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Opinia w formie operatu szacunkowego: udzial % nalezacy do Bartosza tadka w dziaice nr 3044/3 o pow. 1 722 m?, polozona w
Filipowicach przy ul. Sportowej, nr KW KR2K/00050267/1, Gm. Krzeszowice,

WYCIAG Z OPINII
W FORMIE OPERATU SZACUNKOWEGO

I. PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem opinii jest nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana sktadajaca sie z dziatki gruntu nr 3044/3 o powierzchni
1 722 m? potozona w Filipowicach przy ul. Sportowej, Gmina Krzeszowice. Diuznik Bartosz tadka posiada udziat %
w w/w nieruchomosci.

Dziatki gruntu posiadajg dostep do drogi publicznej, droga gruntowa nieurzgdzona. Szacowana nieruchomo$¢ posiada
urzgdzong ksiege wieczystg o nr KR2K/00050267/1 prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy VI
Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Krzeszowicach.

Dziatka niezagospodarowana, nieuzytkowana rolniczo, nieuzbrojona, nieogrodzona, 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, Migkinia, Nawojowa Gora,
Nowa Goéra, Ostreznica, Paczéttowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice
wraz ze zmianami dziatka nr 3044/3 znajduje sie w strefie o przeznaczeniu: R2 — tereny rolne. W narozniku dziatki
przebiega strefa techniczna linii wysokiego napiecia. Dziatki potozone sg w Dolinkach Krakowskich.

Zgodnie z ustawg o ksztaltowaniu ustroju rolnego dziatka stanowi nieruchomos¢ rolna.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatka znajduje sie strefie przeznaczenia rolnego.
Zgodnie z ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego Art. 2a ust. 3 pkt 9 przepisy ust. 1 i 2 (kto moze by¢ nabywca
nieruchomosci rolnej) nie dotycza nabycia nieruchomosci rolnej w toku postepowania egzekucyjnego
i upadtosciowego - szczegoty w pkt. 7.

Brak ujawnionych w KW stuzebnosci, brak informacji dot. ubezpieczenia. Dtuznik nieobecny w trakcie ogledzin.

Dziatka nr 3044/3 o pow. 1 722 m?

Il. ZAKRES OPINII

Zakres opinii obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej udziatu %2 nalezgcego do Bartosza tgdka w prawie
wiasnosci przedmiotowej nieruchomo$ci, wedtug stanu nieruchomosci okreslonego na dzien ogledzin oraz
poziomu cen okre$lonego na dzien wyceny.

lll. CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu ¥z nalezagcego do Bartosza tgdka w prawie wiasnosci
przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 1357/24, KM 1358/24.
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IV. METODA WYCENY

Wartosé nieruchomosci oszacowano w podejsciu poréwnawczym, metodg poréwnywania parami .

V. 0SZACOWANA WARTOSC

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¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

17 737 zt

siedemnascie tysiecy siedemset trzydziesci siedem zt

Oszacowana wartos¢ udziatu WGU:

wspotwiasciciel udziat wartos¢ udziatu wartos¢ udziatu (w zaokragleniu)

4434 zt

Bartosz tadka 1/4 443415 zt

cztery tysigce czterysta trzydziesci cztery zt

Na oszacowang wartos¢ nieruchomosci sktadajg sie:

e przynaleznosci: brak

e pozytki: brak informacji czy szacowana nieruchomosé w dacie wyceny byta przedmiotem umowy
najmu/dzierzawy.

Zgodnie z § 79 ust 2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci oszacowana niniejsza wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

VI. DATA OPINII

Data, na ktorg okreslono stan przedmiotowej nieruchomosci: 07.05.2026 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ nieruchomosci: 21.05.2026 r.

VII. AUTOR OPINII

Ewa Totwinska, nr uprawnien : 6217
biegly sadowy Sadu Okregowego w Krakowie
powotana sprawie KM 1357/24, KM 1358/24

Krakow, 21 maja 2026 r.
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1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU OPINII

Przedmiotem opinii jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana sktadajgca sie z dziatki gruntu nr 3044/3 o powierzchni
1 722 m? potozona w Filipowicach przy ul. Sportowej, Gmina Krzeszowice. Diuznik Bartosz tadka posiada udziat %
w w/w nieruchomosci.

Dziatki gruntu posiadajg dostep do drogi publicznej, droga gruntowa nieurzadzona. Szacowana nieruchomos$¢ posiada
urzadzong ksiege wieczystg o nr KR2K/00050267/1 prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy VI
Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Krzeszowicach.

Dziatka niezagospodarowana, nieuzytkowana rolniczo, nieuzbrojona, nieogrodzona, 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, Migkinia, Nawojowa Gora,
Nowa Gora, Ostreznica, Paczottowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice
wraz ze zmianami dziatka nr 3044/3 znajduje sie w strefie o przeznaczeniu: R2 — tereny rolne. W narozniku dziatki
przebiega strefa techniczna linii wysokiego napiecia. Dziatki potozone sg w Dolinkach Krakowskich.

Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatka stanowi nieruchomos¢ rolna.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatka znajduje sie strefie przeznaczenia rolnego.
Zgodnie z ustawg o ksztaltowaniu ustroju rolnego Art. 2a ust. 3 pkt 9 przepisy ust. 1 i 2 (kto moze by¢ nabywca
nieruchomosci rolnej) nie dotycza nabycia nieruchomosci rolnej w toku postepowania egzekucyjnego
i upadtosciowego - szczegoty w pkt. 7.

Brak ujawnionych w KW stuzebnosci, brak informacji dot. ubezpieczenia. Dtuznik nieobecny w trakcie ogledzin.

Dziatka nr 3044/3 o pow. 1 722 m°

2 OKRESLENIE ZAKRESU OPINII

Zakres opinii obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej udziatu ¥4 nalezacego do Bartosza tadka w prawie
wiasnosci przedmiotowej nieruchomo$ci, wedtug stanu nieruchomosci okreslonego na dzien ogledzin oraz
poziomu cen okre$lonego na dzien wyceny.

3 CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu %4 nalezagcego do Bartosza tadka w prawie wilasnosci
przedmiotowej nieruchomos$ci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 1357/24, KM 1358/24.

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. KM 1357/24, KM 1358/24

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. 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 Majgtkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszehn Rzeczoznawcow
Majagtkowych, 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 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1071),

3. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. 2022 poz. 1225),

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. 2026 poz.
538),

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

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

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

9. Wycena nieruchomosci; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majgtkowych, 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 Géra 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,

¢) 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.

S DATY ISTOTNE DLA OPINII

Data, na ktérg okreslono wartosé przedmiotu wyceny 21.05.2026 r.
Data, na .ktorq okr:eslono i uvyz_glednlom? 07.05.2026 r.
w wycenie stan nieruchomosci (przedmiotu wyceny)

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 07.05.2026 r.
Data sporzadzenia wyceny 21.05.2026 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¢ ksiegi wieczystej nr KR2K/00050267/1, 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 1
Potozenie
1. Numer porzadkowy 1
2. Wojewddztwo MALOPOLSKIE
3. Powiat KRAKOWSKI
4. Gmina KRZESZOWICE
5. Miejscowosc¢ FILIPOWICE
6. Dzielnica
Dziatka ewidencyjna
1. Identyfikator dziatki ---
2. Numer dziatki 3044/3
3. Obreb A: numer obrebu ewidencyjnego ---
ewidencyjny | B: nazwa obrebu ewidencyjnego
4. Potozenie 1
5. Ulica
6. Sposdb korzystania ---
7. Numer ksiegi /1
Odtgczenie | Obszar
8. Numer ksiegi /1
Przytaczenie | Obszar
9. Numer A: numer ksiegi zaginionej -
ksiegi | B: numer ksiegi zniszczonej -
Zaginione, | C: numer ksiegi dawnej -
zniszczonej,
dawnej, D: oznaczenie zbioru
zbioru dokumentéw -
dokumentéw
Obszar
1. Obszar 0,1722 HA
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Brak wpisu
DZIAL Il - WELASNOSC
Wiasciciel
Udziat
1. Numer udziatu w prawie 5
2. Wielkos$¢ udziatu
= (licznik/mianownik) 14
3. Rodzaj wspdélnosci
1. Numer udziatu w prawie 6
2. Wielkos$¢ udziatu
z (licznik/mianownik) 1/4
3. Rodzaj wspélnosci ---
1. Numer udziatu w prawie 7
2. Wielkos$¢ udziatu
€k (licznik/mianownik) 1/4
3. Rodzaj wspélnosci ---
1. Numer udziatu w prawie 8
2. Wielkos¢ udziatu
S (licznik/mianownik) 14
3. Rodzaj wspdélnosci
Osoba fizyczna
1. Lista wskazan udziatow w 5
prawie
e 2. Imig pierwsze SYLWIA
3. Imig drugie ---
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4. Na;W|sko / pierwszy czton LADKA
nazwiska ztozonego
5. Drugi czton nazwiska
zlozonego
6. Imie ojca TADEUSZ
7. Imie matki DANUTA
8. PESEL 70032207203
1. Lista wskazan udziatow w 6
prawie
2. Imig pierwsze DAMIAN
3. Imig drugie MAKSYMILIAN
4. Na_ZW|sko / pierwszy czton LADKA

2. nazwiska ztozonego
5. Drugi czton nazwiska
zloZzonego
6. Imie ojca ROBERT
7. Imie matki SYLWIA
8. PESEL 4280708979
1. Lista wskazan udziatow w 7
prawie
2. Imig pierwsze KAMIL
3. Imig drugie
4. Na_ZW|sko / pierwszy czton LADKA

3. nazwiska ztozonego
5. Drugi czton nazwiska
ZtoZzonego
6. Imie ojca ROBERT
7. Imig matki SYLWIA
8. PESEL 88011605050
1. Lista wskazan udziatéw w 8
prawie
2. Imig pierwsze BARTOSZ
3. Imie drugie
4. Na;W|sko / pierwszy czton LADKA

4. nazwiska ztozonego
5. Drugi czton nazwiska
zlozonego
6. Imie ojca ROBERT
7. Imig matki SYLWIA
8. PESEL 92061212351

DZIAL lll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Numer wpisu

1. Numer wpisu

3

Tres$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

2. Tres¢ wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z UDZIALU 1/4 CZESCIW W
PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM
1357/24 Z WNIOSKU WIERZYCIELA: HORYZONT
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ WIERZYTELNOSCI
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY W WARSZAWIE
PRZECIWKO DEUZNIKOWI: BARTOSZOWI LADCE, NA
PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU
REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE VI WYDZIAt
CYWILNY Z DNIA 21.03.2024, SYGN. AKT NC-E 256924/24

3. Przedmiot wykonywania

UDZIAt. NR 8 WYNOSZACY 1/4 CZESCI NALEZACY DO
BARTOSZA tADKI

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa

6. Lista nieruchomosci wspotobcigzonych wieczystej
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| 5. KRS

Numer wpisu

1. Numer wpisu

4

Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

2. Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W
SPRAWIE KM 1358/24 Z WNIOSKU WIERZYCIELA
HORYZONT NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
WIERZYTELNOSCI FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY
PRZECIWKO DLUZNIKOWI BARTOSZOWI LADCE, NA
PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU
REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE VI WYDZIAL
CYWILNY Z DNIA 20.03.2024, SYGN. AKT NC-E 257280/24

3. Przedmiot wykonywania

UDZIAt. NR 8 WYNOSZACY 1/4 CZESCI NALEZACY DO
BARTOSZA tADKI

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa ---

6. Lista nieruchomosci wspotobcigzonych

A: numer ksiegi
wieczystej

B: numer wpisu

7. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng

HORYZONT NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ

FalER WIERZYTELNOSCI FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY
2. Siedziba WARSZAWA
= 3. REGON 361357372

4. Stan przejsciowy

5. KRS

DZIAL IV - HIPOTEKA

Brak wpisu

Wydruk ksiegi wieczystej z EKW w zatgczeniu.

6.1.2.Stan wedtug ewidencji gruntow

Ewidencja gruntéw

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzadrono dnia: 26.02.2026 11.46:18

Nr jednostii rejestrowey. G323

Osoby: 4
Vgl
! o Tycane) / matyt

Faae - Dane cocby fizyconey 1370 4

14 iLacdks Bartoss Gabriel (Robet Sy'wia) PESEL: 82001212381
ot anrost adres U Krahowsha 80, 32005 Ostginca

4 iLadha Daman Maksymian (Robet. Sytwia) PESEL 04280708878
wIpW V0N adres Ul Krabowsha 80, 32005 Ostreirce

t4 i adka Kamd Sebastian (Robert, Sydwea) PESEL 58011205050
WA W AVNONL adres Ul Krakowshs 50 32-005 Ostrednca

‘4 it adha Sytwa Katarzyna (Tadeusz Danuta) PESEL 70032207203
wIPOPWIANCAL adres Ul Krahowsha 80 32-002 Ostretnca

Daoatki ewidencyjne: 1

Mumer dziatvi FPowses 20hn Zyted Maze bontacyma
Azres aohasment,
oentya ator - M) Ommactene Fom [Na) R — d
30843 8 1793 Rika o KR2X.00050267/1
120008 _5 0008 30443 oo Rinb o083 ANTO7TV2013
Razem powserzchra dhabed ha) 01722 l*a

SHowree | moen ysaC siegemset Owaddesos Jwa melry hwadratowe

Crnacrena utyow | Maz

i - Grunty ome

R - Grunty ome
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Droga dojazdowa
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzadzono dnia: 26.02.-2026 11.46:18
Nr jednostia rejestrowey G9
Osoby: 1

(s - /
. Dene ocoby fzycine) / matyy

n URZAD MIEJSKI W MRIESIOWICACH DROGI WEWNETRINE
ICHITY sedsiba U Ogodowa 4. Krzeszowce

Dziatki ewidencyjne: 1
UWAGA' Lczbo wiZystiuch diaiek w iey jadnosice rejestrows) mynos 115

Numer dzialtes Powmeschng | Unted | kasa bontacyne ,
3 X
Agres paj - ; Nr KW L inme codiamenty
3043 " B Aas
120008 _S 0008 3043 0.561 o 0.%e21

Razerm powerzchna doales ha) 0.5621 IM
Slowree | el tyyecy stedlise! dwadieisn pden metrow Lwadr sowych

Fowmwrrchrng cade) jeonocthi repestrowsy 10 1272 (demsied heblardw jeden tysiac dwieicie sdemdniesiyt dwa metry
kwadratowe)

Oanecrenis uythdw « Maz

o - Do

Kserokopia wypisu z rejestru gruntéw w zatgczeniu.
6.2 Lokalizacja

Nieruchomos$¢ potozona w Filipowicach przy ul. Sportowej, Gm. Krzeszowice, w strefie wiejskiej. Miejscowos¢
oddalona jest od ok. 36 km od centrum Krakowa i ok. 7 km od centrum Krzeszowic.

Do drogi krajowej nr 749 relacji Krakéw — Trzebinia jest ok. 650 km. Ulica Sportowa stanowig boczng droge
prowadzgcg do gtéwnej ulicy Filipowic — ul. Jurajskie;.

Bezposrednie sasiedztwo nieruchomosci stanowig nieruchomosci niezabudowane, tereny rolne i zalesione,
tereny zabudowane w znajdujg sie w dalszej odlegtosci.

Infrastruktura spoteczna i funkcjonalna w okolicy $rednio rozwinieta. Dziatka niezagospodarowana,
zaniedbana. Obok dziatki przebiega linia wysokiego napiecia.

Fragmenty map z oznaczong lokalizacja nieruchomosci — ul. Sportowa, Filipowice, Gmina Krzeszowice
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6.3 Opis przedmiotu wyceny

6.3.1 Opis dziatki gruntu
Przedmiotem opinii jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana skfadajgca sie z dziatki gruntu nr 3044/3
0 powierzchni 1 722 m? potozona w Filipowicach przy ul. Sportowej, Gmina Krzeszowice. Dtuznik Bartosz

tadka posiada udziat 4 w w/w nieruchomosci.
Dziatki gruntu posiadajg dostep do drogi publicznej, droga gruntowa nieurzgdzona. Szacowana nieruchomos¢

posiada urzagdzong ksiege wieczystg o nr KR2K/00050267/1 prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa
Krowodrzy VI Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Krzeszowicach.

Charakterystyka niezabudowanej dziatki gruntu nr 3044/3 o powierzchni 1 722 m*

dziatka posiada regularny ksztatt zblizony do prostokata,
dziatka niezabudowana, niezagospodarowana - porosnieta trawg, oraz drzewami, krzakami

samosiejkami, nieogrodzona, nieuzytkowana rolniczo,

— dziatka ptaska,
obok dziatki przebiega napowietrzna linia wysokiego napiecia,

brak uzbrojenia, zabudowania w dalszej odlegtoéci ,

— brak ujawnionych stuzebnoéci,
dziatka posiada dostep do drogi publicznej ul. Sportowej, droga gruntowa nieurzgdzona, nalezaca do

Urzedu Miejskiego w Krzeszowicach,
dtuznik nieobecny w trakcie ogledzin.

Fragment mapy ewidencyjnej

-
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Dokumentacja fotograficzna

Dziatka nr 3044/3 o powierzchni 1 722 m*

7 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dla dziatki potozonej w Filipowicach, 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 Gora, Nowa Goéra, Ostreznica, Paczoéttowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola
Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice wraz ze zmianami Uchwata NR LXX1/775/2024 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, Paczottowice, Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola
Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice — etap B dziatka: nr 3044/3 znajduje sie w strefie o
przeznaczeniu: R2 —tereny rolne. W narozniku dziatki przebiega strefa techniczna linii wysokiego napiecia.
Dziatki potozone sg w Dolinkach Krakowskich.
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Zrédfo: https:/iwww.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 stanowi nieruchomosé rolna.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatka znajduje sie w strefie
przeznaczonej na cele rolne.

Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego Art. 2a ust. 3 pkt 9 przepisy ust. 1 i 2 (kto moze by¢
nabywca nieruchomosci rolnej) nie dotyczg nabycia nieruchomosci rolnej w toku postepowania
egzekucyjnego i upadtosciowego.
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8 CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

8.1 Uwagi ogdélne

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
nieruchomos$ci zastosowano metodologie dedukcyjng jako najbardziej adekwatng i uwiarygodniajacg
konkluzje, wychodzac od wskaznikdédw opisujgcych rynek na poziomie gminy Krzeszowice schodzac do
poziomu lokalnego.

8.2 Charakterystyka rynku lokalnego

Charakterystyka rynku lokalnego - Gmina Krzeszowice

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

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

Znaczna cze$¢ gminy lezy na terenie Zespotu Jurajskich Parkéw Krajobrazowych - znajdujg sie tu trzy parki
krajobrazowe i trzy rezerwaty przyrody. Wsréd powulkanicznych pagérkéw kryjgcych w swych wnetrzach
agaty, porfiry, diabazy, dolomity, tuf oraz czarny marmur; w barwnych (szczegdlnie jesienig) lasach, nad
pieknymi strumieniami, znalezé 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, sposréd ktoérych najczesciej odwiedzane sg: uzdrowiskowa zabudowa Krzeszowic,
Sanktuarium Matki Boskiej Szkaplerznej w Czernej, drewniany kosciét w Paczoéttowicach 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 moéwigcego o wykorzystaniu wéd 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 ksigcia 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 tazienki, a w roku nastepnym zarejestrowano
pierwszych pacjentéw. Dzisiaj tradycje uzdrowiskowe kontynuuje O$rodek Rehabilitacji Narzgdu Ruchu
.Krzeszowice”, odnowiony i rozbudowany w ostatnich latach.

W gminie potozony jest najwiekszy w Polsce potudniowej kompleks pdl golfowych w Paczottowicach, 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, uczy¢ sie historii
polskiego gornictwa weglowego, pozna¢ dawne dzieje odcisniete w kamieniach poszukiwanych przez
amatorskich zbieraczy mineratéw i profesjonalnych mineralogoéw, dla ktérych jest to najatrakcyjniejszy
geologicznie obszar w kraju.

Miejsko-wiejska gmina Krzeszowice lezy na terenie wojewddztwa matopolskiego, w powiecie krakowskim.
Zajmuje potudniowg czes¢ Wyzyny Krakowsko-Czestochowskiej, w obrebie Rowu Krzeszowickiego i Garbu
Tenczynhskiego.
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GAINA KRIESZOWIE

Filipowice potozone sg w malowniczym wagwozie pochodzenia jurajskiego — w Dolinie Filipoéwki, w zachodniej
czesci gminy Krzeszowice. Urozmaicona rzezba terenu stwarza szczegdlne walory krajobrazowe. W
stoneczne, pogodne dni roztaczajg sie stgd niezapomniane dla oka widoki Tatr i Beskidow. Filipowice
obdarzone s3g takze szczegdlnymi walorami geologicznymi. Do najcenniejszych tego typu atrakcji nalezg
jedyne w Polsce i nieliczne w Europie pokiady ztoza ,Tuféw Filipowickich”, skat pochodzenia
powulkanicznego. W miejscowosci znajduje sie koscidt pw. Whniebowzigcia Najswietszej Marii Panny
wybudowany w latach 1949 — 1953.

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

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najcze$ciej przez catoksztatt stosunkéw wymiennych

miedzy sprzedajgcymi i kupujgcymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na ksztattowanie sie ogdélnej podazy,

popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajgcym sie analizie. Wynika to gtéwnie

z dysproporc;ji liczby czynnikéw ksztattujgcych go i majacych na niego wptyw oraz liczby informaciji przez niego

generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przyktadem rynku nieruchomosci. Biorgc pod

uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreslono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod wzgledem rodzajowym

i obszarowym rynek nieruchomos$ci 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, ktérych przedmiotem byty 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, odlegto$é od centrum, wystepowanie
zbiornikéw wodnych, zaktadéw przemystowych itp.,

2. ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalnosci wytwdrczej, bezrobocie, dochody, sita
nabywcza ludnosci itp.,

3. spoteczne — liczba mieszkancow (z reguly przyjmuje sie wskaznik liczby mieszkancéw na
1 km?), migracja, potrzeby, preferencje, przyzwyczajenia,
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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 ktéorym jednakowe czynniki zaréwno
przestrzenne, jak i zwigzane z sama 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 wytagcznie transakcje
wolnorynkowe. Dane uzyskano z aktéw notarialnych zgromadzonych w Starostwie Powiatowym w Krakowie.
Na poziom cen na rynku nieruchomosci, oprécz czynnikébw zewnetrznych, majg wptyw rynkowe cechy
nieruchomosci.

8.4  Analizarynku 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 wartos¢ szacowanej
nieruchomosci. Podstawg analizy rynku sg dane pochodzgce z zatozonego obszaru rynku lokalnego, wtasne
badania i obserwacje zachowan podmiotéw — uczestnikéw 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 o przeznaczeniu rolnym Gmina Krzeszowice

Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg sie na analizie cen transakcyjnych wybranych
nieruchomosci niezabudowanych o przeznaczeniu mieszkaniowo-rolnym na terenie Gminy Krzeszowice.
Przeanalizowano transakcje rynkowe tylko na rynku wtérnym, kidére zawarto okresie sierpien 2024. — maj
2026r. W bazie danych znalazto sie kilkanascie transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci gruntowych.

Jesli chodzi o ceny dziatek przeznaczeniu rolnym potozonym na terenie w/w gminy, to w opisywanym okresie
trzeba byto zaptaci¢ srednio 12zi/ mZ. Najwyzszg cene — 31,19 zH/m? odnotowano w przypadku dziatki o
powierzchni 4232,0 m?, potozonej w Migkini, a najmniej 3,66 zi/ m? za dziatke o powierzchni 2 700,00 m?
potozong réwniez w Miekini.

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

Lokalizacja jest najwazniejszg cechg rynkowg, gdyz to ona w najwiekszym stopniu determinuje warto$¢
nieruchomosci. Najwiekszym zainteresowaniem nabywcow cieszg sie przy gtéwnych ulicach, z dobrym
dostepem do obiektéw handlowo — ustugowych, siedzib administracji samorzadowej, w sgsiedztwie osrodkéw
zaopatrzenia w materiaty agrotechniczne, punktéw osrodkéw maszynowych, punktéw zbytu produktow
rolnych.

Kolejnym waznym atrybutem sg warunki dojazdu. Dobre nawierzchnie na drogach dojazdowych, widoczne
oznakowanie drég, bezposredni dostep do drogi publicznej cieszg sie najwiekszym zainteresowaniem.

W przypadku nieruchomo$ci niezabudowanych istotnym czynnikiem wptywajgcym na ich wartos¢ jest réwniez
powierzchnia dziatki — najlepiej postrzegane sg dziatki powyzej 5 000 m?.

Ostatnim waznym atrybutem jest zagospodarowanie dziatki. Nieruchomo$ci w catosci przeznaczona na cele
rolne — brak drzew i krzewéw, dziatka foremna o ksztatcie umozliwiajagcym dobrg gospodarke rolna.

Na podstawie analizy rynku lokalnego wyodrebniono atrybuty wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci bedacych
przedmiotem transakcji (dziatki o mieszanym przeznaczeniu rolnym):
e lokalizacja
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warunki dojazdu

wielkos¢ dziafki
zagospodarowanie dziatki
ksztatt dziatki

Dla potrzeb szacowania przedmiotowej nieruchomosci przy wycenie wykorzystano transakcje rynkowe
z okresu kwiecien 2025 — marzec 2026 r.

Jednostkg poréwnawczg jest 1 m? powierzchni uzytkowej dziafki.

8.5 Analiza czasowa cen transakcyjnych

Trend czasowy, czyli ustalenie wptywu 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
réwniez 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 nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne
ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci, ktéry bytby uwzgledniony
przez uczestnikéw 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. Stgd w
wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki kupujacy jest skionny
zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomos¢ uzyska mozliwos¢ lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig
mozliwosci jej rozwoju, ktdére zaowocujg zwyzkg jej wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujgcych
ograniczeniach. Przyszta mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomos$ci w sposob, ktéry w dniu wyceny nie jest
jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym byto zatozenie, Zze racjonalnie
dziatajgcy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegajg i sg gotowi uwzgledni¢ jej istnienie w
cenie sprzedazy.

Celem opracowania jest okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego (ha
podstawie art. 948 § 1 kpc, w zwigzku z art. 813 § 1 kpc), wobec czego uzasadnione jest okreslenie wartosci
rynkowej. 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 witasnosci, prawo uzytkowania wieczystego gruntu lub jakikolwiek inny udziat prawny w nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa to: ,najbardziej prawdopodobna cena — wyrazona w gotéwce, w sposob ekwiwalentny do
gotowki lub w inny jasno sprecyzowany sposéb — jakg mozna uzyskaé przy sprzedazy konkretnych praw do
nieruchomosci w wyraznie okreslonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku w warunkach
konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunkéw uczciwej sprzedazy, przy zatozeniu, iz kupujgcy
i sprzedajacy dziatajg w sposob rozwazny i we wiasnym interesie, sg Swiadomi okolicznosci wptywajacych na
warto$¢ 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$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, kitdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.
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Po uwzglednieniu celu operatu, dostepnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych cechach
w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnosci danych o samej nieruchomosci
wycenianej, zastosowano do oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania parami.

Podstawg stosowania podejscia poréwnawczego jest znajomos¢ 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 porbwnawcze, metoda poréwnywania parami, polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci 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
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 wartosg).

Decydujgc sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz ilo§¢é zawartych transakgji.

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

Przy wykorzystaniu w/w metody szacowania zrealizowano nastepujgcg procedure:

. Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag procentowych.

Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

Wybér do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do

nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

. Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci poréwnuje
sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

. Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag pomiedzy
nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

. Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary pordwnawczej jako ceny transakcyjnej skorygowanej
0 sume poprawek.

o Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $Sredniej arytmetycznej z wartosci
uzyskanych z pordwnan w poszczegdlnych parach.

Dla potrzeb analizy rynku dobierano nieruchomo$ci charakteryzujgce sie w szczegélnosci podobnymi
cechami, rodzajem, funkcjg, przeznaczeniem w planie miejscowym itp.
Jednostkg poréwnawczg jest 1 m? powierzchni uzytkowej dziafki.

WG =P x Wg x K

WG - warto$¢ szacowanej dziatki

P - powierzchnia szacowanej nieruchomosci
Wg - warto$é 1 m? szacowanej dziatki (zi/mz)
K- wspodiczynnik eksperta

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.
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9 OKRESLENIE WARTOSCI NIEZABUDOWANEJ DZIALKI WG 3044/3

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane
Cena

Pow. dziatki

Data

L.p. .. Miejscowos¢ Nr dziatki 2 Cenatransakcji  jednostkowa
transakcji [m<] P
1 kwi 25 Nowa Gora 2220 3300 40 000 zt 12,12 zt
2 maj2s Nagglr‘;""a 1614 5300 32 500 2t 6,13 24
3 lip 25 Nowa Goéra 1426,1424 3500 22 000 zt 6,29 zt
4 wrz 25 Nowa Gora 72 3100 31 000 zt 10,00 zt
5 mar 26 Siedlec 372/18,372/20 2224 22 240 zt 10,00 zt
6 mar 26 Nowa Gora 322 1500 7 500 zt 5,00 zt

12,122
5,00 21

7,12 z

Opis nieruchomosci o najwyzszej cenie [z{/m?]:

Nieruchomosé potozona w Nowej Goérze, dziatka o pow. 3 300 m?Z. Lokalizacja korzystna. Warunki dojazdu zte.
Wielkos¢ dzialki srednia. Zagospodarowanie dziatki korzystne. Ksztatt dziatki srednio korzystny.
Cena za 1 m’ dziatki — 12,12 zi/ m®.

Opis nieruchomosci o najnizszej cenie [zH/m?]:
Nieruchomos¢ potozona w Nowej Goérze, dziatka o pow. 1 500 m?. Lokalizacja $rednio korzystna. Warunki
dojazdu dobre. Wielkos¢ dziatki zta. Zagospodarowanie dziatki korzystne. Ksztatt dziatki korzystny.

Cena za 1 m? dziatki — 5,00 zt/ m?.

Na podstawie analizy transakcji zawartych w analizowanym rynku lokalnym wyodrebniono atrybuty — wagi
cech rynkowych wptywajace na warto$¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem transakcji:

1 lokalizacja 30%
2 warunki dojazdu 20%
3 wielko$¢ dziafki 20%
4 zagospodarowanie dziatki 15%
5 ksztalt dziatki 15%

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 nabywcéw w biurach obrotu nieruchomosciami. Gtéwnie jednak, ze wzgledu
na stan lokalnego rynku nieruchomosci, matg ilos¢ informacji pochodzgcych z aktéw notarialnych
wykorzystano dla celéw niniejszego opracowania tzw. jakoSciowe badania marketingowe. Jakosciowe badania
marketingowe majg na celu wyjasnienie motywdw postepowania uczestnikéw rynku nieruchomosci, dotarcie
do nieujawnionych w sposdb bezposredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i wifasciwego
zinterpretowania jego przyczyn. Ta jakosciowa metoda byla 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$¢ rynkowa nieruchomosci.
Do wyliczenia wartosci nieruchomosci przyjeto transakcje odbyte przy sprzedazy nieruchomosci
0 zblizonych cechach. Wyliczona w ten sposéb warto$¢ oddaje lokalne trendy na rynku nieruchomosci.

Kazda z wyréznionych powyzej cech wykazuje wewnetrzng niejednorodnosé. Stato sie to podstawg dalszego,
wewnetrznego podziatu.
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cechy rynkowe

korzystna
1 lokalizacja

Stany cech rynkowych

ocena
dos¢ bliska lokalizacja do punktéw handlowo-ustugowych, siedzib administracji,
osrodkdw  zaopatrzenia w materialy agrotechniczne, punktéw os$rodkéw
maszynowych, punktéw zbytu produktow rolnych,

srednio korzystna

w duzej odlegtosci od centrum miejscowosci, w wiekszym oddaleniu od punktow
handlowo-ustugowych lub punktow j.w.,

dobre

dobre nawierzchnie na drogach dojazdowych, widoczne oznakowanie drog,
bezposredni dostep do drogi publicznej,

2 ggru';kl zadowalai warunki dojazdu gorsze w stosunku do dobrego, np. z powodu gorszej nawierzchni
Jazau Jace drég dojazdowych,
zte zty stan nawierzchni drog dojazdowych; brak bezposredniego dojazdu z drogi
publicznej, brak oznakowania drog.
dobra powyzZej 5 000 m?,
3 wielkos$¢ dziatki $rednia powierzchnia od 3000 m” do 5 000 m?,
zla ponizej 3000 m”
K dziatka w catosci przeznaczona na cele rolne — brak drzew i krzewdw, dziatka
orzystne

zagospodarowanie

foremna o ksztatcie umozliwiajgcym dobrg gospodarke rolng,

dziatki $rednio korzystne

dziatka w czes$ci przeznaczona na cele rolne (np. wystepujg drzewa i krzewy),

niekorzystne

np. na dziatce znajdujg sie drzewa i krzewy,

korzystny

dziatka foremna o ksztatcie umozliwiajgcym dobrg gospodarke rolng,

5 ksztatt dziatki Srednio korzystny

dziatka nieforemna o ksztalcie utrudniajgcym dobrg gospodarke rolna.

Zakres kwotowy

zakres
Ip. cecha waga cechy kwotowy

p

1 lokalizacja 30% 2,14 zt

2 warunki dojazdu 20% 1,42 zt

3 wielkos¢ dziatki 20% 1,42 zt

4 zagospodarowanie dziatki 15% 1,07 zt

5 ksztatt dziatki 15% 1,07 zt
RAZEM 100% 7,12 zt

Do poréwnania przyjeto trzy transakcje kupna — sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych
z przyjetego rynku lokalnego, najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech,

majgcych wptyw na wartos$¢. Poszczegol

Nieruchomos¢ 3

ne nieruchomosci oznaczono odpowiednio: 3, 4, 6.

Potozenie: Nowa Géra
Dziatka o pow. 3500 m?
lokalizacja Srednio korzystna

warunki dojazdu

wielko$¢ dziafki
zagospodarowanie dziatki
ksztatt dziatki

Cena za 1 m® dziatki:

Nieruchomosc¢ 4

Potozenie:

Dziatka o pow.

lokalizacja

warunki dojazdu

wielko$¢ dziafki
zagospodarowanie dziatki
ksztatt dziatki

zadowalajgce
Srednia

Srednio korzystne
Srednio korzystny
6,29 zH m*.

Nowa Géra
3100 m?

srednio korzystna
dobre

Srednia

Srednio korzystne
Srednio korzystny

Cena za 1 m? dziatki: 10,00 z¥/ m?.
22
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: udzial % nalezacy do Bartosza tadka w dziaice nr 3044/3 o pow. 1 722 m?, polozona w
Filipowicach przy ul. Sportowej, nr KW KR2K/00050267/1, Gm. Krzeszowice,

Nieruchomos¢ 6

Potozenie: Nowa Goéra
Dziatka 0 pow. 1500 m?
lokalizacja Srednio korzystna
warunki dojazdu dobre

wielkos¢ dziafki zta
zagospodarowanie dziafki korzystne

ksztatt dziatki korzystny

Cena za 1 m’ dziatki: 5,00 zt/ m.

Stan nieruchomosci na dzien wyceny

1 lokalizacja korzystna

2 warunki dojazdu zadowalajace
3 wielko$c¢ dziatki zta

4  zagospodarowanie dziatki niekorzystne
5  ksztatt dziatki korzystny

Tabela poréwnawcza cech rynkowych nieruchomosci szacowanej i wytypowanych do poréwnania

Cecha rvnkowa Waga Zakres Nieruchomosé
y cechy kwotowy wyceniana
o o $rednio srednio srednio
1 lokalizacja 30% 2,14 z korzystna korzystna Korzystna korzystna
2 warunki dojazdu 20% 1,42 zt zadowalajace zadowalajace dobre dobre
3 wielkos¢ dziatki 20% 1,42 zt zta Srednia srednia zta
. L o ) srednio Srednio
4  zagospodarowanie dziatki 15% 1,07 z niekorzystne korzystne Korzystne korzystne
I o $rednio srednio
5  ksztatt dziatki 15% 1,07 zt korzystny korzystny Korzystny korzystny
Ogoétem: 100% 7,12 zt

Tabelaryczne zestawienie par porownawczych
Para 1 — nier. nr 3

zakres
kwotowy

wyceniana

. . korekta
nieruchomos¢

waga cechy

1 lokalizacja 30% 2,14 z korzystna Srednio korzystna 214 z
2 warunki dojazdu 20% 1,42 zt zadowalajgce zadowalajgce 0,00 zt
3 wielko$¢ dziatki 20% 1,42 zt zta $rednia -0,71 zt
4 Zig?lfipodarowame 15% 1,07 zt niekorzystne $rednio korzystne -0,53 zt
5 ksztalt dziatki 100% 712z korzystny Srednio korzystny 7,12 z¢
RAZEM 100% 7,12 zt 8,01 zt
Para 2 — nier. nr 4

zakres
kwotowy

wyceniana

. - korekta
nieruchomosé

waga cechy

1 lokalizacja 30% 2,14 z korzystna $rednio korzystna 214 z
2 warunki dojazdu 20% 1,42 zt zadowalajgce dobre -0,71 zt
3 wielkos$¢ dziatki 20% 1,42 z zta $rednia -0,71 zt
4 3‘52‘%‘,:Ifip°dar°wa”'e 15% 1,07 zt niekorzystne érednio korzystne  -0,53 zt
5 ksztalt dziatki 100% 1,07 zt korzystny Srednio korzystny 1,07 zt

RAZEM 100% 7,12 zt 1,25 zt
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Para 3 — nier. nr 6

zakres wyceniana
waga cechy " aa korekta
kwotowy nieruchomosé

1 lokalizacja 30% 2,14 z korzystna Srednio korzystna 2,14 zt
2 warunki dojazdu 20% 1,42 zt zadowalajgce dobre -0,71 zt
3 wielko$¢ dziatki 20% 1,42 zt zta zta 0,00 zt
4 ég%(ilfipodarowanle 15% 1,07 zt niekorzystne korzystne -1,07 zt
5 ksztatt dziatki 100% 1,07 zt korzystny korzystny 0,00 zt
RAZEM 100% 7,12 zt 0,36 zt

Zestawienie korekt:

nieruchomos¢ 3 4 6

cenalm 6,29 zt 10,00 z 5,00 zt
korekty 8,01 zt 1,25 zt 0,36 zt
cena po korekcie 14,30 zt 11,25 z} 5,36 zt

Zgodnie z pkt. 4.2.10. Noty Interpretacyjnej nr 1: Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci
oblicza sie jako $rednig arytmetyczng z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnah
w poszczegolnych parach.

nieruchomos¢é K] 4 6 srednia

cena po korekcie 14,30 zt 11,25 z 5,36 zt 10,30 zt

WG =P x Wg x K

P[m? = 1722
W 1m2 = 10,30 zt
K= 1,00

WG = 17 736,60 zt

Po zaokragleniu wartosé rynkowa WG wynosi:

17 737 zt

siedemnascie tysiecy siedemset trzydziesci siedem zt
Obliczanie wartosci udziatu WGu
Wartos¢ udziatu obliczona zostanie wg formuty:
WGU =WG x U

WGU — warto$¢ udziatu w nieruchomosci
U — udziat: 1/4 cz. Bartosza tadka

Oszacowana wartos¢ udziatu WGU:

wspoéitwiasciciel udziat wartosé udziatu wartosé udziatu (w zaokragleniu)

4 434,15 7t 4434 zt

cztery tysigce czterysta trzydziesci cztery zt

Bartosz £gdka 1/4
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Przynaleznosci, pozytki

1. Przynaleznosci

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

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

Whnioski:
Przedmiotowa nieruchomos¢ nie posiada przynaleznoéci.

2. Pozytki

Zgodnie z definicja Kodeksu cywilnego, pozytki moga by¢ naturalne lub cywilne. Pozytkami naturalnymi
z rzeczy sg jej ptody lub inne odfgczone od niej czesci sktadowe, o ile wedtug zasad prawidiowej gospodarki
stanowig normalny dochdd z rzeczy (np. jabtka sg pozytkami z sadu). Pozytkami cywilnymi sg dochody, ktore
rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego, np. czynsz jest pozytkiem cywilnym dla wtasciciela
mieszkania z tytulu jego wynajmu. Pozytki w postaci dochoddéw przynosi¢c 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 by¢ pozytki prawa — dochdéd
Z czynszu za najem nieruchomosci. Brak informacji czy szacowana nieruchomos¢ w dacie wyceny nie byta
przedmiotem umowy najmu/dzierzawy. Dtuznik w trakcie czynnosci nieobecny.

10 WYNIK KONCOWY

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
wartos¢ nieruchomosci w wysokosci:

Wartos¢ catej nieruchomosci wynosi:

17 737 zt

siedemnascie tysiecy siedemset trzydziesci siedem zt

Oszacowana wartos¢ udziatu WGU:

wspotwiasciciel udziat wartos¢ udziatu wartos¢ udziatu (w zaokragleniu)

4434 zt

Bartosz tgdka 1/4 443415z

cztery tysigce czterysta trzydziesci cztery zt

Na oszacowang warto$¢ nieruchomosci sktadajg sie:
e przynaleznosci: brak
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e pozytki: brak informacji czy szacowana nieruchomosé w dacie wyceny byla przedmiotem umowy
najmu/dzierzawy.

Zgodnie z § 79 ust 2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci oszacowana niniejsza wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

Krakéw, 21.05.2026r. Ewa Totwinska, nr uprawnien 6217
biegly sgdowy Sadu Okregowego w Krakowie
powotana w sprawie km 1357/24, km 1358/24.

Obliczona wartos¢ nieruchomosci jest zgodna z tendencjami i koniunkturg na rynku nieruchomosci, 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 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.

11 KLAUZULE

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

b) opinie mozna wykorzystac¢ 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 publikaciji,

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) 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.

12 WYKAZ ZALACZNIKOW

1) wydruk ksiegi wieczystej z EKW,
2) uproszczony wypisy z ewidencji gruntow,
3) mapa ewidencyjna,

Krakow, 21 maja 2026 r.
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