ekspozyciji,
. B AT 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 wspotwtasnose, stuzebnosc,
zty brak dostepu do drogi
Cechy analizowanego rynku
1 Liczba transakcji w prébce 11
2 Okres monitorowania [mies.] 24 miesiace
3 Cena maksymalna - C max 68,97 zt
4 Cena minimalna - C min 21,05 zt
5 Cena $rednia - C $r 44,46 zt
6 Delta 47,92 z}
7 Granica gorna zakresu [C max / C sr] 1,5513
8 Granica dolna zakresu [C min / C $r] 0,4734

80,00 zt
70,00 zt
60,00 zt
50,00 zt
40,00 zt
30,00zt
20,00 zt
10,00 zt

0,00 zt

44,46 zt

21,05 zt

Cena maksymalna-C Cena minimalna - C min Cena srednia - C $r
max

Zestawienie cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej

charakterystyka
cechy rynkowe C min C max
21,05 z} 68,97 z}

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

Uwaga: zalozenie, iz nieruchomo$¢ 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 zapfacitby za réwnorzedng nieruchomosé, ktéra mogtaby byé 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 minimalne;j.

9.1 Obliczanie wartosci rynkowej WG 1195 - nr 1195 o pow. 1 800 m?

Stan nieruchomosci, na dzien ogledzin:

p. cecha rynkowa cechy szac. dziatki
1 lokalizacja przecietna

3 uzbrojenie peine

4 stan zagospodarowania dziafki przecietny

5 wielkos¢ dziatki $rednio korzystna
6 dostep do dziatki bardzo dobry

Obliczanie wartosci 1 m* nieruchomosci (Wg)

Waga Zakres Wsoélcz
Rodzaj cechy wspoétczynnik Cechy szac. dziatki wspoétczynnikéw PoleZy  <rednia
———————————  nnik ui
a MAX MIN
1 lokalizacja 30% przecietna 0,4653 0,1420 0,1420 0,3000
2 uzbrojenie 20% petne 0,3103 0,0947 0,3103 0,2000
3 stan zagospodarowania dziatki 20% przecietny 0,3103 0,0947 0,0947 0,2000
4 wielko$¢ dziatki 20% Srednio korzystna 0,3103 0,0947 0,0947 0,2000
5 dostep do dziatki 10% bardzo dobry 0,1551 0,0473 0,1551 0,1000
Y 100% 1,5513 0,4734 0,7968 1,0000
stan
lokalizacja uzbrojenie zagospodarowan wielkos¢ dziatki  dostep do dziatki
ia dziatki
MAX 0,4653 0,3103 0,3103 0,3103 0,1551
MIN 0,1420 0,0947 0,0947 0,0947 0,0473
e \\/spotczynnik ui 0,1420 0,3103 0,0947 0,0947 0,1551
Srednia 0,3000 0,2000 0,2000 0,2000 0,1000
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Wartosc¢ rynkowa 1 m? szacowanego gruntu obliczona zostanie wg formuty:

n
Wg =C,, qui < K

i=1
Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny s$redniej mozna stosowac
dodatkowo wspétczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspédtczynnik ten moze by¢ uwzgledniany
wytgcznie w szczegolnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos$¢é 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 = 44,46 zt
suma ui = 0,7968

K= 0,90

Wg [zt/m?] = 31,88 zt

Wartos¢é szacowanego gruntu WG 1195 wynosi:

P [m2] = 1800
Wg = 31,88 zt
WG 1195= 57 384,00 zi

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej — WG 1195, po zaokragleniu, wynosi:

57 384 zi

pie¢dziesiagt siedem tysiecy trzysta osiemdziesiat cztery zt

9.2 Obliczanie wartosci rynkowej WG 1294 - nr 1294 o pow. 4 600 m?

Stan nieruchomosci, na dzien ogledzin:

Ip. cecha rynkowa cechy szac. dziatki
1 lokalizacja przecietna

3 uzbrojenie petne

4 stan zagospodarowania dziafki przecietny

5 wielkos$¢ dziafki korzystna

6 dostep do dzialki bardzo dobry

Obliczanie wartosci 1 m” nieruchomosci (Wg)

Zakres
wspoétczynnikow
MAX MIN

Waga Cechy szac.

Wspoétczynnik

. srednia
ui

Rodzaj cechy wspétczynnika dziatki

1 lokalizacja przecietna 0,4653  0,1420 0,1420 0,3000
2 uzbrojenie 20% petne 0,3103  0,0947 0,3103 0,2000
3 stan zagospodarowania dziatki 20% przecietny 0,3103 0,0947 0,0947 0,2000
4 wielkos$¢ dziatki 20% korzystna 0,3103  0,0947 0,3103 0,2000
5 dostep do dziatki 10% bardzo dobry 0,1551 0,0473 0,1551 0,1000
> 100% 15513 0,4734 1,0124 1,0000
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0,5000
0,4500
0,4000
0,3500
0,3000
0,2500
0,2000
0,1500
0,1000
0,0500
0,0000

stan
lokalizacja uzbrojenie zagospodaro
wania dziatki

MAX 0,4653 0,3103 0,3103 0,3103 0,1551
MIN 0,1420 0,0947 0,0947 0,0947 0,0473
e \\/sp6tczynnik ui 0,1420 0,3103 0,0947 0,3103 0,1551
Srednia 0,3000 0,2000 0,2000 0,2000 0,1000

wielkos¢ dostep do
dziatki dziatki

Wartosc¢ rynkowa 1 m? szacowanego gruntu obliczona zostanie wg formuty:
n
Wg =C, x E u < K
i=1

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowac
dodatkowo wspétczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspdtczynnik ten moze by¢ uwzgledniany
wytgcznie w szczegdlnych, 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 dluga - ograniczajg mozliwosci samodzielnej adaptacji. Dziatka powyzej poziomu drogi.
Przyjeto wspdétczynnik K = 0,9.

Wartosé 1 m® wynosi:

C srednia = 44,46 zt
suma ui = 1,0124

K= 0,90

Wg [zH/m?] = 40,51 zt

Wartos¢ szacowanego gruntu WG 1294 wynosi:

P [m2] = 4600
Wg = 40,51 zt
WG 1294 = 186 346,00 z}

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej — WG 1294, po zaokragleniu, wynosi:

186 346 zt

sto osiemdziesiagt szesc¢ tysiecy trzysta czterdziesci szes¢ zt
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10 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CALEJ NIERUCHOMOSCI WN

Wartos¢ catej nieruchomosci (2 dzialki) bedzie stanowita suma poszczegélnych nieruchomosci:
dziatka nr 1195 i 1294

WN= WG 1195 + WG 1294
WN — wartos¢ catej nieruchomosci

WG 1195 — warto$é rynkowa dziatki nr 1195 o pow. 1 800 m” o przeznaczeniu mieszkaniowo-rolnym
WG 1294 — warto$é rynkowa dziatki nr 1294 o pow. 4 600 m? o przeznaczeniu mieszkaniowo-rolnym

WG 1195= 57 384 zi
WG 1294 = 186 346 zi
WN = 243 730 zt

Wartos¢ catej nieruchomosci wynosi:
243 730 zt

dwiescie czterdziesci trzy tysigce siedemset trzydziesci zt

Przynaleznosci, pozytki

1. Przynaleznosci

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

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

Whioski:
Przedmiotowa nieruchomos¢ nie posiada przynalezno$ci.

2. Pozytki

Zgodnie z definicja Kodeksu cywilnego, pozytki moga byé naturalne lub cywilne. Pozytkami naturalnymi
Z rzeczy sg jej ptody lub inne odtgczone od niej czesci sktadowe, o ile wedlug 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 dochoddw przynosi¢ moze réwniez prawo
wykorzystywane zgodnie ze swoim spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem. Mogg to by¢ wszelkie prawa
podmiotowe, ktére nie dotyczg rzeczy lub innych przedmiotéw materialnych.

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

Whnioski:

Biorgc 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.
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Opinia w formie operatu szacunkowego: dziatka nr 1195 o pow. 1 800 m?, pofozona w Nawojowej Gérze przy ul. Chrustéwka oraz
dziatka nr 1294 o pow. 4 600 m’, polozona w Nawojowej Gérze przy ul. Szkolnej, nr KW KR2K/00054627/1, Gm. Krzeszowice,

11 WYNIK KONCOWY

Uwzgledniajgc 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
wartos¢ nieruchomosci w wysokosci:

Wartos¢ catej nieruchomosci wynosi:
243 730 zt

dwiescie czterdziesci trzy tysigce siedemset trzydziesci zt
Na powyzszg warto$¢ sktadajg sie poszczegolne sktadniki:

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej — WG 1195, po zaokragleniu, wynosi:

57 384 zi

piecdziesiat siedem tysiecy trzysta osiemdziesiat cztery zt

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej — WG 1294, po zaokragleniu, wynosi:

186 346 zt

sto osiemdziesiagt szesc¢ tysiecy trzysta czterdziesci szes¢ zt

Na oszacowang wartos¢ nieruchomosci sktadajg sie:

e przynaleznosci: brak

e pozytki: brak informacji czy szacowana nieruchomo$é w dacie wyceny byla przedmiotem umowy
najmu/dzierzawy.

Krakéw, 04.05.2026r. Ewa Totwinska, nr uprawnien 6217
biegly sagdowy Sadu Okregowego w Krakowie
powotana w sprawie GKM 142/25, KM 2992/25.

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

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

Oszacowana wartos¢ jest wartoscig rynkowa, uwzglednia atrybuty nieruchomosci, takie jak: lokalizacja,
wielkos¢ dziakki, itp.

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,

¢) niniejsza opinia nie moze byé¢ publikowana w catoéci 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,
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Opinia w formie operatu szacunkowego: dziatka nr 1195 o pow. 1 800 m?, pofozona w Nawojowej Gérze przy ul. Chrustéwka oraz
dziatka nr 1294 o pow. 4 600 m’, polozona w Nawojowej Gérze przy ul. Szkolnej, nr KW KR2K/00054627/1, Gm. Krzeszowice,

e) oszacowana wartosé 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) uproszczony wypisy z ewidencji gruntow,
3) mapa ewidencyjna,

4) mapa zasadnicza

Krakéw, 04 maja 2026 r.
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