Zlecenie: Komornik Sadowy
przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Nowej Huty w Krakowie
Marcin Gonet

do sygn. akt Km 836/25

Dotyczacy: okreSlenia wartoSci rynkowej nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, oznaczonej jako dziatka nr 123/7, potozonej

w miejscowo$ci KONIUSZA, gmina Koniusza, powiat proszowicki,
wojewodztwo malopolskie, opisana w Ksigdze Wieczystej Nr KR1H/00042731/6.

Opracowany dla potrzeb: prowadzonego postepowania egzekucji z nieruchomosci.
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ZESTAWIENIE WYNIKU OSZACOWANIA

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiot: nieruchomosé gruntowa niezabudowana;

Sposdb korzystania: grunt niezagospodarowany, porosniety trawg;

Potozenie: miejscowos¢ Koniusza, gmina Koniusza, powiat proszowicki, wojewddztwo matopolskie;
Oznaczenie nieruchomosci: dziatka nr 123/7 o powierzchni 0,1003 ha, jednostka ewidencyjna Koniusza,
obreb nr 0012, Koniusza;

Nr Ksiegi Wieczystej: KR1H/00042731/6 prowadzona przez Sad Rejonowy dla Krakowa — Nowej Huty
w Krakowie, V Zamiejscowy Wydziat Ksiagg Wieczystych z siedzibg w Proszowicach.

Zakres: prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j.

2. CEL WYCENY

Okredlenie  wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla potrzeb postepowania
egzekucji z nieruchomosci prowadzonego przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa -
Nowa Huta Marcina Gonet, Kancelaria Komornicza nr VI, pod sygnaturg akt Km 836/25.

3. WARTOSC RYNKOWA PRZEDMIOTU WYCENY:

118 200 zt
stownie: sto osiemnascie tysiecy dwiescie ziotych.

4. OPERAT SZACUNKOWY SPORZADZONO WEDLUG STANU | POZIOMU CEN: 03-11-2025r.

5. DATA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO: 03-11-2025r.
sporzadzita:

mar il Wiaslows Pasdowska-Z8iewic:
SIEGLY SADOWY

przy 3gdziz Qifagsy w Krakowvie

wopY ania nigruchomoese:

24, Wingil aranabiur@or o
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PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiot: nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana;

Sposéb korzystania: grunt niezagospodarowany, porosniety trawg;

Potozenie: miejscowos¢ Koniusza, gmina Koniusza, powiat proszowicki, wojewddztwo matopolskie;
Oznaczenie nieruchomosci: dziatka nr 123/7 o powierzchni 0,1003 ha, jednostka ewidencyjna Koniusza,
obreb nr 0012, Koniusza;

Nr

Ksiegi Wieczystej: KR1H/00042731/6 prowadzona przez Sad Rejonowy dla Krakowa — Nowej Huty

w Krakowie, V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Proszowicach.
Zakres: prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j.

2l

CEL WYCENY

Okredlenie  wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla potrzeb postepowania
egzekucji z nieruchomosci prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa -
Nowa Huta Marcina Gonet, Kancelaria Komornicza nr Vi, pod sygnaturg akt Km 836/25.

3.

OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1

. PODSTAWA FORMALNA

Postanowienie z dnia 09-09-2025 r. w sprawie powofania bieglego sadowego z zakresu szacowania

nieruchomosci wydane przez Komornika Sgdowego przy Sqdzie Rejonowym dla Krakowa - Nowa Huta

Marcina Gonet, Kancelaria Komornicza nr VI, do sygnatury akt Km 836/25.

3.2. PODSTAWA PRAWNA

m Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.2024.1145 tj., ze zm.).

m  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 08 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci  (Dz.U.2023.1832).

m Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.U.2024.1568 tj. ze zm.).

m  Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 05 sierpnia 2016r. w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenie opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U.2016.1263, ze zmiang Dz.U.2023.2633
z dnia 2023.12.05).

m  Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz.U.2025.1071 tj.).

3.3. ZRODtA DANYCH WYKORZYSTANYCH PRZY SPORZADZENIU OPERATU SZACUNKOWEGO

¥ Ogledziny nieruchomosci bez udziatu Dtuznika.

¥" Informacje z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w gminie Koniusza.

¥" Informacje z centralnej bazy Ksiag Wieczystych (wglad elektroniczny).

¥" Informacje z EGiB w Proszowicach.

¥" Informacje portal internetowy gminy Koniusza.

v' Zbiér uméw sprzedazy zawartych w formie aktéw notarialnych zawartych w powiecie proszowickim.

¥ Informacje z biur obrotu nieruchomoéciami.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

v’ data sporzadzenia wyceny: 03.11.2025r.

v' data na kt6ra okreslono wartoé¢ przedmiotu wyceny: 03.11.2025r.

v data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 03.11.2025r.

v' data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 23.10.2025r.

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiestawa Pawlowska — Zétkiewicz,
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[5. CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

STAN WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Ksiega Wieczysta Nr KR1H/00042731/6, wglad elektroniczny w dniu 23-10-2025 r.

Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa, prowadzona przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Nowej Huty
w Krakowie, V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Proszowicach.

DZIAL | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

Numer biezacy nieruchomosci: 1

Dziatki ewidencyjne:

Lp.1. Numer dziatki: 123/7; Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0012, Koniusza;

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé): Lp.1 1 Matopolskie,
Proszowicki, Koniusza, Koniusza

Sposéb korzystania: R —grunty orne;

Obszar catej nieruchomosci: 0,1003 ha.

DZIAL | - SP - SPIS SPRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Lp.1. Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale iii innej ksiegi wieczystej

Tres¢ prawa: nieodptatne prawo przejazdu i przechodu po catej dziatce nr 123/4, dla ktorej w tut. sadzie
prowadzona jest ksiega wieczysta KR1H/00040181/1 oraz jej utwardzenia i przeprowadzenia przez te dziatke
wszelkich mediéw (sieci), w szczegélnosci energii elektrycznej, wody, $ciekéw, telefonii i telewizji kablowej,
uprawniajaca takze do ich naprawy i modernizacji, usuwania awarii i w tym celu wstepu na dziatke osob
fizycznych i prawnych uprawnionych do dokonywania tych czynnosci - na rzecz kazdoczesnych wiascicieli
dziatki nr 123/1 objetej ta ksiega wieczysta - z urzedu - po przeniesieniu z dziatu I-sp ksiegi wieczystej
KR1H/00040181/4

Ksiega powigzana (nieruchomos¢ obcigzona): Lp.1 Numer ksiegi wieczystej: KR1H / 00040181 / 1; Kolejny
numer wpisu: 1

DZIAL Il - WLASNOSC:

Lp.1. Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu /rodzaj wspdlnosci): Lp.1.
1 1/1 wspolnosé ustawowa majgtkowa matzenska3

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL): BEATA KRAWACKA, ADAM, LILLA,
79092810200

Lp.2. Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu /rodzaj wspdlnosci): Lp.1.
1 1/1 wspdlnosé ustawowa majatkowa matzenska3

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL): DARIUSZ JANUSZ
KRAWACKI, KRZYSZTOF, ZOFIA, 78052900937

DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA:

Lp.1. Numer wpisu: 5;

Rodzaj wpisu: ostrzezenie;

Tres¢ wpisu: ostrzezenie o wszczeciu przez Komornika sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Nowej
Huty w Krakowie Marcina Gonet egzekucji do prawa wtasnosci nieruchomosci objetej ta ksiega wieczysta,
z wniosku Roberta Tomaszewskiego (sprawa egzekucyjna KM 836/25), na podstawie tytutu wykonawczego:
aktu notarialnego, Rep. A Nr 3107/2021 r. z dnia 08.04.2021 r. notariusza Jana Truszkiewicz zaopatrzonego
w klauzule wykonalnosci postanowieniem Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie, Wydziat
I Cywilny z dnia 21.11.2022 r sygn. akt | Co 5026/22/S;

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, PESEL): Lp.1. Robert Tomaszewski , 78092300533;

DZIAL IV — HIPOTEKI

Lp.1. Numer hipoteki (roszczenia): 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna

Suma (stownie), waluta: 74 509,00 (siedemdziesiat cztery tysigce piecset dziewiec) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek prawny): Lp.1. 1

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiestawa Pawfowska — Zétkiewicz,
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zabezpieczenie zaptaty pozostatej czesci ceny zakupu, podlegajgcej dalszej waloryzacji wedle regut
przewidzianych w 4 ust. 4 umowy, kosztow (okreslonych w 6 ust. 1 aktu notarialnego) dokonania czynnosci
zwigzanych z doprowadzenia do dziatki wody i utwardzeniem lub modernizacja drogi oraz odsetek
umownych i ustawowych za opdinienie w zaptacie powyzszych naleznosci, kosztow windykacyjnych, tj.
kosztow sadowych, egzekucyjnych i innych kosztow zwigzanych z dochodzeniem od kupujgcych powyiszych
naleznosci, umowa sprzedazy i akt ustanowienia hipoteki Rep. A nr 3107/2021 z 8.04.2021 r. (J. Truszkiewicz
notariusz w Krakowie).
Wierzyciel hipoteczny
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL): Lp.1. Robert Zbigniew
Tomaszewski, Zbigniew, Halina, 78092300533
Lp.2.
Numer hipoteki (roszczenia): 2
Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa
Suma (stownie), waluta: 1101620,67 (jeden milion sto jeden tysiecy sze$éset dwadziescia 67/100) zt
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelno$é): Lp.1. 1 wierzytelno$é z tytutu
nieoptaconych skfadek na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne, fundusz pracy, fundusz
solidarnosciowy oraz fundusz gwarantowanych swiadczen pracowniczych wraz z odsetkami naliczonymi na
dzien wydania decyzji i dalszymi odsetkami.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, REGON, rola instytucji): Lp.1. Zaktad Ubezpieczeri Spotecznych Oddziat
w Krakowie, Warszawa, 000017756, osoba prawna, ktérej powierzono wykonywanie praw Skarbu Panstwa

STAN WPISOW WG EWIDENCJI GRUNTOW | BUDYNKOW

wedtug stanu na dzien 02-10-2025 r., zatgcznik nr 1.

wojewddztwo: matopolskie, powiat: proszowicki, jednostka ewidencyjna: Koniusza, obreb nr: 0012
Koniusza;

wiadciciel: Krawacki Dariusz Janusz rodzice: Krzysztof, Zofia oraz Krawacka Beata rodzice; Adam Lilia —
wspolnosé ustawowa.

Opis nieruchomosci gruntowej, tabela nr 1.

Tabelanr 1
dziatka nr polozenie powierzchnia uzytek i klasa ksigga wieczysta nrlub inne
nieruchomodci dziatki [ha] bonitacyjna dokumenty
oznaczenie | pow. [ha]
123/7 0,1003 RIVb 0,0596 AN 3107/2021
LIV 0,0407

Stan wpiséw w ksiedze wieczystej jest zgodny ze stanem wpiséw w ewidencji gruntéw i budynkéw.
5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dziatka nr 123/7 — potozona jest na terenie oznaczonym symbolem MN1 — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Ponadto dziatka znajduje sie granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych GZWP nr 409
- ,Niecka Miechowska SE”;

Podstawa: Uchwata nr XLIII/285/2018 Rady Gminy Koniusza z dnia 31 lipca 2018 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectw Biorkéw Maty, Biérkéw Wielki, Budziejowice,
Choraiyce, Czernichow, Dalewice, Glew, Glewiec, Gnatowice, Gérka Jakliriska, Karwin, Koniusza, tyszkowice,
Muniaczkowice, Niegardéw, Niegardoéw-Kolonia, Piotrkowice Mate, Piotrkowice Wielkie, Polekarcice,
Posadza, Przestawice, Rzedowice, Siedliska, Szarbia, Waséw, Wierzbno, Wroniec, Wronin, Zielona
opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 13 sierpnia 2018 r., poz. 5607 ze
zm.

Fragment tresci planu dla przedmiotu oszacowania

§ 29. 1. Wyznacza sie¢ TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ (MN1).

2. Podstawowym przeznaczeniem terenéw jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. 3. Przeznaczenie
dopuszczalne:

1) zabudowa ustugowa wolnostojaca;

2) ustugi publiczne.

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiestawa Pawlowska — Zétkiewicz,
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4. Przeznaczenie towarzyszace:

1) zielen urzadzona: zielerice i skwery oraz zielen o charakterze izolacyjnym;

2) drogi wewnetrzne, ciagi pieszo-jezdne, trasy rowerowe, ciagi piesze;

3) miejsca postojowe;

4) obiekty matej architektury;

5) garaze, budynki gospodarcze;

6) obiekty, sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej.

5. Ustala sie nastepujgce warunki zagospodarowania terenu:

1) zabudowa moze by¢ realizowana w postaci budynkéw wolnostojgcych lub budynkéw w zabudowie
blizniaczej;

2) niezbedne miejsca postojowe powinny by¢ zapewnione w granicach dziatki budowlanej,

3) powierzchnie nowo wydzielanych dziatek nie moga byé mniejsze niz 1000 m?%;

4) maksymalna wysokos¢ budynkéw przeznaczenia podstawowego i dopuszczalnego z wyj. ust. 3, pkt.1 — 10
m, budynki gospodarcze i garaze — 7 m;

5) geometria dachéw — dachy dwu lub wielopotaciowe, o jednakowym nachyleniu gtéwnych pofaci
dachowych i kacie nachylenia od 25° do 45°; dopuszcza sie:

a) doswietlenia poprzez lukarny lub okna potaciowe, dachy lukarn nie mogg sie faczy¢,

b) stosowanie naczotkow;

c) dla garazy i budynkéw gospodarczych stosowanie dachéw pfaskich, badz jednospadowych; dla dachéw
jednospadowych nie ustala sie spadku dachéw;

6) kolorystyka budynkéw - elewacje w kolorach jasnych, z dopuszczeniem takich materiatéw jak: kamien,
cegta, drewno lub im podobnych;

7) pokrycia dachowe dla dachéw o kacie nachylenia powyiej 25°:

a) w odcieniach ciemnych barw czerwieni, zieleni, brazu, szarosci, czerni,

b) na budynkach mieszkalnych preferowane dachéwki, dopuszcza sig inne materiaty i elementy o fakturze
dachowek.

6. Dopuszczalne wskazniki powierzchni zabudowy i terenu biologicznie czynnego:

1) wskaznik powierzchni zabudowy nie moze przekroczyé 65% terenu dziatki budowlanej;

2) wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego nie moze by¢ nizszy niz 25% dziatki budowlanej.

7. Minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,01, maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 1,5.

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 - mgr inz. Wiestawa Pawlowska — Zétkiewicz,
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5.3. OPIS NIERUCHOMOSCI

Poftozenie i oznaczenie nieruchomosci

Przedmiotem oszacowania jest nieruchomos¢ gruntowa obejmujgca niezabudowana dziatke nr 123/7,
potozong w miejscowosci Koniusza.

Potozenie przedmiotu oszacowania na tle miasta Krakowa i miasta Proszowice, gminy Koniusza z siecig drég
oraz potozenie szczegdtowe, przedstawig ponizsze mapy pogladowe odpowiednio nr 1, nr2inr 3.

Mapa pogladowa nr 1 — lokalizacja nieruchomosci na tle miasta Krakowa i miasta Proszowice
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Miejscowos¢ Koniusza (siedziba Gminy) potozona jest w odlegtosci okoto 6,5 km od miasta Proszowice oraz

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 - mgr inz. Wiestawa Pawfowska - Zétkiewicz,
e-mail: wprzeczoznawca@op.pl
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w odlegtosci okoto 30 km od miasta Krakowa. Gmina Koniusza oraz miasto Proszowice zapewnia m.in. ustugi
handlowe, o$swiatowe, zdrowotne oraz administracyjne. Gmina posiada dobrze rozwinieta sie¢ drog.

Mapa pogladowa nr 3, Potozenie szczegdtowe

Stan zagospodarowania nieruchomosci
Dziatka nr 123/7 jest niezabudowana, nieogrodzona, nieuzytkowna, porosnieta trawa.
Mapa pogladowa nr 4, dziatka nr 123/7, oznaczenie pogladowe granic kolor niebieski

Stan_techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Nieruchomos¢ oznaczona jest jako dziatka nr 123/7 o powierzchni 0,1003 ha.

Posiada szeroko$¢ okoto 28 m i gtebokosci okoto 36 m. Ksztatt dziatki regularny, zblizony do prostokata.
Dziatka nr 123/7 przylega do drogi wewnetrznej na odcinku okoto 28 m.

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiestawa Pawlowska — Zétkiewicz,
e-mail: wprzeczoznawca@op.p!
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Teren dziatki z fagodnym spadkiem w kierunku pétnocnym. W drodze wewnetrznej na wysokosci dziatki
znajduje sie skarpa. Sama droga wewnetrzna znajduje sie ha wzniesieniu.
Uksztattowanie terenu przedstawiaja ponizsze mapy pogladowe.

Mapa pogladowa nr 5, dziatka nr 123/7, oznaczenie pogladowe dziatki kolor zétty z rodzajem uzytkdéw
wystepujacych w dziatce
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Mapa pogladowa nr 7, dziatka nr 123/7 — uksztattowanie terenu

Stopiern wyposaienia w_urzgdzenia infrastruktury technicznej
W drodze wewnetrznej poprowadzona jest sie¢ elektroenergetyczna. Natomiast dziatki potozone w tym

samym rzedzie co przedmiot oszacowania posiadajg studnie oraz kanalizacje lokalng. W drodze wewnetrznej
projektowany jest wodociag.

Mapa pogladowa nr 8, dziatka nr 123/7 — uzbrojenie terenu, oznaczenie pogladowe granic dziatki kolor z6fty

Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej poprzez dziatke nr 123/4 stanowiacej droge wewnetrzna
(gruntowa czesciowo utwardzona materiatami sypkimi), po ktdrej ustanowiona jest stuzebnoéé¢ gruntowa
opisana w dziale | Ksiegi Wieczystej na rzecz dziatki wyceniane;j.

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiestawa Pawfowska - Zétkiewicz,
e-mail: wprzeczoznawca@op.p!
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Stan otoczenia nieruchomosci

Otoczenie stanowig dziatki wydzielone pod zabudowe w tym dwie zabudowane oraz tereny uzytkowane
rolniczo.

Stan otoczenia nieruchomosci — miejscowos¢, gmina

Przedmiot wyceny pofoiony jest w miejscowosci Koniusza, gmina Koniusza, powiat proszowicki,
wojewoédztwo matopolskie.

Gmina Koniusza jest gming wiejska. Potozona jest na pétnocny-wschdd od Krakowa. Graniczy z sze$cioma
innymi gminami: Igotomia-Wawrzenczyce, Kocmyrzow-Luborzyca, Krakéw, Proszowice, Radziemice, Stomniki.
Obszar gminy wynosi 88,5 km?. W sktad gminy wchodzi 29 sotectw. Przez teren gminy przebiegaja dwie drogi
wojewddzkie.

Liczba ludnosci 9078. Gesto$¢ zaludnienia 102 osoby/1 km?.

Mapa pogladowa nr 9, powiat proszowicki oraz z podziatem na gminy

Potozenie gminy na mapie powiatu Potozenie powiatu na mapie wojewdédztwa
i xPaIeczmca ‘
{’liadziemiceé o : o S "
8 P - N T -
: roszau:,cg Ao Koszyce. .
Koniusza 1No'we Blzoskof] - :

Dokumentacje fotograficzng przedmiotu oszacowania zawiera zatgcznik nr 2.

| 6. WYCENA WARTOSCI RYNKOWE! NIERUCHOMOSCI

6.1. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI

Warto$¢ przedmiotu wyceny zostata okreslona w niniejszym operacie jako wartosé rynkowa.

Za ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami:

art. 151. 1. Wartosc rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe;.

6.2. PRZYJETE PODEJSCIE | METODA WYCENY

Okresdlenie wartosci nieruchomosci polega na okreslaniu wartoéci prawa wiasnosci lub innych praw do
nieruchomosci. Wycenie podlega nieruchomo$é gruntowa niezabudowana. W odniesieniu do zasad
okreslania wartosci nieruchomosci stosuje sie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W zakresie uwarunkowan prawnych wzigto m.in. pod uwage w szczegdlnosci cytowane na wstepie:

¥ ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
Art. 152. 1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sq uzaleznione
od przyjetych rodzajéw czynnikéw wptywajgcych na wartosé nieruchomosci.
2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego, dochodowego lub
kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsc¢ poprzednich.
3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego Ilub dochodowego okresla sie wartosé rynkowgq
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajq na zastosowanie podejscia poréwnawczego
lub dochodowego, wartosc¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu
podejscia kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowq nieruchomosci.

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 ~ mgr inz. Wiestawa Pawlowska —Zétkiewicz,
e-mail: wprzeczoznawca@op.pl
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Art. 153. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca

majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie

w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci

podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdélnego gminy.

¥’ rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 08 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci

$ 4. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych nieruchomosci

podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych

na poziom ich cen.

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny

sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8.2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnar przyjmuje sie co najmniej kilkanascie

nieruchomosci podobnych, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny

transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé nieruchomosci okresla sie

w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny

wspofczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej

skali ocen poszczegdinych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy
ceng minimalng i ceng maksymalng.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci bedacej przedmiotem niniejszej wyceny dokonano przy

uwzglednianiu aktualnie ksztaftujgcych sie cen na rynku lokalnym. W celu okre$lenia wartosci rynkowej

nieruchomosci zastosowano przepisy dziatu IV rozdziatu 1 cytowanej na wstepie ustawy z dnia 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Z uwagi na wystarczajaca liczbe danych rynkowych do szacowania nieruchomoéci zastosowano podejscie

poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej, stosujac nastepujacy schemat postepowania:

e analiza rozktadu cen i tendencji rynkowych w obrocie nieruchomosciami dla danego segmentu
nieruchomosci ze szczegéinym uwzglednieniem miejsca przedmiotu wyceny;
ustalenie zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu;
wyselekcjonowanie zbioru nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny, ustalenie rodzaju, liczby
i wielkosci cech rynkowych wptywajacych na poziom cen;

e ustalenie zakresu wspofczynnikow korygujacych dla poszczegdinych cech. Przedziat gérny i dolny
wspotczynnikow korygujacych ustalono jako rozktad sredniej proby z populacji normalnej tj. $rednia (x) +
1,96*c (odchylenie standardowe), z uwzglednieniem potozenia ceny $redniej oraz wyeliminowania
wptywu cech gdzie najnizsza cena transakcyjna nie zawiera wszystkich cech najgorszych oraz najwyzsza
cena transakcyjna nie zawiera wszystkich cech najlepszych. Co oznacza rozpieto$é cen obejmujacych
47,5% cen znajdujgcych sie ponizej ceny sredniej i 47,5% znajdujacych sie¢ powyiej ceny sredniej, co
stanowi 95% rozpietosci proby.

e obliczenie wartosci rynkowej przyjetej jednostki szacowanej przedmiotu oszacowania i wartosci
rynkowej nieruchomosci.

6.3. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU LOKALNEGO W ZAKRESIE DOTYCZACYM CELU
I SPOSOBU WYCENY

Majac na wzgledzie dyspozycje § 3. 1. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku
nieruchomosci (..). rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 08 wrzeénia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci - badaniem i analiza objeto:

rzeczoznawca majgtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiestawa Pawlowska —Zétkiewicz,
e-mail: wprzeczoznawca@op.pl
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Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe niezabudowane;

Obszar: gmina Koniusza oraz powiat proszowicki;

Okres badania cen: styczeh 2023 roku do pazdziernik 2025 rok;

Jednostka poréwnawcza: 1 m? powierzchni gruntu;

Zrddto informacji: akty notarialne.

Analizie poddano ceny transakcyjne umoéw sprzedazy zawartych w formie aktéw notarialnych
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z terenu powiatu proszowickiego ze szczegdlnym
uwzglednieniem gminy Koniusza. Po wyeliminowaniu transakcji w ktérych nastapity szczegélne warunki
zawarcia transakcji oraz nie spetniajgce kryteriow ceny rynkowej stwierdzono, ze:

m najwiecej zawartych transakcji na terenie powiatu proszowickiego odbyto sie w gminie Proszowice,
natomiast najmniej w gminie Radziemice. Miejscowos¢ Koniusza plasuje sie w gérnym poziomie w ilosci
odnotowanych transakcji (pozycja 3 na 29 miejscowosci w ktérych odnotowano transakcje).

Liczbe przeprowadzonych transakcji w badanym okresie czasu, wedtug gmin powiatu proszowickiego
oraz wediug miejscowosci w gminie Koniusza, przedstawia odpowiednio ponizsza tabela nr 2 oraz tabela
nr 3. )

Tabelanr 2

gmina

Proszowice

Koniusza

Koszyce

Nowe Brzesko

Patecznica
Radziemice

Zrédto: opracowanie wtasne
Tabelanr 3

iejscowosc liczba przeprowadzonych transakcji w uje
Wronin |
Biorkéw Wielki
Koniusza
Biorkéw Maly
Dalewice
Posadza
Gnatowice
MNiegardow
Piotrkowice Male
Polekarcice
Przeslawice
Karwin
Ltyszkowice
Zielona
Chorazyce
Czernichow
Glewiec
Budziejowice
Piotrkowice Wielkie
Gorka Jakliiska
Niegardow Kolonia
Szarbia
Wasow
Wroniec
Muniaczkowice
Rzedowice
Siediiska
Wierzbno
Glew

Zrddto: opracowanie wiasne

® hajwigcej zawartych transakcji nieruchomosciami gruntowymi na terenie gminy Koniusza w badanym
okresie czasu, odbyto si¢ w cenach do 40 zt/im? powierzchni gruntu, co stanowito 61,2% zawartych
transakcji kupna — sprzedazy. Dominuje obrét gruntami rolnymi oraz budowlano — rolnymi (tutaj cena
gtéwnie uzalezniona jest od powierzchni czesci budowlanej im wieksza tym cena jest wyisza). Grunty
budowlane znajduja sie od 80 zt/1m? powierzchni gruntu, wzwy:. Najwigcej zawartych transakcji odbyto
sig o powierzchniach gruntu od 500 m? ha do 2000 m?, co stanowito 34,4% zawartych transakcji. Druga
grupe stanowity grunty zawierajace si¢ w przedziale od 5000 m? do 15000 m? powierzchni gruntu. Ceny
transakcyjne nieruchomosci gruntowych w liczbach przeprowadzonych transakcji w zaleznosci od ceny

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiesfawa Pawfowska — Zétkiewicz,
e-mail: wprzeczoznawca@op.pl
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1 m? powierzchni gruntu przedstawia tabela nr 4, w zaleznosci od wielkoéci powierzchni gruntu,
przedstawia tabela nr 5.

Tabelanr4

przedzialy cen gruntu [zll1m2 powierzchni gruntu]
do 2,6
od25do5
od 5 do 10
od 10 do 20
od 20 do 30
od 30 do 40
od 40 do 50
od 50 do 60
od 60 do 70
od 70 do 80
od 80 do 90
od 90 do 100
od 100 do 110
od 110 do 120
od 120 do 130
od 130 do 140
od 140 do 150 O 0,0%
od 150 do 160 1,7%
od 160 do 170 0,4%
powyzej 170 0,4%

_liczba zawartych transakcji kupna-sprzedazy [%]

Zrédto: opracowanie wtasne
Tabela nr 5

przedzialy powierzchni gruntu [1m?] liczba zawartych transakcji kupna-sprzedazy [%]
do 250 y
od 250 do 500
od 500 do 1000
od 1000 do 1500
od 1500 do 2000
od 2000 do 2500
od 2500 do 3000
od 3000 do 3500
od 36500 do 4000
od 4000 do 4500
od 4500 do 5000
od 5000 do 10000
od 10000 do 15000
od 15000 do 20000
powyzej 20000

Zrédto: opracowanie wtasne

m ceny srednie, przecigtne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych (budowlane, budowlane z funkcja
niebudowlang — mieszane oraz niebudowlane) na terenie gminy Koniusza wedfug przeznaczania,
przedstawia wykres nr 1.

Wykres nr 1
=
Ceny gruntéw wedfug rodzaju przeznaczenia, gmina Koniusza
120
100
80
60
40
. - H_ H_ I -
o . e ] e ] e
cena przecigtna doina [z1/1mkw] cena §rednia [zi/1mkw] cena przecigtna [z1/1mkw] cena przecigtna gorna [zi/1mkw]
m budowalne 50 78 81 105
M mieszane 8 36 23 41
# niebudowlane a4 7 5 8
Wbudowaine Wmieszane HMniebudowlane
N o’

Zrddto: opracowanie wtasne

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiestawa Pawfowska — Zétkiewicz,
e-mail: wprzeczoznawca@op.p!
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m cena s$rednia nieruchomosci gruntowych niezébudowanych dla powierzchni gruntu zawierajgcego sie
w przedziale 500 m? do 2000 m? na terenie gminy Koniusza w 2023-10.2023 przeznaczonych pod

zabudowe mieszkaniowg wyniosta 97 zt/1 m? powierzchni gruntu.

Przedziat dla ceny $redniej przy

zatozonym poziomie istotnosci 95% zawierat si¢  w cenach od 86 zt/1m? do 108 zt/1m?. Przeprowadzona
analiza statystyczna wykazata, ze 50% najbardziej typowych obserwacji znajduje sie pomiedzy 72 zt/1m?,
a 119 zt/1m? Wspétczynnik zréinicowania cen nieruchomosci gruntowych jest umiarkowany,
umiarkowanie zréznicowany.
m na terenie miejscowosci Koniusza ceny zawieraty sie w przedziale od 2 z1/1m? do 101 zt/1m? powierzchni
gruntu.
m zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu, obliczono przy pomocy regresiji liniowej, obliczenia zawiera
ponizsza tabela nr 6.

Tabela nr 6
Rozstep czasowy od styczeri 2024 r. do pazdziernik 2025 r.
Nachylenie rownania trendu 0,01764
Rzedna réwnania trendu -704
Wspoitczynnik determinacji (R?) 2,3%
Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 7.9%

Zrédto: opracowanie wiasne

a do dalszej analizy dla potrzeb wyceny, przyjeto nastepujace nieruchomosci gruntowe niezabudowane,
potozone na terenie gminy Koniusza, charakteryzujace sie podobnymi lub najbardziej zblizonymi cechami
do przedmiotu oszacowania z odnotowanych transakcji na rynku lokalnym w badanym okresie czasu,
zestawienie zawiera ponizsza tabelanr 7.

Tabelanr7
L.p. data miejscowosé pow. gruntu przeznaczenie gruntu cena cena
transakgji [m?] transakcyjna transakcyjna
[zt/1m?] zaktualizowana
[zH1m?]
1 2025.09.30 | Bioérkow Wielki 1000 | zabudowa mieszkaniowa, 175,00 176,29
komunikacja
2 2025.08.26 | Wroniec 1000 | zabudowa mieszkaniowa 73,00 74,09
3 2025.07.23 | Budziejowice 710 | zabudowa mieszkaniowa 84,51 86,39
4 2025.07.09 | Bidrkéw Wielki 1353 | zabudowa mieszkaniowo-rolna 169,99 174,30
5 2025.07.09 | Biorkéw Wielki 1110 | zabudowa mieszkaniowa 153,15 157,03
6 2025.07.09 | Biérkéw Wielki 1012 | zabudowa mieszkaniowa 156,13 160,08
7 2025.07.03 | Piotrkowice Mate 1080 | zabudowa mieszkaniowa 120,37 123,57
8 2025.06.09 | Piotrkowice Mate 1789 | zabudowa mieszkaniowo-rolna 111,79 115,35
9 2025.06.04 | Gnatowice 1674 | zabudowa mieszkaniowa, 74,67 77,13
komunikacja
10 2025.05.29 | Piotrkowice Mate 1256 | zabudowa mieszkaniowa, 108,28 111,98
komunikacja
11 2025.05.16 | Zielona 2000 | zabudowa mieszkaniowa, 155,00 160,74
komunikacja
12 2025.03.17 | Gnatowice 1000 | zabudowa mieszkaniowa 110,00 115,50
13 2025.02.27 | Wronin 1000 | zabudowa mieszkaniowa 140,00 147,55
14 2025.02.18 | Wierzbno 1770 | zabudowa mieszkaniowa, zieleri 47 46 50,11
15 2025.02.05 | Biorkéw Wielki 1130 | zabudowa mieszkaniowa, 117,70 124,60
komunikacja
16 2024.12.20 | Wronin 1000 | zabudowa mieszkaniowa, 138,50 148,03
komunikacja
17 2024.12.20 | Glewiec 1313 | zabudowa mieszkaniowa, 84,54 90,36
komunikacja
18 2024.10.17 | Gnatowice 1402 | zabudowa mieszkaniowa, 92,72 100,39
komunikacja
19 2024.10.11 | Niegardow 933 | zabudowa mieszkaniowa 53,59 58,09
20 2024.09.06 | tyszkowice 1000 | zabudowa mieszkaniowo-rolna 123,00 134,26
21 2024.06.12 | Gnatowice 1194 | zabudowa mieszkaniowa, 130,23 144,58
komunikacja
22 2024.04.23 | Koniusza 1231 | zabudowa mieszkaniowa 85,30 95,62
23 2024.04.11 | Biérkéw Wielki 1892 | zabudowa mieszkaniowo-ustugowa 84,57 95,02
24 2024.03.09 | Biorkow Maty 1063 | zabudowa mieszkaniowa, 81,37 92,01
komunikacija
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25 2024.02.02 | Posadza 1592 | zabudowa mieszkaniowa, 100,50 114,42
komunikacja
26 2024.01.22 | Bi6rkéw Wielki 1099 | zabudowa mieszkaniowa, 100,09 114,19
komunikacja
27 2023.12.29 | Wronin 1261 | zabudowa mieszkaniowo-rolna 118,95 136,33
28 2023.12.28 | Wronin 1262 | zabudowa mieszkaniowa, 118,86 136,25
komunikacja
29 2023.11.16 | Gorka Jakliriska 1190 | zabudowa mieszkaniowa, 105,88 122,33
komunikacja
30 2023.10.26 | Polekarcice 1060 | zabudowa mieszkaniowa 83,02 96,30
31 2023.10.16 | tyszkowice 1001 | zabudowa mieszkaniowa, 50,95 59,21
komunikacja
32 2023.10.04 | Piotrkowice 1570 | zabudowa mieszkaniowa, 73,25 85,31
Wielkie komunikacja
33 2023.10.02 | Piotrkowice 1571 | zabudowa mieszkaniowa, 70,02 81,58
Wielkie komunikacja
34 2023.09.19 | Biorkow Wielki 1200 | zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, 141,67 165,46
komunikacja, rolna
35 2023.09.14 | Bidrkow Maly 1355 | zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, 95,20 111,29
komunikacja
36 2023.06.30 | Posadza 1022 | zabudowa mieszkaniowa 99,80 118,31
37 2023.06.15 | Biérkow Wielki 1000 | zabudowa mieszkaniowo-ustugowa 110,00 130,76
38 2023.03.14 | Karwin 1288 | zabudowa mieszkaniowo-rolna 69,88 84,48
39 2023.02.01 Biorkéw Maty 1800 | zabudowa mieszkaniowo-ustugowa 88,89 108,24
40 2023.01.16 | Gnatowice 1325 | zabudowa mieszkaniowa 81,51 99,54

Zrédto: akty notarialne

®m na podstawie badan rynku nieruchomosci, obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw
nieruchomosci w tym na podstawie analiz cen transakcyjnych i cech nieruchomosci w zbiorze
stanowigcym podstawe wyceny, ustalono gtéwne cechy posiadajace wptyw na cene nieruchomosci.

Opis skali ocen dla wyodrebnionych cech rynkowych:

v lokalizacja: od (1) do (3) —potozenie na tle gminy, atrakcyjnos¢ pod wzgledem cen;

v' przeznaczenie gruntu: mieszkalno-ustugowe lub z czescig komunikacji (1), mieszkaniowe lub z czescia
komunikaciji (2), mieszkaniowo-ustugowe lub mieszkaniowe z czeicig rolng/zieleni/komunikacji (3);

v' powierzchnia gruntu: poszukiwane od 0,10 ha do 0,15 ha (1), pozostate (2);

v' uzbrojenie: petne — sie¢ wodno-kanalizacyjna, gazowa, elektroenergetyczna (1), stan posredni (2), jedna
lub dwie (3);

v" dostep do drogi: bezposredni (1), wspotwtasnosé drogi lub stuzebnosé gruntowa (2);

Oznaczenie: (1), (2) ...—stopien danej cechy, przy czym gradacja cech jako najlepszej zaczyna sie od (1).

Rodzaj i wielkos¢ poszczegdlnych cech rynkowych, przedstawia wykres nr 2.

Wykres nr 2

7

dostep do drogi B
11,1%

lokalizacja

33,7%

: uzbrojenie
19,3%

powierzchnia

N

gruntu
12,2%

przeznaczenle
gruntu
23,7%

Zrédto: opracowanie wiasne
6.4. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

m zalozenia przyjete do wyceny

Okresem badania cen transakcyjnych nieruchomosci objeto dostepne transakcje kupna — sprzedazy zawarte
w okresie diuzszym niz 2 lata z uwagi na stosunkowo mata liczbe przeprowadzonych transakciji, dla
lepszego  odzwierciedlenia rynku lokalnego oraz zbadania tendencji rozwojowej rynku
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(wzrostowej/spadkowej/réwnowagi), gdzie zachodzi koniecznoé¢ objecia badaniem minimum dwa petne

okresy (lata) dla wychwycenia tendencji rozwojowej danego rynku.

m  obliczenie wartosci rynkowej przedmiotu oszacowania

Obliczenie wartosci rynkowej prawa wfasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, zawiera
ponizsza tabela nr 8.

TABELA Nr 8
Nieruchomos$¢ gruntowa potozona w miejscowosci Koniusza
dziatka nr 123/7

Dane do wyceny:
$rednia cena zaktualizowana [z/1m?] 114,43
mediana cena zaktualizowana [zi/1m?] 114,31
odchylenie standardowe [z#1m?] ‘ 32,30
gérna granica ceny $redniej [zl/1 rnz] 177,73
dolna granica ceny $redniej [z/1m?] 51,13
rozstep cenowy - réznica pomiedzy géma i doing granica ceny $redniej [z/1m?] 126,60
wspéiczynnik korygujacy min 0,447
wspétczynnik - korygujacy max . 1,553

Powierzchnia gruntu [m3 : 1003

I. Opis nieruchomo$ci min i max w zakresie cech rynkowych z odpowiadajacymi im warto$ciami wspétczynnikéw
korygujacych

WAGA Zakres zmiennosci skali do liczby skali ocen z bazy
L.P. CECHY RYNKOWE CECHY i odpowiadajace im warto$ci wspéiczynnikéw
[%] min max
1. Lokalizacja 33, 7% 33 0,151 113 0,523
2. Przeznaczenie gruntu 23,7% 33 0,106 13 0,368
3. Uzbrojenie 19,3% 33 0,086 1/3 0,300
Powierzchnia gruntu 12,2% 2/2 0,055 112 0,189
-5, Dostep do drogi 11,1% 2/2 0,050 112 0,172
100,0% razem min: 0,447 razem max: 1,653
Wartosci
wspotczynnikéw
L.P. CECHY RYNKOWE
min posrednia Srednia posrednia max
1. Lokalizacja 0,151 0,244 0,337 0,430 0,523
2. Przeznaczenie gruntu 0,106 2071 0,237 0,303 0,368
3. Uzbrojenie 0,086 0,140 0,193 0,246 0,300
4. Powierzchnia gruntu 0,055 0,088 0,122 0,156 . 0,189
5. Dostep do drogi 0,050 0,080 0,111 0,142 0,172
0,447 : 1,553

ll. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny

Nieruchomo$é szacowana

L.P. CECHY RYNKOWE opis w aspekcie wartosé wspéiczynnika
cech rynkowych korygujacego
1. Lokalizacja 2/3 0,337
2. Przeznaczenie gruntu 13 0,368
3. Uzbrojenie 33 : 0,086
4. Powierzchnia gruntu 2/3 0,189
5. Dostep do drogi » 22 . 0,050
Razem: 1,030
Wartos¢ rynkowa 1 m? pow. gruntu o 1rge
Warto$é rynkowa nieruchomos$ci gruntowej 118214 7 Wart_oi;& k 118 200 zt
przyje!
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7. WYNIK KONCOWY WYCENY | UZASADNIENIE

Wartos$¢ rynkowgq prawa wtasnosci nieruchomoséci niezabudowanej potozonej w miejscowosci KONIUSZA,
gmina Koniusza, powiat proszowicki — obejmujacej dziatke nr 123/7, opisana w Ksiedze Wieczystej Nr
KR1H/00042731/6, wedtug stanu i poziomu cen na date sporzadzenia niniejszej wyceny okreslono
w wysokosci:

118 200 zt
sfownie: sto osiemnascie tysiecy dwiescie ztotych.

Uzasadnienie:

Wynik szacowania wartosci rynkowej przedmiotu wyceny okre$lony zostat na podstawie podejsicia
poréwnawczego i miesci sie w zakresie cen funkcjonujacych na rynku lokalnym w badanym okresie czasu.
Okredlona wartosé obrazuje poziom cen transakcyjnych na w/w prawo, ktora uzalezniona jest od relacji
popytu — podazy na lokalnym rynku oraz od sytuacji gospodarczej regionu. Analiza rynku lokalnego znajduje
sie w pkt. 6.3. niniejszej wyceny.

Krakdéw, dn. 03-11-2025 . ; sporzadzita:

mge il Wiastew Povlowsko-Z$iewics
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Y
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8. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

® niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystywany do innego celu niz podany w opracowaniu.
Nie moie by¢ kopiowany poza prowadzonym postepowaniem, nie moze by¢ publikowany bez
uzgodnienia formy i tresci takiej publikacji (dane wrazliwe);

= w zakresie podatku VAT - stosownie do z art. 106e ust. 7 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od
towarow i ustug (Dz. U. z 2022 r. poz. 931, ze zm.) powotanym w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwoséci
z dnia 01 grudnia 2023 r. zmieniajgcym rozporzadzenie w sprawie szczegéfowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci, w przypadku egzekucji z nieruchomosci (bedacej
w swej istocie odptatng dostawg towaréw), na etapie opisu i oszacowania nalezy przyjaé, ze wartosc¢
sprzedazy brutto jest ustalona w operacie szacunkowym jako warto$¢ brutto nieruchomosci. Poniewaz
wbrew potocznemu mniemaniu podatku VAT nie dodaje sie do ,wartosci nieruchomosci”, ktéra jest
miernikiem obiektywnym, opartym na warunkach rynkowych, lecz podstawa opodatkowania jest wartoéé
sprzedazy brutto (naleiny podatek liczony jest metoda ,,w stu”, a nie , od sta”);

m biegta nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci majagce wplyw na jej wartoséé, ktére
byly niemozliwe do ustalenia podczas ogledzin oraz nieujawnione w toku prowadzonych czynnosci
biegtego;

® niniejsze opracowanie nie stanowi ekspertyzy technicznej, budowlanej, geotechnicznej, toksykologiczne;j
lub srodowiskowej nieruchomosci;

® nie jest wiadome by nieruchomos¢ byta zanieczyszczona substancjami szkodliwymi dla zdrowia lub
srodowiska, ktére stosownie do obowigzujgcych przepiséw podlegataby usunieciu lub unieszkodliwieniu,
ani nie jest wiadome, by istniaty na nieruchomosci zagrozenia dla zdrowia i srodowiska niedopuszczalne
przez obowigzujace przepisy;

m oszacowaniu podlegato prawo ujawnione w Ksiedze Wieczystej; W toku prowadzonych czynnosci nie
stwierdzono i nie zgloszono innych ewentualnych praw ograniczonych nie ujawnionych w Ksiedze
Wieczystej, ktére podlegatby wycenie i ktore posiadatyby wptyw na warto$é przedmiotu oszacowania.

m obliczenia wartosci przeprowadzono w arkuszu kalkulacyjnym Microsoft Excel. Ewentualne drobne
niedcistosci w obliczeniach sg pozorne i wynikajg z zaokraglen wartosci dokonanych przez arkusz;

m operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub inne
istotne czynniki majace wplyw na wartoé¢ przedmiotu wyceny. Operat szacunkowy moze by¢é
wykorzystywany po uplywie wyzej wskazanego okresu, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez biegta -
rzeczoznawce majgtkowego, ktory niniejszy operat sporzadzit. Przeprowadzone analizy w dtuiszym
okresie czasu moga nie odzwierciedla¢ w petni aktualnych zmieniajacych sie proceséw rynkowych.

m operat szacunkowy zostat wykonany w trzech oryginalnych egzemplarzach.

Operat szacunkowy zawiera 22 spigtych i ponumerowanych stron z zatgcznikami.

Krakow, dn. 03-11-2025r. sporzadzita:

Zataczniki:

1. Wypis z EGIB E%EGE‘.‘! ‘. E’W\A’N
2. Dokumentacja fotograficzna whinin nmav"mmcé:
il aranabiuro@or.

W .'wdw.
tal, B02 528 "4 347
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Znak sprawy: GP.6621.2346.2025

Wojewodztwo: matopolskie

STAROSTWO POWIATOWE Powiat: proszowicki
W PROSZOWICACH Jednostka ewidencyjna: 121401_2, Koniusza
WYDZIAL GEODEZJI, KATASTRU Obreb ewidencyjny: 0012, Koniusza

| GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI

(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 02-10-2025 09:12:54

Nr jednostki rejestrowej: G145

Osoby: 1
Udziat . "
Eorma wiadaria Dane osoby fizycznej / instytucji

Krawacki Dariusz Janusz (Krzysztof, Zofia)

wspdlnosc ustawowa 1/1 |adres: ul. Utanéw 54a/14, 31-455 Krakéw
wiasnosé Krawacka Beata (Adam, Lilia)

adres: ul. Utanéw 54a/14, 31-455 Krakéw

ziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powierzchnia | U2ytek i klasa bonitacyjna )
Identyfikator Adres [he] Oznaczeni Pow. ha] Nr KW lub inne dokumenty
12317 0.1003 RIVb 0.0596
121401_2.0012.123/7 : RV 0.0407 AN 3107/2021

Razem powierzchnia dziafek [ha]:|  0.1003 I ha

Stownie: | jeden tysigc trzy metry kwadratowe

Oznaczenia uzytkéw i klas
RIVb - Grunty orne
RV - Grunty orne

4

Poprawno$é-nieznana

Dokument podpi przez Anna
Kwapien
Data: 2025.10. :25:38 CEST

SpprEHdalie); Szmion Swieca dokument zostat podpisany elektronicznie

(imig | nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA zatgcznik nr 2
Strona 1/1

Nieruchomos$¢ gruntowa, niezabudowana potozona w miejscowosci KONIUSZA - dziatka nr 123/7

droga dojazdowa
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