
WYCIŅG Z OPNII SZACUNKOWEJ  

RODZAJ NIERUCHOMOšCI 
NieruchomoŢļ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym 
jednorodzinnym w zabudowie wolnostojņcej. 

ADRES Niegoszowice, gm. Zabierz·w,  

JEDN. EWID. // OBRŊB Niegoszowice Obr. nr 0013 

RODZAJ WYCENIANYCH P RAW Prawo wġasnoŢci  

KSIŊGA WIECZYSTA KR2K/00021007/9  

OKREšLENIE OSĎB, KTĎRYM 
PRZYSĠUGUJŅ PRAWA DO 

NIERUCHOMOšCI 

WġaŢciciel:  
Irena WyŮbicka c. Stanisġawa i GraŮyny, udziaġ 1/1 czŋŢci  

OBCIŅŭENIA: WartoŢļ rynkowņ nieruchomoŢci okreŢlono w stanie wolnym od obciņŮeŗ prawnych i 

majņtkowych (badanie KW przeprowadzone dnia 23.05.2014r.ð szczeg·ġowy protok·ġ zaġņczono do opracowania). 
DZIAĠ III  1. Wzmianka: DZ. KW./KR2K/763/14/1  2.Zakaz zbywania i obciņŮania bŋdņcej wġasnoŢciņ Ireny WyŮbickiej 
nieruchomoŢci skġadajņcej siŋ z dziaġki nr 119/2, o pow. 0,12ha, poġ. w Niegoszowicach. Na rzecz: Mieczysġawy Seremak. 

3.Wszczŋcie egzekucji z nieruchomoŢci z wniosku niŮej wymienionego wierzciela do sygn. akt IX KM 303/14, przeciwko 
dġuŮnikowi : Seremak Kazimierz. Na rzecz: Mieczysġawa Seremak. DZIAĠ IV  Brak wpisu  

KRĎTKI OPIS NIERUCHOMOšCI 

NieruchomoŢļ objŋta wycenņ skġada siŋ z nastŋpujņcych skġadnik·w: 

¶ dziaġka ew. nr 119/2 o pow. 0,12ha, 

¶ budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojņcej, 

¶ pozostaġe elementy zagospodarowania terenu.  
DOSTŊP INDYWIDUALNY: Zwyczajowy dojazd do nieruchomoŢci odbywa siŋ poprzez dziaġkŋ nr 123 znajdujņcņ siŋ w terenach 
klejowych (wġaŢciciel -PKP), na kt·rej utworzono drogŋ dojazdowņ uŮytkowanņ przez wġaŢcicieli okalajņcych jņ dziaġek.  
Dziaġka nie posiada prawnie uregulowanego dostŋpu do drogi publicznej. 
UKSZTAĠTOWANIE TERENU NIERUCHOMOšCI: Dziaġka nr 119/2 posiada ksztaġt regularny zbliŮony do prostokņta o dġugoŢci okoġo 
90m i szerokoŢci okoġo 13m.  
WYPOSAŭENIA W URZŅDZENIA INFRASTRUKTUR Y TECHNICZNEJ : NieruchomoŢļ wyposaŮona jest w sieci: sieļ wodociņgowņ, sieļ 
gazowņ,  sieļ energetycznņ, sieļ kanalizacyjnņ. 
STAN ZAGOSPODAROWANIA  NIERUCHOMOšCI: Przedmiotowa dziaġka w p·ġnocnej czŋŢci zabudowana jest budynkiem 
mieszkalnym jednorodzinnym, k t·ry zostaġ szczeg·ġowo opisany poniŮej. Teren nieruchomoŢci ogrodzony ogrodzeniem z siatki 
rozpiŋtej na metalowych sġupach. Na terenie dziaġki znajduje siŋ blaszany garaŮ. Dziaġka poroŢniŋta jest niepielŋgnowanņ 
roŢlinnoŢciņ.  

OPIS BUDYNKU MIESZKALNEGO  

Powierzchnia przyjŋta do obliczeŗ                146,01m2 (zgodnie z pomiarem przeprowadzonym podczas oglŋdzin)                 

Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojņcej, wybudowany pod koniec lat 70-tych. Obiekt wzniesiony w 
technologii tradycyjnej murowanej, o prostym ksztaġcie, ze strychem. Budynek wykoŗczony przy zastosowaniu materiaġ·w 
podstawowej jakoŢci o podstawowym wzornictwie, znajduje siŋ w Ţrednim stanie technicznym. Obiekt jest w peġni wyposaŮony w 
media. 
SPOSĎB I WARUNKI UŭYTKO WANIA ORAZ UTRZYMANI A : Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojņcej, 
wzniesiony pod koniec lat 70 - tych, aktualnie wymaga nakġad·w na remont i modernizacjŋ. Budynek naniesiony jest na mapŋ 
ewidencyjnņ. 
ZGODNOšĻ WZNIESIENIA BUDYNKU Z PRZEPISA MI PRAWA BUDOWLANEGO : Budynek z koŗca lat 70-tych. W trakcie oglŋdzin 
przedġoŮono do wglņdu fragment dokumentacji projektowej ð budynek wzniesiony na podstawie projektu typowego WB ð 3251. 
Wycenŋ sporzņdzono przy zaġoŮeniu peġnej zgodnoŢci wzniesienia budynku z przepisami obowiņzujņcego prawa. 

CEL WYCENY 
OkreŢlenie wartoŢci rynkowej  prawa wġasnoŢci nieruchomoŢci gruntowej zabudowanej wg stanu 
na dzieŗ oglŋdzin - dla potrzeb egzekucji komorniczej . 

WARTOšĻ RYNKOWA PRAWA 
WĠASNOšCI 

NIERUCHOMOšCI: 

373 372,00 zġ 
Sġownie: trzysta siedemdziesiņt trzy tysiņce trzysta siedemdziesiņt dwa 

zġote 

DATA, na kt·rņ okreŢlono wartoŢļ nieruchomoŢci (POZIOM CEN): 4 czerwca 2014r. 

DATA, na kt·rņ okreŢlono STAN nieruchomoŢci : 30 kwietnia 2014 r. 
 
 

AUTOR  
 
 

DATA SPORZŅDZENIA OPINII  4 czerwca 2014r. 
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STAN RZECZY  
Szczeg·ġowych ustaleŗ stanu nieruchomoŢci dokonano podczas wizji lokalnej 

przeprowadzonej w dniu 30 kwietnia 2014 r.  
 

Ʒ RODZAJ NIERUCHOMOšCI STANOWIŅCEJ PRZEDMIOT WYCENY : 
NieruchomoŢļ objŋta wycenņ skġada siŋ z nastŋpujņcych skġadnik·w: 

¶ dziaġka ew. nr 119/2 o pow. 0,12ha poġoŮona w Niegoszowicach gm. 
Zabierz·w, 

¶ budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojņcej, 

¶ pozostaġe elementy zagospodarowania terenu. 
Ʒ POĠOŭENIE, LOKALIZACJA I DOSTŊPNOšĻ: 

 

 
 

Lokalizacja nier uchomoŢci: 
Gmina Zabierz·w zaliczana jest do jednych z najlepiej rozwijajņcych siŋ gmin 
podkrakowskich. Dziŋki swojej lokalizacji w zachodniej czŋŢci powiatu 
krakowskiego jak r·wnieŮ bardzo dobrego poġņczenia komunikacyjnego z 
Krakowem (i z caġņ Europņ przez Port Lotniczy w Balicach) staġa siŋ atrakcyjna 
pod kņtem mieszkalnym dla spoġecznoŢci Krakowa. W okresie kilku ostatnich lat 
nastņpiġ gwaġtowny wzrost iloŢci mieszkaŗc·w jak r·wnieŮ iloŢci nowo 
wybudowanych budynk·w mieszkalnych jednorodzinnych. Dziŋki nowym 
inwestycjom w gminie (Szkoġa, oŢrodek turystyczno ð rekreacyjny z basenem) 
gmina przyciņga wciņŮ nowych mieszkaŗc·w. NaleŮy r·wnieŮ zwr·ciļ uwagŋ na 
sprzyjajņcy klimat przedsiŋbiorczoŢci. Nowe miejsca pracy generujņ potrzeby 
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osadnicze. (W Zabierzowie znajdujņ siŋ miŋdzy innymi zakġady spoŮywcze 
Gellwe. Znaczņcņ inwestycjņ jest Business Park. 
 
Niegoszowice  ð wieŢ w Polsce poġoŮona w wojew·dztwie maġopolskim, 
w powiecie krakowskim , w gminie Zabierz·w (18 km na zach·d od 
centrum Krakowa ). MiejscowoŢļ poġoŮona jest w Rowie Krzeszowickim  na Jurze 
Krakowsko -Czŋstochowskiej przy lin ii kolejowej  133 z Krakowa na šlņsk. WieŢ 
graniczy od p·ġnocy z Brzezinkņ, od poġudnia z Kochanowem, a od zachodu 
z Rudawņ. 
W Niegoszowicach znajduje siŋ zabytkowy, klasycystyczny dwore k z XIX w. 
Budowņ obiektu zajņġ siŋ dziekan kapituġy krakowskiej ksiņdz Michaġ Soġtyk, 
wykorzystujņc fragmenty poprzedniego budynku z XVI w. Dworek jest otoczony 
starym parkiem, w kt·rym rosnņ lipy o charakterze pomnik·w przyrody, majņce 
400-450 lat. Obiekt wpisany do rejestru zabytk·w nieruchomych  Wojew·dzkiego 
Urzŋdu Ochrony Zabytk·w w Krakowie. 

Niegoszowice byġy wsiņ szlacheckņ odnotowanņ po raz pierwszy w  1373 r. 
NaleŮaġy m.in. do Niegoszowskich, Firlej·w, a od przeġomu XVIII/XIX w. 
do Michaġa Soġtyka, dziekana krakowskiej kapituġy katedralnej, kt·ry w 
pierwszym 10-leciu XIX w. na zrŋbach dawnego dworu wzni·sġ obecny 
klasycystyczny paġac.  
 

Szczeg·ġowo przedmiotowa nieruchomoŢļ poġoŮona jest w zachodniej czŋŢci 
miejscowoŢci w rejonie ulicy Siedleckiego; w  odlegġoŢci okoġo 150m w linii prostej 
od tor·w kolejowych. 
 
 
 

STAN USĠUG, ZAPLECZA BYTOWEGO I DOSTŊP DO KOMUNIKACJI ZBIOROWEJ : 
W miejscowoŢci znajdujņ siŋ drobne punkty handlowo- usġugowe zaspokajajņce 
podstawowe potrzeby gospodarstwa domowego. NieruchomoŢļ znajduje siŋ w 
odlegġoŢci okoġo 5 kilometr·w od centrum Zabierzowa w kt·rym dostŋpne sņ 
obiekty uŮytecznoŢci publicznej oraz obiekty handlowo- usġugowe.  
 
 

OTOCZENIE NIERUCHOMOšCI: 
W otoczeniu zr·Ůnicowana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, jezdnia uli cy 
oraz tereny zielone, w odlegġoŢci okoġo 150m w kierunku poġudniowym 
przebiegajņ tory kolejowe. W otoczeniu nie znajdujņ siŋ obiekty mogņce 
niekorzystnie wpġywaļ na stan Ţrodowiska naturalnego. 
 

PoniŮej fragment zdjŋcia satelitarnego z zaznaczonņ lokalizacjņ nieruchomoŢci. 

http://pl.wikipedia.org/wiki/Wie%C5%9B
http://pl.wikipedia.org/wiki/Polska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_krakowski
http://pl.wikipedia.org/wiki/Zabierz%C3%B3w_(gmina)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Krak%C3%B3w
http://pl.wikipedia.org/wiki/R%C3%B3w_Krzeszowicki
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wy%C5%BCyna_Krakowsko-Cz%C4%99stochowska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wy%C5%BCyna_Krakowsko-Cz%C4%99stochowska
http://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%9Al%C4%85sk
http://pl.wikipedia.org/wiki/Brzezinka_(powiat_krakowski)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Kochan%C3%B3w_(wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Rudawa_(wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Dw%C3%B3r_z_otoczeniem_parkowym_w_Niegoszowicach
http://pl.wikipedia.org/wiki/So%C5%82tykowie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Rejestr_zabytk%C3%B3w
http://pl.wikipedia.org/wiki/Zabytek
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DOSTŊP INDYWIDUALNY: 
Zwyczajowy  dojazd do nieruchomoŢci odbywa siŋ poprzez dziaġkŋ nr 123 
znajdujņcņ siŋ w terenach klejowych (wġaŢciciel -PKP), na kt·rej utworzono drogŋ 
dojazdowņ uŮytkowanņ przez wġaŢcicieli okalajņcych jņ dziaġek. Dziaġka nie 
posiada prawnie uregulowanego dostŋpu do drogi publicznej. 

 
 

Ʒ UKSZTAĠTOWANIE TERENU NIERUCHOMOšCI: 
Dziaġka nr 119/2  posiada ksztaġt regularny zbliŮony do wydġuŮonego prostokņta o 
dġugoŢci okoġo 90m i szerokoŢci okoġo 13m.  
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Rzeczoznawca nie posiada Ůadnych informacji dotyczņcych skaŮeŗ przedmiotowej nieruchomoŢci. 
Wycenŋ sporzņdzono przy zaġoŮeniu, Ůe nieruchomoŢļ wolna jest od jakichkolwiek skaŮeŗ 
chemicznych czy biologicznych lub innych zanieczyszczeŗ mogņcych stanowiļ naruszenie 
obowiņzujņcego prawa, w tym polskich norm i przepis·w techniczno - budowlanych, albo 
mogņcych stanowiļ zagroŮenie dla zdrowia, Ůycia i bezpieczeŗstwa ludzi oraz dla Ţrodowiska 
naturalnego, a ponadto nie wystŋpuje obowiņzek rekultywacji NieruchomoŢci na podstawie ustawy 
z dnia 27 kwietnia 2001 roku "Prawo ochrony Ţrodowiska". 

 
Ʒ WYPOSAŭENIA W URZŅDZENIA INFRASTRUKTURY T ECHNICZNEJ : 
NieruchomoŢļ wyposaŮona jest w sieci: 
- sieļ wodociņgowņ, 
- sieļ gazowņ, 
- sieļ energetycznņ, 
- sieļ kanalizacyjnņ. 

Ʒ PRZEZNACZENIE W PLANI E MIEJSCOWYM : 

Przedmiotowa nieruchomoŢļ znajduje siŋ w obszarze objŋtym miejscowym 
planem zagospodarowania przestrzennego,  zatwierdzonym  Uchwaġņ Nr 
XXVIII/161/04  Rady Gminy Zabierz·w z dnia 15.04.2004r.,  w sprawie 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabierz·w w 
czŋŢci obejmujņcej soġectwa: Brzezinka, Brzoskwinia, Karniowice,  Kobylany, 
Mġynka, Niegoszowice, Nielepice, Pisary, Radwanowice, Rudawa, Wiŋckowice. 

Zgodnie z planem przedmiotowa nieruchomoŢļ poġoŮona jest w terenach 

zabudowy  mieszkaniowej jednorodzinnej oraz usġug o symbolu M1U.  
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Ʒ OZNACZENIE WG EWIDENC JI GRUNTĎW: 

Wojew·dztwo  Maġopolskie  
Powiat  krakowski  

Jednostka ewidencyjna 120616_2, Zabierz·w 
Obrŋb Nr 0013, Niegoszowice   
WġaŢciciel  WyŮbicka Irena Zuzanna (Stanisġaw, GraŮyna) udziaġ 1/1 czŋŢci 

                                  GRUNTY  

Nr dziaġki 119/2 
Powierzchnia dziaġki 0,12ha 

UŮytki RIIIa (0,05ha) RIIIb  (0,07ha) 
Nr ksiŋgi wieczystej KR2K/00021007/9 

                                       BUDYNKI  

Ulica/ Nr porzņdkowy Niegoszowice, Niegoszowice 188  

Podst. funk. budynku m - mieszkalne  

stan na dzieŗ 02.04.2014r 
 

Ʒ STAN ZAGOSPODAROWANIA  NIERUCHOMOšCI: 
Przedmiotowa dziaġka w p·ġnocnej czŋŢci zabudowana jest budynkiem 
mieszkalnym jednorodzinnym, kt·ry zostaġ szczeg·ġowo opisany poniŮej.  
Teren nieruchomoŢci ogrodzony ogrodzeniem z siatki rozpiŋtej na metalowych 
sġupach. Na dziaġce znajduje siŋ blaszany garaŮ nie zwiņzany trwale z gruntem, 
dziaġka poroŢniŋta jest niepielŋgnowanņ roŢlinnoŢciņ (trawņ i krzewami). 
 

OPIS BUD YNKU  MIESZKALNEGO   
 

 

 

 

 
 

˅ PODSTAWOWE DANE TECHN OLOGICZNE : 
 

IloŢļ kondygnacji:   2 (przyziemie, piŋtro) 
 

Powierzchnia domu przyjŋta do obliczeŗ: 146,01 m2  
(zgodnie z pomiarem przeprowadzonym podczas oglŋdzin)                 

 

Ʒ CHARAKTERYSTYKA : 
Budynek m ieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojņcej, wybudowany 
pod koniec lat 70-tych. Obiekt w zniesiony w technologii tradycyjnej murowanej , o 
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prostej bryle zbliŮonej do szeŢcianu. Obiekt dwukondygnacyjny ze strychem 
nieuŮytkowym, niepodpiwniczony. 
WejŢcie do budynku moŮliwe z poziomu przyziemia jak i piŋtra (wysokiego 
parteru). N a poziomie przyziemia z holu  dostŋpne sņ poszczeg·lne pomieszczenia 
o przeznaczeniu gospodarczo ð mieszkalnym oraz korytarz,  z kt·rego klatka 
schodowa prowadzi na poziom piŋtra (o przeznaczeniu mieszkalnym). Tam z 
centralnie usytuowanego przedpokoju dostŋpne sņ pokoje, ġazienka i kuchnia. 
Klatka schodowa dalej prowadzi na poziom nieuŮytkowego strychu. 
Budynek wykoŗczony przy zastosowaniu materiaġ·w podstawowej jakoŢci o 
podstawowym wzornictwie, znajduje siŋ w Ţrednim stanie technicznym. Obiekt 
jest w peġni wyposaŮony w media, cechuje go Ţrednia funkcjonalnoŢļ, odbiegajņca 
od przyjmowanych aktualnie rozwiņzaŗ architektoniczno ð funkcjonalnych 
(architektura typowa dla okresu w kt·rym budynek zostaġ wzniesiony ). 
 
˅ PROGRAM UŭYTKOWY POMIESZCZEŖ: 

KONDYGNACJA  POMIESZCZENIE  

przyziemie  

garaŮ 

kuchnia  

komunikacja  

skġad wŋgla 

kotġownia 

pok·j 

ġazienka 

hol 

piŋtro 

pok·j 

pok·j 

ġazienka 

kuchnia  

jadalnia 

pok·j 

przedpok·j 
 

 
˅ ROZWIŅZANIE KONSTRUKCYJNE I WYKOŖCZENIOWE NA DZIEŖ OGLŊDZIN  

RODZAJ CECHY  OPIS 

Rodzaj budynku ze wzglŋdu na 
podstawowņ funkcjŋ uŮytkowņ 

Budynek mieszkalny jednorodzinny  w zabudowie 
wolnostojņcej 

šciany zewnŋtrzne i podziaġu 
wewnŋtrznego  

Murowane  z pustak·w PGS i cegġy sylikatowej 

Stropy ŭelbetowe wylewane na mokro 

Schody  ŭelbetowe 

Dach O konstrukcji drewnianej i poszyciu z blachy  

Tynki wewnŋtrzne  Cementowo ð wapienne i cz. stg, skġad opaġu i garaŮ ð brak 
tynku.  

Posadzka W zaleŮnoŢci od przeznaczenia pomieszczeŗ: pġytki ceramiczne, 
panele, linoleum, lastryko, wylewki betonowe  (w skġadzie 
wŋgla, na strychu  i czŋŢciowo w kotġowni) 

Wykoŗczenie Ţcian wewnŋtrznych W zaleŮnoŢci od przeznaczenia pomieszczeŗ: powġoki 
malarskie, pġytki, panele, tapety, boazeria, pozostawione bez 
wykoŗczenia (w skġadzie wŋgla, na strychu i czŋŢciowo w 
garaŮu, ). 
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Stolarka Okienna PCV zespolona oraz drewniana starego typu, drzwi 
wewnŋtrzne standardowe starszego typu, drzwi wejŢciowe 
szklone. 
Brama garaŮowa ð drewniana starszego typu 

Instalacje  Wodna, energetyczna, kanalizacyjna, gazowa. W ġazience na 
piŋtrze znajduje siŋ bojler (c.w.u.), w kotġowni piec wŋglowy. 

Standard wykoŗczenia/stan 
techniczny 

Standard podstawowy; s tan techniczny ð Ţredni. 

 
Ʒ SPOSĎB I WARUNKI UŭYTKO WANIA ORAZ UTRZYMANI A  
Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojņcej, wzniesiony pod 
koniec lat 70 - tych, ocieplony. Budynek naniesiony jest na mapŋ ewidencyjnņ. 
 
Ʒ ZGODNOšĻ WZNIESIENIA BUDYNKU Z PRZEPISAMI  PRAWA BUDOWLANEGO : 
Budynek z koŗca lat 70-tych. W trakcie oglŋdzin przedġoŮono do wglņdu fragment 
dokumentacji projektowej ð budynek wzniesiony na podstawie projektu 
typowego WB ð 3251. Wycenŋ sporzņdzono przy zaġoŮeniu peġnej zgodnoŢci 
wzniesienia budynku z przepisami obowiņzujņcego prawa. 

 
Ʒ STAN TECHNICZNY I STO PIEŖ ZUŭYCIA: 

o ZuŮycie funkcjonalne  
Obiekt peġni funkcjŋ mieszkalnņ. šredni ukġad funkcjonalny, odbiegajņcy od 
przyjmowanych aktualnie rozwiņzaŗ architektonicznych - zuŮycie w tym zakresie 
przyjŋto na poziomie ok. 15%. 

o ZuŮycie Ţrodowiskowe 
W otoczeniu nie znajdujņ siŋ obiekty negatywnie wpġywajņce na stan Ţrodowiska 
naturalnego. ZuŮycie w tym zakresie przyjŋto na poziomie zerowym . 

o ZuŮycie techniczne 
W wyniku oglŋdzin oceniono stan techniczny wszystkich element·w obiektu jako 
Ţredni (nie dokonywano szczeg·ġowych badaŗ ani test·w). WartoŢļ tego zuŮycia 
przyjŋto na poziomie okoġo 25-30%. 
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