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Wyciag z operatu szacunkowego

1. Opis nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa objeta KW Nr KR1S/00009170/2
prowadzong przez Sgd Rejonowy w Miechowie, V Zamiejscowy Wydziat Ksigg
Wieczystych w Stomnikach, ztozona:

a) z dziatki nr 124/13 o pow. 1140 m? zabudowanej budynkiem jednorodzinnym nr
32a,

b) z dziatki nr 124/1 o pow. 2054 m? — niezabudowanej o funkgji rolnej czynnie
uzytkowanej rolniczo przez Dzierzawce,

C) z dziatki dojazdowej nr 124/11 o pow. 435 m? — zagospodarowanej pod droge
dojazdowg prowadzgcg do pobliskich dziatek jednorodzinnych i dziatek rolnych.
Nieruchomosc¢ potozona w Widomej, gmina Iwanowice, powiat krakowski, wojewodztwo
matopolskie. Wszystkie ww. dziatki roznig sie optymalnym sposobem uzytkowania,
pomimo iz sg potozone wzajemnie obok siebie i objete jedng ksiegg wieczystg gruntows.

ZAKRES | — dziatka nr 124/13 zabudowana budynkiem nr 32a
Lokalizacja i potozenie niekorzystne — w strefie peryferyjnej sotectwa Widoma i w strefie
peryferyjnej gminy lwanowice, w odlegtosci ok. 3,5 km na potudniowy wschédd od Urzedu
Gminy Iwanowice, w odlegtosci ok. 400 m na zachod od przebiegu drogi krajowej DK7 w
kierunku Krakowa o duzej ucigzliwosci ruchu kotowego, w odlegtosci ok. 900 m na
potudniowy zachdd od wezta drogowego drogi ekspresowej S7 (w kierunku Krakowa),
drogi DK7 i drogi wojewddzkiej DW772 (w kierunku Szczepanowic).

Sagsiedztwo i otoczenie korzystne — od wschodu, potudnia i zachodu przewaza
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa, zas od potnocy przewazajg pola
uprawne. W odlegtosci ok. 600 m w kierunku poétnocno-zachodnim zlokalizowana jest
Szkota Podstawowa im. ks. Jana Twardowskiego, zas w odlegtosci ok. 600 m w kierunku
potudniowo-zachodnim znajduje sie najblizszy sklep spozywczy i kosciot sw. Piotra i
Pawia. Najblizszy przystanek komunikacji autobusowej oddalony ok. 750 m na pétnocny
wschod od budynku, przy drodze DKY7.

Dojazd bardzo dobry — bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Stomianej o
nawierzchni bitumicznej w Srednim stanie technicznym, stanowigcej wlasnos¢ gminy
Iwanowice. Nieruchomos$¢é posiada wykonany zjazd z drogi publicznej od strony
potudniowej przez brame dwuskrzydtowg z pretow stalowych obitg sztachetami
drewnianymi i otwierang elektrycznie, utwardzony czes$ciowo skorodowang wylewkag
betonowg i wysypany przy budynku kamieniem w stabym stanie technicznym.
Uzbrojenie niepetne. Nieruchomos¢ posiada czesciowy dostep do sieci uzbrojenia
technicznego — dostepne przytgcza sieci elektrycznej, gazowej i wodociggowe;j, ale brak
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dostepu do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej (na dziatce jest instalacja przydomowej
oczyszczalni sciekéw).

Stan zagospodarowania bardzo dobry. Dziatka ma ksztatt foremny, zblizony do
prostokata. Uksztattowanie terenu pfaskie i rownomierne. Dziatka w czesci srodkowej
zabudowana budynkiem jednorodzinnym nr 32a. Ogrodzenie potudniowe ze sztachet
drewnianych miedzy murowanymi stupkami z cegty, ogrodzenie wschodnie z siatki
stalowej miedzy stupkami — wiasnos¢ wiascicieli nieruchomosci w srednim stanie
technicznym, ogrodzenie zachodnie z siatki stalowej miedzy stupkami stalowymi —
wilasnos¢ wiascicieli dziatki sgsiedniej w stabym stanie technicznym, ogrodzenie
potnocne z siatki powlekanej wyposazone w dwie furtki z pretéow i rurek stalowych. Na
potnoc od budynku wzdtuz ogrodzenia porastajg tuje. Przed ogrodzeniem potnocnym
znajduje sie w czesci wschodniej garaz-blaszak nietrwale zwigzany z gruntem, o
Scianach z blachy trapezowej przymocowanych sSrubami do ptyt betonowych, z
zadaszeniem z blachy trapezowej, o dtugosci 6,33 m i szerokosci 3,94 m, wysokosc¢ 2,91
m, pow. uzytkowa garazu 24,94 m?, kubatura netto 72,58 m3. Obok garazu znajduje sie
altana drewniana przeznaczona do celéw rekreacyjnych, réwniez nietrwale zwigzana z
gruntem. Miedzy altang i tujami przy pétnocnymi ogrodzeniu porasta nisko koszona trawa
i pojedyncze krzewy ozdobne.

Budynek mieszkalny nr 32a

Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojgcej, parterowy z poddaszem
uzytkowym, catkowicie podpiwniczony, zbudowany w latach 70. jako parterowy,
rozbudowany o poddasze uzytkowe w 2005 roku. Fundamenty murowane z kamienia,
Sciany piwnic murowane z kamienia, Sciany parteru murowane z cegty, Sciany poddasza
murowane z pustaka zwyktego. Cata elewacja pokryta tynkiem akrylowym i ocieplona
styropianem w 2005 roku. Stropy miedzykondygnacyjne betonowe. Dach konstrukciji
drewnianej, dwuspadowy, kryty blachodachdéwka, ocieplony styropianem. Obrobki
blacharskie, rynny i rury spustowe z PCV.

Program uzytkowy budynku:

PIWNICE: Sciany murowane z kamienia nieotynkowane, w wiekszosci pomieszczen
posadzka cementowa, w niektérych pomieszczeniach podtoze typu klepisko, przytacze
wodno-kanalizacyjne, bojler c.w.u. z zasobnikiem. Srednia wysoko$¢ piwnic ok. 2,1 m.
PARTER: Ganek: sciany wytozone panelami MDF, podtoga wytozona ptytkami
ceramicznymi, sufit podwieszany malowany farbg emulsyjng, drzwi wejsciowe ptycinowe
obite blachg, grzejnik konwektorowy, okienko PCV uchylne. Przedpokdj: sciany wytozone
tapetg papierowg, podtoga wytozona ptytkami ceramicznymi, sufit podwieszany
malowany farbg emulsyjng z 5 punktami sSwietlnymi, drzwi do ganku fornirowane
laminowane, drzwi do tazienki drewniane malowane. Schody na poddasze: schody
drewniane bez poreczy, Sciany malowane farbg emulsyjng. tazienka: sciany do sufitu i
podioga wytozone ptytkami ceramicznymi (2015), muszla compact ceramiczna,
umywalka na szafce, kabina natryskowa szklana na brodziku akrylowym, grzejnik
recznikowiec, armatura niklowana. Korytarz: podioga wytozona panelami
drewnopodobnymi, Sciany wytozone tapetg samoprzylepng (2015). Pokdéj mamy: Sciany
z dwdch stron wytozone tapetg papierowg i z dwoch stron malowane farbg emulsyjng na
tynku zwyktym, podtoga wytozona panelami drewnopodobnymi, drzwi i okno balkonowe
PCV, wyjscie na oszklony taras wytozony panelami drewnopodobnymi, od zewnatrz
Sciany wytozone tynkiem akrylowym. Salon: sciany wytozone tapetg raufazg na tynku
zwyklym, podtoga wytozona panelami drewnopodobnymi, kominek z wktadem zeliwnym
obity ptytkami gipsowymi dekoracyjnymi na stelazu z ptyt gipsowo-kartonowych. Jadalnia
- pokdj goscinny: $ciany wytozone tapetg raufazg na tynku zwyktym, podtoga wytozona
panelami drewnopodobnymi (2005), sufit wytozony kasetonami styropianowymi, grzejnik
konwektorowy, okno PCV. Kuchnia: podioga wytozona ptytkami ceramicznymi, $ciany
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wytozone ptytkami ceramicznymi miedzy szafkami oraz wytozone panelami PCV na
jednej ze Scian i przy oknie oraz malowane farbg emulsyjng w pozostatej czesci, okno
PCV, zabudowa kuchenna w formie wysepki ze zlewem i kuchenka elektryczng, nad
wysepkag lampa halogenowa.

PODDASZE: Hol: sciany malowane farbg emulsyjng z trzech stron i wytozone tapetg
papierowg z jednej strony, podtoga wytozona panelami drewnopodobnymi (2005), drzwi
do pomieszczeh drewniane przeszklone. Schody na parter: Sciany malowane farbag
emulsyjng, schody drewniane z poreczg drewniang. Pokdj brata Marcina: Sciany
malowane farbg emulsyjng, podfoga wytozona panelami drewnopodobnymi, okno
dachowe drewniane FAKRO, dwa okna scienne PCV, grzejnik konwektorowy. Pokoj
siostry: sciany malowane farbg emulsyjng, podioga wytozona panelami
drewnopodobnymi, dwa okna scienne PCV, grzejnik konwektorowy. Pokéj brata Wiktora:
Sciany malowane farbg emulsyjng, podtoga wytozona panelami drewnopodobnymi, okno
dachowe drewniane FAKRO, przewody kominowe prowadzgce do kominka na parterze.
tazienka: podtoga wytozona ptytkami lastrykowymi, Sciany wytozone do wysokosci 1,50
m ptytkami ceramicznymi z lat 80. i powyzej malowane farbg olejng, drzwi ptycinowe
okleinowane wentylowane, okienko mate drewniane, muszla ceramiczna z zaworem na
rurze, wanna obudowana ptytkami ceramicznymi.

Podstawowe dane techniczne: Powierzchnia zabudowy Pz = 93 m?, uzytkowa bez
schodow Pu= 175,02 m?2, Kubatura netto: V= 423,02 m3.

Budynek wyposazony w instalacje: elektryczng (instalacja 400/240V, przewody
miedziane, dodatkowe zasilanie za pomocg 5 duzych paneli fotowoltaicznych o mocy
5kW z funkcjag magazynowania energii), wodociggowg, kanalizacyjng (w postaci
biologicznej oczyszczalni $ciekdw), gazowa, centralnego ogrzewania (piec gazowy w
piwnicy, przewody grzewcze stalowe), Swiattowodowa, internetows.

Stan techniczny: budynek zbudowany w potowie lat 70., rozbudowany o poddasze
uzytkowe w 2005 roku. W wyniku ogledzin ustalono stan techniczny jako sredni, Szt =
29 [%], ze wzgledu na wiek konstrukcji piwnic, parteru i poddasza. Budynek okresowo
remontowany (ostatni kapitalny remont w 2015 roku), jednakze pomieszczenia piwnic
wymagajg odswiezenia. W trakcie ogledzin nie stwierdzono widocznych uszkodzen
budynku, pekniec.

Standard wykonczenia: przecietny — budynek wykonczony elementami przewaznie
umiarkowanej jakosci, na wysokosci parteru i poddasza wykazujg one umiarkowane lub
niskie zuzycie fizyczne, zas na wysokosci piwnic wysokie zuzycie fizyczne.

Sposob uzytkowania: na dzien sporzgdzenia wyceny budynek przeznaczony na cele
mieszkaniowe, uzytkowany przez rodzine Upadtego Dominika Ulmana — jego matke
Aleksandre, oraz jego rodzenstwo: braci Wiktora (22 lata) i Marcina (32 lata) oraz siostre
Katarzyne (30 lat).

ZAKRES Il — dziatka rolna nr 124/1
Lokalizacja niekorzystna — w strefie peryferyjnej sotectwa Widoma (jednej z mniejszych
miejscowosci gminy lwanowice, ok. 350 mieszkancow wg stanu na 2024 rok) i w strefie
peryferyjnej gminy Iwanowice.
Potozenie w strefie miejscowosci srednio korzystne — w odlegtosci ok. 500 m na zachéd
od centrum wsi Widoma (skrzyzowanie drogi krajowej nr 7 i ul. Stomianej), w odlegtosci
ok. 3,5 km na potudniowy wschéd od Urzedu Gminy lwanowice, w odlegtosci ok. 1 km na
potudniowy zachdd od wezta drogowego drogi ekspresowej S7 (w kierunku Krakowa),
drogi DK7 i drogi wojewddzkiej DW772 (w kierunku Szczepanowic).
Sasiedztwo i otoczenie korzystne — od zachodu, pétnocy i wschodu przewazajg pola
uprawne, zas od potudnia przewaza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i
zagrodowa.
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Dojazd sredni — wtasciciel dziatki nr 124/1 posiada posredni dostep do drogi publicznej
ul. Stomianej przez dziatke nr 124/11, ktdrej jest rowniez wiascicielem. Dziatka drogowa
wysypana ttuczniem od granicy pasa drogowego ul. Stomianej do pétnocnej granicy
dziatki nr 124/3, dalej w kierunku dziatek rolnych nr 124/2 i 124/1 dziatka porosnieta
dzikimi chwastami, zakrzewieniami srodpolnymi i niekoszong wysoka trawa.

Stan zagospodarowania dziatki — bardzo dobry: dziatka o regularnym zblizonym do
prostokata ksztatcie, srednia szerokos¢ dziatki ok. 22 m. Uksztaltowanie terenu
przewaznie rownomierne i ptaskie. Na catej powierzchni dziatki prowadzona jest przez
Dzierzawce czynna uprawa koniczyny, komosy i bylicy — uprawa nie stanowi wtasnosci
wiasciciela nieruchomosci, wiec jest wytgczona z wyceny. Na zachdd od dziatki, na obcej
dziatce nr 32/4 porastajg Swierki i modrzewie.

Poziom kultury rolnej dobry, klasa bonitacyjna gruntu wysoka — klasouzytek Rllla na
catej powierzchni, dziatka czynnie uzytkowana rolniczo przez Dzierzawce (na mocy
umowy ustnej zawartej z Wiascicielem nieruchomosci). Cafta powierzchnia dziatki
usytuowana na glebach brunatnych wylugowanych, wytworzonych z lessow ilastych
(kompleks przydatnosci rolniczej 2Bw — kompleks pszenny dobry). Gleba o korzystnym
poziomie prochnicznym, korzystny poziom bilansu wodnego gruntu w poréwnaniu z
pozostatymi obszarami gminy Iwanowice (umiarkowana nadwyzka poziomu wdd
parujgcych w ramach ewapotranspiracji w odniesieniu do poziomu wéd opadajgcych na
grunt), stabilny roczny poziom opaddéw (ok. 800 mm rocznie), umiarkowanie wysoka
Srednioroczna temperatura powietrza (ok. 9,0 °C), korzystna dtugos¢ okresu
wegetacyjnego (ok. 215 dni w roku).

ZAKRES Il — dziatka drogowa nr 124/11
Lokalizacja i potozenie niekorzystne — w strefie peryferyjnej sotectwa Widoma i w strefie
peryferyjnej gminy lwanowice, w odlegtosci ok. 3,5 km na potudniowy wschédd od Urzedu
Gminy Iwanowice, w odlegtosci ok. 400 m na zachod od przebiegu drogi krajowej DK7 w
kierunku Krakowa o duzej ucigzliwosci ruchu kotowego, w odlegtosci ok. 900 m na
potudniowy zachdd od wezta drogowego drogi ekspresowej S7 (w kierunku Krakowa),
drogi DK7 i drogi wojewddzkiej DW772 (w kierunku Szczepanowic).
Sgsiedztwo i otoczenie korzystne — od wschodu, potudnia i zachodu przewaza
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa, zas od potnocy przewazajg pola
uprawne. W odlegtosci ok. 600 m w kierunku poétnocno-zachodnim zlokalizowana jest
Szkota Podstawowa im. ks. Jana Twardowskiego, zas w odlegtosci ok. 600 m w kierunku
potudniowo-zachodnim znajduje sie najblizszy sklep spozywczy i kosciot sw. Piotra i
Pawia. Najblizszy przystanek komunikacji autobusowej oddalony ok. 750 m na pétnocny
wschod od budynku, przy drodze DK?7.
Dojazd bardzo dobry — bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Stomianej o
nawierzchni bitumicznej w Srednim stanie technicznym, stanowigcej wlasnos¢ gminy
Iwanowice.
Stan zagospodarowania staby. Dziatka o ptaskim uksztattowaniu terenu, o ksztatcie
zblizonym do waskiego i wydtuzonego prostokata o $redniej szerokosci 2,2 m. Dziatka
nieobcigzona stuzebnoscig drogi i przesytu. Dziatka drogowa wysypana ttuczniem od
granicy pasa drogowego ul. Stomianej do pétnocnej granicy dziatki nr 124/3, dalej w
kierunku dziatek rolnych nr 124/2 i 124/1 dziatka nieprzejezdna - porosnieta dzikimi
chwastami, zakrzewieniami srédpolnymi i niekoszong wysokg trawg. Utwardzenie z
ttucznia jest wylgczone z wyceny, poniewaz wysypat je nie wiasciciel szacowanej
nieruchomosci, a wtasciciel dziatki nr 124/3.
W celu zagospodarowania dziatki pod petnoprawng droge dojazdowg nalezy dokonac
wycinki zakrzaczen i zachwaszczeh na wysokosci dziatek nr 124/2 i 124/1, a nastepnie
kazdoczesni wiasciciele dziatek nr 124/3, 124/2 i 124/1 powinni wnioskowac¢ o
ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej po dziatce nr 124/11 na swojq rzecz.
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2. Cel wyceny: Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 3/32 czesci
w nieruchomosci ztozonej z dziatki zabudowanej budynkiem jednorodzinnym, dziatki
niezabudowanej o funkciji rolnej i dziatki drogowej czesciowo zabudowanej utwardzeniami
niestanowigcymi wtasnosci Upadtego - z uwzglednieniem aktualnego sposobu
uzytkowania jako podstawy do ustalenia ceny wywotania przy postepowaniu
upadtosciowym, wedtug stanu nieruchomos$ci na dzien ogledzin i poziomu cen
okreslonego na dzien sporzgdzenia operatu szacunkowego.

3. Zakres wyceny: Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnos$ci nieruchomosci ztozonej z
dziatki zabudowanej budynkiem jednorodzinnym, dziatki niezabudowanej o funkcji rolnej
i dziatki drogowej czesciowo zabudowanej utwardzeniami niestanowigcymi wtasnosci
Upadtego stanowigcych odrebne zakresy funkcjonalne.

4. Zastosowane podejscie wyceny: do okreslenia wartosci gruntu i nieruchomosci
zabudowanej - podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej

5. Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci:

[) Wartos¢ rynkowa czesci nieruchomosci ztozonej z dziatki nr 124/13, zabudowanej

budynkiem mieszkalnym nr 32a, wynosi: 1195 981 zt tj. 6 833 zi/m? Pu

Stownie: jeden milion sto dziewiecdziesigt piec tysiecy dziewiecCset osiemdziesigt jeden

Ztotych

W tym:

1) Warto$é rynkowa gruntu o funkcji mieszkaniowej — dziatki nr 124/13 o pow. 1140 m?:
144781 zt tj. 127,00 zt/m?

Stownie: sto czterdziesci cztery tysigce siedemset osiemdziesiat jeden ztotych

2) Wartos¢ rynkowa budynkéw i budowli wynosi: 1051 200 zt

Stownie: jeden milion piecdziesigt jeden tysiecy dwiescie ztotych

II) Warto$¢ rynkowa czesci nieruchomosci o funkcji rolnej —

dziatki nr 124/1 o powierzchni 2054 m?: 12953 zt ( 6,31 zt/m?)
Stownie: dwanascie tysiecy dziewieéset piecdziesigt trzy ztote

w tym: wartosc¢ stuzebnosci drogi koniecznej po dziatce nr 124/11: 2 909 z}

Stownie: dwa tysigce dziewieéset dziewiec ztotych

[II) Warto$¢ rynkowa czesci nieruchomosci o funkcji drogowej
— dziatki nr 124/11 o powierzchni 435 m?: 16 957 zt ( 38,98 zt/m?)
Stownie: szesnascie tysiecy dziewiecset pie¢dziesigt siedem ztotych

V) Wartos¢ rynkowa catej nieruchomosci, objetej KW nr KR1S/00009170/2 (1 + 11 + 111):
1225 891 zt

Stownie: jeden milion dwiescie dwadziescia piec tysiecy osiemset dziewiecdziesigt jeden

Ztotych

Wartos¢ udziatu 3/32 czesci w nieruchomosci jw.: 114 927 zt
Stownie: sto czternascie tysiecy dziewiecset dwadziescia siedem ztotych

V) Wysokos¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej po
dziatce nr 124/11 na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dzialek sgsiednich wg funkc;ji
mieszkaniowej (par. 49 pkt. 4 i 6 Rozporzadzenia ws. wyceny nieruchomosci) i wg
wartosci rynkowej gruntu nieutwardzonego, wynosi:

- dla uzytkownika dziatki nr 124/3 (wspotkorzystanie 891/10000 czesci): 1 511 zt
Stownie: jeden tysigc piecset jedenascie ztotych
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- dla uzytkownika dziatki nr 124/2 (wspotkorzystanie 1316/10000 czesci):

Stownie: dwa tysigce dwiescie trzydziesci jeden ztotych

- dla uzytkownika dziatki nr 124/1 (wspotkorzystanie 1715/10000 czesci):

Stownie: dwa tysigce dziewieéset dziewie¢ ztotych

- dla uzytkownika dziatki nr 34/26 (wspotkorzystanie 716/10000 czesci):
Stownie: jeden tysigc dwiescie czternascie ztotych

- dla uzytkownika dziatki nr 34/16 (wspotkorzystanie 966/10000 czesci):
Stownie: jeden tysigc szescset trzydziesci osiem ztotych

- dla uzytkownika dziatki nr 34/15 (wspotkorzystanie 1216/10000 czesci):

Stownie: dwa tysigce szescdziesigt jeden ztotych

- dla uzytkownika dziatki nr 34/14 (wspotkorzystanie 1465/10000 czesci):

Stownie: dwa tysigce czterysta osiemdziesiat pie¢ ztotych

- dla uzytkownika dziatki nr 34/13 (wspotkorzystanie 1715/10000 czesci):

Stownie: dwa tysigce dziewieéset dziewiec ztotych

6. Data opisu i okreslenia stanu nieruchomosci: 4 czerwca 2025 r.
7. Data sporzadzenia operatu: 26 czerwca 2025 r.

8. Piecze¢ i podpis rzeczoznawcy majatkowego:

SIEKIERKA

32-500 CHRZANOW
UL. FABRYCZNA 16/16

KOSCISZ
OWA
32-540 MLOSZLA o

2231z

2909 zt

1214 z}

1638 zt

2061 zt

2485 zt

2909 zt
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Informacje z opisu zgodnie z art. 311, 313, 315 i 345 Pr. up.
Zestawienie wynikéw wyceny:

[) Wartos$¢ rynkowa czesci nieruchomosci ztozonej z dziatki nr 124/13, zabudowane;j

budynkiem mieszkalnym nr 32a, wynosi: 1195981 zt tj. 6 833 zt/m? Pu
Stownie: jeden milion sto dziewiecdziesigt piec tysiecy dziewiecCset osiemdziesigt jeden
ztotych

W tym:

1) Warto$¢ rynkowa gruntu o funkcji mieszkaniowej — dziatki nr 124/13 o pow. 1140 m?:
144781zt tj. 127,00 zt/m?

Stownie: sto czterdziesci cztery tysigce siedemset osiemdziesigt jeden ztotych

2) Wartos$¢ rynkowa budynkow i budowli wynosi: 1051 200 zt

Stownie: jeden milion piecdziesiat jeden tysiecy dwiescie ztotych

II) Wartos¢ rynkowa czesci nieruchomosci o funkcji rolnej —

dziatki nr 124/1 o powierzchni 2054 m?: 12953 zt ( 6,31 zt/m?)
Stownie: dwanascie tysiecy dziewiecset piecdziesiat trzy ztote

w tym: wartos¢ stuzebnosci drogi koniecznej po dziatce nr 124/11: 2 909 zt

Stownie: dwa tysigce dziewiecCset dziewie¢ ztotych

[II) Wartos¢ rynkowa czesci nieruchomosci o funkcji drogowej
— dziatki nr 124/11 o powierzchni 435 m?: 16 957 zt ( 38,98 zt/m?)
Stownie: szesnascie tysiecy dziewiecset piecdziesigt siedem ztotych

IV) Wartos¢ rynkowa catej nieruchomosci, objetej KW nr KR1S/00009170/2 (I + 11 + [II):
1225 891 zt

Stownie: jeden milion dwiescie dwadziescia piec¢ tysiecy osiemset dziewiecdziesigt jeden

ztotych

Wartos$¢ udziatu 3/32 czesci w nieruchomosci jw.: 114 927 zt
Stownie: sto czternascie tysiecy dziewiecset dwadziescia siedem ztotych

V) Wysokos¢é wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej po
dziatce nr 124/11 na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dzialek sgsiednich wg funkgji
mieszkaniowej (par. 49 pkt. 4 i 6 Rozporzgdzenia ws. wyceny nieruchomosci) i wg
wartosci rynkowej gruntu nieutwardzonego, wynosi:

- dla uzytkownika dziafki nr 124/3 (wspoétkorzystanie 891/10000 czesci): 1 511 zt
Stownie: jeden tysigc piecset jedenascie ztotych

- dla uzytkownika dziaftki nr 124/2 (wspétkorzystanie 1316/10000 czesci): 2 231 zt
Stownie: dwa tysigce dwiescie trzydziesci jeden ztotych

- dla uzytkownika dziatki nr 124/1 (wspétkorzystanie 1715/10000 czesci): 2 909 zt
Stownie: dwa tysigce dziewiecCset dziewie¢ ztotych

- dla uzytkownika dziaftki nr 34/26 (wspoétkorzystanie 716/10000 czesci): 1 214 zt
Stownie: jeden tysigc dwiescie czternascie ztotych

- dla uzytkownika dziaftki nr 34/16 (wspoétkorzystanie 966/10000 czesci): 1 638 zt
Stownie: jeden tysigc szesc¢set trzydziesci osiem ztotych

- dla uzytkownika dziaftki nr 34/15 (wspétkorzystanie 1216/10000 czesci): 2 061 zt
Stownie: dwa tysigce szescdziesigt jeden ztotych

- dla uzytkownika dziaftki nr 34/14 (wspétkorzystanie 1465/10000 czesci): 2 485 zt
Stownie: dwa tysigce czterysta osiemdziesigt pie¢ ztotych

- dla uzytkownika dziaftki nr 34/13 (wspétkorzystanie 1715/10000 czesci): 2 909 zt
Stownie: dwa tysigce dziewiecCset dziewie¢ ztotych
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1. Oznaczenie nieruchomosci, jej granice, obszar, oznaczenie ksiegi wieczystej:
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa objeta KW Nr KR1S/00009170/2
prowadzong przez Sgd Rejonowy w Miechowie, V Zamiejscowy Wydziat Ksigg
Wieczystych w Stomnikach, ztozona:

a) z dziatki nr 124/13 o pow. 1140 m? zabudowanej budynkiem jednorodzinnym nr 32a,
b) z dziatki nr 124/1 o pow. 2054 m? — niezabudowanej o funkcji rolnej czynnie
uzytkowanej rolniczo przez Dzierzawce,

c) z dziatki dojazdowej nr 124/11 o pow. 435 m? — zagospodarowanej pod droge
dojazdowg prowadzgcg do pobliskich dziatek jednorodzinnych i dziatek rolnych.
Nieruchomosc¢ potozona w Widomej, gmina Iwanowice, powiat krakowski, wojewodztwo
matopolskie. Wszystkie ww. dziatki réznig sie optymalnym sposobem uzytkowania,
pomimo iz sg potozone wzajemnie obok siebie i objete jedng ksiegg wieczystg gruntowa.

ZAKRES | - dziatka nr 124/13 zabudowana budynkiem nr 32a
Lokalizacja i potozenie niekorzystne — w strefie peryferyjnej sotectwa Widoma i w strefie
peryferyjnej gminy lwanowice, w odlegtosci ok. 3,5 km na potudniowy wschéd od Urzedu
Gminy lwanowice, w odlegtosci ok. 400 m na zachdd od przebiegu drogi krajowej DK7 w
kierunku Krakowa o duzej ucigzliwosci ruchu kotowego, w odlegtosci ok. 900 m na
potudniowy zachdd od wezta drogowego drogi ekspresowej S7 (w kierunku Krakowa),
drogi DK7 i drogi wojewddzkiej DW772 (w kierunku Szczepanowic).

Sgsiedztwo i otoczenie korzystne — od wschodu, potudnia i zachodu przewaza
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa, zas od potnocy przewazajg pola
uprawne. W odlegtosci ok. 600 m w kierunku pétnocno-zachodnim zlokalizowana jest
Szkota Podstawowa im. ks. Jana Twardowskiego, zas w odlegtosci ok. 600 m w kierunku
potudniowo-zachodnim znajduje sie najblizszy sklep spozywczy i kosciot sw. Piotra i
Pawta. Najblizszy przystanek komunikacji autobusowej oddalony ok. 750 m na potnocny
wschod od budynku, przy drodze DK?7.

Dojazd bardzo dobry — bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Stomianej o
nawierzchni bitumicznej w $rednim stanie technicznym, stanowigcej wtasnos¢ gminy
Iwanowice. Nieruchomos$¢ posiada wykonany zjazd z drogi publicznej od strony
potudniowej przez brame dwuskrzydiowg z pretéw stalowych obitg sztachetami
drewnianymi i otwierang elektrycznie, utwardzony czesciowo skorodowang wylewka
betonowg i wysypany przy budynku kamieniem w stabym stanie technicznym.
Uzbrojenie niepetne. Nieruchomosc¢ posiada czesciowy dostep do sieci uzbrojenia
technicznego — dostepne przytgcza sieci elektrycznej, gazowej i wodociggowej, ale brak
dostepu do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej (na dziatce jest instalacja przydomowej
oczyszczalni sciekéw).

Stan zagospodarowania bardzo dobry. Dziatka ma ksztatt foremny, zblizony do
prostokata. Uksztattowanie terenu pfaskie i rownomierne. Dziatka w czesci srodkowej
zabudowana budynkiem jednorodzinnym nr 32a. Ogrodzenie potudniowe ze sztachet
drewnianych miedzy murowanymi stupkami z cegty, ogrodzenie wschodnie z siatki
stalowej miedzy stupkami — wiasnos¢ wiascicieli nieruchomosci w srednim stanie
technicznym, ogrodzenie zachodnie z siatki stalowej miedzy stupkami stalowymi —
wilasnos¢ wiascicieli dziatki sgsiedniej w stabym stanie technicznym, ogrodzenie
potnocne z siatki powlekanej wyposazone w dwie furtki z pretow i rurek stalowych. Na
potnoc od budynku wzdtuz ogrodzenia porastajg tuje. Przed ogrodzeniem potnocnym
znajduje sie w czesci wschodniej garaz-blaszak nietrwale zwigzany z gruntem, o
Scianach z blachy trapezowej przymocowanych sSrubami do ptyt betonowych, z
zadaszeniem z blachy trapezowej, o dtugosci 6,33 m i szerokosci 3,94 m, wysokosc¢ 2,91
m, pow. uzytkowa garazu 24,94 m?, kubatura netto 72,58 m3. Obok garazu znajduje sie
altana drewniana przeznaczona do celéw rekreacyjnych, réwniez nietrwale zwigzana z
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gruntem. Miedzy altang i tujami przy pétnocnymi ogrodzeniu porasta nisko koszona trawa
i pojedyncze krzewy ozdobne.

Budynek mieszkalny nr 32a
Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojgcej, parterowy z poddaszem
uzytkowym, catkowicie podpiwniczony, zbudowany w latach 70. jako parterowy,
rozbudowany o poddasze uzytkowe w 2005 roku. Fundamenty murowane z kamienia,
Sciany piwnic murowane z kamienia, Sciany parteru murowane z cegty, Sciany poddasza
murowane z pustaka zwyktego. Cata elewacja pokryta tynkiem akrylowym i ocieplona
styropianem w 2005 roku. Stropy miedzykondygnacyjne betonowe. Dach konstrukciji
drewnianej, dwuspadowy, kryty blachodachdéwka, ocieplony styropianem. Obrobki
blacharskie, rynny i rury spustowe z PCV.
Program uzytkowy budynku:
PIWNICE: Sciany murowane z kamienia nieotynkowane, w wiekszosci pomieszczen
posadzka cementowa, w niektérych pomieszczeniach podtoze typu klepisko, przytacze
wodno-kanalizacyjne, bojler c.w.u. z zasobnikiem. Srednia wysoko$¢ piwnic ok. 2,1 m.
PARTER: Ganek: sciany wytozone panelami MDF, podtoga wytozona ptytkami
ceramicznymi, sufit podwieszany malowany farbg emulsyjng, drzwi wejsciowe ptycinowe
obite blachg, grzejnik konwektorowy, okienko PCV uchylne. Przedpokdj: sciany wytozone
tapetg papierowg, podtoga wytozona ptytkami ceramicznymi, sufit podwieszany
malowany farbg emulsyjng z 5 punktami sSwietlnymi, drzwi do ganku fornirowane
laminowane, drzwi do tazienki drewniane malowane. Schody na poddasze: schody
drewniane bez poreczy, Sciany malowane farbg emulsyjng. tazienka: sciany do sufitu i
podioga wytozone ptytkami ceramicznymi (2015), muszla compact ceramiczna,
umywalka na szafce, kabina natryskowa szklana na brodziku akrylowym, grzejnik
recznikowiec, armatura niklowana. Korytarz: podtoga wylozona panelami
drewnopodobnymi, $ciany wytozone tapetg samoprzylepng (2015). Pokdéj mamy: Sciany
z dwoch stron wytozone tapetg papierowg i z dwoch stron malowane farbg emulsyjng na
tynku zwyktym, podtoga wytozona panelami drewnopodobnymi, drzwi i okno balkonowe
PCV, wyjscie na oszklony taras wytozony panelami drewnopodobnymi, od zewnatrz
Sciany wytozone tynkiem akrylowym. Salon: $ciany wytozone tapetg raufazg na tynku
zwyktym, podtoga wytozona panelami drewnopodobnymi, kominek z wktadem zeliwnym
obity ptytkami gipsowymi dekoracyjnymi na stelazu z ptyt gipsowo-kartonowych. Jadalnia
- pokdj goscinny: Sciany wytozone tapetg raufazg na tynku zwyktym, podtoga wytozona
panelami drewnopodobnymi (2005), sufit wytozony kasetonami styropianowymi, grzejnik
konwektorowy, okno PCV. Kuchnia: podtoga wytozona ptytkami ceramicznymi, $ciany
wytozone ptytkami ceramicznymi miedzy szafkami oraz wytozone panelami PCV na
jednej ze scian i przy oknie oraz malowane farbg emulsyjng w pozostatej czesci, okno
PCV, zabudowa kuchenna w formie wysepki ze zlewem i kuchenkg elektryczng, nad
wysepka lampa halogenowa.
PODDASZE: Hol: sciany malowane farbg emulsyjng z trzech stron i wytozone tapetg
papierowg z jednej strony, podtoga wytozona panelami drewnopodobnymi (2005), drzwi
do pomieszczeh drewniane przeszklone. Schody na parter: Sciany malowane farbg
emulsyjng, schody drewniane z poreczg drewniang. Pokdj brata Marcina: Sciany
malowane farbg emulsyjng, podtoga wytozona panelami drewnopodobnymi, okno
dachowe drewniane FAKRO, dwa okna scienne PCV, grzejnik konwektorowy. Pokdj
siostry: Sciany malowane farbg emulsyjng, podioga wylozona panelami
drewnopodobnymi, dwa okna scienne PCV, grzejnik konwektorowy. Pokdj brata Wiktora:
Sciany malowane farbg emulsyjng, podtoga wytozona panelami drewnopodobnymi, okno
dachowe drewniane FAKRO, przewody kominowe prowadzgce do kominka na parterze.
tazienka: podtoga wytozona ptytkami lastrykowymi, Sciany wytozone do wysokosci 1,50
m ptytkami ceramicznymi z lat 80. i powyzej malowane farbg olejng, drzwi ptycinowe
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okleinowane wentylowane, okienko mate drewniane, muszla ceramiczna z zaworem na
rurze, wanna obudowana ptytkami ceramicznymi.

Podstawowe dane techniczne: Powierzchnia zabudowy Pz = 93 m?, uzytkowa bez
schodow Pu= 175,02 m?2, Kubatura netto: V= 423,02 m3.

Budynek wyposazony w instalacje: elektryczng (instalacja 400/240V, przewody
miedziane, dodatkowe zasilanie za pomocg 5 duzych paneli fotowoltaicznych o mocy
5kW z funkcjag magazynowania energii), wodociggowg, kanalizacyjng (w postaci
biologicznej oczyszczalni $ciekdw), gazowa, centralnego ogrzewania (piec gazowy w
piwnicy, przewody grzewcze stalowe), Swiattowodowa, internetows.

Stan techniczny: budynek zbudowany w potowie lat 70., rozbudowany o poddasze
uzytkowe w 2005 roku. W wyniku ogledzin ustalono stan techniczny jako sredni, Szt =
29 [%], ze wzgledu na wiek konstrukcji piwnic, parteru i poddasza. Budynek okresowo
remontowany (ostatni kapitalny remont w 2015 roku), jednakze pomieszczenia piwnic
wymagajg odswiezenia. W trakcie ogledzin nie stwierdzono widocznych uszkodzen
budynku, pekniec.

Standard wykonczenia: przecietny — budynek wykohnczony elementami przewaznie
umiarkowanej jakosci, na wysokosci parteru i poddasza wykazujg one umiarkowane lub
niskie zuzycie fizyczne, za$ na wysokosci piwnic wysokie zuzycie fizyczne.

Sposob uzytkowania: na dzien sporzgdzenia wyceny budynek przeznaczony na cele
mieszkaniowe, uzytkowany przez rodzine Upadtego Dominika Ulmana — jego matke
Aleksandre, oraz jego rodzenstwo: braci Wiktora (22 lata) i Marcina (32 lata) oraz siostre
Katarzyne (30 lat).

ZAKRES Il — dziatka rolna nr 124/1
Lokalizacja niekorzystna — w strefie peryferyjnej sotectwa Widoma (jednej z mniejszych
miejscowosci gminy lwanowice, ok. 350 mieszkancoéw wg stanu na 2024 rok) i w strefie
peryferyjnej gminy Iwanowice.
Potozenie w strefie miejscowosci sSrednio korzystne — w odlegtosci ok. 500 m na zachod
od centrum wsi Widoma (skrzyzowanie drogi krajowej nr 7 i ul. Stomianej), w odlegtoSci
ok. 3,5 km na potudniowy wschod od Urzedu Gminy Iwanowice, w odlegtosci ok. 1 km na
potudniowy zachdd od wezta drogowego drogi ekspresowej S7 (w kierunku Krakowa),
drogi DK7 i drogi wojewddzkiej DW772 (w kierunku Szczepanowic).
Sgsiedztwo i otoczenie korzystne — od zachodu, pdtnocy i wschodu przewazajg pola
uprawne, zas od potudnia przewaza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i
zagrodowa.
Dojazd sredni — wtasciciel dziatki nr 124/1 posiada posredni dostep do drogi publicznej
ul. Stomianej przez dziatke nr 124/11, ktdrej jest rowniez wiascicielem. Dziatka drogowa
wysypana ttuczniem od granicy pasa drogowego ul. Stomianej do pétnocnej granicy
dziatki nr 124/3, dalej w kierunku dziatek rolnych nr 124/2 i 124/1 dziatka porosnieta
dzikimi chwastami, zakrzewieniami srodpolnymi i niekoszong wysoka trawa.
Stan zagospodarowania dziatki — bardzo dobry: dziatka o regularnym zblizonym do
prostokata ksztatcie, srednia szerokos¢ dziatki ok. 22 m. Uksztaltowanie terenu
przewaznie rownomierne i ptaskie. Na catej powierzchni dziatki prowadzona jest przez
Dzierzawce czynna uprawa koniczyny, komosy i bylicy — uprawa nie stanowi wtasnosci
wiasciciela nieruchomosci, wiec jest wytgczona z wyceny. Na zachdd od dziatki, na obcej
dziatce nr 32/4 porastajg Swierki i modrzewie.
Poziom kultury rolnej dobry, klasa bonitacyjna gruntu wysoka — klasouzytek Rllla na
catej powierzchni, dziatka czynnie uzytkowana rolniczo przez Dzierzawce (na mocy
umowy ustnej zawartej z Wiascicielem nieruchomosci). Cafta powierzchnia dziatki
usytuowana na glebach brunatnych wylugowanych, wytworzonych z lessow ilastych
(kompleks przydatnosci rolniczej 2Bw — kompleks pszenny dobry). Gleba o korzystnym
poziomie prochnicznym, korzystny poziom bilansu wodnego gruntu w poréwnaniu z
pozostatymi obszarami gminy Iwanowice (umiarkowana nadwyzka poziomu wodd
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parujgcych w ramach ewapotranspiracji w odniesieniu do poziomu wéd opadajgcych na
grunt), stabilny roczny poziom opaddéw (ok. 800 mm rocznie), umiarkowanie wysoka
Srednioroczna temperatura powietrza (ok. 9,0 °C), korzystna dtugos¢ okresu
wegetacyjnego (ok. 215 dni w roku).

ZAKRES Il — dziatka drogowa nr 124/11
Lokalizacja i potozenie niekorzystne — w strefie peryferyjnej sotectwa Widoma i w strefie
peryferyjnej gminy lwanowice, w odlegtosci ok. 3,5 km na potudniowy wschédd od Urzedu
Gminy Iwanowice, w odlegtosci ok. 400 m na zachod od przebiegu drogi krajowej DK7 w
kierunku Krakowa o duzej ucigzliwosci ruchu kotowego, w odlegtosci ok. 900 m na
potudniowy zachdd od wezta drogowego drogi ekspresowej S7 (w kierunku Krakowa),
drogi DK7 i drogi wojewddzkiej DW772 (w kierunku Szczepanowic).
Sgsiedztwo i otoczenie korzystne — od wschodu, potudnia i zachodu przewaza
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa, zas od potnocy przewazajg pola
uprawne. W odlegtosci ok. 600 m w kierunku poétnocno-zachodnim zlokalizowana jest
Szkota Podstawowa im. ks. Jana Twardowskiego, zas w odlegtosci ok. 600 m w kierunku
potudniowo-zachodnim znajduje sie najblizszy sklep spozywczy i kosciot sw. Piotra i
Pawifa. Najblizszy przystanek komunikacji autobusowej oddalony ok. 750 m na pétnocny
wschod od budynku, przy drodze DK?7.
Dojazd bardzo dobry — bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Stomianej o
nawierzchni bitumicznej w Srednim stanie technicznym, stanowigcej wlasnos¢ gminy
Iwanowice.
Stan zagospodarowania staby. Dziatka o ptaskim uksztattowaniu terenu, o ksztatcie
zblizonym do waskiego i wydtuzonego prostokata o $redniej szerokosci 2,2 m. Dziatka
nieobcigzona stuzebnoscig drogi i przesytu. Dziatka drogowa wysypana ttuczniem od
granicy pasa drogowego ul. Stomianej do pétnocnej granicy dziatki nr 124/3, dalej w
kierunku dziatek rolnych nr 124/2 i 124/1 dziatka nieprzejezdna - porosnieta dzikimi
chwastami, zakrzewieniami srédpolnymi i niekoszong wysokg trawg. Utwardzenie z
ttucznia jest wylgczone z wyceny, poniewaz wysypat je nie wiasciciel szacowanej
nieruchomosci, a wtasciciel dziatki nr 124/3.
W celu zagospodarowania dziatki pod petnoprawng droge dojazdowg nalezy dokonac
wycinki zakrzaczen i zachwaszczenh na wysokosci dziatek nr 124/2 i 124/1, a nastepnie
kazdoczesni wiasciciele dziatek nr 124/3, 124/2 i 124/1 powinni wnioskowac¢ o
ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej po dziatce nr 124/11 na swojq rzecz.

2. Budowile i inne urzadzenia ze wskazaniem ich przeznaczenia gospodarczego
oraz przynaleznosci nieruchomosci, jak rowniez zapasy objete zajeciem:
instalacje w budynku (elektryczna, wodno — kanalizacyjna, C.O.), ogrodzenie.

3. Stwierdzone prawa i obcigzenia: zgodnie z KW Nr KR1S/00009170/2
wspotwiascicielami nieruchomosci ztozonej z dziatki nr 124/1 (rola), 124/11 (droga) i
124/13 (grunty orne), potozonej w Widomej, gmina Iwanowice, powiat krakowski, sg
Aleksandra Ulman (c. Piotra i Marianny) w udziale 20/32 czesci oraz Marcin Ulman,
Dominik Ulman, Katarzyna Ulman i Wiktor Krzysztof Ulman (dzieci Rafata i
Aleksandry) w udziatach po 3/32 czesci, na podstawie aktu poswiadczenia
dziedziczenia nr rep. A 2780/2019 z dnia 10.10.2019 r., wptyw dnia 14.12.2023 r.,
wpis do KW dnia 06.02.2024 r.

Dziat lll - Prawa, roszczenia, ciezary i ograniczenia: Brak wpisow.

Dziat IV — Hipoteka:

- Hipoteka przymusowa — 41351,29 zt. Zobowigzania finansowe, z tytutu nieoptaconych

sktadek na: -Fundusz Ubezpieczen Spotecznych za okres od wrzesnia 2020 roku do

czerwca 2021 roku, -Fundusz Ubezpieczen Zdrowotnych za okres od wrzesnia 2020 roku
do czerwca 2021 roku, -Fundusz Pracy i Fundusz Solidarnosciowy oraz Fundusz
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Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych za okres od wrze$nia 2020 roku do czerwca
2021 roku, -odsetki; -50% zabezpieczonej wierzytelnoSci wraz z roszczeniami o
Swiadczenia uboczne.

Wierzyciel: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych w Warszawie, na podstawie decyzji

okreslajgcej wysokos¢ naleznosci sygn. 80000/71/346/2021-RKS2-REF3 z dnia

17.11.2021 r., chwila wptywu z dnia 05.04.2024 r., chwila wpisu z dnia 19.11.2024 r.

- Hipoteka przymusowa — 5781,69 zt. Naleznosci gtdwne z tytutu zalegtych sktadek oraz

odsetki za zwtoke, ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne oraz Fundusz

Pracy i Fundusz Solidarnosciowy za okres od lipca 2021 r. do wrze$nia 2021 r.

Wierzyciel: Zaktad Ubezpieczenh Spotecznych w Warszawie, na podstawie decyzji

okreslajgcej wysokos¢ naleznosci sygn. 180071DZPDZ22/000450 z dnia 09.03.2022 r.,

chwila wptywu z dnia 19.04.2024 r., chwila wpisu z dnia 02.12.2024 r.

- Hipoteka przymusowa — 83569,96 zt. Naleznos$¢ gtébwna oraz umowne odsetki za

opo6znienie, naleznosci objete nakazem zaptaty w postepowaniu upominawczym Sadu

Rejonowego Lublin - Zachod w Lublinie z dnia 6.07.2021 r., sygn. akt VI NC-E

949753/21). Wierzyciel: Horyzont Niestandaryzowany Fundusz Wierzytelnosci Fundusz

Inwestycyjny Zamkniety, Warszawa. Podstawa prawna: tytut wykonawczy nr 2 - nakaz

zapfaty w postepowaniu upominawczym zaopatrzony w klauzule wykonalnosci na rzecz

nastepcy prawnego wierzyciela postanowieniem Sgdu Rejonowego dla Krakowa -

Srédmiescia w Krakowie z dnia 06.07.2021 r., sygn.. akt VI NC-E 949753/21, wydany

przez VI Wydziat Cywilny Sgdu Rejonowego Lublin - Zachéd w Lublinie dnia 6.07.2021

r. Chwila wptywu dnia 28.01.2025 r., chwila wpisu dnia 25.02.2025 r.

4. Umowy ubezpieczenia: brak.

5. Osoby, w ktérych posiadaniu znajduje sie nieruchomosé, jej przynaleznosci i
pozytki: Aleksandra Ulman (c. Piotra i Marianny) w udziale 20/32 czesci, Marcin
Ulman, Dominik Ulman, Katarzyna Ulman i Wiktor Krzysztof Ulman (dzieci Rafata i
Aleksandry) w udziatach po 3/32 czesci.

6. Sposdéb korzystania z nieruchomosci przez Upadiego: na dzien sporzgdzenia

wyceny dziatka nr 124/13 zabudowana budynkiem jednorodzinnym nr 32a

przeznaczonym na cele mieszkaniowe, wykorzystywanym zgodnie z

przeznaczeniem. Budynek zamieszkaty przez: Aleksandre Ulman (matke Upadtego),

Marcina Ulmana (brata Upadtego), Wiktora Ulman (brata Upadtego) i Katarzyne

Ulman (siostre Upadtego). Dziatka nr 124/1 czynnie uzytkowana rolniczo przez

Dzierzawce. Uprawy komosy, bylicy i koniczyny na dziatce jw. sg wylgczone z

wyceny, bo stanowig wtasnos¢ Dzierzawcy na mocy umowy ustnej zawartej miedzy

wspotwiascicielkg  Aleksandrg Ulman i Dzierzawcg, umowa dzierzawy
nieudostepniona biegtemu. Dziatka nr 124/11 uzytkowana jako droga dojazdowa do

pobliskich dziatek mieszkaniowych i pdél uprawnych, do wysokosci dziatki nr 124/3

wysypana ttuczniem przez wiasciciela dziatki nr 124/3 (utwardzenia wytgczone z

wyceny), dalej w kierunku dziatek nr 124/1 i 124/21 zachwaszczona i zakraczona —

wymagana wycinka dzikiej roslinnosci w tym obszarze celem regulacji przejezdnosci
dziatki, oraz ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej na rzecz uzytkownikéw

dziatek obcych nr 124/3, 124/2 i 124/1.

Zgtoszone prawa do nieruchomosci: brak

. Inne szczegdly istotne dla przeprowadzenia opisu i oszacowania:

e Ogledziny nieruchomosci zostaty dokonane w warunkach petnego dostepu do
nieruchomosci, nie byta ograniczona mozliwos¢ dostepu do przedmiotu ogledzin.

e Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia istniejgcych w budynku
jednorodzinnym rzeczy ruchomych wyposazenia, uwzglednia natomiast urzgdzenia
trwale zwigzane w szczegolnosci instalacje: sanitarne, elektryczne, C.O.

o N
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e Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie obejmuje podatkow i optat zwigzanych
ze sprzedazg nieruchomosci, w tym podatku VAT, ktéry nalezy ustalic zgodnie z
wymogami przepisow prawa podatkowego.

e Powierzchnia uzytkowa budynku jednorodzinnego przyjeta do wyceny zostata
zweryfikowana zgodnie z wymogami Prawa budowlanego oraz Ustawy o podatkach i
optatach lokalnych, na podstawie obmiaru wtasnego, bez powierzchni schodow.

e Na nieruchomosci w trakcie ogledzin stwierdzono uprawe komosy, koniczyny i bylicy.
Uprawy i zasiewy z reguty sg czesciami sktadowymi nieruchomosci, jezeli uzytkownik jest
wiascicielem gruntu, a naniesienia stanowig jego witasnos¢. Jak ustalono, wyceniana
nieruchomos¢ objeta jest ustng umowg dzierzawy zawartg miedzy wspowitascicielkg
nieruchomosci p. Aleksandrg Ulman i Dzierzawcg — osobg fizyczng, ale umowa nie
zostata udostepniona biegtemu. Zgodnie z art. 47 Kodeksu cywilnego ,przedmioty
potgczone z rzeczg tylko dla przemijajgcego uzytku nie stanowig jej czesci sktadowej”.
Powyzsze oznacza, ze dokonane przez dzierzawce zasiewy jednoroczne (uprawy
koniczyny, komosy i bylicy) nie stanowig czesci sktadowej i sg przedmiotem wtasnosci
dzierzawcy, dlatego tez, nie podlegajg uwzglednieniu w szacowaniu wartosci
przedmiotowej nieruchomosci.

e Z wyceny zostaly wytgczone naktady na czedciowe utwardzenie ttuczniem przez
wiasciciela dziatki nr 124/3 drogi dojazdowej prowadzgcej przez dziatke nr 124/11 — gdyz
nie stanowig one wiasnoséci Upadtego badz innych wspotwiascicieli nieruchomosci.

e Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia hipotek oraz innych praw
nieujawnionych w KW.

e Zgodnie z art. 311 Ustawy — Prawo upadtosciowe:

1. Likwidacji masy upadtosci dokonuje sie przez sprzedaz z wolnej reki lub w drodze

przetargu lub aukcji przedsiebiorstwa upadtego w catosci lub jego zorganizowanych czesci,

nieruchomosci i ruchomosci, wierzytelnosci oraz innych praw majgtkowych wchodzgcych w

sktad masy upadtosci albo przez Sciggniecie wierzytelnosci od dtuznikéw upadtego i

wykonanie innych jego praw majatkowych.

1a. Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Ministra Obrony Narodowej przystuguje

prawo wykupu sktadnikbw majgtku stuzgcych do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie

obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

1aa. O zamiarze sprzedazy skladnikow majatku stuzacych do prowadzenia dziatalnosci w

dziedzinie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa syndyk zawiadamia Ministra Obrony

Narodowej, ktory moze przedstawi¢ sedziemu-komisarzowi w terminie:

1) tygodnia od dnia zawiadomienia — opinie albo

2) trzydziestu dni od dnia zawiadomienia — o$wiadczenie o skorzystaniu z prawa wykupu, o
ktérym mowa w ust. 1a.

1ab. Wykup, o ktérym mowa w ust. 1a, jest dokonywany po cenie sprzedazy ustalonej na

podstawie dowodu z opinii biegtego, przy czym cena nie moze by¢ nizsza niz kwota mozliwa

do uzyskania w postepowaniu upadtosciowym przy likwidacji na zasadach ogdinych,

pomniejszona o koszty postepowania, ktore nalezatoby ponies¢ w zwigzku z likwidacjg w

takim trybie. Koszty opinii biegtego ponosi Skarb Panstwa.

1ac. Na postanowienie ustalajgce cene sprzedazy, po ktérej jest dokonywany wykup, o

ktorym mowa w ust. 1a, zazalenie przystuguje Ministrowi Obrony Narodowej, wierzycielom

oraz upadtemu.

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie stuzy do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie

obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, wiec ustep 1a, 1aa, 1ab i 1ac nie dotycza

wyceny.

1ad. W przypadku wykupu skfadnikbw majatku obcigzonych zastawem rejestrowym,

przepiséw art. 327 i art. 328 nie stosuje sie. Z ceny sprzedazy wyodrebnia sie wartos¢

rzeczy obcigzonych zastawem i przeznacza sie jg na zaspokojenie zastawnika stosownie do

przepiséw art. 336 i art. 340.

2. W przypadkach wskazanych w ustawie likwidacja ruchomosci obcigzonych zastawem

rejestrowym oraz wierzytelnosci i praw obcigzonych zastawem rejestrowym lub zastawem
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finansowym moze nastgpi¢ takze przez przejecie ich przez wierzyciela bedacego
zastawnikiem zastawu rejestrowego lub zastawu finansowego, jezeli umowa o ustanowieniu
zastawu przewiduje zaspokojenie zastawnika w drodze przejecia przedmiotu zastawu.

3. Przepisy dotyczgce likwidacji w drodze sprzedazy ruchomosci oraz przejecia ruchomosci
obcigzonych zastawem rejestrowym stosuje sie odpowiednio do sprzedazy i przejecia przez
wierzyciela zwierzat, jezeli nie jest to sprzeczne z przepisami dotyczgcymi ochrony zwierzat.
Przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest obcigzona zastawem rejestrowym, jak wskazuje
tres¢ KW gruntowej, wiec ustep 1ad, 2 i 3 nie dotycza niniejszej wyceny.

e Zgodnie z art. 313 Ustawy — Prawo upadtosciowe:

1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjne;.
Nabywca sktadnikéw masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadtego,
takze powstate po ogtoszeniu upadtosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych
ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz
zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce
prawa, ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia warto$ci wygastego prawa
z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy. Podstawg do wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek
sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obcigzonej. Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostajg w mocy bez potrgcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnos¢ drogi koniecznej,
stuzebnosc¢ przesytu oraz stuzebnos¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budowli lub innego urzgdzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostajg
w mocy, jezeli przystuguje im pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli
nieruchomos¢ nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli wartoS¢ uzytkowania i praw
dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku
wartos¢ tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia.

4. Na wniosek wifasciciela nieruchomosci wiadnacej, zgtoszony najpdzniej w zarzutach do
planu podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej, sedzia-komisarz
moze postanowi¢, ze stuzebnos¢ gruntowa, ktora nie znajduje petnego pokrycia w cenie
nabycia, zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wiadngcej konieczna, a nie
obniza w sposéb istotny wartosci nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie sedziego-
komisarza przystuguje zazalenie. Jezeli wniosek o wytgczenie zgtoszony zostat w zarzutach,
podlega rozpoznaniu razem z zarzutami.

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest obcigzona jakimikolwiek stuzebnosciami
gruntowymi, stuzebnosciami budynkowymi i stuzebnosciami przesytu, badz innymi
prawami rzeczowymi mozliwie ujawnionymi w KW. Ustep 2, 3 i 4 nie dotycza niniejszej
wyceny.

5. Przepisy ust. 2—4 stosuje sie odpowiednio do sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego,
spétdzielczego wirasnosciowego prawa do lokalu i statku morskiego wpisanego do rejestru
okretowego.

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest objeta prawem witasnosci, wiec ustep 5 nie dotyczy
niniejszej wyceny.

6. Do sprzedazy utamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy
Kodeksu postepowania cywilnego: art. 1004 (egzekucja z utamkowej czesci nieruchomosci i
z uzytkowania wieczystego), art. 1005 (zawiadomienie o zajeciu utamkowej czeSci
nieruchomosci), art. 1007 (zarzad utamkowg czescig nieruchomosci), art. 1009 opis i
oszacowanie nieruchomosci w razie skierowania egzekucji do utamkowej czeSci
nieruchomosci), art. 1012 (obcigzenia utamkowej czesci nieruchomosci) i art. 1013
(przysadzenie wiasnosci utamkowej czesci nieruchomosci a hipoteki wczesniej wpisane)
Kodeksu postepowania cywilnego.

Upadly jest wspotwitascicielem szacowanej nieruchomosci w udziale 3/32 czesci, wiec
przepisy jw. dotycza niniejszej wyceny.

e Zgodnie z art. 315 Ustawy — Prawo upadtosciowe:
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Sedzia-komisarz moze wytgczy¢ okreslone skitadniki majgtku z masy upadtosci, w tym
nieruchomosc lub jej utamkowg czesgé, jezeli nie mozna ich zbyé z zachowaniem przepisow
ustawy, a dalsze pozostawanie tych sktadnikdw majgtku w masie upadtosci bedzie
niekorzystne dla wierzycieli z uwagi na obcigzenie masy upadto$ci zwigzanymi z tym
kosztami. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje zazalenie.

Art. 315 nie ma wptywu na ksztatt niniejszej wyceny, poniewaz sprzedaz przedmiotowej
nieruchomosci w postepowaniu upadiosciowym posiada skutki postepowania
egzekucyjnego i moze zosta¢ przeprowadzona w pelni zgodnie z wymogami Prawa
upadtosciowego.

e Zgodnie z art. 345 Ustawy — Prawo upadtosciowe:

1. Jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, wierzytelnosci zabezpieczone hipoteka,
zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem skarbowym i hipotekg morskg, a takze
wygasajgce wedtug przepisow ustawy prawa oraz skutki ujawnienia praw i roszczen
osobistych cigzace na nieruchomosci, uzytkowaniu wieczystym, spotdzielczym
wiasnosciowym prawie do lokalu lub statku morskim wpisanym do rejestru okretowego,
podlegajg zaspokojeniu z sumy uzyskanej z likwidacji obcigzonego przedmiotu,
pomniejszonej o koszty likwidacji tego przedmiotu oraz inne koszty postepowania
upadtosciowego w wysokosci nieprzekraczajgcej dziesigtej czesci sumy uzyskanej z
likwidacji, nie wiecej jednak niz o takg czes¢ kosztow postepowania upadtosciowego, ktéra
wynika ze stosunku wartosci obcigzonego przedmiotu do warto$ci catej masy upadtosci.

2. Wierzytelnosci i prawa, o ktérych mowa w ust. 1, sg zaspokajane w Kkolejnosci
przystugujgcego im pierwszenstwa. Jezeli z sumy uzyskanej z likwidacji obcigzonego
przedmiotu zaspokojeniu podlegajg zaréwno wierzytelnosci zabezpieczone hipoteka, jak i
wygasajgce wg art. 313 ust. 2 prawa oraz prawa i roszczenia osobiste, o pierwszenstwie
rozstrzyga chwila, od ktérej liczy sie skutki wpisu hipoteki, prawa lub roszczenia do KW.

3. W rownym stopniu z wierzytelnoscig zaspokaja sie roszczenia o Swiadczenia uboczne
objete zabezpieczeniem na mocy odrebnych przepiséw. Przypadajgcg wierzycielowi sume
zalicza sie przede wszystkim na naleznos¢ gtdéwng, nastepnie na odsetki i pozostate
roszczenia o Swiadczenia uboczne, z tym ze koszty postepowania uwzglednia sie w ostatniej
kolejnosci.

Art. 345 Prawa upadtosciowego dotyczy niniejszej wyceny, gdyz przedmiot jej
obcigzaja na date wyceny hipoteki przymusowe.

¢ Na oszacowang wartos¢ rynkowg nieruchomosci czesciowy wptyw majg przepisy
Ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia 11.04.2003 r. (Dz. U. z dnia 21.03.2024

r., poz. 423). Powierzchnia wycenianej nieruchomosci nie przekracza 1 ha, nieruchomos$c¢
jest objeta uwarunkowaniami planu miejscowego — czesciowo na cele rolne, czesciowo
na cele mieszkaniowe, a sprzedaz nieruchomosci nastgpi w ramach postepowania
egzekucyjnego, co spetnia zapisy art. 2a pkt. 3 ust. 9 w/w Ustawy. Ustawa umozliwia w
przypadku sprzedazy gruntéw rolnych o powierzchni od 0,3 do 1 ha zakup réwniez
nierolnikom.

Zgodnie z przepisem tej ustawy Art. 4. 1. Jezeli nabycie nieruchomosci rolnej

nastepuje w wyniku: 3) orzeczenia sgdu, organu administracji publicznej albo

orzeczenia sgdu lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepisow o
postepowaniu egzekucyjnym,

— Krajowy Osrodek dziatajgcy na rzecz Skarbu Panstwa moze ztozy¢ oSwiadczenie o
nabyciu tej nieruchomosci za zaptatg ceny tej nieruchomosci.

5. Do wykonywania uprawnienia, o ktérym mowa w ust. 1, stosuje sie odpowiednio

przepisy art. 3 ust. 10 i 11 oraz przepisy Kodeksu cywilnego dotyczgce prawa

pierwokupu, z tym ze:

1) zawiadomienia dokonuje: b) sad, organ administracji publicznej lub organ
egzekucyjny — w przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3.

W nawigzaniu do art. 946 i 948 Kpc, nie mozna wydzieli¢ czesci zajetej nieruchomosci celem
wystawienia oddzielnie na licytacje. Wydzielenie poszczegdlnych czesci funkcjonalnych
przedmiotu wyceny nie jest mozliwe, poniewaz nieruchomos¢ ztozona z kilku dziatek stanowi
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wspotwiasnos¢ oséb fizycznych, a Upadty jest wspotwtascicielem szacowanej nieruchomosci
tylko w ograniczonym udziale 3/32 czesci. Co wiecej, wyodrebnienie jako oddzielnej czesci
funkcjonalnej na licytacje tylko dziatki rolnej nr 124/1 wymagatoby réwniez ustanowienia
stuzebnosci drogi koniecznej po dziatce nr 124/11, na ktorej nalezy dokona¢ dodatkowych
naktadéw na usuniecie krzewow i chwastéw celem regulacji przejezdnosci drogi w kierunku
dziafki rolnej jw.

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego umozliwia takze w przypadku sprzedazy gruntow
rolnych o powierzchni od 0,3 do 1 ha zakup réwniez nierolnikom, przy czym Krajowemu
Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa przystuguje prawo pierwokupu. W praktyce, w takiej sytuaciji
najpierw notariusz sporzadzi warunkowg umowe sprzedazy, ktorej kopie wysle Krajowemu
Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa, a ten ma miesigc na wypowiedzenie sie w danej sprawie.
Jezeli KOWR uzna, ze jest zainteresowany kupnem tej nieruchomosci w imieniu Skarbu
Panstwa, woéwczas jego przedstawiciel ztozy os$wiadczenie o skorzystaniu z prawa
pierwokupu na zasadach okreslonych w umowie. Jezeli w terminie miesigca KOWR nie
wypowie sie w sprawie lub zlozy oswiadczenie o braku zainteresowania skorzystaniem z
prawa pierwokupu, wtedy strony umowy mogg u notariusza zawrze¢ drugg umowe, tj. umowe
przeniesienia wtasnosci i dopiero na podstawie tej umowy kupujgcy staje sie wiascicielem
nieruchomosci. Prawo pierwokupu przez KOWR przystuguje rowniez, jezeli nabycie
nieruchomosci nastepuje w wyniku orzeczenia sagdu wydanego na podstawie przepiséw o
postepowaniu egzekucyjnym.

(pieczeé i podpis rzeczoznawcy majatkowego)

SIEKIERKA

32-500 CHRZANOW
UL. FABRYCZNA 1816

KOSCISZ

" MLOSZOWA
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UL. DO KRZ
TEL. 795-04§-400
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa objeta KW Nr KR1S/00009170/2
prowadzong przez Sad Rejonowy w Miechowie, V Zamiejscowy Wydziat Ksigg
Wieczystych w Stomnikach, ztozona:

a) z dziatki nr 124/13 o pow. 1140 m? zabudowanej budynkiem jednorodzinnym nr
32a,

b) z dziatki nr 124/1 o pow. 2054 m? — niezabudowanej o funkcji rolnej czynnie
uzytkowanej rolniczo przez Dzierzawce,

C) z dziatki dojazdowej nr 124/11 o pow. 435 m? — zagospodarowanej pod droge
dojazdowg prowadzgcg do pobliskich dziatek jednorodzinnych i dziatek rolnych.
Nieruchomosc¢ potozona w Widomej, gmina Iwanowice, powiat krakowski, wojewodztwo
matopolskie. Wszystkie ww. dziatki réznig sie optymalnym sposobem uzytkowania,
pomimo iz sg potozone wzajemnie obok siebie i objete jedng ksiegg wieczystg gruntowa.

1.2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci nieruchomosci opisanej w pkt 1.1., w zwigzku
z prowadzonym postepowaniem upadtosciowym.
Dla potrzeb wyceny dokonano podziatu funkcjonalnego catosci funkcjonalnej jw. na
pojedyncze zakresy funkcjonalne:

a) dziatka nr 124/13 o pow. 1140 m? zabudowana budynkiem jednorodzinnym nr 32a,
b) dziatka nr 124/1 o pow. 2054 m? — niezabudowana o funkcji rolnej czynnie
uzytkowanej rolniczo przez Dzierzawce,
C) dziatka dojazdowa nr 124/11 o pow. 435 m? — zagospodarowana pod droge
dojazdowg prowadzgcg do pobliskich dziatek jednorodzinnych i dziatek rolnych.
Przedmiotem wyceny jest jednak jedna nieruchomos¢ w ujeciu wieczystoksiegowym,
ztozona z dziatek wskazanych w zakresach I-lll, objeta KW nr KR1S/00009170/2.
Zgodnie z przepisami prawa wartos¢ rynkowg ustala Rzeczoznawca majgtkowy.
Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia innych praw
nieujawnionych w KW.
Zakres wyceny nie obejmuje utwardzen z tlucznia usytuowanych na dziatce nr 124/11,
poniewaz nie stanowig one wiasnosci Upadtego bgdz pozostatych wspotwiascicieli
nieruchomosci szacowanej, lecz stanowig wlasnos¢ wiascicieli dziatki sgsiednich nr
124/4 1 124/3. Z wyceny wytgczono rowniez uprawy komosy, koniczyny i bylicy na dziatce
rolnej nr 124/1, gdyz stanowig one wtasnos¢ Dzierzawcy dziatki jw.
Zakres wyceny jest zgodny z przepisami prawa.

2. Cel wyceny

Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci z uwzglednieniem
aktualnego sposobu uzytkowania jako podstawy do celow postepowania
upadtosciowego, wedtug stanu nieruchomosci na dzien ogledzin i poziomu cen
okreslonego na dzien sporzgdzenia operatu szacunkowego.

3. Podstawy formalno - prawne i merytoryczne wyceny

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng sporzgdzenia operatu jest zlecenie z dnia 23.05.2024 r., Sygn. akt.
KR1S/GUp-s/82/2025 oraz postanowienie VIII Wydzialu Gospodarczego ds.
upadtosciowych i restrukturyzacyjnych Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmiescia z
dnia 22.01.2025 r. sygn. akt KR1S/GU/1378/2024.

Zamawiajgcy: Doradca Restrukturyzacyjny - Syndyk masy upadtosci, Nadzorca Sgdowy
mgr inz. Andrzej Mitrega, Biuro Syndyka, ul. Okrzei 15/279, 40-126 Katowice.
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Wykonawca: Adam Koscisz, EKSPERT — Doradztwo i Wyceny, ul. Do Krzyza 11, 32-
540 Mtoszowa.

Autorzy opinii:

- Adam Koscisz - Rzeczoznawca Majatkowy (Swiadectwo nr 4417) oraz biegty
sgdowy Sadu Okregowego w Krakowie z zakresu wyceny nieruchomosci, maszyn i
urzgdzen oraz wyceny przedsiebiorstw ustanowiony pismem z dnia 21 grudnia 2020 roku
Sygn. Prez. Adm. SO.-511-3-74/2020

- Szymon Siekierka - Rzeczoznawca Majatkowy (Swiadectwo nr 8221).

3.2. Podstawy prawne wyceny

Metodyka szacowania wartosci nieruchomosci oparta zostata o przepisy:

1) Ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (ij. Dz. U. z
dnia 23.10.2024 r., poz. 1568).

2) Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z
dnia 23.07.2024 r., poz. 1145),

3) Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U. z dnia
24.03.2025 r., poz. 614 ze zm.)

4) Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (tj. Dz.U.
z dnia 05.12.2023 r., poz. 2633)

5) Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci (tj. Dz. U. z dnia 08.09.2023 r., poz. 1832).

0) Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (ij. Dz. U. z dnia
18.03.2025 r., poz. 341),

7) Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tj. Dz. U. z dnia 17.07.2024 r.,
poz. 1061 z p6zn. zm.).

8) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz.U z dnia 29.07.2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.).

9) Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (tj. Dz.U. z dnia
21.03.2025 r., poz. 423 z p6zn. zm.)

10) Standardéw Zawodowych PFSRM obejmujgcych Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcow Majgtkowych oraz Noty Interpretacyjne, zgodnie z uchwatg Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych z dnia
14.12.2021 r. W szczegdlnosci wykorzystano Note Interpretacyjng ,Zastosowanie
podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci’, KSWS ,Wycena nieruchomosci
rolnych” (uchwalony od dnia 29.05.2015 r., obowigzujgcy od dnia 29.06.2015 r.) i KSWP
,Wartosc¢ rynkowa” (uchwalony od dnia 19.09.2017 r., obowigzujgcy od dnia 01.10.2017

r.)
3.3. Zrédta danych merytorycznych

Wypis z ewidencji gruntéw i budynkow,

Kopia mapy zasadniczej z naktadkg ewidencyjna,

Ksiega Wieczysta nr KR1S/00009170/2 Sadu Rejonowego w Miechowie.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy lwanowice.

Ogledziny nieruchomosci w dniu 04.06.2025 r. oraz dokumentacja fotograficzna.
Analiza cen rynkowych nieruchomosci — baza danych kancelarii,

Postanowienie  VIII  Wydziatu  Gospodarczego ds. upadfosciowych i
restrukturyzacyjnych Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmiescia z dnia 22.01.2025
r. sygn. akt KR1S/GU/1378/2024.
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4. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny: 26.06.2025 r.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 26.06.2025 .
Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 04.06.2025 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomos$ci: 04.06.2025 .

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie badania ksiegi wieczystej KW nr
KR1S/00009170/2 Sadu Rejonowego w Miechowie, prowadzonej przez V Zamiejscowy
Wydziat Ksigg Wieczystych w Stomnikach. Wypis z ww. ksiegi stanowi zatgcznik do
niniejszego opracowania.

W wyniku badania ww. KW ustalono, ze wspétwiascicielami nieruchomosci ztozonej z
dziatki nr 124/1 (rola), 124/11 (droga) i 124/13 (grunty orne), potozonejw Widomej, gmina
Iwanowice, powiat krakowski, sg Aleksandra Ulman (c. Piotra i Marianny) w udziale 20/32
czesci oraz Marcin Ulman, Dominik Ulman, Katarzyna Ulman i Wiktor Krzysztof Ulman
(dzieci Rafata i Aleksandry) w udziatach po 3/32 czesci, na podstawie aktu poswiadczenia
dziedziczenia nr rep. A 2780/2019 z dnia 10.10.2019 r., wptyw dnia 14.12.2023 r., wpis
do KW dnia 06.02.2024 r.

Dziat | — Spis praw: Brak wpiséw.

Dziat Ill - Prawa, roszczenia, ciezary i ograniczenia: Brak wpisow.

Dziat IV — Hipoteka:

- Hipoteka przymusowa — 41351,29 zt. Zobowigzania finansowe, z tytutu nieoptaconych
sktadek na: -Fundusz Ubezpieczen Spotecznych za okres od wrzesnia 2020 roku do
czerwca 2021 roku, -Fundusz Ubezpieczen Zdrowotnych za okres od wrzesnia 2020 roku
do czerwca 2021 roku, -Fundusz Pracy i Fundusz Solidarnosciowy oraz Fundusz
Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych za okres od wrze$nia 2020 roku do czerwca
2021 roku, -odsetki; -50% zabezpieczonej wierzytelnosci wraz z roszczeniami o
Swiadczenia uboczne.

Wierzyciel: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych w Warszawie, na podstawie decyzji
okreslajgcej wysoko$¢ naleznosci sygn. 80000/71/346/2021-RKS2-REF3 z dnia
17.11.2021 r., chwila wptywu z dnia 05.04.2024 r., chwila wpisu z dnia 19.11.2024 r.

- Hipoteka przymusowa — 5781,69 zt. Naleznosci gtéwne z tytutu zalegtych skfadek oraz
odsetki za zwioke, ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne oraz Fundusz
Pracy i Fundusz Solidarnosciowy za okres od lipca 2021 r. do wrze$nia 2021 r.
Wierzyciel: Zaktad Ubezpieczehn Spotecznych w Warszawie, na podstawie decyzji
okreslajgcej wysokos¢ naleznosci sygn. 180071DZPDZ22/000450 z dnia 09.03.2022 r.,
chwila wptywu z dnia 19.04.2024 r., chwila wpisu z dnia 02.12.2024 r.

- Hipoteka przymusowa — 83569,96 zt. Nalezno$¢ gtdbwna oraz umowne odsetki za
opoznienie, naleznosci objete nakazem zapfaty w postepowaniu upominawczym Sgdu
Rejonowego Lublin - Zachdéd w Lublinie z dnia 6.07.2021 r., sygn. akt VI NC-E
949753/21). Wierzyciel: Horyzont Niestandaryzowany Fundusz Wierzytelnosci Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety, Warszawa. Podstawa prawna: tytut wykonawczy nr 2 - nakaz
zapfaty w postepowaniu upominawczym zaopatrzony w klauzule wykonalnosci na rzecz
nastepcy prawnego wierzyciela postanowieniem Sgdu Rejonowego dla Krakowa -
Srédmiescia w Krakowie z dnia 06.07.2021 r., sygn.. akt VI NC-E 949753/21, wydany
przez VI Wydziat Cywilny Sgdu Rejonowego Lublin - Zachdéd w Lublinie dnia 6.07.2021
r. Chwila wptywu dnia 28.01.2025 r., chwila wpisu dnia 25.02.2025 r.
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5.2. Przeznaczenie gruntow

Przeznaczenie nieruchomosci na potrzeby sporzgdzenia wyceny okreslono zgodnie
z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Teren, na ktérym potozony jest
przedmiot wyceny, jest objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z zatwierdzonym uchwatg nr XIllI/127/2015 Rady Gminy
Iwanowice z dnia 30 grudnia 2015 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sotectw: Biskupice, Celiny, Damice, Domiarki, Grzegorzowice Mate,
Grzegorzowice Wielkie, lIwanowice Dworskie, Iwanowice Wioscianskie, Krasieniec Stary,
Krasieniec Zakupny, Lesieniec, Maszkow, Narama, Poskwitow Nowy, Poskwitow Stary,
Przestansko, Sieciechowice, Sutkowice, Widoma, Wiadystaw, Zagaje, Zalesie,
Zerkowice w Gminie lwanowice, przedmiot wyceny potozony jest na terenie oznaczonym:
- dla dziatki nr 124/13 i dla dziatki nr 124/11: jako MR2 — tereny zabudowy mieszanej
— mieszkaniowej, ustugowej, produkcyjnej

Podstawowym przeznaczeniem terendw jest wolnostojgca zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wraz z zabudowg ustugowg i produkcyjng. Przeznaczenie dopuszczalne:
1) zabudowa ustugowa komplementarna dla rolnictwa, w tym przechowalnictwa,
ogrodnictwa, przetworstwa rolno — spozywczego i hodowli; 2) zabudowa agroturystyczna,
wolnostojgce budynki zamieszkania zbiorowego; 3) zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna w uktadzie wolnostojgcym.

Przeznaczenie towarzyszgce: 1) zieleh urzgdzona; 2) drogi wewnetrzne, ciggi pieszo —
jezdne, trasy rowerowe, ciggi piesze; 3) miejsca postojowe; 4) obiekty matej architektury;
5) sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej; 6) terenowe urzadzenia rekreaciji, place
zabaw; 7) garaze; 8) budynki gospodarcze.

W granicach terenéw MR1 i MR2 obowigzuje zakaz lokalizacji: 1) zabudowy szeregowej;
2) otwartych placow sktadowych o powierzchni powyzej 500 m2; 3) tymczasowych
obiektéw budowlanych, z wyjgtkiem zaplecza budowy.

Ustala sie nastepujgce warunki zagospodarowania terenu: 1) powierzchnie nowo
wydzielanych dziatek: a) w terenach MR1 powierzchnia nowo wydzielanych dziatek nie
moze by¢ mniejsza niz 1400 m2 ; b) w terenach MR2 powierzchnia nowo wydzielanych
dziatek nie moze by¢ mniejsza niz 1200 m2 ; 2) maksymalna wysokos$¢ budynkow: a) w
terenach MR1 — 9 m, b) w terenach MR2 — 10,5 m, c) w terenach MR1 i MR2 dla
budynkoéw gospodarczych i garazy — 7 m.

- dla dziatki nr 124/1 jako R1 - tereny rolne

Przeznaczenie podstawowe: 1) grunty rolne; 2) uzytki zielone; 3) sady, ogrody.
Przeznaczenie dopuszczalne: 1) zadrzewienia i zakrzewienia $rodpolne; 2) rowy
odprowadzajgce okresowe wody opadowe; 3) wody powierzchniowe (cieki, stawy,
zbiorniki i oczka wodne) oraz urzgdzenia wodne w korytach ciekéw wodnych; 4) terenowe
urzgdzenia rekreacyjne, sciezki, szlaki turystyczne; 5) dojazdy do pdl, drogi wewnetrzne,
ciggi pieszo-jezdne, trasy rowerowe, ciggi piesze; 6) sieci i urzadzenia infrastruktury
technicznej; 7) rowy melioracyjne; 8) obiekty matej architektury; 9) budynki gospodarcze;
10) obiekty zwigzane z dziatalnoscig rolniczg, ogrodniczg lub hodowlang, zgodnie z ust.
5, pkt. 11 2.

Zakazuje sie realizacji nowych budynkow mieszkalnych w ramach zabudowy zagrodowej,
w tym wznoszenia tymczasowych obiektow mieszkalnych.

Dopuszcza sie: 1) mozliwos¢ prowadzenia catorocznych upraw, w tym w ogrzewanych
obiektach krytych zwigzanych z prowadzeniem gospodarstwa rolnego, ogrodniczego
badz hodowlanego — nie okresla sie formy architektonicznej obiektow, forma tych
obiektow (bryta, w tym tez ksztatt dachu) moze by¢ realizowana w zaleznosci od
wymogow konstrukcyjno — funkcjonalnych i potrzeb uzytkowania obiektow, z
zastrzezeniem pkt. 2; 2) w granicach parku krajobrazowego — mozliwo$¢ dopuszczong w
pkt.1 ogranicza sie wylgcznie do budowy badz modernizacji obiektow w ramach
istniejgcej zabudowy zagrodowej; 3) w ramach istniejgcej zabudowy zagrodowej - w celu

KR1S/GUp-s/82/2025 — wycena nieruchomosci potozonej w Widomej, KW Nr KR1S/00009170/2 str. 22



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

modernizacji gospodarstwa — mozliwos¢ remontu lub przebudowy istniejgcego budynku
mieszkalnego Ilub wybudowanie nowego budynku mieszkalnego, pod warunkiem
rozebrania starego budynku, warunki jak dla zabudowy w terenach MR1; 4) prowadzenie
prac zwigzanych 2z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym - remontdw, prac
regulacyjnych, konserwacyjnych i budowlanych.

5.3. Oznaczenie geodezyjne

Szacowana nieruchomos¢ posiada nastepujgce oznaczenia w ewidencji gruntow:

- jednostka ewidencyjna: 120603_2 — Iwanowice,

- obreb 0018, Widoma; - jednostka rejestrowa G 98, arkusz mapy 1

- wtasciciel: Aleksandra Ulman w udz. 20/32 cz., Wiktor Uiman w udz. 3/32 cz.,
Marcin Ulman w udz. 3/32 cz., Dominik Ulman w udz. 3/32 cz.,
Katarzyna Ulman w udz. 3/32 cz.

- ksiega wieczysta: KR1S/00009170/2

Nr dziatki Uzytek i klasa bonitacyjna Powierzchnia [ha]
124/1 Rllla 0,1140
124/11 dr 0,0435
124/13 Rllla 0,2054
RAZEM 0,3629

Wypis z ewidencji gruntéw stanowi zatgcznik do opracowania.

5.4. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa objeta KW Nr KR1S/00009170/2
prowadzong przez Sad Rejonowy w Miechowie, V Zamiejscowy Wydziat Ksigg
Wieczystych w Stomnikach, ztozona:

a) z dziatki nr 124/13 o pow. 1140 m? zabudowanej budynkiem jednorodzinnym nr

32a,

b) z dziatki nr 124/1 o pow. 2054 m? — niezabudowanej o funkgji rolnej czynnie
uzytkowanej rolniczo przez Dzierzawce,
C) z dziatki dojazdowej nr 124/11 o pow. 435 m? — zagospodarowanej pod droge
dojazdowg prowadzgcg do pobliskich dziatek jednorodzinnych i dziatek rolnych.
Nieruchomosc¢ potozona w Widomej, gmina Iwanowice, powiat krakowski, wojewodztwo
matopolskie. Wszystkie ww. dziatki roznig sie optymalnym sposobem uzytkowania,
pomimo iz sg potozone wzajemnie obok siebie i objete jedng ksiegg wieczystg gruntowa.

5.4.1. Charakterystyka dziatki nr 124/13

Lokalizacja i potozenie niekorzystne — w strefie peryferyjnej sotectwa Widoma i w strefie
peryferyjnej gminy lwanowice, w odlegtosci ok. 3,5 km na potudniowy wschéd od Urzedu
Gminy lwanowice, w odlegtosci ok. 400 m na zachdd od przebiegu drogi krajowej DK7 w
kierunku Krakowa o duzej ucigzliwosci ruchu kotowego, w odlegtosci ok. 900 m na
potudniowy zachdd od wezta drogowego drogi ekspresowej S7 (w kierunku Krakowa),
drogi DK7 i drogi wojewddzkiej DW772 (w kierunku Szczepanowic).

Sgsiedztwo i otoczenie korzystne — od wschodu, potudnia i zachodu przewaza
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa, zas od potnocy przewazajg pola
uprawne. W odlegtosci ok. 600 m w kierunku pétnocno-zachodnim zlokalizowana jest
Szkota Podstawowa im. ks. Jana Twardowskiego, zas w odlegtosci ok. 600 m w kierunku
potudniowo-zachodnim znajduje sie najblizszy sklep spozywczy i kosciot sw. Piotra i
Pawta. Najblizszy przystanek komunikacji autobusowej oddalony ok. 750 m na potnocny
wschod od budynku, przy drodze DK?7.

Dojazd bardzo dobry — bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Stomianej o
nawierzchni bitumicznej w $rednim stanie technicznym, stanowigcej wtasnos¢ gminy
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Iwanowice. Nieruchomos$¢ posiada wykonany zjazd z drogi publicznej od strony
potudniowej przez brame dwuskrzydiowg z pretéw stalowych obitg sztachetami
drewnianymi i otwierang elektrycznie, utwardzony czesciowo skorodowang wylewka
betonowg i wysypany przy budynku kamieniem w stabym stanie technicznym.
Uzbrojenie niepetne. Nieruchomosc¢ posiada czesciowy dostep do sieci uzbrojenia
technicznego — dostepne przytgcza sieci elektrycznej, gazowej i wodociggowej, ale brak
dostepu do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej (na dziatce jest instalacja przydomowej
oczyszczalni sciekéw).

Stan zagospodarowania bardzo dobry. Dziatka ma ksztatt foremny, zblizony do
prostokata. Uksztattowanie terenu pfaskie i rownomierne. Dziatka w czesci srodkowej
zabudowana budynkiem jednorodzinnym nr 32a. Ogrodzenie potudniowe ze sztachet
drewnianych miedzy murowanymi stupkami z cegty, ogrodzenie wschodnie z siatki
stalowej miedzy stupkami — wiasnos¢ wiascicieli nieruchomosci w srednim stanie
technicznym, ogrodzenie zachodnie z siatki stalowej miedzy stupkami stalowymi —
wilasnos¢ wiascicieli dziatki sgsiedniej w stabym stanie technicznym, ogrodzenie
potnocne z siatki powlekanej wyposazone w dwie furtki z pretéow i rurek stalowych. Na
potnoc od budynku wzdtuz ogrodzenia porastajg tuje. Przed ogrodzeniem potnocnym
znajduje sie w czesci wschodniej garaz-blaszak nietrwale zwigzany z gruntem, o
Scianach z blachy trapezowej przymocowanych sSrubami do ptyt betonowych, z
zadaszeniem z blachy trapezowej, o dtugosci 6,33 m i szerokosci 3,94 m, wysokosc¢ 2,91
m, pow. uzytkowa garazu 24,94 m?, kubatura netto 72,58 m3. Obok garazu znajduje sie
altana drewniana przeznaczona do celdéw rekreacyjnych, réwniez nietrwale zwigzana z
gruntem. Miedzy altang i tujami przy pétnocnymi ogrodzeniu porasta nisko koszona trawa
i pojedyncze krzewy ozdobne.

Ogdlng lokalizacje pokazuje mapa ponizej.

Zrédto mapy: ,© autorzy OpenStreetMap”

Szczegotowg lokalizacje pokazuje fragment ortofotomapy ponize;j.
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Zrédto mapy: https://www.iwanowice.e-mpzp.pl/
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5.4.2. Charakterystyka budynku mieszkalnego nr 32a

Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojgcej, parterowy z poddaszem
uzytkowym, catkowicie podpiwniczony, zbudowany w latach 70. jako parterowy,
rozbudowany o poddasze uzytkowe w 2005 roku. Fundamenty murowane z kamienia,
Sciany piwnic murowane z kamienia, sciany parteru murowane z cegty, Sciany poddasza
murowane z pustaka zwyktego. Cata elewacja pokryta tynkiem akrylowym i ocieplona
styropianem w 2005 roku. Stropy miedzykondygnacyjne betonowe. Dach konstrukcji
drewnianej, dwuspadowy, kryty blachodachéwka, ocieplony styropianem. Obrébki
blacharskie, rynny i rury spustowe z PCV.

Program uzytkowy budynku:

PIWNICE: Sciany murowane z kamienia nieotynkowane, w wigkszo$ci pomieszczen
posadzka cementowa, w niektérych pomieszczeniach podtoze typu klepisko, przytacze
wodno-kanalizacyjne, bojler c.w.u. z zasobnikiem. Srednia wysoko$é piwnic ok. 2,1 m.
PARTER: Ganek: $ciany wylozone panelami MDF, podfoga wytozona ptytkami
ceramicznymi, sufit podwieszany malowany farbg emulsyjng, drzwi wejsciowe ptycinowe
obite blachg, grzejnik konwektorowy, okienko PCV uchylne. Przedpokdj: sciany wytozone
tapetg papierowa, podtoga wytozona ptytkami ceramicznymi, sufit podwieszany
malowany farbg emulsyjng z 5 punktami Swietlnymi, drzwi do ganku fornirowane
laminowane, drzwi do tazienki drewniane malowane. Schody na poddasze: schody
drewniane bez poreczy, sciany malowane farbg emulsyjng. Lazienka: $ciany do sufitu i
podtoga wytozone ptytkami ceramicznymi (2015), muszla compact ceramiczna,

KR1S/GUp-s/82/2025 — wycena nieruchomosci potozonej w Widomej, KW Nr KR1S/00009170/2 str. 25



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

umywalka na szafce, kabina natryskowa szklana na brodziku akrylowym, grzejnik
recznikowiec, armatura niklowana. Korytarz: podioga wylozona panelami
drewnopodobnymi, Sciany wytozone tapetg samoprzylepng (2015). Pokdéj mamy: Sciany
z dwdch stron wytozone tapetg papierowg i z dwoch stron malowane farbg emulsyjng na
tynku zwyktym, podtoga wytozona panelami drewnopodobnymi, drzwi i okno balkonowe
PCV, wyjscie na oszklony taras wytozony panelami drewnopodobnymi, od zewnatrz
Sciany wytozone tynkiem akrylowym. Salon: sciany wytozone tapetg raufazg na tynku
zwyktym, podtoga wytozona panelami drewnopodobnymi, kominek z wktadem zeliwnym
obity ptytkami gipsowymi dekoracyjnymi na stelazu z ptyt gipsowo-kartonowych. Jadalnia
- pokdj goscinny: $ciany wytozone tapetg raufazg na tynku zwyktym, podtoga wytozona
panelami drewnopodobnymi (2005), sufit wytozony kasetonami styropianowymi, grzejnik
konwektorowy, okno PCV. Kuchnia: podioga wytozona ptytkami ceramicznymi, $ciany
wytozone ptytkami ceramicznymi miedzy szafkami oraz wytozone panelami PCV na
jednej ze Scian i przy oknie oraz malowane farbg emulsyjng w pozostatej czesci, okno
PCV, zabudowa kuchenna w formie wysepki ze zlewem i kuchenka elektryczng, nad
wysepkag lampa halogenowa.

PODDASZE: Hol: sciany malowane farbg emulsyjng z trzech stron i wytozone tapetg
papierowg z jednej strony, podtoga wytozona panelami drewnopodobnymi (2005), drzwi
do pomieszczeh drewniane przeszklone. Schody na parter: Sciany malowane farbag
emulsyjng, schody drewniane z poreczg drewniang. Pokdj brata Marcina: Sciany
malowane farbg emulsyjng, podfoga wytozona panelami drewnopodobnymi, okno
dachowe drewniane FAKRO, dwa okna scienne PCV, grzejnik konwektorowy. Pokoj
siostry: sciany malowane farbg emulsyjng, podioga wytozona panelami
drewnopodobnymi, dwa okna scienne PCV, grzejnik konwektorowy. Pokéj brata Wiktora:
Sciany malowane farbg emulsyjng, podtoga wytozona panelami drewnopodobnymi, okno
dachowe drewniane FAKRO, przewody kominowe prowadzgce do kominka na parterze.
tazienka: podtoga wytozona ptytkami lastrykowymi, Sciany wytozone do wysokosci 1,50
m ptytkami ceramicznymi z lat 80. i powyzej malowane farbg olejng, drzwi ptycinowe
okleinowane wentylowane, okienko mate drewniane, muszla ceramiczna z zaworem na
rurze, wanna obudowana ptytkami ceramicznymi.

Podstawowe dane techniczne: Powierzchnia zabudowy Pz = 93 m?, uzytkowa bez
schodow Pu= 175,02 m?2, Kubatura netto: V= 423,02 m3.

Budynek wyposazony w instalacje: elektryczng (instalacja 400/240V, przewody
miedziane, dodatkowe zasilanie za pomocg 5 duzych paneli fotowoltaicznych o mocy
5kW z funkcjag magazynowania energii), wodociggowg, kanalizacyjng (w postaci
biologicznej oczyszczalni $ciekdw), gazowa, centralnego ogrzewania (piec gazowy w
piwnicy, przewody grzewcze stalowe), Swiattowodowa, internetowa.

Stan techniczny: budynek zbudowany w potowie lat 70., rozbudowany o poddasze
uzytkowe w 2005 roku. W wyniku ogledzin ustalono stan techniczny jako sredni, Szt =
29 [%], ze wzgledu na wiek konstrukcji piwnic, parteru i poddasza. Budynek okresowo
remontowany (ostatni kapitalny remont w 2015 roku), jednakze pomieszczenia piwnic
wymagajg odswiezenia. W trakcie ogledzin nie stwierdzono widocznych uszkodzen
budynku, pekniec.

Standard wykonczenia: przecietny — budynek wykohnczony elementami przewaznie
umiarkowanej jakosci, na wysokosci parteru i poddasza wykazujg one umiarkowane lub
niskie zuzycie fizyczne, za$ na wysokosci piwnic wysokie zuzycie fizyczne.

Sposob uzytkowania: na dzien sporzgdzenia wyceny budynek przeznaczony na cele
mieszkaniowe, uzytkowany przez rodzine Upadtego Dominika Ulmana — jego matke
Aleksandre, oraz jego rodzenstwo: braci Wiktora (22 lata) i Marcina (32 lata) oraz siostre
Katarzyne (30 lat).
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Zestawienie pomieszczen i powierzchni budynku zestawiono w tabeli ponizej.
Powierzchnia obliczona wg obmiaru dokonanego podczas ogledzin nieruchomosci,
zgodnie z wymogami Ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

Powierzchnia

. . Dtugos¢ | Szerokos¢ | Wysokosé | Powierzchnia . Kubatura
Lp. | Nazwa pomieszczenia Kubatura | uzytkowa do
[m] [m] [m] dt. x szer. R . netto
porownan
1. PIWNICE
2. Pomieszczenia 2,10 83,10 174,51 40,49 85,03
piwniczne
3. | RAZEM PIWNICE 83,10 174,51 40,49 85,03
4. PARTER
5. Ganek 2,14 1,26 2,36 2,70 6,36 2,70 6,36
6. Przedpokoj 2,32 1,78 2,56 4,13 10,57 413 10,57
7. | Schody na poddasze 2,55 0,83 2,56 2,12 5,42 0,00 0,00
8. Lazienka 2,47 1,20 2,56 2,96 7,59 2,96 7,59
g, |Lazienka-pow. komina | g 55 | o3 2,56 0,07 0,19 0,07 0,19
do odliczenia
10. Korytarz 3,53 0,83 2,64 2,93 7.73 2,93 7.73
11.| Pokéj mamy - cz. 1 4,33 2,43 2,64 10,52 27,78 10,52 27,78
12.|  Pokéj mamy - cz. 2 0,95 0,69 2,64 0,66 1,73 0,66 1,73
13. Salon 4,42 4,20 2,61 18,56 48,45 18,56 48,45
14.|  Jadalnia - poko) 453 419 2,61 18,98 49,54 18,98 49,54
goscinny
15, Kuchnia 4,53 4,33 2,61 19,61 51,19 19,61 51,19
16.| RAZEM PARTER 83,10 216,18 80,98 210,76
17. PODDASZE
18. Hol - cz. 1 2,02 1,76 2,47 3,56 8,78 3,56 8,78
19, Hol - cz. 2 2,43 1,46 2,47 3,55 8,76 3,55 8,76
Przedpokdj - pow.
20. | schodéw do odliczenia | 2,21 0,98 2,67 2,17 5,78 2,17 5,78
nr1
Przedpokdj - pow.
21. | schoddéw do odliczenia 0,95 0,62 2,68 -0,59 -1,58 -0,59 -1,58
nr2
20.| Pokoj britza :V'a“"”a " | 467 0,72 2,46 3,36 8,27 3,36 8,27
23 Pokoj britza g/larcma - 4,67 117 1,80 546 9,84 2,73 4,92
24.| Pokoj britza gﬂami”a “ | 3,01 430 2,65 12,94 34,30 12,94 34,30
25.| Pokdj britza yarc'”a " | 3,01 0,93 1,80 2,80 5,04 1,40 2,52
26.| Pokdj siostry - cz. 1 3,96 1,48 2,47 5,86 14,48 5,86 14,48
27.| Pokdj siostry - cz. 2 3,52 0,44 2,47 1,55 3,83 1,55 3,83
28.| Pokdjsiostry-cz.3 | 4,44 0,72 2,47 3,20 7,90 3,20 7,90
29.| Pokdjsiostry-cz.4 | 4,44 1,17 1,80 519 9,35 2,60 4,68
30.| Pokojbrata Witora- |5 64 2,22 2,47 7,99 19,74 7,99 19,74
31.| Poko) brg;a %’V"‘mra “ | 360 1,10 1,80 3,96 7.13 1,908 3,56
32. Lazienka - cz. 1 2,41 2,00 2,30 4,82 11,09 4,82 11,09
33. tazienka - cz. 2 1,26 0,61 2,30 0,77 1,77 0,77 1,77
34.| RAZEM PARTER 62,26 142,90 53,55 127,22
35. RAZEM 228,46 533,59 175,02 423,02

5.4.3. Charakterystyka dziatki nr 124/1

Lokalizacja niekorzystna — w strefie peryferyjnej sotectwa Widoma (jednej z mniejszych
miejscowosci gminy lwanowice, ok. 350 mieszkancow wg stanu na 2024 rok) i w strefie
peryferyjnej gminy Iwanowice.

Potozenie w strefie miejscowosci sSrednio korzystne — w odlegtosci ok. 500 m na zachod
od centrum wsi Widoma (skrzyzowanie drogi krajowej nr 7 i ul. Stomianej), w odlegtosci
ok. 3,5 km na potudniowy wschéd od Urzedu Gminy lwanowice, w odlegtosci ok. 1 km na
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potudniowy zachdd od wezta drogowego drogi ekspresowej S7 (w kierunku Krakowa),
drogi DK7 i drogi wojewddzkiej DW772 (w kierunku Szczepanowic).

Sasiedztwo i otoczenie korzystne — od zachodu, pétnocy i wschodu przewazajg pola
uprawne, zas od potudnia przewaza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i
zagrodowa.

Dojazd sredni — wtasciciel dziatki nr 124/1 posiada posredni dostep do drogi publicznej
ul. Stomianej przez dziatke nr 124/11, ktérej jest rowniez wiascicielem. Dziatka drogowa
wysypana ttuczniem od granicy pasa drogowego ul. Stomianej do pétnocnej granicy
dziatki nr 124/3, dalej w kierunku dziatek rolnych nr 124/2 i 124/1 dziatka porosnieta
dzikimi chwastami, zakrzewieniami $rodpolnymi i niekoszong wysokg trawa.

Stan zagospodarowania dziatki — bardzo dobry: dziatka o regularnym zblizonym do
prostokata ksztatcie, srednia szerokos¢ dziatki ok. 22 m. Uksztaltowanie terenu
przewaznie rownomierne i ptaskie. Na catej powierzchni dziatki prowadzona jest przez
Dzierzawce czynna uprawa koniczyny, komosy i bylicy — uprawa nie stanowi wtasnosci
wiasciciela nieruchomosci, wiec jest wytgczona z wyceny. Na zachod od dziafki, na obcej
dziatce nr 32/4 porastajg swierki i modrzewie.

Poziom kultury rolnej dobry, klasa bonitacyjna gruntu wysoka — klasouzytek Rllla na
catej powierzchni, dziatka czynnie uzytkowana rolniczo przez Dzierzawce (na mocy
umowy ustnej zawartej z Wiascicielem nieruchomosci). Cata powierzchnia dziafki
usytuowana na glebach brunatnych wylugowanych, wytworzonych z lesséw ilastych
(kompleks przydatnosci rolniczej 2Bw — kompleks pszenny dobry). Gleba o korzystnym
poziomie prochnicznym, korzystny poziom bilansu wodnego gruntu w poréwnaniu z
pozostatymi obszarami gminy lwanowice (umiarkowana nadwyzka poziomu wod
parujgcych w ramach ewapotranspiracji w odniesieniu do poziomu wéd opadajgcych na
grunt), stabilny roczny poziom opadéw (ok. 800 mm rocznie), umiarkowanie wysoka
srednioroczna temperatura powietrza (ok. 9,0 °C), korzystna dtugo$¢ okresu
wegetacyjnego (ok. 215 dni w roku).

Szczegodtowg lokalizacje pokazuje fragment ortofotomapy ponize;j.

Szacowana
nieruchomos¢
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5.4.4. Charakterystyka dziatki nr 124/11

Lokalizacja i potozenie niekorzystne — w strefie peryferyjnej sotectwa Widoma i w strefie
peryferyjnej gminy lwanowice, w odlegtosci ok. 3,5 km na potudniowy wschéd od Urzedu
Gminy Iwanowice, w odlegtosci ok. 400 m na zachdd od przebiegu drogi krajowej DK7 w
kierunku Krakowa o duzej ucigzliwosci ruchu kotowego, w odlegtosci ok. 900 m na
potudniowy zachdd od wezta drogowego drogi ekspresowej S7 (w kierunku Krakowa),
drogi DK7 i drogi wojewddzkiej DW772 (w kierunku Szczepanowic).

Sgsiedztwo i otoczenie korzystne — od wschodu, potudnia i zachodu przewaza
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa, zas od potnocy przewazajg pola
uprawne. W odlegtosci ok. 600 m w kierunku pétnocno-zachodnim zlokalizowana jest
Szkota Podstawowa im. ks. Jana Twardowskiego, zas w odlegtosci ok. 600 m w kierunku
potudniowo-zachodnim znajduje sie najblizszy sklep spozywczy i kosciot sw. Piotra i
Pawta. Najblizszy przystanek komunikacji autobusowej oddalony ok. 750 m na potnocny
wschod od budynku, przy drodze DK?7.

Dojazd bardzo dobry — bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Stomianej o
nawierzchni bitumicznej w $rednim stanie technicznym, stanowigcej wtasnos¢ gminy
Iwanowice.

Stan zagospodarowania staby. Dziatka o ptaskim uksztattowaniu terenu, o ksztatcie
zblizonym do waskiego i wydtuzonego prostokata o sredniej szerokosci 2,2 m. Dziatka
nieobcigzona stuzebnoscig drogi i przesytu. Dziatka drogowa wysypana tluczniem od
granicy pasa drogowego ul. Stomianej do poétnocnej granicy dziatki nr 124/3, dalej w
kierunku dziatek rolnych nr 124/2 i 124/1 dziatka nieprzejezdna - porosnieta dzikimi
chwastami, zakrzewieniami srédpolnymi i niekoszong wysokg trawg. Utwardzenie z
ttucznia jest wytgczone z wyceny, poniewaz wysypat je nie wiasciciel szacowanej
nieruchomosci, a wtasciciel dziatki nr 124/3.

W celu zagospodarowania dziatki pod petnoprawng droge dojazdowg nalezy dokonac
wycinki zakrzaczen i zachwaszczen na wysokosci dziatek nr 124/2 i 124/1, a nastepnie
kazdoczesni wiasciciele dziatek nr 124/3, 124/2 i 124/1 powinni wnioskowac¢ o
ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej po dziatce nr 124/11 na swojg rzecz.

6. Analiza rynku nieruchomosci

6.1. Analiza rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi

Obszar analizy: powiat krakowski, z naciskiem na gminy wiejskie Iwanowice, Stomniki i
Michatowice

Okres monitorowania rynku: listopad 2022 r. — data wyceny

Rodzaj rynku: rynek prawa wifasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Do analizy rynku wybrano nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi potozone na obszarze gmin wiejskich Ilwanowice,
Stomniki i Michatowice w powiecie krakowskim.

W badanym okresie odnotowano ponad 100 transakcji nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Przedmiotem analizy byty budynki
mieszkalne parterowe z nieuzytkowym poddaszem i/lub z uzytkowym poddaszem oraz
budynki pietrowe. Majgc na uwadze, iz przedmiotem wyceny jest budynek wybudowany
w latach 70. i rozbudowany w 2005 roku, w pierwszej kolejnosci wyeliminowano budynki
nowe, w stanie deweloperskim), budynki wybudowane nie pdzniej niz w latach 60. i nie
wczesniej niz w 2010 roku, budynki réznigce sie znacznie powierzchnig uzytkowg oraz
powierzchnig dziatki od wycenianego, jak réwniez te, ktére w sposéb znaczgcy odbiegaty
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od przecietnych pod wzgledem ceny. Wyeliminowano réwniez transakcje, co do ktérych
wystgpity szczegdlne warunki sprzedazy, takie jak transakcje w drodze przetargu oraz w
drodze rokowan. Z tak dobranego zbioru wytoniono 14 transakciji, ktérych zakres cen
wynosit od 2875 zt/m? do 7915 zl/m?. Z obserwacji wynika, iz ceny te ksztattujg sie w
zaleznosci od lokalizacji i sgsiedztwa, standardu wykonczenia i jakosci uzytych
materiatdw budowlanych, stanu zagospodarowania nieruchomosci (w tym obecnosci
budynkow gospodarczych i garazowych), stanu technicznego budynku, oraz dojazdu. W
wyniku tak przeprowadzonej analizy rynku stwierdzono, ze w badanym okresie czas miat
wplyw na poziom cen, co objawia sie trendem zmian cen transakcyjnych wzrostowym w
wysokosci 15,23%. W zwigzku z powyzszym, ceny nieruchomosci z analizowanego rynku
lokalnego zaktualizowano na dzien wyceny. Ponizej rysunek przedstawiajacy linie trendu
w badanym okresie.

, . y =1,206430x - 50 959,139158
Trend cenowy dla budynkéw powojennych R? = 0,502729

w potnocnej czesci powiatu krakowskiego
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Zbiér nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe okreslenia wartosci zestawiono w
tabeli ponizej.

Tabela. Zbiér transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami
jednorodzinnymi z pétnocnej czesci powiatu krakowskiego - o cechach zblizonych do przedmiotu
wyceny.

Cena P Cena 1 |Cena ak
. . Nr taczna Pu OW.. ena ena akt. . -
LP|Data trans. [Miasto/Gmina Obreb s L dziatki | mkw pu | 1 mkw Opis nieruchomosci
dziatki | dziatki | [m2] (k) [M2] (21 u [21]
i bud [z4] P
Budynek jednorodzinny
parterowy z poddaszem
uzytkowym, niepodpiwniczony,
1[13.03.2023| Stomniki | Frandocin | 4e019 | 460000 | 160,00 | 1448 |2875,00| 3714,40 [7 '3t 70- Sredni stan techniczny,
Wysiotek podstawowy standard
wykonczenia. Na dziatce wiata
sktadowa w stabym stanie
technicznym.
lwanowice | 428/3 Budynek jednorodzinny
2 109.08.2024| Ilwanowice ) ’ | 550050 [ 150,62 | 1400 |3651,91 | 4062,09 parterowy z poddaszem
Dworskie 428/4 Lo P
nieuzytkowym, podpiwniczony,
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LP

Data trans.

Miasto/Gmina

Obreb

Nr
dziatki

Cena
taczna
dziatki

i bud [zf]

Pu
[m2]

Pow.
dziatki
(ek) [m2]

Cena 1
mkw pu
[z

Cena akt.
1 mkw

pu [zf]

Opis nieruchomosci

iz lat 80., $redni stan techniczny,
podstawowy standard
wykonczenia. Na dziatce wiata
sktadowa w stabym stanie
technicznym.

13.09.2024

Stomniki

Prandocin

2718

770000

158,00

2900

4873,42

5361,31

Budynek jednorodzinny
parterowy z poddaszem
uzytkowym, niepodpiwniczony,
z lat 70., $redni stan techniczny,
podstawowy standard
wykonczenia. Na dziatce dwa
budynki inwentarskie w srednim
stanie technicznym.

10.08.2022

Michatowice

Michatowice

977/6

500000

121,75

600

4106,78

5613,81

Budynek jednorodzinny
parterowy z poddaszem
nieuzytkowym, czesciowo
podpiwniczony, z lat 90., $redni
stan techniczny, przecietny
standard wykonczenia. Na
dziatce budynek inwentarski w
Srednim stanie technicznym.

21.11.2023

Iwanowice

Narama

120/9

895000

176,80

668

5062,22

6093,46

Budynek jednorodzinny
parterowy z poddaszem
uzytkowym, podpiwniczony, z
lat 90., dobry stan techniczny,
podstawowy standard
wykonczenia. Na dziatce dwa
budynki inwentarskie w srednim
stanie technicznym.

26.09.2024

Iwanowice

Maszkow

174/4,
342/2

1000000

178,26

2832

5609,78

6145,96

Budynek jednorodzinny
parterowy z poddaszem
uzytkowym, podpiwniczony, z
lat 80., sredni stan techniczny,
podstawowy standard
wykonczenia. Na dziatce dwa
budynki warsztatowo-
gospodarcze w $rednim stanie
technicznym.

29.07.2022

Iwanowice

Zerkowice

26/10

730000

162,41

1200

4494,80

6163,04

Budynek jednorodzinny
parterowy z poddaszem
uzytkowym, catkowicie
podpiwniczony, z lat 90., $redni
stan techniczny, przecietny
standard wykonczenia. Na
dziatce budynek warsztatowo-
gospodarczy w $rednim stanie
technicznym.

24.01.2024

Michatowice

Wilczkowice

480 +
udz. w
481

863000

156,24

441

5523,55

6525,46

Budynek jednorodzinny
parterowy z poddaszem
uzytkowym, niepodpiwniczony,
z 2005 roku, dobry stan
techniczny, przecietny standard
wykonczenia. Na dziatce
budynek warsztatowo-
gospodarczy w $rednim stanie
technicznym.

19.02.2024

Iwanowice

Zalesie

185/9
oraz
udziat w
185/4

1160000

188,50

1226

6153,85

7214,28

Budynek jednorodzinny
parterowy z poddaszem
uzytkowym, podpiwniczony, z
2002 roku., dobry stan
techniczny, przecietny standard
wykonczenia. Na dziatce trzy
budynki inwentarskie w srednim
stanie technicznym.

10

25.05.2023

Stomniki

Prandocin

130/1

729000

126,09

3100

5781,58

7322,39

Budynek jednorodzinny
parterowy z poddaszem
uzytkowym, niepodpiwniczony,
z lat 80., $redni stan techniczny,
przecietny standard
wykonczenia. Na dziatce
budynek inwentarski w srednim
stanie technicznym.

11

01.08.2024

Stomniki

Prandocin
Wysiotek

4901

940000

128,40

516

7320,87

8163,59

Budynek jednorodzinny

parterowy z poddaszem
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LP|Data trans.

Miasto/Gmina

Obreb

Nr
dziatki

Cena
taczna
dziatki

i bud [zf]

Pu
[m2]

Pow.
dziatki
(ek) [m2]

Cena 1
mkw pu
[z

Cena akt.
1 mkw

pu [zf]

Opis nieruchomosci

uzytkowym, niepodpiwniczony,

iz lat 80., $redni stan techniczny,
dobry standard wykonczenia.
Na dzialce wiata magazynowa
w dobrym stanie technicznym.

12]03.03.2023

Iwanowice

Zerkowice

133/8

1030000

152,00

1080

6776,32

8778,42

Budynek jednorodzinny
parterowy z poddaszem
nieuzytkowym, czesciowo
podpiwniczony, z lat 90., dobry
stan techniczny, przecietny
standard wykonczenia. Na
dziatce dwa budynki
warsztatowo-gospodarcze w
dobrym stanie technicznym.

13(14.09.2022

Iwanowice

Widoma

82/13,
82/11

1000000

148,00

669

6756,76

9153,75

Budynek jednorodzinny

parterowy z poddaszem

uzytkowym, czesciowo
podpiwniczony, z 2006 roku,
dobry stan techniczny, dobry

standard wykonczenia. Na
dziatce dwa budynki

warsztatowo-gospodarcze w
dobrym stanie technicznym.

14106.10.2023

Iwanowice

Sieciechowic
e

736/4

1010000

127,60

1994

7915,36

9654,84

Budynek jednorodzinny
parterowy z poddaszem
uzytkowym, niepodpiwniczony,
z 2009 roku, dobry stan
techniczny, dobry standard
wykonczenia. Na dziatce wiata
magazynowa w dobrym stanie
technicznym.

Cmin

3714,40

Cmax

9654,84

Cér

6711,91

Cmin/Csr|

0,5534

Cmax/C$
r

1,4385

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujgcg charakterystyke rynku w ramach

poszczegolnych cech rynkowych. W dalszej analizie nieruchomosci bedag
charakteryzowane wedtug ponizszych cech.
Tabela. Opis cech rynkowych uwzglednianych w analizie rynku.
NAZWA SKALA
CHARAKTERYSTYKA CECHY (ATRYBUTU) OCENY
CECHY CECHY
.. |W strefie centralnej lub posredniej gminy, w otoczeniu nieruchomosci o analogicznej lub| Przecietne
Lol;al_:zaqa zréznicowanej funkgji. Brak ucigzliwego sgsiedztwa. (2)
s(:gigss?ﬁ'i W strefie posredniej lub peryferyjnej gminy (powyzej 6 km od centrum gminy), W sgsiedztwie Niekorzvstne
otoczenie |Zzabudowy o co najmniej umiarkowanie odmiennym charakterze niz przedmiot wyceny. (1)y
Wystepowanie ucigzliwego sasiedztwa (droga szybkiego ruchu, zaktady przemystowe, itp.).
Bezposredni dostep do drogi publicznej. Wykonany zjazd z drogi publicznej na teren|Bardzo dobry
nieruchomosci szacowane;. 3)
Dostep do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng lub ustanowiong stuzebnos¢| Dobry (2)
Dojazd gruntowa. Wykonany zjazd z drogi dojazdowej na teren nieruchomos$ci szacowane;j.
Bezposredni dostep do drogi publicznej, dostep do drogi publicznej poprzez droge
wewnetrzng lub ustanowiong stuzebnos$¢ gruntowa. Brak wykonanego zjazdu z drogi| Sredni (1)
publicznej na teren szacowanej nieruchomosci.
Budynek nie wykazuje wiekszego zuzycia. Mogg wystgpi¢ nieznaczne uszkodzenia
wynikajgce z uzytkowania, szczegdlnie mechaniczne. Elementy budynku wymagajg| Dobry (2)
tecﬁ’t,%'zny konserwaciji. Stopien zuzycia technicznego [%]: 11 — 25.
budynku Budynek utrzymany na date wyceny zadawalajgco. pelowy jest rem_ont blez_qcy polegajacy| .
na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji. Stopien zuzycia technicznego [%]: 26| Sredni (1)
—50.
Standard Do wykonczenia budynku uzyto materiatdw dobrej jakosci wykazujgcych niski stopien Dobry (3)
” kggcjcrenia zuzycia funkcjonalnego. Zalecana konserwacja biezaca.
};)udynku Do wykonczenia budynku uzyto materialdw umiarkowanej jakosci wykazujgcych = istny (2)
umiarkowany stopieh zuzycia funkcjonalnego. Zalecana konserwacja biezgca. reecietny
KR1S/GUp-s/82/2025 — wycena nieruchomosci potozonej w Widomej, KW Nr KR1S/00009170/2 str. 32




Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

NAZWA SKALA
CECHY CHARAKTERYSTYKA CECHY (ATRYBUTU) OCENY
CECHY
Do wykonczenia budynku uzyto materiatéw podstawowej jakosci wykazujgcych znaczny| Podstawowy
stopien zuzycia funkcjonalnego. Zalecany remont kapitalny. 1)
Ksztatt regularny. Wystepowanie obiektéw towarzyszgcych: budynki gospodarcze, budowle
(ogrodzenie, utwardzenia), obiektéw matej architektury — w dobrym stanie technicznym.|Bardzo dobry
Zielen urzgdzona (koszona trawa, kompozycje drzew i krzewdéw ozdobnych, drzewa 3)
owocowe).
Ksztalt regularny. Wystepowanie obiektow towarzyszgcych: budynki gospodarcze, budowle
Stan (ogrodzenie, utwardzenia), obiektéw matej architektury, wykazujgcych $redni stopien Dobry (2)

zagospodaro |zuzycia technicznego. Zielen urzadzona (koszona trawa, kompozycje drzew i krzewow
wania ozdobnych, drzewa owocowe).

Ksztalt regularny lub nieregularny. Wystepowanie obiektéw towarzyszacych: budynki
gospodarcze, budowle (ogrodzenie, utwardzenia), obiekiéw matej architektury,
wykazujgcych wysokie zuzycie techniczne lub brak obiektéw towarzyszacych na dziatce.|Przecietny (1)
Zielen okresowo pielegnowana (trawa koszona, pojedyncze drzewa i krzewy iglaste, drzewa

owocowe).
Ponizej 1000 mkw. Korzystna (3)
Powierzchnia |Od 1000 do 2000 mkw. Sr. kCEFZZ)yStna
gruntu -
Powyzej 2000 mkw. NlekczZZ)ystna

Na podstawie analizy zestawu transakcji oraz badania preferencji nabywcow
oszacowano wagi ww. cech a wiec wptywu tych cech na ceny nieruchomosci na
analizowanym rynku. Wyniki tej analizy pokazuje tabela ponize;.

Tabela. Cechy nieruchomosci i ich wplyw na cene.

Lp. Cecha rynkowa Waga cechy

1 Lokalizacja, otoczenie, sgsiedztwo (przecietna - niekorzystna) 20%
2 Dojazd (bardzo dobry — dobry — $redni) 10%
3 Standard wykonczenia (dobry - przecietny - podstawowy) 15%
4 Stan techniczny budynku (dobry - $redni) 20%
5 Powierzchnia gruntu (korzystna - przecietna - niekorzystna) 15%
6 Stan zagospodarowania gruntu (b. dobry - dobry — $redni) 20%

Suma 100%

Wyniki analizy i ilos¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej
pozwolity na zastosowanie podejscia porownawczego i metody korygowania ceny
Sredniej do wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym.

6.2. Analiza rynku nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng —
dziatki budowlane

Do celéw okreslenia warto$ci rynkowej czesci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
o funkcji mieszkaniowej analizie poddano rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej.

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci zostata oparta na nastepujgcych zatozeniach:

1. Rodzaj rynku lokalnego - nieruchomosci niezabudowane przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinna.

2. Obszar rynku - rynek obejmujgcy gmine wiejskg lwanowice w powiecie krakowskim.
3. Okres badania cen — pomiedzy lipcem 2022 r. i czerwcem 2025 r. (data wyceny)

4. Zrédto informacji o cenach — akty notarialne transakcji kupna - sprzedazy
nieruchomosci niezabudowanych zawarte w wolnym obrocie cywilnoprawnym.
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Analiza rynku wykazata, ze uptyw czasu miat istotny wptyw na poziom cen rynkowych,
dlatego podijeto korekte aktualizacyjng cen na date wyceny zgodnie z trendem liniowym
wzrostowym rownym +8,96% rocznie.

Trend liniowy dla dziatek jednorodzinnych w gminie Iwanowice
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Analiza rynku nieruchomosciami — dziatkami budowlanymi - zostata oparta na
nastepujgcych zatozeniach:

1. Przez grunty budowlane rozumie sie dziatki przeznaczone do realizacji funkciji
mieszkaniowych, pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng MJ, mieszkaniowg o
niskiej intensywnosci zabudowy MN, w tym dziatki pozbawione drzewostanu lub
odrolnione po czynnym uzytkowaniu rolniczym.

2.Wiarygodnym zrodtem informacji o cenach rynkowych sg transakcje kupna - sprzedazy
dziatek budowlanych, zawarte w wolnym obrocie cywilno-prawnym.

W zwigzku z celem wyceny analizowano transakcje dziatkami o powierzchni
umiarkowanie zblizonej do szacowanej nieruchomosci. Zanotowano kilkanascie
transakcji podobnymi nieruchomosciami tj. charakteryzujgcymi sie podobnym
przeznaczeniem i wielkoscig dziatki. Stwierdzone transakcje dotyczyty uméw sprzedazy
pomiedzy osobami fizycznymi. Z tak zawezonego zbioru wybrano 14 transakciji, ktérych
cena minimalna wynosita 70,30 z/m? a cena maksymalna wynosita 145,00 z{/m?,
natomiast powierzchnia minimalna wynosita 900 m? a maksymalna 2315 m?2.

Nalezy wzig€ pod uwage, ze dziatki potozone w sotectwach gminy Iwanowice, ktore
podlegajg w MPZP lub w studium pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, bardzo
czesto stanowig grunty orne o wysokiej klasie bonitacyjnej (najczesciej klasa I, llla lub
llIb) i wymagajg znacznych nakfadéw finansowych na dokonanie wytgczenia gruntu z
produkcji rolnej (sptata naleznosci — im wyzsza klasa bonitacyjna, tym wyzsza naleznosc,
oraz optat rocznych przez 10 lat od decyzji ws. odrolnienia, przy czym nakfad na
odrolnienie zwykle musi ponosi¢ nabywca). Z tego powodu ceny gruntow
mieszkaniowych o klasie bonitacyjnej IVa/lVb sg niekiedy o kilkadziesigt procent wyzsze
niz w przypadku dziatek o wyzszych klasach bonitacyjnych.
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Ceny transakcyjne poszczegdlnych dziatek réznity sie istotnie w zaleznosci od lokalizaciji
i otoczenia, dostepnosci komunikacyjnej, uzbrojenia i mozliwosci zabudowy (stanu
zagospodarowania) i wielkosci.

Najwyzsze ceny uzyskiwaty transakcje nieruchomosciami zlokalizowanymi w bliskiej
odlegtosci od centrum gminy lwanowice, tj. ok. 2-3 km od centrum gminy, w atrakcyjnym
sgsiedztwie zabudowy jednorodzinnej i ustugowej oraz o wielkosci ok. 700-1200 m?,
natomiast najnizsze ceny miaty transakcje potozone w dalekiej odlegtosci od centrum
gminy lwanowice, tj. powyzej 6 km od centrum gminy, w bliskim otoczeniu terenow
le$nych i nieuzytkowanych gospodarczo, o wielko$ci powyzej 3000 m?.

Z analizowanego zestawienia transakcji wybrano nieruchomosci podobne (o cechach
zblizonych do przedmiotu wyceny) tj. zestawienie dla potrzeb ustalenia zakresu
kwotowego cech rynkowych, ktére zostaty zestawione w tabeli ponizej.

Tabela. Transakcje sprzedazy gruntéw niezabudowanych o funkcji mieszkaniowej
na rynku lokalnym — gmina wiejska lIwanowice w powiecie krakowskim.

Lp Data - Klasa Cena P.OW'e.rZChn Cena 1 Cena
. | transakcji Obreb Nr dziatki(ek) bonitacyjna| dziatek [z{] ia dzialek mkw [zt] akt. 1
j Vi

[m2] mkw [zi]

1.1 19.10.2023 Widoma 36/9, 36/1, 36/11 Va 162750 2315 70,30 | 80,94
2. | 09.06.2023 | Krasieniec Zakupny | 12673 1122%//3’126/7' I, IVa 160000 1801 88,84 | 105,16
3. 10.10.2024 | _Sieciechowice 764/6 la 100000 1011 98,91 | 105,22
4.1 19.12.2024 | Krasieniec Zakupny | _ 293/9, 293/10 Ilb 190000 1800 105,56 | 110,48
5. | 06.04.2023 |lwanowice Dworskie 209/13 I, lla 170000 1795 94,71 | 113,60
6.| 14.07.2023 | _Sieciechowice 311/1 i1, llb 150000 1543 97,21 | 114,23
7. | 12.03.2024 Widoma 34/8 la 100000 972 102,88 | 114,79
8. 26.05.2023 | _Sieciechowice 711/12, 711/14 la 110000 1125 97,78 | 116,08
9. | 27.09.2024 Przestansko 126/4 1Y 137500 1211 113,54 | 121,14
10.| 22.12.2022 | Krasieniec Zakupny 38/1, 40 Va 150000 1495 100,33 | 122,92
11.| 08.02.2025 lwanowice 118/3 b 167000 1394 119,80 | 123,88

Whoscianskie

12.111.07.2024 | _ Sieciechowice 762/14, 762/12 Va 115000 1000 115,00 | 124,90
13.] 27.12.2022 | _ Sieciechowice 71217 la 99000 900 110,00 | 134,63
14.] 05.07.2024 | _ Sieciechowice 762/11, 762/12 | I, llla, lllb | 145000 1000 145,00 | 157,70
Cmin 70,30 | 80,94

Cmax | 145,00 | 157,70

Cér 103,08 | 117,55

Cmin/Cér | 0,6820 | 0,6886

Cmax/Cér | 1,4067 | 1,3415

Na podstawie analizy catego rynku lokalnego oraz analizy transakcji stwierdzam, ze
najwiekszy wplyw na ceny nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe na analizowanym rynku ma 6 nastepujgcych cech
rynkowych: lokalizacja i potozenie, otoczenie i sgsiedztwo, dojazd, uzbrojenie, stan

zagospodarowania nieruchomosci oraz jej powierzchnia:

Nazwa cechy

Charakterystyka cechy

Skala oceny

W odlegtosci ponizej 3 km od centrum Iwanowic Wioscianskich, przy gtéwnej lub bocznej

Przecietne (2)

Potozenie ilulicy. Srednio korzystne usytuowanie w stosunku do drég przelotowych

lokalizacja W odlegtosci powyzej 3 km od centrum Iwanowic Wioscianskich, przy bocznej ulicy. Mato|Niekorzystne
korzystne usytuowanie w stosunku do drog przelotowych (1)
W sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustugowej towarzyszacej
zabudowie mieszkaniowej. Bezposredni dostep do obiektéw handlowych - ustugowych

. . . . . M .. |[Korzystne (2)
Sasiedztwo ijoraz o$wiatowych. Korzystne usytuowanie w stosunku do innych funkcji nieruchomosci.
otoczenie Najblizsze otoczenie nieucigzliwe (zabudowa mieszkaniowa).

W sagsiedztwie terenéw otwartych niezabudowanych i/lub czynnie uzytkowanych rolniczo.
Dalsze sgsiedztwo zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz —ustugowej
towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej. Srednio korzystna funkcja i sposéb uzytkowania

Przecietne (1)
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Nazwa cechy

Charakterystyka cechy

Skala oceny

nieruchomosci
polowych).

sgsiednich. Najblizsze otoczenie $rednio ucigzliwe (tereny upraw

Dojazd do
nieruchomosci

Bezposredni dostep do drogi publicznej — wjazd na nieruchomos$¢ z drogi publicznej
utwardzonej.

Bardzo dobry
4)

Zapewniony posredni dostep do drogi publicznej, dostep poprzez droge wewnetrzng —
wjazd na nieruchomos¢ z drogi wewnetrznej utwardzonej.

Dobry (3)

Zapewniony posredni dostep do drogi publicznej, dostep wytgcznie poprzez ustanowiong
stuzebnos$¢ gruntowg i/lub czesciowo przez droge wewnetrzng — wjazd na nieruchomos$¢ z
drogi wewnetrznej utwardzonej lub z drogi gruntowej nieutwardzonej, ale konieczna jest
budowa zjazdu przez réw lub inng przeszkode, ew. regulacja dojazdu przez inng dziatke
dotychczas nieobcigzong stuzebnosciag przejazdu.

Sredni (2)

Zapewniony posredni dostep do drogi publicznej, dostep poprzez droge wewnetrzng lub
ustanowiong stuzebnos¢ gruntowg — wjazd na nieruchomo$¢ z drogi gruntowej
nieutwardzonej, ale konieczna jest budowa zjazdu przez réw lub inng przeszkode.

Staby (1)

Wyposazenie
w urzgdzenia
infrastruktury
technicznej
(uzbrojenie)

Bezposredni dostep do sieci uzbrojenia w ramach danej dziatki — E, W, K, G, sieci
teletechniczne, nieograniczona dostepnos¢ do sieci w bliskiej odlegtosci.

Petne (3)

Czesciowy bezposredni dostep do uzbrojenia w ramach danej dziatki - brak kitéregos z
mediow (E, W, K, G, sieci teletechniczne), nieograniczona dostepnos$¢ do sieci w dalszej
odlegtosci.

Niepetne (2)

Ograniczony bezposredni dostep do uzbrojenia w ramach danej dziatki - brak co najmniej
trzech z medidw (E, W, K, G, sieci teletechniczne), ograniczona dostepnos¢ do sieci w
dalszej odlegtosci.

Brak (1)

Stan
zagospoda-
rowania

Ksztalt regularny — prostokgt lub kwadrat czyli z zachowang proporcja bokdéw
umozliwiajgca racjonalng zabudowe budynkiem. Brak przeszkdéd w zagospodarowaniu
nieruchomosci lub nieruchomosé nie obcigzona stuzebnoscig drogi. Brak przeszkéd w
urzadzeniu wjazdu na nieruchomos¢ lub przeszkoda ta zlikwidowana (zminimalizowana)
poprzez wykonany wjazd na nieruchomosé¢ z drogi dojazdowej. Uksztattowanie terenu
réwne. Na dzialce znajdujg korzystne czesci sktadowe, np. ogrodzenie.

Bardzo dobry
(4)

Ksztalt regularny — prostokgt lub kwadrat czyli z zachowang proporcja bokdéw
umozliwiajgca racjonalng zabudowe budynkiem. Istnienie niewielkich przeszkéd w
zagospodarowaniu nieruchomosci lub nieruchomos$é nie obcigzona stuzebnoscig drogi.
Brak znaczgcych przeszkdéd w urzgdzeniu wjazdu na nieruchomos$¢ lub przeszkoda ta
zlikwidowana (zminimalizowana) poprzez wykonany wjazd na nieruchomos¢ z drogi
dojazdowej. Uksztattowanie terenu przewaznie rowne, obecne lekkie przewyzszenia lub
obnizenia terenu. Na dziatce znajdujag korzystne czesci sktadowe, np. ogrodzenie.

Dobry (3)

Ksztalt dziatki nieregularny, ale foremny (zachowane proporcje dtugosci bokéw). Na
niewielkim obszarze nieruchomosci wystepujg ograniczenia w mozliwosci racjonalnego
zagospodarowania nie utrudniajgce zabudowe budynku mieszkalnego: np. przebiegajg
sieci infrastruktury uzbrojenia lub wystepujg zakrzaczenia i zadrzewienia lub nieruchomos¢
obcigzona stuzebnoscig drogi w neutralnym obszarze nieruchomosci. W obszarze
nieruchomosci wystepuje przeszkoda w urzadzeniu wjazdu na nieruchomosé (np. réw,
potok, itp.) i konieczno$¢ wykonania obiektu utatwiajgcego wjazd na nieruchomos¢ z drogi
dojazdowej (przetok, utwardzenie, mostek, ktadka). Teren dziatki réwny lub lekko
pofatdowany. Na dziatce znajdujg korzystne czesci skladowe, np. ogrodzenie, przetok
przez row umozliwiajgcy wykonanie wjazdu na nieruchomos¢.

Sredni (2)

Ksztalt dziatki nieregularny lub dziatka o nieforemnym ksztatcie prostokgta o zachwianej
proporcji diugosci bokdéw. Ksztatt regularny i foremny, ale w catym obszarze dziatki
wystepujg duze ograniczenia w mozliwosci racjonalnego zagospodarowania (przebiegajg
sieci infrastruktury uzbrojenia lub wystepujg zakrzaczenia i zadrzewienia lub nieruchomos¢
obcigzona stuzebnoscig drogi na wiekszym obszarze nieruchomosci). Wystepuje
zréznicowane uksztattowane terenu (naturalne uwarunkowania terenu) powodujgce brak
mozliwosci zagospodarowania (cieki wodne, skarpy, wzniesienia) osuwanie mas
ziemnych, itd.). W obszarze wystepuje przeszkoda w urzgdzeniu wjazdu na nieruchomos¢
(np. réw, potok, itp.) i koniecznos¢ wykonania obiektu ufatwiajgcego wjazd na
nieruchomos$¢ z drogi dojazdowej (przetok, utwardzenie, mostek, ktadka). Brak na dziatce
korzystnych czesci sktadowych.

Staby (1)

Powierzchnia
gruntu

Ponizej 1200 m?

Korzystna (2)

Powyzej 1200 m?

Niekorzystna

(1)

Na podstawie analizy zestawu transakcji oraz badania preferencji nabywcéw oszacowano wagi
ww. cech a wiec wptywu tych cech na ceny nieruchomosci na analizowanym rynku. Wyniki tej
analizy pokazuje tabela ponize;j:
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Tabela. Cechy nieruchomosci i ich wptyw na cene

Lp. Cecha waga cechy

1 Lokalizacja i potozenie (przecietna - niekorzystna) 25%
2 Sasiedztwo i otoczenie (korzystne - przecietne) 10%
3 Dojazd (bardzo dobry — dobry — $redni — staby) 15%
4 Uzbrojenie (peine — niepetne - brak) 10%
5 Stan zagospodarowania: (bardzo dobry - dobry — Sredni - staby) 15%
6 Powierzchnia gruntu (korzystna — niekorzystna) 25%

Razem 100%

Wszystkie wyzej wymienione czynniki zostaty w procesie wyceny przedmiotowej
nieruchomosci uwzglednione. Wyniki analizy i ilos¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci
podobnych do wycenianej pozwolity na zastosowanie podejscia poréwnawczego i
metody korygowania ceny sredniej do wyceny gruntu o funkcji mieszkaniowej.

6.3. Analiza rynku nieruchomosci rolnych i pod zielen nieurzadzong

Obszar analizy: gminy Iwanowice, Stomniki i Michatowice w powiecie krakowskim;
Okres monitorowania rynku: lipiec 2022 r. — czerwiec 2025 r. (do daty wyceny)
Rodzaj rynku: rynek prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej o przeznaczeniu rolnym
i pod zielen nieurzgdzona.

Dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci o przeznaczeniu pod tereny rolne o
wysokiej przydatnosci rolniczej i pod tereny zieleni nieurzgdzonej analizie poddano rynek
nieruchomosci niezabudowanych na terenie potnocnych gmin powiatu krakowskiego -
przeznaczonych na cele rolne, zieleni nieurzadzonej i zieleni izolacyjnej. Pierwszy
wniosek po analizie transakcji byt taki, ze ceny nieruchomosci zagospodarowanych jako
zielen urzgdzona sg podobne do cen nieruchomosci rolnych czynnie uzytkowanych
rolniczo oraz do cen nieruchomosci przeznaczonych jako tereny sportowo-rekreacyjne.
Szczegotowa analiza wskazuje rowniez, ze ceny nieruchomosci rolnych o stabym stanie
zagospodarowania i niskiej bonitacji sg podobne do cen nieruchomosci przeznaczonych
do zalesien i dolesien. Uwarunkowania te wynikajgce z cech ponadlokalnego rynku
nieruchomosci, na ktéorym uzytki zielone majg takie samo znaczenie i podobng
uzytecznosc¢ dla uczestnikdw rynku, jak nieruchomosci rolne.

Analiza rynku nieruchomosci pod tereny rolne dla celéw niniejszej wyceny obejmowata
ocene poziomu i dynamiki cen uzyskiwanych w transakcjach kupna-sprzedazy,
czynnikdw kreujgcych wartosc.

Wycene sporzadzono z uwzglednieniem cen transakcyjnych podobnych nieruchomosci
rolnych czynnie uzytkowanych na rynku ponadlokalnym obejmujgcym przede wszystkim
gminy Stomniki, Michatowice i Iwanowice w powiecie krakowskiim — zwtaszcza dlatego,
ze szacowana dziatka nr 124/1 jest czynnie uzytkowana rolniczo - oraz z rynku
nieruchomosci o funkcji zieleni nieurzadzone,;.

Przyjmujac transakcje do poréwnan poszukiwano transakcji nieruchomosciami
najbardziej zblizonych (podobnych) — o podobnej uzytecznosci rolnej, albowiem
transakcje nieruchomosciami rolnymi z uwagi na przeznaczenie w MPZP i faktyczny
sposob uzytkowania najpetniej oddajg poziom cen nieruchomosci podobnych do
szacowanej, a jednoczesnie odbywaty sie umiarkowanie czesto w badanym okresie w
potnocnej czesci powiatu krakowskiego.

W celu rozpoznania cen transakcyjnych nieruchomosci rolnych przebadano akty
notarialne z transakcji sprzedazy nieruchomosci na terenie powiatu krakowskiego — oraz
wykorzystano dane dla rynku jw. z bazy danych kancelarii. Analiza rynku
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nieruchomosciami — dziatkami niezabudowanymi - zostata oparta na nastepujgcych
zatozeniach:

1. Poszukiwano transakcji gruntami przeznaczonymi do realizacji funkcji rolnej na
gruntach o co najmniej umiarkowanej bonitacji, a takze zieleni urzadzonej lub izolacyjnej,
gruntéw przeznaczonych do dolesienia.

2. Podaz i popyt na grunty o ww. funkcji sg zrébwnowazone w gminie lwanowice, a ceny
sg poréwnywalne do cen podobnych nieruchomosci w pozostatych pétnocnych gminach
powiatu krakowskiego i w powiatach sgsiednich.

3. Wiarygodnym zrodtem informacji o cenach rynkowych sg transakcje kupna-sprzedazy
dziatek, zawarte w wolnym obrocie cywilno-prawnym miedzy osobami fizycznymi oraz w
obrocie miedzy gming a osobami fizycznymi.

Stwierdzono wystarczajgcg ilos¢ transakcji podobnymi nieruchomosciami .
charakteryzujgcymi sie podobnym przeznaczeniem i wielkoscig dziatki. Z tego wzgledu
do analizy wytgczono transakcje gruntami z sgsiednich powiatow.

Okazato sie, ze poziom cen na grunty o ww. przeznaczeniu wykazuje stabe
zréznicowanie pomiedzy sotectwami a wsiami gminnymi. Odnotowano transakcje
zawierane pomiedzy gming i osobami fizycznymi, sprzedawano tereny dla regulacji
wiasnosciowych, réwniez miedzy Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa i osobami
fizycznymi. Dominowaty jednak transakcje obrotu wolnorynkowego zawierane pomiedzy
osobami fizycznymi. Z analizy rynku wynika umiarkowane zapotrzebowanie na
nieruchomosci gruntowe o funkciji rolnej przy duzym rozrzucie cen.

Tabela. Zbior transakcji nieruchomosci gruntowych z gmin lwanowice, Stomniki i
Michatowice o przeznaczeniu pod tereny rolne, zblizonych cechami do przedmiotu
wyceny — zestawienie do celow wyceny dziatki nr 124/1

Pow Cena | Cena

Data . Nr . Cena A 1 akt. 1

LP-|transakeji Gmina, Obreb dziatki(ek)| UZYtek gruntowy | . iotek d?::i‘)’k 2tk | zHmk
W. W.

1. [06.11.2023] _ Stomniki, Wezeréw 15/1 _|Rllla, Rllb, RIVa, IVb| 10000 3829 | 2,61 | 3,05
2. [17.01.2025 Stomniki, Kacice 335/1 RIllb, RIVa, £V 10000 3210 | 3,12 | 3,26
3. [17.04.2023]  Stomniki, Niedzwiedz 360/1 LI EIV 10000 3340 | 2,99 | 3,66
4.[10.07.2024 Stomniki, Kacice 9172 RIl 10000 2620 | 3,82 | 4,20
5. [27.04.2023]  Iwanowice, Narama 17717 Rilla, Rillb 10000 2740 | 3,65 | 4,46
6. [10.10.2022] Michatowice, Konczyce 200 RIllb, PsIV, PsV 10000 2820 | 3,55 | 4,54
7.103.03.2023 lwanowice, Narama 177/10 Rllla 5000 1064 470 | 5,82
8. [18.04.2023| 'wanowice, lwanowice 24 RIVa 15000 2928 | 5,12 | 6,27

Dworskie

9. [22.11.2023] Iwanowice, Poskwitow 89/17 RII, Rilla 30000 4763 | 6,30 | 7,33
10.[30.08.2023]  Stomniki, Polanowice 91/4 Rilla 10000 1538 | 6,50 | 7,72
11.113.06.2024| Iwanowice, Sieciechowice 524/2 RIl, Rllla 17000 2320 7,33 | 8,11
12.102.07.2024 'Wa”°WZ";‘T(’u§;§S'e“'eC 138/2 Rllla, Rlllb, RIVa | 30000 4000 | 7,50 | 8,26
Cmin 1064 | 2,61 | 3,05

Cmax 4763 | 7,50 | 8,26

Céred 2006 | 4,92 | 5,56

Cmin/Cér| 0,3662 |0,5310(0,5487

Cmax/Cér| 1,6392 |1,5258|1,4861

Czes¢ transakcji wyeliminowano z analizy, poniewaz wysokos$¢ cen w sposob razacy
odbiega od $redniej ceny gruntu rolnego, jaka ksztattuje sie w pétnocnych gminach
powiatu krakowskiego i powiatach sgsiadujgcych o podobnym rolniczym charakterze, co
pozwala przypuszczac, ze nie miaty charakteru transakcji rynkowych. Przypuszczalnie
byly to nieruchomosci nabywane z zatozeniem innego niz rolnicze ich wykorzystania
(mieszkaniowe, rekreacyjne).

Na podstawie obserwaciji tendencji panujgcych na ogoélnokrajowym rynku nieruchomosci
rolnych, mozna stwierdzic¢, ze na przestrzeni ostatnich dwoch lat, popyt na nie w stopniu

KR1S/GUp-s/82/2025 — wycena nieruchomosci potozonej w Widomej, KW Nr KR1S/00009170/2 str. 38



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

umiarkowanym wzrost, i co wiecej, nastgpita czesciowa obnizka podazy gruntéw rolnych
i pod zielen, co pociggneto za sobg dtugookresowy wzrost zmian poziomu cen. Wzrost
cen dla transakcji z lat 2015-2017 szacowano na Sredniorocznym poziomie ok. 2,5%. W
latach 2018-2020 obserwowany byt umiarkowany spadek poziomu cen tego rodzaju
nieruchomosci - ok. 3% w skali roku. Po tym czasie, do momentu wyceny (czerwiec 2025
r.) zaobserwowano ponowny intensywny wzrost cen, srednio o ok. 10,3% w skali roku,
dlatego tez niezbedna jest aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie cen zakupu/sprzedazy gruntéw rolnych o
poszczegolnych uzytkach gruntowych i potozonych w poszczegdlnych wojewddztwach,
wg stanu na IV kwartat 2024 r. — obowigzujgcych od dnia 23 maja 2025 r.

Grunt orny (zt/ha)
Wojewodztwa ogélem dobry sredni staby
(klasy I, II, 1lla) | (klasy lllb, IV) | (klasy V, VI)
Dolnoslgskie 52 558 62 143 51 023 46 409
Kujawsko-pomorskie 77 466 95 965 76 088 56 711
Lubelskie 58 227 78 340 57 343 39 950
Lubuskie 41 486 47 857%) 43 046 38 846
tédzkie 67 135 89 172 71433 53 179
Matopolskie 59 346 68 951 52 619 36 807
Mazowieckie 61 982 70 756 66 683 53 443
Opolskie 66 738 89 574 63 165 40 296
Podkarpackie 42 413 51 033 40 608 30 186
Podlaskie 74 071 102 143 81 651 63 970
Pomorskie 62 129 72714 62 346 54 133
Slaskie 53 414 71 019 54 299 41 851
Swietokrzyskie 49 576 62 582 44 645 29 921
Warminsko-mazurskie | 65 185 71 417 68 739 58 026
Wielkopolskie 95 393 117 258 99 660 67 597
Zachodniopomorskie 40 000 48 333*%) 40 000 32 000**)
POLSKA 71 151 83 011 73 560 54 326

Ceny nieruchomosci uzaleznione byty gtéwnie od lokalizacji i potozenia, wielkosci
powierzchni gruntu, stanu zagospodarowania gruntu, skali dostepu do drogi publiczne;.

Ze wzgledu na duzg ilos¢ transakcji na rynku lokalnym analizie poddano rynek
nieruchomosci pod kagtem zastosowania podejscia porownawczego, metody
korygowania ceny sredniej, analizujgc cechy nieruchomos$ci majgce wptyw na ich cene
transakcyjng. Analize rynku dokonano z wykorzystaniem danych z rynku okreslonego
wyzej o transakcjach na podstawie aktow notarialnych oraz wywiadu z wtascicielami.

Na podstawie analizy catego rynku lokalnego oraz analizy transakcji stwierdzam, ze
najwiekszy wplyw na ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o
przeznaczeniu rolnym na analizowanym rynku ma 6 nastepujgcych cech rynkowych
scharakteryzowanych w tabeli ponizej.

Tabela. Opis cech rynkowych uwzglednianych w analizie rynku.

NAZWA CHARAKTERYSTYKA CECHY SKALA OCENY
CECHY (ATRYBUTU) CECHY
.___._ |Grunty potozone w rejonach wiekszych miejscowosci powiatu. Przecietne (2)
Lokalizacja Z . PR — oy . -
Grunty potozone w rejonach niewielkich miejscowosci powiatu. Niekorzystne (1)
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NAZWA CHARAKTERYSTYKA CECHY SKALA OCENY
CECHY (ATRYBUTU) CECHY
Grunty potozone w bezposrednim sgsiedztwie zabudowan gospodarczych w dane;j
L. jednoZt(F:)e osadniczej. P ? 905 d : Centralne (3)
Potozenie Grunty potozone w $redniej odlegtosci od centrum jednostki osadniczej. Posrednie (2)
Grunty potozone najdalej od centrum, na obrzezach jednostek osadniczych. Peryferyjne (1)
Grunty z przewagg gleb klasy | i Il Dobra (3)
. Grunty z przewagg gleb klasy Il (gdy grunty nieuzytkowane rolniczo) oraz grunty z Srednia 2)
Bonitacja |przewagag gleb llla i lllb (gdy sg uzytkowane rolniczo)
Grunty z przewaga gleb klasy llla i Illb (gdy grunty nieuzytkowane rolniczo) oraz Niska (1)
grunty z przewaga gleb IVa i IVb (gdy sg uzytkowane rolniczo)
Bezposredni dostep do drogi asfaltowe;j. Bardz(:)l)dobry
Dojazd Bezposredni dostep do drogi utwardzonej lub ulepszone;. Dobry (3)
Dostep do drogi gruntowej lub wyboistej. Sredni (2)
Brak jakiegokolwiek dostepu do drogi utwardzonej bgdz gruntowej. Zly (1)
Grunty w dobrej kulturze rolnej, aktualnie uzytkowane rolniczo, bez zadnych| Bardzo dobry
utrudnien dla prac agrotechnicznych. 4)
Grunty uzytkowane rolniczo, w dobrej kulturze rolnej, z niewielkimi utrudnieniami w
postaci zadrzewien i zakrzaczen s$rédpolnych, linii energetycznych, lekkiego Dobry (3)
Stan pofatdowania terenu itp.
zagospoda- Grup_ty c;eéciowo uzytkqwane roIni.czq, w czesci odllogujace Igb,u.gorowane, w _
rowania (,)b,nlzonej kul;u.r.ze rolnej, z utrudnlgnlaml w postaci zadrzewen i zgkrzaczen Przecietny (2)
$rodpolnych, linii energetycznych, umiarkowanego pofatdowania terenu itp.
Grunty w znacznej cze$ci odtogujgce, pokryte samosiewami, zadrzewione i
zakrzaczone, w niskiej kulturze rolnej, z utrudnieniami w postaci linii Zty (1)
energetycznych, podziemnych magistrali przesytowych, znacznego pofatdowania
terenu itp.
0Od 0,15 do 0,3 ha Atrakcyjna (3)
Powierzchnia|Ponizej 0,15 ha Przecietna (2)
gruntu 0d 0,3 do 0.5 ha Nieatr(?l;cyjna
Na podstawie analizy zestawu transakcji oraz badania preferencji nabywcow

oszacowano wagi ww. cech a wiec wplywu tych cech na ceny nieruchomosci na
analizowanym rynku. Wyniki analizy zestawiono w tabeli ponizej.

Tabela. Wagi cech rynkowych.

L.p. Cecha rynkowa Waga cechy dla dziatek rolnych

1. Lokalizacja 25%
2. Potozenie 10%
3. Bonitacja 15%
4. Dojazd 15%
5. Stan zagospodarowania 25%
6. Powierzchnia gruntu 10%

Suma 100%

Wyniki analizy i ilos¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej
pozwolity na zastosowanie podejscia porownawczego i metody korygowania ceny

sredniej do

wyceny gruntu.

6.4. Analiza rynku nieruchomosci pod drogi dojazdowe i zbiorcze

Szczegodtowg analize ponadlokalnego rynku nieruchomosci przeznaczonych pod drogi
dojazdowe wewnetrzne i zbiorcze wewnetrzne, w otoczeniu terenéw zabudowy

kubaturowej rozpoczeto od obszaru lokalnego rynku,

krakowski,

rozumianego

ktére charakteryzowaly sie podobnym sposobem

przeznaczeniem, lokalizacja, wielkoscig i stanem zagospodarowania.

jako powiat

uzytkowania

KR1S/GUp-s/82/2025 — wycena nieruchomosci potozonej w Widomej, KW Nr KR1S/00009170/2

str. 40




Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

Analiza rynku nieruchomosciami — dziatkami pod drogi - zostata oparta na nastepujgcych
zatozeniach:

1.Przez grunty pod drogi rozumie sie dziatki przeznaczone do realizacji drog
wewnetrznych i zbiorczych towarzyszgcych nieruchomosciom o réznej funkciji.

2. Przedmiotem analizy objeto grunty bedgce przedmiotem prawa wtasnosci.

3. Wiarygodnym zrddtem informacji o cenach rynkowych sg transakcje kupna - sprzedazy
dziatek dojazdowych, zawarte w wolnym obrocie cywilno-prawnym.

4. Poszerzono obszar badanego rynku — do celéw oceny miarodajnosci poziomu cen
wynikajgcego z transakcji podobnymi nieruchomosciami na rynku powiatu krakowskiego.
W dalszym etapie analizowano ponadlokalny rynek powiatow sgsiednich wzgledem
krakowskiego (pow. olkuski, pow. oswiecimski, pow. proszowicki i pow. bochenski w woj.
matopolskim) z uwagi na weryfikacje poziomu cen wedtug transakcji podobnymi
nieruchomosciami w powiecie krakowskim.

Zanotowano niewielkg liczbe transakcji podobnymi  nieruchomos$ciami .
charakteryzujgcymi sie podobnym przeznaczeniem i wielkoscig dziatki. Analiza wykazata
réwniez, ze poziom cen na grunty pod drogi wykazuje znaczne zréznicowanie pomiedzy
sotectwami, a miastami, a ich poziom niekiedy jest zalezny od wartosci gruntow
towarzyszacych nieruchomosci drogowej (pod zabudowg mieszkaniowg lub ustugows,
przy nieruchomosci lesnej, rolnej oraz o funkcji zieleni urzadzonej lub nieurzgdzonej). Im
bardziej zurbanizowany obszar znajduje sie w poblizu dziatki drogowej i im bardziej
atrakcyjna jest jego funkcja uzytkowa, tym wyzszy jest poziom cen nieruchomosci
drogowych. Z tego powodu do celdw wyceny uwzgledniono wytgcznie transakcje
gruntami pod drogi zbiorcze i dojazdowe wewnetrzne w sgsiedztwie terenow zabudowy
kubaturowe;.

Analiza dostepnych transakcji w catym powiecie krakowskim pozwolita na sformutowanie
wniosku, ze rynek nieruchomosci pod drogi na analizowanym terenie zdominowany jest
przez transakcje miedzy osobami fizycznymi a gminami realizowanymi wykup na cel
publiczny (pod drogi publiczne).

Tabela. Transakcje sprzedazy podobnych gruntéw niezabudowanych pod drogi
publiczne w sasiedztwie nieruchomosci pod zabudowe kubaturowg na rynku
lokalnym powiatu krakowskiego (prawo wtasnosci)

Lp. tralr:::;al‘(cji Miasto/Gmina, Obreb Nr dziatki(ek) d(z:;rl‘:k d':i(;‘;:k 1c:3(3v Sprzedajacy|Kupujacy

1| 27.10.2023 Zielonki, Bosutow 396/10 2680 67 40,00 | os. fizyczna | gmina
2 | 05.10.2023 Skawina, Borek Szlachecki 378/2 5050 101 | 50,00 | os. fizyczna | gmina
3 | 28.03.2024 Skawina, Wielkie Drogi 729/8 3498 66 | 53,00 | os. fizyczna | gmina
4 | 02.03.2023 Skawina, Wola Radziszowska 1408/2 7118 134 | 53,12 | os. fizyczna | gmina
5 | 07.08.2023 Wielka Wies$, 01 Bebto 507/1 5000 92 | 54,35 | os. fizyczna | gmina
6 | 24.05.2024 Skawina, Borek Szlachecki 821/2 2500 44 56,82 | os. fizyczna | gmina
7 | 14.12.2023 Skawina, Wielkie Drogi 447/3 7500 131 | 57,25 | os. fizyczna | gmina
8 | 19.10.2023 Skawina, Zelczyna 505/2 3185 53 [60,09 | os. fizyczna | gmina
9 | 05.04.2024 Skawina, Wola Radziszowska 1145/6 3600 59 |[61,02 | os. fizyczna | gmina
10| 19.12.2024 Kocmyrzoéw - Luborzyca, Goszyce 137/9 8071 127 | 63,55 | os. fizyczna | gmina
11| 28.06.2024 Skawina, Zelczyna 448/6 1937 29 |66,79 | os. fizyczna | gmina
12| 02.12.2024 Skawina, Zelczyna 449/13 1871 28 |66,82 | os. fizyczna | gmina
13| 02.12.2024 Skawina, Zelczyna 449/11, 448/4 802 12 | 66,83 | os. fizyczna | gmina
14| 11.10.2024 Skawina, Zelczyna 587/4 1683 21 80,14 | os. fizyczna | gmina

C min 12 |40,00

C max 134 | 80,14

Csr 69 |59,27

C min/Csér 0,1743(0,6749

C max/Csr 1,9461 |1,3521

Nie mozna wykorzystywa¢ bezposrednio do obliczeh transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci przeznaczonych pod drogi, w ktérych co najmniej jedng ze stron jest
jednostka samorzgdu terytorialnego, poniewaz transakcje te uwazane sg nierynkowe. Sg
to transakcje quasi-rynkowe, poniewaz sg zawarte zwykle pod przymusem Gminy lub
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Powiatu, tj. wg ceny ustalonej na podstawie wyceny zleconej przez Gmineg, bez
mozliwosci negocjacji ceny.

Jednakze okreslenie w alternatywnym wariancie wartosci dziatki nr 124/11 o funkcji
drogowej wg faktycznego sposobu uzytkowania oraz dopuszczalnego przeznaczenia
oznaczonego w MPZP gminy lwanowice, byto mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych, poniewaz mozna byto ustali¢ katalog
nieruchomosci podobnych do szacowanych dziatek to jest uzytkowanych jako drogi
zbiorcze i drogi wewnetrzne prowadzgce do nieruchomosci przeznaczonych pod
zabudowe kubaturowa.

Na rynku regionalnym matopolskim wystepuje niewielka, ale wystarczajgca ilo$¢
transakcji nieruchomosciami przeznaczonymi pod drogi wewnetrzne, ktérych stronami sg
wytgcznie osoby fizyczne i osoby prawne — przedsiebiorstwa i spotki prawa handlowego
nieprzyporzgdkowane organom samorzgdowym (nie mozna uwzgledniac transakcji pod
drogi, ktérych co najmniej jedng ze stron jest jednostka samorzadu terytorialnego -
poniewaz transakcje te nie spetniajg definicji wartosci rynkowej).

Transakcje nieruchomosciami pod drogi wewnetrzne miedzy osobami fizycznymi i/lub
osobami prawnymi niepodporzgdkowanymi organom samorzgdowym nie byto zbyt wiele,
poniewaz charakteryzowaty sie przewaznie sprzedazg udziatbw w dziatkach
dojazdowych wraz z gruntami pod budownictwo. Z tego powodu oceniono, ze lokalny
rynek tego typu nieruchomosci nalezy do stabo rozwinietych, o czym $wiadczy mata
liczba transakcji gruntami pod drogi. Duzo jest tez darowizn miedzy osobami fizycznymi.
Poniewaz w powiecie krakowskim zanotowano kilka transakcji nieruchomosciami pod
drogi wewnetrzne, ktore pozwolity wiarygodnie ustali¢ cene transakcyjng gruntu o funkcji
drogowej, postanowiono badany rynek poszerzy¢ o rynek ponadlokalny obejmujgcy
powiaty sgsiednie.

Nalezy jednak stwierdzi¢, iz poszerzenie rynku badan o ponadlokalne rynki
nieruchomosci bytoby uzasadnione z tego wzgledu, ze rynki te pod wzgledem struktury i
poziomu cen sg podobne do rynku lokalnego obejmujgcego powiat krakowski.

Z analizy rynku ponadlokalnego i dostepnych transakcji wynika niewielkie, odgornie
ograniczone zapotrzebowanie na nieruchomosci pod drogi zbiorcze publiczne i drogi
dojazdowe wewnetrzne rowniez na rynkach rownolegtych réwniez przy duzym rozrzucie
cen. Wyniki analizy wskazujg jednak, ze ceny gruntéw pod drogi w latach 2022-2025
ustabilizowaty sie ze wzgledu na dalsze ograniczenia finansowania budownictwa
ustugowego przez banki, co zostato uwzglednione poprzez brak aktualizacji cen.

Nalezy podkresli¢, ze analizowany rynek ponadlokalny w petni wiarygodnie pokazat
poziom cen dziatek pod drogi porownywalny do cen transakcyjnych w powiecie
krakowskim, gdyby takie transakcje wystgpity, co wskazuje, ze przyjecie transakcji na
rynku ponadlokalnym byto uzasadnione i obarczone niewielkim btedem. Analizowang
probke reprezentatywng transakcji nieruchomosciami podobnymi — niezabudowanymi
pod drogi dojazdowe wewnetrzne i zbiorcze, na rynku ponadlokalnym pokazuje tabela
ponizej.

Tabela. Transakcje sprzedazy podobnych gruntéw niezabudowanych (nieutwardzonych)
pod drogi wewnetrzne w sgsiedztwie nieruchomosci pod zabudowe kubaturowg na rynku
ponadlokalnym powiatu krakowskiego i powiatow sasiednich (prawo wlasnosci)

Powiat,
Data . . Nr Cena | Pow. |Cena1 R L
Lp. . Miasto/Gmina, c s . . Opis nieruchomosci
transakcji . dziatki(ek)|dziatek | dziatek | mkw
Obreb, Ulica
Dziatka usytuowana w strefie peryferyjnej gminy, w
Krakowski, sgsiedztwie rozproszonej zabudowy jednorodzinnej i
1 | 28.02.2025 Zielonki, 65/12 3000 120 25,00 | zieleni urzadzonej, z dojazdem poprzez stuzebno$c
Przybystawice drogowa, nieutwardzona, istotnie poligonalna, i
umiarkowanie obnizona wzgledem drogi.
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Powiat,
Data . . Nr Cena | Pow. |Cena1 R L
Lp. . Miasto/Gmina, s . . Opis nieruchomosci
transakcji . dziatki(ek)|dzialek| dziatek | mkw
Obreb, Ulica
Dziatka usytuowana w strefie peryferyjnej gminy, w
s sgsiedztwie rozproszonej zabudowy jednorodzinnej i
Bochenski, Nowy zieleni urzgdzonej, z dobrym dostgpem do drogi
2 | 08.12.2023 | Wisnicz, Polom | 384/10 | 3000 | 102 | 29,41 bt (e e i 9
Duzy _ publicznej (prz_ez roge wewne rzna), _
nieutwardzona, istotnie poligonalna, i umiarkowanie
obnizona wzgledem drogi.
Dziatka usytuowana w strefie peryferyjnej gminy, w
i L sgsiedztwie rozproszonej zabudowy jednorodzinnej i
Myslenicki, zieleni urzgdzonej, z dobrym dostepem do drogi
3 | 13.12.2024 Wisniowa, 3610/1 2000 67 29,85 : AN
. publicznej (przez droge wewnetrzna),
Weglowka . - . SO .
nieutwardzona, waska i wydiuzona, i umiarkowanie
obnizona wzgledem drogi.
Dziatka usytuowana w strefie posredniej gminy, w
Bochenski, sgsiedztwie rozproszonej zabudowy jednorodzinnej i
4 | 10.12.2024 Lipnica 829/3 500 16 31,25 zieleni urz_qdzo.nej, z dobrym dostepem do drogi
Murowana, publicznej (przez droge wewnetrzna),
Lipnica Gérna nieutwardzona, istotnie poligonalna, i umiarkowanie
obnizona wzgledem drogi.
Dziatka usytuowana w strefie posredniej gminy, w
Krakowski, sgsiedztwie zwartej zabudowy jednorodzinnej, z
5 | 20.10.2023 Krzeszowice, 1599/2 | 10000 300 33,33 | dobrym dostepem do drogi publicznej (przez droge
Tenczynek wewnetrzna), nieutwardzona, istotnie poligonalna, i
lekko obnizona wzgledem drogi.
Dziatka usytuowana w strefie peryferyjnej gminy, w
sgsiedztwie rozproszonej zabudowy jednorodzinnej i
6 | 19.03.2024 Chr;apowskl, 662/1 2500 73 34,25 zieleni urz_qdzo‘nej, z dobrym dostepem do drogi
Trzebinia, Psary publicznej (przez droge wewnetrzna),
nieutwardzona, istotnie poligonalna, i lekko
obnizona wzgledem drogi.
Dziatka usytuowana w strefie peryferyjnej gminy, w
Krakowski, sgsiedztwie zwartej zabudowy jednorodzinnej, z
7 | 11.09.2024 Skawina, 567/5 4000 109 36,70 | dobrym dostepem do drogi publicznej (przez droge
Jaskowice wewnetrzna), nieutwardzona, lekko nieforemna, i
znacznie podwyzszona wzgledem drogi.
Dziatka usytuowana w strefie peryferyjnej gminy, w
Krakowski. Skata sgsiedztwie zwartej zabudowy jednorodzinnej, bez
8 | 30.03.2023 Ci " Y| 392/5 6075 157 38,69 dostepu uregulowanego do drogi publiczne;j,
ianowice . ) : A
nieutwardzona, waska i wydtuzona, i lekko
podwyzszona wzgledem drogi.
Dziatka usytuowana w strefie peryferyjnej gminy, w
Bochenski, sgsiedztwie zwartej zabudowy jednorodzinnej, z
9 | 20.11.2023 Bochnia, 101/5 5000 129 38,76 | dobrym dostepem do drogi publicznej (przez droge
Gierczyce wewnetrzna), nieutwardzona, lekko nieforemna, i
umiarkowanie obnizona wzgledem drogi.
Dziatka usytuowana w strefie peryferyjnej gminy, w
Krakowski, sgsiedztwie zwartej zabudowy jednorodzinnej, z
10 | 03.04.2025 Krzeszowice, 5318 4230 94 45,00 bardzo dobrym dostepem do drogi publiczne;j,
Filipowice nieutwardzona, waska i wydiuzona, i ptaska
wzgledem drogi.
Dziatka usytuowana w strefie peryferyjnej gminy, w
Krakowski, sgsiedztwie zwartej zabudowy jednorodzinnej, z
11 | 09.03.2023 Zabierzow, 93/2 11000 | 212 51,89 | dobrym dostepem do drogi publicznej (przez droge
Brzoskwinia wewnetrzng), nieutwardzona, waska i wydtuzona, i
lekko obnizona wzgledem drogi.
Dziatka usytuowana w strefie peryferyjnej gminy, w
. sgsiedztwie zwartej zabudowy jednorodzinnej, z
Olkuski, Olkusz
12| 27.09.2023 B L7 ’ 940/2 11000 208 52,88 | dobrym dostepem do drogi publicznej (przez droge
raciejowka . .
wewnetrzng), nieutwardzona, foremna, i lekko
obnizona wzgledem drogi.
s Dziatka usytuowana w strefie centralnej gminy, w
Bochenski, iedztwi  sabud ied dzinnei i
Lipnica sgsiedztwie rozproszonej zabudowy jednorodzinnej i
13| 10.12.2024 Murowana 216/14 | 12000 203 59,11 | zieleni urzadzonej, z bardzo dobrym dostepem do
_— ’ drogi publicznej, nieutwardzona, lekko poligonalna,
Lipnica Murowana : . o )
istotnie obnizona wzgledem drogi.
Dziatka usytuowana w strefie posredniej gminy, w
Krakowski, sgsiedztwie rozproszonej zabudowy jednorodzinnej i
14 | 02.08.2023 Krzeszowice, 1827 5000 81 61,73 | zieleni urzadzonej, z bardzo dobrym dostepem do
Migkinia drogi publicznej, nieutwardzona, lekko poligonalna,
ptaska wzgledem drogi.
Dziatka usytuowana w strefie peryferyjnej gminy, w
Chrzanowski, sgsiedztwie zwartej zabudowy jednorodzinne;j i
15| 23.01.2023 Alwernia, 1191 4500 71 63,38 | mieszkalno-ustugowej, z bardzo dobrym dostepem
Oklesna do drogi publicznej, nieutwardzona, waska i

wydiuzona, ptaska wzgledem drogi.
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Powiat,
Data . . Nr Cena | Pow. |Cena1 R L
Lp. . Miasto/Gmina, s . . Opis nieruchomosci
transakcji Obreb. Uli dziatki(ek)|dziatek | dziatek | mkw
reb, Ulica
Dziatka usytuowana w strefie posredniej gminy, w
Proszowicki, sgsiedztwie zwartej zabudowy jednorodzinnej, z
16 | 28.11.2024 Proszowice, 23/2 4000 62 64,52 bardzo dobrym dostepem do drogi publiczne;j,
Szczytniki nieutwardzona, lekko poligonalna, ptaska wzgledem
drogi.
Dziatka usytuowana w strefie posredniej gminy, w
Chrzanowski, sgsiedztwie zwartej zabudowy jednorodzinne;j i
17 | 15.07.2024 | Trzebinia, Pita 30 5000 77 64,94 | mieszkalno-ustugowej, z bardzo dobrym dostepem
Koscielecka do drogi publicznej, nieutwardzona, waska i
wydiuzona, ptaska wzgledem drogi.
C min 16 25,00
C max 300 64,94
Csr 122 44,75
C min/Csér 0,1307 | 0,5587
C max/Csér 2,4507 | 1,4513

Liczba transakcji nieruchomosciami podobnymi w okresie badanym wyniosta ok. 30, w
ktérych cena min to 15,00 zt/m? natomiast cena max to 80,00 zt/m?. Ceny powyzsze
osiggaty nieruchomosci o powierzchniach ponizej 100 m? jak i powyzej. Analiza
powyzsza pozwala na sformutowanie wniosku, ze rynek tego typu nieruchomosci w
poétnocnych gminach powiatu krakowskiego i w innych powiatach jest na tym samym
poziomie rozwoju i nalezy do przecietnie rozwinietych. Wyniki analizy i ilo$¢ transakc;ji
sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej pozwolity na zastosowanie
podejscia porownawczego i metody korygowania ceny s$redniej do wyceny gruntu o
funkcji drogowej. Na podstawie analizy zestawu transakcji oraz badania preferencji
nabywcow oszacowano wagi ww. cech a wiec wptywu tych cech na ceny nieruchomosci
na analizowanym rynku.

Na podstawie analizy catego rynku stwierdzam, ze najwiekszy wptyw na ceny
nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod drogi dojazdowe i lokalne na
analizowanym rynku majg 4 nastepujgce cechy rynkowe: lokalizacja i potozenie,
otoczenie i sgsiedztwo, dojazd, stan zagospodarowania nieruchomosci — przedstawione

w tabeli ponize;.

Tabela. Charakterystyka cech nieruchomosci o funkcji drogowej — dzialki nieutwardzone

Nazwa
cechy

Charakterystyka cechy

Skala oceny

Potozenie i
lokalizacja

W strefie centralnej gminy, przy gtéwnych ulicach, w odlegtosci do 1,5 km od
centrum gminy. Korzystne usytuowanie w stosunku do drég przelotowych

Korzystne (3)

W strefie posredniej gminy, przy bocznej ulicy, w odlegtosci od 1,5 do 3 km od
centrum gminy. Srednio korzystne usytuowanie w stosunku do drég
przelotowych

Sr. korzystne

)

W strefie peryferyjnej gminy, przy bocznej ulicy. Odlegto$¢ od centrum gminy
powyzej 3 km. Niekorzystne usytuowanie w stosunku do drog przelotowych
(staby dostep)

Niekorzystne

(1

Sasiedztwo
i otoczenie

W sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz
ustugowej towarzyszgcej zabudowie mieszkaniowej. Bezposredni dostep do
obiektéw handlowych - ustugowych oraz oswiatowych. Korzystne usytuowanie
w stosunku do innych funkcji nieruchomosci. Najblizsze otoczenie nieucigzliwe
(zabudowa mieszkaniowa).

Korzystne (2)

W sasiedztwie zabudowy ustugowej. Dalsze sagsiedztwo obiektow handlowo —
ustugowych oraz o$wiatowych. Srednio korzystna funkcja i sposéb
uzytkowania nieruchomosci sgsiednich. Najblizsze otoczenie srednio ucigzliwe
(zaktad ustugowy).

Sr. korzystne

(1

Dojazd do
nieruchomo
Sci

Bezposredni dostep do drogi publicznej — wjazd na nieruchomos¢ z drogi
publicznej utwardzonej.

Bardzo dobry
4)

Zapewniony posredni dostep do drogi publicznej dostep poprzez droge
wewnetrzng lub ustanowiong stuzebnos¢ gruntowa — wjazd na nieruchomos¢ z
drogi wewnetrznej utwardzonej.

Dobry (3)

Zapewniony posredni dostep do drogi publicznej dostep poprzez droge
wewnetrzng lub ustanowiong stuzebnos¢ gruntowg — drogi dojazdowa

Sredni (2)
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Nazwa

cechy Charakterystyka cechy Skala oceny

wewnetrzna nieutwardzona (gruntowa), brak urzgdzonego wjazd na
nieruchomos$¢ z drogi gruntowej.

Brak zapewnienia dostepu do drogi publicznej — brak udziatu w drodze
dojazdowej oraz brak ustanowionej stuzebnosci gruntowej — brak urzgdzonego |Staby (1)
wjazdu na nieruchomos¢.

Nieruchomosc¢ niezabudowana, ksztatt regularny — prostokat, zachowana
proporcja bokéw umozliwiajgca prawidtowe i racjonalne zagospodarowanie.
Brak przeszkdd w zagospodarowaniu nieruchomosci i w urzadzeniu wjazdu na |B. dobry (4)
nieruchomos$¢. Teren dziatki rowny. Nieruchomos$¢ nie obcigzona
ograniczonymi prawami rzeczowym.

Nieruchomos$¢ niezabudowana, ksztatt dziatki nieregularny, ale zblizony do
foremnych ksztattow. Brak przeszkod w zagospodarowaniu nieruchomosci i w
urzgdzeniu wjazdu na nieruchomos$¢ i w urzadzeniu wjazdu na nieruchomos$¢é. | Dobry (3)
Teren dziatki lekko nachylony. Nieruchomos¢ nie obcigzona ograniczonymi
prawami rzeczowymi.

Nieruchomos¢ niezabudowana, ksztatt dziatki nieregularny, ale zblizony do
foremnych ksztattow. W czes$ci nieruchomosci wystepujg ograniczenia w
mozliwosci racjonalnego zagospodarowania. Brak przeszkod w urzgdzeniu Sredni (2)
wjazdu na nieruchomos¢. Teren dziatki lekko nachylony. Nieruchomos¢ nie
obcigzona lub cze$ciowo obcigzona ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Dziatka niezabudowana, ksztatt dziatki nieregularny lub w ksztatcie prostokata,
0 zachwianej proporcji dtugosci bokéw utrudniajgcej zabudowe. W obszarze
dziatki wystepujg ograniczenia w mozliwosci racjonalnego zagospodarowania -
przebiegajg sieci infrastruktury uzbrojenia, wystepuja zakrzaczenia i
zadrzewienia, zréznicowanie poziomow terenoéw, naturalne uwarunkowania
terenu powodujgce brak mozliwosci zagospodarowania (cieki wodne, skarpy,
osuwanie mas ziemnych, itd.). Nieruchomosc¢ obcigzona ograniczonymi
prawami rzeczowym (np. stuzebnos$¢ przejazdu, stuzebnosé przesytu).

Stan
zagospodar
owania

Staby (1)

Na podstawie analizy zestawu transakcji oraz badania preferencji nabywcow
oszacowano wagi ww. cech a wiec wptywu tych cech na ceny nieruchomosci na
analizowanym rynku. Wyniki tej analizy pokazuje tabela ponize;.

Lp. Cecha waga cechy
1 Lokalizacja i potozenie (korzystna — przecietna - niekorzystna) 30%
2 Sgsiedztwo i otoczenie (korzystne - przecietne) 10%
3 Dojazd (bardzo dobry — dobry — $redni — staby) 25%
4 Stan zagospodarowania gruntu (bardzo dobry - dobry — Sredni — staby) 35%
Razem 100%

7. Procedura szacowania - przedstawienie sposobu wyceny

7.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Zgodnie z zasadami wyceny nieruchomosci zawartymi w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w niniejszym opracowaniu okreslono warto$¢
rynkowg przy przyjeciu aktualnego sposobu uzytkowania.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze przyjety do wyceny aktualny sposéb uzytkowania
stanowi optymalny sposéb uzytkowania. Przeprowadzona analiza prawna
(przeznaczenie nieruchomosci), techniczna oraz analiza rynku wskazujg, ze brak jest
przestanek wskazujgcych na lepsze zagospodarowanie szacowanej nieruchomosci.
Z tego wzgledu nie podejmowano finansowych analiz obejmujgcych wariantowo analize
innych sposobow  zagospodarowania nieruchomosci. Cel wyceny nie wymagat
dodatkowych interpretacji okreslanej wartosci rynkowej stgd w operacie szacunkowym
nie zamieszczono dodatkowych wyjasnien dotyczgcych w szczegdlnosci przyjetych
uwarunkowan prawnych i zatozeh wyceny.

KR1S/GUp-s/82/2025 — wycena nieruchomosci potozonej w Widomej, KW Nr KR1S/00009170/2 str. 45



Adam Koscisz, EKSPERT - Doradztwo i Wyceny

Zgodnie z zasadami zawartymi w ustawie o gospodarce nieruchomosciami (art. 150
ust. 2) oraz standardach zawodowych, warto$¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci,
ktore sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci, zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
Z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomos¢ w transakcji
zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktorej obie strony dziatajg niezaleznie od
siebie. Wartos¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date
wyceny. Jest to najlepsza cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena
osiggalna przez kupujgcego. Szacunek ten wyklucza w szczegolnosci: cene zawyzong
lub zanizong przez jakiekolwiek szczegdlne warunki lub okolicznosci (np. finansowanie),
ktore sg nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegolne wynagrodzenia lub
koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek
elementy wartosci szczegdlnej (tzn. uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktore
posiadajg specyficzng wartos¢ dla konkretnego nabywcy).

Stwierdzenie ,w dniu wyceny” wymaga, aby wartos¢ rynkowa byta okreslona na
konkretng date hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec
zmianom, warto$¢ w innym terminie moze by¢ inna. Wartos¢ podana w wycenie
odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicznosci na date wyceny, a nie na date przesztg
lub przysztg. Definicja zaktada takze rownoczesne zawarcie i wykonanie umowy
sprzedazy w dacie wyceny. Wartos¢ rynkowa jest okresleniem wartoéci na chwile
hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dlugookresowym, jak np. przy okreslaniu wartosci
bankowo-hipoteczne,.

Wartosc¢ rynkowa jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie
ustalona cena sprzedazy. Jest to cena, po ktérej rynek spodziewa sie zrealizowaé
transakcje na date wyceny przy spetnieniu wszystkich innych elementéw definicji wartosci
rynkowe;.

Zaktada sie, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajgcy sg poinformowani, co do charakteru
i cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na
dzien wyceny. Strony opierajg sie wiec na tym, co na podstawie informacji dostepnej na
ten dzien mozna w rozsgdny sposdb przewidzie€. Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata
we wilasnym interesie i w zgodzie ze swojg wiedzg, a takze rozwaznie szuka najlepszej
dla siebie ceny w tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna by¢ oceniana w kontekscie
stanu rynku na dzien wyceny, a nie z perspektywy czasu na przysztg date.

Art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami precyzuje, jakie atrybuty nieruchomosci

powinien rzeczoznawca uwzgledni¢ w celu wyboru wtasciwego podejscia oraz metody

i techniki wyceny:

— cel wyceny,

— rodzaj i potozenie nieruchomosci,

— przeznaczenie w planie miejscowym / studium uwarunkowan / decyzji o warunkach
zabudowy,

— stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej,

— stan zagospodarowania nieruchomosci,

— dostepne dane o cenach, dochodach i cechach podobnych nieruchomosci.

7.2. Wybér sposobu szacowania - prezentacja podejscia, metody wyceny

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie poréwnawcze lub podejscie dochodowe.
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Zgodnie z art. 153 ust. 1 ww. ustawy podejscie porownawcze 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 od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Biorgc pod uwage
ustalony stan nieruchomosci do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny przy
przyjeciu optymalnego sposobu uzytkowania nieruchomosci wykorzystano podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej.

W przypadku szacowanej nieruchomosci, ze wzgledu na stan rynku i cechy rynkowe
przedmiotowej nieruchomosci, zastosowano do wyceny nieruchomosci zabudowanej,
gruntu pod zabudowe mieszkaniowg i gruntu pod drogi dojazdowe oraz gruntu rolnego
podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej. Przy wyborze
podejscia i metody uwzgledniono w szczegdlnosci — zgodnie z zaleceniami art. 154
ustawy o gospodarce nieruchomosciami — cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach
nieruchomosci podobnych.

Metoda korygowania ceny Sredniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych
(charakteryzujgcych sie podobnym rodzajem i przeznaczeniem w planie miejscowym lub
gminnym studium planistycznym) wzietych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byty
ostatnio przedmiotem obrotu rynkowego, a wiec znane sg zaréwno ich cechy jak i ceny
transakcyjne. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze
korekty sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami przypisanymi
odpowiednim cechom rynkowym nieruchomos$ci.

Procedura wyceny z zastosowaniem powyzszej metody przedstawia sie nastepujgco:
5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

5.2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

5.2.6. Charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.7. Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych stanowigcego
podstawe wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).
5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gornej granicy [Cmax/Csr] sumy wspotczynni-
kow korygujacych oraz obliczenie zakresdw wspétczynnikéw korygujagcych dla poszcze-
golnych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielkosci wspétczynnikdw korygujgcych wynikajgcych z ocen
wycenianej nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny
Sredniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdw ustalania wielkosci
wspotczynnikdw korygujacych cene Srednia.

5.2.11. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
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WR :Csriui *K

i=1

gdzie:

Cér — cena srednia ze zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach
transakcyjnych i cechach

ui— oznacza wielko$¢ i - tego wspoétczynnika korygujgcego,

n - liczba wspoétczynnikdéw korygujgcych.

K — wspétczynnik korekcyjny

5.2.12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

Wspotczynnik korekeyjny K z przedziatu [0,90 ; 1,10] moze by¢ uwzgledniany wytgcznie
w szczegoélnych, uzasadnionych przypadkach, np. gdy nieruchomo$é posiada
szczegolne wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna
zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. W metodzie korygowania ceny Sredniej
sposob okreslania wag cech rynkowych wymaga przyjecia zatozenia, ze wartos¢ rynkowa
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny miesci sie pomiedzy ceng minimalng (Cmin)
a ceng maksymalng (Cmax), jakie znajdujg sie w zbiorze transakcji przyjetym przez
rzeczoznawce.

Wagi cech rynkowych ustala sie na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach
nieruchomosci bedgcych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania
cen, przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow lokalnych na
podstawie badan-obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

W operacie szacunkowym zaprezentowano najistotniejsze elementy podejscia
porbwnawczego. Posiadane dane rynkowe nie pozwalaty na zastosowanie petnej
procedury podej$cia porownawczego okreslonego w Nocie, co nie ma jednak wptywu na
wiarygodnos¢ wynikow prezentowanej wyceny, gdyz spetniono podstawowe wymogi
okreslone w przepisach prawa.

Zgodnie z zasadami zawartymi w u.g.n. i standardach, wartos¢ rynkowg okre$la sie dla
nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu. Jak wczesniej przedstawiono
w pkt 6. na lokalnym rynku wystepujg transakcje nieruchomosci podobnymi do
wyceniane;.

Dla okreslenia wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci zastosowano
podejscie porownawcze metode korygowania ceny sredniej, przy czym wprowadzony w
czesci obliczeniowej wspoétczynnik ,K” dla szacowanej nieruchomosci jest réwny 1,
poniewaz nie posiada ona szczegolnych cech wykraczajgcych poza cechy rynkowe oraz
nie wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.

8. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
8.1. Charakterystyka cech rynkowych dziatki zabudowanej budynkiem
jednorodzinnym

Przedmiot wyceny posiada cechy rynkowe zestawione w tabeli ponizej.

Lp. [Nazwa cechy Opis cechy

Niekorzystne — w strefie peryferyjnej sotectwa Widoma i w strefie peryferyjnej gminy|
Lokalizacja, [(lwanowice, w odlegtosci ok. 3,5 km na potudniowy wschdéd od Urzedu Gminy
1. |otoczenie i Iwanowice, w odlegtosci ok. 400 m na zachdd od przebiegu drogi krajowej DK7 w
sgsiedztwo  |kierunku Krakowa o duzej ucigzliwosci ruchu kotowego, w odlegtosci ok. 900 m na
potudniowy zachéd od wezta drogowego drogi ekspresowej S7 (w kierunku Krakowa),
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Lp.

Nazwa cechy

Opis cechy

drogi DKY7 i drogi wojewddzkiej DW772 (w kierunku Szczepanowic). W sgsiedztwie od
wschodu, potudnia i zachodu przewaza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i
zagrodowa, zas$ od poétnocy przewazajg pola uprawne. W odlegtosci ok. 600 m w
kierunku potnocno-zachodnim zlokalizowana jest Szkota Podstawowa im. ks. Jana
Twardowskiego, zas w odlegtosci ok. 600 m w kierunku potudniowo-zachodnim
znajduje sie najblizszy sklep spozywczy i koscidt sw. Piotra i Pawta. Najblizszy
przystanek komunikacji autobusowej oddalony ok. 750 m na pétnocny wschod od
budynku, przy drodze DK7.

Dojazd

Bardzo dobry — bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Stomianej o nawierzchni
bitumicznej w Srednim stanie technicznym, stanowigcej wtasnos¢ gminy lwanowice.
Nieruchomos$¢ posiada wykonany zjazd z drogi publicznej od strony potudniowej przez,
brame dwuskrzydiowg z pretéw stalowych obitg sztachetami drewnianymi i otwierang
elektrycznie, utwardzony czesciowo skorodowang wylewka betonowa i wysypany przy|
budynku kamieniem w stabym stanie technicznym.

Standard
wykonczenia

Przecietny - budynek wykonczony elementami przewaznie umiarkowanej jakosci, na
wysokosci parteru i poddasza wykazujg one umiarkowane lub niskie zuzycie fizyczne,
zas$ na wysokosci piwnic wysokie zuzycie fizyczne.

Stan
techniczny
budynku

Sredni - Szt = 29 [%], ze wzgledu na wiek budynku (rok budowy: potowa lat 70.,
rozbudowa w 2005 roku) oraz ze wzgledu na wiek konstrukcji piwnic, parteru i
poddasza. Budynek okresowo remontowany (ostatni kapitalny remont w 2015 roku),
jednakze pomieszczenia piwnic wymagajg odswiezenia. W trakcie ogledzin nie
stwierdzono widocznych uszkodzenh budynku, peknieé.

Stan
zagospodaro
wania

Bardzo dobry - Dziatka ma ksztaltt foremny, zblizony do prostokgta. Uksztattowanie
terenu ptaskie i rownomierne. Dziatka w czesci Srodkowej zabudowana budynkiem
jednorodzinnym nr 32a. Ogrodzenie potudniowe ze sztachet drewnianych miedzy
murowanymi stupkami z cegty, ogrodzenie wschodnie z siatki stalowej miedzy stupkami
— wiasnos¢ wtascicieli nieruchomosci w $rednim stanie technicznym, ogrodzenie
zachodnie z siatki stalowej miedzy stupkami stalowymi — wtasno$¢é wiascicieli dziatki
sgsiedniej w stabym stanie technicznym, ogrodzenie pdinocne z siatki powlekanej
wyposazone w dwie furtki z pretéw i rurek stalowych. Na pétnoc od budynku wzdtuz
ogrodzenia porastajg tuje. Przed ogrodzeniem potnocnym znajduje sie w czesci
wschodniej garaz-blaszak nietrwale zwigzany z gruntem, o $cianach z blachy
trapezowej przymocowanych srubami do ptyt betonowych, z zadaszeniem z blachy
trapezowej, o dtugosci 6,33 m i szerokosci 3,94 m, wysokos¢ 2,91 m, pow. uzytkowa
garazu 24,94 m?, kubatura netto 72,58 m3. Obok garazu znajduje sie altana drewniana
przeznaczona do celéw rekreacyjnych, rdwniez nietrwale zwigzana z gruntem. Miedzy|
altana i tujami przy p6tnocnymi ogrodzeniu porasta nisko koszona trawa i pojedyncze
krzewy ozdobne.

Powierzchnia
gruntu

Srednio korzystna — 1140 mkw.

8.2. Przyjete zalozenia do wyceny dziatki zabudowanej budynkiem jednorodzinnym
Dla okreslenia wartosci zabudowanej czesci nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wiasnosci zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny srednie;.
Szczegodtowe dane i wyliczenia (tabela, arkusz wyceny) przedstawiajg tabele ponize;.

Transakcje sprzedazy nieruchomosciami

gruntowymi zabudowanymi budynkami

mieszkalnymi przyjetymi do poréwnania zestawiono w tabeli w punkcie 6.1.
Parametry analizowanej probki reprezentatywnej (cena srednia, cena minimalna, cena
maksymalna oraz przedziat wspétczynnikdw korygujgcych) zestawiono w tabeli ponizej.

Parametr Wartos¢ parametru

Cena minimalna:

3714,40 zt/m?

Cena maksymalna:

9654,84 zt/m?

Cena $rednia: 6711,91 zZt/m?

Dolny zakres wspoétczynnika korygujgcego:

0,5534

Gérny zakres wspotczynnika korygujgcego:

1,4385
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Nieruchomos¢ o cenie minimalnej potozona jest w powiecie krakowskim, w gminie
Stomniki, w obrebie Prandocin-Wysiotek. Nieruchomos$¢ ztozona z dziatki nr 482/9 o
powierzchni 1448 m? zabudowana murowanym budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 160 m2. Budynek jednorodzinny parterowy z
poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczony, z lat 70., Sredni stan techniczny, podstawowy
standard wykonhczenia. Na dziatlce wiata sktadowa w stabym stanie technicznym.
Transakcja z dnia 13.03.2023 r.

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej potozona jest w powiecie krakowskim, w gminie
Iwanowice, w obrebie Sieciechowice. Nieruchomosc¢ ztozona z dziatki nr 736/4 o
powierzchni 1994 m? zabudowana murowanym budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 127,6 m2. Budynek jednorodzinny parterowy z
poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczony, z 2009 roku, dobry stan techniczny, dobry
standard wykonczenia. Na dziatce wiata magazynowa w dobrym stanie technicznym.
Transakcja z dnia 06.10.2023 r.

8.3. Okreslenie wartosci dziatki zabudowanej budynkiem jednorodzinnym
Procedure wyceny nieruchomos¢ zabudowana zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody korygowania
ceny sredniej zestawiono w tabeli ponizej.

Waga Zakres wsp. Wartos¢

Lp. Atrybut cechy % | korygujacych ocena wsp. Ui

dolny | goérny

Lokalizacja, otoczenie, sasiedztwo (przecig¢tna - 20% 0,1107 | 0,2877 | nickorzystna | 0,1107

niekorzystna)
2 dojazd (bardzo dobry - dobry - $redni) 10% 0,0553 | 0,1438 | bardzo dobry | 0,1438
3 standard wykonczenia (dobry - przecigtny - 15% 0,0830 | 02158 | przecictny 0.1494
podstawowy)
4 Stan techniczny budynku (dobry - $redni) 20% 0,1107 | 0,2877 Sredni 0,1107
5 Powierzchnia gruntu (korzystna - $rednio 15% 0.0830 | 02158 srednio 02158

korzystna - niekorzystna) korzystna

Stan zagospodarowania - obecno$¢ innych
6 | obiektow budowlanych: taras, ogrod, garaz, bud 20% 0,1107 | 0,2877 | bardzo dobry | 0,2877
gospodarczy (bardzo dobry - dobry - przecietny)

SUMA 100% | 0,5534 | 1,4385 1,0181

Wartos¢é rynkowa nieruchomosci:
n
WNn= C¢ * ZUi * Pu*K
i=1
gdzie:
Pu - powierzchnia uzytkowa budynku Pu = 175,02 m?
Csr - cena $rednia 1 m? powierzchni budynku
n
2 Ui - suma wspotczynnikdéw korygujgcych
i=1
K - wspdtczynnik korekcyjny = 1,0

Wnz =6711,91 zt/m? * 1,0181 * 175,02 m? * 1,0 =1 195 981 zi

Wartos¢ rynkowa czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym nr 32a
wynosi: 1 195 981 zttj. 6 833 zt/m?
Stownie: jeden milion sto dziewiecdziesigt piec tysiecy dziewiecCset osiemdziesigt jeden
ztotych
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8.4. Obliczenie wartosci rynkowej gruntu mieszkaniowego w czesci zabudowanej

Nieruchomosci gruntowa posiada cechy rynkowe zestawione w tabeli ponize;.

Tabela. Zestawienie cech rynkowych gruntu

Lp. Cecha Charakterystyka

Niekorzystne — w strefie peryferyjnej sotectwa Widoma i w strefie peryferyjnej gminy,
Iwanowice, w odlegtosci ok. 3,5 km na potudniowy wschéd od Urzedu Gminy,
1 Lokalizacjai [wanowice, w odlegtosci ok. 400 m na zachdd od przebiegu drogi krajowej DK7 w
potozenie [kierunku Krakowa o duzej ucigzliwosci ruchu kotowego, w odlegtosci ok. 900 m na
potudniowy zachdd od wezta drogowego drogi ekspresowej S7 (w kierunku Krakowa),
drogi DK7 i drogi wojewddzkiej DW772 (w kierunku Szczepanowic).

Korzystne — W sgsiedztwie od wschodu, potudnia i zachodu przewaza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa, zas od pétnocy przewazajg pola uprawne.
W odlegtosci ok. 600 m w kierunku pétnocno-zachodnim zlokalizowana jest Szkota

2 Sa5|edztvy0| Podstawowa im. ks. Jana Twardowskiego, zas w odlegtosci ok. 600 m w kierunku
otoczenie . . S S . S . .
potudniowo-zachodnim znajduje sie najblizszy sklep spozywczy i kosciét Sw. Piotra i
Pawfa. Najblizszy przystanek komunikacji autobusowej oddalony ok. 750 m na

othocny wschéd od budynku, przy drodze DK?7.
Bardzo dobry — bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Stomianej o nawierzchni
Dojazd i bitumicznej w $rednim stanie technicznym, stanowigcej wtasnos¢ gminy Ilwanowice.

Nieruchomos¢ posiada wykonany zjazd z drogi publicznej od strony potudniowej przez
brame dwuskrzydtowg z pretéw stalowych obitg sztachetami drewnianymi i otwierana
elektrycznie, utwardzony czesciowo skorodowang wylewka betonowa i wysypany przy
budynku kamieniem w stabym stanie technicznym.

Niepetne — dostep do sieci elektryczne, gazowej i wodociggowej, brak przytgcza
kanalizacji sanitarnej

Bardzo dobry - Dziatka ma ksztalt foremny, zblizony do prostokata. Uksztattowanie]
terenu pfaskie i rownomierne. Dziatka w cze$ci srodkowej zabudowana budynkiem
jednorodzinnym nr 32a. Ogrodzenie potudniowe ze sztachet drewnianych miedzy|
murowanymi stupkami z cegly, ogrodzenie wschodnie z siatki stalowej miedzy
stupkami — wtasnos¢ wtascicieli nieruchomosci w srednim stanie technicznym,
ogrodzenie zachodnie z siatki stalowej miedzy stupkami stalowymi — witasnosc
wiascicieli dziatki sgsiedniej w stabym stanie technicznym, ogrodzenie poétnocne z
siatki powlekanej wyposazone w dwie furtki z pretow i rurek stalowych. Na poéinoc od
budynku wzdtuz ogrodzenia porastajg tuje. Przed ogrodzeniem poétnocnym znajduije
sie w czesci wschodniej garaz-blaszak nietrwale zwigzany z gruntem, o $cianach z
blachy trapezowej przymocowanych srubami do ptyt betonowych, z zadaszeniem z
blachy trapezowej, o dtugosci 6,33 m i szerokosci 3,94 m, wysokos¢ 2,91 m, pow.
uzytkowa garazu 24,94 m2, kubatura netto 72,58 m3. Obok garazu znajduje sie altana|
drewniana przeznaczona do celéw rekreacyjnych, réwniez nietrwale zwigzana z
gruntem. Miedzy altang i tujami przy pétnocnymi ogrodzeniu porasta nisko koszona
trawa i pojedyncze krzewy ozdobne

3 | dostepnosé
komunikacyjna

4 | Uzbrojenie

Stan
5 | zagospoda-
rowania

g |Powierzehniale o ynio korzystna — 1140 mkw.
gruntu

Dla okreslenia warto$ci gruntu o funkcji mieszkaniowej zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Szczegotowe dane i wyliczenia (tabela, arkusz wyceny) przedstawiajg tabele ponize;.
Transakcje sprzedazy nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi o przeznaczeniu
pod zabudowe  mieszkaniowg przyjetymi do  poréwnania  zestawiono
w tabeli w punkcie 6.2. Parametry analizowanej prébki reprezentatywnej (cena srednia,
cena minimalna, cena maksymalna oraz przedziat wspoétczynnikéw korygujgcych) zostat
zestawiony w tabeli ponize;.

Parametr Wartos¢ parametru
Cena minimalna: 80,94 zt/m?
Cena maksymalna: 157,70 zt/m?
Cena $rednia: 117,55 zt/m?
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Parametr Wartos¢ parametru
Dolny zakres wspoétczynnika korygujgcego: 0,6886
Gérny zakres wspotczynnika korygujgcego: 1,3415

Nieruchomos¢ o cenie _minimalnegj potozona w  gminie Iwanowice,
w obrebie Widoma. Nieruchomos¢ ztozona z dziatki nr 36/1, 36/9 i 36/11 o powierzchni
2315 m?. Dziatka z uregulowanym dostepem do drogi publicznej, ale nieuzbrojona i o
stabym stanie zagospodarowania. Transakcja z dnia 19.10.2023 r.

Nieruchomos¢ o cenie _maksymalnej potozona w gminie Iwanowice,
w obrebie Sieciechowice. Nieruchomosc¢ ztozona z dziatki nr 762/11 i 762/12 o
powierzchni 1000 m?2. Dziatka z bezpos$rednim dostepem do drogi publicznej, podigczona
do wszystkich niezbednych sieci uzbrojenia technicznego i o bardzo dobrym stanie
zagospodarowania. Transakcja z dnia 05.07.2024 r.

Zgodnie z przedstawionymi wyzej zatozeniami i przyjetg metodg wyceny, uwzgledniono
wspotczynniki korygujgce dla atrybutow wptywajgcych na wartos¢ dziatki nr 124/13:

Waga | Zakres wspotczynnikow | Wartosc¢
Lp. Atrybut cechy % Koryeujacych wsp. Ui Ocena cechy
dolny gorny
1 Lokalizacja i potozenie 25% 0,1721 0,3354 0,1721 nickorzystna
2 Otoczenie i sasiedztwo 10% 0,0689 0,1342 0,1342 korzystne
3 dojazd i dostepnos¢ komunikacyjna 15% 0,1033 0,2012 0,2012 bardzo dobry
4 Uzbrojenie 10% 0,0689 0,1342 0,1016 niepelne
5 Powierzchnia dziatki 15% 0,1033 0,2012 0,1359 przecietna
6 Stan zagospodarowania 25% 0,1721 0,3354 0,3354 bardzo dobry
Suma 100% 0,6886 1,3416 1,0804

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona jest wg formuty:

n
We= Cs * ZU *Pg* K
i=1
gdzie:
Pg — powierzchnia gruntu w czesci zabudowanej — 1140 m?
Csr - cena srednia 1 m? powierzchni gruntu
n
2 Ui -suma wspodtczynnikdéw korygujgcych
i=
K - wspotczynnik korekcyjny

We = 117,55 z/m? * 1,0804 * 1140 m? * 1,00 =144 781 zt tj. 127,00 zt/m?

Wartosc rynkowa dziatki gruntu nr 124/13 o pow. 0,1140 ha wynosi: 144 781 zi
Stownie: sto czterdziesci cztery tysigce siedemset osiemdziesiat jeden ztotych

8.5. Obliczenie wartosci rynkowej gruntu o funkcji rolnej
Szacowana dziatka nr 124/1 o funkcji terendéw rolnych posiada cechy rynkowe
wptywajgce na jej warto$¢ zestawione w tabeli ponizej.

Tabela. Cechy rynkowe szacowanej czesci nieruchomosci o funkcji rolnej

Lp. Nazwa

cechy Opis cechy

Niekorzystna — w strefie peryferyjnej sotectwa Widoma (jednej z mniejszych
1. |Lokalizacja |miejscowosci gminy lwanowice, ok. 350 mieszkancow wg stanu na 2024 rok) i w
strefie peryferyjnej gminy lwanowice.
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Potozenie

Przecietne - w odlegtosci ok. 500 m na zachdéd od centrum wsi Widoma
(skrzyzowanie drogi krajowej nr 7 i ul. Stomianej), w odlegtosci ok. 3,5 km na
potudniowy wschod od Urzedu Gminy lwanowice, w odlegtosci ok. 1 km na
potudniowy zachdéd od wezta drogowego drogi ekspresowej S7 (w kierunku
Krakowa), drogi DK7Y i drogi wojewddzkiej DW772 (w kierunku Szczepanowic).

Bonitacja

Wysoka — na catej powierzchni wystepuje klasa llla. Cata powierzchnia dziatki
usytuowana na glebach brunatnych wytugowanych, wytworzonych z lessow
ilastych (kompleks przydatnosci rolniczej 2Bw — kompleks pszenny dobry). Gleba
0 korzystnym poziomie prochnicznym, korzystny poziom bilansu wodnego gruntu
w poréwnaniu z pozostatymi obszarami gminy lwanowice (umiarkowana nadwyzka
poziomu woéd parujgcych w ramach ewapotranspiracji w odniesieniu do poziomu
wod opadajgcych na grunt), stabilny roczny poziom opaddw (ok. 800 mm rocznie),
umiarkowanie wysoka srednioroczna temperatura powietrza (ok. 9,0 °C), korzystna
dlugos$¢ okresu wegetacyjnego (ok. 215 dni w roku).

Dojazd

Sredni - wiasciciel dziatki nr 124/1 posiada posredni dostep do drogi publicznej ul.
Stomiane] przez dziatke nr 124/11, ktérej jest réwniez wiascicielem. Dziatka
drogowa wysypana ttuczniem od granicy pasa drogowego ul. Stomianej do
potnocnej granicy dziatki nr 124/3, dalej w kierunku dziatek rolnych nr 124/2 i 124/1
dziatka porosnieta dzikimi chwastami, zakrzewieniami $rédpolnymi i niekoszong
wysoka trawa.

Stan
zagospoda
rowania

Bardzo dobry — dziatka o regularnym zblizonym do prostokata ksztatcie, srednia
szeroko$¢ dziatki ok. 22 m. Uksztattowanie terenu przewaznie réwnomierne i
ptaskie. Na catej powierzchni dziatki prowadzona jest przez Dzierzawce czynna
uprawa koniczyny, komosy i bylicy — uprawa nie stanowi wtasno$ci wiasciciela
nieruchomosci, wiec jest wytgczona z wyceny. Na zachdd od dziatki, na obcej
dziatce nr 32/4 porastajg $Swierki i modrzewie.

Powierzchn
ia gruntu

Korzystna — powierzchnia dziatki 0,2054 ha (od 0,15 do 0,3 ha)

Dla okreslenia wartosci dziatki nr 124/1 o funkcji rolnej jako przedmiotu prawa wtasnosci

zastosowano

podejscie porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej. Szczegbdtowe

dane i wyliczenia (tabela, arkusz wyceny) przedstawia tabela ponizej. Transakcje
sprzedazy nieruchomosci gruntowymi niezabudowanymi o cechach zblizonych do
przedmiotu wyceny pokazano w tabeli w rozdziale 6.3.

Parametry bazy (cena Srednia, cena minimalna, cena maksymalna oraz przedziat
wspotczynnikdw korygujgcych) zestawiono w tabeli ponizej.

Parametr Wartos¢ parametru
Cena minimalna: 30499 zt/ha
Cena maksymalna: 82598 zi/ha
Cena $rednia: 55581 zi/ha
Dolny zakres wspotczynnika korygujgcego: 0,5487
Gorny zakres wspotczynnika korygujgcego: 1,4861

Cechy nieruchomosci o cenach skrajnych (Cmin; Cmax) W analizowanym zbiorze
nieruchomos$ci podobnych dla gruntéw rolnych zestawiono w tabeli ponizej.

Lp. Cecha Cmin Cmax

1 | Lokalizacja niekorzystna niekorzystna
2 |Potozenie niekorzystne korzystne
3 |Bonitacja Srednia wysoka

4 | Dojazd bardzo dobry dobry

5 [Stan zagospodarowania staby bardzo dobry
6 |Powierzchnia dziatki niekorzystna niekorzystna
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Na podstawie analizy catego rynku lokalnego oraz analizy transakcji wymienionych w
tabeli powyzej stwierdzam, ze najwiekszy wptyw na ceny jednostkowe nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych na lokalnym rynku ma 6 cech rynkowych przedstawionych
w zestawieniu tabelarycznym ponize;j.

Tabela. Obliczenie wartosci rynkowej dziatki nr 124/1 o funkcji rolnej

Waga Zakres zmiennosci Cechy
L.p. Cechy nieruchomosci cechy wspbiczynnikéw korygujacych | przedmiotu Ui
Unmin Umax wyceny
1. Lokalizacja 25% 0,1372 0,3715 niekorzystna | 0,1372
2. Potozenie 10% 0,0549 0,1486 posrednie | 0,1018
3. Bonitacja 15% 0,0823 0,2229 wysoka 0,2229
4. Dojazd 15% 0,0823 0,2229 Sredni 0,1526
5. Stan zagospodarowania 25% 0,1372 0,3715 b. dobry 0,3715
6. Powierzchnia dziatki 10% 0,0549 0,1486 atrakcyjna | 0,1486
Suma 100% 0,5488 1,4861 1,1346

WaRol-124/1 = 55581 zt/ha * 1,1346 * 0,2054 ha * 1 =12 953 zt (63 062 zt/ha)
Stownie: dwanascie tysiecy dziewiecset piecdziesiat trzy ztote

8.6. Okreslenie wartosci gruntu drogowego

Szacowana dziatka nr 124/11 o funkcji drég dojazdowych posiada cechy rynkowe
wplywajgce na jej wartoS¢ zestawione w tabeli ponize;j.

Tabela. Cechy rynkowe szacowanej czesci nieruchomosci o funkcji rolnej

Lp| Nazwa

cechy Opis cechy

Niekorzystne — w strefie peryferyjnej sotectwa Widoma i w strefie peryferyjnej gminy,
Iwanowice, w odlegtosci ok. 3,5 km na potudniowy wschod od Urzedu Gminy lwanowice, w,
odlegtosci ok. 400 m na zachdd od przebiegu drogi krajowej DK7 w kierunku Krakowa o
duzej ucigzliwosci ruchu kotowego, w odlegtosci ok. 900 m na potudniowy zachéd od wezta
drogowego drogi ekspresowej S7 (w kierunku Krakowa), drogi DK7 i drogi wojewddzkiej
DW772 (w kierunku Szczepanowic).

1. |Lokalizacja

Korzystne — W sgsiedztwie od wschodu, potudnia i zachodu przewaza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa, zas$ od poinocy przewazajg pola uprawne. W,
odlegto$ci ok. 600 m w kierunku potnocno-zachodnim zlokalizowana jest Szkota
Podstawowa im. ks. Jana Twardowskiego, zas§ w odlegtosci ok. 600 m w kierunku
potudniowo-zachodnim znajduje sie najblizszy sklep spozywczy i kosciot Sw. Piotra i Pawla.
Najblizszy przystanek komunikacji autobusowej oddalony ok. 750 m na poétnocny wschod
od budynku, przy drodze DK7.

> Sgsiedztwo
" |i otoczenie

3. |Dojazd Bardzo dobry — bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Stomianej o nawierzchni"
) bitumicznej w $rednim stanie technicznym, stanowigcej wlasnos¢ gminy Iwanowice.

Staby — Dziatka o ptaskim uksztattowaniu terenu, o ksztalcie zblizonym do wagskiego i

wydtuzonego prostokata o sredniej szerokosci 2,2 m. Dziatka nieobcigzona stuzebnos$cig

Stan drogi i przesytu. Dziatka drogowa wysypana tluczniem od granicy pasa drogowego ul.

4. |zagospodar |Stomianej do pétnocnej granicy dziatki nr 124/3, dalej w kierunku dziatek rolnych nr 124/2 i

owania 124/1 dziatka nieprzejezdna - porosnieta dzikimi chwastami, zakrzewieniami $rodpolnymi i

niekoszong wysokg trawg. Utwardzenie z ttucznia jest wylgczone z wyceny, poniewaz,
wysypat je nie wtasciciel szacowanej nieruchomosci, a wiasciciel dziatki nr 124/3.

Zestawienie transakcji podobnymi do dziatki nr 124/11 nieruchomosciami drogowymi
nieutwardzonymi i nieulepszonymi, w odniesieniu do prawa wiasnosci gruntu o funkgiji
drogowej, liczy 17 transakcji, ktére pokazuje tabela w rozdziale 6.4.
Charakterystyka nieruchomosci o cenie min i max jest nastepujgca:
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1. Nieruchomosé o cenie minimalnej ztozona z dziatki nr 65/12 o pow. 120 m? potozona
w obrebie Przybystawice, w gminie Zielonki, w powiecie krakowskim. Nieruchomos¢ o
przewazajgcym przeznaczeniu pod drogi dojazdowe w sgsiedztwie zabudowy
jednorodzinnej. Dziatka usytuowana w strefie peryferyjnej gminy, w sgsiedztwie
rozproszonej zabudowy jednorodzinnej i zieleni urzgdzonej, z dojazdem poprzez
stuzebno$¢ drogowg, nieutwardzona, istotnie poligonalna, i umiarkowanie obnizona
wzgledem drogi. Transakcja z dnia 28.02.2025 r.

2. Nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej ztozona z dziatki nr 30 o pow. 77 m? potozona w
obrebie Pita Koscielecka, w gminie Trzebinia, w powiecie chrzanowskim. Nieruchomos¢
0 przewazajgcym przeznaczeniu pod drogi publiczne w sgsiedztwie zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej. Dziatka usytuowana w strefie posredniej gminy, w sgsiedztwie
zwartej zabudowy jednorodzinnej i mieszkalno-ustugowej, z bardzo dobrym dostepem do
drogi publicznej, nieutwardzona, waska i wydtuzona, ptaska wzgledem drogi. Transakcja
z dnia 15.07.2024 r.

Parametry analizowanej probki reprezentatywnej (cena srednia, cena minimalna, cena
maksymalna oraz przedziat wspétczynnikdw korygujgcych) zestawiono w tabeli ponizej.

Parametr Wartos$¢é parametru
Cena minimalna: 25,00 zt/m?
Cena maksymalna: 64,94 zHm?
Cena $rednia: 44,75 zt/m?
Dolny zakres wspoétczynnika korygujgcego: 0,5587
Gérny zakres wspétczynnika korygujgcego: 1,4513

Wartos¢ rynkowg dziatki drogowej nieutwardzonej okreslono przy zastosowaniu
podejscia pordwnawczego, metody korygowania ceny $redniej. Procedure szacowania
zawiera tabela ponizej.

Lp. Cecha rynkowa Waga | Zakres wsp. kowgujgcych Ocena | Wspétczynnik
cechy dolny gorny cechy Ui
1 Lokalizacja i potozenie 30% 0,1676 0,4354 0,1676 niekorzystna
2 Otoczenie i sgsiedztwo 10% 0,0559 0,1451 0,1451 korzystne
3 Dojazd 25% 0,1397 0,3628 0,3628 bardzo dobry
4 Stan zagospodarowania 35% 0,1955 0,5080 0,1955 staby
Suma 100% 0,5587 1,4513 0,8711

Wartos¢ rynkowa gruntu drogowego nieutwardzonego przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metody korygowania ceny $redniej zostanie obliczona wedtug wzoru:

n
WG = Cgredx ZUiXK
i=1

gdzie:

We — wartos¢ gruntu;

Csred — Srednia cena ze zbioru nieruchomosci podobnych;

K — wspétczynnik korekcyjny przyjmujacy wartos¢ w przedziale [0,90, 1,10];
™ U; — suma wspotczynnikow korygujgcych.

[Z/s’,r;‘;] Z U; [0,90 ’_( 1,10 We [zH/m?] Pow. (m?) We [z1]
44,75 0,8711 1,00 38,98 435 16 957
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8.7. Okreslenie wysokosci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogowej

Na rzecz kazdoczesnych uzytkownikéw nieruchomosci ztozonych odrebnie z dziatek nr
124/1, 124/2 i 124/3 oraz nr 34/13, 34/14, 34/15, 34/16 i 34/26 nieruchomo$¢ gruntowa
ztozona z dziatki nr 124/11 o pow. 0,0435 ha objeta KW nr KR1S/00009170/2 bedzie
obcigzona stuzebnoscig drogi koniecznej.

Stuzebnosc ta polega na prawie przejazdu pasem od granicy z dziatkg drogowg nr 119/1
i 124/10 (fragment drogi publicznej gminnej ul. Stomianej) w kierunku pdtnocnym na
odcinku utwardzonym tluczniem w stabym stanie technicznym na wysokosci dziatki nr
124/3 (naktad wiasny wiasciciela dziatki nr 124/3) - odcinek dtugosci 107 m, o Sredniej
szerokosci 2,2 m i dalej na odcinku nieutwardzonym, porosnietym wysokag trawg i
chwastami na diugosci 99 m i szerokoéci 2,2 m, do potudniowo-zachodniego naroznika
dziatki nr 34/3.

taczna powierzchnia drogi stuzebnej na dziatce nr 124/11 wynosi 435 mkw.

Zakres stuzebnosci obejmuje catg powierzchnie dziatki obcigzonej jw. na date wyceny
utwardzonej do wysokosci dziatki nr 124/3 ttuczniem w stabym stanie technicznym i dalej
do potnocnej granicy nieutwardzonej, przy zatozeniu, ze kazdoczesni uzytkownicy
nieruchomosci wladngcych bedg mieli prawo przejazdu i przechodu catg szerokoscig
drogi stuzebnej oraz dtugoscig drogi stuzebnej w takim zakresie, jaki wynika z
rzeczywistych cech techniczno-uzytkowych nieruchomosci witadngcej oraz potrzeb
gospodarczych jej uzytkownikow. Posiadacze nieruchomos$ci obcigzonych bedg miel
prawo przejazdu i przechodu catg szerokoscig i dtugoscig drogi stuzebnej.
Nieruchomosci wtadngce obejmujg dziatke nr 124/13 (zabudowana budynkiem
jednorodzinnym nr 32a) oraz dziatki niezabudowane nr 124/3, 124/2 i 124/1, a takze
dziatki niezabudowane nr 34/13, 34/14, 34/15, 34/16, 34/26 po przeciwlegtej stronie
dziatki drogowej nr 124.11. Wiasciciel dziatki nr 124/13 nie bedzie korzysta¢ z
przedmiotowej drogi dojazdowej, bo dziatka ma juz wykonany utwardzony wjazd od
potudnia (od ul. Stomianej).

Zaktada sie réwniez, ze naktady na nieruchomosc¢ w postaci kosztow utrzymania drogi
koniecznej ponosi¢ bedg nadal wiasciciele nieruchomosci wtadngcych.

Zatozony sposéb korzystania ze stuzebnosci drogi koniecznej

Wg aktualnego sposobu wykorzystania nieruchomosci obciazonej tj. =z
nieruchomosci szacowanej korzystaja:

- kazdoczesni uzytkownicy dziatki nr 124/3 (niezabudowanej, planowanej pod budynek
jednorodzinny) korzystac bedg z drogi na odcinku o dtugo$ci 107 m i o petnej szeroko$ci,
w ramach dojazdu do dziatki mieszkaniowej od strony ul. Stomianej i z powrotem (w dni
robocze tam i z powrotem dwukrotnie kazdego dnia, a w sobote i niedziele raz dziennie),
- kazdoczesni uzytkownicy dziatki nr 124/2 (zagospodarowanej pod pola uprawne)
korzysta¢ bedg z drogi na odcinku o dtugosci 158 m i o petnej szerokosci, w ramach
dojazdu do dziatki rolnej od strony ul. Stomianej i z powrotem (w dni robocze tam i z
powrotem dwukrotnie kazdego dnia, a w sobote i niedziele raz dziennie),

- kazdoczesni uzytkownicy dziatki nr 124/1 (zagospodarowanej pod pola uprawne)
korzysta¢ bedg z drogi na odcinku o dtugosci 206 m i o petnej szerokosci, w ramach
dojazdu do dziatki rolnej od strony ul. Stomianej i z powrotem (w dni robocze tam i z
powrotem dwukrotnie kazdego dnia, a w sobote i niedziele raz dziennie),

- kazdoczesni uzytkownicy dziatki nr 34/26 (niezabudowanej, planowanej pod budynek
jednorodzinny) korzysta¢ bedg z drogi na odcinku o dtugosci 86 m i o petnej szerokosci,
w ramach dojazdu do dziatki mieszkaniowej od strony ul. Stomianej i z powrotem (w dni
robocze tam i z powrotem dwukrotnie kazdego dnia, a w sobote i niedziele raz dziennie),
- kazdoczesni uzytkownicy dziatki nr 34/16 (niezabudowanej, planowanej pod budynek
jednorodzinny) korzystac¢ bedg z drogi na odcinku o dtugo$ci 116 m i o petnej szerokosci,
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w ramach dojazdu do dziatki mieszkaniowej od strony ul. Stomianej i z powrotem (w dni
robocze tam i z powrotem dwukrotnie kazdego dnia, a w sobote i niedziele raz dziennie),
- kazdoczesni uzytkownicy dziatki nr 34/15 (niezabudowanej, planowanej pod budynek
jednorodzinny) korzystac bedg z drogi na odcinku o dtugo$ci 146 m i o petnej szerokosci,
w ramach dojazdu do dziatki mieszkaniowej od strony ul. Stomianej i z powrotem (w dni
robocze tam i z powrotem dwukrotnie kazdego dnia, a w sobote i niedziele raz dziennie),
- kazdoczesni uzytkownicy dziatki nr 34/14 (zagospodarowanej pod pola uprawne)
korzysta¢ bedg z drogi na odcinku o dtugosci 176 m i o petnej szerokosci, w ramach
dojazdu do dziatki rolnej od strony ul. Stomianej i z powrotem (w dni robocze tam i z
powrotem dwukrotnie kazdego dnia, a w sobote i niedziele raz dziennie),

- kazdoczesni uzytkownicy dziatki nr 34/13 (zagospodarowanej pod pola uprawne)
korzysta¢ bedg z drogi na odcinku o dtugosci 206 m i o petnej szerokosci, w ramach
dojazdu do dziatki rolnej od strony ul. Stomianej i z powrotem (w dni robocze tam i z
powrotem dwukrotnie kazdego dnia, a w sobote i niedziele raz dziennie),

- reprezentanci innych instytucji publicznych (Poczta Polska, policja, straz pozarna,
pogotowie ratunkowe, pogotowie energetyczne) korzysta¢ bedg z drogi na petnym
odcinku pasa stuzebnosci drogowej, w ramach dojazdu do budynku jednorodzinnego nr
32a i z powrotem (dwa razy w tygodniu tam i z powrotem, przejazd pojedynczy).
Poniewaz z drogi dojazdowej korzysta i moze korzystaé¢ w sposob niejednakowy kilku
uzytkownikow, nalezato obliczy¢é wspétczynnik korzystania Kw uwzgledniajgc to, ze z
odcinka drogi (utwardzonej juz czesciowo ttuczniem przez wtasciciela dziatki nr 124/3),
korzysta¢ bedg w bardziej intensywnym zakresie wspoétwitasciciele dziatek nr 124/3, 124/2
i 124/1, 34/26, 34/16, 34/15, 34/14, 34/13 do budynkow mieszkalnych, dziatek
niezabudowanych i z powrotem), oraz w mato intensywnym zakresie przedstawiciele
instytucji uzytecznosci publicznej (tzn. pojedyncze przejazdy po dziatce nr 124/11).
Wartos¢ wspoétczynnika wspotkorzystania z nieruchomosci obcigzonej Kw ustalono na
podstawie klucza potencjalnej dtugosci pasa drogi przeznaczonego do korzystania przez
samochody osobowe i samochody dostawcze do celéw dojazdu do poszczegdinych
budynkow i dziatek, z uwzglednieniem czynnika, czy uzytkownicy korzystajg z pasa
stuzebnos$ci do celéw dojazdu tylko na konkretnym odcinku drogi stuzebnej, czy tez na
catej jej dtugosci.

Zestawienie wspotczynnikdw wspotkorzystania Kw pokazuje tabela ponize;j.

Tabela. Obliczenie wspoétczynnika korzystania z drogi Kw — wg dlugosci pasa
stuzebnosci

Uzytkownik pasa Skumulowana diugosé Skumulowana powierzchnia drogi| Wspétczynnik

Lp. | stuzebnosci (nr odcinka drogi stuzebnej do |stuzebnej do wykorzystania przez \wspoétkorzystania
dziatki) wykorzystania przez uzytkownika uzytkownika z drogi stuzebnej

1. 124/3 107 226 0,0891

2. 124/2 158 334 0,1316

3. 124/1 206 435 0,1715

4. 34/26 86 182 0,0716

5. 34/16 116 245 0,0966

6. 34/15 146 308 0,1216

7. 34/14 176 372 0,1465

8. 34/13 206 435 0,1715
suma 1201 2536 1,0000

Na date niniejszej opinii zatozony jest wariant korzystania ze stuzebnosci wskazany
jw., poniewaz wynika on z aktualnego (faktycznego) sposobu uzytkowania
nieruchomosci przez posiadaczy nieruchomosci wladnacych i nieruchomosci
obcigzonej. Jesli zmiana sposobu uzytkowanie stanie sie faktem, odpowiednio winna
nastgpi¢ zmiana wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi konieczne;.
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Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej po dziatce drogowej nr
124/11 wg wartosci jednostkowej gruntu drogowego utwardzonego wynosi jak nizej:

Tabela. Wartosé¢ stuzebnosci drogowej w podziale na uzytkownikéw
nieruchomosci wtadnacych — po dziatce nr 124/11

. . Jedn. Wspotczynnik Wartosc¢ stuzebnosci
. . . . . |Powierzchnia . ) ; :
Lp Uzytkownik pasa stuzebnosci drogi wartos¢ | wspotkorz. z pasa | drogowej w podziale
' (nr dziatki) . . nier. stuzebnosci na wiascicieli
stuzebne;j . . . .
drogowe;j wiasciwy nieruchomosci (z})
1. 124/3 226 38,98 0,0891 1511
2. 124/2 334 38,98 0,1316 2231
3. 124/1 435 38,98 0,1715 2909
4. 34/26 182 38,98 0,0716 1214
5. 34/16 245 38,98 0,0966 1638
6. 34/15 308 38,98 0,1216 2 061
7. 34/14 372 38,98 0,1465 2485
8. 34/13 435 38,98 0,1715 2909
Suma dla dz. 124/11 435 1,0000 16 957

Wysokosé wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej po
dziatce nr 124/11 na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dzialek sgsiednich wg funkgji
mieszkaniowej (par. 49 pkt. 4 i 6 Rozporzgdzenia ws. wyceny nieruchomosci) i wg
wartosci rynkowej gruntu nieutwardzonego, wynosi:

- dla uzytkownika dziafki nr 124/3 (wspétkorzystanie 891/10000 czesci): 1 511 zt
Stownie: jeden tysigc piecset jedenascie ztotych

- dla uzytkownika dziaftki nr 124/2 (wspétkorzystanie 1316/10000 czesci): 2 231 zt
Stownie: dwa tysigce dwiescie trzydziesci jeden ztotych

- dla uzytkownika dziatki nr 124/1 (wspétkorzystanie 1715/10000 czesci): 2 909 zt
Stownie: dwa tysigce dziewiecCset dziewie¢ ztotych

- dla uzytkownika dziafki nr 34/26 (wspoétkorzystanie 716/10000 czesci): 1 214 zt
Stownie: jeden tysigc dwiescie czternascie ztotych

- dla uzytkownika dziaftki nr 34/16 (wspoétkorzystanie 966/10000 czesci): 1 638 zt
Stownie: jeden tysigc szesc¢set trzydziesci osiem ztotych

- dla uzytkownika dziatki nr 34/15 (wspétkorzystanie 1216/10000 czesci): 2 061 zt
Stownie: dwa tysigce szescdziesigt jeden ztotych

- dla uzytkownika dziafki nr 34/14 (wspétkorzystanie 1465/10000 czesci): 2 485 zt
Stownie: dwa tysigce czterysta osiemdziesiagt pie¢ ztotych

- dla uzytkownika dziaftki nr 34/13 (wspétkorzystanie 1715/10000 czesci): 2 909 zt
Stownie: dwa tysigce dziewiecCset dziewie¢ ztotych

Obliczenia wysokosci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej
uwzgledniono do celéw ustalenia wagi cechy rynkowej ,dojazd” dla dziatki rolnej nr 124/1,
zaktadajgc, ze bedzie ona miata po odrebnej odsprzedazy uregulowany dojazd poprzez
stuzebno$¢ drogowg po dziatce nr 124/11.

9. Zestawienie obliczonych wartosci

I) Wartos$¢ rynkowa czesci nieruchomosci ztozonej z dziatki nr 124/13, zabudowane;j

budynkiem mieszkalnym nr 32a, wynosi: 1195981 zt tj. 6 833 zt/m? Pu

Stownie: jeden milion sto dziewiecdziesigt piec tysiecy dziewieCset osiemdziesigt jeden

ztotych

W tym:

1) Warto$¢ rynkowa gruntu o funkcji mieszkaniowej — dziatki nr 124/13 o pow. 1140 m?:
144781zt tj. 127,00 zt/m?

Stownie: sto czterdziesci cztery tysigce siedemset osiemdziesigt jeden ztotych
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2) Wartos¢ rynkowa budynkéw i budowli wynosi: 1051 200 zt
Stownie: jeden milion piecdziesigt jeden tysiecy dwiescie ztotych

II) Warto$¢ rynkowa czesci nieruchomosci o funkcji rolnej —

dziatki nr 124/1 o powierzchni 2054 m?: 12953 zt ( 6,31 zt/m?)
Stownie: dwanascie tysiecy dziewieéset piecdziesigt trzy ztote

w tym: wartosc¢ stuzebnosci drogi koniecznej po dziatce nr 124/11: 2 909 z}

Stownie: dwa tysigce dziewieéset dziewiec ztotych

[II) Warto$¢ rynkowa czesci nieruchomosci o funkcji drogowej
— dziatki nr 124/11 o powierzchni 435 m?: 16 957 zt ( 38,98 zt/m?)
Stownie: szesnascie tysiecy dziewiecset pie¢dziesigt siedem ztotych

IV) Wartos¢ rynkowa catej nieruchomosci, objetej KW nr KR1S/00009170/2 (1 + 11 + 111):
1225 891 zt

Stownie: jeden milion dwiescie dwadziescia piec¢ tysiecy osiemset dziewiecdziesigt jeden

ztotych

Wartos¢ udziatu 3/32 czesci w nieruchomosci jw.: 114 927 zt
Stownie: sto czternascie tysiecy dziewiecset dwadziescia siedem ztotych

V) Wysokos¢é wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej po
dziatce nr 124/11 na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dziatek sgsiednich wg funkgji
mieszkaniowej (par. 49 pkt. 4 i 6 Rozporzgdzenia ws. wyceny nieruchomosci) i wg
wartosci rynkowej gruntu nieutwardzonego, wynosi:

- dla uzytkownika dziafki nr 124/3 (wspétkorzystanie 891/10000 czesci): 1 511 zt
Stownie: jeden tysigc piecset jedenascie ztotych

- dla uzytkownika dziafki nr 124/2 (wspétkorzystanie 1316/10000 czesci): 2 231 zt
Stownie: dwa tysigce dwiescie trzydziesci jeden ztotych

- dla uzytkownika dziafki nr 124/1 (wspétkorzystanie 1715/10000 czesci): 2 909 zt
Stownie: dwa tysigce dziewiecCset dziewie¢ ztotych

- dla uzytkownika dziaftki nr 34/26 (wspoétkorzystanie 716/10000 czesci): 1 214 zt
Stownie: jeden tysigc dwiescie czternascie ztotych

- dla uzytkownika dziatki nr 34/16 (wspoétkorzystanie 966/10000 czesci): 1 638 zt
Stownie: jeden tysigc szescset trzydziesci osiem ztotych

- dla uzytkownika dziatki nr 34/15 (wspotkorzystanie 1216/10000 czesci): 2 061 zt
Stownie: dwa tysigce szescdziesigt jeden ztotych

- dla uzytkownika dziatki nr 34/14 (wspotkorzystanie 1465/10000 czesci): 2 485 zt
Stownie: dwa tysigce czterysta osiemdziesiagt pie¢ ztotych

- dla uzytkownika dziatki nr 34/13 (wspotkorzystanie 1715/10000 czesci): 2 909 zt
Stownie: dwa tysigce dziewieéset dziewiec ztotych

10. Obliczenie wartosci rynkowej czesci nieruchomosci
przeznaczonej do wydzielenia na poczet licytacji w trybie art. 948
Kpc

Zgodnie z art. 946 Kodeksu postepowania cywilnego:

§ 1. Na wniosek wierzyciela lub dtuznika, zgftoszony nie pdzniej niz podczas opisu i
oszacowania, jak rowniez z urzedu moze by¢ wystawiona na licytacje wydzielona czesc
zajetej nieruchomosci, ktorej cena wywotania wystarcza na zaspokojenie wierzyciela
egzekwujgcego. O wydzieleniu rozstrzyga komornik po oszacowaniu nieruchomosci.

§ 2. Na postanowienie sgdu przystuguje zazalenie.
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§ 3. Wrazie wydzielenia czesci, dalsze postepowanie co do reszty nieruchomosci bedzie
zawieszone do czasu ukonczenia licytacji wydzielonej czeSci.

Zgodnie z art. 948 par. 2 Kodeksu postepowania cywilnego:

§ 2. W oszacowaniu poza wartoScig catej nieruchomosci nalezy poda¢ osobno warto$¢
przynaleznoSci i pozytkow, a takze czeSci nieruchomoSci, ktora zgodnie z art. 946
egzekucja z czesci zajetej nieruchomosci moze zosta¢ wydzielona celem wystawienia
oddzielnie na licytacje. Wartosci powyzsze nalezy podac zarowno z uwzglednieniem, jak
i bez uwzglednienia praw, ktore pozostajg w mocy bez zaliczenia na cene nabycia, oraz
wartosci praw nieokreSlonych sumg pieniezng obcigzajgcych nieruchomoSc, w
szczegolnosci Swiadczen z tytutu takich praw.

W nawigzaniu do art. 946 i 948 Kpc, nie mozna wydzieli¢ czesci zajetej nieruchomosci
celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Wydzielenie poszczegolnych czesci
funkcjonalnych przedmiotu wyceny nie jest mozliwe, poniewaz nieruchomosc¢ ztozona z
kilku dziatek stanowi wspotwtasnos¢ osob fizycznych, a Upadty jest wspotwtascicielem
szacowanej nieruchomosci tylko w ograniczonym udziale 3/32 czesci.

Co wiecej, wyodrebnienie jako oddzielnej czesci funkcjonalnej na licytacje tylko dziatki
rolnej nr 124/1 wymagatoby rowniez ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej po
dziatce nr 124/11, na ktoérej nalezy dokona¢ dodatkowych naktadow na usuniecie
krzewow i chwastéw celem regulacji przejezdnosci drogi w kierunku dziatki rolnej jw.

10. Komentarz do wyniku

1. Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci z uwzglednieniem aktualnego sposobu
uzytkowania stanowi najbardziej prawdopodobng cene jakg mozna uzyska¢ za
nieruchomos¢ na normalnie funkcjonujgcym rynku. W tym celu powinny by¢ dochowane
wszystkie warunki poprawnie ustalanej ceny transakcyjnej, w szczegoélnosci czas i
odpowiedni sposob prezentowania, eksponowania nieruchomosci na rynku.

2. Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci nie uwzglednia obcigzenia hipoteka
i innymi prawami nieujawnionymi w KW.

3. Wartosci rynkowg nalezy odrozni¢ od wartosci indywidualnej, ktéra odzwierciedla cene
jakg inwestor skionny jest zaptaci¢ za dang nieruchomosc¢ przy uwzglednieniu jej
przewidywanej zdolnosci do zaspokojenia jego pragnien. W procesie okre$lania wartosci
indywidualnej uwzglednia sie indywidualng wizje inwestora co do rozwoju danej
nieruchomosci, indywidualny sposob zarzgdzania, a wiec i indywidualne stawki czynszu dla
danej nieruchomosci, poziom pustostanéw tejze nieruchomosci, wptyw podatku
dochodowego oraz kwote kapitalu odzyskang poprzez sprzedaz nieruchomosci czyli
wycofanie sie z inwestycji. Wartos¢ indywidualna oparta jest na subiektywnej ocenie
inwestora jednak moze by¢ istotnym elementem oceny projektu inwestycyjnego lub
okreslania alternatywnych mozliwosci inwestycyjnych.

4. Okre$lona w operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa nieruchomosci moze stanowic
podstawe do ustalenia ceny wywotania przy prowadzeniu postepowania upadto$ciowego.

5. Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie obejmuje podatkow i optat zwigzanych
ze sprzedazg nieruchomosci, w tym podatku VAT, ktory ewentualnie nalezy ustali¢ zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami o podatku od towardw i ustug.

6. Powierzchnia uzytkowa budynku jednorodzinnego przyjeta do wyceny zostata
zweryfikowana zgodnie z wymogami Prawa budowlanego oraz Ustawy o podatkach i
optatach lokalnych, na podstawie obmiaru wtasnego, bez powierzchni schodow.

7. Na nieruchomoséci w trakcie ogledzin stwierdzono uprawe komosy, koniczyny i bylicy.
Uprawy i zasiewy z regulty sg czesciami sktadowymi nieruchomosci, jezeli uzytkownik jest
wiascicielem gruntu, a naniesienia stanowig jego wtasnosc¢. Jak ustalono, wyceniana
nieruchomos¢ objeta jest ustng umowg dzierzawy zawartg miedzy wspotwiascicielkg
nieruchomosci p. Aleksandrg Ulman i Dzierzawcg — osobg fizyczng, ale umowa nie zostata
udostepniona biegtemu. Zgodnie z art. 47 Kodeksu cywilnego ,przedmioty potgczone z
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rzeczg tylko dla przemijajgcego uzytku nie stanowig jej czesci sktadowej”. Powyzsze
oznacza, ze dokonane przez dzierzawce zasiewy jednoroczne (uprawy koniczyny, komosy i
bylicy) nie stanowig czesci sktadowej i sg przedmiotem wiasnosci dzierzawcy, dlatego tez,
nie podlegajg uwzglednieniu w szacowaniu wartosci przedmiotowej nieruchomosci.

8. Z wyceny zostaty wylgczone naktady na czeSciowe utwardzenie ttuczniem przez
wiasciciela dziatki nr 124/3 drogi dojazdowej prowadzgcej przez dziatke nr 124/11 — gdyz nie
stanowig one wiasnosci Upadtego badz innych wspotwiascicieli nieruchomosci.

9. Na oszacowang wartos¢ rynkowg nieruchomosci czesciowy wptyw majg przepisy
Ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia 11.04.2003 r. (Dz. U. z dnia 21.03.2024 r.,
poz. 423). Powierzchnia wycenianej nieruchomosci nie przekracza 1 ha, nieruchomosc jest
objeta uwarunkowaniami planu miejscowego — czesciowo na cele rolne, czesciowo na cele
mieszkaniowe, a sprzedaz nieruchomos$ci nastgpi w ramach postepowania egzekucyjnego,
co spetnia zapisy art. 2a pkt. 3 ust. 9 w/w Ustawy. Ustawa umozliwia w przypadku sprzedazy
gruntéw rolnych o powierzchni od 0,3 do 1 ha zakup réwniez nierolnikom. Ustawa o
ksztattowaniu ustroju rolnego umozliwia takze w przypadku sprzedazy gruntéw rolnych o
powierzchni od 0,3 do 1 ha zakup rowniez nierolnikom, przy czym Krajowemu Os$rodkowi
Wsparcia Rolnictwa przystuguje prawo pierwokupu. W praktyce, w takiej sytuacji najpierw
notariusz sporzgdzi warunkowg umowe sprzedazy, ktorej kopie wysle Krajowemu Osrodkowi
Wsparcia Rolnictwa, a ten ma miesigc na wypowiedzenie sie w danej sprawie. Jezeli KOWR
uzna, ze jest zainteresowany kupnem tej nieruchomosci w imieniu Skarbu Panstwa, wowczas
jego przedstawiciel ztozy oswiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu na zasadach
okreslonych w umowie. Jezeli w terminie miesigca KOWR nie wypowie sie w sprawie lub
ztozy oswiadczenie o braku zainteresowania skorzystaniem z prawa pierwokupu, wtedy
strony umowy mogg u notariusza zawrze¢ drugg umowe, tj. umowe przeniesienia wkasnosci
i dopiero na podstawie tej umowy kupujgcy staje sie wiascicielem nieruchomosci. Prawo
pierwokupu przez KOWR przystuguje réwniez, jezeli nabycie nieruchomosci nastepuje w
wyniku orzeczenia sgdu wydanego na podstawie przepisow o postepowaniu egzekucyjnym.
10. W nawigzaniu do art. 946 i 948 Kpc, nie mozna wydzieli¢ czesci zajetej nieruchomosci
celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Wydzielenie poszczegdlnych czesci
funkcjonalnych przedmiotu wyceny nie jest mozliwe, poniewaz nieruchomos$¢ ztozona z kilku
dziatek stanowi wspoiwtasnosé osob fizycznych, a Upadty jest wspotwiascicielem
szacowanej nieruchomosci tylko w ograniczonym udziale 3/32 czesci. Co wiecej,
wyodrebnienie jako oddzielnej czesci funkcjonalnej na licytacje tylko dziatki rolnej nr 124/1
wymagatoby réwniez ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej po dziatce nr 124/11, na
ktorej nalezy dokona¢ dodatkowych nakfadéw na usuniecie krzewdw i chwastéw celem
regulacji przejezdnos$ci drogi w kierunku dziatki rolnej jw.

11. Klauzule

1. Niniejsza opinia szacunkowa uwzglednia w petni stan faktyczny zastany w czasie
przeprowadzania lustracji. Wazno$¢ wyceny ograniczona jest do celu zawartego
w pkt. 2, stanu z dnia ogledzin, poziomu cen z dnia sporzgdzenia operatu szacunkowego
oraz ustalonego stanu prawnego.

2. Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnosci za nieuwzglednienie wad przedmiotu
wyceny, ktérych nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu lustracji ani na podstawie
dokumentaciji i informaciji uzyskanych od zamawiajgcego.

3. Autor nie ponosi odpowiedzialnosSci za ewentualne wady ukryte, nieujawnione na
dzieh opracowania operatu. W szczegdlnosci w opinii nie uwzgledniono jakichkolwiek kwestii
zwigzanych z ewentualnym zanieczyszczeniem lub skazeniem gruntu jakie mogtoby
wynikng¢ w przysztosci. Odpowiedzialno$¢ nabywcy za tego rodzaju wady (zanieczyszczenia
i skazenia) przyjeta zostata zgodnie z aktualnymi regulacjami krajowych przepiséw ustawy o
ochronie i ksztattowaniu srodowiska.

4. Niniejszy operat sporzgdzono zgodnie z wymogami przepisow prawnych
i Standardami Zawodowymi PFSRM, zatwierdzonymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych.
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5. Opracowanie jest operatem szacunkowym, ktory jest dokumentem prawnie
zastrzezonym do przedstawienia przez rzeczoznawce majgtkowego wartosci rynkowej lub
wartosci odtworzeniowej nieruchomosci.

6. Zgodnie z przepisami ogolnymi dotyczgcymi waznosci operatu szacunkowego,
wynikajgcymi z regulacji ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany dla celu, dla ktérego zostat sporzadzony
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba Zze wystgpity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw wptywajgcych na ceny nieruchomosci
lub ulegt zmianie stan nieruchomosci. Ponadto w przypadku jakichkolwiek zmian niezbedne
jest sporzadzenie nowego operatu szacunkowego. Przed wykorzystaniem po uptywie 12
miesiecy od daty sporzgdzenia niezbedne jest potwierdzenie jego aktualnosci przez autorow
operatu.

7. Zakres czynnosci wspotautorow operatu, rzeczoznawcow majgtkowych: Adam
Koscisz - ustalenie stanu i przeznaczenia nieruchomosci, analiza rynku nieruchomosci,
metodyka wyceny, analiza i weryfikacja cato$ci zagadnienia ; Szymon Siekierka — ustalenie
stanu nieruchomosci, analiza rynku nieruchomosci, obliczenia i redakcja opracowania.
Podziat zakresu czynnosci nie zwalnia obu Rzeczoznawcéw majgtkowych od
odpowiedzialnosci za okreslong wartos¢ nieruchomosci.

8. Wycena w postepowaniu upadiosciowym =z nieruchomosci nalezy do
specyficznych celéw wyceny realizowanych przez Syndyka pod nadzorem Sadu, a
uregulowana jest przepisami szczegélnymi ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks
postepowania cywilnego i innymi. W zwigzku z tym kwestia waznosci operatu szacunkowego
i mozliwosci jego wykorzystania do celow postepowania rozpatrywana winna wytgcznie przez
Syndyka przy uwzglednieniu przepisow szczegolnych. Decyzje o koniecznosci potwierdzania
aktualnosci lub o potrzebie sporzadzenia nowego operatu szacunkowego podejmuje
Zamawiajgcy (Syndyk) zaréwno przed uptywem jak i po uptywie 12 miesiecy od daty
sporzgdzenia operatu szacunkowego. Na podstawie tej decyzji autor opinii (biegly sgdowy)
przygotowuje odpowiedni dokument zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 951 kpc, jezeli w stanie nieruchomosci
pomiedzy sporzgdzeniem opisu i oszacowania a terminem licytacyjnym zajdg istotne zmiany,
na wniosek wierzyciela lub dtuznika moze nastgpi¢ dodatkowy opis i oszacowanie.

9. Udostepnianie niniejszej opinii osobom trzecim i publikowanie wymaga zgody autora
co do sposobu i zakresu. Udostepnianie osobom trzecim do celéw prezentacyjnych i
informacyjnych nie moze polega¢ na dokonywaniu jakiejkolwiek reprodukcji, powielania,
kopiowania itp.

10.  Wykorzystanie operatu w celu innym niz do ustalenia ceny wywotawczej przy
egzekucji z nieruchomosci jest niedopuszczalne.

11. Operat przekazano Zamawiajgcemu w dwéch (2) egzemplarzach.

12. Nota informacyjna ws. ochrony danych osobowych

Administratorem danych osobowych Stron jest firma: Adam Koscisz, EKSPERT — Doradztwo
i Wyceny, ul. Do Krzyza 11, 32-540 Mtoszowa, dziatajgca na zlecenie Syndyka masy
upadtosci. Wszelkie pytania dotyczace przetwarzania danych osobowych (,dane”) Stron
nalezy kierowac¢ na adres ak.wyceny@gmail.com lub na jeden z podanych powyzej adresow
poczty tradycyjnej.

Przetwarzanie danych osobowych Stron bedzie odbywac sie na podstawie art. 6 pkt 1 lit. b)
Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r.
w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w
sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdine
rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz. Urz. UE L nr 119 str. 1) (,RODO”) w celu
prawidtowego sporzgdzenia niniejszego operatu szacunkowego; na podstawie art. 6 pkt 1 lit.
f) RODO w prawnie usprawiedliwionym interesie Administratora Danych jakim jest ochrona
przed ewentualnymi roszczeniami na drodze cywilnej zwigzanymi z przygotowaniem
wskazanego wyzej Operatu; oraz na podstawie art. 6 ust. 1 lit. ¢) RODO w zwigzku z
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koniecznoscig wypetnienia obowigzkéw prawnych przez Administratora Danych, w tym
obowigzkéw podatkowych.

Administrator bedzie przetwarzat nastepujgce kategorie danych osobowych Stron: imie
i nazwisko oraz adres zameldowania, przy czym nie jest planowane przetwarzanie
szczegolnych kategorii danych osobowych, o ktérych mowa w art. 9 RODO. Dane osobowe
Stron bedg przetwarzane przez Administratora w celu sporzgdzenia powyzszego operatu
szacunkowego. Dane osobowe Stron bedg przetwarzane do momentu zatwierdzenia
niniejszego Operatu przez Administratora, a takze w okresie po jego zatwierdzeniu w celu
weryfikacji wnioskow tam zawartych z zastrzezeniem, Zze okres przetwarzania danych
osobowych moze zosta¢ kazdorazowo przediuzony o okres przedawnienia roszczen, jakie
moga mie¢ zwigzek, ze sporzgdzeniem niniejszego Operatu lub tez z osobami Stron lub jezeli
przetwarzanie danych osobowych bedzie niezbedne dla celowego dochodzenia roszczen lub
obrony przed roszczeniami strony przeciwnej, co stanowi prawnie usprawiedliwiony interes
administratora danych.

Administrator nie stosuje zautomatyzowanego podejmowania decyzji, w tym profilowania.
Stronom przystuguje prawo dostepu do tresci swoich danych oraz prawo ich poprawiania,
sprostowania, usuniecia, ograniczenia przetwarzania, prawo do przenoszenia danych, prawo
do wniesienia sprzeciwu wobec przetwarzania danych.

Podanie przez Strony danych osobowych jest dobrowolne, ale niezbedne do celéw
sporzadzenia i zatwierdzenia niniejszego Operatu szacunkowego. W przypadku nie podania
danych osobowych Operat ten nie moze zosta¢ w petni zweryfikowany.

Informujemy, iz dane osobowe mogg by¢ przekazywane podmiotom $wiadczgcym ustugi
finansowo-ksiegowe, w tym Wierzycielom. Poza wskazanymi podmiotami, dane Stron mogg
by¢ udostepnione wytgcznie podmiotom upowaznionym do tego na podstawie powszechnie
obowigzujgcych przepisdéw prawa.

Odbiorcy danych znajdujg sie w krajach na terenie Europejskiego Obszaru Gospodarczego.

13. Wykaz zalgcznikéw

Wypis z KW nr KR1S/00009170/2

Wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Wypis z rejestru gruntow

Dokumentacja fotograficzna.

Kopia polisy ubezpieczeniowej rzeczoznawcy majgtkowego.
Kopia mapy zasadniczej z naktadkg ewidencyjng.

2 el

14. Podpis, data, pieczeé rzeczoznawcy majatkowego
26.06.2025r.

SIEKIERKA

KOSCISZ
WA
32-540 MLOSZZ(i "

32-500 CHRZANGW

UL. DO KRZ UL. FABRYCZNA 18416

TEL. 795-048-400
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15. Zataczniki
15.1. Wypis z KW nr KR1S/00009170/2

Wypis dokumentu sporzgdzony na podstawie art. 155 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 30.07.2024 r., poz. 1145 ze zm.).

Okreslenie
dokumentacji

Ksiega wieczysta nr KR1S/00009170/2

Miejsce
udostepnienia

Elektroniczne ksiegi wieczyste - https://ekw.ms.gov.pl/

Tres¢ wypisu

Dziat | - Oznaczenie nieruchomosci:
Potozenie: woj. matopolskie, powiat krakowski, gm. lwanowice, obreb Widoma
Dziatka: nr 124/1 — sposéb uzytkowania: rola; nr 124/11 — sposoéb uzytkowania: droga

nr 124/13 — sposéb uzytkowania: grunty orne
taczna powierzchnia nieruchomosci: 0,3629 ha
Dziat | — Spis praw : Wolny od wpisow.
Dziat Il - Wiasnosé¢:
Wiasciciele: Aleksandra Ulman (c. Piotra i Marianny) w udziale 20/32 czesci oraz Marcin
Ulman, Dominik Ulman, Katarzyna Ulman i Wiktor Krzysztof Ulman (dzieci Rafata i
Aleksandry) w udziatach po 3/32 czesci, na podstawie aktu poswiadczenia dziedziczenia nr
rep. A 2780/2019 z dn. 10.10.2019 r., wptyw dn. 14.12.2023 r., wpis do KW dn. 6.2.2024 r.
Dziat lll - Prawa, roszczenia, ciezary i ograniczenia: Brak wpiséw.
Dziat IV - Hipoteka:
- Hipoteka przymusowa — 41351,29 zt. Zobowigzania finansowe, z tytutu nieoptaconych
skladek na: -Fundusz Ubezpieczen Spotecznych za okres od wrzesnia 2020 roku do
czerwca 2021 roku, -Fundusz Ubezpieczen Zdrowotnych za okres od wrzesnia 2020 roku
do czerwca 2021 roku, -Fundusz Pracy i Fundusz Solidarnosciowy oraz Fundusz
Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych za okres od wrze$nia 2020 roku do czerwca
2021 roku, -odsetki; -50% zabezpieczonej wierzytelnosci wraz z roszczeniami o
Swiadczenia uboczne.
Wierzyciel: Zakfad Ubezpieczenn Spotecznych w Warszawie, na podstawie decyzji
okreslajgcej wysokos¢ naleznosci sygn. 80000/71/346/2021-RKS2-REF3 z dnia 17.11.2021
r., chwila wptywu z dnia 05.04.2024 r., chwila wpisu z dnia 19.11.2024 r.
- Hipoteka przymusowa — 5781,69 zt. Naleznosci gtéwne z tytutu zalegtych skfadek oraz
odsetki za zwtoke, ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne oraz Fundusz Pracy
i Fundusz Solidarnosciowy za okres od lipca 2021 r. do wrzesnia 2021 r. Wierzyciel: Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych w Warszawie, na podstawie decyzji okreslajgcej wysokos$é
naleznosci sygn. 180071DZPDZ22/000450 z dnia 09.03.2022 r., chwila wptywu z dnia
19.04.2024 r., chwila wpisu z dnia 02.12.2024 r.
- Hipoteka przymusowa — 83569,96 zi. Nalezno$¢ gtbwna oraz umowne odsetki za
opdznienie, naleznosci objete nakazem zaptaty w postepowaniu upominawczym Sagdu
Rejonowego Lublin - Zachéd w Lublinie z dnia 6.07.2021 r., sygn. akt VI NC-E 949753/21).
Wierzyciel: Horyzont Niestandaryzowany Fundusz Wierzytelno$ci Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety, Warszawa. Podstawa prawna: tytut wykonawczy nr 2 - nakaz zaptaty w
postepowaniu upominawczym zaopatrzony w klauzule wykonalnosci na rzecz nastepcy
prawnego wierzyciela postanowieniem Sgdu Rejonowego dla Krakowa - Srédmiescia w
Krakowie z dnia 06.07.2021 r., sygn.. akt VI NC-E 949753/21, wydany przez VI Wydziat
Cywilny Sgdu Rejonowego Lublin - Zachéd w Lublinie dnia 6.07.2021 r. Chwila wptywu dnia
28.01.2025 r., chwila wpisu dnia 25.02.2025 r.

Wypis
sporzadzono

10.06.2025 .

SIEKIERKA

32-500 CHRZANOW
UL. FABRYCZNA 1818

(pieczed i podpis rzeczoznawcy majgtkowego)
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15.2. Wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Wypis dokumentu sporzgdzony na podstawie art. 155 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 30.07.2024 r., poz. 1145 ze zm.).

Okreslenie
dokumentu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Iwanowice

Miejsce
udostepnienia

Dostep elektroniczny poprzez strone internetowa:
https://www.iwanowice.e-mpzp.pl/

Tres¢ wypisu

Przeznaczenie nieruchomosci na potrzeby sporzadzenia wyceny okreslono zgodnie z art. 154
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Teren, na ktdrym potozony jest przedmiot wyceny, jest
objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z
zatwierdzonym uchwatg nr XIl1/127/2015 Rady Gminy lwanowice z dnia 30 grudnia 2015 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Iwanowice, przedmiot
wyceny potozony jest na terenie oznaczonym:

- dla dziatki nr 124/13 i dla dziatki nr 124/11: jako MR2 — tereny zabudowy mieszanej —
mieszkaniowej, ustugowej, produkcyjnej. Podstawowym przeznaczeniem terendéw jest
wolnostojgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z zabudowg ustugowg i produkcyjna.
Przeznaczenie dopuszczalne: 1) zabudowa ustugowa komplementarna dla rolnictwa, w tym
przechowalnictwa, ogrodnictwa, przetworstwa rolno — spozywczego i hodowli; 2) zabudowa
agroturystyczna, wolnostojgce budynki zamieszkania zbiorowego; 3) zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna w ukfadzie wolnostojgcym. Przeznaczenie towarzyszace: 1) zieleh urzadzona; 2)
drogi wewnetrzne, ciggi pieszo — jezdne, trasy rowerowe, ciggi piesze; 3) miejsca postojowe; 4)
obiekty matej architektury; 5) sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej; 6) terenowe urzadzenia
rekreacji, place zabaw; 7) garaze; 8) budynki gospodarcze. W granicach terenow MR1 i MR2
obowigzuje zakaz lokalizacji: 1) zabudowy szeregowej; 2) otwartych placéw sktadowych o
powierzchni powyzej 500 m2; 3) tymczasowych obiektow budowlanych, z wyjgtkiem zaplecza
budowy. Ustala sie nastepujgce warunki zagospodarowania terenu: 1) powierzchnie nowo
wydzielanych dziatek: a) w terenach MR1 powierzchnia nowo wydzielanych dziatek nie moze byc¢
mniejsza niz 1400 m2 ; b) w terenach MR2 powierzchnia nowo wydzielanych dziatek nie moze by¢
mniejsza niz 1200 m2 ; 2) maksymalna wysokos¢ budynkéw: a) w terenach MR1 — 9 m, b) w
terenach MR2 — 10,5 m, c) w terenach MR1 i MR2 dla budynkéw gospodarczych i garazy — 7 m.
- dla dziatki nr 124/1 jako R1 - tereny rolne. Przeznaczenie podstawowe: 1) grunty rolne; 2)
uzytki zielone; 3) sady, ogrody. Przeznaczenie dopuszczalne: 1) zadrzewienia i zakrzewienia
srodpolne; 2) rowy odprowadzajgce okresowe wody opadowe; 3) wody powierzchniowe (cieki,
stawy, zbiorniki i oczka wodne) oraz urzadzenia wodne w korytach ciekéw wodnych; 4) terenowe
urzgdzenia rekreacyjne, $ciezki, szlaki turystyczne; 5) dojazdy do pdl, drogi wewnetrzne, ciggi
pieszo-jezdne, trasy rowerowe, ciagi piesze; 6) sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej; 7)
rowy melioracyjne; 8) obiekty matej architektury; 9) budynki gospodarcze; 10) obiekty zwigzane z
dziatalno$cig rolnicza, ogrodniczg lub hodowlang, zgodnie z ust. 5, pkt. 1 i 2. Zakazuje sie realizacji
nowych budynkéw mieszkalnych w ramach zabudowy =zagrodowej, w tym wznoszenia
tymczasowych obiektow mieszkalnych.

Dopuszcza sie: 1) mozliwos¢ prowadzenia catorocznych upraw, w tym w ogrzewanych obiektach
krytych zwigzanych z prowadzeniem gospodarstwa rolnego, ogrodniczego badz hodowlanego —
nie okresla sie formy architektonicznej obiektow, forma tych obiektow (bryta, w tym tez ksztatt
dachu) moze byc¢ realizowana w zaleznosci od wymogoéw konstrukcyjno — funkcjonalnych i potrzeb
uzytkowania obiektow, z zastrzezeniem pkt. 2; 2) w granicach parku krajobrazowego — mozliwosc¢
dopuszczong w pkt.1 ogranicza sie wytgcznie do budowy badz modernizacji obiektow w ramach
istniejgcej zabudowy zagrodowej; 3) w ramach istniejgcej zabudowy zagrodowej - w celu
modernizacji gospodarstwa — mozliwo$s¢ remontu lub przebudowy istniejagcego budynku
mieszkalnego lub wybudowanie nowego budynku mieszkalnego, pod warunkiem rozebrania
starego budynku, warunki jak dla zabudowy w terenach MR1; 4) prowadzenie prac zwigzanych z
zabezpieczeniem przeciwpowodziowym - remontéw, prac regulacyjnych, konserwacyjnych i
budowlanych.

Wypis
sporzadzono

10.06.2025r.

SIEKIERKA

32
UL, FABRYCZNA 18M16
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(podpis i piecze¢ rzeczoznawcy majgtkowego)
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15.3. Wypis z rejestru gruntéw

Wypis dokumentu sporzgdzony na podstawie art. 155 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 30.07.2024 r., poz. 1145 ze zm.).

Okreslenie |Wypis z rejestru gruntow
dokumentu
Miejsce Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Krakowie
udostepnienia
Tres¢ wypisu |Szacowana nieruchomos¢ posiada nastepujgce oznaczenia w ewidencji
gruntéw:
- jednostka ewidencyjna: 120603_2 — Iwanowice,
- obreb 0018, Widoma; - jednostka rejestrowa G 98, arkusz mapy 1
- wiasciciel: Aleksandra Ulman w udz. 20/32 cz., Wiktor Ulman w udz. 3/32
cz., Marcin Ulman w udz. 3/32 cz., Dominik Ulman w udz. 3/32 cz.,
Katarzyna Ulman w udz. 3/32 cz.
- ksiega wieczysta: KR1S/00009170/2
Nr dziatki Uzytek i klasa bonitacyjna Powierzchnia [ha]
124/1 Rilla 0,1140
124/11 dr 0,0435
124/13 Rilla 0,2054
RAZEM 0,3629
Wypis 146 06.2025 1.
sporzadzono

(podpis i piecze¢ rzeczoznawcy majgtkowego)

SIEKIERKA

32-500 CHRZANOW
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Znak sprawy: GKIK-1.6621.9599.2025

Wojewddztwo: matopolskie
STAROSTWO POWIATOWE W KRAKOWIE

Wydziat Geodezji, Kartografii i Katastru . POV\_”at: KEaKawWsk| .
30-508 Krakéw, ul. Przy Moscie 1 Jednostka ewidencyjna: 120603_2, Iwanowice

tel. 12-656-72-19, 12-656-72-26 Obreb ewidencyjny: 0018, Widoma
tel / fax 12-656-09-81

(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 30-06-2025 10:09:57

Nr jednostki rejestrowej: G98

Osoby: 5§ - - B -
‘ Udziat : o .
Espris wiladanis Dane osoby fizycznej / instytucji
3/32 Ulman Dominik (Rafat, Aleksandra) PESEL: 93022412890
wspotwtasnosé adres: Widoma 32A, 32-095 Widoma -
3/32 Ulman Katarzyna (Rafat, Aleksandra) PESEL: 95052710346
wspoiwtasnosé adres: Widoma 32A, 32-095 Widoma S
3/32 Ulman Marcin (Rafat, Aleksandra) PESEL: 93022412876
wspotwiasnose adres: Widoma 32A, 32-095 Widoma
3/32 Ulman Wiktor Krzysztof (Rafat, Aleksandra) PESEL: 03280407352
wspbiwtasnosé adres: Widoma 32A, 32-095 Widoma - o
5/8 |UIman-Kaleta Aleksandra Maria (Piotr, Marianna) PESEL: 69081512424
B L ‘adres: Widoma 32A, 32-095 Widoma

Dziatki ewidencyjne: 3
UWAG: Lioz0A \wazystioh a2lalokWite) adnasics Tejestmwe) wyndsi.

| Nl/l;g;;f%l;ziki Adres Powi;g]chnia o‘ii};f: ;'nl:;asT bf;l)?f;f};if; Nr KW lub inne dokumenty

I e e Widoma, Widoma 68d 0.2054 Rila | 02054 KR1S/00009170/2
S L. 0.0435 dr 0.0435 KR1S/00009170/2 |

| e iz Widoma, Widoma 68a 0.1140 Rila | 041140 | KR1S/10000917072

 Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.3629 1 ha

1 Stownie: | trzy tysigce szeséset dwadziescia dziewie¢ metréw kwadratowych
Powierzchnia cafej jednostki rejestrowej:0.5636 (pie¢ tysiecy szescéset trzydziesci szes¢ metrow kwadratowych)

Oznaczenia uzytkéw i klas

dr - Drogi

Rllla - Grunty orne

z up. STAROSTY

w Wydziale Geodezji, Kartografii
i Katastru

Sporzadzit(a): Katarzyna Janik 30-06-2025

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
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15.4. Dokumentacja fotograficzna

Stan zagospodarowania dziatki nr 124/13 w Widome;.
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Stan techniczno-uzytkowy budynku jednorodzinnego nr 32a w Widomej
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15.5. Kopia polisy ubezpieczeniowej rzeczoznawcy majatkowego
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Mﬁun L
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE)

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sig, ze:

ADAM KOSCISZ, EKSPERT - oonAuz'rwm

WYCENY
32-540 Mtoszows, Do Krzyte 11

poslada zawarte obowlgzkowe ubezpleczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpleczeh SA

N polisy SRMO0T8111

zgodne z Rozporzgdzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r,

w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowledzialnodel cywilne)

przedsigbiorcy prowadzacego dzislalnoéd w zakreste ceynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (D2, U, 2 2019 1. poz. 805)

ne okres: 03/02/2028 - 02/02/2026

na sumq gwarancyjng: 50 000 !un

stownles pl

sktadks 28 ubexplecsenie wmh $46.00 PLN

lm(pert. wka ng‘

2:001 \mmra
wip MG 28%.82-48
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15.6. Kopia mapy zasadniczej z naktadka ewidencyjna
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Nazwa organu prowadzqeego paristwowy STAROSTA KRAKOWSKI Wojewddztwo: matopolskie

zasdb goodezy jny | kartograticzny

S | e NIE AK TUALIZOWANO

materiah zosobu e k) Jednostka ewidency jna: 120603_2, lwanowice

Nazwa materiatu zasobu mapa zasadnicza Obreb: 0013, Poskwitéw, 0018, Widoma
e e 2025.06.12 MAPA ZASADNICZA -

Imig, nazwisko [ podpls osoby SKALA ’]1000

reprezentujgesjorgan
Uktad odniesienia: PL-ETRF 89, uktad wsp. ptaskich: PL-2000 strefa 7 (21°), uktad wys.: PL-EVRF 2007-NH

124/3

* s
B

Ty

" - : SR : % 10/
S-Rilly Lo ! Vi G~ 1098  famfRuss g 9

Sporzqdzit(a) wydruk: Urszule Cramus
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