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ZRODtA DANYCH MERYTORYCZNYCH
W zakresie okreslania przedmiotu wyceny oraz cech (atrybutéw) szacowanego prawa wiasnogci
nieruchomosci gruntowej korzystano z informacji zawartych w nastepujacych zbiorach dokumentacji:

- ewidencji gruntow;
- ksiegi wieczystej KR1P/00030465/1;
- miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: Uchwaly Nr XXXVIII/178/2005 Rady Gminy
Wielka Wie$ z dnia 11.03.2005r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Wielka Wies - z p6Zniejszymi zmianami, zmienionego Uchwatg Nr VI/69/2015 Rady Gminy Wielka Wie$ z
dnia 28.05.2015r. ogfoszong obwieszczeniem Rady Gminy Wielka Wie$ w sprawie ogtoszenia tekstu
jednolitego i rysunku jednolitego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielka
Wies (t. jedn. Dz. Urz. Woj. Matopolskiego poz. 3607 z dnia 12.06.2015 r.);
- protokofu z wywiadu terenowego i ogledzin nieruchomosci.

W zakresie informacji o rynku praw wiasnosci nieruchomosci gruntowych podobnych do wycenianego
korzystano:
- z aktow notarialnych;
- rejestru cen i wartosci rynkowych.

PODSTAWY METODOLOGICZNE WYCENY

Standardy Zawodowe opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszeri Rzeczoznawcdw
Majatkowych oraz Noty Interpretacyjne, zgodnie z uchwatami Rady Krajowej Polskiej Federagji
Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych.

DANE DOTYCZACE PRZEDMIOTU WYCENY

1. Dokumentacja fotograficzna wykonana przez autora niniejszego opracowania,
Inne dokumenty przekazane przez zamawiajgcego,
Dane z aktéw notarialnych z ostatnich 2 lat zgromadzonych w Powiatowym Osrodku Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Starostwie Powiatowym w Krakowie,

4. Dane z ewidencji gruntéw Starostwa Powiatowego w Krakowie.

OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

DATA SPORZADZENIA WYCENY 19.01.2026r.
DATA OKRESLENIA WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY 19.01.2026r.
DATA OKRESLENIA STANU PRZEDMIOTU WYCENY 08.01.2026r.
DATA DOKONANIA OGLEDZIN 08.01.2026r.

STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Rzeczoznawca majatkowy dokonat analizy tresci ksiegi wieczystej w oparciu o elektroniczny system
ksigg wieczystych https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk 12
stycznia 2026 roku.

Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana sktadajaca sie z dziatki oznaczonej nr 301 objeta jest ksiegg
wieczysta numer KR1P/00030465/1 prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgdrza w
Krakowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.



Zgodnie z Dziatem I-0 nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Giebuttéw, w obrebie ewidencyjnym
0005 Giebuttéw, w gminie Wielka Wie$, w powiecie krakowskim, w wojewddztwie matopolskim.
Nieruchomoé¢  skfada sie z dziatki oznaczonej nr 301 o powierzchni 0,3200 ha. Id dziatki
120615_2.0005.301. Sposob korzystania z dziatek zostat oznaczony jako R — grunty orne.

Dziat I-Sp wolny od wpiséw.

Zgodnie z Dziatem Il prawo wtasnosci nieruchomosci przystuguje w udziale oznaczonym nr 3 Oskarowi
Rafatowi LedZworn, synowi Rafata i Wiolety, pesel 99071807331.

Dziat Ill zawiera wpis:

- Wpis nr 3 Ostrzezenie

Wszczgcie postgpowania egzekucyjnego o sygn. akt Km 2112/25 prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy w Krakowie Marcina Leéniaka przeciwko
dtuznikowi Oskarowi LedZzwori z wniosku Banku Ochrony Srodowiska Spétka Akcyjna, z/s w Warszawie,
regon 006239498.

Dziat IV zawiera wpisy:

Wpis nr 1 — ustanowienie hipoteki przymusowej do kwoty 11709,52 zt na zabezpieczenie naleznogci
gtéwnej z tytutu zalegtych skiadek na: FUS za okres 09/2024-11/2024; FUZ za okres 11/2024-12/2024; FP,
FS i FGSP za okres 09/2024-11/2024 oraz odsetki za zwtoke, na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
oddziat w Krakowie, siedziba w Warszawie, regon 00001775600395;

Wpis nr 2 — ustanowienie hipoteki przymusowej do kwoty 6317,80 zt na zabezpieczenie naleznosci
gtéwnej z tytutu zaleglych skfadek na: FUS za okres 10/2023-12/2023; 08/2024; FP, FS i FGSP za okres
11/2023; 04/2024-08/2024 oraz odsetki za zwtoke, na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych oddziat w
Krakowie, siedziba w Warszawie, regon 00001775600395.

STAN GEODEZYJNY NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z Uproszczonym wypisem z rejestru gruntdw wydanym przez Starostwo Powiatowe
w Krakowie Wydziat Geodezji, Kartografii i Katastru, sporzagdzonym w dniu 08-01-2026r., przedmiot
wyceny potozony jest w wojewddztwie matopolskim, w powiecie krakowskim, w jednostce ewidencyjnej
120615_2, Wielka Wies$, w obrebie ewidencyjnym 0005 Giebuftdw.

Prawo wtasnosci nieruchomosci przystuguje Oskarowi Rafatowi LedZzwon, synowi Rafata i Wiolety, pesel
99071807331, zam. pod adresem ul. Jézefa i Agaty Gwizdatdéw 22, 32-087 Zielonki.

Nieruchomos¢ sktada sie z dziatki 301 o powierzchni 0,32 ha. Zostata oznaczona jako uzytek Rllla —
grunty orne. Identyfikator dziatki 120615_2.0005.301.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KR1P/00030465/1. Numer jednostki rejestrowej
G1147.

PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 § 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami,, Wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomodci 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 ogdlnego gminy.

Przedmiot wyceny potozony jest na terenie objetym ustaleniami Uchwaty Nr XXXVI11/178/2005 Rady
Gminy Wielka Wie$ z dnia 11.03.2005r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Wielka Wies - z pdZniejszymi zmianami i zmienionego Uchwatg Nr VI/69/2015 Rady Gminy Wielka
Wies z dnia 28.05.2015r. ogtoszong obwieszczeniem Rady Gminy Wielka Wies w sprawie ogtoszenia tekstu



jednolitego i rysunku jednolitego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielka
Wies (t. jedn. Dz. Urz. Woj. Matopolskiego poz. 3607 z dnia 12.06.2015 r.); z uwzglednieniem zmian
wynikajacych z ponizszych uchwat:

- Uchwaly nr XIl/133/2016 Rady Gminy Wielka Wie$ z dnia 4 lutego 2016 roku w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielka Wie$, w zakresie dotyczacym
obszaru ,,ModInica-9”;

- Uchwaty nr XX1/231/2016 Rady Gminy Wielka Wie$ z dnia 29 grudnia 2016 roku w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielka Wie$, w zakresie dotyczacym
obszaru ,Bedkowice-2";

- Uchwaty nr XXIV/249/2017 Rady Gminy Wielka Wie$ z dnia 23 marca 2017 roku w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielka Wie§ w zakresie dotyczacym
obszaru ,Wielka Wies$ - 10";

- Uchwaty nr XXXVI11/398/2018 Rady Gminy Wielka Wie$ z dnia 29 maja 2018 roku w sprawie zmian
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielka Wie$, w zakresie obszaréw
"Modlniczka-5", "ModIniczka-9", "Tomaszowice-2";

- Uchwaly nr X/121/2019 Rady Gminy Wielka Wie$ z dnia 29 sierpnia 2019 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielka Wieé, w zakresie obszaru
»ModIniczka-8”;

- Uchwaty nr XXIX/328/2021 Rady Gminy Wielka Wies$ z dnia 25 lutego 2021 r. w sprawie w sprawie zmian
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielka Wie$, w zakresie obszaréw
»Modlnica-10” i ,ModInica-11";

- Uchwaty nr XXX/338/2021 Rady Gminy Wielka Wie$ z dnia 25 marca 2021 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielka Wie$, w zakresie obszaru »Pradnik
Korzkiewski-2";

- Uchwaty nr XXXIX/442/2021 Rady Gminy Wielka Wie$ z dnia 25 listopada 2021 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielka Wie$, w zakresie niektérych ustalen
tekstowych planu;

- Uchwaly Nr LI/608/2022 Rady Gminy Wielka Wie$ z dnia 30 listopada 2022 r w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielka Wie$, w zakresie ustaler
dotyczacych ograniczen wysokosci obiektow budowlanych w rejonie lotniska Krakéw-Balice oraz
uszczeg6towienia ustalen w zakresie uktadu hydrograficznego.

Zgodnie z w/w uchwatami przedmiot wyceny potozony jest na terenie rolniczym oznaczonym
symbolem 5.R w granicy otuliny Ojcowskiego Parku Narodowego — ,2”. Przez teren dziatki przebiega
istniejgcy gazociag wysokoprezny f 500 z odgatezieniem f 100 wraz z orientacyjnym zasiegiem ograniczen
w zagospodarowaniu terenu w rejonie ww. gazociggu (przebieg udokumentowany /
nieudokumentowany)- ,g” (powierzchnia ograniczei wynosi ok 2300 m?). Pomiaréw powierzchni
dokonano za pomocg System Informacji Przestrzennej Wielka Wieg

| TR e,
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Rysunek 1 Zrédio System Informacji Przestrzennej Wielka Wie$




OPIS | OKRESLENIE STANU UZYTKOWEGO NIERUCHOMOSCI
LOKALIZACIA

Wielka Wies to gmina wiejska w powiecie krakowskim w wojewddztwie matopolskim. Siedziba gminy
to Wielka Wies. Gmina stanowi 3,91% powierzchni powiatu. Na koniec 2025 roku gmine zamieszkiwato
15 085 osdb.

Miejscowosci na terenie gminy: Bebto, Bedkowice, Biaty Koscidt, Czajowice, Giebuttéw, Modlnica,
Modlniczka, Pradnik Korzkiewski, Szyce, Tomaszowice, Wielka Wies$, Wierzchowie.

Sasiednie gminy: Jerzmanowice-Przeginia, Krakéw, Skata, Zabierzéw, Zielonki.
Zabytki

Obiekty wpisane do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewédztwa matopolskiego:
e Bialy Kosciét — kosciot parafialny pw. $w. Mikotaja;
e Giebuftéw — koscidt parafialny pw. $w. ldziego;
e Giebuftéw — spichrz dworski, drewniany;
e Modlnica — kosciét parafialny pw. $w. Wojciecha oraz dzwonnica;
e ModIlnica — kaplica pw. $w. Wojciecha;
e Modlnica — zespdt dworski, lamus, mur z wiezyczkg oraz park;
e Modlnica — komora celna austriacka;
e Pradnik Korzkiewski — dawny browar, spichrz oraz stajnia;
e Pradnik Korzkiewski — dawna kuznica, obecnie dom mieszkalny;
e Tomaszowice — zespot dworski wraz z parkiem;
e Wielka Wie$ — ruiny zamku na tzw. Zamkowej Skale.

Atrakcje turystyczne

Tereny gminy potozone sg na Wyzynie Krakowsko-Czestochowskiej (czesciowo na Wyzynie Olkuskiej,
a czgéciowo w Rowie Krzeszowickim) i wchodzg w sktad pieknego krajobrazowo i wartosciowego
przyrodniczo i geologicznie obszaru Parku Krajobrazowego Dolinki Krakowskie oraz Ojcowskiego Parku
Narodowego. Liczne ostarice i inne skaly, gtebokie wawozy, krasowe #rédta, jaskinie i odkryte punkty
widokowe na wzniesieniach stanowia o duzych walorach krajobrazowych gminy. Znajduje sie tu wiele skat
udostepnionych do wspinaczki skatkowej. Na terenie gminy znajduja sie takie atrakcje turystyczne, jak:
e Dolina Pradnika;
e Dolina Kluczwody ze Skatg Zamczysko z resztkami dawnego zamku;
e Dolina Bedkowska;
e Jaskinia Wierzchowska Gérna;
e rezerwat przyrody Dolina Kluczwody;
e 26 pomnikdw przyrody.

Przez gming przebiegajg liczne szlaki turystyki pieszej i rowerowej umozliwiajace zwiedzenie
atrakcyjnych turystycznie miejsc.

Sport w gminie

Kulturg fizyczng na terenie Gminy Wielka Wie$ propaguja cztery Ludowe Kluby Sportowe: Btekitni
Modlnica, Sportowiec Modlniczka, Orzet Bebto , Jutrzenka Giebuttéw.

Komunikacja

Przez gming przebiega droga krajowa nr 94, ktéra faczy Krakéw z Katowicami. Istniejg takze
potfaczenia autobusowe obstugiwane przez MPK Krakdw:
e Linia 310 — Os. Podwawelskie — Bedkowice Petla;
e Llinia 220 — Krowodrza Gérka — Giebuttéw Morgi;
e Linia 230 — Bronowice Mate — Ujazd Petla;
e Linia 910 (nocna) — Bronowice Mate — Bedkowice Petla.

Edukacja

Na terenie gminy znajduja sie:



e Szkoty podstawowe — 8 (w tym jedna niepubliczna);
e Szkoty zawodowe i techniczne — 1.

Historia

Teren dzisiejszej gminy Wielka Wie$ to obszar zasiedlony juz od najdawniejszych czaséw.
Odnotowano tu liczne slady osadnictwa wielokulturowego zaczynajace sie od epoki paleolitu. Stanowiska
archeologiczne znajdujg si¢ w Beble (znaleziska w schronisku skalnym w Zytniej Skale i na stanowisku
otwartym), w Bedkowicach (wczesnosredniowieczne grodzisko na skatce Sokolica nad Doling Bedkowska;
kopiec prehistoryczny) i w Wierzchowiu (znaleziska w Jaskini Wierzchowskiej Gérnej). Najstarsze wzmianki
pisane o terenach gminy pochodzg z XIIl wieku. Wsiami wymienianymi w materiatach z tamtego okresu
byty: Bedkowice — wie$ wzmiankowana w 1329 roku, Bialty Kosciét — wieé¢ wzmiankowana w 1325,
Modlniczka — wie$ wzmiankowana w 1388, ModInica — wie$ wzmiankowana w 1254, a takze Wierzchowie
—wie$ wzmiankowana w 1470 roku.

W okresie rozbioréw teren obecnej gminy byt podzielony pomigdzy dwa zabory — austriacki i rosyjski,
a linia graniczna przebiegata czgsciowo z biegiem potoku Kluczwoda. Odtworzone stupy graniczne z
herbami i drzewami genealogicznymi doméw panujgcych (Habsburgéw i Romanowdéw) obejrze¢ mozna
na prywatnej posiadtosci w Dolinie Kluczwody. Pamigtkami po tych czasach, m.in. z okresu powstania
styczniowego 1863, sa: pomnik-mogita powstaicéw w Szycach i gréb ich dowddcy na cmentarzu w
Modinicy. W czasie Il wojny $wiatowej na terenie dzisiejszej gminy toczyly sie dziatania partyzanckie, w
ktorych brat udziat oddziat AK ,Skata”. Przypomina o tym tablica pamiagtkowa umieszczona na skale we
wsi Pradnik Korzkiewski.

o

Giebuftéw to wies w Polsce potozona w wojewddztwie matopolskim, w powiecie krakowskim, w
gminie Wielka Wies.

Historia

Pierwsze $lady osadnictwa na terenie obecnego Giebuttowa pochodzg z neolitu, 4500-1650 lat przed
naszg erg. Inne liczne wykopaliska na terenie dzisiejszego Giebuttowa pochodza z przetomu l'i [l w. n.e, a
takze z IV i XI wieku. Z 1337 roku pochodzi pierwsza wzmianka o Piotrze z Giebuttowa. Na przestrzeni
wiekéw wiascicielami Giebuttowa byli cystersi z Mogity, klaryski z Krakowa, a w XVI i XVII w. — réd
Giebuttowskich.

W latach 1975-1998 miejscowo$¢ nalezata administracyjnie do wojewdédztwa krakowskiego.

Geografia

Giebuttéw potozony jest w odlegtosci okofo 2 km na pétnocny zachdd od Krakowa. Zajmuje obszar
448,1 ha, liczy 1132 mieszkancow.

Integralne czesci miejscowosci: Morgi Trojadyniskie, Podwikle, Trojadyn.

Sport



W miejscowosci znajduje sie stadion klubu LKS Jutrzenka Giebuttéw. W 2019 roku druzyna
awansowata do Il ligi.

Komunikacja

Do Giebuitowa kursuje linia autobusowa aglomeracyjna dzienna nr 220 nalezgca do MPK Krakdw
oraz linia W6 organizowana przez Gmine Zielonki.

Zabytki

Obiekty wpisane do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewdédztwa matopolskiego.
e Koscidt parafialny pw. $w. Idziego, dzwonnica, otoczenie. Koécist murowany, péznorenesansowy,
nawigzujacy do gotyku, ufundowany przez Kaspra Giebuttowskiego w latach 1600-1604.

® Spichlerz dworski, zostat przeniesiony Nadwislafiskiego Parku Etnograficznego.

DZIALKA

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzono przy udziale Komornika Sadowego. Dtuznik nie stawit sie
na miejscu czynnosci.

Przedmiotem wyceny jest dziatka ewidencyjna nr 301, potozona w miejscowosci Giebuttéw, w jej
potudniowo-zachodniej czesci, w rejonie ul. gen. Jana Karcza, w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Bezposrednie otoczenie stanowig grunty niezabudowane oraz dziatki rolne/uzytkowane
rolniczo: od strony wschodniej — teren wykorzystywany rolniczo, od strony potudniowej i potudniowo-
zachodniej — kompleksy zieleni i zadrzewieri oraz mozaika mniejszych dziatek, natomiast w kierunku
zachodnim i potudniowo-zachodnim —zabudowa jednorodzinna w uktadzie ulicznym (ul. Pogodna i okolice
ul. gen. Jana Karcza). Uktad przestrzenny wskazuje, ze dziatka zlokalizowana jest w strefie przejSciowej
pomigdzy zabudowa mieszkaniowg a terenami rolnymi i zielenia.

Dziatka ma ksztatt nieregularny, zblizony do wieloboku o zwezajacej sie czesci (zblizony do trapezu).
Zgodnie z informacjg uzyskang telefonicznie od pracownika Urzedu Gminy Wielka Wie¢, nieruchomogé¢
posiada dostep do drogi publicznej poprzez zjazd z dziatki gminnej nr 316. Przez teren dziatki przebiega
sie¢ gazowa (gazociag), ktéra ogranicza mozliwos¢ zagospodarowania czesci nieruchomoséci o powierzchni
ok. 2 300 m?. W dniu ogledzin dziatka byfa poro$nigta drzewami lisciastymi oraz samosiewami.

|
" Januszowice

& A

Generata'Jana Karcza"
i

SERWIS BMW KRAKOW. & igted®
MK-KRAKOW,
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Geodezja i Kartografia

Rysunek 2 Zrédto System Informacii Przestrzennej Wielka Wies, Mapy Google, Geoportal.gov.pl — Geoportal Infrastruktury

Informaciji Przestrzennej
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ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Analizie poddano rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych jako grunty rolne i
pokrewne. Rynek nieruchomosci przeznaczonych jako grunty rolne w okresie ostatnich 24 miesiecy jest
stabo rozwiniety na terenie gminy Wielka Wies, a liczba transakji niska, dlatego w bazie nieruchomoéci
zgromadzono réwniez nieruchomosci rolno — le$ne oraz nieruchomoéci o przewazajacej funkgji rolnej z
mozliwoscig zabudowy fragmentu nieruchomosci.

Transakcje przeanalizowano pod wzgledem ich wiarygodnosci. Dotyczag nieruchomosci, dla ktérych
istnieje mozliwos¢ dokonania wizji terenowej. Uzasadnieniem takiego wyboru jest znalezienie jak
najwtasciwszych nieruchomosci celem poréwnania ich z nieruchomoscia wyceniang.

Wybrane nieruchomosci przedstawiono w bazie danych ponizej. Bazy obejmuja nieruchomosci, ktére
byty przedmiotem obrotu rynkowego w okresie dwdéch lat poprzedzajgcych wycene. Przedstawiona baza
danych uwzglednia zasade poufnosci i ochrony danych osobowych.

Obszar analizy: gmina Wielka Wie$
Okres monitorowania rynku: od stycznia 2024 r. (do dnia wyceny);
Rodzaj rynku: praw wiasnosci gruntéw

Tabela 1 Baza nieruchomosci przeznaczonych jako tereny rolne

Cena trans. Cena na datg g
Nr aktu E] Pow. [m’] Data trans. oA/ nr dziatki Obreb Przeznaczenie Uzytki Dojazd Obcigzenia
rep. A . 3
,00 3000 24.07.2025 31,67z 713 Giebuttd .R-t
2015/2025 95000, ebuttow 5.R - tereny rolnicze 4]} posiada
rep. A g s )
8 ,00 19200 23.05.2025 41,67 z 246, 252/1 Giebutté .R-t |
5870/2025 00000, 2/’ W S5.R - tereny rolnicze Rilla, posiada
rep. A x 5.R - tereny rolnicze, 5.ZN - brak dostepu
140000,00 30000 28.10.2024 4,67 zt 426/2 Giebutt I
3860/2024 / ks tereny zieleni et P
rep. A 5 - L stuzebnos¢
30000,00 10000 10.10.2025 3,00zt 95 Tomaszowice 10.R - tereny rolnicz RIl; lilb
11400/2025 yionee 2R rzejazdu
e 25000,00 700 14012025 | 35714 278 |Tomaszowice|  10.R-tereny rolnicze puib . | Prakdestepu
127/2025 do dorgi
rep. A N 2 brak dostepu
1 7! 23.12.2024 37,04zt 605 T 10.R - I
15350/2024 00000,00 2700 'omaszowice tereny rolnicze Rillb o dora
rep. A obbciqzona sl
1173:)2025 210000,00 5144 20.10.2025 40,82zt 15/6 Szyce 9.R - tereny rolnicze RIilb jest przejaxc{u i
N v, ol
rep: 400000,00 16922 05.02.2024 23,642 184/10, | Wielka Wies | "o 20w JLMNR-teren | o\ cuib | posiada
1488/2024 178/23 zabudowy mieszkaniowej i
dowei
S posiada obcigzona st
P 55000,00 2821 30.01.2024 19,50 zt 652/5 Biaty Kosciét 3.R - tereny rolne RIL, RIIb, L1l poprzez przejazdu i
693/2024
stuzebnod | oresviy |

Analiza obejmuje lokalny rynek gruntéw niezabudowanych (dominujaco rolnych) w rejonie
miejscowosci/obrebéw: Giebuttéw, Tomaszowice, Szyce, Wielka Wies, Biaty Koscidt. Zestaw obejmuje
nieruchomosci o przeznaczeniach w MPZP gtéwnie R — tereny rolnicze, a takze transakcje z udziatem
funkcji uzupetniajacych (m.in. ZN, ZL, MNR).

Horyzont czasowy danych: 30.01.2024 — 20.10.2025.
Liczba transakgji: 9.
Powierzchnie: 700 m? — 30 000 m?2.
Ceny jednostkowe (zt/m?): 3,00 — 41,67.

Dane zawierajg ponadto cechy opisowe i porzadkowe (skale 1-3) odnoszace sie m.in. do: dojazdu,
obciazen, bonitacji, kamienistosci, uksztattowania, lokalizacji, obcigzen siecia teletechniczna.

2. Charakterystyka segmentu rynku (na podstawie préby)
W prébie widoczne s3 co najmniej dwa segmenty:

Segment A — grunty rolne o typowych parametrach rynkowych
Nieruchomosci o przeznaczeniu rolnym (R), z zapewnionym dojazdem (bezposrednim lub o
nieznacznych ograniczeniach), bez szczeg6inych komplikacji planistycznych. Dla tego segmentu w danych
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ceny jednostkowe mieszczg sig gtéwnie w przedziale ok. 19,50-41,67 zt/m?, przy koncentragji obserwacji
w pasmie ~31-41 zt/m?2.

Segment B — grunty z istotnym czynnikiem dyskontujacym (dostep/plan/skalowanie)

Wystepuja transakcje o skrajnie niskich cenach jednostkowych:

3,00 zt/m? (10 000 m?, Tomaszowice) — dojazd w oparciu o stuzebno$¢ przejazdu,

4,67 zt/m? (30 000 m?, Giebuttéw) — brak dostepu do drogi, dodatkowo przeznaczenie mieszane R + ZN.

Wskazuje to, ze w analizowanym rejonie utrudniony/brak dojazdu oraz/lub niejednorodne
przeznaczenie i bardzo duza powierzchnia mogg powodowaé silne obnizenie ceny jednostkowej, a te
przypadki funkcjonuja rynkowo jako odrebny podsegment.

3. Poziom cen i statystyki rynkowe

Min: 3,00 z{/m?

Q1: 19,50 zt/m?

Mediana: 31,67 zt/m?

Q3: 37,04 zt/m?

Max: 41,67 zt/m?

Srednia arytmetyczna: 26,41 zt/m?

Srednia wazona powierzchnig: 20,50 zt/m?

Komentarz: Srednia wazona jest istotnie nizsza, poniewaz duze dziatki z bardzo niska cena jednostkowa
silnie obcigzajg wynik.

4. Zmienno$¢ cen w czasie (sygnat trendu)

Poréwnanie lat (po odfiltrowaniu obserwacji skrajnie niskich) daje nastepujacy obraz:

2024 (3 transakcje): $rednio ok. 26,73 zt/m?, mediana 23,64 zt/m?

2025 (4 transakcje): Srednio ok. 37,47 zt/m?, mediana 38,27 zt/m?

Interpretacja: proba jest mafa i strukturalnie niejednorodna, jednak w przekazanych danych widoczny

Tabela 1 zawiera bazg danych na temat informacji rynkowych o sprzedanych nieruchomosciach
podobnych. W celu ustalenia ilosciowego wptywu czasu na ceny transakcyjne wybrano
te nieruchomosci, ktére w wyréznionych parach posiadaja mozliwie identyczne wartosci atrybutdw,
a réznig sie w sposdb istotny datg transakcji.

Wspétczynnik zmiany ceny B wyznaczono ze wzoru:

Lo-Cw *100%
Cw * At
gdzie:
Cp — cena nieruchomosci pdzniej sprzedanej
Cw — cena nieruchomosci wczesniej sprzedanej
At —-réznica jednostek czasu pomiedzy datami transakcji obu nieruchomoéci

Tabela 2 Baza przyjeta do obliczen trendu czasowego

5 Cena na date 3 3 5
Cena trans. [z1] Pow. [m’] Data trans. S fafity nr dziatki Obreb Uzytki Dojazd
100000,00 2700 23.12.2024 37,04 zt 605 Tomaszowice Rillb brak dostepu do dorgi
95000,00 3000 24.07.2025 31,67 2 713 Giebuttéw L posiada
210000,00 5144 20.10.2025 40,82 zt 15/6 Szyce Rillb jest
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Do okreslenia zmiennosci cen nieruchomosci w czasie, zastosowano sposéb interwatowy, dla par

nieruchomosci z tabeli 2 o prawie identycznych cechach. Wspétczynnik zmiany cen obliczono wedtug
wzoru 1 dla par nieruchomosci na zasadzie , kazda z kazda”:

W 1-2 . 37,04 x7 X 100% = '0,02 % [ % / miesi&}c]
W3 =3167x3 x 100% = 0,096 % [ % / miesiac]
Wis= Soaxt0 X 100%= 0,01 % [ % / miesiac]

Srednia warto$¢ wspétczynnika zmiany cen w ciggu 1 miesigca wynosi:
W =0,03 [ % / miesigc] =0,03 * 12 [ % / rok] = 0,34 [ % / rok]

Jak wynika z powyzszego zestawienia, miesigczny wzrost cen wynosit $rednio 0,03 %
co w przeliczeniu na rok wynosi 0,34 % a to oznacza, ze przesuniecie transakcji w czasie ma wptyw na
zmienno$¢ cen rozwazanych nieruchomosci w bazie. Zatem ceny transakcyjne nieruchomoéci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych na cele rolne do poréwnania muszg by¢ skorygowane z tytutu uptywu
czasu, wedtug wzoru:

Cskorygowana = Ctransakeyjna + B x (tw— ti)

Bio= 0 L 07674

B 13~ 1()“_0 - 0,38 7k
B2-3 = 10-7 — 3,05 Zi

Srednia warto$¢ wspétczynnika Bsr = 0,89 [2t/m?]/ miesiac = 10,66 [21/m?]/rok

Na podstawie wartoéci zawartych w tabeli 2, mozna wnioskowa¢, ze w analizowanym zbiorze
informacji rynkowych o nieruchomosciach, stan rynku na przestrzeni jednego roku ulegt zmianie érednio
0 10,66 [zt/m?], co stanowito okoto 0,34 %. Analiza ta dowodzi, ze ceny transakcyjne muszg by¢
skorygowane na date wyceny nieruchomosci . Korekte zawiera tabela nr 3.

Tabela 3 Aktualizacja cen z tytutu uptywu czasu

ST Cena
Przesunigcie 3
Cena trans. 2 Cena na date S Wyskalowana X jednostkowa
21 Pow.[m®] | Data trans. vees BiZed nr dziatki Obreb leta drdaakosi tmnsakgn W e
czasic -
styczen 2026r.
210000,00 5144 20.10.2025 40,82 zt 15/6 Szyce 21 3 43,49 Zi
30000,00 10000 10.10.2025 3,00 zt 95 Tomaszowice 21 3 5,66 Z4
95000,00 3000 24.07.2025 31,67 zt 713 Giebuttéw 18 6 36,99 zt
800000,00 19200 23.05.2025 41,67 z 246, 252/1 Giebuttow 16 8 4877 z4
25000,00 700 14.01.2025 35,71zt 278 Tomaszowice 12 12 46,37 zt
100000,00 2700 23.12.2024 37,04 zt 605 Tomaszowice 11 13 48,58 zt
140000,00 30000 28.10.2024 4,67 zt 426/2 Giebuttow 9 15 17,99 zt
18471,
184/8, 3 e
400000,00 16922 05.02.2024 23,64 zt Wielka Wie$ 1 23 44,06 zt
184/10,
178/23
55000,00 2821 30.01.2024 19,50 zt 652/5 Biaty Kosciot 0 24 40,81 zt
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OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH | ICH WAG

Zgodnie z Rozporzgdzeniem w sprawie wyceny nieruchomosci
§ 5. 2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujac wszelkie, niezbedne i dostepne dane w
zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Moga to by¢ w szczegdlnosci
dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomodci prowadzonych przez starostéw,
dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu
oraz informacje pochodzace z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomoéci ocenia sie
mozliwo$¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomodci i tworzy sie zbidr nieruchomosci
podobnych stanowigcy podstawe wyceny.
§ 6. 1. Cechy rynkowe to wiasciwosci, ktére réznicujg ceny w zbiorze nieruchomosci stanowigcym
podstawe wyceny. Ustala sie je na podstawie znajomosci cech nieruchomoéci podobnych ze zbioru
stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.
2. Kazdg ceche rynkowg nalezy opisac, a takze okresli¢ i opisa¢ jej skale ocen. Przyjeta skala ocen cechy
rynkowej powinna wynikac z cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym
podstawe wyceny.
3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze oceni¢ jej wptyw na zréznicowanie cen w zbiorze nieruchomoéci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wptyw ten okreséla sie w szczegélnoéci na podstawie analizy
cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny
wskazany w operacie szacunkowym sposdb

Na podstawie analizy zestawu transakcji oraz badania preferencji potencjalnych nabywcéw dziatek
rolnych w konsultacji z posrednikami w obrocie nieruchomoéciami oszacowano cechy rynkowe
wplywajace na ksztattowanie sie cen transakcyjnych na analizowanym rynku.

Majgc na uwadze charakter wyceny: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci, analiza cech
nieruchomosci (atrybutéw), wskazata na nastepujace cechy réznicujace nieruchomoéci przyjete w bazie
danych z nieruchomoscig wyceniang:

e Klasa bonitacyjna

e Kamienisto$é

e  Ksztaftirzeina terenu

e Powierzchnia

e Lokalizacja

e Dojazd

e  Obcigzenia sieciami teletechnicznymi

Kolejnym krokiem jest obliczenie wptywu cech na ksztattowanie sie wysokosci wartoéci nieruchomoéci.
Obliczenia zawarte zostaty w wykresie ponizej.

Tabela 4 Obliczenie udziatéw wagowych cech

Cena na datg Kem | Cartalt i ez Obcigsenia siccia
o L
. 4 b, )| Dot s | RO | s | oo prretnacrene [ Do Obcgtenia = — Loince | Domnd | OEHERES
900000 | 3000 [24072005| 3ne7a m | Gebunow 5R-tereny rolnicze un posiads 1 3 3 2 3 3 3
30000000 | 19200 |23052025| 41674 | 246,250/1]  Giebuhiow SR -tereny roicre Wi, posisda 2 2 3 1 3 3 3
SR - tereny rolnicze, SN - ;
1400000 | 3000 |2830204| 4&7d | 4262 | Gebuhew s RBIRMa | brak dostepu do dorgi 3 3 3 1 3 1 3
3000000 | 10000 |10102055| 3004 % | Tomasowice 0R- tereny roinicze | Rl (RiWb_| _shaebnold praejecda 2 1 2 i 3 3 3
30000 |70 _|1a01z055] 3s7idd 278 | Tomasowics 10K - tereny roincze Rl | brak dostepu do dorgl 2 3 3 1 3 1 3
10000000_| 7700 _|23127024] 3709 605 | Tomastowice | 10M- tereny roincze. R | brak dostepu do dorg) 2 3 3 2 3 1 3
Eazocs
2100000 | sua |20102005| somn | 156 Seyee 98- tereny rolnicze R jost pracjazd | 2 2 3 3 3 3 2
ST TIX= TTAs aciade
wsonszo | soms [oscnscna| macn | | venrure | vz i | s | o . i s : 2 s s
12803 ecrdcel S
o
ssoo00 | 2821 [s001202¢| 19508 | esys | miatykosst 38 tereny roine R, e, | POseds poprrer pracjaxdu | 2 2 2 2 2 2 2 SUMA
zeid ——————t—————————— JISTOTNY
ZYNNIKI ELACJI ZUPEENEJ [1 -0,5447 | 0, 0,5724 0,4248 0,1653 0,2832 -0,1439 CH
5 02967 | 0,0875 0,3276 1 0,18043 ] 0,02731 0,08021 0,02072
TSTOTNE TAK TAK TAK TAK TAK TAK TAK 1,0206]
WAGI CECH RYNKOWYCH 29% 5% 32% 18% 3% 8% 2%
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Udziaty wagowe cech

3% 2%
=

; 8%
32%
9%
= Klasa bonitacyjna = Dojazd
Kamienistos¢ Ksztatt i rzezba terenu
= Powierzchnia = Lokalizacja

= Obcigzenia siecig infrastruktury

Rysunek 2 Udziaty wagowe cech na wykresie

OKRESLENIE CECH NIERUCHOMOSCI WYBRANYCH DO POROWNAN | NIERUCHOMOSCI

WYCENIANEJ

Do poréwnania przyjeto nieruchomosci gruntowe niezabudowane rolne przeznaczone do zalesienia.
Cechy nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci poréwnawczych zostaty przedstawione w tabeli nr

5:
Tabela 5 Okreslenie cech i ocena nieruchomosci przyjetych do poréwnania oraz nieruchomoéci wycenianej
Obiekt
wyceniany Obiekty poréwnawcze
Cechy dzialek Powierzchnia mkw 3200 3000 2821 10000
Lokalizacja Giebultow Giebultow Bialy Kosciot Tomaszowice
Dziatka nr 301 713 652/5 95
Cena transakeyjna [z/mkw] 36,99 zt 40,81zt 5,66 zt
1 Klasa bonitacyjna
Warunki Skala
RILi Rllla bardzo dobre 3 Przyjeto nastepujgce parametry cechy
RIlla i RIITb dobre 2 2 1 2 2
it freduic 1 Rilla LIl RII, RIIb, LIIT Rllla i RIlIb
2 Dojazd
Warunki Skala
Droga asfaltowa bardzo dobre 3 Przyjeto nastgpujace parametry cechy
Ina utwar Sredni
Droga pol dzona rednie 2 i . : 5
Brak dojazdu [nickorzystne 1
3 Kamienisto§é
Warunki Skala Przyjeto ¢pujgce parametry cechy
Brak widocznych oznak bardzo dobre 3 2 3 2 1
Lekkie zabielenie drobny Sredni 4 Iy
kk: 1 . . 5 . . %
kamieniem 2, % ,,le 7‘:ab|e e : Lekkie zabielenie Lekkie zabielenie
- — - y brak widocznych oznak v s o
Lekkie zabielenie grubym nickorzystne e i drobnym kamieniem |  grubym kamieniem
i ) amieniem
4 Ksztalt i rzezba terenu
Spadek terenu Warunki Skala Przyjeto ¢pujgce parametry cechy
do |6% |bardzo dobre 3
od (6% do [10% |$redni 2 2 3 2 2
od [10% do [15% [niekorzystne 1
5 Powierzchnia
Warunki Skala Przyjeto gpujace parametry cechy
Dziatki o powierzchni od 40 do 60 aréw
Dzialki o powierzchni od 15 do 40 aréw 2 2 2 1
Dzialki o powierzchni do 15 i powyzej 60 arow
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6 Lokalizacja

Warunki Skala Przyjeto nastepujgce parametry cechy
Dziatki zlokalizowane w otoczeniu nieruchomosci rolnych

Dziatki w umiarkowanej odleglosci od drog i zabudowy

Dzialki pofozone przy drogach giéwnych, w strefie
oddzialywania spalin oraz w bezposrednim sasiedztwie
nieruchomosci zabudowanych

7 Obcigzenia siecig infrastruktury

Warunki Skala Przyjeto nastepujgce parametry cechy
Dzialki nieobcigzone przebiegiem sieci infrastruktury

Dziatki obcigZone przebiegiem sieci infrastruktury
napowietrznej praktycznie nie ograniczajace mozliwosci upraw|

Dzialki obciazone przebiegiem sieci infrastruktury w gruncie
ograniczajace mozliwo$¢ uprawiania gruntu

PRZEDSTAWIENIE ZASTOSOWANEGO SPOSOBU WYCENY

Rodzaj okreslanej wartosci wynika z celu opinii i przepiséw prawa. Zgodnie z Art. 150 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomoéci, ktére sq lub moga by¢
przedmiotem obrotu. Zgodnie z Art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomogciami wartosc rynkowq
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujqcym a sprzedajgcym, ktdrzy
majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq 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 uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze
stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomoséci wycenianej.

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

§4.1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku witasciwego ze wzgledu na
potozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice
w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Jezeli przepisy prawa nie stanowig inaczej wartos¢ rynkowa jest definiowana, jako ,szacunkowa kwota,
jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢, zaktadajac, ze strony majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, s od siebie niezalezne, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie, nie znajdujg sie w
sytuacji przymusowej, oraz uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku”.

WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY
Zgodnie z art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami

1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomodci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdinosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,

18



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 sig faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy.

Na potrzeby egzekucji z nieruchomosci rzeczoznawca wycenia aktualny stan i uzytkowanie
nieruchomosci. Zgodnie z art. 947 § 1 p. 6 kpc w protokole opisu i oszacowania wymienia sie sposéb
korzystania z nieruchomosci przez diuznika. Zatem przyjmuje sie stan nieruchomosci i jej przeznaczenie
jaki biegty sgdowy zastat podczas ogledzin nieruchomosci.

Zgodnie z art. 152 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyceny nieruchomoséci dokonuje sie
przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego,
zawierajgcego elementy podejs¢ poprzednich.

Podejscie dochodowe stosuje sie przy wycenie nieruchomosci przynoszacych dochéd lub mogacych
przynosi¢ dochdéd. Do takich nieruchomosci mozna zaliczy¢ nieruchomosci komercyjne w tym m. in.
przedsigbiorstwa, hale magazynowe, biurowce a nie lokale mieszkalne. Przedmiot wyceny jest dziatka
gruntowg niezabudowang. W Polsce nie istnieje zaden oficjalny rejestr dotyczacy zawieranych uméw
najmu, posrednicy w obrocie nieruchomosciami nie udostepniaja danych rzeczoznawcom majatkowym
zastaniajac sie tajemnicg handlowa. Rzeczoznawca skonsultowat sie z kilkoma posrednikami w obrocie
nieruchomosciami, ktérzy odméwili udostepnienia cen najmu lokali ustugowych na terenie miasta
Krakowa. Z tego powodu brak jest mozliwosci zastosowania podejécia dochodowego.

Podejscie kosztowe mozna zastosowal w sytuacji gdy nieruchomo$é jest w trakcie procesu
inwestycyjnego — budowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy obiektu lub w sytuacji, gdy ze wzgledu
na bardzo zty stan techniczny nieruchomosci szacuje sie koszt jego rozbiérki oraz wartoéé gruntu.

Zadne z powyzej wskazanych podejéé nie uzasadniatoby jego wyboru z uwagi na brak spetnienia
podstawowych wymogow.

Wobec powyiszego jedynym podejsciem mozliwym do zastosowania jest podejicie poréwnawcze.
Analizujgc rynek nieruchomosci odnotowano kilkanascie nieruchomoséci o zblizonej powierzchni
uzytkowej oraz identycznym uktadzie funkcjonalnym - lokale dwupokojowe z terenu osiedla
Budowlanych, dlatego zastosowano metode poréwnywania parami.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomoséci do
wyceny zastosowano:
e podejscie poréwnawcze,
e metode pordwnywania parami.

METODOLOGIA

Podstawowym zatozeniem poréwnywania nieruchomosci parami jest okreslenie wartosci jednostkowej
poprzez poréwnywanie nieruchomoéci parami, tzn. poréwnanie przedmiotowej nieruchomosci, dla ktérej
znane sg cechy, ale nie znana jej wartos¢, kolejno z nieruchomosciami, ktére byly przedmiotem transakcji
rynkowych, a wigc znane s zaréwno ich cechy jak i ceny transakcyjne. Korekty dokonuije sie za pomoca
poprawek kwotowych (procentowych) dotyczacych poszczegdlnych cech. W konsekwencji, z
porownywania w kazdej parze, otrzymuje sie kilka wartosci jednostkowych przedmiotowej
nieruchomosci. Ostateczng wartos$¢ jednostkowg oblicza sie jako $rednig wazona, przyjmujac, ze zaufanie
do poszczegdlnych wynikéw uzyskanych z poréwnarn w kazdej parze nie moze by¢ jednakowe z uwagi na
rézny stopieri poréwnywalnosci. Warto$¢ catkowitg nieruchomosci otrzymuje sie mnozac okreélong
warto$¢ jednostkowg przez pole powierzchni.

Podejscie poréwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane s3 ceny transakcyjne nieruchomodci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy nieruchomosci
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wplywajace na te ceny, zwlaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomo$é podobna nalezy rozumieé
nieruchomosc, ktdra jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiacg przedmiot wyceny, ze wzgledu na
potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartoéé. Do
poréwnar nalezy wykorzystywac¢ nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem sprzedazy w okresie
najblizszym, poprzedzajacym datg wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktéra okreéla sie
wartos¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga szczegdétowego uzasadnienia.
Rzeczoznawca majgtkowy okresla na potrzeby wyceny wtasciwy rynek nieruchomosci podobnych, biorac
pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos¢ danych, przedstawiajac w szczegélnosci: a)
rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntéw niezabudowanych, itp); b) obszar
rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnica, miasto, gmina); c) okres badania cen (np. miesiac, kwarta,
rok); d) informacje o popycie i podazy (w tym oferty), potencjat rozwojowy oraz inne czynniki
ekonomiczne, ktére uzna za istotne. Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomoéci (atrybutow),
zwanych dalej cechami rynkowymi. Rzeczoznawca majatkowy powinien ocenié¢ wielkogé wptywu cech
rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych, ktére mogg stanowi¢ wagi cech rynkowych. Cechy
rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomosé szacowana z nieruchomoéciami podobnymi,
sg to m.in. ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne, wplywajace w sposéb
zasadniczy na zrdéznicowanie cen. Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych
pochodzacych z uméw zawartych w formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majatkowy powinien
dokonywac oceny przydatnosci cen podanych w tych umowach pod katem mozliwosci ich wykorzystania
w procesie szacowania. Wagg cechy moze by¢ jej udziat procentowy w réznicy pomiedzy ceng maksymalna
i ceng minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
stanowigcych podstawe wyceny. Nie wyklucza sie takze innych sposobéw wyrazania wptywu cech
rynkowych na ceny. Rzeczoznawca majatkowy okresla jednostke poréwnawczg, do ktérej odnosi sie cena
transakcyjna, a takze stosuje identyczne jednostki dla nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, m? powierzchni budynku, m® kubatury). W szczegblnie
uzasadnionych wypadkach jednostka poréwnawcza moze by¢ nieruchomosé. Wielko$é wptywu cech
rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy mozna okreéli¢ w zaleznoéci
od stanu rynku, uwzgledniajac: a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci
podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny rynku
nieruchomosci; b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych; c) badanie
i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci; d) inny wiarygodny sposéb.

PROCEDURA OBLICZEN | PRZYJETE ZALOZENIA.
Zastosowana metoda wyceny w znacznej mierze okresla rodzaj i kolejno$é czynnosci sktadajgcych sie

na procedure dokonanej wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Czynnoici te obejmowaty

przeprowadzenie wizji lokalnej wycenianej nieruchomosci, zapoznanie sig z dostepna dokumentacja.

e Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomo$¢ 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 nieruchomogci
poréwnuje sig kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomoéci,

* Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag pomiedzy
nieruchomosdcig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,
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e Okreslenie wartosci nieruchomoéci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skorygowanej
0 sume poprawek,

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

Przyjeto nastepujgce oznaczenia i wzory liczbowe:

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

[1] - Ac = € 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+Z p(i) — warto$¢ jednostkowa [zt/m?] nieruchomosci z pary (X,A) i analogicznie dla w xs, W

XC,

[9] - ostateczna wartos¢ jednostkowa [zt/m?] przedmiotowej nieruchomoséci otrzymana jako $rednia

wazona lub Srednia arytmetyczna z wartosci w xa, W xs, W xc

przy czym: waga(xa)=100/Z

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

( Z waga xa + waga xs+ waga xc), lub Srednia arytmetyczna

[10]-W=w x p. uz

Gdzie:

W — wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci [zt]

w — wartoé¢ jednostkowa [ zt/m?]

p. uz. — powierzchnia [m?]

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

Tabela 6 Parametryzacja cech dziatki

A B C
CECHY NIERUCHOMOSCI |k (i) k(i) k(i) k(i)
X A |[X-A B |X-B C |[X-C
1|Klasa bonitacyjna 2 1 1 2 0 2 0
2|Dojazd 1 3 -2 2 -1 2 -1
3 |Kamienisto$§¢ 2 3 -1 2 0 1 1
4|Ksztalt i rzezba terenu 2 3 -1 2 0 2 0
5|Powierzchnia 2 2 0 2 0 1 1
6 |Lokalizacja 2 3 -1 2 0 3 -1
7|Obcigzenia siecig infrastruktury 1 3 -2 2 -1 3 -2
Suma poprawek -6 -2 -2
Ceny dziatek poréwnywanych 36,99 zt 40,81 zt 5,66 zt
C min 5,66 zt
C max 40,81 zt
AC 35,15 zt
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Tabela 7 Obliczenia wartosci dziatki

NIERUCHOMOSCI | sire [ oy | | pir ] | L) (] |

1 |Klasa bonitacyjna 29% 10,22 zt 10,22 zt 0,00 zt 0,00 zt
2 |Dojazd 8% 2,76 zt -5,52 zt -2,76 74 5,52 zt
3 [Kamienisto$¢ 9% 3,01 zt -3,01 z 0,00 zt -3,01 zt
4 |Ksztalt i rzezba terenu 32% 11,28 zt -11,28 z 0,00 zt 0,00 zt
5 |Powierzchnia 18% 6,21 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
6 [Lokalizacja 3% 0,94 zt -0,94 zt 0,00 zt 0,94 zt
7 |Obciazenia siecia infrastruktury 2% 0,71 zt -1,43 7zt -0,71 zt 2,85zt
SUMA 100% 35,15zl Suma pi -11,97 z}| Suma pi -3,48 zt| Suma pi 6,30 zt
Cena transakcyjna [ z/mkw] ca 36,99 zt cb 40,81 zt cc 5,66 zt
Suma poprawek [ zt ] -11,97 z -3.48 zt 6,30 zt
Suma poprawek [ % ] -32,36% -8,52% 111,29%
Cena poprawiona [ z{/mkw] wxa 25,02 zt wxb 37,33z wxe| 11,97 zt
Srednia arytmetyczna [ zl/mkw] 24,78 zt
l Obliczenie wartosci catkowitej [
Warto$¢ jednostkowa 24,78 71
Powierzchnia gruntu [mkw] 3200
Wartos¢ calkowita 79 281,55 zt

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, sktadajacej sie z dziatki
oznaczonej nr 301 o powierzchni 3200 m?, potozonej w Giebuttowie, w gminie Wielka Wies$, w powiecie
krakowskim, w wojewddztwie matopolskim, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta
KRP/00030465/1, wynosi:

79 281,00 zf

Stownie: siedemdziesiqt dziewiec tysiecy dwiescie osiemdziesiqt jeden ztotych

Okreslona wartos¢ rynkowa miesci sie w przedziale cen uzyskiwanych na rynku nieruchomoéci i mozna
ja uznac za najbardziej prawdopodobna ceng mozliwg do uzyskania w transakji sprzedazy przedmiotowe;j
nieruchomosci.

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci z uwzglednieniem aktualnego sposobu uzytkowania
stanowi najbardziej prawdopodobng cene jaka mozna uzyska¢ za nieruchomoéé na normalnie
funkcjonujacym rynku. W tym celu powinny by¢ dochowane wszystkie warunki poprawnie ustalanej ceny
transakcyjnej, w szczegdlnosci czas i odpowiedni sposéb prezentowania, eksponowania nieruchomoéci na
rynku.

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

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

Wartoé¢ rynkowag prawa wifasnosci nieruchomosci gruntowej ustalono na podstawie cech
technicznych i funkcjonalnych przyjetych do analizy materiatéw wyjsciowych obowigzujacych
przepiséw prawnych i wynikajacych ze Standardéw Zawodowych uwarunkowari prawnych analizy
rynku lokalnego.

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

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

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

Operat zawiera 23 ponumerowanych stron i 3 zatgczniki.

Operat szacunkowy sporzadzono w 4 jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktérych 3 otrzymuje
Zleceniodawca, a 1 Zleceniobiorca.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktdrego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub
czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomogéciami .

Przyjmuje odpowiedzialno$¢ za umiejetnos¢, starannosc i doktadnosé, oczekiwang od rzeczoznawcy
majatkowego, ale nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci wobec osdb trzecich.

Operat sporzqdzita i podpisata Marlena Duda

1. Kopia mapy ewidencyjnej;
2. Uproszczony wypis z rejestru gruntow;
3. Aktualna polisa rzeczoznawcy majgtkowego Marleny Dudy.
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Znak sprawy: GKIK-1.6621.181.2026

Wojewodztwo: i
STAROSTWO POWIATOWE W KRAKOWIE Jewo - malopolskle

Wydziat Geodezji, Kartografii i Katastru : Poniat: krakowski i
30-508 Krakéw, ul. Przy Moscie 1 Jednostka ewidencyjna: 120615_2, Wielka Wie$
tel. 12-656-72-19, 12-656-72-26 Obregb ewidencyjny: 0005, Giebuttéw

tel / fax 12-656-09-81

(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzgdzono dnia: 08-01-2026 11:21:33

Nr jednostki rejestrowej: G1147

Osoby: 1
s Dane osoby fizycznej / instytuciji
Forma wfadania / J
11 Ledzwon Oskar Rafat (Rafat, Wioleta) PESEL: 99071807331
wiasnosé adres: ul. Jézefa i Agaty Gwizdatéw 22, 32-087 Zielonki
Dziatki ewidencyjne: 1
Numer dziatki Powierzchnia ~ Uzytek i klasa bonitacyjna )
Identyfikator Adres [ha) B A Fow. i) Nr KW lub inne dokumenty
301 KR1P/00030465/1
120615_2.0005.301 Qe i 082 AN416/2025,
Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.32 ha

Stownie: trzydziesci dwa ary

Oznaczenia uzytkéw i klas ¥

Rilla - Grunty orne

z up. STAROSTY

N
Aleksandrggbrzeska

Referen

w Wydziale Geo

artéyrafii i Katastru

Sporzadzit(a): Aleksandra Zabrzeska 08-01-2026

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



Nr kanc.:GKiK-1.6621.181.2026

STAROSTWO POWIATOWE w KRAKOWIE
Wydziaf Geodezji, Kartografii i Katastru
30-508 Krakow, ul. Przy Moscie 1
tel. 12-656-72-19, 12-656-72-26
fax 12-656-09-81

MAPA EWIDENCJI GRUNTOW

obr. Giebuttow 0005: dz. 301
SKALA 11000

Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: krakowski

Jednostka ewidencyjna: 120615_2, Wielka Wie$

Obreb: 0005, Giebuttow

Arkusz: 3
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Rillb
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L N 319
owanej 9

DatgAykonania Regii M2
e 725000\ 2 20250106 N

7 nazwid(oimmz Mzeska /  BEG

eggujacej 2 .\\T N

Sporzqdzit(a) wydruk: Aleksandra Zob@sk&/\{
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