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Opinia w formie operatu szacunkowego Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m® oraz
dziatka nr 213/8 o pow. 278 m’ stanowigca droge dojazdowg - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzéw

WYCIAG Z OPINII
W FORMIE OPERATU SZACUNKOWEGO

|. PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem opinii jest nieruchomos$¢ gruntowa skiadajaca sie z:

- dziatki gruntu nr 213/17 o powierzchni 3 226 m?, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym W zabudowie
wolnostojgcej, pietrowym, niepodpiwniczonym, z nleuzytkowym strychem, o powierzchni uzytkowej 128,57 m? potozona w
Zelkowie przy ul. Modrzewiowej nr 13a, gmina Zabierzéw. Na dzialce znajduje sie réwniez stary, niezamieszkaty
drewniany budynek o pow. zabudowy 60 m?i nadanym numerze porzgdkowym 13 oraz

- dziatki gruntu nr 213/8 o powierzchni 278 m? , stanowigcej droge dojazdowg m.in. do szacowanej nieruchomosci.

Dziatki objete sg ksiegg wieczystg KW KR2K/OOO41898/7 Ksiega wieczysta dla ww. nieruchomos$ci prowadzona jest
przez Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie, Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Krzeszowicach.
Przedmiotowa nieruchomos$é zabudowana posiada dostgp do drogi publicznej — gminnej poprzez droge dojazdowg -
dziatke nr 213/8, nalezaca do jednego wiasciciela.

Dziatki sg czesciowo ogrodzone i uzbrojone w sie¢ energetyczng, wodociggowsg i kanalizacyjng. Sie¢ gazowa znajduje sie
na dziatkach sasiednich. Na dziatce nr 213/17 znajduje sie przy granicy stup elektryczny.

Dla dziatek nr 213/8 i 213/17 potozonych w Zelkowie przy ul. Modrzewiowej obowigzujacy jest aktualnie plan
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z uchwatg nr XLVI11/454/18 Rady Gminy Zabierzéw z dnia 13 lipca 2018 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectw Bolechowice, Brzezie, Ujazd i Zelkéw w Gminie
Zabierzéw — w czesci obejmujacej tereny od potudniowej krawedzi drogi powiatowej nr 2128 K w kierunku poétnocnym
dziatki znajduja sie w strefie o przeznaczeniu: 1 MN1 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami.
Ponadto dziatki znajdujg sie w Parku Krajobrazowym Dolinki Krakowskie. Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju
rolnego dziatki nr 213/8 i 213/17 nie stanowig nieruchomosci rolne;j.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatki znajdujg sie w innej strefie przeznaczenia niz
rolna - szczegodty w pkt. 7.

Na dziatce nr 213/8 ustanowiona jest stuzebnos$¢ ujawniona w lll KW ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng
nieruchomoscia - na nieruchomosci potozonej w miejscowosci Zelkéw, Gm. Zabierzéw, pow. krakowski,
Wojewodztwo matopolskie utworzonej z dziatki nr 213/8 o pow. 0.0278 ha (obj. KR2K/00041898/7) nieodptatna
stuzebnos¢ przejazdu i przechodu na rzecz kazdoczesnego wilasciciela nieruchomosci tamze potozonej,
utworzonej z dziatki nr 213/6 o pow. 0.1999 ha (objetej KR2K/00055723/1) — nie ma wptywu na wartos¢ szacowanej
nieruchomosci — po tej samej drodze odbywa sie wjazd rowniez na szacowana dziatke.

Nieruchomos$¢ jest nieubezpieczona.

Inwestycja zostala zrealizowana na podstawie decyzji pozwolenia na budowe znak AB.I.K.LK.73510-1-581/09 z
dnia 14.05.2010r. wydanej przez Staroste Powiatowego w Krakowie. Zakonczenie budowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego o konstrukcji drewnianej wptyneto do Urzedu w dn. 14.06.2011r. i zostatlo zarejestrowane pod
sygn. PINB-73532/4200/XVI/17/11.

Dziatka nr 213/17

Dziatka nr 213/8 - droga
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Il. ZAKRES OPINII

Zakres opinii obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci,
wedtug stanu nieruchomosci okreslonego na dzien ogledzin oraz poziomu cen okreslonego na dzien wyceny.

Ill. CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb
postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 1851/20, KM 1852/20, KM 1942/20, KM 385/21.

IV. METODA WYCENY

Warto$¢ nieruchomosci oszacowano w podejsciu porownawczym metodg korygowania ceny $redniej oraz
poréwnywania parami.

V. OSZACOWANA WARTOSC

Uwzgledniajgc cel opracowania, przeznaczenie i funkcje szacowanej nieruchomosci, dostepnos¢ danych
o nieruchomosciach o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze
dostepnos$¢ danych o samej nieruchomosci wycenianej, zgodnie z przyjeta metodykg wyceny, okreslono
wartos¢ nieruchomosci w wysokosci:

Wartos¢ rynkowa WN zabudowanej nieruchomosci gruntowej, po zaokragleniu, wynosi:

895 050 zt

osiemset dziewiecdziesiat piec tysiecy pieédziesigt ztotych

Na oszacowang warto$¢ nieruchomosci z uwzglednieniem tresci art. 948 § 2 kpc sktadajg sie:

wartos¢ gruntu: 378 829 zt

wartos¢ budowli i innych urzadzen: 516 221 z}

przynaleznos$ci: brak

pozytki: szacowana nieruchomos¢ w dacie wyceny nie byla przedmiotem najmu.

Wartos¢é rynkowa dziatki stanowiacej droge dojazdowg — WGD, po zaokragleniu, wynosi:

2 669 zi

dwa tysigce szescéset szescdziesiat dziewiec zt
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VI. DATA OPINII

Data, na ktorg okreslono stan przedmiotowe]j nieruchomosci: 20.04.2021r.
Data, na ktdérg okreslono wartos¢ nieruchomosci: 06.07.2021 r.

VIIl. AUTOR OPINII

Ewa Tolwinska, nr uprawnien : 6217
biegly sadowy
w sprawie KM 1851/20, KM 1852/20, KM 1942/20, KM 385/21

Krakéw, lipiec 2021 r.
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1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU OPINI!

Przedmiotem opinii jest nieruchomos$¢ gruntowa skiadajaca sie z:

- dziatki gruntu nr 213/17 o powierzchni 3 226 m?, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym W zabudowie
wolnostojgcej, pietrowym, niepodpiwniczonym, z nleuzytkowym strychem, o powierzchni uzytkowej 128,57 m? potozona w
Zelkowie przy ul. Modrzewiowej nr 13a, gmina Zabierzéw. Na dzialce znajduje sie réwniez stary, niezamieszkaty
drewniany budynek o pow. zabudowy 60 m?i nadanym numerze porzgdkowym 13 oraz

- dziatki gruntu nr 213/8 o powierzchni 278 m? , stanowigcej droge dojazdowg m.in. do szacowanej nieruchomosci.

Dziatki objete sg ksiegg wieczystg KW KR2K/OOO41898/7 Ksiega wieczysta dla ww. nieruchomos$ci prowadzona jest
przez Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie, Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Krzeszowicach.
Przedmiotowa nieruchomos$¢é zabudowana posiada dostgp do drogi publicznej — gminnej poprzez droge dojazdowg -
dziatke nr 213/8, nalezaca do jednego witasciciela.

Dziatki sg czesciowo ogrodzone i uzbrojone w sie¢ energetyczng, wodociggowg i kanalizacyjng. Sie¢ gazowa znajduje sie
na dziatkach sasiednich. Na dziatce nr 213/17 znajduje sie przy granicy stup elektryczny.

Dla dziatek nr 213/8 i 213/17 potozonych w Zelkowie przy ul. Modrzewiowej obowigzujgcy jest aktualnie plan
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z uchwatg nr XLVI11/454/18 Rady Gminy Zabierzéw z dnia 13 lipca 2018 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectw Bolechowice, Brzezie, Ujazd i Zelkéw w Gminie
Zabierzéw — w czesci obejmujacej tereny od potudniowej krawedzi drogi powiatowej nr 2128 K w kierunku poétnocnym
dziatki znajduja sie w strefie o przeznaczeniu: 1 MN1 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami.
Ponadto dziatki znajdujg sie w Parku Krajobrazowym Dolinki Krakowskie. Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju
rolnego dziatki nr 213/8 i 213/17 nie stanowig nieruchomosci rolne;j.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatki znajdujg sie w innej strefie przeznaczenia niz
rolna - szczegdty w pkt. 7.

Na dziatce nr 213/8 ustanowiona jest stuzebnos¢ ujawniona w lll KW ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng
nieruchomoscia - na nieruchomosci polozonej w miejscowosci Zelkow, Gm. Zabierzéw, pow. krakowski,
Wojewodztwo matopolskie utworzonej z dziatki nr 213/8 o pow. 0.0278 ha (obj. KR2K/00041898/7) nieodptatna
stuzebnos¢ przejazdu i przechodu na rzecz kazdoczesnego wilasciciela nieruchomosci tamze potozonej,
utworzonej z dziatki nr 213/6 o pow. 0.1999 ha (objetej KR2K/00055723/1) — nie ma wptywu na wartos¢ szacowanej
nieruchomosci — po tej samej drodze odbywa sie wjazd rowniez na szacowang dziatke.

Nieruchomos¢ jest nieubezpieczona.

Inwestycja zostata zrealizowana na podstawie decyzji pozwolenia na budowe znak AB.l.K.LK.73510-1-581/09 z
dnia 14.05.2010r. wydanej przez Staroste Powiatowego w Krakowie. Zakonczenie budowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego o konstrukcji drewnianej wptyneto do Urzedu w dn. 14.06.2011r. i zostato zarejestrowane pod
sygn. PINB-73532/4200/XVI/17/11.

Dziatka nr 213/17

Dziatka nr 213/8 - droga
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2 OKRESLENIE ZAKRESU OPINII

Zakres opinii obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci,
wedtug stanu nieruchomosci okreslonego na dzieh ogledzin oraz poziomu cen okreslonego na dzien wyceny.

3 CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb
postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 1851/20, KM 1852/20, KM 1942/20, KM 385/21.

4 PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO - PRAWNE

4.1 Podstawa formalna

Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy
Marcina Le$niak

Kancelaria Komornicza nr XI

ul. Zabiniec 66/LU5, 31-215 Krakow

Sygn. akt KM 1851/20, KM 1852/20, KM 1942/20, KM 385/21

4.2 Podstawa prawna wyceny

Wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnosci. Sg to te zrodta prawa, ktére w sposéb
bezposredni wptywajg na merytoryczng tres¢ opracowania i warunkujg jego poprawng formalng tresc.

1. Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U. 2016 poz. 1263),

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. 2020 poz. 1575)

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2020 poz. 1990),

4. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2021 poz. 555)

Podstawy merytoryczne wyceny i materiaty pomocnicze:

Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz.U. 2020 poz. 1333),

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz.U. 2020 poz. 1740),

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. 2020 poz. 1655),

Ustawa z dnia 17 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2021 poz. 741),
Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2019 poz. 1065),

Mieczystaw Prystupa - ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” - 2001r.,

E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel: ,lle jest warta nieruchomos$¢”, Poltext, Warszawa 2004 r.,

agrwNE
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8. Wycena nieruchomosci; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
Warszawa 2000,

9. R. Cymerman, A. Hopfer; System i procedury szacowania nieruchomosci, Olsztyn — Zielona Géra 1999,

10.A. Hopfer, M. Krawczyk, S. Zrébek; Zasady gospodarki przestrzennej i szacowania nieruchomosci, Zielona
Gora 1997,

11.NIERUCHOMOSC, Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

12.Notowania Rynku Nieruchomosci, C.H. Beck,

13.Nieruchomosci, C.H. Beck.

4.3 Zrédta informacji i materiaty zréodtowe

a) dokumentacja ewidencji gruntéw i budynkéw,

b) opracowania planistyczne,

c) wizja lokalna, w ramach ktérej dokonano ogledzin nieruchomosci,

d) informacje z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami, od zarzgdcéw nieruchomosci,
e) dokumentacja stanu prawnego nieruchomosci,

f) zbidr transakcji udostepniony przez Starostwo Powiatowe w Krakowie,

g) internetowe zrédia informac;i.

S DATY ISTOTNE DLA OPINII

Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wycen 06.07.2021 r.
Data, na _ktorq okl_'eslono i uvyz_glednlong 20.04.2021 1.
w wycenie stan nieruchomosci (przedmiotu wycen

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 20.04.2021 r.
Data sporzadzenia wycen 06.07.2021 r.

6 DANE O PRZEDMIOCIE OPINII

6.1 Stan prawny nieruchomosci

6.1.1. Stan prawny nieruchomosci zgodnie z ksiegg wieczysta

Tres¢ ksiegi wieczystej nr KR2K/00041898/7, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy, VI Zamiejscowy Wydziat Ksiag
Wieczystych z siedzibg w Krzeszowicach
Typ ksiegi NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Numer biezgcy nieruchomosci | 4
Potozenie
1. Numer porzadkowy 1
2. Wojewddztwo MALOPOLSKIE
3. Powiat KRAKOWSKI
4. Gmina ZABIERZOW
5. Miejscowos$¢ ZELKOW
6. Dzielnica
Dziatka ewidencyjna

1. Identyfikator dziatki
2. Numer dziatki 213/8

. . A: numer obrebu ewidencyjnego ---
£ OIG9 ET R OTETY B: nazwa obrebu ewidencyjnego
4. Potozenie 1
5. Ulica
6. Sposéb korzystania ---

. Numer ksiegi /1
7. Odtgczenie Obszar

. Numer ksiegi /1

8. Przytaczenie Obszar —
9. Numer ksiegi A: numer ksiegi zaginionej -
zaginionej, B: numer ksiegi zniszczonej
zniszczonej, dawnej, | C: numer ksiegi dawnej
zbioru dokumentow D: oznaczenie zbioru dokumentéw
1. Identyfikator dziatki 120616_2.0023.213/17

COMES CONSULTING GROUP
Krakoéw. ul. Bydgoska 6, tel. kom. 604 722 080, 888 595 095
www.comescon.pl / biuro@comescon.pl



http://www.comescon.pl/

Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m’ oraz
dziatka nr 213/8 o pow. 278 m* stanowiaca droge dojazdowa - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzéw

2. Numer dziatki 213/17
. . A: numer obrebu ewidencyjnego 0023
= QIaED ErEEne |y B: nazwa obrebu ewidencyjnego ZELKOW
4. Potozenie 1
5. Ulica
6. Sposdb korzystania S - SADY
. Numer ksiegi /1
7. Odtgczenie Obszar
. Numer ksiegi /1
8. Przytaczenie Obszar
9. Numer ksiegi A: numer ksiegi zaginionej
zaginionej, B: numer ksiegi zniszczonej
zniszczonej, dawnej, | C: numer ksiegi dawnej
zbioru dokumentow D: oznaczenie zbioru dokumentow
Obszar
1. Obszar 0,3576 HA
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Brak wpisu
DZIAL 1l - WLASNOSC
Wiasciciel
Udziat
1. Numer udziatu w prawie 2
2. Wielkos$¢ udziatu (licznik/mianownik) 1/1
3. Rodzaj wspolnosci
Osoba fizyczna
1. Lista wskazan udziatéw w 5
prawie
2. Imie pierwsze MILOSEAWA
3. Imie drugie
1 4. Na_zwisko / pierwszy czton NIZINSKA
nazwiska ztozonego
5. Drugi czton nazwiska ztozonego
6. Imie ojca ZBIGNIEW
7. Imig matki DANUTA
8. PESEL 72050901044
DZIAL lll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki w dziale Il
1 A. Numer wzmianki REP.C./ KOMO /29231 /21
1 B. Opis wzmianki
1 2. Chwila zamieszczenia 2021-02-23-13.22.41.756199
: 3. Chwila wykreslenia
4. Omowienie wykreslenia
wzmianki
1 A. Numer wzmianki DZ. KW./KR2K/983/21/1
1 B. Opis wzmianki WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI
2. Chwila zamieszczenia 2021-02-23-13.28.04.197676
1.1 3 TP
3. Chwila wykreslenia
4. Omoéwienie wykreslenia
wzmianki

Numer wpisu

1. Numer wpisu

[ 4

Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA NIERUCHOMOSCIA

2. Tres¢ wpisu

NA NIERUCHOMOSCI POLOZONEJ W MIEJSCOWOSCI ZELKOW,
GM.ZABIERZOW, POW. KRAKOWSKI, WOJEWODZTWO MALOPOLSKIE
UTWORZONEJ Z DZIALKI NR 213/8 O POW. 0.0278 HA (OBJ.
KR2K/00041898/7) NIEODPLATNA StUZEBNOSC PRZEJAZDU |
PRZECHODU NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WtASCICIELA
NIERUCHOMOSCI TAMZE POLOZONEJ, UTWORZONEJ Z DZIAEKI NR 213/6

3. Przedmiot wykonywania

O POW. 0.1999 HA ( OBJETEJ KR2K/00055723/1)

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa

6. Lista nieruchomosci | A: numer ksiegi wieczystej /1

wspotobcigzonych B: numer wpisu

7. Rodzaj zmiany
Numer wpisu

1. Numer wpisu | 6

Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

COMES CONSULTING GROUP
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Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m’ oraz
dziatka nr 213/8 o pow. 278 m* stanowiaca droge dojazdowa - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzéw

2. Tres¢ wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1851/20 Z
WNIOSKU WIERZYCIELA SPOLDZIELNII MIESZKANIOWEJ "CENTRUM" W
KRAKOWIE PRZECIWKO DtUZNIKOWI MitOSEAWIE NIZINSKIEJ, NA
PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO DLA
KRAKOWA-SRODMIESCIA W KRAKOWIE | WYDZIAE CYWILNY Z DNIA
23.06.2017, SYGN. AKT | NC 1584/17/S

3. Przedmiot
wykonywania

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub
roszczenie
uprawnione z
pierwszenstwa

6. Lista nieruchomosci
wspotobcigzonych

A: numer ksiegi wieczystej

B: numer wpisu

~

. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jed

nostka organizacyjna niebedaca osoba prawna

1. Nazwa SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "CENTRUM"
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON 350513850
4. Stan przejsciowy
5. KRS 0000147970
Numer wpisu
1. Numer wpisu [ 7

Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

2. Tresé wpisu

PRZYtACZENIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1852/20 Z
WNIOSKU WIERZYCIELA SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ "CENTRUM" W
KRAKOWIE PRZECIWKO DLUZNIKOWI MILOSEAWIE NIZINSKIEJ, NA
PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO DLA
KRAKOWA-SRODMIESCIA W KRAKOWIE | WYDZIAL CYWILNY Z DNIA
24.05.2018, SYGN. AKT | NC 651/18/S

3. Przedmiot
wykonywania

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub
roszczenie
uprawnione z
pierwszenstwa

6. Lista nieruchomosci
wspotobcigzonych

A: numer ksiegi wieczystej

/1

B: numer wpisu

7. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jed

nostka organizacyjna niebedaca osobg prawnag

1. Nazwa SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "CENTRUM"
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON 350513850
4. Stan przejsciowy
5. KRS 0000147970
Numer wpisu
1. Numer wpisu | 8

Tres$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

2. Tres¢ wpisu

PRZYtACZENIE SIE DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM
1942/20 Z WNIOSKU WIERZYCIELA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
CENTRUM W KRAKOWIE PRZECIWKO DLUZNIKOWI MILOSEAWIE
NIZINSKIEJ , NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU
REJONOWEGO DLA KRAKOWA-SRODMIESCIA W KRAKOWIE | WYDZIAL
CYWILNY Z DNIA 30.10.2019, SYGN. AKT | NC 2274/19/S

3. Przedmiot
wykonywania

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub
roszczenie
uprawnione z
pierwszenstwa

6. Lista nieruchomosci
wspotobcigzonych

A: numer ksiegi wieczystej

B: numer wpisu

7. Rodzaj zmiany

COMES CONSULTING GROUP
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Opinia w formie operatu szacunkowego Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m® oraz
dziatka nr 213/8 o pow. 278 m’ stanowigca droge dojazdowg - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzéw

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng
1. Nazwa SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "CENTRUM"
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON 350513850
4. Stan przejsciowy
5. KRS 0000147970
DZIAL IV - HIPOTEKA
Brak wpisu

Wydruk ksiegi wieczystej z EKW w zatgczeniu.

Ograniczone prawo rzeczowe

Na dziatce nr 213/8 ustanowiona jest stuzebnos$¢ ujawniona w Ill KW ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z

inng nieruchomoscig - na nieruchomosci potozonej w miejscowosci Zelkéw, Gm. Zabierzéw, pow. krakowski,

Wojewddztwo matopolskie utworzonej z dziatki nr 213/8 o pow. 0.0278 ha (obj. KR2K/00041898/7)

nieodpfatna stuzebnos¢ przejazdu i przechodu na rzecz kazdoczesnego witasciciela nieruchomosci tamze

potozonej, utworzonej z dziatki nr 213/6 o pow. 0.1999 ha (objetej KR2K/00055723/1) — nie ma wptywu na

warto$¢ szacowanej nieruchomosci — po tej samej drodze odbywa sie wjazd rowniez na szacowang dziatke.
6.1.2.Stan wedtug ewidencji gruntow

Ewidencja gruntéw

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia; 06-05-2021 10:23:26

Nr jednostki rejestrowej. G335

Osoby 1 e
‘ Udzial Dane osoby fizyczne) / ins: if
| Forma wladania N y fizy! / o oner
11 Nizifiska Mirostawa (Zbigniew, Danuta) PESEL: 72050901044
whasnose adres: ul. tobzowska 57/99, 31-130 Kiakow =

Dziatki ewidencyjne: 2 ) ) . —
[ N T ‘ Powiarzchnia Uzyfek | kiasa z;onfacy;na

Arkusz Nr dziatki Adres / Polozenie ‘ ihef t Uz;«;k_“-_“ Pow. fha] - Nr KW lub inne dokumenty
' KR2K/00041898/7
| 4 21318 0.0278 ’ S-Rlllb 0.0278 AN3782/1996 AN1012/201
‘ 1 27
identyfikator 120616_2.0023.213/8; T
‘ Rillo 0.0240 |  KR2K/00041898/7
4 21317 ul. Modrzewiowa 13,13A 03226 S-Rilb 0.2491 AN3782/1996, AN1012/201
‘ S SRS N I TR
Idenryﬁkp_.g 120616 2002321317, — N =
UWAGA: Dzia¥a zabudowana budynkami: 213170, 4
__Razem powierzehnia ¢ dziatek [ha[ 0.3504 ha =
' Stownie: !rzy tysigce piecset cztery metry kwadra!owc o |
OZnaczema uZy{kOﬂ I klas
<8 Iereny mwkan»om - |
|AIID - Grunty ome - |
S-Ailib - Sad o -
£ i Mandstr BGen o | Budowrich QA ZR0AN0TIr w
wangfel.fml;wf; ’:;:}:'Jkry:l :05:3;\‘,"‘2\30:;‘?\;# :. ﬂnn::;»ao T Sk
‘ om:iﬂ‘r‘rnu 00 &ra e SpekiR wymagar DRredoay i whw 1 Dzy‘(za:zm' |
—— hntilins dala OO NE DND1 ¢

Wypis z rejestru gruntéw w zatgczeniu.
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Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m? oraz
dziatka nr 213/8 o pow. 278 m’ stanowigca droge dojazdowg - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzéw

6.2 Lokalizacja

Nieruchomos¢ potozona jest w Zelkowie, Gmina Zabierzéw przy ul. Modrzewiowej. Miejscowos¢ oddalona jest
ok. 22 km od centrum Krakowa i ok. 8,5 km od Zabierzowa. Nieruchomo$é potozona jest ok. 3 km od drogi
krajowej nr 94 biegngcej do Krakowa. Zelkéw potozony jest tuz obok Doliny Kluczowody i stanowi obecnie
miejscowos¢ sypialniang dla Krakowa — w ostatnich latach mozna zauwazy¢ tendencje wzrostowa, jezel
chodzi o nabywanie dziatek niezabudowanych, jak réwniez budynkéw od deweloperdw.

Szacowany budynek znajduje sie poza centralng strefg wsi, na peryferiach. Dojazd do nieruchomosci waska,
stroma, slepg uliczkg gminng, z zakazem wjazdu oprdocz mieszkancow.

Otoczenie budynku stanowi luzna zabudowa jednorodzinna w przewazajgcej czesci nowych budynkow.

Na tle Gminy Zabierzéw lokalizacja nieruchomosci jest przecietna. Otoczenie nalezy uznaé za bardzo dobre —
bliskos¢ lasu, terenéw zielonych, nowa zabudowa. W okolicy $rednio rozwinieta infrastruktura handlowo-
ustugowa, sklep, poczta, czy osrodek zdrowia.

Fragmenty map z oznaczong lokalizacjg nieruchomosci — Zelkow, Modrzewiowa 13A, Gm. Zabierzow
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Opinia w formie operatu szacunkowezgo: Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m” oraz
dziatka nr 213/8 o pow. 278 m“ stanowigca droge dojazdowg - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzow
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Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m? oraz
dziatka nr 213/8 o pow. 278 m’ stanowigca droge dojazdowa - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzéw
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Zrédio;_https://www.openstreetmap.org/, https://sip.gison.pl/zabierzow
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Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m’ oraz
dziatka nr 213/8 o pow. 278 m’ stanowigca droge dojazdowg - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzéw

Okolica
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Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m? oraz
dziatka nr 213/8 o pow. 278 m’ stanowigca droge dojazdowg - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzéw

6.3 Opis przedmiotu wyceny

Przedmiotem opinii jest nieruchomos$¢ gruntowa sktadajgca sie z:

- dziatki gruntu nr 213/17 o powierzchni 3 226 m?, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w
zabudowie wolnostojgcej, pietrowym, niepodpiwniczonym, z nieuzytkowym strychem, o powierzchni uzytkowej
128,57 m? potozona w Zelkowie przy ul. Modrzewiowej nr 13a, gmina Zabierzéw. Na dzialce znajduje sie
réwniez stary, niezamieszkaty drewniany budynek oPow. zabudowy 60 m? oraz

- dziatki gruntu nr 213/8 o powierzchni 278 m*, stanowigcej droge dojazdowg m.in. do szacowanej
nieruchomosci.

Dziatki objete sg ksiegg wieczystg KW KR2K/00041898/7. Ksiega wieczysta dla ww. nieruchomosci
prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie, Zamiejscowy Wydziat Ksigg
Wieczystych w Krzeszowicach. Przedmiotowa nieruchomos$¢ zabudowana posiada dostep do drogi publicznej
— gminnej poprzez dziatke nr 213/8 stanowigcg wtasnos¢ jednego wiasciciela.

16

COMES CONSULTING GROUP
Krakéw. ul. Bydgoska 6, tel. kom. 604 722 080, 888 595 095
www.comescon.pl / biuro@comescon.pl


http://www.comescon.pl/

Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m’ oraz
dziatka nr 213/8 o pow. 278 m* stanowigca droge dojazdowa - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzéw

Charakterystyka zabudowanej dziatki gruntu nr 213/17 o pow. 3 226 m*:

— dziatka posiada nieregularny ksztatt zblizony do prostokata,

— dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, drewnianym w zabudowie
wolnostojacej, w potudniowo-wschodniej czesci dziatki, od strony zachodniej posadowiony jest stary
drewniany budynek mieszkalny — niezamieszkaty — niszczejgcy, na kamiennych fundamentach, reszta
dziatki stanowi ogréd wraz z drzewostanem od strony zachodniej,

— wjazd na dziatke od strony potudniowo-wschodniej,

— dziatka nie jest catkowicie ogrodzona: ogrodzenie znajduje sie w czesci mieszkalnej, czes¢ dzialki
porosnieta lasem nie posiada ogrodzenia, siatka na metalowych stupkach,

— teren mieszkalny dziatki pochyly opada w kierunku wschodnim do drogi — dz. 213/8 oraz w strone
lasu;

— cala dziatka bez utwardzenia - stanowi ogréd z roslinnoscig, samosiejkami oraz strefg lesng, dziatka
niezagospodarowana, na dziatce tuz przy granicy posadowiony jest stup niskiego napiecia,

— dziatka uzbrojona jest w sieci: elektroenergetyczng, wodng, kanalizacyjng. Sie¢ gazowa na dziatkach
sgsiednich,

— dostep do drogi publicznej — gminnej, poprzez dziatke nr 213/8 — droge dojazdowa.

Charakterystyka niezabudowanej dziatki gruntu nr 213/8 o pow. 278 m*:

— dziatka posiada nieregularny ksztatt zblizony do waskiego prostokata,

— dziatka niezabudowana stanowi droge dojazdowg do dziatek nr 213/6 i szacowanej nr 213/17,

— wjazd na dziatke od strony potudniowo-wschodniej,

— dziatka nie jest catkowicie ogrodzona: ogrodzenie znajduje sie po obydwu stronach dziatki stanowigc
ogrodzenie posesji, siatka na metalowych stupkach,

— teren dziafki pochyly - opada znacznie w kierunku wschodnim do drogi;

— cala dziatka bez utwardzenia,

— dziatka uzbrojona jest w sieci: elektroenergetyczng, wodng, kanalizacyjng. Sie¢ gazowa na dziatkach
sgsiednich,

— dostep do drogi publicznej — gminnej, bezposredni.

Fragment mapy ewidencyjnej
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Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m? oraz
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Mapa zasadnicza
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Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m? oraz
dziatka nr 213/8 o pow. 278 m’ stanowigca droge dojazdowg - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzéw

Dokumentacja fotograficzna

Dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m*
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Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m? oraz
dziatka nr 213/8 o pow. 278 m’ stanowigca droge dojazdowa - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzéw
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Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m? oraz
dziatka nr 213/8 o pow. 278 m’ stanowigca droge dojazdowg - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzéw

6.3.1 Opis i charakterystyka budynkow

Na przedmiotowej dzialce gruntu nr 213/17 o powierzchni 3 226 m? znajduje sie budynek mieszkalny
jednorodzinny w zabudowie wolnostojgcej, pietrowy, niepodpiwniczony, z nieuzytkowym strychem,
o} Eowierzchni uzytkowej 128,57 m? oraz stary drewniany, niezamieszkaty budynek o pow. zabudowy 60,00
m*, o nadanym numerze porzadkowym nr 13.

Wejscie do budynku od strony pétnocno-zachodniej. Tarasy na palisadzie znajdujg sie od strony potudniowej,
wschodniej

i zachodniej. Wejscie na taras od strony wschodniej i zachodniej. Od strony zachodniej wejscie na taras
w bardzo ztym stanie.

Inwestycja zostata zrealizowana na podstawie decyzji pozwolenia na budowe znak AB.I.K.LK.73510-1-
581/09 z dnia 14.05.2010r. wydanej przez Staroste Powiatowego w Krakowie. Zakonczenie budowy
budynku mieszkalnego jednorodzinnego o konstrukcji drewnianej wplynelo do Urzedu w dn.
14.06.2011r. i zostato zarejestrowane pod sygn. PINB-73532/4200/XVI1/17/11.

Rzut parteru | Rzut pietra
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Elewacje
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Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m’ oraz
dziatka nr 213/8 o pow. 278 m* stanowigca droge dojazdowa - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzéw

Ogolna charakterystyka budynku:

— budynek parterowy, podpiwniczony, z nieuzytkowym strychem o powierzchni uzytkowej 128,57 m?,
— technologia budowy (z projektu budowlanego):

o

O O O O

(@]

fundamenty betonowe,

elementy konstrukcyjne tarcica drewniana,

sciany zewnetrzne i wewnetrzne szkielet drewniany,
podtoga deski swierkowe,

wiezba dachowa drewniana,

pokrycie blachodachéwka,

— centralne ogrzewanie z kominka znajdujgcego sie w salonie z rozprowadzeniem cieptego powietrza,
— wyposazenie w instalacje: elektryczng, wodng i kanalizacyjna,
— wykonczenie budynku zgodnie z zamieszczong dokumentacjg fotograficzna.
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Powierzchnie budynku przyjeto na podstawie dokumentacji budowlanej.

— Wiasciciel przedstawit dokumentacje projektowa, powierzchnie uzytkowg budynku zweryfikowano
podczas ogledzin,

— Powierzchnia uzytkowa stuzy wytgcznie do celdéw niniejszego operatu szacunkowego i nie moze by¢
wykorzystywana w zadnym innym celu niz egzekucyjny.

Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 128,57 m?

Stan techniczny budynku:

Majgc na uwadze zasady opisane w STANDARDZIE 1.4 ZASADY USTALANIA ZUZYCIA o charakterze
tymczasowej noty interpretacyjnej mowigce, ze rzeczoznawca majatkowy winien dokonaé oceny zuzycia
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nieruchomosci, okreslajac jego wplyw na wartos¢ szacowanej nieruchomosci, dokonano oceny stopnia
zuzycia technicznego obiektu wedtug ponizszych kryteriéw.

Zuzycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materiatéw, jakosci
wykonawstwa budowlanego, prowadzonej gospodarki remontowej itp. Ocene zuzycia oparto o kryteria ogolne
oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementéw budynkéw.

Rzeczoznawca majagtkowy winien dokonaé oceny zuzycia nieruchomosci, okreslajac jego wptyw na warto$¢
szacowanej nieruchomosci.

Ocena zuzycia nieruchomosci nalezy do samodzielnych czynnosci rzeczoznawcy i nie wigzg go przy tym
przepisy o amortyzacji obiektow budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek
publikacjach.

Oceny stanu technicznego obiektu dokonano w sposéb wizualny na podstawie zewnetrznych ogledzin
elementéw obiektu w powigzaniu z wiekiem trwatosci i eksploatacji budynku.

Dla celu wyceny przyjeto nastepujace ogolne kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego

Klasyfikacja stanu

technicznego w % Kryteria oceny
zuzycia
Bardzo dobry

Elementy budynku sa dobrze utrzymane, konserwowane, nie wykazujg zuzycia i uszkodzen. Cechy

0-15 i wtasciwosci wbudowanych materiatéw odpowiadajg wymogom normatywnym.
Dobry Elementy budynku nie wykazujg wiekszego zuzycia. Mogg wystepowac nieznaczne uszkodzenia wynikajgce
16-30 z uzytkowania, szczegolnie mechaniczne. Elementy wymagajg konserwaciji.
Sredni W elementach budynku wystepujg srednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajgce bezpieczenstwu publicznemu
31-60 Celowy jest czesciowy remont biezgcy polegajgcy na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji,
impregnacji.
Zlty W elementach budynku wystepuja widoczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wiasciwosci wbudowanych
61-80 materiatdw majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny.
Awaryjny L S
powyzej 80 Budynek nadaje sie do likwidaciji.

W wyniku przeprowadzonej oceny, a takze na podstawie ogledzin zewnetrznych stwierdzono:

- Sciany — stan $redni,

- Stropy, sklepienia — stan dobry,

- Dach - stan bardzo dobry,

- Stolarka drzwiowa — stan dobry,

- Stolarka okienna — stan $redni,

- Wykonczenie — stan sredni.

Budynek jest ogrzewany jedynie kominkiem, ktéry znajduje sie w salonie i posiada rozprowadzenie cieptego
powietrza kanatami.

Drewniane tarasy zmurszate, zniszczone.

Stan techniczny budynku (dominujacy) dla celu wyceny okreslono jako dobry.

Dokumentacja fotograficzna zostata wykonana w dn. 20.04.2021r.
PARTER
Przedpokdj i wc (brak mozliwosci wejscia — zastawione)
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Pokdj 1 - stolarka okienna drewniana, sciany i sufit malowane, podtoga drewniana, przejscie do
kuchni
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Pokdj 2 - stolarka okienna drewniana, sciany i sufit malowane, drewniana podtoga

26

COMES CONSULTING GROUP
Krakéw. ul. Bydgoska 6, tel. kom. 604 722 080, 888 595 095
www.comescon.pl / biuro@comescon.pl


http://www.comescon.pl/

Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelkéw, ul. Modrzewiowa 13a, dziatka nr 213/17 o pow. 3 226 m’ oraz
dziatka nr 213/8 o pow. 278 m’ stanowigca droge dojazdowg - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzéw

Kuchnia — widna, na scianach pomiedzy szafkami stojgcymi, a wiszagcymi plytki ceramiczne,
pozostata czes¢ scian i sufit malowane, podtoga drewniana — przejscie do pokoju nr 1

tazienka — widna, stolarka okienna drewniana, na podtodze ptytki ceramiczne, na scianach ptytki
ceramiczne, reszta scian i sufit malowany
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Komunikacja miedzy pietrami
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PIETRO
Pokéj nr 3 — stolarka okienna drewniana, $ciany i sufit malowane, drewniana podtoga

Taras ze schowkami
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Taras ze schowkami
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Komunikacja miedzy pietami
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Na dziatce od strony pdinocno-zachodniej znajduje sie budynek stary drewniany, niezamieszkaty budynek o
pow. zabudowy 60,00 m?. Budynek posiada nadany numer porzagdkowy 13.

Widoczne ugiecia daszku nad wejsciem do budynku, rak mozliwosci wejscia do srodka budynku.

Sciany z bali, fundamenty kamienne, pokrycie dachéwka.

Stan budynku zly, nieogrzewane, pootwierane okiennice, budynek zaniedbany.

Stary budynek drewniany mieszkalny

R ‘N 4 PR S s A8 L A v, Foar
G B 3 gf
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7 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dla dziatek nr 213/8 i 213/17 potozonych w Zelkowie przy ul. Modrzewiowej obowigzujgcy jest aktualnie plan
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z uchwatg nr XLVII/454/18 Rady Gminy Zabierzéw z dnia 13 lipca 2018 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego sotectw Bolechowice, Brzezie, Ujazd i Zelkow w Gminie Zabierzéw
— w czesci obejmujgcej tereny od potudniowej krawedzi drogi powiatowej nr 2128 K w kierunku poétnocnym
dziatki znajdujg sie w strefie o przeznaczeniu: 1 MN1 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z

ustugami.
Ponadto dziatki znajdujg sie w Parku Krajobrazowym Dolinki Krakowskie.
ieprzekraczaine (inie zabudowy o

—&— nieprzekraczaine linie zabudowy zagrodowej | innej rolniczej

| 1-46MN1, 49-100MN1 - Tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z ushugami

o

L~

1ma

Zrédfo: https://si.qison.pl/zabieriow
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Zrédfo: http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/

Szczegdly przeznaczenia szacowanej nieruchomosci  w  miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dostepne sg w Urzedzie Gminy Zabierzéw.

Wycinek z miejscoweqo planu zagospodarowania przestrzennego:

§ 28. 1. Wyznacza sie Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami oznaczone na rysunku
planu symbolem 1-46MN1, 49-100MN1.

2. Ustala sie przeznaczenie terenéw 1-46MN1, 49-100MNZ1.:

1) przeznaczenie podstawowe:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne,

b) budynki mieszkalne jednorodzinne wraz z towarzyszgcymi budynkami i urzgdzeniami przydomowych
ogrodéw, budynki i urzgdzenia gospodarstw ogrodniczych oraz budynki i urzadzenia zwigzane z
agroturystyka,

2) przeznaczenie dopuszczalne:

a) zabudowa ustugowa,

b) obiekty rekreacyjno-sportowe,

c) budynki gospodarcze, garaze, wiaty,

d) dojazdy niewydzielone, miejsca parkingowe, ciggi piesze,

e) obiekty matej architektury, ogrodzenia, zielenh urzgdzona,

f) obiekty, urzgdzenia, sieci infrastruktury techniczne;j.

3. Ustala sie nastepujgce sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenéw 1-46MN1,

49-100MN1:

1) obowigzuje lokalizacja budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej oraz zakaz
lokalizacji w zabudowie szeregowej; garaze i budynki gospodarcze mogg by¢ lokalizowane jako wolnostojace,
wbudowane lub przybudowane do budynkéw,

2) obowigzuje zakaz lokalizacji budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej,

3) zabudowa ustugowa, o ktérej mowa w ust. 2 pkt 2 lit. a), moze by¢ lokalizowana na dziatce z budynkiem
mieszkalnym lub na odrebnej dziatce jako przybudowana do budynku mieszkalnego lub jako wolnostojacy
obiekt,

4) dozwolony zakres ustug obejmuje ustugi niesprzeczne z podstawowym przeznaczeniem terenu
i stanowigce dziatalnos¢ nieucigzliwg, a w szczegdlnosci ustugi z zakresu: handlu, gastronomii, administracji
niepublicznej, edukaciji, turystyki, obstugi bankowej i ustug finansowych, ustug prawnych, projektowych,
ochrony zdrowia i opiekunczych, ustug publicznych oraz ustug rzemieslniczych, z wytgczeniem ustug
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, okreslonych w przepisach odrebnych,

5) lokalizowanie ustug, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 2 lit. a), w terenach zabudowy z zakresu podstawowego
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przeznaczenia terenu, nie moze stwarza¢ ucigzliwosci wykraczajgcej poza granice terenu do ktérego
posiadany

jest tytut prawny,

6) tgczna powierzchnia zabudowy terenéw wykorzystywanych w ramach przeznaczenia, o ktérym mowa

w ust. 2 pkt 2 lit. a)-c), nie moze przekroczy¢ 50% powierzchni dziatki budowlanej mozliwej do zabudowy,
zgodnie z maksymalnym wskaznikiem powierzchni zabudowy,

7) budynki i urzgdzenia gospodarstw ogrodniczych nie mogg powodowaé w obrebie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej przekraczania standardéw jakosci srodowiska,

8) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy:

a) tereny 1-46MN1, 49-56MN1, 58-70MN1, 72-73MN1, 78-79MN1, 85-94MN1, 98MN1 — 40%,

b) teren 57MN1 — 20%,

c) tereny 71MN1, 74-77MN1, 80-84MN1, 95-97MN1, 99-100MN1 — 50%,

9) wskazniki intensywnosci zabudowy:

a) tereny 1-46MN1, 49-100MN1 z wytgczeniem terenéw 71MN1, 74-77MN1, 80-84MN1, 95-97MN1,
99-100MN1:

- minimalny wskaznik — 0,01,

- maksymalny wskaznik — 0,35,

b) tereny 71MN1, 74-77MN1, 80-84MN1, 95-97MN1, 99-100MN1:

- minimalny wskaznik — 0,02,

- maksymalny wskaznik — 0,6,

10) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej:

a) tereny 1-46MN1, 49-56MN1, 58-70MN1, 72-73MN1, 78-79MN1, 85-94MN1, 98MN1 — 50%,

b) teren 57MN1 —-70%,

c) tereny 71IMN1, 74-77MN1, 80-84MN1, 95-97MN1, 99-100MN1 — 40%,

11) wymagana minimalna ilos¢ miejsc parkingowych dla nowo realizowanych obiektow, ktére powinny by¢
zapewnione w granicach dziatki budowlanej jako naziemne miejsca parkingowe lub w garazu:

a) dla zabudowy z zakresu przeznaczenia podstawowego — co najmniej 1 miejsce parkingowe na 1 lokal
mieszkalny,

b) dla zabudowy ustugowej z zakresu handlu, gastronomii, administracji niepublicznej, edukaciji, turystyki,
obstugi bankowej i ustug finansowych, ustug prawnych, projektowych, ochrony zdrowia oraz ustug
rzemieslniczych - co najmniej 5 miejsc parkingowych na 100 m? powierzchni uzytkowej (z wytgczeniem
powierzchni pomocniczej: magazynowej, socjalnej, technicznej), nie mniej niz 2 miejsca parkingowe,

c) dla zabudowy ustugowej z zakresu ustug opiekunczych - co najmniej 2 miejsca parkingowe na

10 zatrudnionych, nie mniej niz 2 miejsca parkingowe,

d) dla zabudowy mieszkaniowej z ustugami - zbilansowana odpowiednio do lit. a)-c),

e) wyznacza sie, dla zabudowy okreslonej w lit. b)-d), koniecznos¢ zapewnienia stanowisk na karte
parkingowg — w ramach wskazanej liczby miejsc parkingowych: minimum 1 stanowisko,

12) forma architektoniczna zabudowy musi spetnia¢ nastepujgce wymagania:

a) maksymalna wysokos$¢ budynkéw mieszkalnych i mieszkalnych z ustugami, ustugowych - 9 m i nie moze
przekracza¢ 2 kondygnacji nadziemnych,

b) maksymalna wysokos¢ budynkéw gospodarczych, garazowych, wiat i obiektéw matej architektury — 6 m,
¢) maksymalna wysokosc¢ pozostatych obiektéw budowlanych - 9 m, za wyjgtkiem obiektow infrastruktury
technicznej, dla ktérych ustala sie maksymalng wysoko$¢ - 16 m, z wytgczeniem stupow linii
elektroenergetycznej 110 kV,

d) maksymalne wysokosci, o ktérych mowa w lit. a)-c), winny uwzglednia¢ ustalenia § 7 ust. 2 pkt 1,

e) w zakresie gabarytu: szerokos$¢ elewacji frontowej budynku, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki winna
stanowi¢ co najmniej potowe jego wysokosci, z wytgczeniem istniejgcej zabudowy w przypadku

przebudowy, rozbudowy i nadbudowy,

f) dachy nowej i nadbudowywanej zabudowy: dwuspadowe, wielospadowe, symetryczne, o jednakowym kgcie
nachylenia gtéwnych pofaci (dtuzszych) 35°-45°, z mozliwoscig doswietlenia, z zastrzezeniem lit. g)-h),

g) dopuszcza sie dla budynkéw ustugowych o wysokosci 1 kondygnacji, stosowanie dachow dwuspadowych
i wielospadowych o nachyleniu 25° do 30°,

h) dachy budynkéw gospodarczych i garazy: jednospadowe, dwuspadowe, wielospadowe o kacie nachylenia
potaci 35°-45°; dopuszcza sie dla budynkéw gospodarczych i garazy o wysokosci do

4,5 m stosowanie dachdw ptaskich o nachyleniu do 12°,

i) kolorystyka pokrycia dachéw powinna by¢ utrzymana w kolorze czerwono-brgzowym, zielono-szarym,
grafitowo-czarnym; dopuszcza sie stosowanie innej kolorystyki pokryé dachowych w przypadku realizaciji
budynkéw gospodarczych lub garazowych z dachem ptaskim, dopuszcza sie stosowanie pokrycia roslinnego
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na dachach,

j) do wykonczenia elewacji stosowac¢ materiaty tradycyjne typu tynk, cegta, klinkier, kamien oraz wspétczesne
materiaty wykoriczeniowe m.in. beton architektoniczny, ptyty aluminiowo-plastikowe, szkfo itp.; obowigzuje
zakaz stosowania materiatdw odblaskowych, o jaskrawych kolorach, fosforyzujgcych,

13) obowigzuje urzadzanie pasow zieleni, o wysoko$ci nieprzekraczajgcej 2,20 m, o charakterze izolacyjnym
wzdiuz granic dziatki w wypadku lokalizacji zabudowy ustugowej w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowe;.

4. Ustala sie szczegotowe warunki podziatéw dla nowo wydzielanych dziatek budowlanych, z zastrzezeniem
§6:

1) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych dla terenéw 1-46MN1, 49-100MN1

- 700 m?,

2) minimalna szerokos¢ frontu nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 18 m.

Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatki nr 213/8 i 213/7 nie stanowia nieruchomosci
rolnej.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatki znajdujg sie w innej strefie
przeznaczenia niz rolna.

8 CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

8.1 Uwagi ogoine

Rodzaj i charakter szacowanej nieruchomosci sprawia, iz przestrzenny zakres oddziatywania nieruchomosci,
biorgc pod uwage zaleznosci demograficzne, ekonomiczne, gospodarcze, strukturalne itp., wykracza poza
przedmiotowy zasieg najblizszego, fizycznego sgsiedztwa. Tworzgc charakterystyke deskryptywng rynku
nieruchomosci zastosowano metodologie dedukcyjng jako najbardziej adekwatng i uwiarygodniajacg
konkluzje, wychodzgc od wskaznikdw opisujgcych rynek na poziomie Gminy Zabierzéw, schodzac do poziomu
lokalnego.

8.2 Charakterystyka rynku lokalnego
Charakterystyka rynku lokalnego — Gmina Zabierzow

Gmina Zabierzoéw jest jedng z najwiekszych gmin w Wojewddztwie Matopolskim, liczacg 25 tys. (2017 r.)
mieszkancow. Potozona w bliskim sgsiedztwie Krakowa, zajmuje teren o powierzchni 99,6 km2. To gmina
0 bogatej historii, malowniczych jurajskich krajobrazach, a jednocze$nie nowoczesnej infrastrukturze
technicznej. Miejsce atrakcyjne i przyjazne zaréwno dla mieszkancow, turystéw, jak i inwestoréw, ze wzgledu
na bezpieczehstwo, wysoki standard zycia oraz dobry klimat dla inwestyciji.

Na wcigz dynamiczny rozwdj Gminy istotny wptyw ma dogodne i bardzo szybkie potgczenie komunikacyjne
z centrum Krakowa. Na terenie gminy znajdujg sie Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta |l Krakéw —
Balice, wjazd na autostrade A4 oraz linia kolejowa. Gmina Zabierzow posiada aktualny plan
zagospodarowania przestrzennego, dobrze rozwinietg infrastrukture drogowg, wodociggowsg, kanalizacyjna,
gazowg oraz energetyczng, nowoczesng baze oswiatowg oraz Samorzadowe Centrum Kultury z szerokg
ofertg dla dzieci, mtodziezy i dorostych. Gmina posiada bogate zaplecze sportowo-rekreacyjne. Na jej terenie
znajduje sie Osrodek Sportowo-Rekreacyjny z krytg ptywalnig oraz halg widowiskowo-sportowg na 260
miejsc, nowoczesny stadion sportowy, stadniny koni, korty tenisowe, liczne miejsca wspinaczkowe oraz
atrakcyjne szlaki turystyczne. To wszystko powoduje, ze wcigz zwieksza sie liczba mieszkancéw, inwestorow
oraz turystow. Dzieki nowoczesnemu zarzadzaniu i otwartosci zarbwno wtadz, jak i mieszkancéw, gmina
Zabierzéw uznawana jest za miejsce atrakcyjne z ogromnymi perspektywami na dynamiczny i zrébwnowazony
rozwo;.

Gmina Zabierzow jest jedng z najwiekszych gmin wiejskich wojewddztwa matopolskiego. Potozona jest ona
w $rodkowej czesci powiatu krakowskiego i graniczy z:

e miastem Krakéw (od potudniowego wschodu),
e gming Liszki (od potudnia),

e gming Krzeszowice (od zachodu),

e gming Jerzmanowice (od pétnocy),

e gming Wielka Wies$ (od potnocy i wschodu).
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Teren Gminy jest czescig prowingji fizyczno-geograficznej Wyzyny Matopolskiej i podprowincji Wyzyny Slasko-
Krakowskiej. Wchodzi on w sktad makroregionu Wyzyny Krakowsko-Czestochowskiej i lezy w jej potudniowej
czesci oraz w potudniowej cze$ci Rowu Krzeszowickiego. Prawie caty teren Gminy Zabierzow potozony jest
w zlewni rzeki Rudawy (lewobrzezny doptyw Wisty), z wyjgtkiem wsi: Aleksandrowice, Brzoskwinia
i Kleszczow, ktore lezg w dolinie rzeki Sanki.

Sotectwo Zelkow

Zelkéw - poczatki wsi sg nieznane. Mozna przypuszczaé, ze Zelkédw powstat najpézniej w XIV w., w obrebie
kompleksu majgtkowego stanowigcego uposazenie wzniesionego przez Kazimierza Wielkiego zamku
w Ojcowie, ustanowionego na przetomie XIV/XV w. starostwem niegrodowym ojcowskim. Pierwsze
zachowane wiadomosci o Zelkowie z 1403 r. dotyczg tut. solectwa. Natomiast informacje o samej wsi
zawierajg dopiero akta lustracji z 1564 r. Odnotowano woéwczas m.in. 18 gospodarujgcych w Zelkowie kmieci
oraz karczme nalezgca do starostwa. W 1635 r. Zelkéw wraz z Wierzchowiem oraz zatozong okoto 1570 r.
osadg Bodaczoéw (pod Biatym Kos$ciotem, dzi§ nieistniejgcg) krol Wiadystaw IV wylgczyt ze starostwa
ojcowskiego nadajgc je swemu sekretarzowi i burgrabiemu krakowskiemu Janowi Wizenbergowi. Utworzono
wowczas niegrodowe starostwo bodaczowskie, ktére przetrwato do czasdéw rozbiorowych. Jego ostatnim
posesorem byt Adam hr. Mecinski z Kurozwek, takze dziedzic sgsiedniego Ujazdu. W okresie rozbiorowym
staroscinskie dobra przeszty na wiasno$¢ skarbowg, a po 1846 r., tj. po aneksji Rzeczpospolitej Krakowskiej
przez Austrie stanowity tzw. dworski obszar rzgdowy. W 1l pot. XIX w. posiadata go Jadwiga Ozegalska (1865
— 1935) wiascicielka sgsiednich Bolechowic. Zelkow pozostawat wéwczas wsig nadgraniczng — granica z
Rosjg przebiegata przez Wawodz Zelkowski i Doline Kluczwody. Upamietniajg to wystawione wspétczesnie
stupy graniczne dawnych mocarstw (zob. Dol. Kluczwody).

Zrédfo: https://www.zabierzow.org.pl/
8.3 Segmentacja i analiza rynku nieruchomosci

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najczesciej przez catoksztalt stosunkéw wymiennych
miedzy sprzedajgcymi i kupujacymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na ksztattowanie sie ogdlnej podazy,
popytu oraz poziomu cen.
Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajgcym sie analizie. Wynika to gtéwnie
z dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujgcych go i majgcych na niego wplyw oraz liczby informaciji przez niego
generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przyktadem rynku nieruchomosci. Biorgc pod
uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okredlono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod wzgledem rodzajowym
i obszarowym rynek nieruchomos$ci oraz okreslono okres jego analizy. Zostanie przeanalizowany rynek
nieruchomosci zabudowanych obiektami podobnymi do wycenianego oraz nieruchomosci niezabudowanych
na terenie gminy Zabierzéw. Okreslajac takie zakresy rynku lokalnego kierowano sie przede wszystkim
wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie i cenach transakcyjnych oraz ilosci zawartych transakcji,
ktorych przedmiotem byty nieruchomosci zabudowane o cechach i funkcjach zblizonych do nieruchomosci
wycenianej, a takze podobienstwem w uwarunkowaniach takich jak:
1. urbanistyczne/ruralistyczne — dominujgcy typ i charakter zabudowy, odlegto$¢ od centrum, wystepowanie
zbiornikdw wodnych, zaktadéw przemystowych itp.,
2. ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalnosci wytwérczej, bezrobocie, dochody, sita
nabywcza ludno$ci itp.,

3. spoteczne - liczba mieszkahcow (z reguly przyjmuje sie wskaznik liczby mieszkancow na
1 kmz), migracja, potrzeby, preferencje, przyzwyczajenia,
4. instytucjonalno-prawne — m.in. przepisy prawa dotyczgce nieruchomosci, wysoko$¢ optat

i podatkéw zwigzanych z transferem praw do nieruchomosci, obstugi rynku.

Przyjety zakres przestrzenny rynku lokalnego jest obszarem, w ktérym jednakowe czynniki zaréwno
przestrzenne, jak i zwigzane z samg nieruchomoscig (atrybuty), w podobnym stopniu wptywajg na
ksztattowanie sie cen i wartosci rynkowe;.

Analizy rynku lokalnego dokonano na podstawie reprezentatywnej prébki nieruchomosci zabudowanych
i niezabudowanych sprzedanych na rynku lokalnym. W prébce tej umieszczono wytgcznie transakcje
wolnorynkowe. Dane uzyskano z aktéw notarialnych zgromadzonych w Starostwie Powiatowym w Krakowie.
Na poziom cen na rynku nieruchomosci, oprocz czynnikéw zewnetrznych, majg wptyw rynkowe cechy
nieruchomosci.
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8.4 Analiza rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci w Polsce jest bipolarny - z jednej strony obserwuje sie rynki duzych miast (Warszawa,
Krakéw, Wroctaw, Poznan, Tréjmiasto), ktére rozwijajg sie dos¢ dynamicznie, szczegdlnie w wypadku
budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego oraz niewielkie rynki lokalne, na ktérych inwestycje w tym
zakresie sg rzadkoscig lub prowadzone na niewielkg skale. Kryzys, ktéry rozpoczat sie w 2007 r. na rynkach
finansowych w USA réwniez miat swoje przetozenie na rynek nieruchomosci w Polsce — jednak widoczne one
byly gtéwnie w wiekszych miastach kraju, lokalne rynki odczuty jego konsekwencje w mniejszym stopniu.
Warto jednak zaznaczyé, ze w Polsce z tego powodu réowniez widoczne byty negatywne zmiany, ktoére
przejawialy sie spowolnieniem gospodarczym, wzrostem bezrobocia czy znacznym spadkiem inwestycji. Co
prawda, negatywne nastepstwa tej sytuacji byly mniej drastyczne niz w wypadku innych krajéw, jednak
wyraznie odczuwalne.

Od drugiej potowy 2014 r. obserwuje sie poprawe na rynku nieruchomosci w Polsce, deweloperzy
rozpoczynajg nowe projekty inwestycyjne lub kontynuujg kolejne etapy poprzednich, poniewaz ceny zaczety
nieznacznie rosngé. Powyzsza zmiana jest tym bardziej pozytywna, jesli wezmiemy pod uwage chociazby
nadal stosunkowg duzg podaz nowych mieszkan na rynkach duzych miast. Ozywienie sytuacji na rynku
rozpoczeto sie od rynkdw komercyjnych i inwestycji z sektora biurowego i magazynowego. W czasie kryzysu
wigksze przedsigbiorstwa w miare mozliwosci poszerzaty bank ziemi pod przyszte inwestycje, co przetozy sie
na zwiekszenie ilosci projektéw w najblizszym okresie.

W poréwnaniu z innymi krajami Polska jest postrzegana jako stabilna gospodarczo, dlatego nadal zagraniczni
inwestorzy chetnie przenoszg lub rozszerzajg swojg dziatalno$¢ na naszym rynku.

Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w gminie

Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg sie na analizie cen transakcyjnych wybranych
nieruchomosci zabudowanych budynkami o funkcji mieszkalnej na terenie gminy Zabierzow. Przeanalizowano
transakcje rynkowe tylko na rynku wtérnym, ktére zawarto okresie czerwiec 2019r. — maj 2021r. W bazie
danych znalazto sie kilkadziesigt transakcji kupna/sprzedazy takich nieruchomosci. Nalezy ponadto zauwazyc,
iz nie wszystkie transakcje sg na biezgco rejestrowane w Starostwie Powiatowym w Krakowie, w zwigzku
z pandemig zmalata ilo$¢ zawieranych transakcji — popyt zmniejszyt sie ze wzgledu na panujgcg pandemie
i niepewng przysztos¢. Podaz nieruchomosci na rynku wzrasta.

Jesli chodzi o ceny za calg nieruchomos¢, w skiad ktérej wchodzita zabudowana dziatka wraz
z zagospodarowanym terenem, to w opisywanym okresie trzeba byto zaptaci¢ za wspomniang srednio ok.
650 000 zt. Przy czym ceny byly bardzo zréznicowane ze wzgledu na duzg rozbieznos¢ pomiedzy cechami
poszczegdlnych nieruchomosci. Najmniej — 75 000 zt zaptacono za stary budynek do rozbidrki potozony w
miejscowosci Kochanowice, przy gtéwnej drodze na dziatce gruntu o powierzchni 800m?>.

Najwyzszg cene — 2 800 000 zt odnotowano w przypadku nowego budynku wolnostojgcego z budynku
posadowionego na foremnej dziatce o powierzchni az 3 800 m?, potozonego w miejscowosci Zelkow, w bardzo
dobrym stanie technicznym. Zagospodarowana dziatka z panoramicznym widokiem.

Udziat sprzedanych nieruchomosci w poszczegdélnych przedziatach cenowych w rynku
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powyzej 1 min
P |
W 14%

Zrédito: Opracowanie wiasne na podstawie transakcji rynkowych

Jak wida¢ na powyzszym wykresie wsrdd transakcji najwiecej bo az 45% stanowity nieruchomosci o wartosci
od 500 tys. zt do 1 min. zt, mniej — 27% rynku dotyczyto nieruchomosci o przedziale cenowym od 200 tys. z
do 500 tys. zt i reszta przedziatu dotyczyta nieruchomosci najdrozszych i najtanszych.

Lokalizacja jest najwazniejszg cechg rynkowa, gdyz to ona w najwiekszym stopniu determinuje warto$é
nieruchomosci. Jednak zazwyczaj nie w centrum gmin odnotowano transakcje w najwyzszych cenach
jednostkowych. Jest to spowodowane tym, ze w tej czesci miejscowosci wyrdznia sie mato budynkow
jednorodzinnych, ktére byly przedmiotem obrotu, poza tym to w dalszych czesciach miejscowosci, gdzie
znajduje sie wiecej terenéw przeznaczonych pod tego typu zabudowe doszto do transakcji drozszych —
nowsze budynki, w dobrym stanie technicznym. Najwiekszym zainteresowaniem nabywcéw cieszg sie
nieruchomosci przylegajgce do terenéw rekreacyjnych lub le$nych, ktére sg bardzo dobrze skomunikowane
z centrum ustugowo-handlowym. Poza tym nie ma w okolicy zadnych ucigzliwych zjawisk i obiektow
przemystowych. Stosunkowo wysokg warto$¢ osiggajg rowniez nieruchomosci potozone w strefie posredniej
pomiedzy centrum miejscowosci i obrzezami.

Mniejsze zainteresowanie mozna byto zauwazyé nieruchomos$ciami charakteryzujgcymi sie trudnosciami
komunikacyjnymi, szczegdlnie w wypadku transportu publicznego fgczacego peryferia z centrum
miejscowosci, a takze ze Srednio rozwinietg siecig placéwek handlowo-ustugowych i nielicznymi obiektami
rekreacyjnymi. Z kolei najmniejszym zainteresowaniem cieszyty sie nieruchomosci potozone na obrzezach,
majgce zty dostep do komunikacji miejskiej, infrastruktury handlowo-ustugowej oraz edukacyjne;.

Kolejnym waznym atrybutem jest otoczenie nieruchomosci. Nieruchomosci potozone w zabudowie osiedlowej,
z dostepem do petnej infrastruktury cieszyly sie najwiekszym zainteresowaniem kupujgcych. Dobre otoczenie
charakteryzujg nieruchomosci potozone w strefie mieszanej. Natomiast nieruchomosci potozone w poblizu
ucigzliwych zaktadéw przemystowych lub zabudowy przemystowej osiggaty nizsze ceny transakcyjne i przez
potencjalnych klientéw oceniane byty jako mniej atrakcyjne.

Najdrozsze nieruchomosci charakteryzowaty sie wysokim standardem wykonczenia: nowymi tynkami, brakiem
peknie¢ i zarysowan, stolarkg okienng i drzwiowg bez $ladéw zuzycia, brakiem uszkodzen podiég, petnym
wyposazeniem w instalacje, telefon, domofon, budynek nie wymagat kosztownych i czasochtonnych adaptaciji.
Brak jednej lub wiecej z powyzszych cech wptywat na cene nieruchomosci.

Funkcjonalnos$¢ nieruchomosci jest najlepsza, gdy budynek jest parterowy z uzytkowym poddaszem, dogodne
sg proporcje dziatki, teren ptaski, na terenie dziatki jest np. do dyspozycji budynek gospodarczy, ogrod.

W przypadku nieruchomosci zabudowanych istotnym czynnikiem wptywajgcym na ich wartos¢ jest rowniez
powierzchnia dziatki oraz sposdb jej zagospodarowania. W wypadku analizowanego rynku najmniejsza
dziatka, na ktérej znajdowat sie budynek mieszkalny, miata zaledwie 312m* w Zabierzowie, w zabudowie
blizniaczej. Natomiast najwieksza dziatka miata 9 690 mZ. Cena dotyczyta dziatki z domem w Rzgsce wraz z
zagospodarowang dziatkg w bardzo dobrej okolicy.
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Na podstawie analizy transakcji zawartych na opisywanym rynku lokalnym wyodrebniono atrybuty wptywajace
na wartosc¢ nieruchomosci bedacych przedmiotem transakc;ji:

lokalizacja

otoczenie budynku

stan techniczny budynku
powierzchnia dziatki gruntu
funkcjonalnosé nieruchomosci

Dla potrzeb szacowania przedmiotowej nieruchomos$ci przy wycenie wykorzystano transakcje rynkowe
z okresu lipiec 2019 — lipiec 2021 r.

8.5 Analiza czasowa cen transakcyjnych

Trend czasowy, czyli ustalenie wptywu temporalnego na ceny nieruchomosci, ustalono na podstawie
dostepnych informaciji, analizy rynku nieruchomosci pochodzacych od podmiotéw — uczestnikow rynku
nieruchomosci oraz osrodkéw naukowych zajmujgcych sie rynkiem nieruchomosci. Analiza ksztattowania sie
cen nieruchomosci w gminach podkrakowskich w opisywanym okresie wykazywata stabilizacje, a w ostatnich
miesigcach widoczne jest pewne ozywienie na rynku nieruchomosci.

Biorgc pod uwage brak mozliwo$ci wyznaczenia par nieruchomosci o takim samym stanie oraz braku
transakcji o odpowiednim odstepie czasowym, ktére to umozliwityby obliczenie analityczne wskaznika trendu
czasowego, przy okresleniu wskaznika przyjeto ogdlne uwarunkowania rynkowe, jak réwniez warunki
panujgce na rynku lokalnym. W zwigzku z jakoscig zgromadzonych danych, jak réwniez analizg rynku
lokalnego ustalono, ze w badanym okresie ceny za nieruchomosci gruntowe podobne do wycenianej na
analizowanym rynku byty raczej stabilne, w zwigzku z czym ceny transakcyjne nieruchomosci uwzglednionych
do poréwnan przyjeto wprost z aktdéw notarialnych. Nalezy zauwazyé, iz przez pandemie wyraznie widac
zachwianie relacji pomiedzy popytem a podazg. Podaz jest o wiele wieksza, cenowo nieruchomosci sg
sprzedawane za wieksze kwoty, natomiast iloS¢ transakcji spadta. Wzrost cen jest spowodowany statg
inwestowania w nieruchomos$ci.

8.6 Metodyka wyceny

Celem opracowania jest okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego, wobec
czego uzasadnione jest okre$lenie wartosci rynkowej. Ustalenie wartosci rynkowej zawsze polega na wycenie
konkretnych praw do danej nieruchomosci, nie za$ na wycenie np. budynku, lokalu czy gruntu. Do
omawianych praw zaliczy¢ nalezy przyktadowo: petne prawo wiasnosci, prawo uzytkowania wieczystego
gruntu lub jakikolwiek inny udziat prawny w nieruchomos$ci.

Warto$¢ rynkowa to: ,najbardziej prawdopodobna cena — wyrazona w gotéwce, w sposob ekwiwalentny do
gotdéwki lub w inny jasno sprecyzowany sposéb — jakg mozna uzyskaé przy sprzedazy konkretnych praw do
nieruchomosci w wyraznie okreslonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku w warunkach
konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunkéw uczciwej sprzedazy, przy zatozeniu, iz kupujgcy
i sprzedajacy dziatajg w sposdb rozwazny i we wlasnym interesie, sg $wiadomi okoliczno$ci wptywajgcych na
wartos¢ nieruchomosci oraz zaktadajac, iz nie dziatajg w sytuacji przymusowej”.

Prawna definicja wartosci rynkowej zawarta jest w ustawie o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej - WN

Po uwzglednieniu celu operatu, dostepnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych cechach
w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnosci danych o samej nieruchomosci
wycenianej, zastosowano do oszacowania warto$ci przedmiotowej nieruchomosci podejscie poréwnawcze,
metode korygowania ceny sSredniej.

Podstawg stosowania podejscia poréwnawczego jest znajomosé okreslonego rynku nieruchomosci
i wylgcznie wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly
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w obrocie na okreslonym rynku lokalnym w okresie maksymalnie ostatnich dwdch lat poprzedzajgcych
wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji sg znane.
Metoda korygowania ceny $redniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na
podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktére to
nieruchomosci byty przedmiotem transakcji sprzedazy.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej dochodzi sie w drodze korekty
sredniej ceny rynkowej uzyskanej z zatozonego zbioru wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomosci gruntowych zabudowanych.

Wartos¢ szacowanej nieruchomosci oblicza sie na podstawie wzoru:
n

WN = C¢, x Zui x K
i=1
WN - wartos¢ nieruchomosci
Cs - Srednia cena z bazy danych nieruchomosci
ui - wspotczynniki korygujace
K- wspofczynnik korekcyjny

Dla potrzeb analizy rynku dobierano nieruchomosci charakteryzujgce sie w szczegdlnosci podobnymi
cechami, rodzajem, funkcjg, przeznaczeniem w planie miejscowym itp.

Ustalenie jednostki porownawczej

Nalezy wyjasni¢, ze ceny transakcyjne poréownywalnych nieruchomosci zwykle sg powigzane z wybrang
jednostkg poréwnawcza, takg jak np. 1 m? powierzchni gruntu czy budynku lub roczny dochdd operacyjny
netto z nieruchomosci, jednak rzeczoznawca majgtkowy powinien mie¢ na uwadze koniecznos¢ stosowania
identycznych jednostek odniesienia. Wynika to gtéwnie ze stosowania Standardéw Rzeczoznawcow
Majatkowych Standard IIl.7. W zaleznosci od rodzaju nieruchomosci i dostepnosci danych rynkowych mogg
by¢ stosowane przez rzeczoznawce majgtkowego rézne jednostki poréwnawcze. Nie jest to jednak mozliwe
w ramach jednej wyceny nieruchomosci, w ramach ktérej powinna obowigzywa¢ zasada zastosowania
jednorodnych jednostek poréwnawczych.

Z analizy aktoéw notarialnych wynika, ze wskazywane powierzchnie budynkéw, na podstawie ktérych mozliwe
byloby zastosowanie jednostki poréwnawczej, podawane byty bez adnotacji o jaki rodzaj powierzchni chodzi —
np. powierzchnie uzytkowa, powierzchnie ogdlng, powierzchnie netto itp. oraz na podstawie jakich norm
dokonano obmiaréw tych powierzchni. Ma to szczegdlne znaczenie, zwtaszcza w przypadku, gdy nie jest
réwniez mozliwe ustalenie powierzchni szacowanych budynkéw w oparciu o jakgkolwiek norme ISO lub PN —
wszak obligatoryjnym jest zatozenie, Zze jednostki poréwnawcze muszg by¢ jednorodne, a w przypadku
nieruchomosci szacowanej, jak i nieruchomosci przyjetych do poréwnan takich zatozen, po przebadaniu aktow
notarialnych i analizie dostepnych informacji o szacowanej nieruchomosci, nie da sie speic.

Z uwagi na charakter przedmiotu wyceny dokonano analizy rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi podobnymi do wycenianego. Do poréwnania przyjeto nieruchomosci zabudowane
tworzagce kompleksy mieszkalne w postaci budynkéw, budowli charakterystycznych dla tego rodzaju
zabudowy.

Powyzsze wnioski staly sie podstawag do zastosowania w procedurze wyceny przedmiotowej nieruchomosci
jednostki poréwnawczej, ktéra odzwierciedla w sposob peiny i obiektywny walory rynkowe nieruchomosci
w kontekscie zakreslonego segmentu rynku.

Zrodtem  informacji o nieruchomosciach bedgcych w obrocie wolnorynkowym byly akty notarialne.
W oparciu o dane w nich zawarte nie bylo mozliwe ustalenie wiarygodnych powierzchni budynkéw
i innych skfadnikdéw nieruchomoéci, czy wyodrebnienie takich cech nieruchomosci, ktére poréwnywalne bytyby
z szacowang hieruchomoscig, stgd konieczne stato sie wyodrebnienie takiej jednostki poréwnawczej,
w oparciu o ktérg bedzie mozliwe wyodrebnienie cech rynkowych, ktére bedzie mozna poréwnaé
z nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Stad dla potrzeb wyceny przyjeto jednostke poréwnawcza
— cata nieruchomosé.

Oznacza to, ze w cenie jednostki poréwnawczej - cata nieruchomosé - zawarta jest cena gruntu,
budynku, budowli i urzadzen infrastruktury technicznej nieruchomosci.

Zrédlem informacji o nieruchomos$ciach bedacych w obrocie wolnorynkowym byly akty notarialne.
W oparciu o dane w nich zawarte nie bylo mozliwosci wyodrebnienia jednostki poréwnawczej, np. m”
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powierzchni budynku z uwagi na brak wystarczajgcych informacji o sprzedawanych nieruchomosciach, takich
jak np. sposéb ustalania powierzchni budynkéw, brak informacji o budowlach posadowionych na gruntach
nieruchomosci czy innych szczegdtdw zwigzanych z obmiarami budynkéw mieszkalnych. W tej sytuacii
przyjecie jednostki poréwnawczej — cena 1 m? pow. budynku skutkowataby duzym ryzykiem btedu wyceny
zwigzanym z rozbieznoscig w sposobie ustalania obmiaréw budynkéw.

Ustalajgc takg jednostke poréwnawczg uwzgledniono szereg czynnikdw, a w szczegdlnosci:

a) zasade jednorodno$ci jednostek poréwnawczych

b) cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci, takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien uzbrojenia,
parametry fizyczne (powierzchnia, kubatura, liczba kondygnacji), ekonomiczne - poprzez wiasciwy dobor
nieruchomosci podobnych,

C) zuzycie nieruchomosci.

Oszacowana wartos¢ odnosi¢ sie wiec bedzie do nieruchomosci jako jednorodnej pod wzgledem
funkcjonalnym i uzytkowanej jako catos$¢, i poprzez powigzanie z tak przyjeta jednostkg wydzielono cechy
rynkowe, rozpoznano i opisano stany tych cech, nastepnie do poréwnan przyjeto z rynku wiasciwego ze
wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilka nieruchomosci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane byly ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci.

Wycena skladnika gruntowego — dziatka przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowg

Po uwzglednieniu celu operatu, dostepnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych cechach
w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnosci danych o samej nieruchomosci
wycenianej, zastosowano do oszacowania wartosci przedmiotowej podejscie poréwnawcze, metode
korygowania ceny srednie;j.

Metoda obliczeniowa zostata przedstawiona powyzej, jednostkg poréwnawczg jest 1 m? powierzchni gruntu.

Dla potrzeb analizy rynku dobierano nieruchomosci charakteryzujgce sie w szczegolnosci podobnymi
cechami, rodzajem, funkcjg, przeznaczeniem w planie miejscowym itp.

Wycena skladnika gruntowego - dziatka przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa, stanowigca
droge dojazdowg

Po uwzglednieniu celu operatu, dostepnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych cechach
w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnosci danych o samej nieruchomosci
wycenianej, zastosowano do oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania parami.

Podstawg stosowania podejscia poréwnawczego jest znajomosé okreslonego rynku nieruchomosci
i wylgcznie wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty
w obrocie na okreslonym rynku lokalnym w okresie maksymalnie ostatnich dwoch lat poprzedzajgcych
wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji sg znane.
Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami, polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne
do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomoé$ci podobnych do nieruchomo$ci
wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania
oraz inne cechy wptywajgce na jej wartos¢).

Decydujgc sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz ilos¢ zawartych transakcji.

Dla potrzeb analizy rynku dobierano nieruchomosci gruntowe charakteryzujgce sie w szczegoélnosci
podobnymi cechami, rodzajem, funkcjg, przeznaczeniem w planie miejscowym itp.

Przy wykorzystaniu w/w metody szacowania zrealizowano nastepujgcg procedure:

. Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.
Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag procentowych.
Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

Wybdr do poréwnanh 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
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nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

. Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci poréwnuje
sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

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

. Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej skorygowanej
0 sume poprawek.

o Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z warto$ci

uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach.

Dla potrzeb analizy rynku dobierano nieruchomosci charakteryzujgce sie w szczegoélnosci podobnymi
cechami, rodzajem, funkcja, itp.

Do obliczen przyjeto dziatki, ktére stanowity drogi dojazdowe do dziatek przeznaczonych pod zabudowe.
Jednostkg poréwnawczg bedzie cena udziatu jednostkowego 1 mkw. w dziatce.

9 OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ WN

Obliczenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej WN - Zelkéw, Modrzewiowa 13a

Tabela transakcji - nieruchomosci gruntowe zabudowane na terenie Gminy Zabierzow

Data transakcji Miejscowos¢ Pow. dziatki Cena transakcji
sie 19 Zabierzow Kamienna 800 620 000 z
sie 19 Bolechowice Wolanska 2660 880 000 z
wrz 19 Zabierzow Topolowa 3298 1 050 000 z
paz 19 Bolechowice Zielona 1937 540 000 zt
gru 19 Karniowice Stoneczna 587 910 000 z
sty 20 Rudawa Osiedlowa 721 650 000 z
mar 20 Zabierzow Zachodnia 700 720 000 z
mar 20 Rzgska Krakowska 9690 828 000 z
mar 20 Rzgska Strugi 3500 870 000 z
kwi 20 Szczyglice Krakowska 389 580 000 zt
maj 20 Rzgska Lesna 951 1250 000 z

Na podstawie analizy transakcji zawartych w analizowanym rynku lokalnym wyodrebniono atrybuty — wagi
cech rynkowych wptywajgce na wartos¢ nieruchomosci zabudowanych bedgcych przedmiotem transakcji:

Ip. cecha waga cechy

1 lokalizacja 25%

2 otoczenie budynku 20%

3 stan techniczny budynku 20%

4 powierzchnia dziatki gruntu 20%

5 funkcjonalnosé nieruchomosci 15%
RAZEM 100%

Okreslanie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg wyodrebnione
cechy rynkowe nieruchomosci, na ich ceny. W celu wyodrebnienia i okreslenia wptywu cech rynkowych na
ceny oraz wartos¢ rynkowg zastosowano metody badan marketingowych, wywiady srodowiskowe, preferencje
zgtaszane przez potencjalnych nabywcéw w biurach obrotu nieruchomosciami. Gtéwnie jednak, ze wzgledu
na stan lokalnego rynku nieruchomosci, matg ilos¢ informacji pochodzgcych z aktdéw notarialnych
wykorzystano dla celéw niniejszego opracowania tzw. jakosciowe badania marketingowe. Jako$ciowe badania
marketingowe majg na celu wyjasnienie motywow postepowania uczestnikdw rynku nieruchomosci, dotarcie
do nieujawnionych w sposdb bezposredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i wilasciwego
zinterpretowania jego przyczyn. Ta jakosciowa metoda byla punktem wyjscia dla zastosowania metody
ilosciowej — zasady regresji wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wptywu zmiennych niezaleznych (cechy —
atrybuty, okreslone metodg jakosciowg) na zmienng zalezng — poszukiwana warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
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Do wyliczenia wartosci nieruchomosci przyjeto transakcje odbyte przy sprzedazy nieruchomosci
o zblizonych cechach. Wyliczona w ten sposob wartos¢ oddaje lokalne trendy na rynku nieruchomosci.

Kazda z wyrdznionych powyzej cech wykazuje wewnetrzng niejednorodnosé. Stato sie to podstawg dalszego,
wewnetrznego podziatu.
Stany cech rynkowych

Cechy rynkowe Ocena

Strefa bardzo dobra - oznacza najlepsze potozenie. Budynek o najkorzystniejszej lokalizacji potozony jest np. w
sgsiedztwie ciggu spacerowego, centréw handlowych i siedzib gléwnych instytucji publicznych, w poblizu placowek
stuzby zdrowia, sklepéw zaopatrzenia ludnosci, ciggdw komunikacji itp., terenéw podnoszacych atrakcyjnos¢
bytowania ze wzgledéw srodowiskowych, waloréw krajobrazowych, umozliwiajgcych zagospodarowanie otoczenia
w ponadstandardowe elementy terenéw zieleni,
Strefa dobra - strefa nieco bardziej oddalona od centrum miasta, gminy i gtéwnych ciggéow handlowych,
1 Lokalizacja w poblizu znajduje sie np. park miejski, dogodny dostep do gtdwnych ciggow komunikacyjnych, centréw
handlowych i siedzib instytucji publicznych, placéwek stuzby zdrowia czy sklepéw zaopatrzenia ludnosci, walory
bytowe nieco ograniczone w poréwnaniu z opisem jw.,
Strefa przecietna - jest to lokalizacja oddalona od centrum miasta, gminy o ponad 2 km, lokalne osrodki
administracji publicznej, punkty zaopatrzenia itp. znajdujg sie w wigkszej odlegtosci,
Strefa niekorzystna — lokalizacja na peryferiach miasta, gminy, oddalona od o$rodkéw administracji, punktow
zaopatrzenia, osrodkdw zdrowia lub odczuwalne sg ucigzliwosci bytowania.
Wplyw na jako$¢ otoczenia okreslany jest przede wszystkim poprzez stopien jednorodnosci cech okreslajgcych
otoczenie oraz $rodowisko wptywajgce na jakos¢ bytowania, stgd wyrézniono:
Bardzo dobre - dominujgca jednorodnos$¢ otoczenia: otoczenie tego samego rodzaju, podobny styl
i typ budynkoéw, poréwnywalny profil ekonomiczny mieszkancéw i cechy populacji. W zakresie jakosci bytowania:
poczucie bezpieczenstwa i stabilizacji, kontakty z innymi ludzmi na zasadach sgsiedzkich, bezposredni kontakt ze
srodowiskiem przyrodniczym, estetyka i higiena otoczenia,
Dobre — np. budownictwo mieszane: jednorodzinne w otoczeniu budynkéw wielomieszkaniowych lub réznorodny
styl architektoniczny i typ funkcjonalny budynkéw, poréwnywalny profil ekonomiczny mieszkancéw, cechy populaciji,
nieco mniej estetyczne otoczenie w poréwnaniu z cechg j.w.,
Przecietne — ograniczona jakos$¢ bytowania (np. w sasiedztwie ruchliwych tras drogowych, duzych powierzchni
handlowych, warsztatéw, zaktadéw itp.),
Zte — w otoczeniu budownictwa przemystowego i ucigzliwego dla otoczenia, w znacznym oddaleniu od innych
siedzib, w poblizu parkingi, duze powierzchnie handlowe, gtéwne trasy komunikacyjne.
Stan techniczny, uwzgledniajac stan fizyczny, zuzycie funkcjonalne oraz $rodowiskowe, okreslono przyjmujac
nastepujacy klasyfikacje:
Stan bardzo dobry - budynek wybudowany w ostatnich 10 latach, w ktérym prowadzi sie biezace naprawy i
konserwacje lub budynek starszy po remoncie (w wymaganym zakresie lub kapitalnym), stan konstrukcji, elewacji
bez zastrzezen, wszystkie instalacje w bardzo dobrym stanie, ocieplony,
Stan dobry — budynek starszy niz 10 lat (lub starszy po czesciowym remoncie), instalacje prawidtowo
konserwowane, remonty prowadzone na biezgco, stan elementéw konstrukcyjnych dobry,
Sredni — np. budynek starszy niz 25 lat, instalacje doraznie konserwowane, remonty prowadzone doraznie, stan
elementéw konstrukcyjnych $redni lub budynek wymagajgcy remontu,
Bardzo dobra — od 1000 m”do 2 500 m” — korzystne parametry uzytkowe, duze mozliwosci zabudowy obiektami
matej architektury itp.
Dobra - od 500 — 1000 m?- korzystne parametry uzytkowe, mozliwos¢ zabudowy obiektami matej architektury itp.
Srednia — do 500 m® - niewielkie mozliwosci zagospodarowania lub bardzo duze dziatki - powyzej 2 500 m* —
wieksze koszty utrzymania, zagospodarowania.
Bardzo dobra — dogodne proporcje dziatki, teren ptaski, na terenie dziatki jest np. do dyspozycji budynek
Funkcjonalno$¢  gospodarczy, garaz, ogréd, budynek na jednym poziomie dziatki itp.,
nieruchomosci Dobra — np. brak dodatkowych zabudowan na terenie dziatki, dziatka pochyta utrudniajgca zagospodarowanie,
wjazd na dziatke pochyty itp.

Otoczenie
budynku

3 Stan techniczny
budynku

Powierzchnia

“ dziatki gruntu

Cechy analizowanego rynku

Liczba transakcji w prébce 11
Okres monitorowania [mies.] 24 miesiace
Cena maksymalna - C max 1 250 000,00 zt
Cena minimalna - C min 540 000,00 zt

Cena srednia - C $r 808 909,09 zt
Granica gorna zakresu [C max / C $r] 1,5500
Granica dolna zakresu [C min / C $r] 0,6676

N[OOI WIN|(F
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1403 000,00 zt
1203 000,00 zt
1 003 000,00 zt
803 000,00 zt
603 000,00 zt

403 000,00 zt
203 000,00 zt

3 000,00 zt -
Cena maksymalna - Cena minimalna - C

C max min
Ceny 1250 000,00 zt 540 000,00 zt 808 909,09 zt

Cena $rednia - C $r

Zestawienie cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej

charakterystyka
cechy rynkowe

540 000,00 zt 1 250 000,00 zt
1 lokalizacja przecietna bardzo dobra
2  otoczenie budynku dobre dobra
3 stan techniczny budynku $redni bardzo dobry
4  powierzchnia dziatki gruntu bardzo dobra dobra
5  funkcjonalno$é nieruchomosci dobra bardzo dobra

Uwaga: zafozenie, iz nieruchomos$¢ o cenie minimalnej jest najgorsza w zakresie wszystkich cech, za$
nieruchomos¢ o cenie maksymalnej jest najlepsza w zakresie wszystkich cech poréwnawczych, jest
zatozeniem czysto teoretycznym, ktére praktycznie nie wystepuje na rynku. Wptyw na zakup nieruchomosci
jest czesto czynnikiem subiektywnym i indywidualnym nie mieszczgcym sie w ramach analizy rynku.

Zakres — cena minimalna - maksymalna w praktyce oznacza potencjat rynku nieruchomosci, tzn. ze
hipotetyczny sprzedawca nie zaakceptuje nizszej ceny za swojg nieruchomos¢, a hipotetyczny nabywca nie
bedzie chciat zaptaci¢ wiecej niz zaptacitby za réwnorzedng nieruchomosé, ktéra mogtaby by¢ przez niego
wykorzystana w podobny sposdéb, co sie sprawdza w przedmiotowym przypadku : potencjalny nabywca za
nieruchomos¢ podobng nie zaptaci wigecej niz wskazana cena maksymalna, a potencjalny sprzedawca nie
sprzeda nieruchomosci ponizej ceny minimalnej.

Stan nieruchomosci, na dzien ogledzin:

Ip. cecha szacowany nieruchomos¢
1 lokalizacja przecietna

2 otoczenie budynku bardzo dobre

3 stan techniczny budynku dobry

4 powierzchnia dziatki gruntu srednia

5 funkcjonalno$¢ nieruchomosci dobra

Obliczanie warto$ci nieruchomosci (WN)

waga cech cechy szac. zakres

9 y nier. MAX MIN

1 lokalizacja 25% przecietna 0,3875  0,1670 0,2405

2 otoczenie budynku 20% bardzo dobre  0,3100  0,1335 0,3100
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3 stan techniczny budynku 20% dobry 0,3100  0,1335 0,2218
4  powierzchnia dziatki gruntu 20% Srednia 0,3100 0,1335 0,1335
5  funkcjonalno$¢ nieruchomosci 15% dobra 0,2325 0,1001 0,1001

RAZEM 100% 15500 0,6676 1,0059

otoczenie
budynku

0,3100
0,1335
0,3100

lokalizacja

0,3875
0,1670
0,2405

stan techniczny
budynku

0,3100
0,1335
0,2218

powierzchnia
dziatki gruntu

0,3100
0,1335
0,1335

funkcjonalnos¢
nieruchomosci

0,2325
0,1001
0,1001

n
WN = C4 x Eui x K

i=1

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny S$redniej mozna stosowac
dodatkowo wspétczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspdtczynnik ten moze by¢ uwzgledniany
wytgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomosé ma wady lub zalety
wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg.
Przyjeto wspétczynnik K = 1,10. Na dziatce znajduje si¢ dodatkowy drewniany budynek mieszkalny, na
obecng chwile nieuzytkowany — niszczejgcy.

Wartos¢ szacowanej nieruchomosci WN wynosi:

y Ui= 1,0059
Cér= 808 909,09 zt

K= 1,10
WN = 895 049,82 zt

Wartos¢é rynkowa WN zabudowanej nieruchomosci gruntowej, po zaokragleniu, wynosi:

895 050 zt

osiemset dziewiecdziesigt piec tysiecy piecdziesigt ztotych
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10 OKRESLENIE WARTOSCI WYDZIELONYCH SKLADNIKOW NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z trescig art. 948 § 2 kpc nalezy ustali¢: wartos¢ gruntéw (WGM), obiektéw budowlanych (WB),
przynaleznosci i pozytkéw.

Art. 948.

§ 2. W oszacowaniu nalezy poda¢ osobno warto$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzgdzen, przynaleznosci
i pozytkdbw oraz osobno wartosé catosci, jak rowniez wartos¢ czesci nieruchomosci, ktéra w mysl art. 946
zostata wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Wartosci powyzsze nalezy podaé tak
z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére pozostajg w mocy bez zaliczenia na cene nabycia oraz
wartosci praw nieokreslonych sumg pieniezng obcigzajgcych nieruchomos¢, w szczegdlnosci swiadczen
z tytutu takich praw.

10.1 Oszacowanie wartosci sktadnika gruntowego nieruchomosci (WGN) — zabudowana dziatka nr
213/17

Na skfadnik gruntowy przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej sktada sie dziatka gruntu nr 213/17
o powierzchni 3 226 m?.
Zestawienie nieruchomosci przyjetych do poréwnania:

Data transakcji Miejscowos¢ Pow. dziatek [m2] Cena dziatek Cena 1 m2

sie 19 Brzoskwinia 1875 243 000 z 129,60 zt posiada
wrz 19 Bolechowice 2 237 380 290 z 170,00 zt stuz
wrz 19 Pisary 5000 385 000 z 77,00 zt bezposredni
paz 19 Nielepice 1201 162 000 zt 134,89 zt bezposredni
paz 19 Brzezinka 1400 120 000 z 85,71z posiada
paz 19 Rudawa 2 402 310 000 z 129,06 zt bezposredni
sty 20 Nielepice 2240 190 000 z 84,82 zi bezposredni
sty 20 Zabierzéw 2 600 370 000 zt 142,31 zt posiada
maj 20 Radwanowice 3615 288 000 z 79,67 zt bezposredni
cze 20 Zelkéw 5925 600 000 z 101,27 zt posiada
lip 20 Nielepice 2133 210 000 zt 98,45 z bezposredni
sie 20 Mtynka 2 376 185 000 z 77,86 zt posiada
sie 20 Nielepice 2900 415 000 zt 143,10 zt bezposredni
sie 20 Nielepice 2 000 298 000 z 149,00 zt stuz
mar 21 Zelkow 1900 190 000 zt 100,00 zt bezposredni
kwi 21 Zelkéw 2 337 300 000 z 128,37 zt posiada

Na podstawie analizy transakcji zawartych w analizowanym rynku lokalnym wyodrebniono atrybuty — wagi
cech rynkowych wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci niezabudowanych bedacych przedmiotem transakciji:

Lp. Rodzaj cechy Waga wspoétczynnika
1 lokalizacja 30%
2  otoczenie 20%
3 uzbrojenie 15%
4  stan zagospodarowania dziatki 15%
5  wielkos¢ dziatki 15%
6  dostep do dziatki 5%
> 100%

Okreslanie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg wyodrebnione
cechy rynkowe nieruchomosci, na ich ceny. W celu wyodrebnienia i okreslenia wptywu cech rynkowych na
ceny oraz wartos¢ rynkowg zastosowano metody badan marketingowych, wywiady srodowiskowe, preferencje
zgtaszane przez potencjalnych nabywcéw w biurach obrotu nieruchomosciami. Gtéwnie jednak, ze wzgledu
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na stan lokalnego rynku nieruchomosci, matg ilos¢ informacji pochodzgcych z aktéw notarialnych
wykorzystano dla celéw niniejszego opracowania tzw. jakosciowe badania marketingowe. Jakosciowe badania
marketingowe majg na celu wyjadnienie motywow postepowania uczestnikdow rynku nieruchomo$ci, dotarcie
do nieujawnionych w sposob bezposredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i wlasciwego
zinterpretowania jego przyczyn. Ta jakosciowa metoda byla punktem wyjscia dla zastosowania metody
ilosciowej — zasady regresji wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wptywu zmiennych niezaleznych (cechy —
atrybuty, okreslone metodg jakosciowg) na zmienng zalezng — poszukiwana warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Do wyliczenia warto$ci nieruchomosci przyjeto transakcje odbyte przy sprzedazy nieruchomosci
0 zblizonych cechach. Wyliczona w ten sposéb warto$é oddaje lokalne trendy na rynku nieruchomosci.

Kazda z wyréznionych powyzej cech wykazuje wewnetrzng niejednorodnosé. Stato sie to podstawg dalszego,
wewnetrznego podziatu.

Stany cech rynkowych

cechy rynkowe ocena

przy gtéwnych ulicach, z dobrym dostepem do obiektéw handlowo — ustugowych,
d siedzib administracji samorzadowej, otoczenie nieruchomosci charakteryzuje sie
obra ” . ) . . .
estetyka, poblizem terenéw rekreacyjnych, niezbyt wysokg intensywnoscig

zabudowy, prawidtowym zagospodarowaniem nieruchomosci sgsiednich.

1 lokalizacja w wiekszym oddaleniu od punktéw handlowo-ustugowych, siedzib administracii,
dziatki przecietna posrednie z peryferyjnym potozenie nieruchomosci wzgledem centrum dzielnicy,
miasta.
w duzej odlegtosci od centrum miejscowosci, w wigkszym oddaleniu od punktow
niekorzystna handlowo-ustugowych lub punktéw, peryferyjne potozenie nieruchomosci wzgledem

centrum dzielnicy, miasta.

dominujgca jednorodno$¢ otoczenia: otoczenie tego samego rodzaju, podobny styl i
typ budynkéw, poréwnywalny profil ekonomiczny mieszkancéw i cechy populacji. W
zakresie jakosci bytowania: poczucie bezpieczenstwa i stabilizacji, kontakty z innymi
ludzmi na zasadach sasiedzkich.

ogdlne cechy otoczenia zblizone do opisanych powyzej, np. budownictwo mieszane,
réoznorodny styl architektoniczny i typ funkcjonalny budynkow, wystepowanie

bardzo dobre

dobre pewnych ucigzliwosci zwigzanych z intensywnoscig zabudowy, ruchem ulicznym,

2 otoczenie hatasem lub mniej korzystnym zagospodarowaniem sgsiednich nieruchomosci — niz
dziatki w przypadku otoczenia bardzo dobrego.

potozenie w otoczeniu terenéw niezagospodarowanych lub — z drugiej strony —

dostateczne potozenie przy ruchliwych ulicach i w sgsiedztwie posesji cechujgcych sie niskim

stopniem zagospodarowania lub niekorzystng estetyka.
mogg wystepowac réznorodne ucigzliwosci w bytowaniu — niekorzystny profil
spoteczny w okolicy, brak punktéw handlowo-ustugowych, niekorzystnie utrzymana

zte infrastruktura drogowa lub inne tego typu negatywne wplywy znacznie obnizajgce
atrakcyjnos¢ otoczenia.
peine w _zaleznoé_ci od fur_1_kcji sa to_ wszystkie niezbedne media pod_noszqce st_andard
dziatalnos$ci, produkgji, bytowania: (W, CW, ZW, E, K, G, urzadzenia teletechniczne),
f e o dostepne tylko czesSciowo elementy uzbrojenia, niezbedne do prowadzenia
3 uzbrojenie czgsclowe dziagl)noéci,ybytowafia (np. W, E, K), / : ¢ P
podstawowe/brak koniecznos¢é doprowadzenia podstawowych elementow uzbrojenia, dostepna jedynie

np. elektrycznos¢ (E), lub nieuzbrojona, brak dostepu do instalacji,

teren ptaski, dogodny dojazd i dostep droga asfaltowa, brak koniecznosci
ponoszenia dodatkowych naktadéw do realizacji planowanych inwestycji, bardzo
dobre mozliwosci ergonomicznego zagospodarowania dziatki, droga dojazdowa
oswietlona, bardzo dobre warunki ekspozycji,

dogodny dojazd i dostep, mozliwos¢ dogodnego i ergonomicznego

bardzo dobry

stan zagospodaro-

wania dziatki dobry zagospodarowania dziatki, dobre warunki ekspozycji,
np. brak elementéw infrastruktury otoczenia lub teren pochyly, pofatdowany, droga
przecietny dojazdowa gruntowa lub brak dostepu do drogi publicznej, $rednie warunki
ekspozycji,
korzystna powierzchnia gruntu od 2000 m* (obszary wiejskie)
> wielkos¢ dziatki ksrednlo powierzchnia gruntu do 2000 m? (obszary wiejskie)
orzystna
bardzo dobry bezposredni dostep do drogi publicznej,

o))

dostep do dziatki

dobry wspotwiasno$e, stuzebnose.
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Cechy analizowanego rynku

Liczba transakcji w prébce reprezentacyjnej 16
Termin monitorowania transakcji 24 miesigce
Cena maksymalna — Cmax (zi/mz) 170,00 zt

Cena minimalna — Cmin (zt/m?)
Cena $rednia — Cér (zt/m?)
Granica gorna — Gg

Granica dolna — Gd

N[OOI~ WIN|F

180,00 zt
160,00 zt
140,00 zt
120,00 zt
100,00 zt
80,00 zt
60,00 zt
40,00 zt
20,00 zt

0,00zt - ———
Cena maksymalna Cena minimalna - Cena Srednia — Csr

— Cmax (zt/m2) Cmin (zt/m2) (zt/m2)
Seriel 170,00 zt 77,00 zt 114,44 zt

Zestawienie cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej

charakterystyka
cechy rynkowe

77,00 zt 170,00 zt
1 lokalizacja przecietna dobra
2 otoczenie dobre dostateczne
3 uzbrojenie petne petne
4  stan zagospodarowania dziafki przecietny dobry
5  wielko$¢ dziafki korzystna korzystna
6 dostep do dziatki bardzo dobry dobry

Uwaga: zafozenie, iz nieruchomo$¢ o cenie minimalnej jest najgorsza w zakresie wszystkich cech, za$
nieruchomos¢ o cenie maksymalnej jest najlepsza w zakresie wszystkich cech poréwnawczych, jest
zatozeniem czysto teoretycznym, ktére praktycznie nie wystepuje na rynku. Wplyw na zakup nieruchomosci
jest czesto czynnikiem subiektywnym i indywidualnym nie mieszczacym sie w ramach analizy rynku.

Zakres — cena minimalna - maksymalna w praktyce oznacza potencjat rynku nieruchomosci, tzn. ze
hipotetyczny sprzedawca nie zaakceptuje nizszej ceny za swojg nieruchomos$¢, a hipotetyczny nabywca nie
bedzie chciat zaptaci¢ wiecej niz zapfacitby za réwnorzedng nieruchomosé, ktéra mogtaby byé przez niego
wykorzystana w podobny sposéb, co sie sprawdza w przedmiotowym przypadku : potencjalny nabywca za
nieruchomos¢ podobng nie zaptaci wiecej niz wskazana cena maksymalna, a potencjalny sprzedawca nie
sprzeda nieruchomosci ponizej ceny minimalne;j.

Stan nieruchomosci, na dzien ogledzin:

p. cecha rynkowa cechy szac. dziatki
1 lokalizacja przecietna

2  otoczenie bardzo dobre

3 uzbrojenie czesciowe

4 stan zagospodarowania dziatki przecietny
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5  wielkos¢ dziatki korzystna
6  dostep do dziatki dobry
Obliczanie wartosci 1 m” nieruchomosci (Wg)
Rodzaj cechy wspg‘\;azg)j; - Cechy szac. dzialki Zakres wspotczynnikow Wspéllcjzizynnik
MAX MIN
1 lokalizacja 30% przecietna 0,4456 0,2019 0,3238
2  otoczenie 20% bardzo dobre 0,2971 0,1346 0,2971
3 uzbrojenie 15% czesciowe 0,2228 0,1009 0,1619
4 thaigﬂfiagosf"’damwa”'a 15% przecietny 02228  0,1009  0,1009
5  wielko$¢ dziatki 15% korzystna 0,2228 0,1009 0,2228
6  dostep do dzialki 5% dobry 0,0743 0,0336 0,0336
> 100% 1,4854 0,6728 1,1401

stan
lokalizacja otoczenie uzbrojenie zagospoda

wielkosc
dziatki

ro

wania dziatki

MAX 0,4456 0,2971 0,2228 0,2228
MIN 0,2019 0,1346 0,1009 0,1009
e \\/sptczynnik ui 0,3238 0,2971 0,1619 0,1009

0,2228
0,1009
0,2228

Warto$¢ rynkowa 1 m? szacowanego gruntu obliczona zostanie wg formuty:

Wg =C_, xzn:ui < K
i—1

dostep do
dziatki

0,0743
0,0336
0,0336

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny S$redniej mozna stosowaé
dodatkowo wspoétczynnik korekeyjny ,K” z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspétczynnik ten moze by¢ uwzgledniany
wytgcznie w szczegolnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$é ma wady lub zalety
wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.

Przyjeto wspoétczynnik K = 1,00.

Wartosé 1 m? wynosi:

C srednia = 114,44 zt
suma ui = 1,1401

K= 0,90

Wg [zHm?] = 117,43 z4

Wartosé szacowanego gruntu WGN wynosi:

P [m? = 3226
wg = 117,43 zt
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WGN = 378 829,18 zt

Wartos¢ rynkowa sktadnika gruntowego — WGN, po zaokragleniu, wynosi:

378 829 zi

trzysta siedemdziesiat osiem tysiecy osiemset dwadziescia dziewie¢ zt

10.2  Okreslenie wartosci sktadnika budowlanego (z wytgczeniem gruntu)

Wartos¢ skfadnika budowlanego WB okreslona zostanie jako réznica wartosci prawa wiasnosci catej
nieruchomosci WN i wartosci prawa wiasnosci gruntu WG:

WB =WN - WG

WN = 895 050 zt
WG = 378 829 zt
WB = 516 221 zt

Wartos¢ sktadnika budowlanego WB wynosi:

516 221 zi

pieCset szesnascie tysiecy dwiescie dwadziescia jeden zt
Przynaleznosci, pozytki

1. Przynaleznosci

Zgodnie z definicja ustawowg zawarta w Kodeksie Cywilnym, Art.51. § 1. przynalezno$ciami sg rzeczy
ruchome (samoistne, niebedgce elementami innych rzeczy) potrzebne do korzystania z innej rzeczy (rzeczy
gldéwnej) zgodnie z jej przeznaczeniem i pozostajgce z nig w faktycznym zwigzku odpowiadajgcym temu
celowi. Przez pozbawienie przynaleznosci faktycznego zwigzku z rzeczg gtéwng przynaleznos¢ nie traci
swego charakteru. Przynaleznoscig nie moze by¢ rzecz nienalezgca do wtasciciela rzeczy gtownej. Jedna
rzecz gtbwna moze miec kilka przynalezno$ci, ale jedna przynaleznosé nie moze mie¢ wielu rzeczy gtéwnych.
Mozliwy jest tzw. kilkustopniowy zwigzek przynaleznosci (a polega on na tym, ze przynaleznos¢ moze byc¢
rzeczg gtébwng dla innych przynaleznosci).

Czynnos¢ prawna, ktorej przedmiotem jest rzecz gtéwna, odnosi skutki takze wzgledem przynaleznosci
(chyba, ze inaczej stanowi przepis szczegdlny lub tres¢ czynnosci prawnej). Oznacza to tyle, ze rzeczy
gtéwne uczestniczg w obrocie prawnym razem ze swymi przynaleznosciami.

Whnioski:
Przedmiotowa nieruchomos$¢ nie posiada przynaleznosci.

2. Pozytki

Zgodnie z definicja Kodeksu cywilnego, pozytki moga byé naturalne lub cywilne. Pozytkami naturalnymi
Z rzeczy sg jej ptody lub inne odtgczone od niej czesci sktadowe, o ile wedlug zasad prawidtowej gospodarki
stanowig normalny dochdd z rzeczy (np. jabtka sg pozytkami z sadu). Pozytkami cywilnymi sg dochody, ktére
rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego, np. czynsz jest pozytkiem cywilnym dla wiasciciela
mieszkania z tytulu jego wynajmu. Pozytki w postaci dochoddéw przynosi¢ moze rdéwniez prawo
wykorzystywane zgodnie ze swoim spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem. Mogg to by¢ wszelkie prawa
podmiotowe, ktére nie dotyczg rzeczy lub innych przedmiotéw materialnych.

Art. 54. Pozytkami prawa sg dochody, ktére prawo to przynosi zgodnie ze swym spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem.

Whnioski:
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Biorgc pod uwage powyzsze, pozytkami z szacowanej nieruchomosci mogg by¢ pozytki prawa — dochdd
Z czynszu za najem nieruchomosci. Szacowana nieruchomos$¢ w dacie wyceny nie byta przedmiotem umowy
najmu.

10.3 Oszacowanie wartosci sktadnika gruntowego nieruchomosci (WGD) — niezabudowana dziatka
nr 213/8 stanowigca droge dojazdowg

Do obliczeh przyjeto nieruchomosci, na ktére skiadaty sie dziatki, stanowigce drogi dojazdowe do dziatek
przeznaczonych pod zabudowe.

Jednostkg poréwnawczg bedzie cena udziatu jednostkowego 1 mkw. w dziatce.

Przedmiotowe udziaty byly zbywane wraz z dziatkami przeznaczonymi pod zabudowe - dziatkami
budowlanymi lub z budynkami mieszkalnymi.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane - drogi dojazdowe
Pow. Cena udziatu

Data Udziat w

L.p. transakcji Dzielnica dziatek Cena dziatek dziatce/kach jedn?stkoyvego

[m2] 1 m® w dziatce
1 sie 19 Siedlec 262 1 800 zt 1/2 13,74 zt
2 sie 19 Brzoskwinia 911 2 000 z 1/2 18,52 zt
3 sie 19 Rudawa 216 2 000 z 1/21 69,88 zt
4 wrz 19 Filipowice 214 2 000 zt 1/2 18,69 zt
5 gru 19 Sanka 714 3000 z 1/6 25,21 zt
6 lut 20 Czerna 1592 1 000 zt 1/24 15,08 zt
7 mar 21 Zabierzow 418 1 000 zt 1/4 9,57 zt
8 mar 21 Tenczynek 500 500 z 1/14 14,00 zt
9 kwi 21 Zelkow 911 5000 z 1/3 16,47 zt

69,88 zt
C min 9,57 zt
D 60,31 zt

Opis nieruchomosci o najwyzszej cenie [zm?]:

Nieruchomos¢ potozona w Rudawie, dziatka o pow. 216 m?. Droga dojazdowa do 6 dziatek. Lokalizacja dobra.
Uzyteczno$¢ dziatki bardzo dobra. Stan zagospodarowania dziatki zadowalajacy.
Cena udziatu jednostkowego 1 m?® w dziatce — 69,88 zi/ m°,

Opis nieruchomosci o najnizszej cenie [z{/m?]:
Nieruchomosc¢ potozona w Zabierzowie, dziatka o pow. 418 m>. Droga dojazdowa do 7 dziatek. Lokalizacja
bardzo dobra. Uzytecznosc¢ dziatki bardzo dobra. Stan zagospodarowania dziatki zadowalajacy.

Cena udziatu jednostkowego 1 m? w dziatce — 9,57 zt/ m®.

Na podstawie lokalnego rynku wyodrebniono atrybuty — wagi cech rynkowych wplywajgce na wartosé
nieruchomosci niezabudowanych bedgcych przedmiotem transakcji, stanowigcych drogi dojazdowe:

Ip. cecha waga cechy

1 lokalizacja dziafki 45%

2 uzytecznos¢ dziatki 35%

3 stan zagospodarowania dziatki 20%
RAZEM 100%

Okreslanie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg wyodrebnione
cechy rynkowe nieruchomosci, na ich ceny. W celu wyodrebnienia i okreslenia wptywu cech rynkowych na
ceny oraz wartos¢ rynkowg zastosowano metody badan marketingowych, wywiady srodowiskowe, preferencje
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zgtaszane przez potencjalnych nabywcéw w biurach obrotu nieruchomosciami. Gléwnie jednak, ze wzgledu
na stan lokalnego rynku nieruchomosci, matg ilos¢ informacji pochodzgcych z aktéw notarialnych
wykorzystano dla celéw niniejszego opracowania tzw. jakosciowe badania marketingowe. Jako$ciowe badania
marketingowe majg na celu wyjasnienie motywow postepowania uczestnikdédw rynku nieruchomosci, dotarcie
do nieujawnionych w sposob bezposredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i wlasciwego
zinterpretowania jego przyczyn. Ta jakosciowa metoda byla punktem wyjscia dla zastosowania metody
ilosciowej — zasady regresji wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wptywu zmiennych niezaleznych (cechy —
atrybuty, okreslone metodg jakosciowg) na zmienng zalezng — poszukiwana warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Do wyliczenia wartosci nieruchomosci przyjeto transakcje odbyte przy sprzedazy nieruchomosci
o zblizonych cechach. Wyliczona w ten sposob wartos¢ oddaje lokalne trendy na rynku nieruchomosci.

Kazda z wyréznionych powyzej cech wykazuje wewnetrzng niejednorodnosé. Stato sie to podstawg dalszego,
wewnetrznego podziatu.
Stany cech rynkowych

cechy rynkowe ocena

przy gtéwnych ulicach z bardzo dobrym dostepem do komunikac;ji,
bardzo dobra obiektéw handlowo — ustugowych, obiektow oswiatowych, placéwek
ochrony zdrowia, siedzib administracji samorzgdowej,

1 lokalizacja w odlegtosci ok. 1000 - 2000 m od centrum miasta, 300 m od gtéwnych
dziatki dobra ulic z dobrym dostepem do komunikacji, w wiekszym oddaleniu od
punktéw ustugowych, siedzib administracji, placoéwek o$wiatowych,

przy ulicy osiedlowej, znaczne oddalenie od centrum miasta,

przecietna przystankéw komunikacji i wiekszych skupisk ludzkich.

- odzwierciedla mozliwosci inwestycyjne wynikajgce z zapisbw w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub w studium, jesli brak obowigzujgcego planu

drogi lokalne, wewnetrzne lub o innym przeznaczeniu stanowigce
bardzo dobra dojazd do wielu budynkéw (mniejszy udzial w partycypacji kosztow

. ‘s utrzymania drogi),
uzytecznos¢ - - - .
2 dziatki drogi lokalne, wewnetrzne lub o innym przeznaczeniu stanowigce
dobra dojazd do kilku budynkéw (wiekszy niz powyzej udziat w partycypaciji
kosztéw utrzymania drogi),

drogi lokalne, wewnetrzne Ilub o innym przeznaczeniu stanowigce
zta dojazd do jednego budynku (jedyny udziat w partycypacji kosztow
utrzymania drogi).

teren ptaski, dogodny dojazd i dostep drogg asfaltowg, brak
koniecznosci ponoszenia dodatkowych nakladéw do realizacji
planowanych inwestycji, bardzo dobre mozliwosci ergonomicznego
zagospodarowania dziatki, droga dojazdowa oswietlona.

bardzo dobry

stan teren lekko nachylony, dogodny dojazd i dostgp, mozliwo$¢ dogodnego

3 zagospodarowania dobry i ergonomicznego zagospodarowania dziatki, dziatka utwardzona.

dziatki zadowalaiac np. brak elementéw infrastruktury otoczenia, teren pofatdowany lub
Jacy droga dojazdowa gruntowa.

teren wymaga naktadéw na przygotowanie pod budowe i inwestycje,
niezadowalajacy koniecznos$¢ rekultywacji terenu, adaptacji do wymogéw ochrony
Srodowiska, brak urzgdzonej drogi pod dojazd do nieruchomosci.

Zakres kwotowy

Ip. cecha waga cechy zakres kwotowy

1 lokalizacja dziatki 45% 2714 z
2 uzytecznos$c¢ dziakki 35% 21,11 z
3 stan zagospodarowania dziatki 20% 12,06 zt

RAZEM 100% 60,31 zt
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Stan nieruchomosci na dzien wyceny

Ip. cecha szacowana nieruchomos¢
1

lokalizacja dziatki przecietna
2 uzytecznosc¢ dzialki dobra
3  stan zagospodarowania dziafki niezadowalajacy

Do poréwnania przyjeto trzy transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
z przyjetego rynku lokalnego, najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech,
majgcych wptyw na wartos¢. Poszczegdlne nieruchomosci oznaczono odpowiednio: 1, 4, 9.

Nieruchomosé¢ 1

Potozenie: Siedlec

Dziatka o pow. 262 m?

Udziat w dziatce — 1/2

lokalizacja dziafki przecietna

uzytecznosc¢ dziafki dobra

stan zagospodarowania dziatki  dobry

Cena udziatu jednostkowego 1 m?® w dziatkach: 13,74 zt/m”.

Nieruchomosc¢ 4

Potozenie: Filipowice

Dziatka o pow. 214 m?

Udziat w dziatce — 1/2

lokalizacja dziatki przecietna

uzytecznosc¢ dziafki dobra

stan zagospodarowania dziatki  dobry

Cena udziatu jednostkowego 1 m? w dziatkach: 18,69 z/m?.

Nieruchomos¢ 9

Potozenie: Zelkow

Dziatka o pow. 911 m?

Udziat w dziatce — 1/3

lokalizacja dziafki przecietna

uzytecznosc¢ dziafki dobra

stan zagospodarowania dziatki zadowalajgcy

Cena udziatu jednostkowego 1 m? w dziatkach: 16,47 zH/m?.

Tabela poréwnawcza cech rynkowych nieruchomosci szacowanej i wytypowanych do poréwnania

Waga Zakres Nieruchomos¢
L2k CESE Wilane cechy kwotowy wyceniana & i &
1 lokalizacja dziatki 45% 27,14 zt przecietna przecietna przecietna  przecietna
2 uzytecznos$c¢ dziafki 35% 21,11 zt dobra dobra dobra dobra
3 3tzai\gﬂfiagospodarowama 20% 12,06 zt niezadowalajacy dobry dobry zadowalajacy
Ogétem: 100% 60,31 zt

Tabelaryczne zestawienie par poréwnawczych
Para 1 — nier. nr 1

wyceniana

waga cechy zakres kwotowy o A korekta

1 lokalizacja dziatki 45% 27,14 zt przecietna przecietna 0,00 zt
2 uzytecznos¢ dziatki 35% 21,11z dobra dobra 0,00 zt
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3 stan zagospodarowania dziafki 20% 12,06 zt niezadowalajacy dobry -8,04 zt

RAZEM 100% 60,31 zt -8,04 zt

Para 2 — nier. nr 4

Ip. cecha waga cechy zakres kwotowy ni\évr{lcce}'?c;?::s'é 4 korekta
1 lokalizacja dziatki 45% 27,14 z przecietna przecietna 0,00 zt
2 uzytecznos$c¢ dziatki 35% 21,11z dobra dobra 0,00 zt
3 stan zagospodarowania dziatki 20% 12,06 zt niezadowalajacy dobry -8,04 zt

RAZEM 100% 60,31 zt -8,04 zt

Para 3 —nier. nr 9

wyceniana

waga cechy zakres kwotowy nieruchomosé korekta

1 lokalizacja dziatki 45% 27,14 zt przecietna przecietna 0,00 zt
uzyteczno$c¢ dziatki 35% 21,11 zt dobra dobra 0,00 zt

3 stan zagospodarowania dziafki 20% 12,06 zt niezadowalajacy zadowalajacy -4,02 zt
RAZEM 100% 60,31 zt -4,02 zt

Zestawienie korekt:

nieruchomos¢ 1 4 9
cena udzialu jednostkowego 1 m’ w dziatce 13,74 z 18,69 z 16,47 zt
korekty -8,04 zt -8,04 zt -4,02 zt
cena po korekcie 5,70 zt 10,65 zt 12,45 z}

Zgodnie z pkt. 4.2.10. Noty Interpretacyjnej nr 1: Obliczenie wartosci jednostkowe]j wycenianej nieruchomosci
oblicza sie jako $rednig arytmetyczng z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnah
w poszczegolnych parach.

nieruchomosé 1 4 9 srednia

cena po korekcie 5,70 zt 10,65 zt 12,45 zt 9,60 zt

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny s$redniej mozna stosowaé
dodatkowo wspétczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspétczynnik ten moze byé uwzgledniany
wytgcznie w szczegodlnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomosé ma wady lub zalety
wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.
Przyjeto wspétczynnik K = 1,00.

WGD =P *Wg *K

P[m2] = 278
W 1im2 = 9,60 zt
K= 1,00
WGD = 2 668,80 zt

Wartos¢é rynkowa dziatki stanowiacej droge dojazdowg — WGD, po zaokragleniu, wynosi:

2 669 zi

dwa tysigce szes$céset dziewiecdziesigt dziewiec zt
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11 WYNIK KONCOWY

Uwzgledniajgc cel opracowania, przeznaczenie i funkcje szacowanej nieruchomosci, dostepno$¢ danych
o nieruchomosciach o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze
dostepnos¢ danych o samej nieruchomosci wycenianej, zgodnie z przyjeta metodykg wyceny, okreslono
wartos¢ nieruchomosci w wysokosci:

Wartos¢ rynkowa WN zabudowanej nieruchomosci gruntowej, po zaokragleniu, wynosi:

895 050 zt

osiemset dziewiecdziesiagt piec tysiecy piecdziesigt ztotych

Na oszacowang warto$¢ nieruchomoéci z uwzglednieniem tresci art. 948 § 2 kpc sktadajg sie:
e warto$¢ gruntu: 378 829 z}

o warto$¢ budowli i innych urzgdzen: 516 221 zt

e przynalezno$ci: brak

e pozytki: szacowana nieruchomos$¢ w dacie wyceny nie byta przedmiotem najmu.

Wartos¢ rynkowa dziatki stanowigcej droge dojazdowg — WGD, po zaokragleniu, wynosi:

2 669 zt

dwa tysigce szes$céset szescdziesiat dziewieé zt

Krakoéw, 06.07.2021r. Ewa Totwinska, nr uprawnien 6217
bieglty sagdowy w sprawie KM 1851/20, KM 1852/20, KM 1942/20, KM 385/21

Obliczona wartos¢ nieruchomosci jest zgodna z tendencjami i koniunkturg na rynku nieruchomosci, a wartos¢
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny miesci sie¢ w przedziale pomiedzy cenami - minimalng
i maksymalng na rynku lokalnym. Przyjete cechy majgce wptyw na warto$¢ nieruchomos$ci sg zgodne
z preferencjami i oczekiwaniami nabywcéw.

Okreslona w operacie szacunkowym wartos¢ prawa wtasnosci nieruchomoéci odnosi sie do aktualnego stanu
nieruchomosci.

Oszacowana warto$¢ jest wartoscig rynkowa, uwzglednia atrybuty nieruchomosci, takie jak: lokalizacja,
otoczenie, stan techniczny budynku, powierzchnia gruntu itp.

12 KLAUZULE

Klauzula dotyczgca ekonomicznych skutkéw swiatowej pandemii koronawirusa oraz ich wptywu na stan
rynku nieruchomosci:
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a)
b)
c)
d)

e)

f)

g)

W dacie wyceny na terytorium Polski, Europy oraz reszty Swiata przebiega proces pandemii koronawirusa.
W rezultacie rzgdy poszczegdlnych krajow, w tym Polski, wprowadzajg liczne s$rodki nadzwyczajne,
obejmujgce zaréwno ograniczenia swobdd obywatelskich oraz gospodarczych, jak réwniez dziatania
zaradcze, majgce na celu zniwelowanie szkéd wywotanych przez pandemie. Decyzje te skutkujg
bezposrednio m. in. ograniczeniami w przemieszczaniu si¢ ludno$ci, ograniczeniami w mozliwosciach
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej oraz czasowym zamknigciem instytucji oswiaty i kultury.

Pandemia koronawirusa jednakze, poza jej bezpos$rednimi i natychmiastowymi konsekwencjami, moze
mie¢ rowniez skutki posrednie lub dtugofalowe, ktérych natura oraz skala jest obecnie trudna do
rozpoznania. Skutki te mogg dotyczy¢é m. in. ogdinej kondycji gospodarki zaréwno krajowej, jak i Swiatowe;j,
ponadto zas rozmaitych szczegdtowych aspektow zycia gospodarczego. Wobec powyzszego nie jest
wykluczone, ze pandemia bedzie mie¢ wptyw na rynek nieruchomosci, w tym na poziom podazy, popytu
oraz cen nieruchomosci.

Nalezy zauwazy¢, iz dynamika rozwoju pandemii, ztozono$¢ proceséw gospodarczych oraz konieczne
opdznienia w gromadzeniu i publikacji danych ekonomicznych uniemozliwiajg w chwili obecnej precyzyjne
stwierdzenie kierunku ewentualnych zmian gospodarczych, w tym zmian na rynkach nieruchomosci.
Charakter ww. zmian, jezeli wystgpig, moze zosta¢ rozpoznany z opdznieniem, a przypuszczalnie w
okresie od kilku do kilkunastu miesiecy. W kontekScie wyceny nieruchomos$ci opisane wyzej
uwarunkowania sprawiajg, ze oszacowana w_chwili obecnej warto$é nieruchomosci moze ulega¢ nie
dajgcym sie przewidzie¢ zmianom zaistniatym w rezultacie gospodarczych skutkéw pandemii.

Z uwagi na powyzsze niniejszg wycene nieruchomosci nalezy opatrzyé nastepujgcym zastrzezeniem:
oszacowana w niniejszym opracowaniu wartosé nieruchomosci ustalona zostata na podstawie
dostepnych oraz najbardziej aktualnych danych z zakresu cen nieruchomosci oraz innych istotnych
wskaznikéw ekonomicznych. Istnieje przy tym mozliwosé, ze zarébwno ww. dane, jak i oszacowana
wartosé nieruchomosci, zostang zdezaktualizowane w okresie do 12 miesiecy wskutek
gospodarczych konsekwencji pandemii. W przypadku publikacji zaktualizowanych danych — a w
szczegolnosci danych transakcyjnych umow sprzedazy nieruchomosci zawartych w trakcie trwania
pandemii — wskazujacych na wystagpienie istotnych zmian na rynku nieruchomosci moze zaistnie¢
koniecznos$¢ weryfikacji oszacowanej w niniejszym opracowaniu wartosci.

niniejszy operat szacunkowy zostat sporzagdzony zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem
faktycznym i prawnym,

operat mozna wykorzysta¢ wytgcznie do celu, w jakim zostat sporzadzony, nie moze by¢ wykorzystany do
zadnego innego celu niz okreslony w celu szacowania,

powierzchnia uzytkowa budynku okreslona zostata na podstawie dokumentacji budowlanej, okreslono jg
na potrzeby wyceny i nie stanowi ona inwentaryzacji budynku,

niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikaciji,

na dziatce nr 213/8 ustanowiona jest stuzebnos$¢ ujawniona w Il KW ograniczone prawo rzeczowe
zwigzane z inng nieruchomoscia - na nieruchomosci potozonej w miejscowosci Zelkéw, Gm. Zabierzow,
pow. krakowski, Wojewddztwo matopolskie utworzonej z dziatki nr 213/8 o pow. 0.0278 ha (obj.
KR2K/00041898/7) nieodptatna stuzebnos$¢ przejazdu i przechodu na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci tamze potozonej, utworzonej z dziatki nr 213/6 o pow. 0.1999 ha ( objetej
KR2K/00055723/1) — nie ma wptywu na warto$¢ szacowanej nieruchomosci — po tej samej drodze odbywa
sie wjazd réwniez na szacowang dziatke,

rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna byto
stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej ani na podstawie dokumentéw prawnych,

oszacowana wartos¢ nie zawiera podatku VAT.
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wydruk ksiegi wieczystej z EKW
wypisy z ewidencji gruntéw i budynkow
mapa ewidencyjna

mapa zasadnicza

odpowiedz z PINBu
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