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Wyciag z operatu szacunkowego

1. Opis nieruchomosci:
| Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢
gruntowa  niezabudowana, zlozona @z
sgsiadujgcych ze sobg dziatki rolnej rolna nr
523/3 o pow. 0,0609 ha i dziatki budowalne;j
; nr 524 o pow. 0,2100 ha, potozonych w

" obrebie Zbydnidw, w gminie wiejskiej
{ tapandw, w powiecie bochenskim, w
wojewodztwie matopolskim. Nieruchomos¢
objeta ksiegg wieczystg nr TR10/00085290/0
3 prowadzong przez Sad Rejonowy w Bochni.

" Nieruchomos¢ potozona srednio korzystnie

— na potudniowych przedmiesciach sotectwa

Zbydniow (580 mieszkancéw wg stanu na grudzien 2023 r.), w strefie peryferyjnej gminy
tapandw, ok. 1,8 km na potudnie od centrum wsi Zbydniow, ok. 7,2 km na potudniowy
wschéd od centrum wsi gminnej tapandw, ok. 6 km na potudnie od przebiegu drogi
wojewodzkiej DW966 Wieliczka-Tymowa.
Dziatka potozona w korzystnym sgsiedztwie. Najblizsze otoczenie stanowig od potudnia i
wschodu tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej, zas od zachodu i
potnocy tereny tgk i pastwisk trwatych. Nieruchomos¢ w dalekiej odlegtosci od kluczowych
osrodkow centrotwdrczych w gminie — najblizsza szkota podstawowa oddalona ok. 1,8 km
na potnoc, najblizszy koscidt oddalony ok. 2,3 km na zachdd (kosciot pw. Nawiedzenia
NMP).
Dojazd do dziatki nr 524 dobry — dziatka posiada dostep do gminnej drogi wewnetrzne;j
nienazwanej — droga trwale urzgdzona (z uwagi na uzytek ,dr”), o sredniej szerokosci ok.
3 m, utwardzona asfaltem w stabym stanie technicznym. Na wyceniang dziatke na date
Operatu nie zostat wykonany zjazd. Dojazd do dziatki nr 523/3 staby — dostep do drogi
publicznej mozliwy wytgcznie przez dziatke sgsiednig nr 524.
Uzbrojenie niepetne - dziatka w swoich granicach nie jest uzbrojona, ale jest mozliwosc
podtgczenia sieci elektroenergetycznej kablowej, wodociggowej i gazowej od strony
sgsiadujgcej od potudnia dziatki drogowej; brak dostepu do sieci kanalizacji sanitarnej w
bliskim sgsiedztwie.
Stan zagospodarowania dziatki nr 524 — sredni, dziatka foremna, o ksztatcie zblizonym do
trapezu prostokatnego o sredniej wysokosci ok. 29 m i o dtugosci podstaw gérnej ok. 58 m
i dolnej ok. 81 m. Dziatka niezabudowana, o uksztattowaniu terenu przewaznie
kaskadowym — na umiarkowanym stoku w kierunku potnocno-zachodnim (sredni stopien
nachylenia terenu ok. 10%, czyli spadek poziomu terenu ok. 1 m na odcinku 10 m).
Dziatka obecnie porosnieta niskg koszong trawg. Wymiary, ksztatt i cechy geometryczne
dziatki oraz jej przeznaczenie w planie miejscowym i korzystne sgsiedztwo dziatek juz
zabudowanych budynkami mieszkalnymi pozwalajg na uznanie dziatki nr 524 za dziatke
budowlang, o funkcji mieszkaniowej jednorodzinne;j.
Stan zagospodarowania dziatki nr 523/3 — dobry, dziatka foremna, o ksztatcie zblizonym
do $cietego trapezu prostokgtnego o $redniej wysokosci ok. 30 m i o dtugosci podstaw
gornej ok. 4 m i dolnej ok. 36 m. Dziatka niezabudowana, o uksztattowaniu terenu
przewaznie ptaskim i rbwnomiernym. Dziatka obecnie porosnieta niskg koszong trawg. Wg
obowigzujgcego MPZP dziatka przeznaczona pod tereny upraw polowych.
Klasa bonitacyjna gruntu dla dziatki nr 523/3 i nr 524 Srednia - klasa IVa, poziom kultury
rolnej dobry — korzystne warunki do prowadzenia upraw polowych na dziatce, dziatka nr
523/3 usytuowana w kompleksie przydatnoéci rolniczej 2F — kompleks pszenny dobry,
oparty na madach wytworzonych z pytéw zwyktych, natomiast dziatka nr 524 usytuowana
w kompleksie przydatnosci rolniczej 2zBwon — kompleks uzytkéw zielonych srednich
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oparty na glebach brunatnych wylugowanych i kwasnych wytworzonych ze skat
osadowych o spoiwie nieweglanowym.

Gleba o srednio korzystnym poziomie prochnicznym, korzystny poziom bilansu wodnego
gruntu w poréwnaniu z pozostatymi obszarami powiatu bochenskiego (lekka nadwyzka
poziomu wod parujgcych w ramach ewapotranspiracji w odniesieniu do poziomu wod
opadajgcych na grunt), stabilny roczny poziom opadéw (ok. 800 mm rocznie),
umiarkowana srednioroczna temperatura powietrza (ok. 8,0 “C), umiarkowanie korzystna
dtugos¢ okresu wegetacyjnego (ok. 210 dni w roku).

2. Cel wyceny: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci niezabudowanej do potrzeb
postepowania upadtosciowego.

3. Zakres wyceny: zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej.

4. Zastosowane podejscie wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny
Sredniej.

5. Wartos¢é rynkowa nieruchomosci:

1) Wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr TR10/00085290/0, potozonej w
Zbydniowie k. Lapanowa, wg aktualnego na date Operatu stanu nieruchomosci i poziomu
cen, wynosi: 160 433 zt ( 59,22 zt/m?)
Stownie: sto sze$cdziesigt tysiecy czterysta trzydziesci trzy ztote
W tym: - wartos¢ dziatki nr 523/3 o pow. 0,0609 ha o funkcji rolnej wg MPZP:

3748 zt ( 6,15 zt/m?)
Stownie: trzy tysigce siedemset czterdziesci osiem ztotych

- wartos¢ dziatki nr 524 o pow. 0,2100 ha o funkcji mieszkaniowej wg MPZP:

156 685 zt ( 74,61 zt/m?)

Stownie: sto piecdziesigt szeSc tysiecy sze$cset osiemdziesigt piec ztotych

Il) Warto$¢ rynkowa udziatu V2 czesci w nieruchomosci objetej KW nr TR10/00085290/0,
potozonej w Zbydniowie k. tapanowa, wg aktualnego na date Operatu stanu
nieruchomosci i poziomu cen, wynosi: 80 217 zt ( 59,22 zt/m?)
Stownie: osiemdziesigt tysiecy dwieScie siedemnascie ztotych
W tym: - wartosc¢ dziatki nr 523/3 o pow. 0,0609 ha o funkcji rolnej wg MPZP:

1874zt ( 6,15 zt/im?)
Stownie: jeden tysigc osiemset siedemdziesiat cztery ztote

- wartosc¢ dziatki nr 524 o pow. 0,2100 ha o funkcji mieszkaniowej wg MPZP:

78 343 zt ( 74,61 zt/m?)

Stownie: siedemdziesigt osiem tysiecy trzysta czterdziesci trzy ztote

6. Data opisu i okreslenia stanu nieruchomosci: 15 czerwca 2026 r.
7. Data sporzadzenia operatu: 24 czerwca 2026 r.
8. Piecze¢ i podpis rzeczoznawcy majatkowego:

e ——
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Informacje z opisu zgodnie z art. 311, 313, 315 345 Pr. up.

Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci:
1) Wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr TR10/00085290/0, potozonej w
Zbydniowie k. Lapanowa, wg aktualnego na date Operatu stanu nieruchomosci i poziomu
cen, wynosi: 160 433 zt ( 59,22 zt/m?)
Stownie: sto szeScdziesigt tysiecy czterysta trzydziesci trzy ztote
W tym: - wartosc¢ dziatki nr 523/3 o pow. 0,0609 ha o funkcji rolnej wg MPZP:
3748 zt ( 6,15 zt/m?)
Stownie: trzy tysigce siedemset czterdziesci osiem ztotych
- wartosc¢ dziatki nr 524 o pow. 0,2100 ha o funkcji mieszkaniowej wg MPZP:
156 685 zt ( 74,61 zt/m?)
Stownie: sto piecdziesigt szeSc tysiecy szeScset osiemdziesigt piec ztotych

Il) Wartos¢ rynkowa udziatu %2 czeSci w nieruchomosci objetej KW nr TR10/00085290/0,
potozonej w Zbydniowie k. tapanowa, wg aktualnego na date Operatu stanu
nieruchomosci i poziomu cen, wynosi: 80 217 zt ( 59,22 zt/m?)
Stownie: osiemdziesiat tysiecy dwiescie siedemnascie ztotych
W tym: - wartos¢ dziatki nr 523/3 o pow. 0,0609 ha o funkc;ji rolnej wg MPZP:

1874 zt ( 6,15 zt/m?)
Stownie: jeden tysigc osiemset siedemdziesiat cztery ztote

- wartos¢ dziatki nr 524 o pow. 0,2100 ha o funkcji mieszkaniowej wg MPZP:

78 343 zt ( 74,61 zt/m?)

Stownie: siedemdziesigt osiem tysiecy trzysta czterdziesci trzy ztote

1. Opis nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, ziozona =z
sgsiadujgcych ze sobg dziatki rolnej rolna nr 523/3 o pow. 0,0609 ha i dziatki budowalnej
nr 524 o pow. 0,2100 ha, potozonych w obrebie Zbydniéw, w gminie wiejskiej Ltapandéw, w
powiecie bochenskim, w wojewodztwie matopolskim. Nieruchomos$¢ objeta ksiegg
wieczystg nr TR10/00085290/0 prowadzong przez Sgd Rejonowy w Bochni.
Nieruchomosc¢ potozona srednio korzystnie — na potudniowych przedmiesciach sotectwa
Zbydniéw (580 mieszkancéw wg stanu na grudzien 2023 r.), w strefie peryferyjnej gminy
tapandw, ok. 1,8 km na potudnie od centrum wsi Zbydniow, ok. 7,2 km na potudniowy
wschéd od centrum wsi gminnej tapandw, ok. 6 km na potudnie od przebiegu drogi
wojewodzkiej DW966 Wieliczka-Tymowa.

Dziatka potozona w korzystnym sgsiedztwie. Najblizsze otoczenie stanowig od potudnia i
wschodu tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej, zas od zachodu i
potnocy tereny tgk i pastwisk trwatych. Nieruchomos¢ w dalekiej odlegtosci od kluczowych
osrodkow centrotwdrczych w gminie — najblizsza szkota podstawowa oddalona ok. 1,8 km
na potnoc, najblizszy koscidt oddalony ok. 2,3 km na zachdd (kosciot pw. Nawiedzenia
NMP).

Dojazd do dziatki nr 524 dobry — dziatka posiada dostep do gminnej drogi wewnetrzne;j
nienazwanej — droga trwale urzgdzona (z uwagi na uzytek ,dr”), o Sredniej szerokosci ok.
3 m, utwardzona asfaltem w stabym stanie technicznym. Na wyceniang dziatke na date
Operatu nie zostat wykonany zjazd. Dojazd do dziatki nr 523/3 staby — dostep do drogi
publicznej mozliwy wytgcznie przez dziatke sgsiednig nr 524.

Uzbrojenie niepelne - dziatka w swoich granicach nie jest uzbrojona, ale jest mozliwosc
podtgczenia sieci elektroenergetycznej kablowej, wodociggowej i gazowej od strony
sgsiadujgcej od potudnia dziatki drogowej; brak dostepu do sieci kanalizacji sanitarnej w
bliskim sgsiedztwie.

Stan zagospodarowania dziatki nr 524 — sredni, dziatka foremna, o ksztatcie zblizonym do
trapezu prostokatnego o sredniej wysokosci ok. 29 m i o dtugosci podstaw gérnej ok. 58 m

KR1S/GU/36/2026, KR1S/GUp-s/596/2026 - wycena dziatek nr 523/3 i 524 w Zbydniowie k. Lapanowa str. 5



Adam Koscisz, EKSPERT-Doradztwo i Wyceny

i dolnej ok. 81 m. Dziatka niezabudowana, o uksztattowaniu terenu przewaznie
kaskadowym — na umiarkowanym stoku w kierunku poétnocno-zachodnim ($redni stopien
nachylenia terenu ok. 10%, czyli spadek poziomu terenu ok. 1 m na odcinku 10 m).
Dziatka obecnie porosnieta niskg koszong trawg. Wymiary, ksztatt i cechy geometryczne
dziatki oraz jej przeznaczenie w planie miejscowym i korzystne sgsiedztwo dziatek juz
zabudowanych budynkami mieszkalnymi pozwalajg na uznanie dziatki nr 524 za dziatke
budowlana, o funkcji mieszkaniowej jednorodzinne;.

Stan zagospodarowania dziatki nr 523/3 — dobry, dziatka foremna, o ksztatcie zblizonym
do Scietego trapezu prostokgtnego o sredniej wysokosci ok. 30 m i o dtugosci podstaw
gornej ok. 4 m i dolnej ok. 36 m. Dziatka niezabudowana, o uksztattowaniu terenu
przewaznie ptaskim i rbwnomiernym. Dziatka obecnie porosnieta niskg koszong trawg. Wg
obowigzujgcego MPZP dziatka przeznaczona pod tereny upraw polowych.

Klasa bonitacyjna gruntu dla dziatki nr 523/3 i nr 524 Srednia - klasa 1Va, poziom kultury
rolnej dobry — korzystne warunki do prowadzenia upraw polowych na dziatce, dziatka nr
523/3 usytuowana w kompleksie przydatnosci rolniczej 2F — kompleks pszenny dobry,
oparty na madach wytworzonych z pytdw zwyktych, natomiast dziatka nr 524 usytuowana
w kompleksie przydatnosci rolniczej 2zBwon — kompleks uzytkow zielonych srednich
oparty na glebach brunatnych wylugowanych i kwasnych wytworzonych ze skat
osadowych o spoiwie nieweglanowym.

Gleba o srednio korzystnym poziomie préchnicznym, korzystny poziom bilansu wodnego
gruntu w porownaniu z pozostatymi obszarami powiatu bochenskiego (lekka nadwyzka
poziomu wod parujgcych w ramach ewapotranspiracji w odniesieniu do poziomu waod
opadajgcych na grunt), stabilny roczny poziom opadow (ok. 800 mm rocznie),
umiarkowana s$rednioroczna temperatura powietrza (ok. 8,0 ‘C), umiarkowanie korzystna
dtugos¢ okresu wegetacyjnego (ok. 210 dni w roku).

2. Budowle i inne urzadzenia ze wskazaniem ich przeznaczenia gospodarczego
oraz przynaleznosci nieruchomosci, jak rowniez zapasy objete zajeciem: brak

3. Stwierdzone prawa i obcigzenia:

Zgodnie z dziatem |I-O KW nr TR10/00085290/0, przedmiotem wyceny jest dziatka nr 524

o pow. 0,2100 ha, o sposobie uzytkowania: pastwiska, oraz dziatka nr 523/3 o pow.

0,0609 ha, o sposobie uzytkowania: grunty orne, potozona w Zbydniowie, w gminie

tapanow w powiecie bochenskim, w woj. matopolskim.

Wspotwtascicielami dziatki nr 523/3 i 524 wg dziatu || KW jw. sg Agnieszka Napieracz (c.

Henryka i Doroty) oraz Sebastian Zbigniew Drygaijto (s. Jerzego i Olgi) w udziatach po %

czesci, na podstawie umowy przeniesienia wtasnosci nr rep. A 2190/2021 z dnia

09.06.2021 r. oraz warunkowej umowy sprzedazy nr rep. A 1851/2021 z dnia 17.05.2021

r. Chwila wptywu z dnia 09.06.2021 r., chwila wpisu z dnia 28.06.2021 .

W dziale | — Spis praw, w dziale Ill — Prawa i ciezary i ograniczenia oraz w dziale IV —

Hipoteki brak wpisow.

4. Umowy ubezpieczenia: brak

5. Osoby, w ktorych posiadaniu znajduje sie nieruchomosé, jej przynaleznosci i
pozytki: Sebastian Drygajto i Agnieszka Napieracz w udziatach po 1/2 czesci

6. Sposéb korzystania z nieruchomosci przez strone upadia: nieruchomosc¢
niezabudowana, porosnieta niskg koszong trawg

7. Zgtoszone prawa do nieruchomosci: brak

8. Inne szczegodly 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 Zaden ze wspotwtascicieli przedmiotowej nieruchomosci nie byt obecny podczas
ogledzin przedmiotu wyceny dnia 15 czerwca 2026 r.
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e Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie obejmuje podatkéw i optat
zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci, w tym podatku VAT, ktory nalezy ustali¢
zgodnie z wymogami przepiséw prawa podatkowego.

e Na nieruchomosci w trakcie ogledzin stwierdzono, ze wyceniana nieruchomos¢ objeta
jest ustng umowg dzierzawy zawartg miedzy wspotwiascicielami nieruchomosci i
Dzierzawcg — osobg fizyczng. Dzierzawca prowadzi na szacowanych dziatkach uprawe
zbéz ozimych i warzyw. Uprawy i zasiewy z reguty sg czesciami sktadowymi
nieruchomosci, jezeli uzytkownik jest wiascicielem gruntu, a naniesienia stanowig jego
wiasnosc¢. 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 na dziatkach nr 523/3 i 524 nie
stanowig czesci sktadowej i sg przedmiotem wiasnosci dzierzawcy, dlatego tez, nie
podlegajg uwzglednieniu w szacowaniu wartosci przedmiotowej nieruchomosci.

e Zgodnie z art. 311 Ustawy — Prawo upadtosciowe:

1. Likwidacji masy upadfosci 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 dtuznikow
upadtego i wykonanie innych jego praw majgtkowych.

1a. Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Ministra Obrony Narodowej przystuguje

prawo wykupu sktadnikow majatku stuzgcych do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie

obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

1aa. O zamiarze sprzedazy skfadnikow majgtku stuzgcych do prowadzenia dziatalnosci w

dziedzinie obronnosci i bezpieczehstwa panstwa syndyk zawiadamia Ministra Obrony

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

1) tygodnia od dnia zawiadomienia — opinie albo

2) trzydziestu dni od dnia zawiadomienia — oSwiadczenie 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

ogolnych, pomniejszona o koszty postepowania, ktére nalezatoby ponies¢ w zwigzku z

likwidacjg w takim trybie. Koszty opinii biegtego ponosi Skarb Panstwa.

1ac. Na postanowienie ustalajgce cene sprzedazy, po ktorej 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 sktadnikbw majgtku obcigzonych zastawem rejestrowym,

przepisow 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

finansowym moze nastgpi¢ takze przez przejecie ich przez wierzyciela bedgcego

zastawnikiem zastawu rejestrowego Ilub 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
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przejecia przez wierzyciela zwierzat, jezeli nie jest to sprzeczne z przepisami dotyczgcymi
ochrony zwierzat.

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest obcigzona zastawem rejestrowym, jak
wskazuje tresé KW gruntowej, wiec ustep 1ad, 2 i 3 nie dotycza niniejszej wyceny.

e Zgodnie z art. 313 Ustawy — Prawo upadto$ciowe:

1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej. Nabywca skiadnikbw masy upadiosci 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 sposoéb, lecz
zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okre$lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W
miejsce prawa, ktdére wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci
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 podzialu 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, stuzebnosS¢ przesylu oraz stuzebno$¢ ustanowiona w zwigzku z
przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia. Uzytkowanie
oraz prawa dozywotnika pozostajg w mocy, jezeli przystuguje im pierwszenstwo przed
wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos¢ nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli
wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie nabycia.
Jednakze w tym ostatnim wypadku wartos$¢ tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia.
4. Na wniosek wtasciciela nieruchomosci wtadngcej, zgtoszony najpbzniej w zarzutach do
planu podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej, sedzia-komisarz
moze postanowic, ze stuzebnos¢ gruntowa, ktdra nie znajduje petnego pokrycia w cenie
nabycia, zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wtadngcej konieczna, a
nie obniza w sposob istotny wartosci nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie
sedziego-komisarza przystuguje zazalenie. Jezeli wniosek o wytgczenie zgtoszony zostat
w zarzutach, podlega rozpoznaniu razem z zarzutami. Przedmiotowa nieruchomosé¢ nie
jest obciazona jakimikolwiek stuzebnosciami gruntowymi, stuzebnosciami
budynkowymi i stuzebnosciami przesytu, badz innymi prawami rzeczowymi
mozliwie ujawnionymi w KW. Ustep 2, 3 i 4 nie dotyczg niniejszej wyceny.

5. Przepisy ust. 2-4 stosuje sie odpowiednio do sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego, spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu i statku morskiego
wpisanego do rejestru okretowego. Przedmiotowa nieruchomosé jest objeta prawem
wiasnosci, 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
nieruchomos$ci 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. Przepisy jw. dotycza niniejszej wyceny, gdyz
nieruchomos¢ stanowi wspotwlasnosé Upadtej w udziale 2 czesci.

e Zgodnie z art. 315 Ustawy — Prawo upadto$ciowe:

Sedzia-komisarz moze wytgczy¢ okreslone sktadniki majgtku z masy upadtosci, w tym
nieruchomos$¢ lub jej utamkowg czes¢, jezeli nie mozna ich zbyC z zachowaniem
przepisow ustawy, a dalsze pozostawanie tych sktadnikédw majgtku w masie upadtosci
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bedzie niekorzystne dla wierzycieli z uwagi na obcigzenie masy upadtosci zwigzanymi z
tym kosztami. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje zazalenie.

Art. 315 nie ma wplywu na ksztalt niniejszej wyceny, poniewaz sprzedaz
przedmiotowej nieruchomosci w postepowaniu upadiosciowym posiada skutki
postepowania egzekucyjnego i moze zostaé¢ przeprowadzona w peitni zgodnie z
wymogami Prawa upadtosciowego.

e Zgodnie z art. 345 Ustawy — Prawo upadto$ciowe:

1. Jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, wierzytelnosci zabezpieczone hipoteka,
zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem skarbowym i hipotekg morska, a takze
wygasajgce wedtug przepisdOw ustawy prawa oraz skutki ujawnienia praw i roszczen
osobistych cigzgce na nieruchomosci, uzytkowaniu wieczystym, spétdzielczym
witasnosciowym 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, ktora
wynika ze stosunku wartosci obcigzonego przedmiotu do warto$ci catej masy upadtosci.

2. Wierzytelnosci i prawa, o ktorych mowa w ust. 1, sg zaspokajane w kolejnosci
przystugujgcego im pierwszenstwa. Jezeli z sumy uzyskanej z likwidacji obcigzonego
przedmiotu zaspokojeniu podlegajg zarobwno wierzytelnosci zabezpieczone hipoteka, jak i
wygasajgce wg art. 313 ust. 2 prawa oraz prawa i roszczenia osobiste, 0 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¢ gtéwng, nastepnie na odsetki i pozostate
roszczenia o Swiadczenia uboczne, z tym Zze koszty postepowania uwzglednia sie w
ostatniej kolejnosci. Art. 345 Prawa upadiosciowego nie dotyczy niniejszej wyceny,
gdyz przedmiotu jej nie obcigzajg na date wyceny jakiekolwiek hipoteki.

. Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci uwzglednia brak wptywu ograniczen
w nabywaniu nieruchomosci wynikajgcych z art. 2a ust. 1 i 3 Ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego z dnia 11.04.2003 r. (Dz. U. z dnia 28.11.2025 r., poz. 1653). Dziatki w
Zbydniowie na catej powierzchni sg objete miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, a ich 1gczna powierzchnia nie przekracza 0,3 ha. Sprzedaz
nieruchomosci nastgpi w postepowaniu upadtosciowym.

(pieczec i podpis rzeczoznawcy majgtkowego)

SZYMON
SIEKIERKA

32-500 CHRZANGOW
UL. FABRYCZNA 18M8
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, ziozona =z
sgsiadujgcych ze sobg dziatki rolnej rolna nr 523/3 o pow. 0,0609 ha i dziatki budowalnej
nr 524 o pow. 0,2100 ha, potozonych w obrebie Zbydniéw, w gminie wiejskiej Ltapandéw, w
powiecie bochenskim, w wojewodztwie matopolskim. Nieruchomos$¢ objeta ksiegg
wieczystg nr TR10/00085290/0 prowadzong przez Sgd Rejonowy w Bochni.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
opisanej w pkt 1.1., do celow realizacji postepowania upadtosciowego, z uwzglednieniem
aktualnego na date ogledzin sposobu uzytkowania oraz stanu techniczno-uzytkowego,
oraz poziomu cen na date Operatu.

Zgodnie z przepisami prawa wartos¢ nieruchomosci okresla Rzeczoznawca majgtkowy.
Wyceniana nieruchomos¢ to nieruchomosc¢ gruntowa niezabudowana.

Okreslona wartos¢ stanowi wartos¢ rynkowg prawa wtasnosci tej nieruchomosci.

Zakres wyceny jest zgodny z przepisami prawa.

2. Cel wyceny

Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci opisanej w pkt. 1.1.
do celéw postepowania upadfosciowego wedtug stanu z dnia czynnosci opisu i poziomu
cen okreslonego na date Operatu.

3. Podstawy formalno - prawne i merytoryczne wyceny

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng sporzadzenia operatu jest zlecenie z dnia 22.05.2026 r., Sygn. akt.
KR1S/GUp-s/596/2026 oraz postanowienie VIII  Wydzialu Gospodarczego ds.
upadtosciowych i restrukturyzacyjnych Sgdu Rejonowego dla Krakowa-Srédmiescia z dnia
18.05.2026 r. sygn. akt KR1S/GU/36/2026.

Zamawiajgcy:

Doradca Restrukturyzacyjny Syndyk Masy Upadtosci Andrzej Mitrega, ul. Okrzei 15/279,
40-126 Katowice.

Wykonawca:

Adam Koscisz, EKSPERT — Doradztwo i Wyceny, 32-540 Mtoszowa, ul. Do Krzyza 11.
Autorzy opinii:

- Adam Koscisz - Rzeczoznawca Majatkowy (Swiadectwo nr 4417) oraz biegly sadowy
Sadu Okregowego w Krakowie z zakresu wyceny nieruchomosci, maszyn i urzagdzen oraz
wyceny przedsiebiorstw ustanowiony pismem z dnia 13.01.2026 r. Sygn. Prez. Adm. SO-
430.2.59/2025.

- Szymon Siekierka - Rzeczoznawca Majatkowy (Swiadectwo nr 8221)

3.2. Podstawy prawne wyceny

Metodyka szacowania wartosci nieruchomosci oparta zostata o przepisy:

» Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U. z dnia 09.05.2025 r.,
poz. 614 ze zm.),

» Ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z dnia
07.04.2026 r., poz. 468).

» Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.
U. z dnia 25.03.2026 r., poz. 399),

» Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (tj. Dz. U. z dnia 08.09.2023 r., poz. 1832),
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» Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz. U. zdn. 20.04.2026 r., poz. 538),
» Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks Cywilny (tj. Dz. U. z dnia 06.08.2025 r.,
poz. 1071 z pézn. zm.).
» Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece. (tj. Dz. U. z dnia
18.03.2025 r., poz. 341 z p6zn. zm.).
» Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

3.3. Zrédta danych merytorycznych

e Ksiega wieczysta nr TR10/00085290/0 Sgdu Rejonowego w Bochni

e Zlecenie Syndyka masy upadfosci z dn. 22.5.2026 r., Sygn. akt. KR1S/GUp-s/596/2026
e Postanowienie  VIII  Wydziatu Gospodarczego  ds. upadtosciowych [
restrukturyzacyjnych Sgdu Rejonowego dla Krakowa-Srédmiescia z dnia 18.05.2026 r.
sygn. akt KR1S/GU/36/2026.

Wypis z ewidencji gruntéw i budynkow.

Kopia mapy ewidencyjnej i zasadniczej.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy tapanow

Ogledziny nieruchomosci oraz dokumentacja fotograficzna z dnia 15.06.2026 r.

Analiza cen rynkowych nieruchomosci — baza danych kancelarii.

4. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Stan nieruchomosci okreslono na dzieh ogledzin tj. na dzien 15 czerwca 2026 r.
Wartos¢ nieruchomosci okreslono wg cen na date Operatu.
Operat szacunkowy z wyceny sporzgdzono dnia 24 czerwca 2026 r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny

Dla szacowanej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr TR10/00085290/0.
Zgodnie z dziatem |I-O KW nr TR10/00085290/0, przedmiotem wyceny jest dziatka nr 524
o pow. 0,2100 ha, o sposobie uzytkowania: pastwiska, oraz dziatka nr 523/3 o pow.
0,0609 ha, o sposobie uzytkowania: grunty orne, potozona w Zbydniowie, w gminie
tapanow w powiecie bochenskim, w woj. matopolskim.

Wspotwtascicielami dziatki nr 523/3 i 524 wg dziatu || KW jw. sg Agnieszka Napieracz (c.
Henryka i Doroty) oraz Sebastian Zbigniew Drygaijto (s. Jerzego i Olgi) w udziatach po %
czesci, na podstawie umowy przeniesienia wtasnosci nr rep. A 2190/2021 z dnia
09.06.2021 r. oraz warunkowej umowy sprzedazy nr rep. A 1851/2021 z dnia 17.05.2021
r. Chwila wptywu z dnia 09.06.2021 r., chwila wpisu z dnia 28.06.2021 .

W dziale | — Spis praw, w dziale Ill — Prawa i ciezary i ograniczenia oraz w dziale IV —
Hipoteki brak wpisow.

Wypis z ksiegi wieczystej stanowi zatgcznik do operatu.

5.2. Przeznaczenie gruntéw
Teren szacowanej nieruchomosci w catosci jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy tapanow
(uchwata nr VII/44/2023 Rady Gminy tapanéw z dnia 04.07.2003 r.), przeznaczenie
dziatki nr 523/3 objete jest symbolem RP - tereny rolnicze.

a) Uzytkowanie podstawowe: — uprawy rolne,— tgki i pastwiska, — sady,— uprawy
ogrodnicze.
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b) Uzytkowanie dopuszczalne: — zabudowa zagrodowa, — produkcja rolnicza i
przetworstwo rolno-spozywcze oraz hodowla przyzagrodowa. — urzgdzenia infrastruktury
technicznej i komunikacji, — trasy rowerowe, — Sciezki wedrowkowe, — zadrzewienia,
zakrzewienia srédpolne, — zielen tegowa w dolinach rzecznych, — wody otwarte, —
zalesienia wg zasad ustawowych.

c) Ustalenia dotyczgce zmian w obrebie istniejgcego areatu rolniczego RP:— adaptacja
istniejgcych oraz dopuszczenie nowych obiektéw kubaturowych rolniczych z preferencjami
dla uzupetnien w obrebie istniejgcych siedlisk i przysiotkbw - zabudowe zagrodowg
dopuszcza sie w wypadku posiadania przez inwestora wtasnego areatu rolnego o pow. nie
mniejszej niz $rednia wielkos¢ gospodarstwa rolnego na obszarze Gminy.— nowe
realizacje w oparciu o aktualne ustawodawstwo, po zasiegnieciu opinii stosownej komisji
Rady Gminy.

d) Ustalenia dotyczgce przekszta’cer strukturalnych terenéw RP: — zachowanie
wartosci produkcyjnych - rolniczych, — ochrona przed zabudowg kubaturowg nierolniczg
oraz niekontrolowanym rozwojem zabudowy rolnicze;j.

Wg tego samego MPZP przeznaczenie dziatki nr 524 objete jest symbolem MU -
koncentracje zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, jednorodzinnej oraz zagrodowe;j.

1) Uzytkowanie podstawowe:— zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa,—
ustugi komercyjne. a) Architektura projektowanych obiektow winna spetnia¢ zasady
ustalone dla strefy mieszkaniowo-ustugowej M oraz wytyczne regionalne ustalone dla
catego obszaru Gminy. b) Zespoty urbanistyczne winny nawigzywaé do historycznych
uktadow przestrzennych. c) Optymalna wielkos¢ dziatek:— w bud. jednorodzinnym:— w bud.
rezydencjonalnym: ok. 0,10 - 0,15 ha, ok. 0,20 - 0,30 ha. d) Wskaznik intensywnosci
zabudowy w granicach terenu objetego proj. zagospodarowania: max. 0,4. e) Dopuszcza
sie niewielkie przekroczenie wskaznika intensywnosci zabudowy ustalonego w pp. 1) ¢) w
stosunku do zmian inwestycyjnych polegajgcych na uzupetnieniu, modernizacji lub
wymianie istniejgcej zabudowy z zachowaniem zasad sformutowanych w pp.1) a).

2) Uzytkowanie dopuszczalne: a) zabudowa mieszkaniowo-rekreacyjna, b) ustugi
zdrowia i opieki spotecznej, c) ustugi rekreacji, urzgdzenia sportowe, d) place zabaw dla
dzieci, e) rzemiosto ustugowe i produkcyjne nieucigzliwe f) produkcja rolna i hodowla o
ucigzliwosci nie wykraczajgcej poza granice wtasnosci, g) zielen urzgdzona, h) urzadzenia
infrastruktury technicznej i komunikacji.

3) Zasady zagospodarowania przestrzennego na terenach MU: a) Adaptacja
istniejgcej struktury osadniczej - obiektow zabudowy ustugowej, mieszkaniowej
jednorodzinnej i zagrodowej, gospodarczej i rzemiesiniczej z dopuszczeniem poszerzen,
uzupetnien i przeksztatcen. b) Tworzenie jednorodnej strefy mieszkaniowo-ustugowej. c)
Dopuszczenie lokalizacji nowych obiektow, gtdwnie mieszkalnictwa jednorodzinnego,
zagrodowego i ustug z preferencjami dla kierunkdw zwigzanych z priorytetowymi funkcjami
rejonu. d) Lokalizacja zabudowy zagrodowej poza wydzielonymi zespotami zabudowy
mieszkaniowej - jednorodzinne;.

5.3. Oznaczenie geodezyjne

Szacowana nieruchomosc¢ posiada nastepujgce oznaczenia w ewidencji gruntéw:
- jednostka ewidencyjna 120105_2, tapanow — gmina wiejska,

- obreb: 00174 Zbydnidw, jednostka rejestrowa G.547, arkusz mapy 7

- KW nr TR10/00085290/0

- wiasciciele: Agnieszka Napieracz i Sebastian Drygajto w udziatach po 'z czesci

Nr dziatki Uzytki gruntowe Powierzchnia [ha]
523/3 RIVa 0,0609
524 PslV 0,2100
RAZEM 0,2657
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Wypis z rejestru gruntow stanowi zatgcznik do operatu.

5.4. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, ziozona =z
sgsiadujgcych ze sobg dziatki rolnej rolna nr 523/3 o pow. 0,0609 ha i dziatki budowalnej
nr 524 o pow. 0,2100 ha, potozonych w obrebie Zbydniéw, w gminie wiejskiej Ltapandéw, w
powiecie bochenskim, w wojewodztwie matopolskim. Nieruchomos$¢ objeta ksiegg
wieczystg nr TR10/00085290/0 prowadzong przez Sgd Rejonowy w Bochni.
Nieruchomosc¢ potozona srednio korzystnie — na potudniowych przedmiesciach sotectwa
Zbydniow (580 mieszkancéw wg stanu na grudzien 2023 r.), w strefie peryferyjnej gminy
tapandw, ok. 1,8 km na potudnie od centrum wsi Zbydniow, ok. 7,2 km na potudniowy
wschéd od centrum wsi gminnej tapandw, ok. 6 km na potudnie od przebiegu drogi
wojewodzkiej DW966 Wieliczka-Tymowa.

Dziatka potozona w korzystnym sgsiedztwie. Najblizsze otoczenie stanowig od potudnia i
wschodu tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej, zas od zachodu i
potnocy tereny tgk i pastwisk trwatych. Nieruchomos¢ w dalekiej odlegtosci od kluczowych
osrodkow centrotwdrczych w gminie — najblizsza szkota podstawowa oddalona ok. 1,8 km
na potnoc, najblizszy koscidt oddalony ok. 2,3 km na zachdd (kosciot pw. Nawiedzenia
NMP).

Dojazd do dziatki nr 524 dobry — dziatka posiada dostep do gminnej drogi wewnetrzne;j
nienazwanej — droga trwale urzgdzona (z uwagi na uzytek ,dr”), o Sredniej szerokosci ok.
3 m, utwardzona asfaltem w stabym stanie technicznym. Na wyceniang dziatke na date
Operatu nie zostat wykonany zjazd. Dojazd do dziatki nr 523/3 staby — dostep do drogi
publicznej mozliwy wytgcznie przez dziatke sgsiednig nr 524.

Uzbrojenie niepelne - dziatka w swoich granicach nie jest uzbrojona, ale jest mozliwosc
podtgczenia sieci elektroenergetycznej kablowej, wodociggowej i gazowej od strony
sgsiadujgcej od potudnia dziatki drogowej; brak dostepu do sieci kanalizacji sanitarnej w
bliskim sgsiedztwie.

Stan zagospodarowania dziatki nr 524 — sredni, dziatka foremna, o ksztatcie zblizonym do
trapezu prostokatnego o sredniej wysokosci ok. 29 m i o dtugosci podstaw gérnej ok. 58 m
i dolnej ok. 81 m. Dziatka niezabudowana, o uksztattowaniu terenu przewaznie
kaskadowym — na umiarkowanym stoku w kierunku poétnocno-zachodnim ($redni stopien
nachylenia terenu ok. 10%, czyli spadek poziomu terenu ok. 1 m na odcinku 10 m).
Dziatka obecnie porosnieta niskg koszong trawg. Wymiary, ksztatt i cechy geometryczne
dziatki oraz jej przeznaczenie w planie miejscowym i korzystne sgsiedztwo dziatek juz
zabudowanych budynkami mieszkalnymi pozwalajg na uznanie dziatki nr 524 za dziatke
budowlang, o funkcji mieszkaniowej jednorodzinne;.

Stan zagospodarowania dziatki nr 523/3 — dobry, dziatka foremna, o ksztatcie zblizonym
do Scietego trapezu prostokgtnego o sredniej wysokosci ok. 30 m i o dtugosci podstaw
gornej ok. 4 m i dolnej ok. 36 m. Dziatka niezabudowana, o uksztattowaniu terenu
przewaznie ptaskim i rbwnomiernym. Dziatka obecnie porosnieta niskg koszong trawg. Wg
obowigzujgcego MPZP dziatka przeznaczona pod tereny upraw polowych.

Klasa bonitacyjna gruntu dla dziatki nr 523/3 i nr 524 Srednia - klasa 1Va, poziom kultury
rolnej dobry — korzystne warunki do prowadzenia upraw polowych na dziatce, dziatka nr
523/3 usytuowana w kompleksie przydatnosci rolniczej 2F — kompleks pszenny dobry,
oparty na madach wytworzonych z pytdw zwyktych, natomiast dziatka nr 524 usytuowana
w kompleksie przydatnosci rolniczej 2zBwon — kompleks uzytkow zielonych srednich
oparty na glebach brunatnych wylugowanych i kwasnych wytworzonych ze skat
osadowych o spoiwie nieweglanowym.

Gleba o srednio korzystnym poziomie préchnicznym, korzystny poziom bilansu wodnego
gruntu w porownaniu z pozostatymi obszarami powiatu bochenskiego (lekka nadwyzka
poziomu wod parujgcych w ramach ewapotranspiracji w odniesieniu do poziomu waod

KR1S/GU/36/2026, KR1S/GUp-s/596/2026 - wycena dziatek nr 523/3 i 524 w Zbydniowie k. Lapanowa str. 13



Adam Koscisz, EKSPERT-Doradztwo i Wyceny

opadajgcych na grunt), stabilny roczny poziom opadéw (ok. 800 mm rocznie),
umiarkowana s$rednioroczna temperatura powietrza (ok. 8,0 ‘C), umiarkowanie korzystna
dtugos¢ okresu wegetacyjnego (ok. 210 dni w roku).

Lokalizacje 0g6lng wycenianej nieruchomosci pokazuje mapa ponizej:

)
Szacowana
nieruchomos¢
Lokalizacje szczegdtowa wycenianej nieruchomosci pokazuje mapa ponizej:
Szacowana
nieruchomos¢
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6. Analiza rynku nieruchomosci

6.1. Analiza rynku nieruchomosci niezabudowanych o funkcji mieszkaniowej

Do celéw okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci niezabudowanej analizie poddano
rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o funkcji mieszkaniowej
jednorodzinne;j.

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 tapanéw — z naciskiem na sotectwo
Zbydniow i sotectwa sgsiednie (Brzezowa, Tarnawa, Wieruszyce, Boczow).

3. Okres badania cen — pomiedzy styczniem 2024 r. a datg wyceny (z uwagi na mata,
ale wystarczajgcg liczbe transakcji).

4. Zrédto informacji o cenach — akty notarialne transakgcji kupna - sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych zawarte w wolnym obrocie cywilnoprawnym.

Analiza rynku wykazata, ze uptyw czasu miat istotny wptyw na poziom cen rynkowych,
dlatego podjeto korekte aktualizacyjng cen na date wyceny. Stwierdzono, iz od stycznia
2023 r. do daty wyceny przecietne ceny gruntdéw pod zabudowe mieszkaniowg na terenie
gminy wiejskiej tapandw, stale rosty - Srednio o ok. 10,86% w skali roku, co wskazuje
wykres ponize;.

Trend cenowy dla dziatek budowlanych w gminie
tapanow
100,00
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Analiza rynku nieruchomosciami — dziatkami budowlanymi - zostata oparta na
nastepujgcych zatozeniach:

1. Przez grunty budowlane rozumie sie dziatki przeznaczone do realizacji funkcji
mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowej o niskiej intensywnosci zabudowy.

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

W zwigzku z celem wyceny w pierwszej kolejnosci analizowano transakcje dziatkami
o powierzchni umiarkowanie zblizonej do szacowanej nieruchomosci tj. dziatkami
o powierzchni od 1000 do 2500 m? .
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Analiza dostepnych transakcji pozwolita na sformutowanie wniosku, ze rynek
nieruchomos$ci na analizowanym terenie charakteryzuje sie ograniczonym popytem na
grunty pod budownictwo mieszkaniowe, a rynek tego typu nieruchomosci nalezy do
przecietnie rozwinietych.

Ceny transakcyjne poszczegodlnych dziatek roznity sie istotnie w zaleznosci od lokalizacii
i otoczenia, dostepnosci komunikacyjnej, uzbrojenia i mozliwosci zabudowy (stanu
zagospodarowania).

Z analizowanego zestawienia transakcji wybrano nieruchomosci podobne (o cechach
zblizonych do przedmiotu wyceny) tj. probke transakcji reprezentatywnych, ktére zostata
zestawiona w tabeli ponizej:

Tabela. Zbiér transakcji nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu pod zabudowe
jednorodzinng w sotectwach gminy Lapanéw, zblizonych cechami do przedmiotu wyceny

Lp | Data transakcji|  Obreb Nr dziatki(ek) | Pow. dziatek [m2] | Cena 1 mkw [zf] f‘fn”fwa[‘;t,{']
1| 18.11.2024 Ubrzez 18/5 1500 53,33 62,54
2 | 22.07.2024 | Zbydnidw 229/3 2500 56,00 67,65
3 | 11.01.2024 | Zbydnidw 316/4 1300 59,62 75,45
4 | 18.05.2024 | Brzezowa | 185/4, U185/2 1116 61,89 75,96
5| 11.07.2025 | Zbydnidw 219/6 1060 70,00 77,20
6 | 11.07.2025 | Zbydniow 219/5 1065 70,00 77,20
7 | 14.11.2024 | Brzezowa 257/8 1005 69,65 81,76
8 | 12.07.2024 Boczow 22/7, U 22/10 1035 67,63 81,90
9 | 19.01.2024 | Zbydnidw | 112/17, u 112/21 1074 65,27 82,44
10| 28.08.2024 Grabie 365/14 1016 68,90 82,48
11| 08.04.2026 | Zbydnidw | 112/6, 112/7 2073 86,83 88,77
12| 13.02.2025 | Zbydniéw 109/5 1028 77,82 89,25
13| 04.04.2025 Boczéw 100/2 1600 85,00 96,22

Cmin 1005 53,33 62,54
Cmax 2500 86,83 96,22
Cér 1336 68,61 79,91
Cmin/Cér 0,7521 0,7773 0,7826
Cmax/Cér 1,8708 1,2656 1,2041

Poszukiwane do poréwnania grunty powinny charakteryzowa¢ cechami rynkowymi:
znajdowaé sie w strefie posredniej lub centralnej miejscowosci, w przecietnym lub
korzystnym sgsiedztwie, posiada¢ co najmniej uregulowany dojazd. Na podstawie analizy
catego rynku lokalnego oraz analizy transakcji stwierdzam, ze najwiekszy wptyw na ceny
nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe na
analizowanym rynku ma 6 nastepujgcych cech  rynkowych: lokalizacja
i potozenie, otoczenie i sasiedztwo, dojazd, uzbrojenie, stan zagospodarowania
nieruchomosci oraz powierzchnia dziafki:

Nazwa cechy Charakterystyka cechy Skala oceny
W strefie posredniej gminy, przy gtéwnych ulicach. Korzystne usytuowanie Sr.
Potozenie i w stosunku do drog przelotowych korzystne (2)
lokalizacja W strefie peryferyjnej gminy, przy bocznych ulicach. Srednio korzystne  |Niekorzystne
usytuowanie w stosunku do drég przelotowych (1)
W sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej
oraz ustugowej towarzyszgcej zabudowie mieszkaniowej. Bezposredni Korzystne
Sasiedztwo | dostep do obiektow handlowych - ustugowych oraz oswiatowych. Korzystne 2)
; usytuowanie w stosunku do innych funkcji nieruchomosci. Najblizsze
otoczenie L . ;
otoczenie nieucigzliwe (zabudowa mieszkaniowa).
W sgsiedztwie zabudowy ustugowej. Dalsze sagsiedztwo obiektéw handlowo &r

— ustugowych oraz o$wiatowych. Srednio korzystna funkcja i sposéb
uzytkowania nieruchomosci sgsiednich. Najblizsze otoczenie $rednio

korzystne (1)
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Nazwa cechy Charakterystyka cechy Skala oceny
ucigzliwe (zaktad ustugowy).
Bezposredni dostep do drogi publicznej — wjazd na nieruchomos$é z drogi Bardzo
Dojazd do publicznej utwardzone;. dobry (3)
nieruchomosci Zapewniony po$redni dostep do drogi publicznej, dostep poprzez droge Dobry (2)
wewnetrzng — wjazd na nieruchomo$¢ z drogi wewnetrznej utwardzone;.

Zapewniony posredni dostep do drogi publicznej, dostep poprzez

ustanowiong stuzebnos¢ gruntowg — wjazd na nieruchomos$¢ z drogi § .
: . : C . redni (1)

wewnetrznej utwardzonej lub z drogi gruntowej nieutwardzonej, ale
konieczna jest budowa zjazdu przez réw lub inng przeszkode.
Czesciowy bezposredni dostep do uzbrojenia - brak ktéregos z mediéw (E,
W, K, G, sieci teletechniczne), nieograniczona dostepnos¢ do sieci w dalszej|Niepetne (3)
Wyposazenie w odlegtosci.
urzgdzenia Brak bezposredniego dostep do uzbrojenia - brak wszystkich mediow (E, W,
infrastruktury K, G, sieci teletechniczne), nieograniczona dostepnosc¢ do sieci w dalszej | Dostep (2)

technicznej odlegtosci.
(uzbrojenie)  |Brak bezposredniego dostep do uzbrojenia - brak wszystkich mediow (E, W,
K, G, sieci teletechniczne), ograniczona dostepnos¢ do sieci w dalszej Brak (1)
odlegtosci.

Ksztatt regularny — prostokat lub kwadrat czyli z zachowang proporcjg
bokéw umozliwiajgca racjonalng zabudowe budynkiem petnokubaturowym.
Brak przeszkéd w zagospodarowaniu nieruchomosci lub nieruchomosé nie

obcigzona stuzebnoscig drogi. Brak przeszkéd w urzgadzeniu wjazdu na Bardzo
nieruchomos$é lub przeszkoda ta zlikwidowana (zminimalizowana) poprzez | dobry (4)
wykonany wjazd na nieruchomo$¢ z drogi dojazdowej. Uksztattowanie
terenu rowne. Na dziatce znajdujg korzystne czesci sktadowe, np.
ogrodzenie.

Ksztatt regularny — prostokat lub kwadrat czyli z zachowang proporcjg
bokéw umozliwiajgca racjonalng zabudowe budynkiem petnokubaturowym.

Istnienie niewielkich przeszkéd w zagospodarowaniu nieruchomosci lub
nieruchomosc¢ nie obcigzona stuzebnoscig drogi. Brak znaczacych

przeszkdd w urzgdzeniu wjazdu na nieruchomos¢ lub przeszkoda ta Dobry (3)
zlikwidowana (zminimalizowana) poprzez wykonany wjazd na nieruchomos¢
z drogi dojazdowej. Uksztattowanie terenu przewaznie réwne, obecne lekkie
przewyzszenia lub obnizenia terenu. Na dziatce znajdujg korzystne czesci

sktadowe, np. ogrodzenie.

Ksztalt dziatki nieregularny, ale foremny (zachowane proporcje dtugosci
bokdéw). Na niewielkim obszarze nieruchomos$ci wystepujg ograniczenia w
mozliwosci racjonalnego zagospodarowania nie utrudniajgce zabudowe
Stan budynku $redniokubaturowego, np. gospodarczego lub garazowego: np.

zagospodarowania| przebiegajg sieci infrastruktury uzbrojenia lub wystepujg zakrzaczenia i
zadrzewienia lub nieruchomos¢ obcigzona stuzebnoscig drogi w neutralnym
obszarze nieruchomosci. W obszarze nieruchomosci wystepuje przeszkoda| Sredni (2)
w urzadzeniu wjazdu na nieruchomos¢ (np. row, potok, itp.) i koniecznosé
wykonania obiektu utatwiajgcego wjazd na nieruchomos¢ z drogi dojazdowej
(przetok, utwardzenie, mostek, ktadka). Teren dziatki réwny lub lekko
pofatdowany. Na dziatce znajdujg korzystne czesci sktadowe, np.
ogrodzenie, przetok przez réw umozliwiajgcy wykonanie wjazdu na
nieruchomosé.
Ksztalt dziatki nieregularny lub dziatka o nieforemnym ksztatcie prostokata o
zachwianej proporcji dtugosci bokéw. 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) Staby (1)
powodujgce brak mozliwosci zagospodarowania (cieki wodne, skarpy,
wzniesienia) osuwanie mas ziemnych, itd.). W obszarze wystepuje
przeszkoda w urzadzeniu wjazdu na nieruchomosé (np. row, potok, itp.) i
koniecznos¢ wykonania obiektu utatwiajgcego wjazd na nieruchomosc¢ z
drogi dojazdowej (przetok, utwardzenie, mostek, ktadka). Brak na dziatce
korzystnych czesci sktadowych.
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Nazwa cechy Charakterystyka cechy Skala oceny
Ponizej 1400 m2 Kor?%/)stna
Srednio
korzystna (2)
Niekorzystna

(1)

Powierzchnia Od 1400 m2 do 2000 m2

Powyzej 2000 m?

Na podstawie analizy zestawu transakcji oraz badania preferencji nabywcéw oszacowano
wagi ww. cech a wiec wptyw tych cech na ceny nieruchomosci na analizowanym rynku.
Wyniki tej analizy pokazuje tabela ponizej:

Tabela. Cechy nieruchomosci i ich wplyw na cene

Lp. Cecha waga cechy

1 Lokalizacja i potozenie ($r. korzystna — niekorzystna) 15%
2 Sgsiedztwo i otoczenie (korzystne — $r. korzystne) 10%
3 Dojazd (bardzo dobry — dobry — Sredni) 25%
4 Uzbrojenie (niepetne — dostep - brak) 20%
5 Stan zagospodarowania: (bardzo dobry - dobry — Sredni - staby) 20%
6 Powierzchnia dziafki (korzystna — $r. korzystna — niekorzystna) 10%

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 porownawczego i metody
korygowania ceny sredniej do wyceny gruntu o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej.

6.2. Analiza rynku nieruchomosci niezabudowanych o funkcji rolnej

Obszar analizy: gmina Lapandw w powiecie bochenskim
Okres monitorowania rynku: styczen 2024 r. — czerwiec 2026 r. (do daty wyceny)
Rodzaj rynku: rynek prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej o przeznaczeniu rolnym

Dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci o przeznaczeniu pod tereny rolne o
Sredniej i niskiej przydatnosci rolniczej, analizie poddano rynek nieruchomosci
niezabudowanych na terenie gminy tapanéw w powiecie bochenskim - przeznaczonych
na cele rolne. 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 réwniez, 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 ktérym nieruchomosci le$ne i uzytki zielone
majg takie samo znaczenie i podobng uzyteczno$¢ dla uczestnikbw rynku, jak
nieruchomosci rolne.

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

Wycene sporzgdzono z uwzglednieniem cen transakcyjnych podobnych nieruchomosci
rolnych czynnie uzytkowanych na rynku ponadlokalnym obejmujgcym przede wszystkim
gmine tapanow — zwiaszcza dlatego, ze szacowana nieruchomos¢é w okreslonej czesci
byta czynnie uzytkowana rolniczo.

Przyjmujgc transakcje do poréwnan poszukiwano transakcji nieruchomosciami najbardziej
zblizonych  (podobnych) — o podobnej uzytecznosci rolnej, albowiem transakcje
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nieruchomosciami rolnymi z uwagi na przeznaczenie w MPZP i faktyczny sposob
uzytkowania najpetniej oddajg poziom cen nieruchomosci podobnych do szacowanej, a
jednoczesnie odbywaty sie dos¢ czesto w badanym okresie w gminie tapandéw i gminach
sgsiednich.

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

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

2. Podaz i popyt na grunty o ww. funkcji sg zrbwnowazone w gminie tapandw, a ceny sg
poréwnywalne do cen podobnych nieruchomosci w gminach sgsiednich w powiecie
bochenskim.

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 sig, 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 wtasnosciowych, rowniez
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 funkgciji
rolnej przy duzym rozrzucie cen.

Zestawienie nieruchomosci rolnych podobnych do dziatki nr 523/3 w tapanowie, zawiera
ponizsza tabela.

Tabela. Zbiér transakcji nieruchomosci gruntowych z gminy tapanéw o
przeznaczeniu pod tereny rolne, zblizonych cechami do dziatki nr 523/3
Data i s . Pow. Cena
Lp.t ..| Obreb Nr dziatki(ek) | Klasouzytki [Cena dziatek|,_. xlCena 1 z¥m2| akt. 1
ransakcji dziatek (m?) 2im2
1.102.10.2024| Wieruszyce 46 LIV, RIVa 30000 9100 3,30 4,03
2.27.08.2024| Tarnawa 289, 290 RIllb 20000 5400 3,70 4,56
3. 28.03.2025] Kamyk 19, 418 LI, RIlIb 20000 4900 4,08 4,73
4.23.03.2026| Tarnawa 698 RIVa 25000 4600 5,43 5,61
5. 29.05.2026| Wieruszyce 190/5 Pslll, Rllla 20000 3000 6,67 6,72
6. 22.05.2026| Kepanow 59/1 Ll 39000 5800 6,72 6,80
7.126.07.2024| Wieruszyce 57 RIl, Rllla, £V 67000 9200 7,28 9,06
8.101.09.2025| Tarnawa 790 RIVb, RVI 35000 3700 9,46 10,43
9.104.12.2024| Rdzawa |97/6, 97/7, 97/8| LI, LIV, RIVa 8560 975 8,78 10,52
10.109.02.2026| Grabie 14/6, 14/7 RIllb 80000 7720 10,36 10,85
11.27.11.2024] tapanéw 311 RIllb 99999 10600 9,43 11,32
Cmin 975 3,30 4,03
Cmax 10600 10,36 11,32
Csred 5909 6,84 7,69
Cmin/Csr 0,1650 0,4826 0,5234
Cmax/Csr 1,7940 1,5154 1,4717
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Czesc¢ transakcji wyeliminowano z analizy, poniewaz wysoko$¢ cen w sposob razgcy
odbiega od sredniej ceny gruntu rolnego, jaka ksztattuje sie w gminie Lapanéw i gminach
sgsiednich o podobnym rolniczym lub innym pochodnym charakterze, co pozwala
przypuszczaé, ze nie mialy charakteru transakcji rynkowych. Przypuszczalnie byty to
nieruchomosci nabywane z zatozeniem innego niz rolnicze ich wykorzystania
(mieszkaniowe, rekreacyjne).

Na podstawie obserwacji tendencji panujgcych na ogdlnokrajowym rynku nieruchomosci
rolnych, mozna stwierdzié, ze na przestrzeni ostatnich dwdéch lat, popyt na nie istotnie nie
wzrost, i co wiecej, nastgpita stabilizacja podazy gruntow rolnych i lesnych, co pociggneto
za sobg brak istotnych dtugookresowych zmian poziomu cen. Analiza powyzsza wykazata,
ze uptyw czasu miat czesciowy, ale zauwazalny wptyw na ceny nieruchomosci dla
transakcji z roku 2024-2026. 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 2026 r.) zaobserwowano ponowny intensywny wzrost cen,
Srednio o ok. 12,8% w skali roku, dlatego tez niezbedna jest aktualizacja cen
transakcyjnych na date wyceny.

Dla poréwnania, przedstawiam zestawienie $rednich cen sprzedazy gruntéw ornych w
Matopolsce Wschodniej od Il kwartatu 2022 r. do Il kwartatu 2025 r., w zaleznos$ci od klasy
bonitacyjnej gleby. Analiza wykazata, ze trend roczny wzrostu cen ustalony dla powiatu
bochenskiego jest umiarkowanie zbiezny wzgledem trendu rocznego wynikajgcego z
oficjalnych danych GUS dla wojew6dztwa matopolskiego.

Srednia cena gruntu ornego w Matopolsce (zt/ha) OGOLEM | Kl I-llla | k. lIb-IVb | Kkl. V-VI
[l kw. 2022 45967 | 55460 | 39357 | 32286
[l kw. 2023 50940 | 58446 | 46952 | 35433
Il kw. 2024 56 838 | 65494 | 52360 | 37455
Il kw. 2025 65987 | 77654 | 63250 | 41667
SREDNIOROCZNA ZMIANA CEN Il 2025/11 2022 12,81% |11,87% | 17,13% | 8,87%

Ceny nieruchomosci uzaleznione byly gtdwnie od lokalizacji i potozenia, wielkosci
powierzchni gruntu, stanu zagospodarowania gruntu, skali dostepu do drogi publicznej i
bonitaciji gleb.

Ze wzgledu na duzg ilos¢ transakcji na rynku lokalnym analizie poddano rynek
nieruchomosci pod katem zastosowania podejscia poréwnawczego, metody korygowania
ceny sredniej, analizujgc cechy nieruchomosci majgce wptyw na ich cene transakcyjna.
Analize rynku dokonano z wykorzystaniem danych z rynku okre$lonego wyzej o
transakcjach na podstawie aktow notarialnych oraz wywiadu z witascicielami. Na
podstawie analizy catego rynku lokalnego oraz analizy transakcji stwierdzam, ze
najwiekszy wptyw na ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu
rolnym na analizowanym rynku ma 6 nastepujgcych cech  rynkowych
scharakteryzowanych w tabeli ponize;.

Tabela. Opis cech rynkowych uwzglednianych w analizie rynku.

NAZWA CHARAKTERYSTYKA CECHY SKALA OCENY

CECHY (ATRYBUTU) CECHY
Lokalizacja|Grunty potozone w rejonach wiekszych miejscowosci powiatu. Sr. korzystne (2)
Grunty potozone w rejonach niewielkich miejscowosci powiatu. Niekorzystne (1)

Grunty potozone w bezposrednim sgsiedztwie zabudowan gospodarczych w

danej jednostce osadniczej. Centralne (3)

Poftozenie

Grunty potozone w sredniej odlegtosci od centrum jednostki osadnicze;. Posrednie (2)
Grunty potozone najdalej od centrum, na obrzezach jednostek osadniczych. Peryferyjne (1)
Bonitacja |Grunty z przewagg gleb klasy lllaii lllb B. dobra (3)
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NAZWA CHARAKTERYSTYKA CECHY SKALA OCENY

CECHY (ATRYBUTU) CECHY
Grunty z przewagag gleb klasy IVa i IVb Dobra (2)
Gleby z przewagag klasy Vi VI. Srednia (1)
Bezposredni dostep do drogi asfaltowe;. Bardzo dobry (4)

Dojazd Bezposredni dostep do drogi utwardzonej lub ulepszone;. I?obry (3)
Dostep do drogi gruntowej lub wyboistej. Sredni (2)
Brak jakiegokolwiek dostepu do drogi utwardzonej badz gruntowe;j. Ziy (1)

Grunty w dobrej kulturze rolnej, aktualnie uzytkowane rolniczo, bez zadnych

utrudnien dla prac agrotechnicznych. Bardzo dobry (4)

Grunty uzytkowane rolniczo, w dobrej kulturze rolnej, z niewielkimi
utrudnieniami w postaci zadrzewien i zakrzaczen $rodpolnych, linii Dobry (3)

Stan . .

energetycznych, pofatdowania terenu itp.

zagospoda oY ; . Py .

. |Grunty czesciowo uzytkowane rolniczo, w czesci odtogujgce lub ugorowane,

-rowania . . ; AN : C e
w obnizonej kulturze rolnej, z utrudnieniami w postaci zadrzewien i|Sr, korzystny (2)
zakrzaczen srédpolnych, linii energetycznych, pofatdowania terenu itp.
Grunty w znacznej czesci odtogujgce, pokryte samosiewami, zadrzewione i Ziy (1)
zakrzaczone, w niskiej kulturze rolne;. y

Powierzch Powyzej 0,5 ha Atrakcyjna (2)

Nieatrakcyjna

(1)

nia gruntu |Ponizej 0,5 ha

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 analizy zestawiono w tabeli ponizej.

Tabela. Wagi cech rynkowych dla dziatek rolnych

L.p. Cecha rynkowa Waga cechy dla dziatek rolnych
1. Lokalizacja 20%
2. Potozenie 10%
3. Bonitacja 15%
4. Dojazd 15%
5. Stan zagospodarowania 25%
6. Powierzchnia gruntu 15%
Suma 100%

Wyniki analizy i ilos¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych do wyceniane;j
pozwolity na zastosowanie podejscia poréwnawczego i metody korygowania ceny
sredniej do wyceny gruntu rolnego.

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 rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w niniejszym opracowaniu okreslono wartosc
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 stad w operacie szacunkowym nie
zamieszczono dodatkowych wyjasnien dotyczacych w szczegolnosci przyjetych
uwarunkowan prawnych i zatozen wyceny.
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Zgodnie z zasadami zawartymi w ustawie o gospodarce nieruchomosciami (art. 150 ust. 2)
oraz standardach zawodowych, wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére 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
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy 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 ktérej 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), ktére sg
nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegolne wynagrodzenia lub koncesje
udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy
wartosci szczegolnej (tzn. uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktore posiadajg
specyficzng warto$¢ dla konkretnego nabywcy).

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

Wartos¢ rynkowa jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okre$lona lub faktycznie
ustalona cena sprzedazy. Jest to cena, po ktérej rynek spodziewa sie zrealizowac
transakcje na date wyceny przy spetnieniu wszystkich innych elementéw definicji wartosci
rynkowej.

Zaktada sie, ze zardbwno kupujacy, jak i sprzedajacy 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 sposéb przewidzie¢. Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata
we wlasnym 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 nieruchomos$ciami precyzuje, jakie atrybuty nieruchomosci

powinien rzeczoznawca uwzgledni¢ w celu wyboru wiasciwego 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 techniczne;j,

— stan zagospodarowania nieruchomosci,

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

7.2. Wyboér sposobu szacowania - prezentacja podejscia, metody wyceny
Zgodnie z zasadami ogdlnymi wyceny nieruchomosci zawartymi:
— w ustawie o gospodarce nieruchomosciami Art. 154,
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— rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny, zwanego dalej rozp.
MRIT

wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje

rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegoélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie

nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o

cenach nieruchomosci podobnych.

Wg § 3 ust. 1 rozp. MRIT:

Okreslenie wartoSci rynkowej nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci,

w szczegolnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszu oraz warunkow

zawartych transakcji, a takze ogledzinami nieruchomosci.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okreSla sie wartosSc

rynkowg nieruchomosci.

Zgodnie z Art. 153 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

podejscie porownawcze polega na okreSleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze

wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. WartoS¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na

cechy rbéznigce te nieruchomoS$ci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek

uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli s§ znane ceny nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianych.

Zgodnie z §4 rozp. MRIT:

Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomoSC cen

transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem

wyceny, a takze cech tych nieruchomos$ci wptywajgcych na poziom ich cen

Zgodnie z §7 rozp. MRIT:

W  podejsciu porownawczym stosuje sie metode porodwnywania parami, metode

korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z §8 rozp. MRIT:

1. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomosc¢ bedgcg przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej
trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny.
Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie roznic ocen cech rynkowych
nieruchomoS$ci wycenianej i nieruchomoSci przyjetych do porownan okreslonych w
przyjetych skalach.
2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje Sie co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomoS$ci. Wartos¢ nieruchomosci okreSla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomoS$ci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami
korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
Skali ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem pofozenia ceny Sredniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna.
3. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbior cen transakcyjnych
wtasciwych do okreSlenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktorych mowa w
art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢ nieruchomoS$ci okre$la sie przy uzyciu metod stosowanych
do analiz statystycznych. Przy tworzeniu zbioru cen transakcyjnych wiasciwych do
okreS$lenia warto$ci nieruchomos$ci reprezentatywnych przepis § 5 ust. 2 stosuje sie
odpowiednio.
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Analiza rynku nieruchomosci pozwala na zastosowanie podejscia poréwnawczego,
metody korygowania ceny s$redniej. Metoda korygowania ceny $redniej prowadzi do
wyznaczenia Sredniej ceny w obrocie nieruchomosciami.
Procedura wyceny z zastosowaniem powyzszej metody zgodnie z zasadami wyceny
(Standardy Zawodowe PFSRM) zawarte w nocie interpretacyjnej, przedstawia sie
nastepujgco:
5.2.1.Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.
5.2.2.Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
5.2.3.Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.
5.2.4.0cena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5.2.5.Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
5.2.6.Charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
5.2.7.0bliczenie ceny sredniej (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.
5.2.9.0bliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gornej granicy [Cmax/Csr] sumy wspotczynnikow
korygujgcych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikdw korygujgcych dla poszczegdlnych
cech rynkowych.
5.2.10.0kreslenie wielkosci wspotczynnikow  korygujgcych  wynikajgcych z  ocen
wycenianej nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny Srednie;j
w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdéw ustalania wielkosci
wspotczynnikdw korygujacych cene Sredniag.

5.2.11. Obliczenie wartoéci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

VVR = Csrzn:ui *K
i=1

gdzie:

C$r — cena s$rednia ze zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach

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

n - liczba wspotczynnikow 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 korekcyjny K z przedziatu [0,90; 1,10] moze by¢ uwzgledniany wytgcznie
w szczegolnych, uzasadnionych przypadkach, np. gdy nieruchomo$¢ posiada szczegodine
wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem i podazg. W metodzie korygowania ceny sredniej sposob okreslania
wag cech rynkowych wymaga przyjecia zatozenia, ze wartosS¢ rynkowa nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny miesci sie pomiedzy ceng minimalng (Cmin) a ceng
maksymalng (Cmax), jakie znajdujg sie w zbiorze transakcji przyjetym przez rzeczoznawce.
Wagi cech rynkowych ustala sie na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach
nieruchomos$ci bedgcych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania
cen, przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow lokalnych na podstawie
badan-obserwacji preferencji potencjalnych nabywcédw nieruchomoséci. W operacie
szacunkowym zaprezentowano najistotniejsze elementy podejscia poréwnawczego.
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Posiadane dane rynkowe nie pozwalaty na zastosowanie petnej procedury podejscia
poréwnawczego okreslonego w Nocie, co nie ma jednak wptywu na wiarygodnos$é
wynikow prezentowanej wyceny, gdyz spetniono podstawowe wymogi okreslone w
przepisach prawa.

Zgodnie z zasadami zawartymi w u.g.n. i standardach, warto$¢ rynkowg okresla sie dla
nieruchomosci, ktére sg lub mogg byé przedmiotem obrotu.

Stan rynku nieruchomosci pozwolit na wyodrebnienie wiecej niz kilkunastu transakciji
nieruchomos$ciami podobnymi. Dla okreslenia wartosci nieruchomos$ci zastosowano
podejscie porownawcze metode korygowania ceny Sredniej przy czym wprowadzony w
czesci obliczeniowej wspotczynnik ,K” jest rowna 1,0 poniewaz wyceniana nieruchomosé
nie posiada szczegdlnych cech wykraczajgcych poza cechy rynkowe opisane powyze;.
Szczegotowe dane i wyliczenia (tabela, arkusz wyceny) znajdujg sie w kolejnych
rozdziatach niniejszego operatu szacunkowego.

8. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci
8.1. Ustalenie cech rynkowych dziatki nr 524 o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej

Szacowana nieruchomos$¢ gruntowa ztozona z dziatki nr 524 w Zbydniowie, w obszarze o
funkcji mieszkaniowej, posiada cechy rynkowe zestawione w tabeli ponize;.

Nazwa ;
Lp. cechy ’ Opis cechy
Srednio korzystna - na potudniowych przedmiesciach sotectwa Zbydniow|
Lokalizacia i (580 mieszkancow wg stanu na grudzien 2023 r.), w strefie peryferyjnej gminy|
1. Zad) tapanéw, ok. 1,8 km na potudnie od centrum wsi Zbydniow, ok. 7,2 km na
potozenie : i ) o X .
potudniowy wschdéd od centrum wsi gminnej tapanow, ok. 6 km na potudnie
od przebiegu drogi wojewddzkiej DW966 Wieliczka-Tymowa.
Korzystne - Najblizsze otoczenie stanowig od potudnia i wschodu tereny

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej, za$ od zachodu i
> Otoczenie i |potnocy tereny tak i pastwisk trwatych. Nieruchomos¢ w dalekiej odlegtosci od
" | sasiedztwo |kluczowych osrodkéw centrotwdérczych w gminie — najblizsza szkota
podstawowa oddalona ok. 1,8 km na potnoc, najblizszy kosciét oddalony ok.
2,3 km na zachdéd (kosciot pw. Nawiedzenia NMP).

Dobry — dziatka posiada dostep do gminnej drogi wewnetrznej nienazwanej —
droga trwale urzgdzona (z uwagi na uzytek ,dr”), o sredniej szerokosci ok. 3
m, utwardzona asfaltem w stabym stanie technicznym. Na wyceniang dziatke
na date Operatu nie zostat wykonany zjazd.

Niepelne - dziatka w swoich granicach nie jest uzbrojona, ale jest mozliwosc¢
podfgczenia sieci elektroenergetycznej kablowej, wodociggowej i gazowej od
strony sgsiadujgcej od potudnia dziatki drogowej; brak dostepu do sieci
kanalizacji sanitarnej w bliskim sgsiedztwie.

Sredni — dziatka foremna, o ksztatcie zblizonym do trapezu prostokatnego o
Sredniej wysokosci ok. 29 m i o dlugosci podstaw gornej ok. 58 m i dolnej ok.
81 m. Dziatka niezabudowana, o uksztattowaniu terenu przewaznie
kaskadowym — na umiarkowanym stoku w kierunku poétnocno-zachodnim

3. Dojazd

4. | Uzbrojenie

5 |23 i‘,arc])dar (redni stopien nachylenia terenu ok. 10%, czyli spadek poziomu terenu ok. 1
. gwa%ia m na odcinku 10 m). Dziatka obecnie porosnigta niskg koszong trawa.

Wymiary, ksztatt i cechy geometryczne dziatki oraz jej przeznaczenie w planie
miejscowym i korzystne sgsiedztwo dziatek juz zabudowanych budynkami
mieszkalnymi pozwalajg na uznanie dziatki nr 524 za dziatke budowlang, o
funkcji mieszkaniowej jednorodzinne;.

6 Powierzchni

a gruntu Niekorzystna — 0,2100 ha (w przedziale powyzej 0,2 ha)
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8.2. Okreslenie prébki reprezentatywnej i ceny sredniej wg cen na date Operatu
Probka reprezentatywna wykorzystana na potrzeby wyceny liczy 13 transakcji, ktore
pokazuje tabela w rozdziale 6.1.

Srednia arytmetyczna ceny transakcyjnej Csr (po aktualizaciji) dla prébki reprezentatywne;j
wynosi: 79,91 zt/m?2, Cmin = 62,54 zt/m?, Cmax = 96,22 zl/m?2.

Okreslenie zakresu wspotczynnikdw korygujgcych: Granica dolna: Cmin /Cer = 0,7826,
Granica gorna: Cmax/ Csr = 1,2041

Opis nieruchomosci o Cmin i Cmax

Nieruchomos¢ o cenie minimalnej ztozona z dziatki nr 18/5 o pow. 0,1500 ha, potozona w
obrebie Ubrzez. Nieruchomos$¢ o niekorzystnej lokalizacji (pot. w strefie peryferyjnej
sotectwa), nieuzbrojona, o Kkorzystnej powierzchni oraz o niekorzystnym stanie
zagospodarowania (nierbwnomierne uksztattowanie terenu, silne zageszczenie wysokiej
niekoszonej trawy i chwastow). Transakcja z listopada 2024 r.

Nieruchomosc¢ o cenie maksymalnej ztozona z dziatki nr 100/2 o pow. 0,1600 ha, potozona
w obrebie Boczéw. Nieruchomos¢ o srednio korzystnej lokalizacji (pot. w strefie posredniej
sotectwa), ale o $rednio korzystnej wielkosci dziatki oraz o korzystnym stanie
zagospodarowania (foremna, ksztait zblizony do prostokagta, dziatka ptaska i poro$nieta
niskg koszong trawg). Transakcja z kwietnia 2025 r.

8.3. Okreslenie wartosci gruntu o funkcji mieszkaniowej wg cen na date Operatu
Zgodnie z przedstawionymi powyzej zatozeniami i przyjeta metodg wyceny, przyjeto
nastepujgce wspotczynniki korygujgce dla atrybutow wptywajgcych na wartos¢ gruntu pod
budownictwo mieszkaniowe.

Lp. Atrybut Waga Zakreg wsp. strefa Wartoég’: ' cecha o liczba
cechy % korygujgcych wsp. Ui nieruchomosci stref
dolny gorny
1 Lokalizacja i potozenie 20% 0,1565 0,2408 1 0,1565 niekorzystna 2
2 Otoczenie i sgsiedztwo 10% 0,0783 0,1204 2 0,1204 korzystne 2
3 dojazd 15% 0,1174 0,1806 2 0,1490 dobry 3
4 Uzbrojenie 10% 0,0783 0,1204 3 0,1204 niepetne 3
5 | Stan zagospodarowania 25% 0,1957 0,3010 2 0,2308 Sredni 4
6 Powierzchnia dziatki 20% 0,1565 0,2408 1 0,1565 niekorzystna 3
Suma 100% 0,7826 1,2041 0,9337

Wartos¢ rynkowa dziatki nr 524 o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej zostanie okreslona
zostanie okreslona wg formuty:

n
Wr=Cs * 2Ui *Pg* K
i=1
gdzie:
Pg — powierzchnia gruntu
Csr - cena Srednia 1 ha powierzchni gruntu
n
2 Ui -suma wspoétczynnikdéw korygujacych
i=1
K - wspotczynnik korekcyjny

Wn =79,91 zt/m? *0,9337 * 2100 m?* 1,00 = 156 685 zt ( 74,61 z{/m?)
Stownie: sto piecdziesigt szeSc tysiecy sze$cset osiemdziesigt piec ztotych

8.4. Charakterystyka cech rynkowych gruntu o funkcji rolnej
Szacowana dziatka nr 523/3 w Zbydniowie, wydzielona pod funkcje rolng, posiada cechy
rynkowe wptywajgce na ich wartos¢ zestawione w tabeli ponizej.
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Tabela. Cechy rynkowe szacowanej nieruchomosci o funkcji rolnej

Lp| Nazwa Opis cechy

cechy

Niekorzystna — na potudniowych przedmiesciach sotectwa Zbydniow (580

1. |Lokalizacia | ieszkancow wg stanu na grudzien 2023 r.)

Posrednie — w strefie peryferyjnej gminy tapanéw, ok. 1,8 km na potudnie od
centrum wsi Zbydniéw, ok. 7,2 km na potudniowy wschod od centrum wsi gminne;j
tapanéw, ok. 6 km na potudnie od przebiegu drogi wojewddzkiej DW9I66
Wieliczka-Tymowa.

2. |Potozenie

Srednia — przewaza klasa IVa na catej powierzchni. Dziatka nr 523/3 usytuowana
w kompleksie przydatnosci rolniczej 2F — kompleks pszenny dobry, oparty na
madach wytworzonych z pytdéw zwyklych. Gleba o srednio korzystnym poziomie
préchnicznym, korzystny poziom bilansu wodnego gruntu w poréwnaniu z
3. |Bonitacja pozostatymi obszarami powiatu bochenskiego (lekka nadwyzka poziomu wod
parujgcych w ramach ewapotranspiracji w odniesieniu do poziomu wédd
opadajgcych na grunt), stabilny roczny poziom opadéw (ok. 800 mm rocznie),
umiarkowana $rednioroczna temperatura powietrza (ok. 8,0 °C), umiarkowanie
korzystna dtugos¢ okresu wegetacyjnego (ok. 210 dni w roku).

Staby — brak bezposredniego dojazdu, dostep do drogi publicznej mozliwy

4. |Dojazd . . e
wytgcznie przez dziatke sgsiednig nr 524.
Dobry - dziatka foremna, o ksztatcie zblizonym do $cietego trapezu prostokgtnego
Stan o $redniej wysokosci ok. 30 m i o dtugosci podstaw gornej ok. 4 m i dolnej ok. 36
5. |zagospo- m. Dziatka niezabudowana, o uksztattowaniu terenu przewaznie ptaskim i

darowania |rbwnomiernym. Dziatka obecnie porosnieta niskg koszong trawg. Wg
obowigzujgcego MPZP dziatka przeznaczona pod tereny upraw polowych.

Powierzchni |,,. o
6. a dziatki Niekorzystna — pow. 0,0609 ha (ponizej 0,5 ha)

8.5. Parametry obliczeniowe do celéw okreslenia wartosci rynkowej gruntu rolnego

Dla okreslenia wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci zastosowano
podejscie porownawcze metode korygowania ceny sredniej. Szczegdétowe dane i
wyliczenia (tabela, arkusz wyceny) przedstawiajg tabele ponizej. Transakcje sprzedazy
nieruchomosci gruntowymi niezabudowanymi o funkcji rolnej o cechach zblizonych do
przedmiotu wyceny pokazano w tabeli w rozdziale nt. analizy rynku.

Parametry bazy (cena srednia, cena minimalna, cena maksymalna oraz przedziat
wspotczynnikow korygujgcych) adekwatnej dla dziatki nr 523/3 zestawiono ponize;j.

Parametr Warto$é parametru
Cena minimalna: 40267 zit/ha
Cena maksymalna: 113214 zi/ha
Cena $rednia: 76929 zi/ha
Dolny zakres wspotczynnika korygujgcego: 0,5234
Gorny zakres wspotczynnika korygujgcego: 1,4717

Cechy nieruchomosci o cenach skrajnych (Cmin; Cmax) W analizowanym zbiorze
nieruchomosci podobnych (ten sam zbidr dla obu wariantéw poziomu cen) zestawiono w
tabeli ponizej.

Lp. Cecha Cmin Cmax

1 Lokalizacja niekorzystna $r. korzystna
2 | Potozenie niekorzystne korzystne

3 |Bonitacja Srednia wysoka

4 | Dojazd staby bardzo dobry
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Lp. Cecha Cmin Cmax
5 |Stan zagospodarowania staby bardzo dobry
6. |Powierzchnia dziatki korzystna korzystna

8.6. Obliczenie wartosci rynkowej gruntu o funkcji rolnej

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 zestawieniach tabelarycznych ponizej:

Tabela. Obliczenie wartosci rynkowej gruntu o funkcji rolnej metoda korygowania ceny
sredniej — dla dziatki nr 523/3 wg cen na date Opinii

Waga ) Zakres z’miennoéci Cechy
L.p. Cechy nieruchomosci cechy wspoéiczynnikéw korygujgcych przedmiotu Ui
Unmin Unmax wyceny
1. | Lokalizacja 20% 0,1047 0,2943 niekorzystne | 0,1047
2. | Potozenie 10% 0,0523 0,1472 posrednie 0,0997
3. | Bonitacja 15% 0,0785 0,2208 Srednia 0,1496
4. | Dojazd 15% 0,0785 0,2208 zly 0,0785
5. | Powierzchnia dziafki 15% 0,0785 0,2208 niekorzystne | 0,0785
6. | Stan zagospodarowania 25% 0,1309 0,3679 dobry 0,2889
Suma 100% 0,5234 1,4717 0,8000

Wa-523/3-RoLA = 76929 zt/ha * 0,8000 * 0,0609 ha * 1 = 3 748 zt (61 543 zt/ha)
Stownie: trzy tysigce siedemset czterdziesci osiem ztotych

8.7. Zestawienie wynikow wyceny
1) Wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr TR10/00085290/0, potozonej w
Zbydniowie k. Lapanowa, wg aktualnego na date Operatu stanu nieruchomosci i poziomu
cen, wynosi: 160 433 zt ( 59,22 zt/m?)
Stownie: sto szeScdziesigt tysiecy czterysta trzydziesci trzy ztote
W tym: - wartosc¢ dziatki nr 523/3 o pow. 0,0609 ha o funkcji rolnej wg MPZP:
3748 zt ( 6,15 zt/m?)
Stownie: trzy tysigce siedemset czterdziesci osiem ztotych
- wartosc¢ dziatki nr 524 o pow. 0,2100 ha o funkcji mieszkaniowej wg MPZP:
156 685 zt ( 74,61 zt/m?)
Stownie: sto piecdziesigt szeSc tysiecy szeScset osiemdziesigt piec ztotych

Il) Wartos¢ rynkowa udziatu %2 czeSci w nieruchomosci objetej KW nr TR10/00085290/0,
potozonej w Zbydniowie k. tapanowa, wg aktualnego na date Operatu stanu
nieruchomosci i poziomu cen, wynosi: 80 217 zt ( 59,22 zt/m?)
Stownie: osiemdziesiat tysiecy dwiescie siedemnascie ztotych
W tym: - wartos¢ dziatki nr 523/3 o pow. 0,0609 ha o funkc;ji rolnej wg MPZP:

1874 zt ( 6,15 zt/m?)
Stownie: jeden tysigc osiemset siedemdziesiat cztery ztote

- wartos¢ dziatki nr 524 o pow. 0,2100 ha o funkcji mieszkaniowej wg MPZP:

78 343 zt ( 74,61 zt/m?)

Stownie: siedemdziesigt osiem tysiecy trzysta czterdziesci trzy ztote

9. Komentarz do wyniku

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

2. Wartos¢ rynkowg nalezy odrozni¢ od wartosci indywidualnej, ktéra odzwierciedla
cene jakg inwestor sktonny jest zaptaci¢ za dang nieruchomos¢ przy uwzglednieniu jej
przewidywanej zdolnosci do zaspokojenia jego pragnien. W procesie okreslania 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 kapitatu 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.

3. Poziom oszacowanej wartosci rynkowej nieruchomosci uzna¢ nalezy za adekwatny
do cech rynkowych szacowanej nieruchomosci i poziomu cen na rynku lokalnym.

4. Okreslona w operacie szacunkowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci moze stanowi¢
podstawe do ustalenia ceny wywotania przy prowadzeniu postepowania upadto$ciowego.
5. Oszacowana warto§¢ rynkowa nieruchomosci nie obejmuje podatkéw i optat
zwigzanych ze sprzedazg nieruchomoéci, w tym podatku VAT, ktéry ewentualnie nalezy
naliczy¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami o podatku od towarow i ustug.

10. Klauzule

1. Niniejsza opinia szacunkowa uwzglednia w petni stan faktyczny zastany w czasie
przeprowadzania lustracji. Waznos¢ 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
dokumentacji i informacji uzyskanych od zamawiajgcego.

3. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne wady ukryte, nieujawnione na
dzien opracowania operatu. W szczegdlnosci w opinii nie uwzgledniono jakichkolwiek
kwestii zwigzanych z ewentualnym zanieczyszczeniem Ilub skazeniem gruntu jakie
mogtoby wynikng¢ w przysztosci w zwigzku z dotychczasowg dziatalnoscig przemystowe;.
Odpowiedzialno$¢ nabywcy za tego rodzaju wady (zanieczyszczenia i skazenia) przyjeta
zostata zgodnie z aktualnymi regulacjami krajowych przepisow ustawy o ochronie i
ksztattowaniu Srodowiska.

4. Niniejszy operat sporzgdzono zgodnie ze Standardami Zawodowymi Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.
5. Zakres czynnosci wspotautoréw operatu, rzeczoznawcow majgtkowych: Adam

Koécisz - ustalenie stanu i przeznaczenia nieruchomosci, analiza rynku nieruchomosci,
metodyka wyceny, analiza i weryfikacja catosci 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 warto$¢ nieruchomosci.

6. Opracowanie zgodnie z trescig umowy jest operatem szacunkowym, ktory jest
dokumentem prawnie zastrzezonym do przedstawienia przez rzeczoznawce majgtkowego
wartosci rynkowej lub warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci.

7. Zgodnie z przepisami ogolnymi dotyczgcymi waznosci operatu szacunkowego,
wynikajgcymi z regulacji ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, operat szacunkowy moze byé wykorzystany dla celu, dla ktérego
zostal sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow wptywajgcych na
ceny nieruchomosci lub ulegt zmianie stan nieruchomosci. W przypadku jakichkolwiek
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zmian niezbedne jest ponowne wykonanie operatu szacunkowego. Przed wykorzystaniem
po uptywie 12 miesiecy od daty sporzadzenia niezbedne jest potwierdzenie jego
aktualnosci przez autora operatu.

8. Wycena w postepowaniu upadiosciowym =z nieruchomosci nalezy do
specyficznych celédw wyceny realizowanych przez Syndyka pod nadzorem Sadu, a
uregulowana jest przepisami szczegdlnymi ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks
postepowania cywilnego i innymi. W zwigzku z tym kwestia wazno$ci operatu
szacunkowego i mozliwoéci jego wykorzystania do celéw postepowania upadtosciowego
rrozpatrywana winna wytgcznie przez Syndyka przy uwzglednieniu przepisow
szczegolnych. Decyzje o koniecznosci potwierdzania aktualnosci podejmuje Zamawiajgcy
(Syndyk) zaréwno przed uptywem jak i po uptywie 12 miesiecy od daty sporzgdzenia
operatu szacunkowego. Na podstawie tej decyzji autor opinii (biegty sgdowy) przygotowuje
odpowiedni dokument zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami.

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.  Woykorzystanie operatu w innym celu jest niedopuszczalne.

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

11. 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 dotyczgce przetwarzania danych osobowych (,dane”) Stron nalezy
kierowa¢ 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) Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia
2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz. Urz. UE L nr 119 str. 1)
(,RODQO”) w celu prawidtowego sporzadzenia 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 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, ze okres przetwarzania danych osobowych moze zostaé
kazdorazowo przedtuzony o okres przedawnienia roszczen, jakie mogg mie¢ zwigzek, ze
sporzgdzeniem niniejszego Operatu lub tez z osobami Stron lub jezeli przetwarzanie
danych osobowych bedzie niezbedne dla celowego dochodzenia roszczeh lub obrony
przed roszczeniami strony przeciwnej, co stanowi prawnie usprawiedliwiony interes
administratora danych.

Administrator nie stosuje zautomatyzowanego podejmowania decyzji, w tym profilowania.
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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
sporzgdzenia i zatwierdzenia niniejszego Operatu szacunkowego. W przypadku nie
podania danych osobowych Operat ten nie moze zostaé¢ w petni zweryfikowany.
Informujemy, iz dane osobowe mogg by¢ przekazywane podmiotom swiadczgcym ustugi
finansowo-ksiegowe, w tym Wierzycielom. Poza wskazanymi podmiotami, dane Stron
mogag by¢ udostepnione wytacznie podmiotom upowaznionym do tego na podstawie
powszechnie obowigzujgcych przepiséw prawa.

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

12. Wykaz zalgcznikow

. Dokumentacja fotograficzna

Wypis z KW nr TR10/00085290/0

Wypis z gminnej dokumentacji planistycznej

Kopia mapy zasadniczej z naktadkg ewidencyjng

Wypis z rejestru gruntow

Kopia polisy ubezpieczeniowej rzeczoznawcy majgtkowego

OB WN S

13. Podpis, data, pieczeé rzeczoznawcy majatkowego
24.06.2026 r.

32-500 CHRZANGW
UL. FABRYCZNA 18MB
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14. Zatgczniki

14.1. Dokumentacja fotograficzna
Stan zagospodarowania dziatki nr 523/3 i 524 w Zbydniowie k. Lapanowa
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14.2. Wypis z ksiegi wieczystej nr TR10/00085290/0

Wypis dokumentu sporzgdzony na podstawie art. 155 ustawy z 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2026 r., poz. 399 ze zm.).

Okreslenie |Ksiega wieczysta nr TR10/00085290/0
dokumentu
Miejsce Dostep poprzez portal https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl
udostepnienia
Tres¢ wypisu | Dziat I-O — oznaczenie nieruchomosci
Potozenie: woj. matopolskie, pow. bochenski, gm. tapandw, obreb Zbydnidéw
Nieruchomos¢ obejmuje dziatki nr 523/3 o pow. 0,0609 ha, o sposobie
uzytkowania: grunty orne oraz dziatke nr 524 o pow. 0,2100 ha
Obszar tgcznej powierzchni: 0,2709 ha

Dziat I-Sp - spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Brak wpisow

Dziat Il - Wiasnos¢

Wspotwiascicielami dziatki nr 523/3 i 524 wg dziatu Il KW jw. sg Agnieszka
Napieracz (c. Henryka i Doroty) oraz Sebastian Zbigniew Drygajto (s. Jerzego i
Olgi) w udziatach po V2 czesci, na podstawie umowy przeniesienia wtasnos$ci nr
rep. A 2190/2021 z dnia 09.06.2021 r. oraz warunkowej umowy sprzedazy nr
rep. A 1851/2021 z dnia 17.05.2021 r. Chwila wptywu z dnia 09.06.2021 r.,
chwila wpisu z dnia 28.06.2021 r.

Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow

Dziat IV — Hipoteka
Brak wpisow

04.09.2024 r.

Wypis
sporzadzono

(pieczec i podpis rzeczoznawcy majgtkowego)

SIEKIERKA

32-500 CHRZANOW
UL. FABRYCZNA 1816
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14.3. Wypis z gminnej dokumentacji planistycznej

Wypis dokumentu sporzgdzony na podstawie art. 155 ustawy z 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2026 r., poz. 399 ze zm.).

Okreslenie | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy tapanéw
dokumentu
Miejsce Dostep poprzez portal https://rejestrurbanistyczny.gison.pl/lapanow
udostepnienia
Tresé wypisu | Teren szacowanej nieruchomosci w catosci jest objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
Gminy tapanéw (uchwata nr VII/44/2023 Rady Gminy tapanéw z
dnia 04.07.2003 r.), przeznaczenie dziatki nr 523/3 objete jest
symbolem RP - tereny rolnicze.

a) Uzytkowanie podstawowe: — uprawy rolne,— taki i pastwiska, —

sady,— uprawy ogrodnicze.

b) Uzytkowanie dopuszczalne: - zabudowa zagrodowa, -—
produkcja rolnicza i przetworstwo rolno-spozywcze oraz hodowla
przyzagrodowa. — urzgdzenia infrastruktury technicznej i komunikaciji, —
trasy rowerowe, — Sciezki wedrowkowe, — zadrzewienia, zakrzewienia
srodpolne, — zielen tegowa w dolinach rzecznych, — wody otwarte, —
zalesienia wg zasad ustawowych.
c) Ustalenia dotyczace zmian w obrebie istniejgcego areatu
rolniczego RP:— adaptacja istniejgcych oraz dopuszczenie nowych
obiektow kubaturowych rolniczych z preferencjami dla uzupetnien w
obrebie istniejgcych siedlisk i przysiétkébw - zabudowe zagrodowg
dopuszcza sie w wypadku posiadania przez inwestora wiasnego areatu
rolnego o pow. nie mniejszej niz $rednia wielko$¢ gospodarstwa
rolnego na obszarze Gminy.— nowe realizacje w oparciu o aktualne
ustawodawstwo, po zasiegnieciu opinii stosownej komisji Rady Gminy.
d) Ustalenia dotyczgce przekszta®cefi strukturalnych terenow RP: —
zachowanie wartosci produkcyjnych - rolniczych, — ochrona przed
zabudowg kubaturowg nierolniczg oraz niekontrolowanym rozwojem
zabudowy rolniczej.

Wg tego samego MPZP przeznaczenie dziatki nr 524 objete jest
symbolem MU - koncentracje zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,
jednorodzinnej oraz zagrodowe;j.

1) Uzytkowanie podstawowe:— zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i zagrodowa,— ustugi komercyjne. a) Architektura projektowanych
obiektéw winna spetniaC zasady ustalone dla strefy mieszkaniowo-
ustugowej M oraz wytyczne regionalne ustalone dla catego obszaru
Gminy. b) Zespoty urbanistyczne winny nawigzywa¢ do
historycznych uktadéw przestrzennych. c¢) Optymalna wielkosc
dziatek:— w bud. jednorodzinnym:— w bud. rezydencjonalnym: ok.
0,10 - 0,15 ha, ok. 0,20 - 0,30 ha. d) Wskaznik intensywnosci
zabudowy w granicach terenu objetego proj. zagospodarowania:
max. 0,4. e) Dopuszcza sie niewielkie przekroczenie wskaznika
intensywnosci zabudowy ustalonego w pp. 1) ¢) w stosunku do
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zmian inwestycyjnych polegajacych na uzupetnieniu, modernizaciji

lub wymianie istniejgcej zabudowy 2z =zachowaniem zasad

sformutowanych w pp.1) a).
2) Uzytkowanie dopuszczalne: a) zabudowa mieszkaniowo-
rekreacyjna, b) ustugi zdrowia i opieki spotecznej, c) ustugi rekreacji,
urzgdzenia sportowe, d) place zabaw dla dzieci, €) rzemiosto ustugowe
i produkcyjne nieucigzliwe f) produkcja rolna i hodowla o ucigzliwosci
nie wykraczajgcej poza granice wtasnosci, g) zielen urzadzona, h)
urzgdzenia infrastruktury technicznej i komunikacji.
3) Zasady zagospodarowania przestrzennego na terenach MU: a)
Adaptacja istniejgcej struktury osadniczej - obiektow zabudowy
ustugowej, mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej, gospodarczej i
rzemieslniczej z dopuszczeniem poszerzen, uzupetnien i przeksztatcen.
b) Tworzenie jednorodnej strefy mieszkaniowo-ustugowej. cC)
Dopuszczenie lokalizacji nowych obiektéw, gtownie mieszkalnictwa
jednorodzinnego, zagrodowego i ustug z preferencjami dla kierunkow
zwigzanych z priorytetowymi funkcjami rejonu. d) Lokalizacja zabudowy
zagrodowej poza wydzielonymi zespotami zabudowy mieszkaniowej -
jednorodzinnej.

16.06.2026 r.

Wypis
sporzadzono

(pieczec i podpis rzeczoznawcy majgtkowego)

—y

AWCA 1
4""3.?-4_

SZYMON

SIEKIERKA

32-500 CHRZANOW
UL. FABRYCZNA 1816
TEL.
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14.4. Kopia mapy zasadniczej z nakladka ewidencyjna
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14.5. Wypis z rejestru gruntéw

KR1S/GU/36/2026, KR1S/GUp-s/596/2026 - wycena dziatek nr 523/3 i 524 w Zbydniowie k. Lapanowa str. 37
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14.6. Kopia polisy ubezpieczeniowej rzeczoznawcy majatkowego

KR1S/GU/36/2026, KR1S/GUp-s/596/2026 - wycena dziatek nr 523/3 i 524 w Zbydniowie k. Lapanowa str. 38
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