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w obrgbie 0018 Zielonki, w Zielonkach przy ul. Kanadyjskiej 2C. Nieruchomo$¢ stanowi wiasnoé¢ Piotra
Stanistawa Czapli, syna Stanistawa i Barbary, zam. w Krakowie przy ul. Na Grzadkach 5/5. Nieruchomoé¢
sktada sie z dziatki nr 927/159 o powierzchni 104 m? (uzytek i klasa bonitacyjna: B — tereny
mieszkaniowe). Dla w/w nieruchomoséci prowadzona jest ksiega wieczysta KR1P/00348618/1.
Identyfikator dziatki 120617_2.0018.927/159. Numer jednostki rejestrowej G2208.

Przedmiot wyceny zostat zabudowany budynkiem niestanowigcym odrebnego od gruntu
przedmiotu witasnosci:
- budynek mieszkalny potozony w Zielonkach przy ul. Kanadyjskiej 2C. lIdentyfikator budynku
120617_2.0018.927/159.1_BUD. Budynek zostat posadowiony na dziatce oznaczonej identyfikatorem

120617_2.0018.927/159. Budynek sktada sig z 2 kondygnagiji nadziemnych. Powierzchnia zabudowy 34
m2.

Zgodnie z Uproszczonym wypisem z rejestru gruntéw wydanym przez Starostwo Powiatowe
w Krakowie Wydziat Geodezji, Kartografii i Katastru z dnia 04.04.2024 r. przedmiot wyceny potozony jest
w wojewodztwie matopolskim, w powiecie krakowskim, w jednostce ewidencyjnej 120617_2, Zielonki,
w obrebie 0018 Zielonki. Nieruchomo$é stanowi wspotwiasnosé:
- udziat w wysokosci 1/5 czesci Zuzannie Bielec — Bakowskiej, cdrce Kazimierza i Danieli;
- udziat w wysokosci 1/5 czesci Joannie Felus, corce Jerzego i Wiadystawy;
- udziat w wysokosci 1/5 czesci Monice Goduli, cSrce Jana i Zofii;
- udziat w wysokosci 1/5 czesci Annie Babiak, cérce Ryszarda i Ireny;
- udziat w wysokosci 1/5 czesci Piotrowi Stanistawowi Czapla, synowi Stanistawa i Barbary.
Nieruchomos¢ sktada sie z dziatki nr 927/163 o powierzchni 140 m? (uzytek i klasa bonitacyjna: B —
tereny mieszkaniowe). Dla w/w nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KR1P/00360398/2.
Identyfikator dziatki 120617_2.0018.927/163. Numer jednostki rejestrowej G2212.

PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego podejécia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegbInodci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. 2. W
przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy.

Zgodnie z Uchwatg Nr 1X/55/2007 Rady Gminy Zielonki z dnia 21 czerwca 2007 w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Zielonki nr 06 w granicach
administracyjnych miejscowosci Zielonki
- dziatka 927/159 potozona jest w czesci o powierzchni 41 m? na terenach zieleni izolacyjnej, oznaczonej
symbolem ZI, oraz w czeéci o powierzchni 63 m? na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oznaczonej symbolem MN.

- dziatka 927/169 potozona jest w czes$ci o powierzchni 42m? na terenie drég wewnetrznych,
oznaczonych symbolem KDW, oraz w czesci o powierzchni 98 m? na terenie zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej oznaczonej symbolem MN.



OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

LOKALIZACJA OGOLNA

Zielonki to wie$ w potudniowej Polsce, potozona w wojewddztwie matopolskim, w powiecie
krakowskim, w gminie Zielonki. Miejscowos¢ jest siedzibg gminy Zielonki. Integralng cze$¢ miejscowosci
stanowi Marszowiec.

Zielonki potozone sg w dolinie Pradnika oraz jego lewego doptywu — potoku Garliczka, przy drodze
wojewodzkiej nr 794 (Krakéw — Skata). Obszar ten wedtug regionalizacji fizycznogeograficznej znajduje
sie na styku dwéch mezoregionéw — pétnocna i $rodkowa czesé miejscowosci lezy na Wyzynie Olkuskiej,
nalezacej do makroregionu Wyzyna Krakowsko - Czestochowska, a cze$¢ potudniowa na obszarze
Pomostu Krakowskiego, nalezacego do makroregionu Brama Krakowska.

Wies, z wyjatkiem jej czesci potudniowej i potudniowo - zachodniej, znajduje sie ponadto
na terenie Parku Krajobrazowego Dolinki Krakowskie lub w otulinie tegoz parku.

Pod wzgledem administracyjnym miejscowoéé Zielonki zlokalizowana jest w wojewddztwie
matopolskim, w powiecie krakowskim, w potudniowo-zachodniej czesci gminy Zielonki, okoto 6 km
w linii prostej na pétnoc od centrum Krakowa. Graniczy z nastepujacymi jednostkami:

® Miejscowosciami Trojanowice i Garlica Murowana (gmina Zielonki) od pétnocy,
® Miejscowoscig Bibice (gmina Zielonki) od wschodu,

e  Dzielnicg IV Pradnik Biaty miasta Krakéw od potudnia,

e Miejscowoscig Pekowice (gmina Wielka Wie$) od zachodu.

Biorac pod uwage powierzchnie wynoszacg 613,93 ha Zielonki sg druga (po Bibicach) najwiekszg
miejscowoscig gminy Zielonki, obejmujacg 12,64% jej powierzchni.

Pod wzgledem historycznym, w drugiej potowie XVI wieku, wie$ potozona byta w powiecie
proszowickim wojewodztwa krakowskiego i nalezata do wielkorzadéw krakowskich (wie$ krélewska).

W latach 1975-1998 miejscowosc¢ administracyjnie nalezata do wojewédztwa krakowskiego.

Liczba mieszkancéw Zielonek w ciagu ostatnich dwudziestu lat podwoita sie, przekraczajac poziom
7 tys. os6b w roku 2021.

Do Zielonek kursuje 6 linii autobusowych (w tym jedna nocna), nalezgcych do Miejskiego
Przedsiebiorstwa Komunikacyjnego w Krakowie.!

! https://pl.wikipedia.org/wiki/Zielonki_(wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie)



Potozenie Gminy Zielonki

Gmina Zielonki lezy w powiecie krakowskim; jest potozona na pdtnoc od Krakowa, z ktérym
bezposdrednio sasiaduje. Zajmuje 48,6 km2 W sktad gminy Zielonki wchodzi 19 miejscowoéci. Liczba
ludnosci wynosi 23 426 (stan na koniec 2021 roku), gmina Zielonki ma jedno z najwyzszych sald migracji
w Matopolsce — wg danych GUS w latach 2002-2021 liczba mieszkancéw wzrosta o 64%. Gmina Zielonki
ma korzystne potozenie i dobrg dostgpnos¢ komunikacyjna: prowadzi tedy droga krajowa E7 Krakéw —
Warszawa oraz droga wojewddzkya 794 Krakéw — Skata — Wolbrom, a budowana wiasénie Pdtnocna
Obwodnica Krakowa (S52), w ponad potowie przebiega przez teren gminy. Do gminy Zielonki dojezdza
19 aglomeracyjnych linii autobusowych krakowskiego MPK (w tym dwie linie przyspieszone i dwie
nocne) — to najwigcej w Aglomeracji Krakowskiej.

Gmina Zielonki charakteryzuje sie bardzo wysokim wskaznikiem przedsigbiorczosci — to 1661
podmiotéw gospodarki w rejestrze REGON na 10 tys. ludnoéci, przy wskazniku dla Matopolski na
poziomie 1250 oraz bardzo niskg stopg bezrobocia — 2,5%, znacznie ponizej sredniej dla wojewddztwa,
ktéra wynosi 5,3%. W gminie przewazajg mate i $rednie przedsiebiorstwa; funkcjonuja firmy wielu branz,
gtéwnie ustugowe. Na terenie gminy ulokowane sg tez Centralny Osrodek Badania Odmian Roslin
Uprawnych Stacja Doswiadczalna Oceny Odmian w Wegrzcach oraz Stacja Do$wiadczalna Krakowskiego
Uniwersytetu Rolniczego w Garlicy Murowanej wraz z winnicg ,Garlicki Lamus”. Coraz rzadziej
prowadzona jest przez mate gospodarstwa rodzinne produkcja warzywniczo - sadownicza oraz roélin
ozdobnych — $rednia powierzchnia gospodarstwa rolnego (wg ewidencji podatkowej) wynosi 1,24 ha.
Pomimo, iz Zielonki s3 gming wiejska, gtéwnym Zrédtem utrzymania mieszkaricéw jest praca zawodowa
W sgsiednim Krakowie lub w samej gminie, poza gospodarstwem rolnym.

Gmina Zielonki ktadzie duzy nacisk na ekologie — jest skanalizowana w ponad 90 proc., sie¢
kanalizacyjna gminy liczy ok. 250 km. Zielonki s3 jedng z gmin Matopolski, ktére przeznaczajg najwieksze
srodki na poprawe jakosci powietrza: wymiane nieekologicznych piecéw i dofinansowanie instalacji
odnawialnych Zrédet energii swoim mieszkaficom. Zielonki maja jedng z najnowoczeéniejszych baz
oswiatowych w Matopolsce, sg to 4 szkoly podstawowe, w tym trzy z przyszkolnymi basenami,
do ktérych uczgszcza 2,3 tys. ucznidw. Gminna o$wiata charakteryzuje sie tez bardzo wysokim
poziomem nauczania — uczniowie szkét z gminy Zielonki wedtug danych GUS od lat osiagaja najwyzsze
wyniki w Matopolsce z egzaminéw zewnetrznych.

Wiekszo$¢ terenu gminy Zielonki znajduje sie w strefie chronionego krajobrazu, s3 to: Park Dolinki
Krakowskie, Diubniariski Park Krajobrazowy oraz otulina Ojcowskiego Parku Narodowego. Po terenie
gminy wytyczono 90 km szlakéw rowerowych wiodacych przez malowniczy, jurajski krajobraz, obok
takich atrakcji jak: pierwsze od strony Krakowa Orle Gniazdo, czyli zamek w Korzkwi, pie¢ fortéw
Twierdzy Krakéw czy zabytkowe koscioty. Mieszkaricom stuzg liczne tereny rekreacyjne, w kazdej
miejscowosci gminy jest m.in. ogblnodostepny plac zabaw, w gminie sg tez dwie hale sportowe:
w Zielonkach i Wegrzcach.

Teren gminy Zielonki lezy w obrebie antyklinorium $lgsko — krakowskiego, ktére graniczy
z zapadliskiem przedkarpackim, za potudniowg granicg gminy. Jego potudniowo — wschodnia czeéé
okreslana jest mianem Wyzyny Krakowskiej. Antyklinorium to, jest elementem w catosci wypietrzonym
w stosunku do otoczenia. Mozna sobie je wyobrazi¢ jako ptyte, zapadajacg z jednej strony ku
wschodowi, w strone Niecki Nidziariskiej i rownoczesnie zanurzajacy sie ku potudniowi pod Karpaty.
Ta cze$¢ Wyzyny Krakowskiej zbudowana jest z wapieni skalistych, tawicowych z krzemieniami oraz
wapieni ptytowych, ktére budujg bardzo charakterystyczne dla dolinek podkrakowskich ostarice i skatki
zboczowe, wytaniajace sie spod warstwy glin lessowych i lessu. Dno doliny Pradnika wypetniajg piaski i
muty, a doliny — rzeczne piaski i zwiry rzeczne. Catg potudniowg czgs¢ gminy Zielonki, przykrywaja ity,
mutki, piaski i piaskowce miocenskie oraz utwordéw czwartorzedowych w tym takze pokrywy lessu.
U wylotu Pradnika znajduje sie duzy stozek naptywowy.

Gmina Zielonki potozona jest gtéwnie w dorzeczu rzeki Pradnik oraz niewielki jej obszar znajduje
sie w obrebie zlewni rzeki Dtubni. Obie te rzeki posiadaja bieg prawie potudnikowy, ptynac z NNW na SSE
i wptywajg na obszarze Krakowa do Wisty. W uszczelnionych i skrasowiatych wapieniach woda opadowa



szybko i tatwo przenika w giab, dlatego wody podziemne zalegajg gteboko w skatach weglanowych,
tworzac kilka poziomdéw i pigter wodonosnych. Najwazniejszg role w ksztattowaniu stosunkéw
hydrologeologicznych odgrywa pietro wéd jurajskich, majace takze duze znaczenie gospodarcze
i przyrodnicze.

Najwigkszg powierzchnie na catej Wyzynie Krakowskiej zajmuje dzi$ uksztattowana przez cztowieka
ro$linnos¢ synantropijna, na ktérg sktadajg si¢ przede wszystkim zbiorowiska pdl uprawnych oraz
towarzyszace osadom zbiorowiska ruderalne.

Szata leSna wyzyny jest interesujaca, lecz silnie zniszczona przez cztowieka. Lasy zachowaty sie
gtédwnie na zboczach dolin i wawozéw, w miejscach nie nadajacych sie do rolniczego wykorzystania.
Wierzchowine pokrywaja resztki laséw debowo sosnowych. W dnach dolin znajduja sie ptaty olszyn
i laséw fegowych, a wzdiuz potokéw zarosla wierzbowe. Strome i skaliste zbocza 0 wystawie
potudniowej, tam gdzie las nie moégt sie rozwinac, pokrywajg zarosla kserotermiczne. Natomiast
na pionowych $ciankach rozwinety sie murawy naskalne kserotermiczne. Bogate sg réwniez zbiorowiska
mchoéw i porostéw naskalnych, zréznicowane w zaleznoéci od ekspozycji zboczy.

Duze bogactwo roslinnosci na terenie Wyzyny Krakowskiej sprawito, iz powstat Ojcowski Park
Narodowy, w otulinie, ktdrego znajduje sie gmina Zielonki. Réwniez cze$¢ gminy jest objeta ochrong
w obregbie parkéw krajobrazowych: Diubnianskiego oraz Dolinki Podkrakowskie.

Na obszarze Wyzyny Krakowskiej najbardziej charakterystyczne i warto$ciowe faunistycznie
fragmenty przyrody (doliny Pradnika i jego doptywdéw) chronione sg obecnie rezerwatami Ojcowskiego
Parku Narodowego. Poza granicami OPN znajduja sie takze podobne fragmenty przyrody, rozproszone
jednak i izolowane na wiekszym obszarze wierzchowinowo — dolinnym. Najbardziej charakterystycznym
zjawiskiem jest wystgpowanie, w niewielkiej odlegtosci od siebie, gatunkéw reliktowych zwigzanych
z zaciemnionym, wilgotnym i chtodnym $rodowiska dna dolin oraz stokéw pétnocnej ekspozycji —
z jednej strony oraz sucho — i cieptolubnych mieszkaricéw skat i zboczy o wystawie potudniowej —
z drugiej strony.

Gmina Zielonki sktada sig z 19 jednostek pomocniczych. Sa to: Batowice, Bibice, Bosutéw - Bolen,
Brzozéwka, Dziekanowice, Garlica Duchowna, Garlica Murowana, Garliczka, Grebynice, Januszowice,
Korzkiew, Osiedle tokietka, Owczary, Pekowice, Przybystawice, Trojanowice, Wegrzce, Wola
Zachariaszowska, Zielonki?
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W sktad gminy Zielonki wchodzi 19 miejscowosci, z ktérych najwigksze to: Zielonki wraz z osiedlem
tokietka, Wegrzce i Bibice oraz nieco mniejsze: Batowice, Bosutéw, Bolen, Brzozdwka, Dziekanowice,
Garlica Duchowna, Garlica Murowana, Garliczka, Grebynice, Januszowice, Korzkiew, Owczary, Pekowice,
Przybystawice, Trojanowice, Wola Zachariaszowska. W gminie mieszka juz ponad 20 tys. oséb. Warto
zaznaczyc, iz gmina Zielonki od lat pochwali¢ sie moze najwyzszym saldem migracji w wojewddztwie
matopolskim — wiele 0s6b, w tym mieszkaricéw Krakowa, zdecydowato sie wtasnie tu wybudowaé swoj
dom.

Gmina konsekwentnie inwestuje w nowoczesng baze o$wiatowa, jak réwniez sportowa
i rekreacyjna. Dzi$ niemalze w kazdej miejscowosci gminy jest ogélnodostepny plac zabaw, przybywa
boisk i terenéw rekreacyjnych — dwa najwieksze, powstate dzigki pozyskaniu funduszy z UE - znajduja sie
w Pekowicach i Brzozéwce, gdzie zlokalizowanych jest po kilka boisk, plac zabaw i kort tenisowy. Na
terenie gminy dziataja tez 3 kluby sportowe w Bibicach, Wegrzcach i Zielonkach, ktérych infrastruktura
jest stale rozbudowywana i modernizowana. Sg tu i stadniny koni, m.in. w Wegrzcach oraz w Korzkwi.

Rozwdj oferty czasu wolnego dla mieszkancéw i turystéw w gminie Zielonki byt mozliwy m.in.
dzigki otrzymaniu przez gmine dotacji z Matopolskiego Programu Rozwoju Operacyjnego na projekt ,,0d
Krakowa do Ojcowa — rowerem przez Zielonki”. Dzieki dziataniom samorzadu powstate przed laty szlaki
rowerowe i piesze o tacznej dtugosci 84 km zyskaty nowe oznakowanie, pojawity sie 24 nowe miejsca
spoczynkowe oraz sitownia zewnetrzna w parku w Zielonkach, a 17 km drég rowerowych zyskato nowe
nawierzchnie z asfaltu badZ recykliny. Na ten cel w latach 2013-2014 wydano tacznie 4.447.000 zt, z
czego 3.155.000 wyniosta dotacja, a 1.321.000 gmina Zielonki wydata z wtasnego budzetu.

DZIALKA

Dziatka numer 927/159 potozona jest w sgsiedztwie centrum wsi Zielonki, w otoczeniu
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Dziatka zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie szeregowej. Dziatka posiada dostep do drogi
publicznej. Dziatka posiada ksztatt zblizony do prostokata. Teren dziatki w czesci prosty, w czesci
stanowigcej dojscie i teren zieleni minimalnie pochyly. Dziatka jest uzbrojona w prad, wode miejska oraz
w instalacje kanalizacji miejskiej. Teren dziatki zagospodarowany, zadbany, ogrodzony.

Dziatka numer 927/163 potozona jest w sasiedztwie centrum wsi Zielonki, w otoczeniu
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Dziatka w czesci stanowi
parking, w czgsci ciag pieszy oraz w czeéci zabudowana jest wiatg $mietnikowa. Dziatka posiada dostep
do drogi publicznej. Dziatka posiada ksztaft zblizony do litery L. Teren dziatki prosty. Dziatka jest
uzbrojona w prad, gaz, wode i kanalizacje miejska. Teren dziatki utwardzony kostkg brukowa.
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BUDYNEK MIESZKALNY

Dane dotyczace konstrukcji budynku mieszkalnego jednorodzinnego rzeczoznawca przyjat
w oparciu o o$wiadczenie obecnego podczas ogledzin dtuznika.

Budynek zostat oddany do uzytku najprawdopodobniej w 2000 roku. Budynek sktada sie z 3
kondygnacji nadziemnych (parter, pietro, poddasze). Budynek zostat wzniesiony na fundamentach
betonowych. Sciany wzniesiono z pustaka ceramicznego. Stropy zelbetowe. Schody na pietro
z konstrukcji drewnianej. Konstrukcja dachu drewniana, kryta masg bitumiczng. Budynek zostat
ocieplony i otynkowany. Stolarka okienna PCV, jedno okno dachowe drewniane. Okna na parterze
wyposazone sg W rolety zewnetrzne. Stolarka drzwiowa drewniana. Budynek wyposazony jest
w instalacje elektryczng, wodng i kanalizacje miejska. Brak centralnego ogrzewania w budynku, Zrédto
ciepta stanowig grzejniki elektryczne. Ciepta woda uzyskiwana jest z bojlera elektrycznego. Ogrzewanie
podtogowe znajduje sie we wszystkich pomieszczeniach parteru.

Budynek jest zamieszkaty przez dwie osoby doroste.

Zgodnie z o$wiadczeniem obecnego wtasciciela nieruchomosci nieruchomos¢ na dzien wyceny nie
zostata ubezpieczona. Nieruchomos¢ nie zostata réwniez obcigzona ograniczonymi prawami rzeczowymi
nieujawnionymi w ksiedze wieczystej.

Pomieszczenia parteru zostaty wykoriczone w nastepujacy sposéb:

v"  podioga wiatrotapu wytozona ptytkami, $ciany wykonczone gtadzia pomalowang farbg, sufit
podwieszany;

v'  podtoga oraz $ciany w toalecie obtozono ptytkami;

v" w pomieszczeniu pod schodami na podtodze utozono ptytki, $ciany wykoriczono gtadzig pomalowang
farbg, w pomieszczeniu zamontowano bojler elektryczny;

v podioga w kuchni wytozona ptytkami, $cinany wykoriczone tynkiem pomalowanym farba, w pasie
roboczym $ciany obtozono ptytkami, sufit podwieszany;

v/ podtoga w salonie wytozona ptytkami, Sciany wykoriczone gtadzia pomalowang farbg; sufit
podwieszany. Z salonu urzgdzono wejscie na taras.
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Pomieszczenia pigtra zostaty wykoriczone w nastepujacy sposdb:

v" podtoga w korytarzu obtozona panelami, Sciany wykorczone gtadzig pomalowang farbg;
v podtogi w pokojach obtozone panelami, Sciany wykoriczone gtadzig pomalowang farbg;

v" podtoga w tazience oraz $ciany w czgsci obfozone ptytkami, w czesci pomalowane farbg. Na $cianach
oraz suficie widoczne zatarcia gtadzig — $ciany przygotowano pod malowanie.

Pomieszczenie poddasza zostato wykoriczone w nastepujacy sposéb:
v" schody strychowe o konstrukcji drewnianej prowadzace na poddasze przez wiaz;
v"  podtoga poddasza obtozona panelami, $ciany wykoriczone gtadzig pomalowana farbg; skosy zostaty

zabudowane szafami na wymiar.

Tabela 1 Zestawienie powierzchni budynku

Zestawienie powierzehni uzytkowej w oparciu o obmiar dokonany przez rzeczozn awce majatkowego

Zdjecia nieruchomosci — dziatka 927/159

Parter Pietro
L.p. |pomieszczenia m’ L.p. |pomieszczenia m’
1 wiatrotap 3,18 1 korytarz 1,54
2 toaleta 0,63 2 pokdj 6,67
3 salon 15,46 3 tazienka 5,2
4  |kuchnia 4,11 4 |pokoj 10,17
5 schody 4 powierzchnia uzytkowa pietra 23,58
powierzchnia uzytkowa parteru 27,38 Poddasze
L.p. {pomieszczenia m’
1 pomieszczenie 7,50
powierzchnia uzytkowa poddasza 7,50
~powierzchnia uzytkowa budynku | 50,96 _
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OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

Rodzaj okreélanej wartoéci wynika z celu opinii i przepiséw prawa. Zgodnie z Art. 150 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowg okresla sig dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢
przedmiotem obrotu. Zgodnie z Art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami wartog¢ rynkowq
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny moina uzyska¢ za nieruchomosc¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziafajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie
znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 153. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartosc ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze
stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci:

§ 4. Przy stosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

§ 5. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajgcym
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date, na ktérg okresla sie wartoéé¢ nieruchomodci. Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen
wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujac wszelkie, niezbedne i dostepne dane w
zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Mogg to byé w
szczegolnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomoéci prowadzonych przez
starostow, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci
uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z ogledzin nieruchomodci. Na podstawie znajomosci cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze cech tych
nieruchomosci ocenia sie¢ mozliwo$¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie
zbidr nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku nieruchomosci, ceny
nieruchomodci podobnych aktualizuje sie na dziers okreélenia wartoéci nieruchomoéci. Przyjety poziom
zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie mogg by¢ przyjmowane
transakcje nieruchomosciami, w ktdrych wystapity szczegélne warunki zawarcia transakcji powodujgce
ustalenie ceny w sposéb razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci
podobne.

5. Za szczegolne warunki zawarcia transakcji uwaza sig w szczegélnosci sprzedaz dokonang w
postgpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym terminem zapfaty Ilub
sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu moga by¢ przyjete do
wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.

§ 6. 1. Cechy rynkowe to wtasciwosci, ktére réznicujg ceny w zbiorze nieruchomoéci stanowigcym
podstawg wyceny. Ustala sie je na podstawie znajomosci cech nieruchomoséci podobnych ze zbioru
stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

2. Kazda ceche rynkowa nalezy opisa¢, a takze okredli¢ i opisac jej skale ocen. Przyjeta skala ocen cechy
rynkowej powinna wynika¢ z cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych
stanowigcym podstawe wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze oceni¢ jej wptyw na zréinicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wplyw ten okreéla sie w szczegdlnoéci na
podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym
podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym sposéb.

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
$redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8. 1. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos$¢ bedgcg przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie
réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
okreslonych w przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci
okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe
wyceny wspoétczynnikami korygujgcymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu
do przyjetej skali ocen poszczegdinych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny $redniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna.
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WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI

Oszacowano okre$long w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych warto$é
rynkowg przedmiotu wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania WRU przy zatozeniu, ze wartosé
rynkowa nieruchomosdci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozina uzyska¢ za
nieruchomosé
W transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym,
kt6rzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie
znajduja sie w sytuacji przymusowe;j.

WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

Dla ustalenia wartosci prawa wtasnosci do nieruchomoéci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym ustala sie wartos¢.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw do wyceny zastosowano:
e podejscie poréwnawcze,
e metode poréwnywania parami.

UZASADNIENIE

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomodci wyfacznie
wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie
na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajacych wycene a takze, gdy ich ceny i
cechy wplywajace na te ceny oraz warunki dokonania transakcji s znane.

Zastosowano metodg poréwnywania parami, poniewaz na rynku lokalnym s3 znane transakcje
nieruchomosci podobnych, a ich cechy i ceny s3 znane (min trzy nieruchomosci).

ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

ANALIZA RYNKU
Rynek mieszkaniowy bronit sie przed dekoniunktura jak mdgt, ale wyglada na to, ze zaczyna ulega¢.
Po dnie szorujg juz niemal wszystkie wskazniki — liczba udzielanych kredytoéw spadta tak drastycznie, ze

mozna juz mowic o zapasci, popyt na mieszkania jest rekordowo maty i wcigz maleje, deweloperzy
zaczynajg mocno cig¢ liczbe rozpoczynanych inwestycji. Dotychczas ofertowe stawki za metr
kwadratowy wydawaty sie stabilne. Wykazywaty nawet systematyczne wzrosty, jednak z najnowszych
odczytéw zaczyna by¢ widoczny wptyw kiepskiej sytuacji na rynku na ceny. Czy w takim razie w koncu
bedzie taniej?

Juz nawet najbardziej optymistyczni obserwatorzy rynku nieruchomosci méwig, ze mieszkanidwka
znajduje sie w fazie “wyczekiwania”. Na co czeka? Oczywiscie na powrdt koniunktury, jednoczesnie
wszystko ustawiajgc tak, aby nie dopusci¢ do spadku cen. Zatozenie jest takie, iz sprzedaz zatamie sie na
kilka miesiecy, a pdZniej ruszy ponownie, a wraz z nig powrdcg wzrosty cen i deweloperzy odrobig straty
z nawigzka.

Jak juz napisaliémy — to optymistyczne spojrzenie na sprawy, poniewaz te majg sie coraz gorzej.
Wida¢ to juz chyba we wszystkich odczytach z rynku. Wyrazne spowolnienie odnotowano przyktadowo
w indeksie Urban.one, chociaz nie jest to zatamanie i np. Warszawa nadal wypada nieZle. Za
to systematycznie pogarszajg sie nastroje posrednikéw w obrocie nieruchomosciami. Parametr ten
badany jest przez portal Nieruchomosci-online.pl w ramach INPON. Wywiady z agentami odnosnie Il
kwartatu 2022 pokazujg, ze zaczynajg oni spodziewac sie korekty cen w dét, szczegdinie w segmencie
domodw oraz duzych mieszkan. Wynika to gtéwnie z tego, iz mniejsze lokale cieszg sie jeszcze jako takim
zainteresowaniem, ze wzgledu na aktywnos$¢ klientéw kupujacych je jako inwestycje. Domy i duze
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mieszkania w wiekszosci przypadkéw nabywane s3 w celu zabezpieczenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych. Z tego wzgledu s towarem dla grupy nabywcéw w duzej mierze wspierajacej sie

kredytem, a liczba kredytéw (zgodnie z raportami BIK) w kolejnych miesigcach w ujeciu rok do roku
spada w tempie kilkudziesieciu procent.

Sprzedazy w llI pierwszych kwartatach 2022 roku przyjrzat sie tez portal rynekpierwotny.pl. Wyniki
sy zatrwazajace —deweloperzy sprzedajacy w 7 najwiekszych polskich miastach zanotowali spadek
sprzedazy wielko$ci 37%. Tutaj nalezy jeszcze uwzgledni to, iz odczyt ten dotyczy 3 kwartatéw, a wiec
obejmuje poczatek roku, gdy sytuacja w mieszkaniéwce nie byta jeszcze taka zfa, bo chociazby
finalizowano stare transakcje. Druga potowa tego roku to okres bardzo dynamicznej dekoniunktury.
Niektorzy przedstawiciele méwig wprost o zatamaniu sie rynku.

Jak chca sobie z tym poradzi¢ deweloperzy? Zaczynajg zmniejszac liczbe nowych inwestycji. Ta,
podczas wtasnie mijajacego boomu, byta rekordowa i zapewne w najblizszych miesigcach wcigz na rynek
bedzie trafiato bardzo duzo mieszkan, pochodzacych z juz rozpoczetych projektéw. Jednak za rok, dwa
sytuacja moze byc juz inna, gdyz firmy budowlane zamierzaja mocno ograniczy¢ podaz, aby w ten
sposob chroni€ sig przed skutkami spadku popytu. Nie jest jednak pewne, czy mimo takiej strategii uda
im sig stabilnie dotrwa¢ do powrotu koniunktury, bez wyprzedawania w promocjach posiadanego
zasobu mieszkaniowego. W zdecydowanie lepszej sytuacji s duze firmy, ktére majg zapasy gotéwki,
zgromadzone chociazby w ostatnich latach, gdy duza podaz pozwalata wcigz windowa¢ marze. To
rowniez te firmy zazwyczaj obstugujg najlepsze rynki, czyli dobre dzielnice w duzych miastach, gdzie
nawet w gorszych czasach utrzymuje sie popyt inwestycyjny. Za to cigzej bedg mieli mali deweloperzy.
Tacy, ktorzy nie posiadajg oszczednosci, a nowe inwestycje rozpoczynali wspierajac sie duzymi
kredytami. To oni moga by¢ zmuszeni do wyprzedawania zrealizowanych inwestycji i to u nich moga sie
pojawic przeceny. Gdy za$ taki sygnat trafi na rynek, powtérzenie pojawi sie zapewne na rynku wtérnym.
Tym bardziej, ze coraz wiecej 0s6b ma problemy ze sptatg zaciggnietych kredytéw i czesto sg zmuszone
do sprzedania posiadanej nieruchomosci.?

Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi jest
zréznicowany ze wzgledu na réznorodnosé cen ksztattujgcych sie w obrocie rynkowym oraz rodzaj praw
rzeczowych objetych obrotem. Najistotniejszym atrybutem wptywajgcym na wysokoéé ceny jest
lokalizacja oraz powierzchnia uzytkowa. Z punktu widzenia ceny liczy sie takze sgsiedztwo, standard
wykoniczenia, stan techniczny budynku, w tym materiat z jakiego budynek wzniesiono, wielkoé¢ dziatki.
Nabywcy domdéw mieszkalnych zwracaja uwage na sasiedztwo i lokalizacje domu, wyposazenie
w pomieszczenia pomocnicze (garaz, budynki gospodarcze). Kolejnym czynnikiem decydujgcym przy
zakupie nieruchomosci jest uzbrojenie, oraz dostep do drogi publicznej.

Analizie poddano rynek nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi jednorodzinnymi
jako przedmiotu prawa wiasnosci.

Dla potrzeb niniejszego opracowania transakcje wybrano z aktéw notarialnych zgromadzonych
w Wydziale Geodezji Starostwa Powiatowego w Krakowie. Transakcje przeanalizowano pod wzgledem
ich wiarygodnosci. Dotyczg nieruchomosci, dla ktérych istnieje mozliwo$¢ dokonania wizji terenowej.
Obrét nieruchomos$ciami zabudowanymi domami mieszkalnymi w miescie Zielonki jest niewielki, dlatego
analize rozszerzono o sgsiednie miejscowosci. W wycenie przyjeto do poréwnania nieruchomosci, ktére
byty przedmiotem obrotu rynkowego poprzedzajacego wycene w okresie nie dtuzszym niz dwa lata.

3 https://www.bknieruchomosci.pl/coraz-wieksze-szanse-na-spadki-cen-mieszkan/
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BAZA DANYCH PRZEDZIAt CZASOWY

Nalezy przede wszystkim zauwazy¢, ze w gminie Zielonki nie odnotowano transakcji domami w
zabudowie szeregowej o powierzchni uzytkowej do 50 m2. Nie odnotowano réwnies wystarczajgcej
liczby transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej o powierzchni uzytkowej ponizej 100 m? dlatego zakres
analizy rozszerzono o teren gmin sasiednich. Zaprezentowana ponizej baza zawiera transakcje
nieruchomosciami w zabudowie szeregowej o réinej powierzchni uzytkowej. Zaprezentowana baza ma
na celu przedstawienie jak ksztattuje sig rynek obrotu tego rodzaju nieruchomosciami. Do poréwnania
przyjeto nieruchomosci o powierzchni uzytkowej do 100 m2.

Po przeanalizowaniu bazy danych dokonano weryfikacji danych zawartych w aktach notarialnych.

Odnotowano nastepujace transakcje przedstawione w dalszej czesci opracowania w bazie
obejmujacej domy zblizone pod wzgledem stanu technicznego oraz o tym samym przeznaczeniu
tj. o funkcji mieszkalne;.

Dokonano analizy zgromadzonych danych, odrzucono transakcje domami, dla ktérych nie jest
znana powierzchnia zabudowy potozonych na znacznie wiekszej powierzchni dziatki anizeli
nieruchomos$¢ wyceniana. Odrzucono transakcje o znacznie razgco odbiegajacych cenach.

Nastepnie dokonano wizji terenowej nieruchomosci przedstawionych w bazie danych przyjetej
do obliczen. W zastosowanej metodzie poréwnywania nieruchomosdci parami oparto sie na trzech

nieruchomosciach poréwnawczych wybranych z bazy danych, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego.

Przedstawiona baza danych uwzglednia zasade poufnosci i ochrony danych osobowych.
Obszar analizy: Zielonki, Bibice

Okres monitorowania rynku: od 2022 (do dnia wyceny);

Rodzaj rynku: rynek nieruchomo$ci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi

Tabela 2 Analizowana baza danych

= 3 Powicrzchaia
Cena bl‘:mkq! Pomecadluia, | -ccon ik budy ‘*,‘]' Data transakeji | wytkowa Nurmer pr7edmiotu Obrgb Adres Rok budowy | pow. zabudowy | Usagi | Tlos¢ kndygnacii|
g doiakck i | icachaliogo [ budynkow m’
940 000,00 71 278 2004202 1411725 Ziclonki | Ziclonki. ul. Wrzosowa 7 2006 102 3
1100 000,00 71 267 9166672 12,0202 120 13922 Ziclonki | Ziclonki. ul. Osicdlowa 49 | 2003 97 3
950 000.00 21 303 05.092022 1446/151 Ziclonki Ziclonki. ul. Bzowa 25 1996 12 3
400 00000 21 350 30923921 16.122022 258,70 12 w 144630 Ziclonki Ziclooki, . Bzowa 2 2003 123 wizial 0.5 3
ka
V2l 236 797989 24 01,48
1730 w
368/1636820368/263 - )
Stk c $na 3 k! 89 2
91000000 21 31 6533132 24022023 1393 | Grseansseusin| PR Bibice. ul. Le$na 37H 09
w 36824
169844, 1/63 w e o :
: Ziclonki, ul. Kanadyjsk
915 000,00 71 199 01032023 1698/64, 1698/65 Ziclonki i i radyjska 2008 58 4
i1698/66
300 000,00 24 121 10032023 12 w534, 4533 Bibice Bibice. ul. Lot 85 2009 59 2
780 000,00 71 205 25082023 1446/122 Ziclonki | Ziclonki, . Sloncczna 32 1996 12 3
550 000.00 74 368 05.09.2023 169319 Ziclonki Ziclonki. ul. Galicyjska 25Q 2008 106 2
700 000.00 71 23 75268821 18.03.2024 930 45317 Bibice ul. Loéna 8E 2009 0 >
wdziall /6 w
drodze dz.
T D . 4 1698/64.
820 000.00 21 107 53427271 05.06.2023 1535 1698/11 Ziclonki | Ziclonki u. Kanadyjska 52C [ 2008 53 e
1698/66 o
pow. 5831 4
1050 000,00 71 252 112709371 2052023 9.16 38028 Bibice Bibice ul. Sosnowa 29D 2015 & 2
udzial 1/63 w
drodze dz.
1698/64.
= s = 3 5 1698/65 i
910 000.00 1 107 5698.18 21 01.022024 159.7 1698/44 Ziclonki Ziclonki ul. Kanadyjska 64A 2008 58 1698/66 0
pow. 5831
7a 10 0000
a "
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)2 254 11317834 17.01.2023 .5

870 000,00 24 208 9727192 18.10.2022

wzial 2126
w drodze dz.
850 000.00 21 200 11082022 1698730 Ziclonki | Ziclonki ul. Kanadyjska S8 58 bosante
1698/65 1
1698/66 o
pow. 5831

w

980 000,00 z1 323 10 159.65 7t 04.05.2024 9.5 380729, 38(v33 Bibice Bibice ul. Sosnowa 29F 2013

Tabela 2 zawiera baze danych na temat informacji rynkowych o sprzedanych nieruchomosciach
podobnych. W celu ustalenia iloSciowego wptywu czasu na ceny transakcyjne wybrano
te nieruchomosci, ktére w wyrdznionych parach posiadaja mozliwie identyczne wartosci atrybutéw,
a réznig sie w sposdb istotny datg transakgji.

Wspdtczynnik zmiany ceny B wyznaczono ze wzoru:

Cp-Cw *100%

= Cw * At

gdzie:

Cp — cena nieruchomosci péZniej sprzedane;j

Cw — cena nieruchomosci wczesniej sprzedanej

At —rdznica jednostek czasu pomiedzy datami transakcji obu nieruchomosci

Tabela 3 Baza danych przyjeta do obliczert

cena mkw 2 2
2 3 Powierzchnia
Cena transakcji | Powierzchnia budynku & A Numer
bridts dziatek m? misszkalogo Data transakcji uzytk'owa . posdbsioty Obreb Adres Rok budowy pow. zabudowy
[m? budynkéw m'
940 000,00 zt 278 9215,69 7} 20.04.2022 1411725 Zielonki Zaeloaks;l, 2006 102
Wrzosowa 7
. Zielonki, ul.
950 000,00 zt 303 8482,14 7k 05.09.2022 1446/151 Zielonki 1996 12
Bzowa 25
N Bibice, ul. Les
910 000,00 zt 341 10224722 | 24.02.2023 139,3 Bibice 'b‘°e3f,’lnm 2009 89

Do okreslenia zmiennosci cen nieruchomosci w czasie, zastosowano sposob interwatowy, dla par
nieruchomosci z tabeli 3 o prawie identycznych cechach. Wspétczynnik zmiany cen obliczono wedtug

wzoru 1 dla par nieruchomosci na zasadzie ,kazda z kazda”:

Wip= 9215,69)(5’ x 100% = -0,016 % [ % / miesiac]
W= 21 x 100% = 0,011 % [ % / miesiac]

9215,69 x 10

x 100%

Wos= 8482.14 x 5 0,041 % [ % / miesiac]

Srednia warto$é wspétczynnika zmiany cen w ciggu 1 miesigca wynosi:

W =0,012 [ % / miesigc] = 0,012 * 12 [ % / rok] = 0,14 % / rok]
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Jak wynika z powyiszego zestawienia miesieczny wzrost cen wynosit $rednio 0,012 %
co w przeliczeniu na rok wynosi 0,014 % a to oznacza, ze przesunigcie transakcji w czasie nie ma wptywu
na zmienno$¢ cen rozwazanych nieruchomosci w bazie.

OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH | ICH WAG
Po przeanalizowaniu catoksztattu rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych oraz zbioru cen

transakcyjnych uzyskiwanych dla nieruchomosci podobnych do nieruchomogci wyceniane] ustalone
zostaty nastepujgce cechy rynkowe, potrzebne do obliczenia wartoéci rynkowej wycenianej
nieruchomosci. Wagi cech okreslono na podstawie obserwacji i badan preferencji potencjalnych
nabywcdw nieruchomosci.

Majac na uwadze charakter wyceny: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomogci, analiza cech
nieruchomosci (atrybutéw), wskazata na nastepujace cechy réznicujgce nieruchomosci przyjete w bazie
danych z nieruchomoscia wyceniana:

e Lokalizacja,

e Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego,
e Sgsiedztwo i otoczenie,

e  Stan techniczny budynku,

e  Powierzchnia dziatki,

e Standard wykoriczenia,

e  Rok budowy

Analizy dokonano wykorzystujac zasade interpolacji, nieruchomo$é wyceniana nie posiada cech,
ktére wychodzityby poza zbiér danych rynkowych prezentowanych w bazie danych.

Na podstawie analizy zestawu transakcji oraz badania preferencji potencjalnych nabywcéw
nieruchomosci oszacowano wagi cech rynkowych, oraz ich udziat w ksztattowaniu sie cen transakcyjnych
na analizowanym rynku. Wyniki tej analizy pokazuje wykres ponizej.
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Tabela 4 Opis cech

CHARAKTERYSTYKA CECHY
SKALA OCENY
NAZWA CECHY
(ATRYBUTU) CECHY
Nieruchomosci gruntowe zabudowane funkcja mieszkalng zlokalizowane w najatrakcyjniejszych lokalizacjach w bardzo dobra
gminach, w niedalekiej odleglosci od drogi dojazdowej do miasta wojewodzkiego, na obrzezach osiedli
T — 1
Lokalizacja INieruchomosci gruntowe zabudowane domami zlokalizowane w lokalizacjach uznawanych za mniej atrakcyjne, w dobra
wickszej odleglosci od sklepow, budynkéw uzytecznodci publicznej, w centrum osiedli mieszkaniowych. 0,5
nickorzystna
iDomy zlokalizowane w lokalizacjach uznawanych za nieatrakcyjne 0
korzystna
Powierzchnia uzytkowa [Domy o powierzchni zabudowy od 45 m?do 75 m”. 1
budynku mieszkalnego niekorzystna
Domy o powierzchni zabudowy ponizej 45 m’, oraz o powierzchni powyzej 75 m’.
0
[Nieruchomosci o najwyzszych cenach charakteryzuje zabudowa mieszkaniowa, cicha spokojna okolica, blisko$é bardzo dobra
sklepow, bliskosé centrum miast, obiektow publicznych, poczucie bezpieczenstwa. 1
g £ dobra
Sasiedztwo i otoczenie S to pozostale lokalizacje z pominigciem lokalizacji ocenianych jako niekorzystne. Ta lokalizacje charakteryzuje
wicksza odlegtosé od obiektow uzytecznosci publicznej, centum miast, przystankéw komunikacji publiczej. 0.5
Zle sgsiedztwo, stref przemystowych, zaktadéw, linii kolejowych oraz innych ucigzliwosci ktore czynig te niekorzystna
lokalizacje niekorzystnymi. 0
Budynek nie wykazuje wigkszego zuzycia. Mogg wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania| dobra
szczeg6lnie mechaniczne. Elementy budynku wymagaja konserwacji. Stopief zuzycia technicznego [%]: 05 — 10,
Budynek posiada estetyczng elewacj¢, podnoszgca prestiz mieszkania. 1
. Budynek utrzymany zadawalajaco. Celowy jest remont biezacy polegajacy na drobmych naprawach, $rednia
Stan techniczny uzupetnieniach, konserwacji i impregnacji. Stopien zuzycia technicznego [%]: 11 — 20. Budynek posiadal 08
budynku estetyczng elewacje, jednak mniej atrakcyjng, obiekt o umiarkowanym prestizu mieszkania w nim. ”
W elementach budynku wystepujg $rednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu. Celowy jest 2y
czgsciowy remont kapitalny. Stopien zuzycia technicznego [%]: 21 - 40. Budynki nieatrakcyjne, nie zachecajace zta
do mieszkania. Budynki drewniane. 0
korzystna
Powi s i |Klienci preferujg nieruchomosci z wigkszymi dzialkami w zakresie powierzchni od 2,5 do 5 aréw. : 1
nickorzystna
Dziatki o powierzchni ponizej 2,5 1 powyze) 5 arow 0
Domy zamieszkane charakteryzuje wysoki stopien utrzymania. Jako dobre okreSlono warunki kiedy dol dobry
wykonczenia uzyto materialow o wysokiej jakosci. Wykorzystano rozwigzania technologiczne i materialowe o :
dtugim okresie zycia. Zamieszkate. Utrzymywane.
Standard wykoficzenia |Do wykoficzenia uzyto materialow przecietnej (dobrej) jakosci. Zalecana konserwacja biezaca lub domy niel sredni
wykonczone w catosci. Nie remontowane, lub remontowane ale eksploatowane ponadprzecigtnie. 0,5
Do wykonczenia lokalu uzyto materiatow pod: ) jakosci wykazujgcych znaczny stopien zuzyci dy
funkcjonalnego. Zalecany czg$ciowy remont. Domy nie remontowane. 0
korzystne
Budynki wzniesione po 2010 roku 1
Rok budowy i L .
niekorzystne
Budynki wzniesione przed 2010 rokiem 0
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OKRESLENIE CECH NIERUCHOMOSCI WYBRANYCH DO POROWNAN | NIERUCHOMOSC]
WYCENIANEJ

Do poréwnania przyjeto nieruchomodci gruntowe zabudowane nowymi budynkami mieszkalnymi,
0 powierzchni dziatki zblizonej do wycenianej oraz o podobnym uktadzie funkcjonalnym. Cechy
nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomoséci poréwnawczych zostaty przedstawione w tabeli nr 5.

Obiekt 1 Dom jednorodzinny potozony w Zielonkach przy ul. Amerykanskiej 10i 12

Cena transakcyjna 730 000 zt, dom o powierzchni uzytkowej 91,48 m?, dziatka o powierzchni 256
m?, transakcja miata miejsce 17 stycznia 2023 roku, dziatki nr udziat 1/12 w 927/143, udziat 1,6 w
927/150, dziatka nr 927/152, udziat 1/6 w 927/153. Rok budowy 2001.

Obiekt 2 Dom jednorodzinny potozony w Zielonkach przy ul. Amerykanskiej 3A

Cena transakcyjna 730 000 zt, dom o powierzchni uzytkowej 64,5 m?, dziatka o powierzchni 254 m?,
sprzedana 17 stycznia 2023 roku, dziatki — udziat 1/6 w 927/143 o pow. 681, dziatki 927/150, 927/152.
Rok budowy 2001.

Obiekt 3 Dom jednorodzinny potozony w Bibicach przy ul. Lesnej 12C

Cena transakcyjna 870 000 zt, dom o powierzchni uzytkowej 89,4 m?, dziatka o powierzchni 208 m?,
sprzedana 18 paZdziernika 2022 roku, dziatki — udziat 1/18 w 449/12 o pow. 235 mkw, dziatka 449/5, rob
budowy 2016.
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OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

PROCEDURA OBLICZEN | PRZYJETE ZALOZENIA

Zastosowana metoda wyceny w znacznej mierze okresla rodzaj i kolejnoé¢ czynnosci sktadajacych
sie na procedure dokonanej wyceny przedmiotowej nieruchomodci. Czynnosci te obejmowaty
przeprowadzenie wizji lokalnej wycenianej nieruchomosci, zapoznanie sie z dostepna dokumentacja.

e Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez ustalenie jego
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

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

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

e Wybdr do poréwnan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktérych ceny sg wiarygodne, z
podaniem ich opisu i charakterystyki,

e Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomodci
poréwnuije sig kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

e Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,

e Okreslenie wartosci nieruchomodci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek,

e Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej wazonej za pomoca wag
uwzgledniajgcych wielko$¢ poprawek, z wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach.

Przyjeto nastepujace oznaczenia i wzory liczbowe:

A, B, C.— jednostkowe ceny transakcyjne nieruchomosci poréwnawczych

[1] - Ac = C max— C min - zmiennos¢ cen na lokalnym rynku nieruchomosci,

[2] - s(i) [%] — procentowy wptyw cech na wartosc,

[3] - c(i) = Ac x s (i) — kwotowy zakres cech,

[4] - k(i) X — parametry charakterystyki nieruchomosci przedmiotowej

[5] - k(i) A, B, C - parametry charakterystyki nieruchomosci

poréwnawczych A, B, C.

[6] - k(i) X — k(i) A — wspdtczynnik poprawki dla i-tej cechy w parze (X,A)

i analogicznie (X,B), (X,C),

[7] - p(i) = [k(i) X — k(i) A] x c(i) — poprawka kwotowa dla i-tej cechy w parze (X,A) i analogicznie (X,B),
(x,0),

[8] - w xa= Ca+ X p(i) — warto$é jednostkowa [zt/m?] nieruchomosci z pary (X,A) i analogicznie dla w xs, w
XC,

[9] - ostateczna warto$¢ jednostkowa [zt/m?] przedmiotowej nieruchomoéci otrzymana jako érednia
wazona lub Srednia arytmetyczna z wartosci w xa, W xs, W xc

przy czym: waga(xa)=100/Zpi

$rednia wazona=(Z waga xa * W xa+ waga xs * w xe+ waga xc * wxc)/

( £ waga xa + waga xs+ waga xc), lub $rednia arytmetyczna

[10]-W =w x p. uz

Gdzie:

W — warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci [zi]

w — warto$¢ jednostkowa [ zt/m?]

p. zab. — powierzchnia [m?]
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OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI — OBLICZENIA

Obliczenia wykonano na arkuszu

W zestawieniach tabelarycznych jak nizej:

kalkulacyjnym  Microsoft EXEL i przedstawiono

Tabela 5 Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci poréwnuje sie kolejno z
cechami kazdej z wybranych nieruchomoéci

Obiekt
wyceniany Obiekty poréwnawcze
Cechy rynkowe X CA CB cc
Zielonki, ul.
Amerykariska
10, Zielonki, ul. Zielonki ul.
Kanadyjska Amerykariska Amerykariska Bibiece ul.
Lokalizacja ~ 2C Zielonki 12 3A Lesna 12C
Cena transakcyjna [z1] 730 000 zt 730 000 zt 870 000 zt
Cena jednostkowa 7 980 zt 11318z 9727z
Pow. dziatki 104 256 254 208
Pow. uzytkowa domu 50,96 91,48 64,50 89,44
Ocena Skala parametry cechy lokalizacja
o bardzo dobra 1
1 hokalizacie dobra os| 1 1 1 0,5
niekorzystna 0
Powlerzchnia uzytkowa budynku Ocena Skala parametry cechy powierzchnia uzytkowa budynku
2 = korzystna 1
mieszkalnego - 1 0 Z ] 0
niekorzystna
Ocena Skala parametry cechy sasiedztwo i otoczenie
. ¢ . bardzo dobra 1
3 Sasiedztwo i otoczenie dobra 05 1 1 1 0,5
niekorzystna 0
Ocena Skala parametry cechy stan techniczny budynku
. dobra 1
4 Stan techniczny budynku rodnia 05 0,5 0,5 0,5 1
zta 0
Ocena Skala parametry cechy powierzchnia dziatki
5 Powierzchnia dziatki korzystna 1 0 1 1 0
niekorzystna
Ocena Skala parametry cechy standard wykoficzenia
. dobra 1
6 Standard wykoriczenia rednia 0s 0,5 0 1 05
zta 0
Ocena Skala parametry cechy pomieszczenia pomocnicze
7 Rok budowy k?nystna 1 0 0 0 1
niekorzystna 0
Tabela 6 Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci — parametryzacja cech.
A B C
CECHY NIERUCHOMOSCI k(i) k(i) k(i) k(i)
X A | x-a B | x-B c | x-c
1 |Lokalizacja 1 1 0 1 0 0,5 0,5
Powierzchnia uzytkowa budynku
2 |mieszkalnego 1 0 1 1 0 0 1
3 |Sasiedztwo i otoczenie 1 1 0 1 0 0,5 0,5
4 |Stan techniczny budynku 0,5 0,5 0 0,5 0 1 -0,5
5 |Powierzchnia dziatki 0 1 -1 1 -1 0 0
6 |Standard wykonczenia 0,5 0 0,5 1 -0,5 0,5 0
7 |Rok budowy 0 0 0 0 0 1 -1
Suma poprawek 0,5 -1,5 0,5
Cena jednostkowa 7 979,89 zt 11317,83 z 972719z
C min 7 979,89 zt
C max 11 317,83 z
Delta C 3 337,94 z
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Tabela 7 Obliczenia

Waga Zakres
CECHY cechy cechy Para (XA) Para (X8) Para (X.C)
NIERUCHOMOSCI s@[%] c(i){zi] p() (2] P[] p@) [z}
1| Lokalizac 25% 834,49 2| 0,00 24 0,002 4172428
Powierzchnia uzytkowa budynku
2|mi 20% 667,59 21 667,59 21 0,002t 667,59 21
3[sa i 10% 333,79 2} 0,002} 0,002 166,90 21
4[stan 15% 500,69 2 0,002 0,00 -250,35 21
5|Powierzchnia dziaiki 10% 333,79 2| 333,792 333,792 0,002
i 15% 500,69 2H 250,35 21 250,35 7| 0,002}
7|Rok budowy 5% 166,90 21 0,00 2¢ 0002 -166,90 21
100% 3338 l|Suma pi 584,14 zl|suma pi 584,14 2l|suma pi 834,49 2
Cena [zm’] [[ca 7979892 C8 11317.832] Cc 9727192l 33382
Suma poprawek [zt 584,121 584,17 834,521
Suma poprawek [ % | 7% -5,16% 8,56%
Cena poprawiona [ z¥m’ | [ wa| ssea03z]  wxs| 10733692 wxc| 10561682 21702
|Srednia arytmetyczna [ zvm” | 9953,13 zt
Obliczenie wartosci catkowitej
Warto$¢ jednostkowa w = 9 953,13 zt
pow. uzytkowa
Powierzchnia budynku = 50,96
Warto$é 507 212 zt

0SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI 927/159

BAZA DANYCH PRZEDZIAL CZASOWY

Do analizy przyjeto nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego ostatnich dwéch lat.
Przedstawiona baza danych uwzglednia zasade poufnosci i ochrony danych osobowych. Dla potrzeb
analizy przeanalizowano wszystkie transakcje dziatkami niezabudowanymi. Analiza obejmowata zmiany

zarejestrowane w Starostwie Powiatowym w Krakowie z terenu gminy Zielonki i gmin sasiednich. Obrét
dziatkami o powierzchni 100 m? nie wystepuje na rynku. Sposéréd wszystkich dziatek sprzedanych w
okresie analizy — 24 miesiecy poprzedzajacych date wyceny wybrano dziatki o najmniejszej powierzchni.
Odrzucono transakcje o razgco odbiegajacych cenach, transakcje dziatkami o innym przeznaczeniu

sprzedawanych nieruchomosci.

Tabela 8 Baza danych.
Lp| Axtnotariainy | O T | pow. [ | Datatrans. s nrdz. Obreb Media
1| Axtnot 13072022 | srosoom| 872 | ot4zzeee | 312507 | UBWTINAITINS | Januszowice N e
2 | Aknot 48512022 | agsoo0m| 770 | osizeezz | ATeoaa | MOWIGCA 1O Bibice | sie¢ wodociagowa,sie¢ gazowa ja sanitama ogéina,
3 | Aktnot. 1 36 900 zt 104 13.12.2022 354,81 zt 250126 3 sie€ niskiego napiecia,sie¢ gazowa,
+ | Akinot.2476:2022 | 3000002 | 1449 | 28122022 | 207044 175 w 26091 26110 i siet niskiego napiecia,sie¢ gazowa,
5 | Atnot 3422/2022 saeria| 146 | 27.122022 | 374502 69416 Zielonki siet wododiagowa,sieé gazowa,
6 | Axtnot 22012023 845 461562 | 211w 385161385113 Bibice napiecia sie¢ gazowa kanalizacia sanitama ogélna,sieé
390 000 08.022023 seictoniczng
7 | rep. A 73312024 360000zt | 940 | 15012004 | 382987 30972, 3105 Tronowice woda
5 | rop.AOB56/2023 | 3900007 | 904 | 07.122023 | 431422 11023, 110313 Bibice brak mediow
9 | rop. A278412025 | 45000021 | 961 | 17.112023 | 468262 78414, 7853 Bibice prad
10| rep. A6590/2023 15200021 | 309 | 02112023 | 49191z 112814 Zielonki prad
11| rep. A231772023 8000071] 351 | 08002023 | 227922 14715 Zielonki brak mediow
cena min 207,04 z
cena max 49191 7
cena ér 380,63 z

Tabela 8 zawiera
podobnych. W celu

baze danych na temat informacji rynkowych o sprzedanych nieruchomoéciach
ustalenia

ilosciowego wptywu

czasu na ceny transakcyjne wybrano

te nieruchomosci, ktére w wyréznionych parach posiadajg mozliwie identyczne wartosci atrybutéw,
a réznig sie w sposdb istotny datg transakcji.
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Wsp6tczynnik zmiany ceny B wyznaczono ze wzoru:

. Co-Cw .. o
W= Cw * At 100%

gdzie:

Cp — cena nieruchomosci pdzniej sprzedanej

Cw — cena nieruchomoéci wczesniej sprzedanej

At — réznica jednostek czasu pomigdzy datami transakcji obu nieruchomosci

Tabela 9 Baza danych przyjeta do obliczen

Cena na
Lp.| Axtnotarialny Cena[lt:]nnm Pow. [m?] | Data trans. | date trans. nrdz. Obreb Media
Iztim’l
t 1/9 w 107 1073/8 1 107477 Bibice sie¢ ,sie¢ gazowa olna,
2 | Akt not. 4851/2022 365000 2t 770 06.12.2022 474,03 Z w 38, i il oge
. N sie¢ sie¢ niskiego napigcia,sie¢
t 211 85/16 i 385/13 Bibice s a 3 2
6 | Akt not. 220/2023 3500003 845 06,02 461,54 Z1 w3l i il Gooa ogéina,sie¢
10 | rep. A2784/2023 | 450000 2t 61 17.11.2023 468,26 zt 784/4, 78513 Bibice

Do okreélenia zmiennoéci cen nieruchomosci w czasie, zastosowano sposéb interwatowy, dla par
nieruchomoéci z tabeli 3 o prawie identycznych cechach. Wspétczynnik zmiany cen obliczono wedtug
wzoru 1 dla par nieruchomoséci na zasadzie , kazda z kazdg”:

W ]-2= 461,54 x2 X 100%=-0,1 % [%/mieSiQC]
Wis™= mhgsit x 100% = -0,004 % [ % / miesiac]
W23= 4154x9 x 100% = 0,002 % [ % / miesiac]

$rednia wartoé¢ wspdtczynnika zmiany cen w ciggu 1 miesigca wynosi:
W =-0,004 [ % / miesiac] = -0,004 * 12 [ % / rok] = -0,05 % / rok]

Jak wynika z powyiszego zestawienia miesieczny spadek cen wynosit érednio -0,004 %
co w przeliczeniu na rok wynosi -0,05 % a to oznacza, ze przesunigcie transakcji w czasie nie ma wpfywu
na zmienno$¢ cen rozwazanych nieruchomosci w bazie.

Majac na uwadze charakter wyceny dziatki analiza cech nieruchomosci (atrybutdw), wskazata
na nastepujace cechy réznicujgce nieruchomosci przyjgte w bazie danych z nieruchomoscig wyceniang:

e Lokalizacja

e Ksztatt dziatki

e Wielkos¢ dziatki
e Dojazd

e Uzbrojenie

Analizy dokonano wykorzystujgc zasade interpolacji, nieruchomo$é wyceniana nie posiada cech,
ktére wychodzityby poza zbiér danych rynkowych prezentowanych w bazie danych.
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Udziaty wagowe cech

25%

Tabela 10 Cechy rynkowe

Cechy rynkowe ?w?' W':w:. u‘:‘"
|Lokalizacja MWW
Warunki Skala cechy cechy cechy
Nieruchomos$é w sasiedztwie centrum, budynkéw uzyteczno$ci
publicznej bardzo dobre 1 0 0 1
Nieruchomos¢ w znacznej odlegto$ci od centrum, budynkow
uzytecznoséci publicznej Srednie 0

Lokalizacja, (sasiedztwo, otoczenie), ma najwigkszy wplyw na zréznicowanie cen.

wykorzystanie powierzchni gruntu,

Srednie 04-07

zachwiana proporcja bokéw dziatki, dziatka waska

zadawalajgce | 0,0-0,4

Ksztalt dziatki parametry | W
Ocena Skala cechy cechy cechy

ksztatt regularny (kwadrat, prostokat, ksztatt zblizony do kwadratu,

dziatka szeroka) korzystne 0,7-1,0

ksztatt o regularych proporcjach bokéw umoziiwiajgce racjonaine 0,5 1 1

Inwestorzy zwracaja uwage w szczeg6lnosci na szerokos¢ dziatki, dziatki w

ezsze niz okoto 18 metréw uznaje si¢ jako waskie.

Wielko$¢ dziatki parameﬁ parameW fparamefﬁ
Warunki Skala cechy cechy cechy

powyzej 5 aréw i ponizej 10 bardzo dobre | 0,7 - 1,0

3 arow do 5 arow Srednie 04-07 0 0 0,5

ponizej 3 aréw i powyzej 10 zle 0,0-0/4

dz. o powierzchni ponizej 9 ar6w sa postrzegane jako mniej

atrakcyjne, podobnie dziatki o powierzchni powyzej 20 aréw sa

dziatki ze ztym dostepem do gtéwnych drég, przy drogach

postrzegane jako zbyt duze.
Dojazd parame parametry | parametry |
‘Warunki Skala cechy cechy cechy
dziatki gruntu potozone przy gtéwnych ulicach z dobrym dostgpem
do komunikaciji bardzo dobre 1
dziatki gruntu potozone w okolicy z utrudnionym dostgpem do drdg|$rednie 0,5 1 0,5 0,5

wewnetrznych niekorzystne 0

Uzbrojenie parametry  [parame Hparameﬁ?
Ocena Skala cechy cechy cechy

dz. uzbrojone w media wysoki 0,7-1,0

dz. cze$ciowo uzbrojone w media, posiadajgce dostep do mediow $redni 04-07 0,7 0,3 0,5

dz. dziatki nieuzbrojona, media znajdujg sie w znacznej odlegtosci

od nieruchomosci niski 0,0-04

Przedmiot wyceny to nieruchomo$¢ cze$ciowo uzbrojona, najczesciej sprzedawane s3 nieruchomosci nie uzbrojone, cecha ta
ma najmniejsze wplyw na zréznicowanie cen.
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PROCEDURA OBLICZEN | PRZYJETE ZALOZENIA

Zastosowane podejécie do wyceny w znacznej mierze okreéla rodzaj i kolejno$¢ czynnosci
sktadajacych sie na procedure dokonanej wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Czynnosci te
obejmowaty przeprowadzenie wizji lokalnej wycenianej nieruchomosci (lub jej czgéci), oraz
nieruchomoéci wzietych do poréwnania, zapoznanie sig z dostgpna dokumentacjg prawna.

METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie z wiasciwego rynku
nieruchomoéci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte éredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspétczynnikami korygujacymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej.

e Utworzenie zbioru nieruchomoéci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

e Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

e Ocena wielkoéci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

e Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

e Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

e Obliczenie ceny $redniej (Cér) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

e Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

e Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gérnej granicy [Cmax/Csr] sumy wspétczynnikéw korygujacych
oraz obliczenie zakreséw wspotczynnikdw korygujgcych dla poszczegélnych cech rynkowych.

e Okreélenie wielkosci wspétczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej, nieruchomosci
z uwzglednieniem okres$lonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie
wyklucza sie innych sposobéw ustalania wielkosci wspotczynnikéw korygujacych cene $rednia.

e Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedfug formuty:

w=27ca

P n )
ST Xi=1%

gdzie:
ui— warto$¢ i-tego wspdtczynnika korygujacego,
n — liczba wspétczynnikéw korygujacych.

Okreélenie wartoéci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
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Przyjeto nastepujace oznaczenia i wzory liczbowe:

Cé = ( Ci.....Cn)/n - cena $rednia transakcyjna

Cmin = minimalna cena osiggnieta na rynku transakcyjnym
Crmax = maksymalna cena osiagnigta na rynku transakcyjnym
Vmin = Cmin/ Csr— Wskaznik zmiennosci cen

Vimax = Cmax/ Csr— Wskaznik zmiennosci cen

s(i) [%] — procentowy wptyw cech na wartos¢

Wamin = 5(i) X Vmin— wspotczynnik korygujacy

Wmax = S(i) X Vmax— Wspotczynnik korygujacy

AW(i) = (Wmax — Wmin) — zmienno$¢ wspotczynnika korygujacego
k(i) X, - parametry charakterystyki nieruchomosci X,

p(i) = w(i)min + [Aw(i) x k(i)] — poprawka korygujaca

w = C& x 2 p(i) — wartos¢ jednostkowa [zt/m?]

Gdzie:
W — wartoé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci [z1]

w — wartos¢ jednostkowa [ zt/m?]
p. — powierzchnia dziatki [m?]

Tabela 11 Baza nieruchomosci przyjeta do obliczen

Lp.| Aktnotarialny “‘;z;""‘ Pow. [m?] | Data trans. z‘:“;;:',’: nrdz. Obreb Media
1| Aot 13072022 | rps00m| 872 | or4zzozz | 3125074 | 1BWTINAiTHNE | Januszowice e e e
2 | AdnoL 48512022 | sgsoc0m| 770 | cazzozz | 44032 | OV N Bibice sie¢ wodociagowa, sie¢ gazowa ja sanitama ogéina,
3 | Aktnot. 1350/2022 36 900 zt 104 13.12.2022 354,81 2 250126 Pekowice sie¢ niskiego napigcia,sie¢ gazowa,
4 | Akinot2476/2022 |  3000007t| 1449 | 28.12.2022 | 207,042 175 w 26/9 1 26/10 iborow sie¢ niskiego napigcia,sie¢ gazowa,
5 | Aktnot. 342212022 546772t 146 27122022 | 374504 694/6 Zielonki sieé wodociagowa sie¢ gazowa,
sieé i  sieé elek niskiego
6 Akt not. 220/2023 845 461,54 7t 2/11 w 385/16i 385/13 Bibice napigcia,sie¢ gazowa kanalizacja sanitama ogéina,sie¢
390 000 z¢ 08.02.2023 _telefoniczna,
7 | rep. A733/2024 3600007t 940 15012004 | 382982 30072, 31013 Trojanowice woda
8 | rep. A9856/2023 3000007 | 904 07.122023 | 431427 110273, 110373 Bibice brak mediow
9 | rep. A2784/2023 4500007t | 961 17112023 | 468262 784/4, 78513 Bibice prad
0| rep. A659012023 1520002t 309 02112023 | 49191 1128/14 Zielonki prad
rep. A 2317/2023 8000021| 351 08092023 | 227922 147175 Zielonki brak mediow
cena min 207,04 zt
cenamax | 491917
cena §r 380,63 zt

W zastosowanej metodzie korygowanej ceny S$redniej oparto sie na nieruchomosciach
poréwnawczych wybranych z bazy danych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego o cenie
minimalnej oraz o cenie maksymalnej oraz podano charakterystyke nieruchomosci o cenie minimalinej
(Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

Transakcja o najnizszej cenie:
Cena transakcyjna dziatki wynosita 300 000 zt, nieruchomo$¢ ma powierzchnig 1449 m?, zostata

sprzedana 28.12.2022 r. Dziatka nr 26/10 i udziat 1/5 w dziatce 26/9, bedaca przedmiotem prawa
wtasnosci, obreb Raciborowice.

Transakcja o najwyzszej cenie:

Cena transakcyjna dziatki wynosita 152 000 zt, nieruchomo$¢ ma powierzchnig 309 m?, zostata
sprzedana 2.11.2023 r. Dziatka nr 1128/14, bedaca przedmiotem prawa wiasnosci, obreb Pekowice.
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Oceny cech nieruchomosci zostafy zamieszczone w tabeli na stronie 33 niniejszego opracowania.

OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI — OBLICZENIA
Obliczenia wykonano na arkuszu kalkulacyjnym Microsoft EXEL i przedstawiono w zestawieniach
tabelarycznych jak nizej:

Tabela 12 Okreslenie wartosci dziatki

Srednia cena transakcyjna Cg,. 380,63 zt
C min 207,04 zt
C max 491,91 zt
Vmin = Cmin/ Cir— wskaznik zmiennosci cen 0,54
Vimax= Cmax/ Cir— wskaznik zmiennosci cen 1,29
waga Si|Wspoitczynnik korygujac
Lp. Cecha ( atrybut) [g/‘,] w n:n . W max = Aj:;!l ! k; A wi'k; |pi
1 |Lokalizacja 30% 0,162 0,387 0,225 0 0,000 0,162
2 |Ksztait dziatki 25% 0,135 0,323 0,188 0,5 0,094 0,229
3 |Wielko$¢ dziatki 25% 0,135 0,323 0,188 0 0,000 0,135
4 |Dojazd 15% 0,081 0,194 0,113 1 0,113 0,194
5 |Uzbrojenie 5% 0,027 0,065 0,038 0,7 0,027 0,054
rsi=| 100% 0,54 1,29 Ip= 0,774
w x= Cg x Z p(i) 380,63 zt * 0,774 w X= 294,61 zt
W=wxp.
Gdzie :

W — warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci [ 1 |
w — warto$¢ jednostkowa [ ZHm?* pow.]
p. dz. — powierzchnia dziatki [ m” |
Obliczenie wartosci catkowitej

Wartos$¢ jednostkowa 294,61 zt
Powierzchnia dziatki 104
Wartos¢ catkowita 30 639,44 zt
Wartosé catkowita po zaokragleniu 30 639 zt

OSZACOWANIE WARTOSCI UDZIALU WYNOSZACEGO 1/5 CZESCI PRAWA WELASNOSCI
DZIALKI 927/163

PROCEDURA OBLICZEN | PRZYJETE ZALOZENIA

Zastosowane podejicie do wyceny w znacznej mierze okredla rodzaj i kolejno$¢ czynnosci
sktadajacych sie na procedure dokonanej wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Czynnosci te
obejmowaty przeprowadzenie wizji lokalnej wycenianej nieruchomosci (lub jej czesci), oraz
nieruchomosci wzietych do poréwnania, zapoznanie sig z dostepng dokumentacjg prawna.

METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnar przyjmuje sig z wtasciwego rynku
nieruchomoéci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane s3 ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos$¢ nieruchomosci

bedacej przedmiotem wyceny okredla sie poprzez korektg Sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujacymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej.

e Utworzenie zbioru nieruchomoséci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,
e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

36



e Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zrdéznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

e Ocena wielkoéci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

e Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

e Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

e Obliczenie ceny $redniej (Cér) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawg wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

e Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

e Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gérnej granicy [Cmax/Csr] sumy wspdiczynnikdw korygujacych
oraz obliczenie zakreséw wspétczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

o Okreélenie wielkoéci wspétczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej, nieruchomosci
z uwzglednieniem okreélonych granic i potozenia ceny sredniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie
wyklucza sie innych sposobéw ustalania wielkosci wspdtczynnikdw korygujacych ceng $rednia.

e Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

w=2~¢C

gdzie:
ui— wartosc i-tego wspdtczynnika korygujgcego,
n — liczba wspétczynnikéw korygujacych.

Okreélenie wartoéci wycenianej nieruchomoéci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Przyjeto nastepujace oznaczenia i wzory liczbowe:

Cé = ( Ci.....Cn)/n - cena $rednia transakcyjna

Cmin = minimalna cena osiggnieta na rynku transakcyjnym
Cmax = maksymalna cena osiggnigta na rynku transakcyjnym
Vmin = Cmin/ Cér— wskaznik zmiennosci cen

Vimax = Cmax/ Car— wskaZnik zmiennosci cen

s(i) [%] — procentowy wptyw cech na warto$¢

Wmin = 8{i) X Vmin— wspotczynnik korygujacy

Wmax = 5(i) X Vmax— wspotczynnik korygujacy

AW(i) = (Wmax — Wmin) —zmienno$¢ wspétczynnika korygujacego
k(i) X, - parametry charakterystyki nieruchomosci X,

p(i) = w(i)min + [Aw(i) x k(i)] — poprawka korygujaca

w = Ce&r x 2 p(i) — wartos¢ jednostkowa [zt/m?]

Gdzie:

W — wartoé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci [zi]
w — warto$é¢ jednostkowa [ zt/m?]

p. — powierzchnia dziatki [m?]
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OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI — OBLICZENIA

Obliczenia wykonano na arkuszu kalkulacyjnym Microsoft EXEL i przedstawiono w zestawieniach

tabelarycznych jak nizej:

Cechy rynkowe Ob. Wyc.

Lokalizacja P
Warunki Skala cechy

Nieruchomo$¢ w sasiedztwie centrum, budynkéw uzytecznosci

publicznej bardzo dobre 1 0

Nieruchomo$¢ w znacznej odlegtosci od centrum, budynkéw

uzyteczno$ci publicznej Srednie 0

Lokalizacja, (sasiedztwo, otoczenie), ma najwigkszy wptyw na zréznicowanie cen.

Ksztalt dziatki parametry
Ocena Skala cechy

ksztatt regularny (kwadrat, prostokat, ksztatt zblizony do kwadratu,

dziatka szeroka) korzystne 0,7-1,0

ksztaft o regularnych proporcjach bokéw umozliwiajgce racjonaine 05

wykorzystanie powierzchni gruntu, srednie 0,4-0,7 i

zachwiana proporcja bokéw dziatki, dziatka waska zadawalajgce | 0,0-0,4

metréw uznaje sie jako waskie.

Inwestorzy zwracaja uwage w szczegdinosci na szerokos$¢ dziatki, dziatki wezsze niz okoto 18

Wielkos$¢ dziatki parametry
Warunki Skala cechy

powyzej 5 aréw i ponizej 10 bardzo dobre | 0,7-1,0

od 3 aréw do 5 arow Srednie 0,4-0,7 0

ponizej 3 aréw i powyzej 10 zte 0,0-04

dz. o powierzchni ponizej 3 ar6w sa postrzegane jako mniej at
powierzchni powyzej 10 aréw sg postrzegane jako zbyt duze.

rakcyjne, podobnie dziatki o

Dojazd parametry
Warunki Skala cechy

dziatki gruntu potozone przy gtéwnych ulicach z dobrym dostgpem

do komunikacji bardzo dobre 1

dziatki gruntu potozone w okolicy z utrudnionym dostgpem do drog |$rednie 0,5 1

dziatki ze ztym dostepem do gtéwnych drég, przy drogach

wewnetrznych niekorzystne 0

Uzbrojenie parameiry
Ocena Skala cechy

dz. uzbrojone w media wysoki 0,7-1,0

dz. czesciowo uzbrojone w media, posiadajgce dostep do medidw |$redni 0,4-0,7 0.7

dz. dziakki nieuzbrojona, media znajdujg si¢ w znacznej odlegtosci

od nieruchomosci niski 0,0-04

nieruchomosci nie uzbrojone, cecha ta ma najmniejsze wplyw

Przedmiot wyceny to nieruchomo$¢ cze$ciowo uzbrojona, najczesciej sprzedawane s3

na zréznicowanie cen.
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Tabela 13 Okreélenie wartosci dziatki

Srednia cena transakcyjna Cg, 380,63 zi
C min 207,04 zt
C max 491,91 zt
Vo = Cuin/ Cir— Wskaznik zmiennoSci cen 0,54
Vmax = Cmax / Cir— wskaznik zmienno$ci cen 1,29
waga Si|Wspoiczynnik korygujac
Lp. Cecha (atrybut ) [f,’/n] e o) A’; Y h ST
1 |Lokalizacja 30% 0,162 0,387 0,225 0 0,000 0,162
2 |Ksztatt dziatki 25% 0,135 0,323 0,188 0,5 0,094 0,229
3 |Wielko$¢ dziatki 25% 0,135 0,323 0,188 0 0,000 0,135
4 |Dojazd 15% 0,081 0,194 0,113 1 0,113 0,194
5 |Uzbrojenie 5% 0,027 0,065 0,038 0,7 0,027 0,054
rsi=| 100% 0,54 1,29 Zp= 0,774
w x= Cg x 2 p(i) 380,63 zi % 0,774 wX= 294,61 zt
W=wxp.
Gdzie :

W — wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci [ 1 |
w — warto$¢ jednostkowa [ zt/m® pow.]
p. dz. — powierzchnia dziatki [ m?]
Obliczenie wartosci catkowitej

Warto$¢ jednostkowa 294,61 zt
Powierzchnia dziakki 140
Wartos¢ catkowita 41 245,40 zt
Wspdlczynnik korekcyjny Zastosowany ze wzgledu na
zagospodarowanie dziatki 1.1
Wartos¢ catkowita po zaokragleniu 45 370 zt
Warto$é udzialu wynoszaca 1/5 czesci 9 074 zt

Wartoé¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z dziatki numer
927/159 o powierzchni 104 m?, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, dla ktérej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr KR1P/00348618/1, wynosi:

507 212 zt

Stownie: pieéset siedem tysiecy dwiescie dwanascie ztotych

Zestawienie wynikow Oszacowane wartosci
wartos$¢é dziatki bez sktadnika budowlanego 33639 zt
warto$¢ budynku mieszkalnego 473 573 zt
wartos¢ catej nieruchomosci 507 212 zi

Wartoéé rynkowa udziatu wynoszacego 1/5 czesci prawa wiasnosci nieruchomosci, sktadajacej sig
z dziatki numer 927/163 o powierzchni 140 m?, stanowigcej parking, dla ktérej prowadzona jest ksigga
wieczysta KR1P/00360398/2,wynosi:
9074 zt

Stownie: dziewieé tysiecy siedemdziesiqgt cztery zfote

Tak okreélona wartoéé rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej dziatki 927/159
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym miesci sie w granicach cen uzyskiwanych przy
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Tak okreélona wartoéé rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej dziatki 927/159
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym miesci sie w granicach cen uzyskiwanych przy
sprzedazy podobnych nieruchomosci. Na tak okreéla warto$¢ wptyw miato potozenie nieruchomosci przy
ulicy Kanadyjskiej 2c w Zielonkach, jej stan techniczny i wykoriczenie. Budynek ma niewielka
powierzchnie uzytkowa oraz bardzo maty dziatke — cechy te odpowiadaja mieszkaniom w blokach z
ogrédkiem a nie budynkom mieszkalnym jednorodzinnym.

Tak okreélona wartoé¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej dziatki 927/163
zagospodarowanej na cele parkingu oraz ciggu pieszego i $émietnka miesci sie w granicach cen
uzyskiwanych przy sprzedazy podobnych nieruchomoéci. Na tak okreélag warto$¢ wptyw miato potozenie
nieruchomoéci przy ulicy Kanadyjskiej w Zielonkach, jej stan techniczny i niewielka powierzchnia.

Okreélona warto$¢ rynkowa nieruchomosci z uwzglednieniem aktualnego sposobu uzytkowania
stanowi najbardziej prawdopodobng cene jaka mozna uzyskaé za nieruchomo$¢ na normalnie
funkcjonujagcym rynku. W tym celu powinny by¢ dochowane wszystkie warunki poprawnie ustalanej
ceny transakcyjnej, w szczegélnoéci czas i odpowiedni sposdb prezentowania, eksponowania
nieruchomosci na rynku.

Oszacowana wartoé¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia obcigzenia prawami nieujawnionymi
w ksiedze wieczystej.

Parametry budynku okreslono na podstawie obmiaru dokonanego podczas ogledzin
nieruchomoéci. Powierzchnie budynku okreslono zgodnie z Polskq Norma PN-B-02365:1970
Powierzchnie budynkéw -Podziat, okre$lenia i zasady obmiaru. Powierzchnig pomieszczeri o wysokosci w
$wietle ponizej 2,20 m zaliczono do powierzchni uzytkowej w 50%, powierzchnie pomieszczert o
wysokosci w $wietle ponizej 1,40 m nie zalicza sie do powierzchni uzytkowej.

Oszacowana wartoé¢ rynkowa nieruchomosci nie obejmuje podatkéw i optat zwigzanych ze
sprzedazg nieruchomosci, w tym podatku VAT, ktéry ewentualnie nalezy ustali¢ zgodnie z
obowigzujacymi przepisami o podatku od towaréw i ustug.

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

= Wartoé¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
ustalono na podstawie cech technicznych i funkcjonalnych przyjetych do analizy materiatéw
wyjéciowych obowigzujacych przepiséw prawnych i wynikajacych ze Standardéw Zawodowych
uwarunkowan prawnych analizy rynku lokalnego.

= Niniejszy operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany jedynie do celu jak w opracowaniu.

* Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catoéci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i treéci takiej publikacji.

= Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady wycenianych
obiektéw, ktérych wystepowania rzeczoznawca nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej

= Przyjeta w operacie ocena stanu technicznego wycenianej nieruchomosci nie stanowi ekspertyzy
technicznej.

= Operat zawiera 41 ponumerowanych stron i 4 zatacznikow.

= QOperat szacunkowy sporzadzono w czterech jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktérych 3 otrzymuje
Zleceniodawca, a 1 Zleceniobiorca.

= QOperat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba e wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub
czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami .

= Przyjmuje odpowiedzialno$¢ za umiejetnos¢, starannosc i doktadno$¢, oczekiwang od rzeczoznawcy
majatkowego, ale nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci wobec 0sdb trzecich.
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Operat sporzqdzita i podpisata: Marlena Duda

4”0 N

MARLENAANNAN\ %\
(oh 5
skiego 15/9

32-626 Jawiszowice i
tel. 600 450 783~V

WYKAZ:
1. Protokét z ogledzin,
2 x Uproszczone wypisy z rejestru gruntow,
Kopia mapy ewidencyjnej,
Aktualna polisa ubezpieczenia.

BN
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Zielonki, dnia 15-05-2024r.

Protokét z ogledzin nieruchomosci potozonej
w miejscowosci Zielonki przy ul. Kanadyjskiej 2c

BUDYNEK MIESZKALNY
Dane dotyczace _ko?}rrukcji budynku mieszkalnego jednorodzinnego rzeczoznawca przyjat

W 0parciu 0 odwiadczenie .. . A, e e N
. ; LY O

Budynek mieszkalny zostat oddany do uzytku w ........ roku. ,

Budynek sktada sie = kondygnacji.(p oo, ” / LN e, }//) A= fﬁf‘)

Dane konstru kcyjnj zgdgku
Fundament.... 5= (A4, 282, 5240

................................ e W
Scianyzewnetrznenoéne.....f/...\‘gj\...‘.ﬂ_).?.( PR S
Sciany Wewnetrzne..., ...oc.oveueeeuunnees e mesmasssassnmtndimssns sunsns e ses SIS ne i s AT  S e a asseaee s Res se

Stropy......Z:.;\’.;{%.Q.g?_.g.@ .......................................................

/ N
Konstrukcja dachu..£2. Xl A e KN,

Drzwi wejéciowe ...5Z.... WE /LA g oo onensensessessove o S54SR S S S SERS

Stolarka ArzWiOWa WEWNEIZNG ... . il it i s eeeas s ssssss s sms s sssams s s s s s st g0 ;
‘ (B;dynek wyposazony w instalacje: elektryczna, gazews,~ wodna, -eo—— ogrzewanie(bieeé)ﬁ e
Ce A xomr.snmmnnda..... OTAZ W instalacje kanalizacyjng — ... J {".7....(‘....(3. ........................... , ciepta woda uzytkowa

2.2 f/oﬁi/w’ LA VA SLRGNDCAICTD | e ereeeeesssomsameemssmsessssstsses s s s sss bR
/ _— esee

............................................................... P ——

Budynek jest zamieszkaly przez
Nieruchomo$¢ zastata/nie zostata ubezpieczona.
Nieruchomos¢ zostata obcigzona........ueeeneee. o h e 4R 4 R R £ R AR AR SRR s R

Pomieszczenia parteru zotg.taiy_ wykoriczone w nastepujac jn

0s6
2t

b; )
AS,

Marlena Duda

Rzeczoznawca Mdjgtkowy



Znak sprawy: GKIK-1.6621.7526.2024

Wojewodztwo: matopolskie
STAROSTWO POWIATOWE W KRAKOWIE

s Powiat: krakowski
Wydziat Geodezji, Kart fii i Katast . . ¢ "
y3€_208(23i2\'~ uaL ;’,‘;;"M;éc?e 15 - Jednostka ewidencyjna: 120617_2, Zielonki

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

(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 15-05-2024 10:43:52

Nr jednostki rejestrowej: G2208

Osoby: 1
Udziat . s -
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji
111 Czapla Piotr Stanistaw (Stanistaw, Barbara) PESEL: 82100314717
wiasno$é adres: ul. Na Grzadkach 5/5, 30-421 Krakow

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powierzchnia Uzytek i klasa bonitacyjna

Identyfikator Adres [ha] P Pow. fha] Nr KW lub inne dokumenty
927/159 : ’ . KR1P/00348618/1
120617 _2.0018.927/159 Zielonki, ul. Kanadyjska 2C 0.0104 B 0.0104 ANG86/2019,

UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 827/159;1.

Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.0104 ha
Stownie: sto cztery metry kwadratowe

Oznaczenia uzytkéw i klas

B - Tereny mieszkaniowe

Budynki niestanowiace odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 1
Identyfikator 120617_2.0018.927/159.1_BUD Kondygnacje nadziemne: 2

. Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka 120617_2.0018.927/159 Powierzchnia zabudowy (z dokumentéw) [m'’]: 34

Adres Zielonki, ul. Kanadyjska 2C Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnignych [m2]
: . '}","‘: Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m ]
’{ 4 N Pow:erzchn/a uzytkowa pomieszczeri przynaleznych do lokali [m ] -

Rodzaj wg KST budynki mieszkalne

z up. STAROSTY

Aleksandr rzeska
R
w Wydziale Geodezji, Kartografii i Katastru

Sporzadzit(a): Aleksandra Zabrzeska 15-05-2024

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)



Znak sprawy: GKIK-1.6621.5285.2024

Wojewodztwo: matopolskie

STAROSTWO POWIATOWE W KRAKOWIE Powiat: krakowski

Wydziat Geodezji, Kartografii i Katastru

30-508 Krakéw, ul. Przy Moscie 1 Jednostka ewidencyjna: 120617_2, Zielonki

tel. 12-656-72-19, 12-656-72-26 Obreb ewidencyjny: 0018, Zielonki

tel / fax 12-656-09-81

(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzadzono dnia: 04-04-2024 11:38:12

Nr jednostki rejestrowej: G2212

Osoby: 5
‘ Udziat 1 ot )
Foria wiadania | Dane osoby fizycznej / instytucji
1/5 |Babiak Anna (Ryszard, Irena) PESEL: 76120102344
‘ wspotwiasnosc ‘adres: ul. Kanadyjska 2D, 32-087 Zielonki
1/5 Bielec-Bgkowska Zuzanna (Kazimierz, Daniela) PESEL: 71102100343
‘ wspoitwiasnosé \adres: ul. Kanadyjska 2B, Zielonki
1/5 \Czapla Piotr Stanistaw (Stanistaw, Barbara) PESEL: 82100314717 |
wspotwiasnosé \adres: ul. Na Grzadkach 5/5, 30-421 Krakow |
1/5 }Felué Joanna (Jerzy, Wtadystawa) |
| wspotwiasnos¢é \adres: ul. Kanadyjska 2E, 32-087 Zielonki ‘
{ 1/5 ‘Godula Monika (Jan, Zofia) PESEL: 71020303341
1 wspotwiasnos¢ adres: ul. Kanadyjska 2a, 32-087 Zielonki

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki i | Powierzchnia | UZytek i klasa bonitacyjna .
Identyfikator Adres [hal e | Tl Nr KW lub inne dokumenty
{ 927/163 ‘ | ‘ KR1P/00360398/2 ‘
| 120617_2.0018.927/163 ! ! G 1 B i 0.0140 PS1106/04/K,
1 1] |
; Razem powierzchnia dziatek [ha]:} 0.0140 ‘ ha
‘ Stownie: | sto czterdziesci metrow kwadratowych B
i Oznaczenia uzytkéw i klas
‘LB - Tereny mieszkaniowe
zup OSTY

gniglka Mamak

Geodeta

w Wydziale Geodezji, Kartografii i Katastru

Sporzadzit(a): Agnieszka Mamak 04-04-2024

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)



Nr kanc.:GKiK-1.6621.7526.2024

STAROSTWO POWIA TOWE w KRAKOWIE
Wydziat Geodezji, Kartografii i Katastru

Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: krakowski
Jednostka ewidencyjna: 120617_2, Zielonki
Obreb: 0018, Zielonki

30-508 Krakéw, ul. Przy Moscie 1 MAPA EWIDENCJI GRUNTOW
tel. 12-656-72-19, 12-656-72-26 obr. Zielonki 0018: dz. 927/159
fax 12-656-09-81 SK/—\\I_A 1500
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE]J ZAWODOWE]
NR 1039489212

W Okres ubezpieczenia: od 16.04.2024 r. do 15.04.2025 .

“ﬂﬂu_on&.o: MARLENA DUDA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

Adres siedziby: OSIEDLE PADEREWSKIEGO 15 m. 9, 32-626 JAWISZOWICE REGON: 382859060

E-mall: marlena.duda®@interia.p! Telefon: +48600450783

Adres sledziby: OSIEDLE PADEREWSKIEGO 15 m. S, 32-626 JAWISZOWICE REGON: 382859060

E-mail: marlena.duda@Interia.p!

Ubezpieczony: MARLENA DUDA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
Telefon: +486004507€3

Zakres ubezpl ia ob o bd Suma gwarancyjna
Na jedno Eanoa_o_2m wszystkie zdarzenla
6] Talnos¢ cywilna pri Cy pr ego dziatainost rzec y majal 25000 EUR | 25 000 EUR
Suma gwarancyjna jest ustalana przy iu kursu $redniego euro 0g go przez NBP
po raz plerwszy w roku, W Kktérym umowa ubezpieczenia zostala zawarta.
Sktadka faczna: 134,10 PLN Numer r; ku bank go do zaplaty sktadki
Jednorazowo 41 1240 6960 3014 0110 2509 1457
Kwota w PLN 134,10 W tytule przelewu prosimy wpisaé: Nr 1039489212
Termin platnosci 24.04.2024

Warunki ubezpieczenia

2) Ustawa z dniz 22 maja 2003 . 0 ubezpieczeniach Obowi zkowych,
bpeith

1. Do umowy a ma 2
1) Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26.04.2015 r. w sprawie 0bowiazkowego Funduszu ym i Polskim Biurze Ubezpleczyciell
i cywilnej i ! ¢ Komunikacyjnych.
w zakresie czynnodc! rzeczoznawstva majatkoviego (Dz. U. 2 29 kwietniz 2019 r.
Poz. 80S).
Oswiadczenia

1. Oéwiadczam, e przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowiazkcwego finansowych craz preedstawienia odpowiednie) oferty.

T i © produkcie ym. 8. O * Viyrazam 2900g ne przetwarzanie moich danych osobawych grzez PZU SA w celu

2. Oéwiadczam, 2¢ przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskaiem informacie, 2e co mi tresci h p g iowych i
umowy ubezpieczenia maja 22stosowanie przepisy prawa polskiego. innych produktow finansowych, Kiedy nie bedg posiadat ubezpieczenia w te] firmie.

3. @ * Wyratam 2godg na otrzymywanie od PZU SA, PZU 2ycie SA, PTE P2U SA, TFI 9.0 , te ° iu moich danych osobowych,
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowle SA, PZU CO S, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alier zawartg w dostarczonym mi Informacia © i danych
Bank SA informacjl ych 28 drodiéw 5 osobovych.
elektronicznef (e-mall, SMS/MMS) 10. W zakresie, w jakim pecstawa przetwarzania Pani/Pana danych osobcwych jest

4. @ * Wyratam 2g0de na pzesyianle informacii | dokumentéw, w tym OWU oraz 2goda, ma Pani/Pan prawo fej wycofana. Zgods motna odwotac w katdym czasie w
dokumenty zawlerajacego informacje o produkcie, 3 takze informaci, 0 ktérych mowa oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.p! albo pismo na adres PZU, ul.

w art. O ust.1 ustawy 0 dystrybuci ubezpleczen, ktdre maj Twiazek 2 wnioskoviang (8] Postepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie 2gocy nie woiywa na 2godnoét z prawem
22warta umowg w PZU SA za Srodkéw cfi p n2 2gody przed jef wycofaniem.
elektroniczne), w tym wiacomosci SMS/MMS lub e-mail, ne viskazany przeze mnie
numer tejefonu lub adres ma W razie zmiany podanych przeze mnle danych .
iqzujg sig ia moje dane, dzigki ktbrym bede otrzymywaé v.w.ﬂ”“awhﬂ 00
) i 4

S. i 0 adi e 9394 danych h PZU SA - Powszechny Zakiad Uoezpieczer Spoika Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego
administratora oraz inspekcora cchrony danych, celach | podstawie prawnej Mra?m&no:ﬂ 1 pu,ﬂvnNoc oN"dn%» o 2 co..m&m“x;u e PTE vN»c:mN«wM mm“nxn
przetwarzania danych, okresle ich przechowywania, odblorcach danych orez prawach ,_.Qo%ww*u? 0 moam_.ﬁ&z uN.meo%ﬂ_mnnx 9.4:» Ror. %-W«a-h“wo Daszyhskiese o., o??uun
Jakie P darych, il o éci podania danych do TFI PZU SA - nc:n:hb‘ h PZU mvo.xw >x.3.>9
5k il ,mﬁm»ﬁm T decyzil. Informacie Rondo Ignacego Daszyriskiego ¢, 00-843 Warszaw; PZU Pomoc Sk - PZU Pomoc Spdike

pef s s Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Zdrowle SA - PZU

6. 1 * Wyratam 2900 na cuzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TF1 Zeroede Spéika Akcyjne, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU CO SA
PZU SA, .vNc Pomoc SA, B.c Zdrovi'e SA, P2U CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior - PZU Centrum Operaci Spéika Akcyjna, Ronco Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843
Bank SA Informacji marketingawych 22 codrednictwem poraczes glosowych (razmowa \Warszawa; Linkd TU SA - Links Towarzystwo Ubezpleczer Spdika Akcyjna, ul. Postepu 15,
telefoniczna, komunikety glosowe IVR). 02.676 Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akayja, ul. Zubra 1,

7. O = Wyrazam 1gode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych 01-066 Warszawe; Alior Bank SA - Alior Bank Spdika Akcyjna, ul. topuszafska 38D,
podmiotom z grupy PZU, Y, PZU 2ycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA, 02-232 TUW PZUW - L A n Pols<! Zakiad
P2U Zdrowie SA, PZU CO SA, Linkd TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych Ubezpieczer Wzajemnych, Rondo Ignacego Daszyfskiego 4, 00-843 Warszawa.
celach i jacych e do okresien’a
preferenc)l lub potrzeb w 2akresie W L yeh | innych 4

DSP/P/1039489212/9635/pc: 1000005523 14580/BE20

Powszechny Zakiad Ubezpieczen Spéika Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIIT Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49, 1/2
Kkapitat zaktacowsy: 86 352 300 zt wplacony W catosci, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.p/ olinia: 801 102 102 (opiata zgodna z tary’a operatora)
DSPOCZAIZAGIT 01720740410 1204/nroddnniS-307459850.3/FIL E/or: 10007055231 4580

P ienia d kowe lub

cywilnej y w
zakresie
1. Reklamacje, skarge lub zazalenie sktada sig w kazde] jednostce PZU cbstugujace]
nta.

Reklamacj, skarga lub za2alenie mega by¢ ziotone:

) na plémie — csoblécie albo wyslane przesylka pocztowa W rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przykiad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 184,
02-676 Warszawa (adres tylko co korespondencl);

2) na plémie — wystane na adres do dorgezen elektronicznych PZU SA w rozumleniu
ustawy 0 od dnia wpisania tego adresu
do bazy adreséw elektronicznych;

3) w formie ustnej - telefonicznie, na przykiad dzwoniac pod numer Infolnli
§01-102-102, 2lbo csoblécie do protokoiu podczas wiizyty w jednostce, o ktdrej
mowa w ust. 1;

4) w postac! elektroniczne] ~ wysytajac e-mail na adres reklamacje@pzu.al lud
veypeiniajac formularz na vww.pzu.pl.

. PZU rozpatruje reklamacje, skarge iub zazalenie | udziela na nie odpowledz), bez

zbedne] zwioki, jednak nle poinie] niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymaria,

2 zastrzeteniem ust. 4.

4, W szczegoinie h i
reklamacji, skargl lub zatalenia | udzielenie odpowiedzi w terminie, 0 ktérym mowa
w ust. 3, PZU przekazuje osoble, téra ziozyla reklamacie, skarge lub 2talenie
informacje, w ktérej:

1) veyjaénia prayczyng opdénienia;

2) wskazuje okoficznodcl, ktdre musza 20staé ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

3) okresla przewidywany termin rozpatrzenia reklamaci, skarg’ lub zazalena

i udzielenla odpowiedzl, ktdry nle moze przekroczy 60 dni od dnia otrzymania
reklamacfi, skargi lub zatalenia,

. Odpowied? P2U na reklamacie, skarge lub zatalenie zostanie dostarczena osoble,
ktéra je ziotyla:

1) w przypedku, gdy kiientem jest asoba fizyczna - na plémie, 2 tym 2e odpowiedt

mona dostarczyé poczta elextroniczng wylacznie na whniosex klienta;

2) w praypadku, gdy Klientem jest inny podmict nl2 wskazany w pkt 1 - na plémie

lub 22 pomoca innego trwalego nosnika informaci.

6. Osoble fizycznej, ktéra ziotyta rekiamacie przysiuguje pravo whiesien'd

do Rzecznika Finansowego wnlosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania rexlamacyi;

2) czynnodcl hz 2godnie z wola tef
osoby w terminie W dzi na tg

3.

dane

MARLENA DUDA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
E-m
Telefon: +48600450783

arlena.duda@interia.pl

_Z>wrm2) DUDA RZECZOZNAWCA MAJATKO!

ZveL Jdn Amoxsbley

we | | o ). B o1

202997

7. Reklamacle, skargl | zazalenla rozpatrywane 3 przez jednostki organizacyjne PZU,
Ktdre s3 wiaiciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.

8. Reklamacje uregulcviane s w ustawie o rozpatryvaniu reklamacii przez podmioty
rynku finansowego | 0 Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o Cystryoucii

ubezpieczen.

9. PZU motliiwodé iazy Sporéw.

10. w ustawy 0 pf rozpatrywaniu
spordw dla PZU do p n

2atry
spor6w, jest Raecznik Finarsowy, ktdrego adres strony Internetowe] jest
nastepujacy: waaw.rf.gov.pl.

11,1 g, w | up 2 umowy
ubezpleczenia, bgdacemu konsumentem, przystuguje prawo zwrocenia sig 0 LOMOC
co Miejskich | Powtatowych Rzecznikéw Konsumenta.

12. W przypadku umowy ubezpleczenia zawartej drog eiektroniczng, kansument m2
prawo skorzystac 2 pozasaiowego sposabu rozstrzygania spordw | 2tazy¢ skarge
a platformy systemu ia spordve
(Platforma ODR) zgodnie z iego | Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maje 2013 r. — adres: hitp://ec.europa.eu/consumers/odr/.
Za dziatanie Platformy ODR odpowlada Kamisje Europejsia. Adres pocaty
elektroniczne) do kontaktu 2 PZU jest nastepujacy: reklamacje@pzu.pl.

13, Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest jgzyk polski.

14, PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finaasovego.

do v/6
ninlejsza Polisa

1. W umowie ubezpleczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy Zobowiazany
Jest dorgezy¢ Ubezpieczonemu OWU, Kkeére majq 2astosowanie do tej umowy
ubezp'eczenia, na piémie lub 2a 290da Ubezpieczonego n2 innym trwatym nosniku.
W przypacku umowy ubezpieczenia, w ktdre) ckres ochrony ubezpleczeniowe)
rozpoczyna slg pdinie) niz w dniu zawarcia umowy ubazpieczenia, OWU powinny byt
cdorgczone Ubezpleczonemu przed objaclem go ochrong ubezpleczeniovi.
Przekazanie OWU na trwalym noéniku, wymaga uprzedniej 290dy Ubezpieczonego.
Na #adanie PZU SA L Jest ¢ dowéc wy
tej powinnosci.wwiw.f.gov.pl

. Z zachowaniem i ied umowy i 13,
strony postanawiaja, 2e przed dniem platnosci skiadki ubezpleczeniowej PZU SA
wy$le e-mail na adres poczty ‘elektroniczne), kidry ubszpieczajacy podat pray
zawerclu tej umowy, z informacjami dotyczacymi platnosal, w tym z finkiem,
dzieki kdremu ubezpleczajacy moze optacié skiadke ubezpleczenicwy.

~

Dodatkowych Informacjl udziell:
Oddzial PZU Chrzanéw, ul. Juliusza Stowackiego 2
ul. JANA PAWEA II 24, 00-133 WARSZAWA

Data zawarcia umowy: 10.04.2024 r, g
AT ; ;
O»mwmns.ﬂ % 3 i m enia cystrybuter ubezpleczer pozyskat cde mnie Informacie w celu ustalenia moich potrzed | wymagah co do zakresu ochrony ubezpleczeniowe]

PrpRRer o et e slonny/sklonna zapladit. R NAT
gldn Eﬁﬁ%«wmu va \ T e SPGLIs
5 KA AL | ceL usv 009 34 £8.02 £22 675 dIN A aﬁ.guﬁw 7 MATA ._._\wsz\.
eczed | podpls ubezpieczajacego F0pozsiver 979-0¢ '6/g1 0Banismasaped sg ‘< ssse.nﬁ_.a wu.&bz muwag
Konprryy am

lo.s t | Ktnsy 7 |

Ubezpieczajacy

DSP/P/1039489212/9635/pc: 100000552314580/BE20

(801102102 pzu.p!

Fleczel | podpis ubezpieczajacego do polisy

Pieczed | podpis przedstawiciels PZU mw\\

-

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)
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