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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

na podstawie Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.
(tekst jednolity Dz.U. z 2023 r., poz. 344 z pdzniejszymi zmianami)
oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
w sprawie wyceny nieruchomosci z dnia 05 wrzesnia 2023 roku
(tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 1832)

Opis nieruchomosci: Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana stanowigca dziatke
0 numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha
potozona jest w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce,
powiat proszowicki oraz nieruchomos$¢ gruntowa
niezabudowana sktadajaca si¢ z dziatek o numerach
ewidencyjnych: nr 17/2 o pow. 0,9200 ha
I nr 18/2 o pow. 0,1600 ha potozona jest w miejscowosci
Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki.

Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego
o numerze porzadkowym 105 wynosi 82,00 m2,

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
o numerze porzadkowym 105 wynosi 75,60 m2,

Powierzchnia zabudowy garazu wynosi 71,00 m2,

Powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego |
wynosi 150,00 m?,

Powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego 11
wynosi 40,00 m2.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Krakowa
— Nowej Huty w Krakowie, V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych
z siedzibg w Proszowicach prowadzi Ksi¢ge Wieczysta Nr KR1H/00028313/6.

Cel wyceny: Celem opracowania jest okreslenie aktualnej

warto$ci rynkowej udzialu w wysokosci 1/2 w prawie wlasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym

20 o pow. 0,8200 ha potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce,
powiat proszowicki oraz w nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j
sktadajgcej si¢ z dziatek o numerach ewidencyjnych: nr 17/2 o pow. 0,9200 ha
inr 18/2 o pow. 0,1600 ha potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce,
powiat proszowicki jako podstawy do sporzadzenia spisu inwentarza masy
upadlosciowe] 1 okreslenia wartosci zbywczej nieruchomosci w postgpowaniu
upadto$ciowym Krystyny Marulewskiej, zgodnie z Postanowieniem Sadu
Rejonowego dla Krakowa — Srodmiescia w Krakowie, VIII Wydziat
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Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych
z dnia 15-01-2025 roku, sygn. akt KR1S/GU/646/2024/43
(postepowanie prowadzone jest pod sygn. akt KR1S/GUp/6/2025).

Oszacowana aktualna wartos$¢ rynkowa
udzialu w wysokosci 1/2
w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej
stanowigcej dzialke o numerze ewidencyjnym 20
polozonej w miejscowosci Jaksice,
gmina Koszyce, powiat proszowicki
oraz w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
skladajacej si¢ z dzialek o numerach ewidencyjnych:
nr 17/2 i nr 18/2
polozonej w miejscowosci Jaksice,
gmina Koszyce, powiat proszowicki
wg stanu praw i rzeczy na dzien 03.03.2025 r.

WYNOosi:
143 617,00 zi

(stownie: sto czterdziesci trzy tysigce szescset siedemnascie zlotych)

Data sporzadzenia operatu: 03.03.2025 1|

Autor operatu:
Mgr inz. Ryszard Sibiga
Nr uprawnien: 4529

/pieczeC 1 podpis rzeczoznawcy majatkowego/
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1 CZESC OGOLNA

1.1 PRZEDMIOT | ZAKRES OPRACOWANIA

1.1.1 PRZEDMIOT WYCENY

e PRZEDMIOT WYCENY:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana stanowigca dziatke
0 numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha potozona jest w miejscowosci Jaksice,
gmina Koszyce, powiat proszowicki oraz nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana sktadajaca
si¢ z dziatek o numerach ewidencyjnych: nr 17/2 o pow. 0,9200 ha i nr 18/2 o pow. 0,1600 ha
poltozona jest w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki.

. OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W EWIDENCJI GRUNTOW:

numery ewidencyjne dziatek: 17/2, 18/2 i 20

obreb: Nr 0004, Jaksice
jednostka ewidencyjna: 121402_5,

Koszyce — obszar wiejski
Gmina: Koszyce
wojewodztwo: malopolskie

. KSIEGA WIECZYSTA: Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy
dla Krakowa — Nowej Huty w Krakowie, V Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych
z siedzibg w Proszowicach prowadzi Ksiege Wieczysta Nr KR1H/00028313/6.

1.1.2 ZAKRESWYCENY

Zakres opracowania obejmuje okreslenie aktualnej wartosci rynkowe;j
udziatu w wysokosci 1/2 w prawie wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha potozonej w miejscowosci
Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki oraz w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
sktadajacej si¢ z dzialek o numerach ewidencyjnych: nr 17/2 o pow. 0,9200 ha i nr 18/2
o pow. 0,1600 ha potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki.

Zakresem wyceny objeto takze okreslenie aktualnej wartosci rynkowe;j
dla wymuszonej sprzedazy udziatu w wysokosci 1/2 w prawie wtasnos$ci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej stanowiacej dziatke o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki oraz w nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej sktadajacej si¢ z dziatek o numerach ewidencyjnych:
nr 17/2 o pow. 0,9200 ha i nr 18/2 o pow. 0,1600 ha potozonej w miejscowosci Jaksice,
gmina Koszyce, powiat proszowicki.
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1.2 CELWYCENY

Celem opracowania jest okreslenie aktualnej warto$ci rynkowej udziatu w wysokosci 1/2
w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowiacej dziatk¢ o numerze
ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce,
powiat proszowicki oraz w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej sktadajace;j si¢
z dziatek o numerach ewidencyjnych: nr 17/2 o pow. 0,9200 ha i nr 18/2 o pow. 0,1600 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki jako podstawy
do sporzadzenia spisu inwentarza masy upadiosciowej i okreslenia wartosci zbywczej
nieruchomos$ci w postepowaniu upadtosciowym Krystyny Marulewskiej, zgodnie
z Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srédmiescia w Krakowie, VIII Wydziat
Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych z dnia 15-01-2025 roku, sygn.
akt KR1S/GU/646/2024/43 (postepowanie prowadzone jest pod sygn. akt KR1S/GUp/6/2025.

1.3 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

1.3.1 PODSTAWA FORMALNA

Zamawiajacym wycen¢ jest Syndyk Masy Upadlosci Krystyny Murelewska,
Krakoéw, ul. Stefana Grota-Roweckiego 53/54, 30-348 Krakow.

1.3.2 PODSTAWY MATERIALNO — PRAWNE

- Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci
z dnia 05 wrzes$nia 2023 roku (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 1832);

- Standard zawodowy rzeczoznawcdéw majatkowych ,,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci” (Dz. U. Ministra Infrastruktury z dnia 01 wrze$nia 2017 r. nr 1, poz. 1);
- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16 z 1964 r., poz. 93)
— tekst jednolity Dz. U. z 2023 roku, poz. 1610 z pdzniejszymi zmianami,

- Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19 z 1982
r., poz. 147) — tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 1984 z p6zniejszymi zmianami;

- Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 1994 r. Nr 89, poz. 414)

- tekst jednolity Dz. U. z 2023 r, poz. 682 z pdZniejszymi zmianami;

- Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80 poz. 717) — tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pdzniejszymi
Zzmianami;

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 9 marca 1968 r. w sprawie czynnoSci
komornikow (tj. Dz. U. z 1968 r. Nr 10, poz. 52 z pdZniejszymi zmianami).

Zgodnie z art. 150 pkt. 1 12 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w wyniku wyceny
nieruchomosci dokonuje si¢ migdzy innymi okreslenia wartosci rynkowej dla nieruchomosci,
ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje co stanowi wartos$¢ rynkowa
nieruchomosci. Art. 152 zawiera w pkt. 2 katalog podejs¢ mozliwych do zastosowania
przy wycenie nieruchomosci. Natomiast art. 153 pkt. 1, 2 1 3 precyzuje poszczegdlne
podejscia, a art. 154 umozliwia rzeczoznawcy wybdr wiasciwego podejécia, metody i techniki
szacowania nieruchomosci przy uwzglednieniu w szczegdlnosci celu wyceny, rodzaju
1 potozenia nieruchomosci, funkcji wyznaczonej w planie miejscowym, stopnia wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stanu zagospodarowania oraz dostepnych danych
o cenach nieruchomosci podobnych.

Rzeczoznawca Majatkowy e-mail tel. (012) 385-26-64
Ryszard Sibiga RWS ,,Wycena”  ryszardsibiga@gmail.com tel.kom. 0694-067-332




8

W zwigzku z art. 156 rzeczoznawca majatkowy sporzadzil na piSmie niniejszy operat
szacunkowy. Art. 175 pkt. 1 zobowigzuje m.in. rzeczoznawce majatkowego do wykonywania
czynnos$ci szacowania nieruchomosci zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa
i standardami zawodowymi.

Rozporzadzenie Rady Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci
jest szczegblowym przepisem regulujacym postepowanie, w wyniku, ktérego nastgpuje
okreslenie wartos$ci nieruchomosci.

1.3.3 ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

1.3.3.1 DOTYCZACE PRZEDMIOTU WYCENY

1) wywiad terenowy i ogledziny przeprowadzono w dniu 19.02.2025 r.

przez Ryszarda Sibige;

2) uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 21.02.2025 r., jednostka ewidencyjna:
121402_5, Koszyce — obszar wiejski, obrgb Nr 0004, Jaksice, dziatki o numerach
ewidencyjnych: nr 17/2, nr 18/2 i nr 20 wykonany przez Starostwo Powiatowe

w Proszowicach, Wydziat Geodezji, Katastru i Gospodarki Nieruchomos$ciami;

3) kopia z mapy ewidencyjnej gruntow z dnia 21.02.2025 r. wykonana przez Starostwo
Powiatowe w Proszowicach, Wydziat Geodezji, Katastru i Gospodarki
Nieruchomos$ciami;

4) tre$¢ Ksiegi Wieczystej Nr KR1H/00028313/6 z dnia 28.02.2025 roku

prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Krakowa — Nowej Huty w Krakowie,

V Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych z siedzibg w Proszowicach

w postaci wydruku w formie elektronicznej;

5) postanowienie Nr Sygn. akt KR1S/GU/646/2024/43 Sadu Rejonowego dla Krakowa
— Srédmiescia w Krakowie, VIII Wydziat Gospodarczy dla spraw upadtosciowych

i restrukturyzacyjnych z dnia 15.01.2025 r. o ogtoszeniu upadtosci.

1.3.3.2 DOTYCZACE RYNKU NIERUCHOMOSCI

¢ Dane o cenach transakcyjnych nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i budynkami gospodarczymi
ksztaltujacymi si¢ na terenie Gminy Koszyce, Gminy Nowe Brzesko, Gminy
Radziemice, Gminy Kazimierza Wielka, Gminy Skalbmierz i Gminy Opatowiec,
oraz nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi przeznaczonymi na cele rolne
— grunty orne ksztattujgcymi si¢ na terenie Gminy Koszyce uzyskanymi z aktow
notarialnych zgromadzonych w Starostwach Powiatowych w Proszowicach

i Kazimierzy Wielkiej;

e Informacje 1 dane wilasne autora opracowania;

e Informacje uzyskane za pomocg internetu;

e Informacje uzyskane z prasy lokalnej i specjalistycznej;
¢ Inne dane i informacje uzyskane od Zlecajacego.
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1.3.3.3 DOTYCZACE MATERIALOW POMOCNICZYCH

e Warto$¢ rynkowa nieruchomosci’’ — Ewa Kucharska — Stasik, Warszawa 2000 r.;
e, Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrobek,

Wyd. UW-M, Olsztyn 2002 r.;

e . Informacje w wycenie nieruchomosci’’, pod red. A. Hopfera PFSRM 2005 r.;

¢ System i procedury szacowania nieruchomos$ciami”, Ryszard Cymerman,
Andrzej Hopfer, ZCO, Zielona Goéra 2001 r.

1.4 DATY ISTOTNE DLA WYCENY

1.4.1 DATA DOKONANIA OGLEDZIN NIERUCHOMOSCI

19.02.2025 r.

1.4.2 DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC NIERUCHOMOSCI

03.03.2025 .

1.4.3 DATA UWZGLEDNIENIA I OKRESLENIA STANU PRZEDMIOTU WYCENY

03.03.2025 .

1.4.4 DATA SPORZADZENIA WYCENY

03.03.2025 r.

2 CZESC SZCZEGOLOWA

2.1 OPIS POLOZENIA I STANU PRAWNEGO NIERUCHOMOSCI

2.1.1 POLOZENIE, SASIEDZTWO I OTOCZENIE

Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa sktadajgca si¢ z dziatek o numerach
ewidencyjnych: nr 17/2 o pow. 0,9200 ha, nr 18/2 o pow. 0,1600 ha i nr 20 o pow. 0,8200 ha
potozona jest w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki.

Dzialka o numerze ewidencyjnym 17/2 o pow. 0,9200 ha posiada ksztatt
prostokatny i rozcigga si¢ w kierunku potnoc - potudnie. Nieruchomo$¢ jest niezabudowana.
Dzialka nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Dojazd do nieruchomosci
mozliwy od strony wschodniej posrednio z drogi gminnej asfaltowej (dziatka o numerze
ewidencyjnym 22) poprzez dziatki o numerach ewidencyjnych: nr 18/2 i nr 20
stanowigce wlasno$¢ tego samego wlasciciela.
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Dziatka o numerze ewidencyjnym 18/2 0 pow. 0,1600 ha posiada ksztalt
trojkata prostokatnego i rozciagga si¢ w kierunku péinoc - potudnie. Nieruchomos¢
jest niezabudowana. Dziatka nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publiczne;.
Dojazd do nieruchomos$ci mozliwy od strony wschodniej posrednio z drogi gminnej asfaltowej
(dziatka o numerze ewidencyjnym 22) poprzez dziatke 0 numerze ewidencyjnym nr 20
stanowigcg wlasno$¢ tego samego wtasciciela.

Dziatka o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha posiada zblizony do prostokata
1 rozciaga si¢ w kierunku péinoc - potudnie. Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym o numerze porzagdkowym 105, garazem i dwoma budynkami
gospodarczymi. Dojazd do nieruchomosci jednostronny od strony wschodniej bezposrednio
z drogi gminnej asfaltowej (dziatka o numerze ewidencyjnym 22).

W odlegtosci ok. 1 km od wycenianej nieruchomosci przebiega droga krajowa nr 79.
W bezposrednim sasiedztwie przedmiotu wyceny znajduja si¢ nieruchomosci gruntowe
zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i budynkami gospodarczymi
oraz nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone na cele budowlano — rolne i rolne.
Ponadto w odleglosci ok. 1,5 km w linii prostej od przedmiotowej nieruchomosci przepltywa
rzeka Wista. Nieruchomos$¢ znajduje si¢ w znacznej odleglosci od centrum miejscowosci,
ok. 7 km od Koszyc, ok. 10 km od Nowego Brzeska, ok. 19 km od Proszowic, ok. 16 km
od Kazimierzy Wielkiej, ok. 26 km od granic Miasta Krakowa, ok. 33 km od Bochni
1 ok. 33 km od Brzeska. Intensywnos$¢ zabudowy w tym obszarze mala. Obiekty sakralne,
punkty handlowo — ustugowe i obiekty uzytecznosci publicznej znajdujg si¢ w znacznej
odlegtosci od przedmiotowej nieruchomosci. Okolica spokojna, wysokie poczucie
bezpieczenstwa i porzadku, w poblizu duzo terenow zielonych, klimat sprzyjajacy.
Oddziatywanie czynnikow szkodliwych takich jak hatas i spaliny — znikome.

Jaksice — wie$ w Polsce potozona w wojewddztwie matopolskim,
w powiecie proszowickim, w gminie Koszyce, przy drodze krajowej nr 79. Wie$ biskupstwa
krakowskiego w powiecie proszowickim w wojewodztwie krakowskim w koncu XVI wieku.
W latach 1975-1998 miejscowos¢ nalezata administracyjnie do wojewoddztwa kieleckiego.
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Gmina Koszyce - lezy w pétnocnej czesci wojewodztwa matopolskiego,
wzdhuz drogi krajowej Nr 79 Krakow - Sandomierz. Jest to potozenie korzystne
pod wzgledem polaczenia: z Krakowem oraz z trasami tranzytowymi pétnoc - potudnie,
wschod - zachdd (bliskos$¢ autostrady A - 4 ok. 50 km). Nowo otwarty most na Wisle
w miejscowosci Sokolowice pozwala na znaczne skrdocenie drogi do przejs¢ granicznych
ze Slowacja 1 dalej na potudnie Europy. Do atutow gminy mozna zaliczy¢ potozenie
na granicy wojewodztw matopolskiego i §wictokrzyskiego. Gmina potaczona jest drogami
z: Krakowem - 50 km, Tarnowem - 50 km, Nowym Sgczem - 80 km, Kielcami - 100 km,
Sandomierzem - 110 km. Potudniowg granice gminy stanowi Wista. Przez gming ptyna
jeszcze dwie inne rzeki: Szreniawa i Nidzica. Ta ostatnia stanowi wschodnig granice gminy,
a wczesnie] w historii granice miedzy wojewddztwem krakowskim 1 sandomierskim.
Te wlasnie rzeki oraz liczne wawozy lessowe przecinajace pagorkowaty teren nadaja
krajobrazowi gminy niezwyktego kolorytu. Sg miejsca, w ktérych pagorki dochodza
do samej Wisly, tworzac urwiska z bogata roslinno$cia i wspaniatymi widokami. (Jaksice,
Morsko, Witow, Siedliska, Piotrowice) Sg tu bardzo dobre warunki do uprawiania turystyki
pieszej, rowerowej, dobre tereny do wedkowania.

Powiat Proszowicki - lezy w odlegtosci ok. 30 km od aglomeracji krakowskiej
w kierunku poinocno - wschodnim, graniczac z powiatami: miechowskim, krakowskim
ziemskim, wielickim, bochenskim, brzeskim, tarnowskim i kazimierskim
(woj. $wigtokrzyskie). Bliskos¢ stolicy regionu stymuluje wszechstronny rozwoj
tego obszaru. Powiat tworzy 6 gmin, z ktorych jedna to gmina miejsko - wiejska (Proszowice)
oraz 5 gmin wiejskich (Koniusza, Koszyce, Nowe Brzesko, Palecznica i Radziemice).
W sktad powiatu wchodzi 135 miejscowosci. Powierzchnia powiatu wynosi 414,6 km?
co daje nam 17 miejsce co do wielkosci wsrod 22 powiatdow wojewodztwa matopolskiego.
Uzytki rolne stanowia 88,8% powierzchni powiatu, a lasy i tereny lesne 1,6%. Stopien
zalesienia powiatu jest bardzo niski (§rednia krajowa wynosi 28%, a dla wojewodztwa
matopolskiego 29%). W przekroju poszczegdlnych gmin poziom zréznicowania stopnia
zalesienia waha si¢ od 0,4% (Gmina Palecznica) do 3,8% (Gmina Koszyce). Analogicznie
nieznaczne zréznicowanie wystgpuje rowniez w wysokosci wskaznikoéw uzytkoéw rolnych
- od 77,8% (Miasto Proszowice) do 93% (Palecznica). Wysokie wartosci wskaznika uzytkow
rolnych na terenie wszystkich gmin powiatu §wiadczg jednoznacznie o jego typowo
rolniczym charakterze. Ludno$¢ powiatu (wg stanu na 31 XII 2001 r.) liczy 44 805 osob,
z ktorych 14,5% zamieszkuje w miescie Proszowice (6520 osob).
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2.1.2 STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny jest uregulowany. Dla dziatek o numerach ewidencyjnych:
nr 17/2 o pow. 0,9200 ha, nr 18/2 o pow. 0,1600 ha i nr 20 o pow. 0,8200 ha
potozonych w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki
prowadzona jest w Sadzie Rejonowy dla Krakowa — Nowej Huty w Krakowie,
V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Proszowicach Ksigga Wieczysta
Nr KR1H/00028313/6. Ksigga Wieczysta zostata zbadana przez Rzeczoznawce Majatkowego.
Zgodnie z zapisem w Dziale | — O —,,0znaczenie nieruchomosci”: wojewddztwo matopolskie,
powiat proszowicki, gmina Koszyce, obreb Nr 0004, Jaksice, miejscowos¢ Jaksice, dziatki
0 numerach ewidencyjnych: nr 17/2, nr 18/2 i nr 20 o tgcznej pow. 1,9000 ha, sposob
korzystania dziatki o numerze ewidencyjnym 18/2 — R — grunty orne. Dziat I — SP — ,,Spis
praw zwigzanych z wlasno$cig”: wolny od wpisow. Dziat II — ,,Wtasno$¢”: Pan Eugeniusz
Rajski syn Eugeniusza i Zofii w udziale w wysokosci 1/2 oraz Pani Krystyna Marulewska
corka Eugeniusza i Zofii i Pan Eugeniusz Marulewski syn Kazimierza i Leokadii w udziale
w wysokosci 1/2. Dziat III — ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”: Numer wpisu: 2. Rodzaj
wpisu: ograniczone prawo rzeczowe. Tres¢ wpisu: stuzebno$¢ osobista polegajaca na prawie
korzystania z 2 izb w domu mieszkalnym od strony wschodniej, z opatem i $wiatlem, od strony
wschodniej, z prawem korzystania ze wszystkich urzadzen i pomieszczen stuzacych
do wspdlnego uzytku domownikow na rzecz matz. Rajskich. Osoba fizyczna: Pan Eugeniusz
Rajski oraz Pani Zofia Rajska. Dziat IV — ,Hipoteka”: wolny od wpisow.

Ponadto w Dziale 11l —,,Prawa, roszczenia i ograniczenia” przedmiotowe;j
Ksiegi Wieczystej Nr KR1H/00028313/6 widnieje wpis dotyczacy stuzebnosci osobistej
na rzecz Pana Eugeniusza Rajskiego oraz Pani Zofia Rajska

Zgodnie z informacjg uzyskang od Zamawiajacego wyceng Pan Eugeniusz Rajski
oraz Pani Zofia Rajska nie zyja.

Whnosi sie do Ksigg Wieczystych o wykreslenie wpisu w Dziale III — ,,Prawa,
roszczenia i ograniczenia” w przedmiotowej Ksigdze Wieczystej Nr KR1H/00028313/6
dotyczacego stuzebnosci osobiste;.

Zgodnie z Ustawg z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadtosciowe (dalej PU),
ato art. 319 ust 4, art. 320 ust 3 oraz art. 313 ust 1 1 2 PU, podnoszg¢ co nastepuje:

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest obcigzona hipoteka.

W przedmiotowej Ksiedze Wieczystej brak praw 1 roszczen, o ktérych mowa
w 313 ust. 1 12 PU. W zwiazku z powyzszym w operacie szacunkowym nie dokonano
okreslenia praw 1 roszczen osobistych zgodnie z art. 319 ust. 4 PU.

2.1.3 STAN TECHNICZNO UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Dziatka o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha potoZzona w miejscowosci
Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym o numerze porzadkowym 105, garazem i dwoma budynkami gospodarczymi.

Dane techniczne przedmiotowego budynku przyjete do obliczen ustalono
na podstawie materialdow udostgpnionych przez Wtasciciela przedmiotowej nieruchomosci
oraz przeprowadzenia wlasnych pomiarow w trakcie wizji lokalnej miernikiem laserowym
w $wietle wyprawionych §cian zgodnie z PN.
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1. Budynek mieszkalny jednorodzinny o numerze porzadkowym 105 — wolnostojacy,
niepodpiwniczony, parterowy z poddaszem uzytkowym o powierzchni zabudowy 82,00 m?

i powierzchni uzytkowej 75,60 m?. Budynek zostat wybudowany w 1956 roku w technologii
tradycyjnej — murowanej. Na parterze zlokalizowane sg nastgpujace pomieszczenia: wiatrotap,
przedpokoj, tazienka z WC, dwie kuchnie, dwa pokoje i1 kottownia, natomiast na poddaszu
uzytkowym mieszczg si¢ dwa pokoje. Kottownia posiada osobne wejscie od zewnatrz.
Budynek znajduje si¢ w dobrym stanie technicznym.

Dane techniczne budynku:

Powierzchnia zabudowy: 82,00 m2,
Powierzchnia uzytkowa: 75,60 m2.

Zestawienie pomieszczen w budynku:

PARTER:

1) wiatrotap o powierzchni uzytkowej 3,99 m?;

2) przedpokéj o powierzchni uzytkowej 2,81 m?;

3) tazienka z WC o powierzchni uzytkowej 1,30 m?;
4) kuchnia I o powierzchni uzytkowej 11,44 m?;

5) pokoj I o powierzchni uzytkowej 15,67 m?;

6) kuchnia II o powierzchni uzytkowej 10,79 m?;

7) pokoéj I o powierzchni uzytkowej 15,76 m?;

8) kottownia* o powierzchni 9,59 m?.

Laczna powierzchnia uzytkowa pomieszczen znajdujacych sie na parterze wynosi 61,76 m®.

PODDASZE UZYTKOWE:

1) pokéj I o powierzchni uzytkowej 6,25 m?;
2) pokoj IT o powierzchni uzytkowej 7,59 m?.

Lqgczna powierzchnia uzytkowa pomieszczen znajdujgcych sie na parterze wynosi 13,84 m?.

*Uwaga: Powierzchnia uiytkowa budynku przyjeta do obliczen nie uwzglednia powierzchni
kotlowni (9,59 m?).

Konstrukcja budynku — tradycyjna:

a) Fundamenty: zelbetowe;

b) Sciany no$ne: murowane z pustakow i cegiet na zaprawie cementowo — wapiennej;
¢) Sciany dzialowe: murowane z pustakow na zaprawie cementowo — wapiennej;
d) Strop: drewniany;

e) Wience: zelbetowe;

f) Nadproza: zelbetowe;

g) Elewacja: tynk cienkowarstwowy;

h) Dach: dwuspadowy o konstrukcji drewnianej pokryty blachodachowka;

i) Rynny i rury spustowe: PCV;

J) Obrobki blacharskie: wykonane z blachy w kolorze pokrycia dachowego;

k) Stolarka okienna: PCV;

I) Stolarka drzwiowa: drewniana;
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m) Parapety zewnetrzne: wykonane z blachy;

n) Schody zewnetrzne: zelbetowe wytozone ptytkami;

0) Instalacje: elektryczna, wodna gminna i kanalizacyjna z odprowadzeniem Sciekow
do wilasnego szamba;

p) Centralne ogrzewanie: piec weglowy, rury miedziane, grzejniki panelowe.

Standard i funkcjonalno$¢ pomieszczen w budynku:

PARTER:

a) wiatrotap: podtoga — plytki, $ciany — ptytki i gltadzie szpachlowe;

b) przedpokdj: podtoga — ptytki, Sciany — panele Scienne;

) tazienka z WC: podtoga — ptytki, Sciany — phytki;

d) kuchnia I: podtoga — deski + wyktadzina podtogowa, $ciany — tynki cementowo
— wapienne;

e) pokoj I: podtoga — parkiet, Sciany — gladzie szpachlowe;

f) kuchnia II: podtoga — deski + wyktadzina podtogowa, $ciany — tynki cementowo
— wapienne;

g) pokoj II: podtoga — panele, $ciany — gtadzie szpachlowe;

h) kottownia: podtoga — wylewka betonowa, Sciany — tynki cementowo — wapienne.

PODDASZE UZYTKOWE:

a) pokoj I: podtoga — deski, Sciany — regipsy;
b) pokdj II: podtoga — panele, Sciany — regipsy.

2. Garaz — wolnostojacy, niepodpiwniczony, parterowy o powierzchni zabudowy 71,00 m?,
Budynek wybudowany zostat w 1960 roku w technologii tradycyjnej — murowanej.
Fundamenty — zelbetowe. Sciany no$ne — murowane z pustakow na zaprawie cementowo

— wapiennej. Stropodach — jednospadowy, zelbetowy przykryty blachg trapezows.

Obrobki blacharskie — wykonane z blachy. Drzwi wjazdowe — drewniane. Posadzka

— wylewka betonowa. Oktadziny $cian wewngtrznych — tynki cementowo — wapienne.
Budynek znajduje si¢ w $rednim stanie technicznym.

3. Budynek gospodarczy | — wolnostojacy, niepodpiwniczony, parterowy o powierzchni
zabudowy 150,00 m?. Budynek wybudowany zostat w 1956 roku w technologii mieszanej
— drewniano-murowanej. Fundamenty — betonowe. Filary — murowane z pustakow

na zaprawie cementowo — wapiennej. Sciany zewnetrzne — drewniane oraz murowane

z cegiel petnych na zaprawie cementowo - wapiennej. Dach — dwuspadowy o konstrukcji
drewnianej pokryty dachowka cementowg. Wrota — drewniane. Budynek znajduje si¢ w
srednim stanie technicznym.

4. Budynek gospodarczy Il — wolnostojacy, niepodpiwniczony, parterowy o powierzchni
zabudowy 40,00 m?. Budynek wybudowany zostat w 1960 roku w technologii tradycyjnej

— murowanej. Fundamenty — betonowe. Sciany nosne — murowane z pustakow i cegiet petnych
na zaprawie cementowo — wapiennej. Dach — dwuspadowy o konstrukcji drewnianej pokryty
dachowka cementowa. Stolarka drzwiowa — drewniana. Stolarka okienna — drewniana.
Budynek znajduje si¢ w ztym stanie technicznym.
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2.1.4 STAN ZAGOSPODAROWANIA

Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa sktadajgca si¢ z dziatek o numerach
ewidencyjnych: nr 17/2 o pow. 0,9200 ha, nr 18/2 o pow. 0,1600 ha i nr 20 o pow. 0,8200 ha
potozona jest w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki.

Dzialka o numerze ewidencyjnym 17/2 o pow. 0,9200 ha posiada ksztatt
prostokatny i rozcigga si¢ w kierunku potnoc - potudnie. Nieruchomos¢ jest niezabudowana.
Dzialka nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Dojazd do nieruchomosci
mozliwy od strony wschodniej posrednio z drogi gminnej asfaltowej (dziatka o numerze
ewidencyjnym 22) poprzez dziatki o numerach ewidencyjnych: nr 18/2 i nr 20
stanowigce wlasno$¢ tego samego wtasciciela. Dziatka jest nieogrodzona i nieuzbrojona.
Teren nieruchomosci porosniety jest trawa, drzewami oraz krzakami.

Dziatka o numerze ewidencyjnym 18/2 o pow. 0,1600 ha posiada ksztatt
trojkata prostokatnego i rozciaga si¢ w kierunku poétnoc - potudnie. Nieruchomos$é
jest niezabudowana. Dziatka nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publiczne;.
Dojazd do nieruchomos$ci mozliwy od strony wschodniej posrednio z drogi gminnej asfaltowe;j
(dziatka o numerze ewidencyjnym 22) poprzez dziatke¢ 0 numerze ewidencyjnym nr 20
stanowigcg wlasno$¢ tego samego wiasciciela. Dziatka jest nieogrodzona i nieuzbrojona.
Teren nieruchomosci poro$niety jest trawa, drzewami oraz krzakami.

Dziatka o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha posiada zblizony do prostokata
1 rozcigga si¢ w kierunku poinoc - potudnie. Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym o numerze porzagdkowym 105, garazem i dwoma budynkami
gospodarczymi. Dojazd do nieruchomosci jednostronny od strony wschodniej bezposrednio
z drogi gminnej asfaltowej (dziatka o numerze ewidencyjnym 22). Podworko ogrodzone
ogrodzeniem trwatym. Brama wjazdowa — dwuskrzydtowa o konstrukcji metalowe;.
Wjazd na nieruchomo$¢ utwardzony jest betonem. Podwoérko porosnigte jest trawg
oraz pojedynczymi drzewami. Pozostala czes$¢ dzialki jest niezagospodarowana — porosnigta
trawa, drzewami oraz krzakami. Dzialka uzbrojona jest w nastepujace sieci infrastruktury
technicznej: elektryczna, wodng gminng i kanalizacyjng z odprowadzeniem s$ciekow
do wlasnego szamba.

2.2 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z art. 87 ust. 3 Ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pdézniejszymi zmianami)
dziatki o numerach ewidencyjnych: nr 17/2 o pow. 0,9200 ha, nr 18/2 o pow. 0,1600 ha
i nr 20 o pow. 0,8200 ha potozone w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce,
powiat proszowicki nie posiadaja od 01 stycznia 2004 r. aktualnego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Koszyce Funkcjonalno-Przestrzenne Kierunki Rozwoju Gminy
(tekst ujednolicony) uchwalonym Uchwatg Nr XXX1/281/06 Rady Gminy w Koszycach
z dnia 20 pazdziernika 2006 roku dziatki 0 numerach ewidencyjnych: nr 17/2
0 pow. 0,9200 ha, nr 18/2 o pow. 0,1600 ha i nr 20 o pow. 0,8200 ha potozone
w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki znajduja si¢ na obszarze,
ktory nie ma okreslonego przeznaczenia w studium oraz rejonach proponowanych
do zalesienia.
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2.3 PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

2.3.1 WSKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI

Oszacowano okreslong w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci z dnia 05 wrzes$nia 2023 roku (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 1832)
aktualng warto$¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 w prawie wtasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej stanowiacej dziatke o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki oraz w nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej sktadajacej si¢ z dziatek o numerach ewidencyjnych:

nr 17/2 o pow. 0,9200 ha i nr 18/2 o pow. 0,1600 ha potozonej w miejscowosci Jaksice,
gmina Koszyce, powiat proszowicki (Wu) przy zatozeniu, ze w/w warto$¢ rynkowa prawa
wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowi najbardziej
prawdopodobng jej ceng mozliwa do uzyskania na rynku przy spelnieniu nastgpujacych
warunkow:

a) strony umowy sg od siebie nie zalezne i dziatajg w sposob racjonalny,
nie kierujac si¢ szczeg6lnymi motywami,

b) maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,

c) sa $wiadome wspotistniejacych okoliczno$ci majacych wptyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci,

d) nie dziatajg w sytuacji przymusowe;j,

e) uplynat okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku
przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy oraz czas potrzebny do wynegocjowania
warunkow umowy, biorgc pod uwage charakter nieruchomosci 1 stan rynku.

Warto$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.
Definicje warto$ci nieruchomosci przyjeto wedlug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, w tresci: Warto$¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢

w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym

a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem

1 postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.
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2.3.2 WYBOR PODEJSCIA I METODY WYCENY

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci z dnia 05 wrze$nia 2023 roku (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 1832)
uwzgledniajac rodzaj przedmiotowej nieruchomosci, cel opracowania oraz kilkanascie
transakcji rynkowych dotyczacych obrotu prawem wilasnos$ci nieruchomos$ciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i budynkami gospodarczymi

oraz nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi przeznaczonymi na cele rolne — grunty
orne przy wycenie zastosowano podejscie porownawcze realizowane metodg korygowania
ceny Srednie;j.

Podejscie pordownawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu,

ze wartos$¢ ta odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
roznigce te nieruchomosci 1 ustala si¢ z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejscie to stosuje si¢, gdy znane sg dane o cenach nieruchomosci podobnych

do wycenianej i ich cechach. Nieruchomo$¢ wyceniang pordwnuje si¢ z nieruchomos$ciami
podobnymi (poréwnywalnymi) o znanych cenach transakcyjnych, z uwzglednieniem cech
fizycznych, ekonomicznych i srodowiskowych. Przedmiot wyceny jest porownywany

z nieruchomosciami porownywalnymi w rozumieniu potencjalnego, typowo poinformowanego
nabywcy. Stosuje si¢ je, jezeli znane sa ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.

Metoda korygowania ceny $redniej - w podej$ciu porownawczym polega na okreslaniu
warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu
nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do analizy, ktore to nieruchomosci byty
przedmiotem transakcji sprzedazy. Pod pojeciem nieruchomosci reprezentatywnych rozumie
si¢ nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujace si¢

w szczegolnosci podobnym rodzajem 1 nie rdznigce si¢ istotnie od zbioru wszystkich
wiarygodnych transakcji z rynku lokalnego. Do okre$lenia warto$ci rynkowej nieruchomosci
dochodzi si¢ w drodze korekty sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru
wspolczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.
Szczegotowa procedura obliczen zostata przedstawiona w punktach: 2.6.1 1 2.7.1

niniejszego opracowania.

2.4 UZASADNIENIE WYBORU RODZAJU WARTOSCI RYNKOWEJ ORAZ PODEJSCIA I METODY

Ze wzgledu na to, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ moze by¢ przedmiotem obrotu

W niniejszym operacie okre$la sie jej warto$¢ rynkowa. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci z dnia 05 wrzesnia 2023 roku

do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje si¢ podejscie porOwnawcze

lub dochodowe. Wybdr okreslenia podejscia, metody i techniki uzalezniony jest od wielu
czynnikow.

Rzeczoznawca majatkowy powinien uwzgledni¢ w szczegdlnosci:

a) cel wyceny,

b) rodzaj i potozenie nieruchomosci,

¢) funkcj¢ wyznaczong w planie zagospodarowania przestrzennego,

d) stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

e) stan jej zagospodarowania,

f) dostep do danych o cenach nieruchomosci podobnych, a takze ilosci i rodzaju informacji
z rynku nieruchomosci mozliwych do wykorzystania,

g) aktualny 1 przyszly sposob uzytkowania.
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Z uwagi na fakt, Ze na przyjetym obszarze rynku, odnotowane byly transakcje kupna

- sprzedazy nieruchomosci podobnych, po uwzglednieniu wszystkich okolicznosci,

a takze zalecen standardow zawodowych rzeczoznawcdw majatkowych oraz postanowien
zawartych w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci z dnia 05 wrzesnia 2023 roku do okreslenia wartoséci rynkowej nieruchomosci
- do ustalenia warto$ci rynkowej opisanej nieruchomosci, zastosowano procedure opisang

w pkt. 2.3.

2.5 ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

2.5.1 RODZAJRYNKU

Rodzaj rynku przyjety do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianej
nieruchomosci. W przypadku przedmiotowej wyceny jest to rynek nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i budynkami gospodarczymi
oraz rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele rolne
— grunty orne.

2.5.2 OBSZARRYNKU

Analizg rynku objeto obszar Gminy Koszyce, Gminy Nowe Brzesko, Gminy
Radziemice, Gminy Kazimierza Wielka, Gminy Skalbmierz i Gminy Opatowiec,
gdzie odnotowano obrdt prawem wiasno$ci nieruchomo$ciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi przeznaczonymi na cele rolne — grunty orne podobnymi pod wzgledem
charakteru i przeznaczenia. Przyjety obszar rynku lokalnego wynika z charakteru wyceniane;j
nieruchomosci 1 nieruchomosci podobnych, koniunktury na rynku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych i1 niezabudowanych w 2023 1 2024 roku. Zalezy rowniez od dostgpnosci
oraz wiarygodnos$ci danych o zawartych transakcjach kupna - sprzedazy nieruchomosci
podobnych.

2.5.3 PRZEDZIAL CZASOWY

Badano przedmiotowy rynek przez 2023 i 2024 rok.

2.5.4 ANALIZA RYNKU

Rodzaj rynku przyjety do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianej
nieruchomosci.

Ze wzgledu na fakt, 1z na terenie Gminy Koszyce odnotowano w okresie ostatnich 2 lat
poprzedzajacych wycene malg ilo$¢ transakcji sprzedazy nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i budynkami gospodarczymi
w wycenie postuzono si¢ nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi 1 budynkami gospodarczymi zar6wno na terenie
Gminy Koszyce jak i na terenie pigciu gmin potozonych niedaleko Gminy Koszyce,
tj. w gminach Nowe Brzesko, Radziemice, Kazimierza Wielka, Skalbmierz i Opatowiec.

Informacje o cenach transakcyjnych kupna sprzedazy pochodzg z aktow notarialnych.
Dokonano analizy oceny przydatnos$ci cen zawartych w tych aktach z punktu widzenia
mozliwosci ich wykorzystania jako podstawy wyceny. Do obliczen wykorzystano baz¢ danych
transakcyjnych Malopolskiej Bazy Nieruchomosci (MBN) systemu partner opartego
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0 program komputerowy WALOR. MBN pracujaca w oparciu o program komputerowy WALOR
jest konsorcjum prawie 30 fachowcow zajmujacych si¢ od kilku lat zbieraniem danych

o transakcjach z rejonu woj. matopolskiego. W bazie tej na dzien wyceny znajduje si¢

ponad kilkadziesigt tys. danych o transakcjach zawartych w latach 2005-2025 w Krakowie

i1 Tarnowie oraz powiatach: bochenskim, chrzanowskim, krakowskim, limanowskim,
miechowskim, myslenickim, olkuskim, oswigcimskim, proszowickim, tarnowskim,
tatrzanskim, wadowickim i wielickim. Co kwartal przegladanych jest kilkanascie tysigcy
dokumentow w Wydziatach Geodezji UMK i Starostw Powiatowych w celu aktualizacji
bazy. Dokonano rowniez analizy wiarygodnos$ci cen, odrzucajac ceny nie spetniajace definicji
»ceny rynkowej” (strony transakcji zalezne od siebie, dodatkowe warunki transakcji, itp.).

W analizie rynku przedstawiono zbidr transakcji (tzw. probke reprezentatywng) z rynku
lokalnego, na ktérych oparto dalsze analizy.

Na terenie powiatu proszowickiego potencjalni nabywcy zainteresowani sg kupnem
niezabudowanych dziatek o powierzchni do 15 ar lub zakupem nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi wybudowanymi w latach 1960-1990
charakteryzujacymi si¢ lepsza funkcjonalnoscia, konstrukcjg oraz standardem wykonczenia.

1. Rynek nieruchomosci gruntowvch niezabudowanvych
przeznaczonych na cele rolne — grunty orne:

Badano rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
na cele rolne — grunty orne na terenie Gminy Koszyce przez 2023 i 2024 r. Ceny
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele rolne — grunty orne
na terenie Gminy Koszyce zmieniajg si¢ w przedziale od 40000,00 zt/ha do 52040,82 zt/ha
w przeliczeniu na 1 ha powierzchni gruntu. Srednia jednostkowa cena transakcyjna
dla transakcji podanych wynosi 46950,19 zt/ha. Na ceng¢ gtéwnie najwiekszy wptyw
ma potozenie, sgsiedztwo 1 otoczenie, ksztalt, konfiguracja 1 wielko§¢ powierzchni dziatki,
uzbrojenie terenu, dostgpnos$¢ komunikacyjna, przeznaczenie w studium/planie 1 mozliwosci
inwestycyjne oraz stan zagospodarowania 1 urzadzenie terenu. Istotnym atrybutem
dla potencjalnych nabywcoéw przy zakupie tego typu nieruchomosci jest fakt, czy dana
nieruchomos$¢ posiada ograniczenia i obcigzenia, ktore zmniejszajg jej walory uzytkowe.

W powiecie proszowickim mozna zaobserwowac wigkszy popyt na nieruchomosci
gruntowe niezabudowane przeznaczone na cele rolne niz na cele budowlane (mieszkalne
1 zagrodowe). Spowodowane jest to glownie optacalnoscig produkcji w sektorze rolnym
oraz faktem, iz jest to obszar rolniczy. Obecnie ceny dziatek przeznaczonych na cele rolne
na terenie powiatu proszowickiego utrzymuja sie na poziomie od 5,00 z/m? do 12,00 zt/m?,
natomiast ceny dzialek przeznaczonych na cele budowlane sg o kilka lub kilkanascie razy
wieksze.

Zauwazalne jest coraz czesciej, ze osoby ktorym zalezy na szybkiej sprzedazy
nieruchomosci obnizajg ceny gruntow. Wciagz poszukiwane sg dziatki o powierzchni
od 8 ar 15 ar z bezposrednim dostepem do medidow 1 drogi publicznej przeznaczone
pod budownictwo mieszkaniowe lub o powierzchni powyzej 50 ar przeznaczonych
na cele rolne.

Mozna zaktada¢, ze podobna tendencja utrzyma si¢ takze w kolejnych miesigcach
osoby reprezentujace stron¢ podazowa beda musiaty w pewnym stopniu zweryfikowa¢ ceny
oferowanych do sprzedazy gruntow. Zwtaszcza sytuacja ta bedzie dotyczyta wihascicieli,
ktérzy sprzedaja dziatki o powierzchni dziatek powyzej 15 ar.
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2. Rvnek nieruchomosci gruntowych zabudowanvych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i budynkami gospodarczymi:

Badano rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi i budynkami gospodarczymi na terenie Gminy Koszyce, Gminy Nowe
Brzesko, Gminy Radziemice, Gminy Kazimierza Wielka, Gminy Skalbmierz i Gminy
Opatowiec przez 2023 i 2024 r. Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi i budynkami gospodarczymi na przedmiotowym obszarze badania zmieniajg
si¢ w przedziale od 2190,48 zl/m? do 4300,00 zk/m? w przeliczeniu na 1m? powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego. Srednia jednostkowa cena transakcyjna dla transakcji
podanych wynosi 3002,06 z/m?. Na cene glownie najwickszy wplyw ma potozenie,
sasiedztwo 1 otoczenie, ksztalt, konfiguracja i wielko$¢ powierzchni dziatki, réznorodnosé¢
rodzajow uzytkow glebowych, dostepnos¢ komunikacyjna, kultura gleby, warunki
agrotechniczne, bonitacja i zdolno$¢ produkcyjna gleby. Istotnym atrybutem dla potencjalnych
nabywcdow przy zakupie tego typu nieruchomosci jest fakt, czy dana nieruchomos¢
posiada ograniczenia i obcigzenia, ktore zmniejszajg jej walory uzytkowe.

W ubiegltym latach potwierdzito si¢ zainteresowanie mieszkancéw Krakowa
nieruchomos$ciami w obszarze metropolitarnym miasta. Zainteresowanie to dostrzegli rowniez
deweloperzy i coraz czg¢$ciej decyduja si¢ na inwestycje poza administracyjnymi granicami
Krakowa. Na terenie gmin powiatu krakowskiego i powiatu wielickiego wcigz utrzymuje si¢
wysoka 1lo$¢ transakcji na rynku nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi.
Rynek w obszarze metropolitarnym jest interesujaca alternatywa dla wcigz wysokich cen
mieszkan, domow 1 gruntow w Krakowie. Nieustannie polepsza si¢ dostepno$¢ ustug
i sklepow oraz planowane sg kolejne inwestycje zwigzane z rozwojem infrastruktury
w miejscowosciach sgsiednich do Krakowa. Spokojne sgsiedztwo oraz perspektywistycznie
inwestycje komunikacyjne sprzyjaja rozwojowi w tym obszarze budownictwa
jednorodzinnego.

Zakup domu od dewelopera jest coraz czesciej wybierang alternatywg do nabycia
dzialki i samodzielnej budowy. Na osiedlach doméw jednorodzinnych powstajacych
w gminach przyleglych do Krakowa, realizowanych w ostatnich latach, oferowano domy
w cenach zblizonych do $rednich dla danego obszaru.

Pod wzgledem ilosci transakcji zdecydowanym liderem sg Zielonki, dalej znajduja si¢
kolejno Zabierzow, Mogilany, Wielka Wie$ 1 Michatowice. W tych gminach $rednie ceny
transakcyjne sa najwyzsze. Transakcje deweloperskie pojawily si¢ rowniez w gminach
Czernichéw, Kocmyrzow — Luborzyca 1 Skata. Najwieksza popularnoscig wsrod kupujacych
cieszg si¢ podobnie jak w poprzednich latach tereny przy potnocno — zachodnich granicach
Krakowa. Gmina znajdujaca si¢ od strony potudniowej — Mogilany rowniez przyciaga licznych
nabywcéw. Wysokie ceny w tym rejonie osiagajg takze nieruchomosci w Swigtnikach
Gornych. W powiecie wielickim zdecydowana wigkszo$¢ transakcji przypada na gming
Wieliczka, nastepnie lokuja si¢ tereny gminy Niepotomice. Na pozostate 3 gminy przypada
13% transakcji.

Najwigkszym zainteresowaniem cieszg si¢ nieruchomosci w odlegtosci do 25 km
od Krakowa, chociaz poszukiwane sg rowniez bardziej oddalone lokalizacje w korzystnych
cenach. Coraz wigkszy udzial w ofercie rynkowej bedg mie¢ domy w zabudowie blizniaczej
1 szeregowej budowane przez deweloperow.

W powiecie wielickim wsrdod ofert najczesciej pojawialy si¢ domy w gminie Wieliczka
1 gminie Niepotomice. Aby zakupi¢ dom na terenie gminy Wieliczka trzeba dysponowac¢ kwota
w granicach 6000,00 zk/'m?. W kilku ofertach proponowana cena przekraczata 1 min ztotych.
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Najnizsze oferty dotycza domow w stanie surowym, w bardziej peryferyjnej lokalizacji.
Gmina Niepotomice jest drugim waznym obszarem rynku nieruchomosci na terenie powiatu
wielickiego.

2.6 OKRESLENIE AKTUALNEJ WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU W WYSOKOSCI 1/2
W PRAWIE WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ - Wunz

Aktualng warto$¢ rynkowa prawa wilasno$ci udzialu w wysokosci 1/2
w prawie wlasno$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
sktadajacej si¢ z dziatek o numerach ewidencyjnych:
nr 17/2 o pow. 0,9200 ha i nr 18/2 o pow. 0,1600 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki — Wunz
obliczono przy zastosowaniu podej$cia porownawczego, metody korygowania ceny $redniej
oraz w oparciu o przepisy powotane w punkcie 1.3.2,
materiaty wymienione w punkcie 1.3.3.1 niniejszego opracowania
wyceny przedmiotowej nieruchomosci dokonano wedtug sposobu wyceny jak w punkcie 2.3
oraz wg ponizszej procedury:

2.6.1 PROCEDURA POSTEPOWANIA I PRZYJETE ZALOZENIA

e znana jest reprezentatywna proba poréwnywalnych nieruchomosci (n = 11 transakcji),
ktdére byty przedmiotem obrotu rynkowego;

o transakcje jak wyzej odbyly sie w okresie poprzedzajacym datg wyceny nie dtuzszym
jak 2 lata;

e obliczenie jednostkowych cen transakcyjnych C; [zt/ha];

e aktualizowanie cen jednostkowych z uwagi na uptyw czasu;

e opis nieruchomos$ci i1 jej cech rynkowych o jednostkowej cenie transakcyjnej
minimalnej Cmin 1 nieruchomos$ci i jej cech rynkowych o jednostkowej cenie
transakcyjnej maksymalnej Cmax:

e obliczenie $redniej ceny transakcyjnej [1]:

e obliczenie wskaznikow zmiennosci cen [2] 1 [3]:

e ustalenie rodzaju 1 liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okre§leniem wag cech rynkowych:

Si [%] - procentowy wplyw i-tej cechy na warto$¢ - waga cechy;
Na podstawie badan preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci

najistotniejszy wplyw na warto$¢ nieruchomosci maja nastepujace cechy rynkowe
dla ktorych przyjeto wagi i skale podobienstwa — zestawiono w tabeli jak nizej:

Skala Waga cechy

Lp. Cecha rynkowa Ocena podobienstwa [%]
bardzo dobre 1,0
.. . . . dobre 0,7

1 Polozenie, sasiedztwo i otoczenie 5 25
zadawalajace 0,3
dalekie 0,0

2 Ksztalt, konfiguracja i wielkos¢ (,:Iobry' 19 15
powierzchni dzialki Sredni 0.5
zly 0,0
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mala 1,0
Roéznorodnos¢ rodzajow uzytkow $rednia 05 10
glebowych
duza 0,0
bardzo dobra 1,0
dobra 0,7
Dostepnosé k ikacyj 10
ostepnosc komunikacyjna $rednia 0’3
zla 0,0
dobra 1,0
Kultura gleby $rednia 0,5 10
zha 0,0
korzystne 1,0
Warunki agrotechniczne Srednio korzystne 0,5 10
niekorzystne 0,0
bardzo dobra 1,0
Bonitacja i zdolnos¢ produkcyjna dobra 0,7 20
gleby srednia 0,3
slaba 0,0

Cechy rynkowe

OPolozenie, sgsiedztwo i otoczenie BKsztalt, konfiguracja i wielko s powierzchni dziatki
ORd&znorodnose rodzajow uzytkdéw glebowych ODostepnost komunikacyjna

B Kultura gleby OWarunki agrotechniczne

B EBonitacja | zdolnos¢ produkcyjna gleby

Opis cech rynkowych:

1. Polozenie, sasiedztwo i otoczenie:

- bardzo dobre, dobre, zadawalajace, dalekie.

W zaleznos$ci od ogdlnej oceny potozenia, odleglosci od miasta, odleglosci od obiektow
handlowo — ustugowych i o$wiatowych, estetyki otoczenia oraz nat¢zeniu hatasu.
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2. Ksztalt, konfiguracja i wielko$§é powierzchni dzialki:

- dobry — ksztatt regularny (kwadrat, prostokat), powierzchnia gruntu od ok. 5000 m?
do ok. 20000 m? (wtacznie);

- $redni — ksztalt regularny (kwadrat, prostokat), powierzchnia gruntu powyzej 20000 m?
lub ponizej 5000 m?;

- zly — zachwiana proporcja bokéw dzialki, ksztalt nieregularny, teren pochyly lub dziatka
dtuga 1 waska.

3. R6znorodnos¢ rodzajéw uzytkéw glebowych:

mata — jeden rodzaj uzytku gruntowego, np. R;
srednia — dwa rodzaje uzytkdw gruntowych, np. R, Ps;
- duza — wigcej niz dwa rodzaje uzytkéw gruntowych, np. R, Ps, L.

SN

. Dostepnos$¢ komunikacyjna:

- bardzo dobra — przylega bezposrednio do drogi publicznej utwardzonej asfaltem;

- dobra — przylega bezposrednio do drogi publicznej utwardzonej asfaltem lecz bardzo
waskiej, przylega bezposrednio do drogi publicznej utwardzonej kamieniem lub trylinka,
dojazd droga osiedlowa lub wspotwlasnos$¢ drogi dojazdowe;;

- $rednia — przylega bezposrednio do drogi publicznej nieutwardzonej,
dojazd droga stuzebna lub przylega bezposrednio do drogi publicznej utwardzonej asfaltem
lecz nie posiada urzadzonego wjazdu z niej;

- zla - brak dojazdu do drogi publicznej.

5. Kultura gleby:

- dobra— zadbane uprawy, odpowiednia ilo$¢ zabiegéw agrotechnicznych;

- $rednia — $rednio zadbane uprawy, zabiegi agrotechniczne wykonywane w sposob
niewystarczajacy;

- zla — grunt od dtuzszego czasu nie uprawiany, poros$niety chwastami.

6. Warunki agrotechniczne:

- korzystne — dziatka pozbawiona utrudnien agrotechnicznych;

- Srednio korzystne — dzialka o umiarkowanym utrudnieniu agrotechnicznym, np. stupy,
kamienie;

- niekorzystne — dziatka o duzym utrudnieniu agrotechnicznym (podmokta, przecigta
rowami melioracyjnymi).

3

. Bonitacja i zdolnosci produkcyjna gleby:

- bardzo dobra — grunt klasy Ii II, duza zdolno$¢ produkcyjna;

- dobra— grunt klasy 111 (grunty orne Illa i I11b);

- $rednia — grunt klasy IV (grunty orne IVa i IVb);

- slaba — grunt klasy V i VI (grunty orne i pastwiska), najstabsza zdolnos$¢ produkcyjna

gleby.

Przyjeto nastepujgce oznaczenia i wzory liczhowe:

e obliczenie wspotczynnikoéw korygujacych [5], [6], [7]:
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e obliczenie poprawek p) w stosunku do ceny $redniej Cg [9]:

e obliczenie sumy poprawek pi) bedacej globalng poprawka korygujaca ceng $rednig Cg
do poziomu warto$ci nieruchomosci wycenianej X [10];

e obliczenie jednostkowej wartosci skorygowanej poprawka globalng [11];
e obliczenie aktualnej wartosci [12];

e Srednia cena transakcyjna [1]:

sr

e zakresy wspotczynnikow korygujacych [2]1 [3]:
»  5i [%] - procentowy wptyw i-tej cechy na warto$¢ - waga cechy;  [4]

e wspotczynniki korygujace:

W(iy min = Si * Vmin; [5]
W(i) max = Si * Vimax; [6]
oraz

Aw(i) = W(i) max = W(i) min; [7]

e wspoélczynniki charakterystyki k¢ - (parametry) charakteryzujacych poszczegolne
cechy wycenianej nieruchomosci - skala ptynna (0,0 do 1,0); [8]

e poprawki p¢) dla i —tej cechy w stosunku do ceny $redniej Cg:
P(i) = W(i) min + Awi) * Kq; [9]

e sumy poprawek p(i) bedaca globalng poprawka korygujaca cene Srednig Cy
do poziomu wartosci nieruchomosci wycenianej X [10]

e obliczenie aktualnej jednostkowej wartosci skorygowanej poprawka globalng j. w.:

W :Cér *ipi

gdzie m — ilo$¢ rozwazanych atrybutow [11]
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e obliczenie aktualnej warto$ci rynkowej udziatu w wysokosci 1/2 w prawie wiasnosci
nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej sktadajacej si¢ z dzialek o numerach
ewidencyjnych: nr 17/2 o pow. 09200 ha i nr 182 o pow. 0,1600 ha
polozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki — Wunz

’VVUNZ = Wunz1 + WUNZZ‘

gdzie:

‘WUN21 =1/2x WNZl‘

‘WN21 =wnz; * Pgl‘

. wnzy — aktualna warto$¢ jednostkowa prawa wlasno$ci nieruchomos$ci gruntowej
niezabudowanej stanowiacej dziatke o numerze ewidencyjnym 17/2 o pow. 0,9200 ha
polozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki [zl1];

o Whnz1 — aktualna wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej stanowiagcej dziatke o numerze ewidencyjnym 17/2 o pow. 0,9200 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki [zt/ha];

. Pg: — pole powierzchni dziatki 0 numerze ewidencyjnym 17/2 o pow. 0,9200 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki [ha];

‘WUsz =1/2 X Wsz‘

’VVsz =wnz; * sz‘

J wnz; — aktualna warto$¢ jednostkowa prawa wlasnosci nieruchomos$ci gruntowej
niezabudowanej stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym 18/2 o pow. 0,1600 ha
polozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki [zl1];

o Whnz2 — aktualna wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym 18/2 o pow. 0,1600 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki [zt/ha];

o Pg2 — pole powierzchni dziatki 0 numerze ewidencyjnym 18/2 o pow. 0,1600 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki [ha].

[ ]

2.6.2 DOBOR DANYCH — AKTUALIZACJA CEN NA DATE WYCENY

Do obliczen w podejsciu porownawczym realizowanym metodg korygowania ceny $rednie;j
wybrano sposrod bazy danych z 2023 i 2024 roku reprezentatywng probe jedenastu transakcji
rynkowych spehiajacych nastepujace warunki:

¢ transakcje na podstawie akt notarialnych zgromadzonych w Starostwie
Powiatowym w Proszowicach;

e transakcje, ktore miaty miejsce w 2023 1 2024 roku;

¢ transakcje przeanalizowano pod wzgledem ich wiarygodnosci;

¢ transakcje dotycza nieruchomosci poréwnywalnych pod wzgledem istotnych
cech.
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2.6.2.1 BAZA DANYCH - AKTUALIZACJA (KORYGOWANIE) CEN Z UWAGI
NA UPLYW CZASU

Ze wzgledu na fakt, ze do obliczen postuzono sie transakcjami uzyskanymi z obrotu
nieruchomosciami podobnymi do przedmiotu wyceny z okresu bezposrednio poprzedzajacego
wycene, nie dokonano aktualizacji cen na date wyceny.

BAZA DANYCH - DO OBLICZENIA CENY JEDNOSTKOWEJ POWIERZCHNI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ

Cena jedn.
zaktualizowana
Lp. REP. Powiat Gmina Lokalizacja Cena trans. Data trans. Pg [ha] na 111.2025 [zi/ha] | OPIS
1 1509/2024 proszowicki Koszyce Przemykow 30000,00 25.04.2024 0,7500 40000,00 Cmin
2 934/2024 proszowicki Koszyce Jaksice 70000,00 24.05.2024 1,6889 41447,10
3 1778/2024 proszowicki Koszyce Jankowice 25000,00 10.06.2024 0,5900 42372,88
4 4020/2023 proszowicki Koszyce Morsko 30000,00 29.11.2023 0,6800 44117,65
5 2429/2023 proszowicki Koszyce tapszéw 9700,00 28.11.2023 0,2137 45390,73
6 6410/2024 proszowicki Koszyce Jaksice 45000,00 22.08.2024 0,9500 47368,42
7 6764/2024 proszowicki Koszyce Morsko 26500,00 06.09.2024 0,5400 49074,07
8 105/2024 proszowicki Koszyce Ksigznice Mate 75000,00 10.01.2024 1,4600 51369,86
9 159/2023 proszowicki Koszyce Przemykoéw 50000,00 09.01.2024 0,9700 51546,39
10 174/2024 proszowicki Koszyce Jaksice 60000,00 17.01.2024 1,1600 51724,14
11 5807/2024 proszowicki Koszyce Dolany 51000,00 28.11.2024 0,9800 52040,82 Cmax
Rzeczoznawca Majatkowy e-mail tel. (012) 385-26-64

Ryszard Sibiga RWS ,,Wycena”  ryszardsibiga@gmail.com tel.kom. 0694-067-332




27

2.6.2.2 OPIS NIERUCHOMOSCI POROWNYWALNYCH

Nieruchomos$¢ porownywalna o Cmin:

Potozenie, sasiedztwo i otoczenie: Przemykow — dobre;
Ksztatt, konfiguracja i wielko$¢ powierzchni dzialtki: dobry;
Réznorodnosé rodzajow uzytkow glebowych: duza;
Dostepnos$¢ komunikacyjna: bardzo dobra;

Kultura gleby: dobra;

Warunki agrotechniczne: korzystne;

Bonitacja i1 zdolnos$¢ produkcyjna gleby: $rednia.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Koszyce nieruchomosé znajduje sie w obszarach chronionych kompleksow rolniczych
i krajobrazu otwartego wylgczonego z zabudowy.

Nieruchomosé poréwnywalna o Cmax:

Potozenie, sgsiedztwo i otoczenie: Dolany — dobre;

Ksztatt, konfiguracja i wielko$¢ powierzchni dziatki: dobry;
Roéznorodnos¢ rodzajow uzytkow glebowych: mata;
Dostepnos¢ komunikacyjna: Srednia;

Kultura gleby: dobra;

Warunki agrotechniczne: korzystne;

Bonitacja i1 zdolno$¢ produkcyjna gleby: dobra.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Koszyce nieruchomosé znajduje sie w obszarach chronionych kompleksow rolniczych
i krajobrazu otwartego wylgczonego z zabudowy.
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2.6.3 SZACOWANIE AKTUALNEJ WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU W WYSOKOSCI 1/2
W PRAWIE WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ - Wunz1

Dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym 17/2 o pow. 0,9200 ha
polozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki:

[10]

[11]

zi/ha
ha

Cmin = 40000,00
Cmax = 52040,82
Csr.= 46950,19 [1]
v min = 0,8520 [2]1=Cmin/Csr
vV max = 1,1084 [3]=Cmax/Csr
Obliczenia
CECHY Waga | Zakres wspolcz. koryg. pomocnicze Wspolczynniki
L.p. | NIERUCHOMOSCI cechy | w(i) min | w(i) max delta X korygujace
PRZEDMIOTOWEJ s(i)[%0] w (i) k(i) p(i)
[4] [5] [6] [7] (8l [l
[51=[4]*[2] [6]=[4]*[3] [7]=[6]-[5] [9] = [5] + [7]*[8]
1. | Potozenie, sgsiedztwo i otoczenie 25% 0,2130 0,2771 0,0641 0,3 0,2322
o, | Ksztalt, konfiguracja i wielkos | y500 | 09978 | 0,1663 00385 | 05 0,1471
powierzchni dziatki
3, | Roznorodnosc rodzajow uzytkéw | 1a0¢ | 0052 | 01108 00256 | 05 0,0980
glebowych
4. | Dostepno$¢ komunikacyjna 10% 0,0852 0,1108 0,0256 0,0 0,0852
5. | Kultura gleby 10% 0,0852 0,1108 0,0256 0,0 0,0852
6. | Warunki agrotechniczne 10% 0,0852 0,1108 0,0256 0,0 0,0852
7. gBI‘;E‘;aCJa i zdolnos¢ produkeyjna | 5a00 |0 1704 0,2217 0,0513 03 0,1858
| SUMA: | 100% 0,8520 1,1083 0,2563 SUMA: | 0,9187
Cena $rednia [zl/ha] 46950,19
Laczny wsp. korygujacy [10] 0,9187
Cena skorygowana [zt/ha] 43133,14
Aktualna wartos$¢ jednostkowa wnzi = 43133,14
Powierzchnia gruntu Pg1 = 0,9200
Aktualna warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
stanowiacej dzialke 0 numerze ewidencyjnym 17/2 o pow. 0,9200 ha
polozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki - Wnzi:
Whzi= Pgi[ha] * wnzi [zl/ha]
Whiz1=1{0,9200 | ha 43133,14 | zt/ha = 3968249 |zt [12]
| Po zaokragleniu: Wiz1 = 39 682,00

Wunzi = 1/2 X Wnz1

Wunzs = 1/2 X 39682,49 [7H]

Wunzi = 19841,25 [z1]

Po zaokragleniu:

Wounzi = 19 841.00 |z1]

(stownie: dziewietnascie tysiecy osiemset czterdziesci jeden ztotych)
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2.6.4 SZACOWANIE AKTUALNEJ WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU W WYSOKOSCI 1/2
W PRAWIE WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ - Wuyunz2

Dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
stanowigcej dzialke o numerze ewidencyjnym 18/2 o pow. 0,1600 ha
polozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki:

Cmin = 40000,00
Cmax = 52040,82
Cér.= 46950,19 [1]
v min = 0,8520 [2]=Cmin/Csr
Vv max = 1,1084 [3]=Cmax/Cér
Obliczenia
CECHY Waga | Zakres wspélcz. koryg. pomocnicze Wspélezynniki
L.p. | NIERUCHOMOSCI cechy | w(i) min | w(i) max delta X korygujace
PRZEDMIOTOWEJ s(i)[%0] w (i) k(i) p(i)
[4] [5] [6] [7] [8l [l
[5]=[4]*[2] [6]=[4]*[3] [71=[6]-[5] [9] = [5] + [7]*[8]
1. | Potozenie, sgsiedztwo i otoczenie 25% 0,2130 0,2771 0,0641 0,3 0,2322
o, | Ksztalt, konfiguracja i wielkos¢ | 50 | 91978 | 01663 0,0385 0,0 0,1278
powierzchni dziatki
3, | Roznorodnosc rodzajow uzytkow | 1000 | 00g52 | 0,1108 0,0256 05 0,0980
glebowych
4. | Dostepno$¢ komunikacyjna 10% 0,0852 0,1108 0,0256 0,0 0,0852
5. | Kultura gleby 10% 0,0852 0,1108 0,0256 0,0 0,0852
6. | Warunki agrotechniczne 10% 0,0852 0,1108 0,0256 0,0 0,0852
7. gBI‘;El;aCJa i zdolnos¢ produkeyjna | 5500 | ¢ 4704 0,2217 0,0513 0,3 0,1858
SUMA: | 100% 0,8520 1,1083 0,2563 SUMA: | 0,8994
Cena $rednia [zl/ha] 46950,19
Laczny wsp. korygujacy [10] 0,8994
Cena skorygowana [zt/ha] 42227,00
Aktualna warto$¢ jednostkowa Wnzo = 42227,00
Powierzchnia gruntu Pg2 = 0,1600

Aktualna warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym 18/2 o

pow. 0.1600 ha polozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki - Wnz2:

Wiz2 =
Wiz2 =

Pgz[ha] * wnzz [zt/ha]
0,1600 | ha

42227,00 | zt/ha = 6 756,32 zt
| Po zaokragleniu: Wiz2 = 6 756,00 7} |

Wunzz = 1/2 X Wnz2

Wunzz = 1/2 X 6756,32 [z1]

Wunzz = 3378,16 [z1]

Po zaokragleniu:

Wounze = 3 378,00 [z1]

(stownie: trzy tysigce trzysta siedemdziesigt osiem ztotych)

[12]
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2.6.5 SZACOWANIE AKTUALNEJ WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU W WYSOKOSCI 1/2
W PRAWIE WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ - Wunz

Wunz = Wunzi + Wunze2
Wunz = 19841,00 [z1] + 3378,00 [21]

Wounz = 23 219,00 [z1]

(stownie: dwadziescia trzy tysigce dwiescie dziewietnascie ztotych)

2.7 OKRESLENIE AKTUALNEJ WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU W WYSOKOSCI 1/2
W PRAWIE WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ - Wuz

Aktualng warto$¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/2
w prawie wiasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki - Wyz
obliczono przy zastosowaniu podejscia porownawczego, metody korygowania ceny $redniej
oraz w oparciu 0 przepisy powotane w punkcie 1.3.2, materiaty wymienione w punkcie 1.3.3.1
niniejszego opracowania wyceny przedmiotowej nieruchomosci
dokonano wedhug sposobu wyceny jak w punkcie 2.3
oraz wg ponizszej procedury:

2.7.1 PROCEDURA POSTEPOWANIA I PRZYJETE ZALOZENIA

e znana jest reprezentatywna proba poroOwnywalnych nieruchomosci (n = 11 transakcji),
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego;

o transakcje jak wyzej odbyty si¢ w okresie poprzedzajagcym dat¢ wyceny nie dtuzszym
jak 2 lata;

e obliczenie jednostkowych cen transakcyjnych Ci [z/m?];

e aktualizowanie cen jednostkowych z uwagi na uptyw czasu;

e opis nieruchomosci 1 jej cech rynkowych o jednostkowej cenie transakcyjnej minimalne;j
Chin 1 nieruchomodci i jej cech rynkowych o jednostkowej cenie transakcyjnej maksymalnej
Cmax;

e obliczenie $redniej ceny transakcyjnej [1]:

e obliczenie wskaznikow zmiennosci cen [2]1 [3]:

e ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych:

Si [%] - procentowy wpltyw i-tej cechy na warto$¢ - waga cechy;
Na podstawie badan preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci

najistotniejszy wplyw na wartos¢ nieruchomosci majg nastepujace cechy rynkowe
dla ktorych przyjeto wag i skale podobienstwa — zestawiono w tabeli jak nizej:

Skala Waga cechy
Lp. Cecha rynkowa Ocena podobienstwa [%6]
bardzo dobre 1,0
o . , dobre 0,7
1 Polozenie, sasiedztwo i otoczenie zadawalajace 0,3 20
dalekie 0,0
Rzeczoznawca Majgtkowy e-mail tel. (012) 385-26-64
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Ksztalt, konfiguracja Ejobr){ 1,0
- . . . sredni 0,5 10
i wielko$¢ powierzchni dzialki
zty 0,0
bardzo dobra 1,0
x . . dobra 0,7
Dostepnos¢ komunikacyjna srednia 0.3 10
zla 0,0
korzystna 1,0
Powierzchnia uzytkowa srednio korzystna 0,5 5
niekorzystna 0,0
bardzo dobry 1,0
Stan techniczny budynku dobry 0,7 20
I technologia wykonania $redni 0,3
zly 0,0
) . wysoKi 1,0
Standard wykonczenia . .
. . L, Sredni 0,5
i funkcjonalno$¢ domu - 20
niski 0,0
Stan zagospodarowania . k(?rzystny L0
. . srednio korzystny 0,5 15
i urzadzenie terenu -
niekorzystny 0,0

Cechy rynkowe

ODostepnosc komunikacyjna

O Potozenie, sasiedztwo i otoczenie

W Stan techniczny budynku i technologia wykonania

mKsztalt, konfiguracja i wielkos¢ powierzchni dziatki

OPowierzchni uzytkowa

m Stan zagospodarowania i urzgdzenie terenu

mStandard wykonczenia i funkcjonalnosé domu

Opis cech rynkowych:

1. Polozenie, sasiedztwo i otoczenie:

- bardzo dobre, dobre, zadawalajace, dalekie.

W zaleznos$ci od ogdlnej oceny potozenia, odleglosci od miasta, odlegtosci od obiektow
handlowo — ustugowych i o$wiatowych, estetyki otoczenia oraz nat¢zeniu hatasu.
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2. Ksztalt, konfiguracja i wielko$§é powierzchni dzialki:

- dobry — ksztatt regularny (kwadrat, prostokat), powierzchnia gruntu od ok. 1200 m?
do ok. 3000 m? lub powyzej 5000 m?;

- $redni — ksztalt regularny (kwadrat, prostokat), powierzchnia gruntu od ok. 3000 m?
do ok. 5000 m? lub ponizej 1200 m?;

- zly — zachwiana proporcja bokéw dzialki, ksztalt nieregularny, teren pochyly lub dziatka
dtuga 1 waska.

(O8]

. Dostepnos¢ komunikacyjna:

- bardzo dobra — przylega bezposrednio do drogi publicznej utwardzonej asfaltem;

- dobra — przylega bezposrednio do drogi publicznej utwardzonej asfaltem lecz bardzo
waskiej, przylega bezposrednio do drogi publicznej utwardzonej kamieniem lub trylinka
albo wspotwlasnos¢ drogi dojazdowej;

- $rednia — przylega bezposrednio do drogi publicznej nieutwardzonej,
dojazd droga stuzebna lub przylega bezposrednio do drogi publicznej utwardzonej asfaltem
lecz nie posiada urzadzonego wjazdu z niej;

- zla - brak dojazdu do drogi publicznej.

o

. Powierzchnia uzytkowa:

korzystna — od 90 m? do 150 m? (wtacznie);
$rednio korzystna — od 150 m? do 200 m? (wlacznie);
niekorzystna — ponizej 90 m? oraz powyzej 200 m?.

5. Stan techniczny budynku i technologia wykonania:

- bardzo dobry — budynek nowy wybudowany przy zastosowaniu materiatow budowlanych
dobrej jakos$ci, znajdujacy si¢ w bardzo dobrym stanie technicznym lub po generalnym
remoncie, nie wykazujacy duzego zuzycia technicznego;

- dobry — budynek kilkunastoletni wybudowany przy uzyciu standardowych materiatow,
wykazujacy zuzycie techniczne;

- $redni — budynek wybudowany przy uzyciu standardowych materialdéw, wykazujacy istotne
zuzycie techniczne, wymagajacy przeprowadzenia prac remontowych;

- zly — budynek wybudowany przy uzyciu standardowych materialow o stopniu zuzycia
technicznego powyzej 70%. Budynek nadaje si¢ do generalnego remontu.

6. Standard wykonczenia i funkcjonalno$¢ domu:

- wysoki — budynek w catos$ci wykonczony przy uzyciu materiatdow bardzo dobrej jako$ci.
Zabudowa kuchenna i armatura tazienkowa w bardzo dobrym stanie. Nowa stolarka
okienna, parkiet i plytki ceramiczne, nowoczesny wystroj, kompletne instalacje;

- §redni — budynek wykonczony przy uzyciu materiatéw $redniej jakosci. Zabudowa
kuchenna i armatura tazienkowa w bardzo dobrym stanie. Nowa stolarka okienna,
parkiet 1 plytki ceramiczne, nowoczesny wystroj, kompletne instalacje lub budynek
do czesciowego wykonczenia,

- niski — stolarka okienna wymaga wymiany, wyktadzina podtogowa, brak glazury
1 terakoty lub do wymiany, rozklad pomieszczen utrudnia racjonalne wykorzystanie.
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7. Stan zagospodarowania i urzadzenie terenu:

- korzystny — teren powierzchni dziatki ogrodzony, utwardzony lub na dzialce znajdujg si¢
obiekty matej architektury albo budynki gospodarcze bedace w dobrym stanie
technicznym;

- $rednio korzystny — teren powierzchni dziatki ogrodzony, utwardzony lub na dziatce
znajduja si¢ budynki gospodarcze bedace w srednim stanie technicznym,;

- niekorzystny — dziatka nieogrodzona, teren nieutwardzony i nieuporzadkowany
lub na dziatce znajduja si¢ budynki gospodarcze bedace w ztym stanie technicznym.

Przyjeto nastepujgce oznaczenia i wzory liczchowe:

e obliczenie wspotczynnikoéw korygujacych [5], [6], [7]:

e obliczenie poprawek p) w stosunku do ceny $redniej Cy [9]:

e obliczenie sumy poprawek p¢i) bedacej globalng poprawka korygujaca cene Srednig Cg

do poziomu warto$ci nieruchomos$ci wycenianej X [10];
e obliczenie jednostkowej warto$ci skorygowanej poprawka globalng [11];
e obliczenie aktualnej wartosci [12];

e Srednia cena transakcyjna [1]:

O
I

n
V _ Cmin
min C ’
$r
V — Cmax ;

e zakresy wspotczynnikow korygujacych [2] 1 [3]:
= i [%] - procentowy wplyw i-tej cechy na warto$¢ - waga cechy;  [4]

e wspotczynniki korygujace:

W(iy min = Si * Vimin; [5]
W(i) max = Si * Vmax; [6]

oraz

Aw(i) = W(i) max = W(i) min; [7]

e wspoélczynniki charakterystyki k¢ - (parametry) charakteryzujacych poszczegodlne cechy
wycenianej nieruchomosci - skala ptynna (0,0 do 1,0); [8]
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e poprawki p¢) dla i —tej cechy w stosunku do ceny $redniej Cg:
P(i) = W(i) min + Awi) * Kq; [9]

e sumy poprawek p(i) bedaca globalng poprawka korygujaca cene $rednig Cq,
do poziomu wartosci nieruchomosci wycenianej X [10]

e obliczenie aktualnej wartosci jednostkowej skorygowanej poprawka globalng j. w.:
m
w =C_ *>
o ér _ p i
i=1

gdzie m — ilo$¢ rozwazanych atrybutow [11]

e obliczenie aktualnej wartosci rynkowej udzialu w wysokosci 1/2 w prawie wlasnosci
nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym
20 o pow. 0,8200 ha potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki
- Wuz

Wuz = 1/2 x W

qdzie:

Wz =wz * Py

o wz — aktualna warto$§¢ jednostkowa prawa wlasnosci  nieruchomosci
gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha
polozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki [zl1];

o Wz - aktualna warto§¢ rynkowa prawa  wilasnosci  nieruchomosci
gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki [zt/m?];

o Pu — powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego o numerze
porzadkowym 105 [m?].

2.7.2 DOBOR DANYCH — AKTUALIZACJA CEN NA DATE WYCENY

Do obliczen metoda korygowania ceny $redniej w podej$ciu poréwnawczym wybrano sposrod
bazy danych z 2023 i 2024 roku reprezentatywng probe jedenastu transakcji rynkowych
spetniajacych nastepujace warunki:

e transakcje na podstawie akt notarialnych zgromadzonych w Starostwach
Powiatowych w Proszowicach i Kazimierzy Wielkiej;

e transakcje, ktore miaty miejsce w 2023 1 2024 roku;

e transakcje przeanalizowano pod wzgledem ich wiarygodnosci;

e transakcje dotycza nieruchomosci porownywalnych pod wzgledem istotnych cech.
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2.7.2.1BAZA DANYCH - AKTUALIZACIA (KORYGOWANIE) CEN Z UWAGI NA UPLYW CZASU

Ze wzgledu na fakt, ze do obliczen postuzono sie transakcjami uzyskanymi z obrotu

nieruchomosciami podobnymi do przedmiotu wyceny z okresu bezposrednio poprzedzajacego

wycene, nie dokonano aktualizaciji cen na date wyceny.

BAZA DANYCH - DO OBLICZENIA CENY JEDNOSTKOWEJ POWIERZCHNI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ

Cena jedn.

zaktualizowana

Lp. REP. Powiat Gmina Lokalizacja Cenatrans. | Datatrans. | Pu[m? | Pg[m? | nalll.2025 [zt/m?] | OPIS
1 | 3877/2024 | proszowicki Nowe Brzesko Kuchary 230000,00 | 21.05.2024 | 105,00 2056 2190,48 Cmin
2 | 2280/2023 | kazimierski Opatowiec Kobiela 170000,00 | 24.08.2023 | 80,00 2900 2125,00
3 | 7560/2023 | proszowicki Koszyce Sokotowice 310000,00 | 11.12.2023 | 130,70 2990 2371,84
4 | 1665/2024 | proszowicki Nowe Brzesko Gruszéw 310000,00 | 28.02.2024 | 124,57 3012 2488,56
5 | 4917/2023 | kazimierski Skalbmierz Topola 255000,00 | 16.05.2023 | 100,00 1100 2550,00
6 | 1500/2024 | proszowicki Nowe Brzesko Grebocin 180000,00 | 24.04.2024 | 63,40 2891 2839,12
7 | 218/2022 | proszowicki Nowe Brzesko Hebdow 245000,00 | 10.01.2023 | 78,00 1461 3141,03
8 | 519/2024 | kazimierski Skalbmierz Topola 270000,00 | 19.02.2024 | 83,20 5900 3245,19
9 | 1782/2014 | kazimierski Kazimierza Wielka Hotdowiec 215000,00 | 05.06.2024 58,10 2400 3700,52
10 | 246/2024 | proszowicki Radziemice Zielenice 250000,00 | 11.01.2024 70,00 2456 3571,43
11 | 1896/2024 | kazimierski Kazimierza Wielka Gabuttow 420000,00 | 13.05.2024 | 100,00 3000 4200,00 Cmax
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2.7.2.2 OPIS NIERUCHOMOSCI POROWNYWALNYCH

Nieruchomos$¢ porownywalna o Cmin:

Data transakcji: 21.05.2024 r.;

Potozenie, sgsiedztwo i otoczenie: Kuchary — dobre;

Ksztatt, konfiguracja i wielkoéé powierzchni dziatki (2056 m?) — dobry;
Dostepnos¢ komunikacyjna — bardzo dobra;

Powierzchnia uzytkowa (105,00 m?) — korzystna;

Stan techniczny budynku i technologia wykonania — $redni;

Standard wykonczenia i funkcjonalno$¢ domu — niski;

Stan zagospodarowania i urzadzenie terenu — niekorzystny;

Cena transakcyjna: 230000,00 zt;

Cena transakcyjna 1m? p.u. na dzien sprzedazy: 2190,48 zt.

Budynek mieszkalny, jednorodzinny, wolnostojgcy, parterowy, niepodpiwniczony
o pow. uz. 105,00 m?. Budynek zostal wybudowany w technologii tradycyjnej — murowanej
w latach 1962 roku. Budynek przeznaczony jest do remontu.

Nieruchomos$¢ porownywalna o Cmax:

Data transakcji: 13.05.2024 r;

Potozenie, sasiedztwo i otoczenie: Gabuttow — dobre;

Ksztalt, konfiguracja i wielkoéé powierzchni dziatki (3000 m?) — dobry;
Dostepnos¢ komunikacyjna — bardzo dobra;

Powierzchnia uzytkowa (100,00 m?) — korzystna;

Stan techniczny budynku i technologia wykonania — dobry;

Standard wykonczenia i funkcjonalno$¢ domu — $redni;

Stan zagospodarowania i urzadzenie terenu — Srednio korzystny;

Cena transakcyjna: 420000,00 zi;

Cena transakcyjna 1m? p.u. na dzien sprzedazy: 4200,00 zt.

Budynek mieszkalny, jednorodzinny, wolnostojacy, skladajgcy sie z przyziemia, parteru
i poddasza uzytkowego o pow. uz. 100,00 m% Budynek zostal wybudowany w technologii
tradycyjnej — murowanej.
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2.7.3 SZACOWANIE AKTUALNEJ WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU W WYSOKOSCI 1/2
W PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ - Wyz

obliczenia wg procedury jak w punkcie 2.7.1
wykonano i przedstawiono w zestawieniu tabelarycznym jak nizej:

[10]

[11]

zt/m?

Cmin = 2190,48
Cmax = 4200,00
Cér.= 2947 56 [1]
V min = 0,7431 [2]=Cmin/Csr
V max = 1,4249 [3]=Cmax/Csr
CECHY Waga | Zakres wspolcz. ko Obliczenia Wspoélczynniki
g poicz. koryg. pomocnicze polcezy
L.p. | NIERUCHOMOSCI cechy | w(i) min | wf(i) max delta X korygujace
PRZEDMIOTOWEJ s(i)[%6] w (i) k(i) p(i)
[4] [5] [6] [7] (8] [
[5]=[41*[2] [6]=[4]*[3] [7]=[6]-[5] [9] =[5] + [7]*[8]
1. | Potozenie, sgsiedztwo i otoczenie | 20% 0,1486 0,2850 0,1364 0,3 0,1895
o, | Ksztalt, konfiguracja iwielkoS¢ | n90 | 00743 | 01425 00682 | 05 0,1084
powierzchni dziatki
3. | Dostgpnos¢ komunikacyjna 10% 0,0743 0,1425 0,0682 0,7 0,1220
. .. 0
4. | Powierzchnia uzytkowa 5% 0,0372 0,0712 0,0340 0,0 0,0372
5, | Stan techniczny budynku 20% | 0,486 | 02850 01364 | 07 0,2441
i technologia wykonania
6. | Standard wykoficzenia 20% | 0,1486 0,2850 0,1364 05 0,2168
i funkcjonalno$¢ domu
7. | Stan zagospodarowania 15% | 0,1115 0,2137 0,1022 05 0,1626
i urzadzenie terenu
SUMA: | 100% 0,7431 1,4249 0,6818 SUMA: 1,0806
Cena $rednia [zb/m?] 2947,56
Laczny wsp. korygujacy [10] 1,0806
Cena skorygowana [z/m?] 3185,13
Aktualna wartos$¢ jednostkowa Wz = 3185,13
Powierzchnia uzytkowa Pu = 75,60

Aktualna wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci prawa wlasnosci

nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha

polozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki - Wz:

Wz = Pu[m?] * wz [zt/m?]

Wz =| 7560 | m? 3185,13 | zt/m? = | 24079583 |zt [12]
Po zaokragleniu: Wz = 240796,00 1zt
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Wuz=1/2 x Wz

Wuz = 1/2 x 240795,83 [1]
Wuz = 120397,92 [24]

Po zaokragleniu:

Wuz =120 398.00 |zl

(stownie: sto dwadziescia tysiecy trzysta dziewigcédziesigt osiem zlotych)

2.8 OBLICZENIE AKTUALNEJ WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU W WYSOKOSCI 1/2
W PRAWIE WLASNOSCI PRZEDMIOTOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ — Wu

Wy = Wuz + Wunz

Wy = 120398,00 [z] + 23219,00 [zH]

W = 143 617,00 [z1]

(stownie: sto czterdziesci trzy tysigce szescset siedemnascie zlotych)

2.9 OBLICZENIE AKTUALNEJ WARTOSCI RYNKOWEJ DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY
UDZIALU W WYSOKOSCI 1/2 W PRAWIE WLASNOSCI PRZEDMIOTOWEJ NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ - Wws

Rzeczoznawca majatkowy okresla ograniczenia, ktorych uwzglednienie uznat
za konieczne dla oszacowania wartoséci dla wymuszonej sprzedazy (Wws).

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy (Wws) oznacza warto$¢ rynkowa
przy uwzglednieniu zatozenia, Ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinansowania
transakcji, ktore nie mogg by¢ uznane za wystarczajace lub przyjete jako rozsadne okresy
marketingu lub wynegocjowania sprzedazy. Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy,
gdy nie sa spelnione warunki transakcji wolnorynkowej, szczeg6lnie w zakresie eksponowania
nieruchomosci na rynku. Nastgpuje to réwniez wtedy, gdy ogloszona jest upadtos¢ wlasciciela,
postepowanie egzekucyjne badz sagdowe. Sprzedaz nieruchomos$ci w postepowaniu
upadiosciowym nastgpuje w trybie przewidzianym w art. 320 PU (przetarg lub aukcja)
lub z wolnej reki na podstawie zezwolenia Sgdziego — Komisarza, przy czym warunki
sprzedazy, w szczegdlnosci cena wywotawcza w przetargu czy tez minimalna cena sprzedazy
z wolnej reki, okreslone sg przez S¢dziego — Komisarza przy uwzglednieniu operatu
szacunkowego sporzadzonego przez powolanego biegltego z zakresu szacowania
nieruchomosci (rzeczoznawcy majatkowego).

Na podstawie doswiadczen zawodowych 1 wykonywania operatow szacunkowych
dla syndykow 1 komornikow mozna przyjac¢ przy zalozeniu, ze Wws bedzie wynosi¢ nie mniej
niz 0,75 warto$ci rynkowej oszacowanej w przedmiotowym operacie szacunkowym. W innym
przypadku wtasciciel sam sprzedaje swoja nieruchomos$¢ przed rozpoczgciem postepowan
wynikajacych z obowiazujacych przepisow prawa. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu
eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu
nabywcéw. Wartos$¢ tg mozna wyznaczy¢ na podstawie okreslonej warto$ci rynkowej
W nastepujacy sposob:

Rzeczoznawca Majatkowy e-mail tel. (012) 385-26-64
Ryszard Sibiga RWS ,,Wycena”  ryszardsibiga@gmail.com tel.kom. 0694-067-332




39

Wws = Wac * Wy
gdzie:

Wws - aktualna warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy udzialu w wysokosci 1/2

w prawie wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowiacej dziatkg o numerze
ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce,
powiat proszowicki oraz w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej sktadajace;j si¢

z dziatek o numerach ewidencyjnych: nr 17/2 o pow. 0,9200 ha i nr 18/2 o pow. 0,1600 ha
polozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki [z1]

Wac - wspolczynnik ogdlnej atrakcyjnosci, zachety ceng wywolawcza.

Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny,
sposrod kliku podobnych wybierze nieruchomos¢ najtanszq. Poziom wspotczynnika zachety
cenowej wynika z aktywnego rynku.

Wy — aktualna wartoéé rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 w prawie wlasnoéci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatk¢ o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki oraz w nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej sktadajacej si¢ z dziatek o numerach ewidencyjnych:

nr 17/2 o pow. 0,9200 ha i nr 18/2 o pow. 0,1600 ha potozonej w miejscowosci Jaksice,

gmina Koszyce, powiat proszowicki [zt]

Aktualng warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy udziatu w wysokos$ci 1/2 w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym 20

o pow. 0,8200 ha potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat

proszowicki oraz w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej sktadajacej si¢

z dziatek o numerach ewidencyjnych: nr 17/2 o pow. 0,9200 ha i nr 18/2 o pow. 0,1600 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki przyjeto na poziomie
0,75 oszacowanej aktualnej wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/2 w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym 20

o pow. 0,8200 ha potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki
oraz w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej sktadajacej si¢ z dziatek

0 numerach ewidencyjnych: nr 17/2 o pow. 0,9200 ha i nr 18/2 o pow. 0,1600 ha

potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki. Wskaznik ten
uwzglednia szczegdtowo lokalizacje, stan techniczny, powierzchni¢ oraz obrét
nieruchomosciami o podobnym charakterze.

WWS = 0,75 * WU
Wis = 0,75 * 143617,00 [z4]
Wws = 107712,75 [zH]

Po zaokragleniu:

Wws =107 713,00 [zl]

(stownie: sto siedem tysiecy siedemset trzynascie ztotych)
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2.10 WYNIK KONCOWY WYCENY, WNIOSKI | UZASADNIENIE

Na podstawie obliczen przedstawionych w punktach: 2.8 1 2.9
przyjeto po zaokragleniu, co nastgpuje:

AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA

udziatu w wysokosci 1/2
w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej
stanowigcej dzialke o numerze ewidencyjnym 20
potozonej w miejscowosci Jaksice,
gmina Koszyce, powiat proszowicki
oraz w nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j
sktadajacej si¢ z dziatek o numerach ewidencyjnych:
nr17/2inr 18/2
potozonej w miejscowosci Jaksice,
gmina Koszyce, powiat proszowicki
wg stanu praw i rzeczy na dzien 03.03.2025 roku

WYynosi:

Wy =143 617,00 zt

(stownie: sto czterdziesci trzy tysigce szescset siedemnascie zlotych)

w tym:

za udziat w wysokosci 1/2
w dziatce o numerze ewidencyjnym 17/2 o pow. 0,9200 ha
polozong w miejscowosci Jaksice,
gmina Koszyce, powiat proszowicki:

19 841,00 zt

za udziat w wysokosci 1/2
w dzialce o numerze ewidencyjnym 18/2 o pow. 0,1600 ha
potozong w miejscowosci Jaksice,
gmina Koszyce, powiat proszowicki:

3 378,00 zt

za udzial w wysokosci 1/2
w dzialce o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha
potozong w miejscowosci Jaksice,
gmina Koszyce, powiat proszowicki:

120 398,00 zt

Rzeczoznawca Majatkowy e-mail tel. (012) 385-26-64
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Przedstawiona powyzej aktualna warto$¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2
w prawie wilasnos$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
stanowigcej dzialke o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki
oraz w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
sktadajacej si¢ z dziatek o numerach ewidencyjnych:
nr 17/2 o pow. 0,9200 ha i nr 18/2 o pow. 0,1600 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki
stanowi najbardziej prawdopodobna jej cen¢ mozliwa do uzyskania na rynku
wg stanu praw 1 rzeczy na dzien 03.03.2025 r.

Na potrzeby Zamawiajgcego wyceng okreslono roéwniez
aktualng warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy udzialu w wysokosci 1/2
w prawie wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
stanowigcej dzialke o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha
polozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki
oraz w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

sktadajacej si¢ z dziatek o numerach ewidencyjnych:

nr 17/2 o pow. 0,9200 ha i nr 18/2 o pow. 0,1600 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki.

AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA
DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

udziatu w wysokosci 1/2
W prawie wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej
stanowigcej dzialke o numerze ewidencyjnym 20
potozonej w miejscowosci Jaksice,
gmina Koszyce, powiat proszowicki
oraz w nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j

sktadajacej si¢ z dziatek o numerach ewidencyjnych:
nr17/2inr 18/2

potozonej w miejscowosci Jaksice,
gmina Koszyce, powiat proszowicki
wg stanu praw i rzeczy na dzien 03.03.2025 roku

WYnosi:

Wws = 107 713,00 zi

(stownie: StO siedem tysigcy siedemset trzynascie ztotych)

Wiasciciel wycenianej nieruchomosci nie czerpie zadnych pozytkoéw
z przedmiotowej nieruchomosci.
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2.11 KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1. Aktualna warto$¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/2 w prawie wtasnosci

przedmiotowej nieruchomosci ustalono na podstawie:

a) jej cech technicznych i funkcjonalnych;

b) przyjetych do analizy materiatow wyjsciowych jak w punkcie 1.3.;

¢) obowigzujacych przepiséw prawnych 1 wynikajacych z Standardow Zawodowych;

d) uwarunkowan prawnych;

e) analizy rynku lokalnego.

2. Kwota 143 617,00 zI (stownie: sto czterdziesci trzy tysigce sze$éset siedemnascie ztotych)
przedstawiona w punkcie 2.8 niniejszego operatu stanowi aktualng warto$¢ rynkowg udziatu
w wysokosci 1/2 w prawie wlasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigce;j
dziatke o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha potozonej w miejscowosci Jaksice,
gmina Koszyce, powiat proszowicki oraz w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
sktadajacej si¢ z dziatek o numerach ewidencyjnych: nr 17/2 o pow. 0,9200 ha i nr 18/2

o pow. 0,1600 ha potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki
wg stanu praw 1 rzeczy na dzien 03.03.2025 r.

3. Kwota 107 713,00 z} (stownie: sto siedem tysigcy siedemset trzynascie ztotych)
przedstawiona w punkcie 2.9 niniejszego operatu stanowi aktualng warto$¢ rynkowa

dla wymuszonej sprzedazy udziatu w wysokosci 1/2 w prawie wlasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej stanowiacej dziatk¢ o numerze ewidencyjnym 20 o pow. 0,8200 ha
potozonej w miejscowosci Jaksice, gmina Koszyce, powiat proszowicki oraz w nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej sktadajacej si¢ z dziatek o numerach ewidencyjnych:

nr 17/2 o pow. 0,9200 ha i nr 18/2 o pow. 0,1600 ha potozonej w miejscowosci Jaksice,
gmina Koszyce, powiat proszowicki wg stanu praw 1 rzeczy na dzien 03.03.2025 r.

4. Okreslona warto$¢ nie obejmuje podatku VAT.

5. Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami (art. 156) operat moze by¢
wykorzystywany do celu, jak w punkcie 1.2 niniejszego opracowania przez okres 12 miesigcy
od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotnych
czynnikow wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci. Operat moze by¢ wykorzystywany

po uptywie okresu jak wyzej, po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez autora niniejszego
opracowania. Potwierdzenie nast¢puje przez umieszczenie w operacie szacunkowym
stosownej klauzuli.

6. Autor opracowania nie udziela gwarancji, co do aktualnos$ci sporzadzonej wyceny

po dacie jej wykonania (Standard VII.1pkt.14.).

7. Przyjmuje si¢ odpowiedzialno$¢ za umiejetnosc¢, starannosé i doktadno$¢ oczekiwang

od Rzeczoznawcy Majatkowego, ale nie przyjmuje si¢ odpowiedzialnosci wobec 0séb trzecich.
8. Niniejszy operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany jedynie do celu jak w punkcie 1.2.
9. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci

w jakimkolwiek dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy

1 tresci takiej publikacji.

10. Operat szacunkowy zawiera 43 ponumerowane strony i 6 zatacznikow.

11. Operat szacunkowy sporzadzono w 3-ch jednobrzmigcych egzemplarzach,

z ktorych 2 otrzymuje Zleceniodawca a 1 otrzymuje Zleceniobiorca.

12. Zgodnie z Art.158 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami Autor opracowania
sporzadzit wyciag z operatu szacunkowego (zamieszczony na str.2.), ktory zostanie
przekazany organom prowadzacym kataster nieruchomosci.

13. Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalne;.

14. Operat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostal zbadany jedynie dla potrzeb
wyceny.

15. Zaktada si¢, ze nie ukryto zadnych faktow, ktore mogltyby mie¢ wplyw na wartos$¢
wycenianej nieruchomosci.
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16. Ustalona warto$¢ nieruchomosci wynika z aktualnego poziomu cen i moze ulec
zZmianie w czasie.

17. Numer aktow notarialnych wzigtych do poréwnan tych nieruchomosci znajduje sig¢
w bazie transakcji u Rzeczoznawcy Majatkowego.

18. Powierzchni¢ nieruchomosci ustalono na podstawie dostarczonej przez zlecajacego
dokumentacji.

19. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa.

Operat szacunkowy sporzadzil i podpisal:
mgr inz. Ryszard Sibiga
Nr uprawnien 4529

3 ZALACZNIKI

1. uproszczony wypis z rejestru gruntow;

kopia z mapy ewidencyjnej gruntdéw;

3. tres¢ Ksiggi Wieczystej Nr KR1H/00028313/6
w postaci wydruku w formie elektronicznej;

4. postanowienie Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srodmiescia
w Krakowie, VIII Wydziat Gospodarczy dla spraw upadto$ciowych
1 restrukturyzacyjnych o ogtoszeniu upadtosci;

5. ubezpieczenie odpowiedzialno$ci cywilnej przedsigbiorcy
prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego;

6. dokumentacja fotograficzna.

N



Znak sprawy: GP.6621.490.2025

STAROSTWO POWIATOWE

W PROSZOWICACH

WYDZIAL GEODEZJI, KATASTRU
| GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI

(nazwa organu wydajacego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 21-02-2025 10:34:18

Nr jednostki rejestrowej: G114

Osoby: 2

' Udziaf

Forma wfadania

Wojewodztwo: matopolskie

Powiat: proszowicki

Jednostka ewidencyjna: 121402_5, Koszyce - obszar wiejski

Obreb ewidencyjny: 0004, Jaksice

Dane osoby fizycznej / instytucji

wspolnosc ustawowa 1/2

Marulewski Eugeniusz (Kazimierz, Leokadia)
adres: ul. Grota Roweckiego 53/34, Krakéow

wspoiwlasnosé Marulewska Krystyna (Eugeniusz, Zofia)
adres: ul. Grota Roweckiego 53/34, Krakow
1/2 Rajski Eugeniusz (Eugeniusz, Zofia)
wspotwiasnosé _|adres: Jaksice 105, 32-130 Jaksice

Dziatki ewidencyjne: 3

Numer dziatki | Powierzchnia | _Uzytek i klasa bonitacyjna .
| Identyfikator Adres [ha] Oznaczenie Pow. [ha] Nir KW lub inine dokumenty
1712 0.2 R o KR1H/00028313/6
121402_5.0004.17/2 Lzr-RIVa 028 AN 1579/78 AN 1008/96
i Rllla 0.01
1812 i L e KR1H/00028313/6
121402_5.0004.18/2 RIVb 003 AN 5182/93
Lzr-RIVb | 0.08
Rlllb 0.12
RIVa 0.19
RIVb 0.14
20 ; KR1H/00028313/6
121402_5.0004.20 Jaksice 105 052 Lzr-RiVa 0.03 AN 1579/78,AN 1008/96
Lzr-RIVb 0.15
Br-RIVa 0.08
- | BrRIVb 0.11
UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 174, 175, 179, 181, 184. -
Razem powierzchnia dzialek [ha]: | 1.90  |ha
~ Stownie: | jeden hektar dziewigcdziesiat arow
Oznaczenia uzytkoéw i klas
Br-RIVa - Grunty ro!ne zabud_o_wgr}g

Br-RIVDb - Grunt;( ro‘Inie zabﬁdowane

Lzr-RIVa - Grunty zadrzewione i zakrzewione na uz. rolnych

Lzr-RIVb - Grunty zadrzewione i zakrzewione na uz. rolnych

Rlilla - Grunty orne

Rlllb - Grunty orne

RIVa - Grunty orne

RIVb - Grunty orne

Sporzadzit(a): Szymon Swieca

21005

Zupt a‘msty

Sz
Pomoc ¢

1 Swieca

> administracyjna

(imig i nazwisko osoby reprezentujacej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
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przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR KR1H/00028313/6, STAN Z DNIA 2025-02-28 11:53

prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-NOWE] HUTY W KRAKOWIE, V ZAMIEJSCOWY WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W PROSZOWICACH - KR1H

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-Sp

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci 6,7

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. _ Nr Podstawy
wpisu

Numer dziatki 17/2 1,2,6,7

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, ), 'y 1 MALOPOLSKIE, PROSZOWICKI, KOSZYCE, JAKSICE

miejscowosc)

Lp. 2. _ Nr Podstawy
wpisu

Numer dziatki 20 1,2,6,7

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, | ;. 1 MAELOPOLSKIE, PROSZOWICKI, KOSZYCE, JAKSICE

miejscowosc)

Lp. 3. . Nr Podstawy
wpisu

Numer dziatki 18/2 1,2,6,7

Identyfikator dziatki 121402 5.0004.18/2

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0004, JAKSICE

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, ) 1 MALOPOLSKIE, PROSZOWICKI, KOSZYCE, JAKSICE

miejscowosc)

Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (obszar) 0,1600 HA

Powrot

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

Nr podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci 1,9000 HA 6,7
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu
Whpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, W LAMIE 5 W TRESCI WPISU UJAWMONO: GL, WL W LAMIE 8 W TRESCI -
lktére zawierajg tres¢ nie objeta strukturg ksiegi wieczystej lub projekty WPISU UJAWNIONO: PRZY ZALOZENIU KSIEGI WIECZYSTE] OPISANO NA
wpiséw przeniesione z dotychczasowe] ksiegi wieczyste] PODSTAWIE OPISU | MAPY | NA WNIOSEK Z DNIA 18 KWIETNIA 1977 ROKU
DZKW NR 420/77. DNIA 18 KWIETNIA 1977 ROKU
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w 5
dotychczasowej ksiedze wieczystej
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
1 OPIS | MAPA; DOK. NR 13, /00019257/
(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW.//00000072/94/, 1994-01-06 00:00:00, 1994-01-27 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
2 OPIS | MAPA; DOK. NR 12, /00019257/
(podstawa oznaczenia; potoZzenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW.//00000072/94/, 1994-01-06 00:00:00, 1994-01-27 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
6 MAPA SYTUACYJNA NR 260/9/247/82, 1982-11-30, WOJEWODZKIE BIURO GEODEZYJNE | TERENOW ROLNYCH W KIELCACH REJONOWY ODDZIAt W
WIELGUSIE, KIELCE; 56
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./KR1H/00000956/24/001, 2024-03-14 12:18:00, 2024-04-24-11.53.17.812250, NIE, 50-57
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)
7 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW; GP.6621.753.2024, 2024-03-08, STAROSTA PROSZOWICKI - WGKIGN, PROSZOWICE; 52
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./KRT1H/00000956/24/001, 2024-03-14 12:18:00, 2024-04-24-11.53.17.812250, NIE, 50-57
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

7


http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=121402_5.0004.18/2
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR KR1H/00028313/6, STAN Z DNIA 2025-02-28 11:53

prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-NOWEJ HUTY W KRAKOWIE, V ZAMIEJSCOWY WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W PROSZOWICACH - KR1H

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

BRAK WPISOW

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Powrot
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR KR1H/00028313/6, STAN Z DNIA 2025-02-28 11:54

prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-NOWEJ HUTY W KRAKOWIE, V ZAMIEJSCOWY WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W PROSZOWICACH - KR1H

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 11l Dziat IV

DZIAL Il - WLASNOSC
Wiasciciele

Nr podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ 3,4,5
s : P Lp 1/2
wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki) GENIUSZ RAJSKI, EUGENIUSZ, ZOFIA

Nr podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ Lo, 1 12 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA 5
wielkos¢ udziatu/rodzaj wspélnosci) p- 1 MAEZENISKA
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki) KRYSTYNA MARULEWSKA, EUGENIUSZ, ZOFIA

Nr podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ L 172 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA 5
wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci) P MAEZENSKA

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki) EUGENIUSZ MARULEWSKI, KAZIMIERZ, LEOKADIA

MENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOS

Nr podstawy
wpisu

UMOWA PRZEKAZANIA GOSPODARSTWA ROLNEGO, 1579/88, 1988-05-31, PANSTWOWE BIURO NOTARIALNE W KAZIMIERZY WIELKIEJ; 8
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00000928/88/, 1988-11-10 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu)

UMOWA SPRZEDAZY, 5182/93, 1993-12-20, KAZIMIERZA WIELKA; 5, /00019257/

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, siedziba; potoZzenie dokumentu - numer karty akt, pofoZenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW.//00000071/94/, 1994-01-19 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu)

UMOWA DAROWIZNY, 1008/96, 1996-02-27, KAZIMIERZA WIELKA; 20

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00000583/96/, 1997-01-09 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu)
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NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat 1-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat IV

DZIAL 1l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Lp. 1. . Nr podstawy
wpisu
Numerwpis
SEUZEBNOSC OSOBISTA POLEGAJACA NA PRAWIE KORZYSTANIA Z 2 1IZB W
DOMU MIESZKALNYM OD STRONY WSCHODNIEJ, Z OPALEM | SWIATLEM,
Tres¢ wpisu OD STRONY WSCHODNIEJ, Z PRAWEM KORZYSTANIA ZE WSZYSTKICH
URZADZEN | POMIESZCZEN SEUZACYCH DO WSPOLNEGO UZYTKU
DOMOWNIKOW NA RZECZ MALZ. RAJSKICH.

Osoba fizyczna (imi pierwsze nazwisko) lp.1.  |euGENwSzRysw |
Lp.2.  |zOFIA RAJSKA

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczystej

MENTY BEDACE P WA WPISU / DANE O WNIOS
Nr podstawy
wpisu
3 UMOWA PRZEKAZANIA GOSPODARSTWA ROLNEGO, 1579/88, 1988-05-31, PANSTWOWE BIURO NOTARIALNE W KAZIMIERZY WIELKIEJ; 8
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqgdzenia, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00000928/88/, 1988-11-10 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu)
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DZIAL IV - HIPOTEKA

Powrot
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Krajowy Rejestr Zadtuzonych
ODPIS

Postanowienie KR1S/GU/646/2024/43

PROWADZACY AKTA

Sad Rejonowy dla Krakowa-Sr6dmieécia w Krakowie, VIIl Wydziat Gospodarczy dla

53d spraw upadtoSciowych i restrukturyzacyjnych

Adres ul. Przy Rondzie 7, 31-547 Krakéw

WERYFIKACJA DOKUMENTU

Adres do weryfikacji

L krz-wer.ms.gov.pl
autentycznosci

Identyfikator dokumentu 7e1f7bea-6072-4903-9214-dfb1a0f39fdc

Data pobrania dokumentu w

. . 30.01.2025 16:04:07
systemie teleinformatycznym

Weryfikacja autentycznosci
poprzez kod QR

Dokument ma moc urzedowo poswiadczonego odpisu, bez opatrywania pieczecig urzedowga i podpisem upowaznionego pracownika.
Weryfikacja istnienia dokumentu i treSci moze nastgpic¢ za posrednictwem ustugi systemu teleinformatycznego obstugujacego
postepowania sgdowe pod adresem podanym powyzej lub poprzez zeskanowanie kodu QR. Weryfikacja dokumentu jest bezptatna i
nie wymaga uwierzytelnienia sie.

Postanowienie KR1S/GU/646/2024/43 Strona1z3
Adres do weryfikacji: krz-wer.ms.gov.pl
Identyfikator dokumentu: 7e1f7bea-6072-4903-9214-dfb1a0f39fdc



" Sprawiedliwosci

£ 72 Ministerstwo Krajowy Rejestr Zadtuzonych

ODPIS

sygn. akt KR1S/GU/646/2024

Postanowienie

Dnia 15 stycznia 2025 roku

Sad Rejonowy dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie, VIII Wydzial Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i restrukturyzacyjnych,

w skladzie:

Przewodniczacy:

sedzia Marzena HENRYCH

po rozpoznaniu w dniu 15 stycznia 2025 roku w Krakowie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy o ogloszenie upadlosci osoby fizyveznej nieprowadzacej dzialalnosci gospodarczej
z wniosku dluznika, ktérym jest Krystyna Marulewska

postanawia

1. oglosic¢ upadiosc diuznika, ktorym jest Krystyna Marulewska , PESEL 59080203126,
miejsce zamieszkania: Krakow, adres Stefana Grota-Roweckiego 53/54, 30-348
Krakow, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dzialalnosci gospodarczej;

2. wezwac wierzycieli upadiego do zgloszenia wierzytelnosci syndykowi za
posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe,
w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu
upadlosci w Rejestrze; dla wierzycieli, o ktorych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z
dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe, wskazac adres do zgloszenia
wierzytelnosci syndykowi: Kancelaria Doradcey Restrukturyzacyjnego, ul. Wenecja 3
/2,31-117 Krakow;

3. wezwac osoby, ktorym przystuguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste ciazace
na nieruchomosci nalezacej do upadtego, jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w
ksiedze wieczyste]j, do ich zglaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe w terminie trzydziestu dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadiosci w Rejestrze pod
rygorem utraty prawa powolywania sie na nie w postepowaniu upadtosciowym; dla
wierzycieli, o ktorych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo

Postanowienie KR1S/GU/646/2024/43
Adres do weryfikacji: krz-wer.ms.gov.pl
Identyfikator dokumentu: 7e1f7bea-6072-4903-9214-dfb1a0f39fdc
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Ministerstwo Krajowy Rejestr Zadtuzonych
Sprawiedliwosci oy el OD)ICIS

s

upadlosciowe, wskazac adres do zgloszenia praw oraz praw osobistych i roszczen
ciazacych na nieruchomosci syndykowi: Kancelaria Doradey Restrukturyzacyjnego,
ul. Wenecja 3/2, 31-117 Krakow;

4. wyznaczy¢ syndyka, ktorego funkcje bedzie petnic¢: Marzena Pawelezyk (numer
licencji 1550);

5. wskazac, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okreslonym w art.
491" ust. 2 Prawa upadiosciowego;

6. stwierdzi¢, ze funkcje sedziego komisarza bedzie petnil referendarz sadowy;

7. stwierdzi¢, ze funkcje zastepcy sedziego komisarza bedzie pelnil referendarz
sadowy;

8. wskazac, ze podstawa jurysdykeji sadow polskich jest art. 3 ust.1 Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postepowania upadtosciowego (Dz. U. UE. L.z 2015 r. Nr 141, str. 19 z pozn. zm.), a
postepowanie ma charakter glowny;

9. przyznac syndykowi, ktorego funkeje bedzie pelni¢: Marzena Pawelczyk (numer
licencji 1550) zaliczke na pokrycie kosztow postepowania w kwocie 1000,00 zt
(stownie: jeden tysiac ztotych zero groszy) oraz zarzadzic jej niezwloczna wyplate
tymezasowo ze srodkow Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego dla Krakowa-
Srodmiescia w Krakowie na rachunek bankowy syndyka o numerze: 66 1050 1445
1000 0092 8928 1942.

UZASADNIENIE

Dluzniczka ztozyta wniosek o ogloszenie upadiosci jako osoba fizyczna nieprowadzaca
dziatalnosci gospodarczej. Analiza wniosku i zatacznikow wskazuje, Ze jest ona osoba
niewyplacalna, a jednoczesnie nie prowadzi dzialalnosci gospodarczej. Z uwagi na
wchodzacy w skiad masy upadiosci majatek nieruchomy, postepowanie upadiosciowe
toczone bedzie w trybie art. 491" ust. 2 prawa upadiosciowego. W mysl powotanego
przepisem sad moze postanowic, ze postepowanie upadlosciowe w stosunku do
konsumenta bedzie prowadzone zgodnie z przepisami czesci pierwszej tj. w trybie
komisarycznym, jezeli jest to uzasadnione m.in. znacznym rozmiarem majatku diuznika
lub innymi uzasadnionymi przewidywaniami co do zwiekszonego stopnia
skomplikowania postepowania. Miejscem zamieszkania dtuzniczki jest Krakow. Tu
znajduje sie jej miejsce zwyklego pobytu w rozumieniu art. 19 ust. 1¢c ustawy z dnia 28
lutego 2003 roku — Prawo upadlosciowe (Dz. U. 2022, poz. 1520 z pozn. zm., dalej jako: p.
u.) oraz rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 2015/848 z dnia 20
maja 2015 r. w sprawie postepowania upadiosciowego. Wobec powyzszego jurysdykcje w
niniejszej sprawie posiadaja sady polskie, zgodnie z trescia art. 382 p.u., a postepowanie
to jest postepowaniem glownym.

~ Podpis:
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Rzeczoznawca Majatkowy Ryszard Sibiga
RWS '"Wycena'

32-120 Nowe Brzesko, Smitowice 49

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017619

na okres: 04/01/2025 - 03/01/2026

na sume gwarancyjng: 150 000 EUR

stownie: sto piec¢dziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 713.00 PLN
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