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WYCIĄG Z OPINII  

W FORMIE OPERATU SZACUNKOWEGO 
 

 

 I. PRZEDMIOT OPINII

 
Przedmiotem opinii jest nieruchomość gruntowa składająca się z: 
- działki gruntu nr 213/17 o powierzchni 3 226 m

2
, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie 

wolnostojącej, piętrowym, niepodpiwniczonym, z nieużytkowym strychem, o powierzchni użytkowej 128,57 m
2 

 położona w 
Zelkowie przy ul. Modrzewiowej nr 13a, gmina Zabierzów. Na działce znajduje się również stary, niezamieszkały 
drewniany budynek o pow. zabudowy 60 m

2 
i nadanym numerze porządkowym 13 oraz  

- działki gruntu nr 213/8 o powierzchni 278 m
2
, stanowiącej drogę dojazdową m.in. do szacowanej nieruchomości. 

Działki objęte są księgą wieczystą KW KR2K/00041898/7. Księga wieczysta dla ww. nieruchomości prowadzona jest 

przez Sąd Rejonowy dla Krakowa – Krowodrzy w Krakowie, Zamiejscowy Wydział Ksiąg Wieczystych w Krzeszowicach. 
Przedmiotowa nieruchomość zabudowana posiada dostęp do drogi publicznej – gminnej poprzez drogę dojazdową - 
działkę nr 213/8, należącą do jednego właściciela. 
Działki są częściowo ogrodzone i uzbrojone w sieć energetyczną, wodociągową i  kanalizacyjną. Sieć gazowa znajduje się 
na działkach sąsiednich. Na działce nr 213/17 znajduje się przy granicy słup elektryczny. 
Dla działek nr 213/8 i 213/17 położonych w Zelkowie przy ul. Modrzewiowej obowiązujący jest aktualnie plan 
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z uchwałą nr XLVII/454/18 Rady Gminy Zabierzów z dnia 13 lipca 2018 r. w 
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sołectw Bolechowice, Brzezie, Ujazd i Zelków w Gminie 
Zabierzów – w części obejmującej tereny od południowej krawędzi drogi powiatowej nr 2128 K w kierunku północnym 
działki znajdują się w strefie o przeznaczeniu: 1 MN1 – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami. 
Ponadto działki znajdują się w Parku Krajobrazowym Dolinki Krakowskie. Zgodnie z ustawą o kształtowaniu ustroju 
rolnego działki nr 213/8 i 213/17 nie stanowią nieruchomości rolnej. 
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego działki znajdują się w innej strefie przeznaczenia niż 
rolna - szczegóły w pkt. 7. 
Na działce nr 213/8 ustanowiona jest służebność ujawniona w III KW ograniczone prawo rzeczowe związane z inną 
nieruchomością - na nieruchomości położonej w miejscowości Zelków, Gm. Zabierzów, pow. krakowski, 
Województwo małopolskie utworzonej z działki nr 213/8 o pow. 0.0278 ha (obj. KR2K/00041898/7) nieodpłatna 
służebność przejazdu i przechodu na rzecz każdoczesnego właściciela nieruchomości tamże położonej, 
utworzonej z działki nr 213/6 o pow. 0.1999 ha (objętej KR2K/00055723/1) – nie ma wpływu na wartość szacowanej 
nieruchomości – po tej samej drodze odbywa się wjazd również na szacowaną działkę.  

Nieruchomość jest nieubezpieczona. 
Inwestycja została zrealizowana na podstawie decyzji pozwolenia na budowę znak AB.I.K.LK.73510-1-581/09 z 
dnia 14.05.2010r. wydanej przez Starostę Powiatowego w Krakowie. Zakończenie budowy budynku mieszkalnego 
jednorodzinnego o konstrukcji drewnianej wpłynęło do Urzędu w dn. 14.06.2011r. i zostało zarejestrowane pod 
sygn. PINB-73532/4200/XVI/17/11.  

 

Działka nr 213/17 

  
Działka nr 213/8 - droga 
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 II. ZAKRES OPINII

 
Zakres opinii obejmuje oszacowanie wartości rynkowej prawa własności przedmiotowej nieruchomości, 
według stanu nieruchomości określonego na dzień oględzin oraz poziomu cen określonego na dzień wyceny.  
 

III. CEL OPINII 

 
Celem opinii jest określenie wartości rynkowej prawa własności przedmiotowej nieruchomości dla potrzeb 
postępowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 1851/20, KM 1852/20, KM 1942/20, KM 385/21. 
 

IV. METODA WYCENY 

 
Wartość nieruchomości oszacowano w podejściu porównawczym metodą korygowania ceny średniej oraz 
porównywania parami. 
  

V. OSZACOWANA WARTOŚĆ 

 
Uwzględniając cel opracowania, przeznaczenie i funkcję szacowanej nieruchomości, dostępność danych  
o nieruchomościach o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz w obrębie rynku lokalnego, a także 
dostępność danych o samej nieruchomości wycenianej, zgodnie z przyjętą metodyką wyceny, określono 
wartość nieruchomości w wysokości: 
 
Wartość rynkowa WN zabudowanej nieruchomości gruntowej, po zaokrągleniu, wynosi: 
 

 895 050 zł 
 osiemset dziewięćdziesiąt pięć tysięcy pięćdziesiąt złotych 

 
Na oszacowaną wartość nieruchomości z uwzględnieniem treści art. 948 § 2 kpc składają się: 

 wartość gruntu: 378 829 zł 

 wartość budowli i innych urządzeń: 516 221 zł 

 przynależności: brak 

 pożytki: szacowana nieruchomość w dacie wyceny nie była przedmiotem najmu.  
 
 
Wartość rynkowa działki stanowiącej drogę dojazdową – WGD, po zaokrągleniu, wynosi: 
 

 2 669 zł
dwa tysiące sześćset sześćdziesiąt dziewięć zł 
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VI. DATA  OPINII 

 
Data, na którą określono stan przedmiotowej nieruchomości:  20.04.2021 r. 
Data, na którą określono wartość nieruchomości:     06.07.2021 r. 

 

VII. AUTOR OPINII 

                                                                                          
              Ewa Tołwińska, nr uprawnień : 6217 

                                                                                              biegły sądowy 
                                                                    w sprawie KM 1851/20, KM 1852/20, KM 1942/20, KM 385/21 
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 1 OKREŚLENIE PRZEDMIOTU OPINII 

 
Przedmiotem opinii jest nieruchomość gruntowa składająca się z: 
- działki gruntu nr 213/17 o powierzchni 3 226 m

2
, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie 

wolnostojącej, piętrowym, niepodpiwniczonym, z nieużytkowym strychem, o powierzchni użytkowej 128,57 m
2 

 położona w 
Zelkowie przy ul. Modrzewiowej nr 13a, gmina Zabierzów. Na działce znajduje się również stary, niezamieszkały 
drewniany budynek o pow. zabudowy 60 m

2 
i nadanym numerze porządkowym 13 oraz  

- działki gruntu nr 213/8 o powierzchni 278 m
2
, stanowiącej drogę dojazdową m.in. do szacowanej nieruchomości. 

Działki objęte są księgą wieczystą KW KR2K/00041898/7. Księga wieczysta dla ww. nieruchomości prowadzona jest 

przez Sąd Rejonowy dla Krakowa – Krowodrzy w Krakowie, Zamiejscowy Wydział Ksiąg Wieczystych w Krzeszowicach. 
Przedmiotowa nieruchomość zabudowana posiada dostęp do drogi publicznej – gminnej poprzez drogę dojazdową - 
działkę nr 213/8, należącą do jednego właściciela. 
Działki są częściowo ogrodzone i uzbrojone w sieć energetyczną, wodociągową i  kanalizacyjną. Sieć gazowa znajduje się 
na działkach sąsiednich. Na działce nr 213/17 znajduje się przy granicy słup elektryczny. 
Dla działek nr 213/8 i 213/17 położonych w Zelkowie przy ul. Modrzewiowej obowiązujący jest aktualnie plan 
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z uchwałą nr XLVII/454/18 Rady Gminy Zabierzów z dnia 13 lipca 2018 r. w 
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sołectw Bolechowice, Brzezie, Ujazd i Zelków w Gminie 
Zabierzów – w części obejmującej tereny od południowej krawędzi drogi powiatowej nr 2128 K w kierunku północnym 
działki znajdują się w strefie o przeznaczeniu: 1 MN1 – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami. 
Ponadto działki znajdują się w Parku Krajobrazowym Dolinki Krakowskie. Zgodnie z ustawą o kształtowaniu ustroju 
rolnego działki nr 213/8 i 213/17 nie stanowią nieruchomości rolnej. 
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego działki znajdują się w innej strefie przeznaczenia niż 
rolna - szczegóły w pkt. 7. 
Na działce nr 213/8 ustanowiona jest służebność ujawniona w III KW ograniczone prawo rzeczowe związane z inną 
nieruchomością - na nieruchomości położonej w miejscowości Zelków, Gm. Zabierzów, pow. krakowski, 
Województwo małopolskie utworzonej z działki nr 213/8 o pow. 0.0278 ha (obj. KR2K/00041898/7) nieodpłatna 
służebność przejazdu i przechodu na rzecz każdoczesnego właściciela nieruchomości tamże położonej, 
utworzonej z działki nr 213/6 o pow. 0.1999 ha (objętej KR2K/00055723/1) – nie ma wpływu na wartość szacowanej 
nieruchomości – po tej samej drodze odbywa się wjazd również na szacowaną działkę.  

Nieruchomość jest nieubezpieczona. 
Inwestycja została zrealizowana na podstawie decyzji pozwolenia na budowę znak AB.I.K.LK.73510-1-581/09 z 
dnia 14.05.2010r. wydanej przez Starostę Powiatowego w Krakowie. Zakończenie budowy budynku mieszkalnego 
jednorodzinnego o konstrukcji drewnianej wpłynęło do Urzędu w dn. 14.06.2011r. i zostało zarejestrowane pod 
sygn. PINB-73532/4200/XVI/17/11.  

 

Działka nr 213/17 

  
Działka nr 213/8 - droga 

http://www.comescon.pl/


Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelków, ul. Modrzewiowa 13a, działka nr 213/17 o pow. 3 226 m
2
 oraz 

działka nr 213/8 o pow. 278 m
2
 stanowiąca drogę dojazdową - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzów 

 

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

7 

  
 

 2 OKREŚLENIE ZAKRESU OPINII  

 
Zakres opinii obejmuje oszacowanie wartości rynkowej prawa własności przedmiotowej nieruchomości, 
według stanu nieruchomości określonego na dzień oględzin oraz poziomu cen określonego na dzień wyceny.  
 

 3 CEL OPINII 

 
Celem opinii jest określenie wartości rynkowej prawa własności przedmiotowej nieruchomości dla potrzeb 
postępowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 1851/20, KM 1852/20, KM 1942/20, KM 385/21. 
 

 4 PODSTAWY FORMALNE I MATERIALNO – PRAWNE 

 

4.1 Podstawa formalna 
 

Postanowienie Komornika Sądowego przy Sądzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy  
Marcina Leśniak 
Kancelaria Komornicza nr XI  
ul. Żabiniec 66/LU5, 31-215 Kraków 
Sygn. akt KM 1851/20, KM 1852/20, KM 1942/20, KM 385/21 

 

4.2 Podstawa prawna wyceny 
 

Wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowań dokonanych czynności. Są to te źródła prawa, które w sposób 
bezpośredni wpływają na merytoryczną treść opracowania i warunkują jego poprawną formalną treść.  
 

1. Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegółowego sposobu 
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomości (Dz.U. 2016 poz. 1263), 

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postępowania cywilnego (Dz.U. 2020 poz. 1575 ) 
3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. 2020 poz. 1990), 
4. Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004r. w sprawie wyceny nieruchomości 

i sporządzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2021 poz. 555)  
 
Podstawy merytoryczne wyceny i materiały pomocnicze: 
1. Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz.U. 2020 poz. 1333), 
2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz.U. 2020 poz. 1740), 
3. Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kształtowaniu ustroju rolnego (Dz.U. 2020 poz. 1655), 
4. Ustawa z dnia 17 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2021 poz. 741), 
5. Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunków technicznych, jakim 

powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2019 poz. 1065), 
6. Mieczysław Prystupa - „Wycena nieruchomości przy zastosowaniu podejścia porównawczego” - 2001r., 
7. E. Mączyńska, M. Prystupa, K. Rygiel: „Ile jest warta nieruchomość”, Poltext, Warszawa 2004 r., 
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8. Wycena nieruchomości; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych, 
Warszawa 2000, 

9. R. Cymerman, A. Hopfer; System i procedury szacowania nieruchomości, Olsztyn – Zielona Góra 1999, 
10. A. Hopfer, M. Krawczyk, S. Źróbek; Zasady gospodarki przestrzennej i szacowania nieruchomości, Zielona 

Góra 1997, 
11. NIERUCHOMOŚĆ, Śląskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majątkowych,  
12. Notowania Rynku Nieruchomości, C.H. Beck,  
13. Nieruchomości, C.H. Beck. 
 

4.3 Źródła informacji i materiały źródłowe 
 

a) dokumentacja ewidencji gruntów i budynków, 
b) opracowania planistyczne, 
c) wizja lokalna, w ramach której dokonano oględzin nieruchomości, 
d) informacje z lokalnych biur obrotu nieruchomościami, od zarządców nieruchomości, 
e) dokumentacja stanu prawnego nieruchomości, 
f) zbiór transakcji udostępniony przez Starostwo Powiatowe w Krakowie, 
g) internetowe źródła informacji. 
 

 5 DATY ISTOTNE DLA OPINII  

 

Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny 06.07.2021 r. 

Data, na którą określono i uwzględniono  
w wycenie stan nieruchomości (przedmiotu wyceny) 

20.04.2021 r. 

Data dokonania oględzin nieruchomości 20.04.2021 r. 

Data sporządzenia wyceny 06.07.2021 r. 
 

 6 DANE O PRZEDMIOCIE OPINII 

 
6.1 Stan prawny nieruchomości  
 

6.1.1.  Stan prawny nieruchomości zgodnie z księgą wieczystą 
  

Treść księgi wieczystej nr KR2K/00041898/7, prowadzonej przez Sąd Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy, VI Zamiejscowy Wydział Ksiąg 
Wieczystych z siedzibą w Krzeszowicach 

Typ księgi NIERUCHOMOŚĆ GRUNTOWA 

DZIAŁ I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

Numer bieżący nieruchomości 4 

Położenie 

1. Numer porządkowy 1 

2. Województwo MAŁOPOLSKIE 

3. Powiat KRAKOWSKI 

4. Gmina ZABIERZÓW 

5. Miejscowość ZELKÓW 

6. Dzielnica --- 

Działka ewidencyjna 

1. Identyfikator działki --- 

2. Numer działki 213/8 

3. Obręb ewidencyjny 
A: numer obrębu ewidencyjnego --- 

B: nazwa obrębu ewidencyjnego --- 

4. Położenie 1 

5. Ulica --- 

6. Sposób korzystania --- 

7. Odłączenie 
Numer księgi / / 

Obszar --- 

8. Przyłączenie 
Numer księgi / / 

Obszar --- 

9. Numer księgi 
zaginionej, 
zniszczonej, dawnej, 
zbioru dokumentów 

A: numer księgi zaginionej --- 

B: numer księgi zniszczonej --- 

C: numer księgi dawnej --- 

D: oznaczenie zbioru dokumentów --- 

1. Identyfikator działki  120616_2.0023.213/17 
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2. Numer działki 213/17 

3. Obręb ewidencyjny 
A: numer obrębu ewidencyjnego 0023 

B: nazwa obrębu ewidencyjnego ZELKÓW 

4. Położenie 1 

5. Ulica --- 

6. Sposób korzystania S - SADY 

7. Odłączenie 
Numer księgi / / 

Obszar --- 

8. Przyłączenie 
Numer księgi / / 

Obszar --- 

9. Numer księgi 
zaginionej, 
zniszczonej, dawnej, 
zbioru dokumentów 

A: numer księgi zaginionej --- 

B: numer księgi zniszczonej --- 

C: numer księgi dawnej --- 

D: oznaczenie zbioru dokumentów --- 

Obszar 

1. Obszar 0,3576 HA 

DZIAŁ I-SP - SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ 

Brak wpisu 

DZIAŁ II - WŁASNOŚĆ 

Właściciel 

Udział 

1. Numer udziału w prawie 2 

2. Wielkość udziału (licznik/mianownik) 1/1 

3. Rodzaj wspólności --- 

 Osoba fizyczna 

1 

1. Lista wskazań udziałów w 
prawie 

2 

2. Imię pierwsze MIŁOSŁAWA 

3. Imię drugie --- 

4. Nazwisko / pierwszy człon 
nazwiska złożonego 

NIZIŃSKA 

5. Drugi człon nazwiska złożonego --- 

6. Imię ojca ZBIGNIEW 

7. Imię matki DANUTA 

8. PESEL 72050901044 

DZIAŁ III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 

Wzmianki w dziale III 

1. 

1 A. Numer wzmianki REP.C. / KOMO / 29231 / 21 

1 B. Opis wzmianki --- 

2. Chwila zamieszczenia 2021-02-23-13.22.41.756199 

3. Chwila wykreślenia --- 

4. Omówienie wykreślenia 
wzmianki 

--- 

1. 1 

1 A. Numer wzmianki DZ. KW. / KR2K / 983 / 21 / 1 

1 B. Opis wzmianki WPIS WSZCZĘCIA EGZEKUCJI 

2. Chwila zamieszczenia 2021-02-23-13.28.04.197676 

3. Chwila wykreślenia --- 

4. Omówienie wykreślenia 
wzmianki 

--- 

Numer wpisu 

1. Numer wpisu 4 

Treść prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzeżenia 

1. Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIĄZANE Z INNĄ NIERUCHOMOŚCIĄ 

2. Treść wpisu 

NA NIERUCHOMOŚCI POŁOŻONEJ W MIEJSCOWOŚCI ZELKÓW, 
GM.ZABIERZÓW, POW. KRAKOWSKI, WOJEWÓDZTWO MAŁOPOLSKIE 

UTWORZONEJ Z DZIAŁKI NR 213/8 O POW. 0.0278 HA (OBJ. 
KR2K/00041898/7) NIEODPŁATNA SŁUŻEBNOŚĆ PRZEJAZDU I 

PRZECHODU NA RZECZ KAŻDOCZESNEGO WŁAŚCICIELA 
NIERUCHOMOŚCI TAMŻE POŁOŻONEJ, UTWORZONEJ Z DZIAŁKI NR 213/6 

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

3. Przedmiot wykonywania --- 

4. Pierwszeństwo --- 

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszeństwa --- 

6. Lista nieruchomości 
współobciążonych 

A: numer księgi wieczystej / / 

B: numer wpisu --- 

7. Rodzaj zmiany   --- 

Numer wpisu 

1. Numer wpisu   6 

Treść prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzeżenia 

1. Rodzaj wpisu   OGRANICZENIE W ROZPORZĄDZANIU NIERUCHOMOŚCIĄ 
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2. Treść wpisu   

WSZCZĘCIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI W SPRAWIE KM 1851/20 Z 
WNIOSKU WIERZYCIELA SPÓŁDZIELNII MIESZKANIOWEJ "CENTRUM" W 

KRAKOWIE PRZECIWKO DŁUŻNIKOWI MIŁOSŁAWIE NIZIŃSKIEJ, NA 
PODSTAWIE TYTUŁU WYKONAWCZEGO SĄDU REJONOWEGO DLA 

KRAKOWA-ŚRÓDMIEŚCIA W KRAKOWIE I WYDZIAŁ CYWILNY Z DNIA 
23.06.2017, SYGN. AKT I NC 1584/17/S 

3. Przedmiot 
wykonywania 

  --- 

4. Pierwszeństwo   --- 

5. Prawo lub 
roszczenie 
uprawnione z 
pierwszeństwa 

  --- 

6. Lista nieruchomości 
współobciążonych 

A: numer księgi wieczystej / / 

  B: numer wpisu --- 

7. Rodzaj zmiany   --- 

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebędąca osobą prawną 

1. Nazwa   SPÓŁDZIELNIA MIESZKANIOWA "CENTRUM" 

2. Siedziba   KRAKÓW 

3. REGON   350513850 

4. Stan przejściowy   --- 

5. KRS    0000147970 

Numer wpisu 

1. Numer wpisu   7 

Treść prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzeżenia 

1. Rodzaj wpisu   OGRANICZENIE W ROZPORZĄDZANIU NIERUCHOMOŚCIĄ 

2. Treść wpisu   

PRZYŁĄCZENIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI W SPRAWIE KM 1852/20 Z 
WNIOSKU WIERZYCIELA SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ "CENTRUM" W 

KRAKOWIE PRZECIWKO DŁUŻNIKOWI MIŁOSŁAWIE NIZIŃSKIEJ, NA 
PODSTAWIE TYTUŁU WYKONAWCZEGO SĄDU REJONOWEGO DLA 

KRAKOWA-ŚRÓDMIEŚCIA W KRAKOWIE I WYDZIAŁ CYWILNY Z DNIA 
24.05.2018, SYGN. AKT I NC 651/18/S 

3. Przedmiot 
wykonywania 

  --- 

4. Pierwszeństwo   --- 

5. Prawo lub 
roszczenie 
uprawnione z 
pierwszeństwa 

  --- 

6. Lista nieruchomości 
współobciążonych 

A: numer księgi wieczystej / / 

  B: numer wpisu --- 

7. Rodzaj zmiany   --- 

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebędąca osobą prawną 

1. Nazwa   SPÓŁDZIELNIA MIESZKANIOWA "CENTRUM" 

2. Siedziba   KRAKÓW 

3. REGON   350513850 

4. Stan przejściowy   --- 

5. KRS    0000147970 

Numer wpisu 

1. Numer wpisu   8 

Treść prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzeżenia 

1. Rodzaj wpisu   OGRANICZENIE W ROZPORZĄDZANIU NIERUCHOMOŚCIĄ 

2. Treść wpisu   

PRZYŁĄCZENIE SIĘ DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI W SPRAWIE KM 
1942/20 Z WNIOSKU WIERZYCIELA SPÓŁDZIELNIA MIESZKANIOWA 
CENTRUM W KRAKOWIE PRZECIWKO DŁUŻNIKOWI MIŁOSŁAWIE 
NIZIŃSKIEJ , NA PODSTAWIE TYTUŁU WYKONAWCZEGO SĄDU 

REJONOWEGO DLA KRAKOWA-ŚRÓDMIEŚCIA W KRAKOWIE I WYDZIAŁ 
CYWILNY Z DNIA 30.10.2019, SYGN. AKT I NC 2274/19/S 

3. Przedmiot 
wykonywania 

  --- 

4. Pierwszeństwo   --- 

5. Prawo lub 
roszczenie 
uprawnione z 
pierwszeństwa 

  --- 

6. Lista nieruchomości 
współobciążonych 

A: numer księgi wieczystej / / 

  B: numer wpisu --- 

7. Rodzaj zmiany   --- 
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Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebędąca osobą prawną 

1. Nazwa   SPÓŁDZIELNIA MIESZKANIOWA "CENTRUM" 

2. Siedziba   KRAKÓW 

3. REGON   350513850 

4. Stan przejściowy   --- 

5. KRS    0000147970 

DZIAŁ IV - HIPOTEKA 

Brak wpisu 

 
Wydruk księgi wieczystej z EKW w załączeniu. 
 
Ograniczone prawo rzeczowe 
 
Na działce nr 213/8 ustanowiona jest służebność ujawniona w III KW ograniczone prawo rzeczowe związane z 
inną nieruchomością - na nieruchomości położonej w miejscowości Zelków, Gm. Zabierzów, pow. krakowski, 
Województwo małopolskie utworzonej z działki nr 213/8 o pow. 0.0278 ha (obj. KR2K/00041898/7) 
nieodpłatna służebność przejazdu i przechodu na rzecz każdoczesnego właściciela nieruchomości tamże 
położonej, utworzonej z działki nr 213/6 o pow. 0.1999 ha (objętej KR2K/00055723/1) – nie ma wpływu na 
wartość szacowanej nieruchomości – po tej samej drodze odbywa się wjazd również na szacowaną działkę. 

 
6.1.2. Stan według ewidencji gruntów 

 
Ewidencja gruntów 

 

 
 
Wypis z rejestru gruntów w załączeniu. 
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6.2 Lokalizacja 
 
Nieruchomość położona jest w Zelkowie, Gmina Zabierzów przy ul. Modrzewiowej. Miejscowość oddalona jest 
ok. 22 km od centrum Krakowa i ok. 8,5 km od Zabierzowa. Nieruchomość położona jest ok. 3 km od drogi 
krajowej nr 94 biegnącej do Krakowa. Zelków  położony jest tuż obok Doliny Kluczowody i stanowi obecnie 
miejscowość sypialnianą dla Krakowa – w ostatnich latach można zauważyć tendencję wzrostową, jeżeli 
chodzi o nabywanie działek niezabudowanych, jak również budynków od deweloperów.   
Szacowany budynek znajduje się poza centralną strefą wsi, na peryferiach. Dojazd do nieruchomości wąską, 
stromą, ślepą uliczką gminną, z zakazem wjazdu oprócz mieszkańców.  
Otoczenie budynku stanowi luźna zabudowa jednorodzinna w przeważającej części nowych budynków.  
Na tle Gminy Zabierzów lokalizacja nieruchomości jest przeciętna. Otoczenie należy uznać za bardzo dobre – 
bliskość lasu, terenów zielonych, nowa zabudowa. W okolicy średnio rozwinięta infrastruktura handlowo-
usługowa, sklep, poczta, czy ośrodek zdrowia. 
 
Fragmenty map z oznaczoną lokalizacją nieruchomości – Zelków, Modrzewiowa 13A, Gm. Zabierzów 
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Źródło: https://www.openstreetmap.org/,  https://sip.gison.pl/zabierzow  
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Okolica 

  

  

  

http://www.comescon.pl/


Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelków, ul. Modrzewiowa 13a, działka nr 213/17 o pow. 3 226 m
2
 oraz 

działka nr 213/8 o pow. 278 m
2
 stanowiąca drogę dojazdową - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzów 

 

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

16 

  

 

 

 

 
6.3 Opis przedmiotu wyceny 
 
Przedmiotem opinii jest nieruchomość gruntowa składająca się z: 
- działki gruntu nr 213/17 o powierzchni 3 226 m

2
, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w 

zabudowie wolnostojącej, piętrowym, niepodpiwniczonym, z nieużytkowym strychem, o powierzchni użytkowej 
128,57 m

2 
położona w Zelkowie przy ul. Modrzewiowej nr 13a, gmina Zabierzów. Na działce znajduje się 

również stary, niezamieszkały drewniany budynek o pow. zabudowy 60 m
2
 oraz  

- działki gruntu nr 213/8 o powierzchni 278 m
2
, stanowiącej drogę dojazdową m.in. do szacowanej 

nieruchomości. 
Działki objęte są księgą wieczystą KW KR2K/00041898/7. Księga wieczysta dla ww. nieruchomości 
prowadzona jest przez Sąd Rejonowy dla Krakowa – Krowodrzy w Krakowie, Zamiejscowy Wydział Ksiąg 
Wieczystych w Krzeszowicach. Przedmiotowa nieruchomość zabudowana posiada dostęp do drogi publicznej 
– gminnej poprzez działkę nr 213/8 stanowiącą własność jednego właściciela.  
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Charakterystyka zabudowanej działki gruntu nr 213/17 o pow. 3 226 m
2
: 

 

 działka posiada nieregularny kształt zbliżony do prostokąta,  

 działka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, drewnianym w zabudowie 
wolnostojącej, w południowo-wschodniej części działki, od strony zachodniej posadowiony jest stary 
drewniany budynek mieszkalny – niezamieszkały – niszczejący, na kamiennych fundamentach, reszta 
działki stanowi ogród wraz z drzewostanem od strony zachodniej,  

 wjazd na działkę od strony południowo-wschodniej, 

 działka nie jest całkowicie ogrodzona: ogrodzenie znajduje się w części mieszkalnej, część działki 
porośnięta lasem nie posiada ogrodzenia, siatka na metalowych słupkach,  

 teren mieszkalny działki pochyły opada w kierunku wschodnim do drogi – dz. 213/8 oraz w stronę 
lasu; 

 cała działka bez utwardzenia - stanowi ogród z roślinnością, samosiejkami oraz strefą leśną, działka 
niezagospodarowana, na działce tuż przy granicy posadowiony jest słup niskiego napięcia, 

 działka uzbrojona jest w sieci: elektroenergetyczną, wodną, kanalizacyjną. Sieć gazowa na działkach 
sąsiednich,  

 dostęp do drogi publicznej – gminnej, poprzez działkę nr 213/8 – drogę dojazdową. 

 
Charakterystyka niezabudowanej działki gruntu nr 213/8 o pow. 278 m

2
: 

 

 działka posiada nieregularny kształt zbliżony do wąskiego prostokąta,  

 działka niezabudowana stanowi drogę dojazdową do działek nr 213/6 i szacowanej nr 213/17,  

 wjazd na działkę od strony południowo-wschodniej, 

 działka nie jest całkowicie ogrodzona: ogrodzenie znajduje się po obydwu stronach działki stanowiąc 
ogrodzenie posesji, siatka na metalowych słupkach,  

 teren działki pochyły - opada znacznie w kierunku wschodnim do drogi; 

 cała działka bez utwardzenia, 

 działka uzbrojona jest w sieci: elektroenergetyczną, wodną, kanalizacyjną. Sieć gazowa na działkach 
sąsiednich,  

 dostęp do drogi publicznej – gminnej, bezpośredni. 

 
Fragment mapy ewidencyjnej 
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Mapa zasadnicza 
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Dokumentacja fotograficzna 
 

Działka nr 213/8 o pow. 278 m
2 

  

  

  

Działka nr 213/17 o pow. 3 226 m
2 
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6.3.1 Opis i charakterystyka budynków 
 
Na przedmiotowej działce gruntu nr 213/17 o powierzchni 3 226 m

2
 znajduje się budynek mieszkalny 

jednorodzinny w zabudowie wolnostojącej, piętrowy, niepodpiwniczony, z nieużytkowym strychem,  
o powierzchni użytkowej 128,57 m

2
 oraz stary drewniany, niezamieszkały budynek o pow. zabudowy 60,00 

m
2
, o nadanym numerze porządkowym nr 13. 

Wejście do budynku od strony północno-zachodniej. Tarasy na palisadzie znajdują się od strony południowej, 
wschodniej  
i zachodniej.  Wejście na taras od strony wschodniej i zachodniej. Od strony zachodniej wejście na taras  
w bardzo złym stanie. 
 
Inwestycja została zrealizowana na podstawie decyzji pozwolenia na budowę znak AB.I.K.LK.73510-1-
581/09 z dnia 14.05.2010r. wydanej przez Starostę Powiatowego w Krakowie. Zakończenie budowy 
budynku mieszkalnego jednorodzinnego o konstrukcji drewnianej wpłynęło do Urzędu w dn. 
14.06.2011r. i zostało zarejestrowane pod sygn. PINB-73532/4200/XVI/17/11.  
 

Rzut parteru Rzut piętra 

  

Elewacje 
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Ogólna charakterystyka budynku: 
 

 budynek parterowy, podpiwniczony, z nieużytkowym strychem o powierzchni użytkowej 128,57 m
2
, 

 technologia budowy (z projektu budowlanego):  
o fundamenty betonowe,  
o elementy konstrukcyjne tarcica drewniana, 
o ściany zewnętrzne i wewnętrzne szkielet drewniany, 
o podłoga deski świerkowe, 
o więźba dachowa drewniana, 
o pokrycie blachodachówka, 

 centralne ogrzewanie z kominka znajdującego się w salonie z rozprowadzeniem ciepłego powietrza, 

 wyposażenie w instalacje: elektryczną, wodną i kanalizacyjną,  

 wykończenie budynku zgodnie z zamieszczoną dokumentacją fotograficzną. 
 

Elewacja 
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Powierzchnię budynku przyjęto na podstawie dokumentacji budowlanej.    

 

 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

 
 

 Właściciel przedstawił dokumentację projektową, powierzchnię użytkową budynku zweryfikowano 
podczas oględzin, 

 Powierzchnia użytkowa służy wyłącznie do celów niniejszego operatu szacunkowego i nie może być 
wykorzystywana w żadnym innym celu niż egzekucyjny. 
 

Powierzchnia użytkowa budynku wynosi 128,57 m2  
 
Stan techniczny budynku: 

Mając na uwadze zasady opisane w STANDARDZIE III.4 ZASADY USTALANIA ZUŻYCIA o charakterze 
tymczasowej noty interpretacyjnej mówiące, że rzeczoznawca majątkowy winien dokonać oceny zużycia 
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nieruchomości, określając jego wpływ na wartość szacowanej nieruchomości, dokonano oceny stopnia 
zużycia technicznego obiektu według poniższych kryteriów. 
Zużycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwałości zastosowanych materiałów, jakości 
wykonawstwa budowlanego, prowadzonej gospodarki remontowej itp. Ocenę zużycia oparto o kryteria ogólne 
oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementów budynków. 
Rzeczoznawca majątkowy winien dokonać oceny zużycia nieruchomości, określając jego wpływ na wartość 
szacowanej nieruchomości. 
Ocena zużycia nieruchomości należy do samodzielnych czynności rzeczoznawcy i nie wiążą go przy tym 
przepisy o amortyzacji obiektów budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek 
publikacjach. 
Oceny stanu technicznego obiektu dokonano w sposób wizualny na podstawie zewnętrznych oględzin 
elementów obiektu w powiązaniu z wiekiem trwałości i eksploatacji budynku. 
 
Dla celu wyceny przyjęto następujące ogólne kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego 
 

Klasyfikacja stanu 
technicznego w % 

zużycia 
Kryteria oceny 

Bardzo dobry 
0-15 

Elementy budynku są dobrze utrzymane, konserwowane, nie wykazują zużycia i uszkodzeń. Cechy  
i właściwości wbudowanych materiałów odpowiadają wymogom normatywnym. 

Dobry 
16-30 

Elementy budynku nie wykazują większego zużycia. Mogą występować nieznaczne uszkodzenia wynikające  
z użytkowania, szczególnie mechaniczne. Elementy wymagają konserwacji. 

Średni 
31-60 

W elementach budynku występują średnie uszkodzenia i ubytki nie zagrażające bezpieczeństwu publicznemu 
Celowy jest częściowy remont bieżący polegający na drobnych naprawach, uzupełnieniach, konserwacji, 
impregnacji. 

Zły 
61-80 

W elementach budynku występują widoczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i właściwości wbudowanych 
materiałów mają obniżoną klasę. Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny. 

Awaryjny 
powyżej 80 

Budynek nadaje się do likwidacji. 

W wyniku przeprowadzonej oceny, a także na podstawie oględzin zewnętrznych stwierdzono:  
- Ściany – stan średni, 
- Stropy, sklepienia – stan dobry, 
- Dach – stan bardzo dobry, 
- Stolarka drzwiowa – stan dobry, 
- Stolarka okienna – stan średni, 
- Wykończenie – stan średni. 
Budynek jest ogrzewany jedynie kominkiem, który znajduje się w salonie i posiada rozprowadzenie ciepłego 
powietrza kanałami. 
Drewniane tarasy zmurszałe, zniszczone. 
 
Stan techniczny budynku (dominujący) dla celu wyceny określono jako dobry.  
 

Dokumentacja fotograficzna została wykonana w dn. 20.04.2021r. 

PARTER 

Przedpokój i wc (brak możliwości wejścia – zastawione) 

  

http://www.comescon.pl/


Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelków, ul. Modrzewiowa 13a, działka nr 213/17 o pow. 3 226 m
2
 oraz 

działka nr 213/8 o pow. 278 m
2
 stanowiąca drogę dojazdową - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzów 

 

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

25 

 

Pokój 1 - stolarka okienna drewniana, ściany i sufit malowane, podłoga drewniana, przejście do 
kuchni 
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Drewaniany taras na palisadzie 

  

  

Pokój 2 - stolarka okienna drewniana, ściany i sufit malowane, drewniana podłoga 
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Kuchnia – widna, na ścianach pomiędzy szafkami stojącymi, a wiszącymi płytki ceramiczne, 
pozostała część ścian i sufit malowane, podłoga drewniana – przejście do pokoju nr 1 

  

  

Łazienka – widna, stolarka okienna drewniana, na podłodze płytki ceramiczne, na ścianach płytki 
ceramiczne, reszta ścian i sufit malowany 
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Komunikacja między piętrami 
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PIĘTRO 

Pokój nr 3 – stolarka okienna drewniana, ściany i sufit malowane, drewniana podłoga 

  

 

Taras ze schowkami 
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Pokój nr 4 – stolarka okienna drewniana, ściany i sufit malowane, drewniana podłoga 

  

Taras ze schowkami 
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Pokój nr 5 – ściany i sufit malowane, drewniana podłoga 

  

Łazienka – widna, na podłodze i ścianach płytki ceramiczne  
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Przedpokój – sciany i sufit boazeria, podłoga drewniana 

  

Komunikacja między piętami 
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Na działce od strony północno-zachodniej znajduje się budynek stary drewniany, niezamieszkały budynek o 
pow. zabudowy 60,00 m

2
. Budynek posiada nadany numer porządkowy 13. 

Widoczne ugięcia daszku nad wejściem do budynku, rak możliwości wejścia do środka budynku.  
Ściany z bali, fundamenty kamienne, pokrycie dachówka.  
Stan budynku zły, nieogrzewane, pootwierane okiennice, budynek zaniedbany. 

 

Stary budynek drewniany mieszkalny 
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 7 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

 

Dla działek nr 213/8 i 213/17 położonych w Zelkowie przy ul. Modrzewiowej obowiązujący jest aktualnie plan 
zagospodarowania przestrzennego. 
Zgodnie z uchwałą nr XLVII/454/18 Rady Gminy Zabierzów z dnia 13 lipca 2018 r. w sprawie miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego sołectw Bolechowice, Brzezie, Ujazd i Zelków w Gminie Zabierzów 
– w części obejmującej tereny od południowej krawędzi drogi powiatowej nr 2128 K w kierunku północnym 
działki znajdują się w strefie o przeznaczeniu: 1 MN1 – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z 
usługami. 
Ponadto działki znajdują się w Parku Krajobrazowym Dolinki Krakowskie. 

 
Źródło: https://sip.gison.pl/zabierzow  
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Źródło: http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/ 
 

Szczegóły przeznaczenia szacowanej nieruchomości w miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego dostępne są w Urzędzie Gminy Zabierzów. 
 
Wycinek z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: 
 
§ 28. 1. Wyznacza się Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami oznaczone na rysunku 
planu symbolem 1-46MN1, 49-100MN1. 
2. Ustala się przeznaczenie terenów 1-46MN1, 49-100MN1: 
1) przeznaczenie podstawowe: 
a) budynki mieszkalne jednorodzinne, 
b) budynki mieszkalne jednorodzinne wraz z towarzyszącymi budynkami i urządzeniami przydomowych 
ogrodów, budynki i urządzenia gospodarstw ogrodniczych oraz budynki i urządzenia związane z 
agroturystyką, 
2) przeznaczenie dopuszczalne: 
a) zabudowa usługowa, 
b) obiekty rekreacyjno-sportowe, 
c) budynki gospodarcze, garaże, wiaty, 
d) dojazdy niewydzielone, miejsca parkingowe, ciągi piesze, 
e) obiekty małej architektury, ogrodzenia, zieleń urządzona, 
f) obiekty, urządzenia, sieci infrastruktury technicznej. 
3. Ustala się następujące sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenów 1-46MN1, 
49-100MN1: 
1) obowiązuje lokalizacja budynków mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojącej oraz zakaz 
lokalizacji w zabudowie szeregowej; garaże i budynki gospodarcze mogą być lokalizowane jako wolnostojące, 
wbudowane lub przybudowane do budynków, 
2) obowiązuje zakaz lokalizacji budynków mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie bliźniaczej, 
3) zabudowa usługowa, o której mowa w ust. 2 pkt 2 lit. a), może być lokalizowana na działce z budynkiem 
mieszkalnym lub na odrębnej działce jako przybudowana do budynku mieszkalnego lub jako wolnostojący 
obiekt, 
4) dozwolony zakres usług obejmuje usługi niesprzeczne z podstawowym przeznaczeniem terenu  
i stanowiące działalność nieuciążliwą, a w szczególności usługi z zakresu: handlu, gastronomii, administracji 
niepublicznej, edukacji, turystyki, obsługi bankowej i usług finansowych, usług prawnych, projektowych, 
ochrony zdrowia i opiekuńczych, usług publicznych oraz usług rzemieślniczych, z wyłączeniem usług 
mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko, określonych w przepisach odrębnych, 
5) lokalizowanie usług, o których mowa w ust. 2 pkt 2 lit. a), w terenach zabudowy z zakresu podstawowego 
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przeznaczenia terenu, nie może stwarzać uciążliwości wykraczającej poza granice terenu do którego 
posiadany 
jest tytuł prawny, 
6) łączna powierzchnia zabudowy terenów wykorzystywanych w ramach przeznaczenia, o którym mowa 
w ust. 2 pkt 2 lit. a)-c), nie może przekroczyć 50% powierzchni działki budowlanej możliwej do zabudowy, 
zgodnie z maksymalnym wskaźnikiem powierzchni zabudowy, 
7) budynki i urządzenia gospodarstw ogrodniczych nie mogą powodować w obrębie zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej przekraczania standardów jakości środowiska, 
8) maksymalny wskaźnik 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) wskaźniki intensywności zabudowy: 
a) tereny 1-46MN1, 49-100MN1 z wyłączeniem terenów 71MN1, 74-77MN1, 80-84MN1, 95-97MN1, 
99-100MN1: 
- minimalny wskaźnik – 0,01, 
- maksymalny wskaźnik – 0,35, 
b) tereny 71MN1, 74-77MN1, 80-84MN1, 95-97MN1, 99-100MN1: 
- minimalny wskaźnik – 0,02, 
- maksymalny wskaźnik – 0,6, 
10) minimalny wskaźnik 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 71MN1, 74-77MN1, 80-84MN1, 95-97MN1, 99-100MN1 – 40%, 
11) wymagana minimalna ilość miejsc parkingowych dla nowo realizowanych obiektów, które powinny być 
zapewnione w granicach działki budowlanej jako naziemne miejsca parkingowe lub w garażu: 
a) dla zabudowy z zakresu przeznaczenia podstawowego – co najmniej 1 miejsce parkingowe na 1 lokal 
mieszkalny, 
b) dla zabudowy usługowej z zakresu handlu, gastronomii, administracji niepublicznej, edukacji, turystyki, 
obsługi bankowej i usług finansowych, usług prawnych, projektowych, ochrony zdrowia oraz usług 
rzemieślniczych - co najmniej 5 miejsc parkingowych na 100 m² powierzchni użytkowej (z wyłączeniem 
powierzchni pomocniczej: magazynowej, socjalnej, technicznej), nie mniej niż 2 miejsca parkingowe, 
c) dla zabudowy usługowej z zakresu usług opiekuńczych - co najmniej 2 miejsca parkingowe na 
10 zatrudnionych, nie mniej niż 2 miejsca parkingowe, 
d) dla zabudowy mieszkaniowej z usługami - zbilansowana odpowiednio do lit. a)-c), 
e) wyznacza się, dla zabudowy określonej w lit. b)-d), konieczność zapewnienia stanowisk na kartę 
parkingową – w ramach wskazanej liczby miejsc parkingowych: minimum 1 stanowisko, 
12) forma architektoniczna zabudowy musi spełniać następujące wymagania: 
a) maksymalna wysokość budynków mieszkalnych i mieszkalnych z usługami, usługowych - 9 m i nie może 
przekraczać 2 kondygnacji nadziemnych, 
b) maksymalna wysokość budynków gospodarczych, garażowych, wiat i obiektów małej architektury – 6 m, 
c) maksymalna wysokość pozostałych obiektów budowlanych - 9 m, za wyjątkiem obiektów infrastruktury 
technicznej, dla których ustala się maksymalną wysokość - 16 m, z wyłączeniem słupów linii 
elektroenergetycznej 110 kV, 
d) maksymalne wysokości, o których mowa w lit. a)-c), winny uwzględniać ustalenia § 7 ust. 2 pkt 1, 
e) w zakresie gabarytu: szerokość elewacji frontowej budynku, znajdującej się od strony frontu działki winna 
stanowić co najmniej połowę jego wysokości, z wyłączeniem istniejącej zabudowy w przypadku 
przebudowy, rozbudowy i nadbudowy, 
f) dachy nowej i nadbudowywanej zabudowy: dwuspadowe, wielospadowe, symetryczne, o jednakowym kącie 
nachylenia głównych połaci (dłuższych) 35°-45º, z możliwością doświetlenia, z zastrzeżeniem lit. g)-h), 
g) dopuszcza się dla budynków usługowych o wysokości 1 kondygnacji, stosowanie dachów dwuspadowych 
i wielospadowych o nachyleniu 25° do 30°, 
h) dachy budynków gospodarczych i garaży: jednospadowe, dwuspadowe, wielospadowe o kącie nachylenia 
połaci 35°-45º; dopuszcza się dla budynków gospodarczych i garaży o wysokości do 
4,5 m stosowanie dachów płaskich o nachyleniu do 12°, 
i) kolorystyka pokrycia dachów powinna być utrzymana w kolorze czerwono-brązowym, zielono-szarym, 
grafitowo-czarnym; dopuszcza się stosowanie innej kolorystyki pokryć dachowych w przypadku realizacji 
budynków gospodarczych lub garażowych z dachem płaskim, dopuszcza się stosowanie pokrycia roślinnego 
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na dachach, 
j) do wykończenia elewacji stosować materiały tradycyjne typu tynk, cegła, klinkier, kamień oraz współczesne 
materiały wykończeniowe m.in. beton architektoniczny, płyty aluminiowo-plastikowe, szkło itp.; obowiązuje 
zakaz stosowania materiałów odblaskowych, o jaskrawych kolorach, fosforyzujących, 
13) obowiązuje urządzanie pasów zieleni, o wysokości nieprzekraczającej 2,20 m, o charakterze izolacyjnym 
wzdłuż granic działki w wypadku lokalizacji zabudowy usługowej w sąsiedztwie zabudowy mieszkaniowej. 
4. Ustala się szczegółowe warunki podziałów dla nowo wydzielanych działek budowlanych, z zastrzeżeniem 
§ 6: 
1) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych działek budowlanych dla terenów 1-46MN1, 49-100MN1 
- 700 m², 
2) minimalna szerokość frontu nowo wydzielanych działek budowlanych – 18 m. 
 
Zgodnie z ustawą o kształtowaniu ustroju rolnego działki nr 213/8 i 213/7 nie stanowią nieruchomości 
rolnej. 
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego działki znajdują się w innej strefie 
przeznaczenia niż rolna. 

 

 8 CHARAKTERYSTYKA I ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOŚCI 

 
8.1 Uwagi ogólne 
 

Rodzaj i charakter szacowanej nieruchomości sprawia, iż przestrzenny zakres oddziaływania nieruchomości, 
biorąc pod uwagę zależności demograficzne, ekonomiczne, gospodarcze, strukturalne itp., wykracza poza 
przedmiotowy zasięg najbliższego, fizycznego sąsiedztwa. Tworząc charakterystykę deskryptywną rynku 
nieruchomości zastosowano metodologię dedukcyjną jako najbardziej adekwatną i uwiarygodniającą 
konkluzje, wychodząc od wskaźników opisujących rynek na poziomie Gminy Zabierzów, schodząc do poziomu 
lokalnego. 
 
8.2 Charakterystyka rynku lokalnego  
 
Charakterystyka rynku lokalnego – Gmina Zabierzów 
 
Gmina Zabierzów jest jedną z największych gmin w Województwie Małopolskim, liczącą 25 tys. (2017 r.) 
mieszkańców. Położona w bliskim sąsiedztwie Krakowa, zajmuje teren o powierzchni 99,6 km2. To gmina 
 o bogatej historii, malowniczych jurajskich krajobrazach, a jednocześnie nowoczesnej infrastrukturze 
technicznej. Miejsce atrakcyjne i przyjazne zarówno dla mieszkańców, turystów, jak i inwestorów, ze względu 
na bezpieczeństwo, wysoki standard życia oraz dobry klimat dla inwestycji. 
Na wciąż dynamiczny rozwój Gminy istotny wpływ ma dogodne i bardzo szybkie połączenie komunikacyjne  
z centrum Krakowa. Na terenie gminy znajdują się Międzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawła II Kraków – 
Balice, wjazd na autostradę A4 oraz linia kolejowa. Gmina Zabierzów posiada aktualny plan 
zagospodarowania przestrzennego, dobrze rozwiniętą infrastrukturę drogową, wodociągową, kanalizacyjną, 
gazową oraz energetyczną, nowoczesną bazę oświatową oraz Samorządowe Centrum Kultury z szeroką 
ofertą dla dzieci, młodzieży i dorosłych. Gmina posiada bogate zaplecze sportowo-rekreacyjne. Na jej terenie 
znajduje się Ośrodek Sportowo-Rekreacyjny z krytą pływalnią oraz halą widowiskowo-sportową na 260 
miejsc, nowoczesny stadion sportowy, stadniny koni, korty tenisowe, liczne miejsca wspinaczkowe oraz 
atrakcyjne szlaki turystyczne. To wszystko powoduje, że wciąż zwiększa się liczba mieszkańców, inwestorów 
oraz turystów. Dzięki nowoczesnemu zarządzaniu i otwartości zarówno władz, jak i mieszkańców, gmina 
Zabierzów uznawana jest za miejsce atrakcyjne z ogromnymi perspektywami na dynamiczny i zrównoważony 
rozwój. 
 
Gmina Zabierzów jest jedną z największych gmin wiejskich województwa małopolskiego. Położona jest ona  
w środkowej części powiatu krakowskiego i graniczy z: 
 

 miastem Kraków (od południowego wschodu), 

 gminą Liszki (od południa), 

 gminą Krzeszowice (od zachodu), 

 gminą Jerzmanowice (od północy), 

 gminą Wielka Wieś (od północy i wschodu). 
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Teren Gminy jest częścią prowincji fizyczno-geograficznej Wyżyny Małopolskiej i podprowincji Wyżyny Śląsko-
Krakowskiej. Wchodzi on w skład makroregionu Wyżyny Krakowsko-Częstochowskiej i leży w jej południowej 
części oraz w południowej części Rowu Krzeszowickiego. Prawie cały teren Gminy Zabierzów położony jest  
w zlewni rzeki Rudawy (lewobrzeżny dopływ Wisły), z wyjątkiem wsi: Aleksandrowice, Brzoskwinia  
i Kleszczów, które leżą w dolinie rzeki Sanki. 
 
Sołectwo Zelków 
 
Zelków - początki wsi są nieznane. Można przypuszczać, że Zelków powstał najpóźniej w XIV w., w obrębie 
kompleksu majątkowego stanowiącego uposażenie wzniesionego przez Kazimierza Wielkiego zamku  
w Ojcowie, ustanowionego na przełomie XIV/XV w. starostwem niegrodowym ojcowskim. Pierwsze 
zachowane wiadomości o Zelkowie z 1403 r. dotyczą tut. sołectwa. Natomiast informacje o samej wsi 
zawierają dopiero akta lustracji z 1564 r. Odnotowano wówczas m.in. 18 gospodarujących w Zelkowie kmieci 
oraz karczmę należącą do starostwa. W 1635 r. Zelków wraz z Wierzchowiem oraz założoną około 1570 r. 
osadą Bodaczów (pod Białym Kościołem, dziś nieistniejącą) król Władysław IV wyłączył ze starostwa 
ojcowskiego nadając je swemu sekretarzowi i burgrabiemu krakowskiemu Janowi Wizenbergowi. Utworzono 
wówczas niegrodowe starostwo bodaczowskie, które przetrwało do czasów rozbiorowych. Jego ostatnim 
posesorem był Adam hr. Męciński z Kurozwęk, także dziedzic sąsiedniego Ujazdu. W okresie rozbiorowym 
starościńskie dobra przeszły na własność skarbową, a po 1846 r., tj. po aneksji Rzeczpospolitej Krakowskiej 
przez Austrię stanowiły tzw. dworski obszar rządowy. W II poł. XIX w. posiadała go Jadwiga Ożegalska (1865 
– 1935) właścicielka sąsiednich Bolechowic. Zelków pozostawał wówczas wsią nadgraniczną – granica z 
Rosją przebiegała przez Wąwóz Zelkowski i Dolinę Kluczwody. Upamiętniają to wystawione współcześnie 
słupy graniczne dawnych mocarstw (zob. Dol. Kluczwody). 
 
Źródło: https://www.zabierzow.org.pl/ 
 
8.3 Segmentacja i analiza rynku nieruchomości 
 
Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest określany najczęściej przez całokształt stosunków wymiennych 
między sprzedającymi i kupującymi, którzy wzajemnie wywierają wpływ na kształtowanie się ogólnej podaży, 
popytu oraz poziomu cen. 
Rynek nieruchomości jest rynkiem specyficznym i niełatwo poddającym się analizie. Wynika to głównie  
z dysproporcji liczby czynników kształtujących go i mających na niego wpływ oraz liczby informacji przez niego 
generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przykładem rynku nieruchomości. Biorąc pod 
uwagę przedmiot, zakres i cel wyceny określono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod względem rodzajowym  
i obszarowym rynek nieruchomości oraz określono okres jego analizy. Zostanie przeanalizowany rynek 
nieruchomości zabudowanych obiektami podobnymi do wycenianego oraz nieruchomości niezabudowanych 
na terenie gminy Zabierzów. Określając takie zakresy rynku lokalnego kierowano się przede wszystkim 
wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie i cenach transakcyjnych oraz ilości zawartych transakcji, 
których przedmiotem były nieruchomości zabudowane o cechach i funkcjach zbliżonych do nieruchomości 
wycenianej, a także podobieństwem w uwarunkowaniach takich jak:  
1. urbanistyczne/ruralistyczne – dominujący typ i charakter zabudowy, odległość od centrum, występowanie 

zbiorników wodnych, zakładów przemysłowych itp.,  
2. ekonomiczne – poziom rozwoju gospodarczego, profil działalności wytwórczej, bezrobocie, dochody, siła 

nabywcza ludności itp., 
3. społeczne – liczba mieszkańców (z reguły przyjmuje się wskaźnik liczby mieszkańców na  

1 km
2
), migracja, potrzeby, preferencje, przyzwyczajenia, 

4. instytucjonalno-prawne – m.in. przepisy prawa dotyczące nieruchomości, wysokość opłat  
i podatków związanych z transferem praw do nieruchomości, obsługi rynku. 

Przyjęty zakres przestrzenny rynku lokalnego jest obszarem, w którym jednakowe czynniki zarówno 
przestrzenne, jak i związane z samą nieruchomością (atrybuty), w podobnym stopniu wpływają na 
kształtowanie się cen i wartości rynkowej. 
Analizy rynku lokalnego dokonano na podstawie reprezentatywnej próbki nieruchomości zabudowanych  
i niezabudowanych sprzedanych na rynku lokalnym. W próbce tej umieszczono wyłącznie transakcje 
wolnorynkowe. Dane uzyskano z aktów notarialnych zgromadzonych w Starostwie Powiatowym w Krakowie. 
Na poziom cen na rynku nieruchomości, oprócz czynników zewnętrznych, mają wpływ rynkowe cechy 
nieruchomości.  
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8.4 Analiza rynku nieruchomości 
 
Rynek nieruchomości w Polsce jest bipolarny - z jednej strony obserwuje się rynki dużych miast (Warszawa, 
Kraków, Wrocław, Poznań, Trójmiasto), które rozwijają się dość dynamicznie, szczególnie w wypadku 
budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego oraz niewielkie rynki lokalne, na których inwestycje w tym 
zakresie są rzadkością lub prowadzone na niewielką skalę. Kryzys, który rozpoczął się w 2007 r. na rynkach 
finansowych w USA również miał swoje przełożenie na rynek nieruchomości w Polsce – jednak widoczne one 
były głównie w większych miastach kraju, lokalne rynki odczuły jego konsekwencje w mniejszym stopniu. 
Warto jednak zaznaczyć, że w Polsce z tego powodu również widoczne były negatywne zmiany, które 
przejawiały się spowolnieniem gospodarczym, wzrostem bezrobocia czy znacznym spadkiem inwestycji. Co 
prawda, negatywne następstwa tej sytuacji były mniej drastyczne niż w wypadku innych krajów, jednak 
wyraźnie odczuwalne.  
Od drugiej połowy 2014 r. obserwuje się poprawę na rynku nieruchomości w Polsce, deweloperzy 
rozpoczynają nowe projekty inwestycyjne lub kontynuują kolejne etapy poprzednich, ponieważ ceny zaczęły 
nieznacznie rosnąć. Powyższa zmiana jest tym bardziej pozytywna, jeśli weźmiemy pod uwagę chociażby 
nadal stosunkową dużą podaż nowych mieszkań na rynkach dużych miast. Ożywienie sytuacji na rynku 
rozpoczęło się od rynków komercyjnych i inwestycji z sektora biurowego i magazynowego. W czasie kryzysu 
większe przedsiębiorstwa w miarę możliwości poszerzały bank ziemi pod przyszłe inwestycje, co przełoży się 
na zwiększenie ilości projektów w najbliższym okresie.  
W porównaniu z innymi krajami Polska jest postrzegana jako stabilna gospodarczo, dlatego nadal zagraniczni 
inwestorzy chętnie przenoszą lub rozszerzają swoją działalność na naszym rynku.  
 
Rynek nieruchomości zabudowanych budynkami mieszkalnymi w gminie  
 
Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierają się na analizie cen transakcyjnych wybranych 
nieruchomości zabudowanych budynkami o funkcji mieszkalnej na terenie gminy Zabierzów. Przeanalizowano 
transakcje rynkowe tylko na rynku wtórnym, które zawarto  okresie czerwiec 2019r. – maj 2021r. W bazie 
danych znalazło się kilkadziesiąt transakcji kupna/sprzedaży takich nieruchomości. Należy ponadto zauważyć, 
iż  nie wszystkie transakcje są na bieżąco rejestrowane w Starostwie Powiatowym w Krakowie, w związku  
z pandemią zmalała ilość zawieranych transakcji – popyt zmniejszył się ze względu na panującą pandemię  
i niepewną przyszłość. Podaż nieruchomości na rynku wzrasta. 
 
Jeśli chodzi o ceny za całą nieruchomość, w skład której wchodziła zabudowana działka wraz  
z zagospodarowanym terenem, to w opisywanym okresie trzeba było zapłacić za wspomnianą średnio ok.  
650 000 zł. Przy czym ceny były bardzo zróżnicowane ze względu na dużą rozbieżność pomiędzy cechami 
poszczególnych nieruchomości. Najmniej – 75 000 zł zapłacono za stary budynek do rozbiórki  położony w 
miejscowości Kochanowice, przy głównej drodze na działce gruntu o powierzchni  800m

2
. 

Najwyższą cenę – 2 800 000 zł odnotowano w przypadku nowego budynku wolnostojącego z budynku 
posadowionego na foremnej działce o powierzchni aż 3 800 m

2
, położonego w miejscowości Zelków, w bardzo 

dobrym stanie technicznym. Zagospodarowana działka z panoramicznym widokiem.   
 
Udział sprzedanych nieruchomości w poszczególnych przedziałach cenowych w rynku 
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Źródło: Opracowanie własne na podstawie transakcji rynkowych 
 
Jak widać na powyższym wykresie wśród transakcji najwięcej bo aż 45% stanowiły nieruchomości o wartości 
od 500 tys. zł do 1 mln. zł, mniej – 27% rynku dotyczyło nieruchomości o przedziale cenowym od 200 tys. zł 
do 500 tys. zł i reszta przedziału dotyczyła nieruchomości najdroższych i najtańszych.   
 
Lokalizacja jest najważniejszą cechą rynkową, gdyż to ona w największym stopniu determinuje wartość 
nieruchomości. Jednak zazwyczaj nie w centrum gmin odnotowano transakcje w najwyższych cenach 
jednostkowych. Jest to spowodowane tym, że w tej części miejscowości wyróżnia się mało budynków 
jednorodzinnych, które były przedmiotem obrotu, poza tym to w dalszych częściach miejscowości, gdzie 
znajduje się więcej terenów przeznaczonych pod tego typu zabudowę doszło do transakcji droższych – 
nowsze budynki, w dobrym stanie technicznym. Największym zainteresowaniem nabywców cieszą się 
nieruchomości przylegające do terenów rekreacyjnych lub leśnych, które są bardzo dobrze skomunikowane  
z centrum usługowo-handlowym. Poza tym nie ma w okolicy żadnych uciążliwych zjawisk i obiektów 
przemysłowych. Stosunkowo wysoką wartość osiągają również nieruchomości położone w strefie pośredniej 
pomiędzy centrum miejscowości i obrzeżami. 

Mniejsze zainteresowanie można było zauważyć nieruchomościami charakteryzującymi się trudnościami 
komunikacyjnymi, szczególnie w wypadku transportu publicznego łączącego peryferia z  centrum 
miejscowości, a także ze średnio rozwiniętą siecią placówek handlowo-usługowych i nielicznymi obiektami 
rekreacyjnymi. Z kolei najmniejszym zainteresowaniem cieszyły się nieruchomości położone na obrzeżach, 
mające zły dostęp do komunikacji miejskiej, infrastruktury handlowo-usługowej oraz edukacyjnej. 
Kolejnym ważnym atrybutem jest otoczenie nieruchomości. Nieruchomości położone w zabudowie osiedlowej, 
z dostępem do pełnej infrastruktury cieszyły się największym zainteresowaniem kupujących. Dobre otoczenie 
charakteryzują nieruchomości położone w strefie mieszanej. Natomiast nieruchomości położone w pobliżu 
uciążliwych zakładów przemysłowych lub zabudowy przemysłowej osiągały niższe ceny transakcyjne i przez 
potencjalnych klientów oceniane były jako mniej atrakcyjne. 

Najdroższe nieruchomości charakteryzowały się wysokim standardem wykończenia: nowymi tynkami, brakiem 
pęknięć i zarysowań, stolarką okienną i drzwiową bez śladów zużycia, brakiem uszkodzeń podłóg, pełnym 
wyposażeniem w instalacje, telefon, domofon, budynek nie wymagał kosztownych i czasochłonnych adaptacji. 
Brak jednej lub więcej z powyższych cech wpływał na cenę nieruchomości.  

Funkcjonalność nieruchomości jest najlepsza, gdy budynek jest parterowy z użytkowym poddaszem, dogodne 
są proporcje działki, teren płaski, na terenie działki jest np. do dyspozycji budynek gospodarczy, ogród. 

W przypadku nieruchomości zabudowanych istotnym czynnikiem wpływającym na ich wartość jest również 
powierzchnia działki oraz sposób jej zagospodarowania. W wypadku analizowanego rynku najmniejsza 
działka, na której znajdował się budynek mieszkalny, miała zaledwie 312m

2 
w Zabierzowie, w zabudowie 

bliźniaczej. Natomiast największa działka miała 9 690 m
2
. Cena dotyczyła działki z domem w Rząsce wraz z 

zagospodarowaną działką w bardzo dobrej okolicy. 

do 200 tys zł 
14% 

od 200 do 500 
tys zł 
27% 

od 500 tys zł 
do  1 mln zł 

45% 

powyżej 1 mln 
zł 

14% 
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Na podstawie analizy transakcji zawartych na opisywanym rynku lokalnym wyodrębniono atrybuty wpływające 
na wartość nieruchomości będących przedmiotem transakcji: 

 

 lokalizacja 

 otoczenie budynku 

 stan techniczny budynku 

 powierzchnia działki gruntu 

 funkcjonalność nieruchomości 
 
Dla potrzeb szacowania przedmiotowej nieruchomości przy wycenie wykorzystano transakcje rynkowe  
z okresu lipiec 2019 –  lipiec 2021 r. 
 
8.5 Analiza czasowa cen transakcyjnych 
 
Trend czasowy, czyli ustalenie wpływu temporalnego na ceny nieruchomości, ustalono na podstawie 
dostępnych informacji, analizy rynku nieruchomości pochodzących od podmiotów – uczestników rynku 
nieruchomości oraz ośrodków naukowych zajmujących się rynkiem nieruchomości. Analiza kształtowania się 
cen nieruchomości w gminach podkrakowskich w opisywanym okresie wykazywała stabilizację, a w ostatnich 
miesiącach widoczne jest pewne ożywienie na rynku nieruchomości.  
Biorąc pod uwagę brak możliwości wyznaczenia par nieruchomości o takim samym stanie oraz braku 
transakcji o odpowiednim odstępie czasowym, które to umożliwiłyby obliczenie analityczne wskaźnika trendu 
czasowego, przy określeniu wskaźnika przyjęto ogólne uwarunkowania rynkowe, jak również warunki 
panujące na rynku lokalnym. W związku z jakością zgromadzonych danych, jak również analizą rynku 
lokalnego ustalono, że w badanym okresie ceny za nieruchomości gruntowe podobne do wycenianej na 
analizowanym rynku były raczej stabilne, w związku z czym ceny transakcyjne nieruchomości uwzględnionych 
do porównań przyjęto wprost z aktów notarialnych. Należy zauważyć, iż przez pandemię wyraźnie widać 
zachwianie relacji pomiędzy popytem a podażą. Podaż jest o wiele większa, cenowo nieruchomości są 
sprzedawane za większe kwoty, natomiast ilość transakcji spadła. Wzrost cen jest spowodowany stałą 
inwestowania  w nieruchomości.   
 
8.6 Metodyka wyceny 
 

Celem opracowania jest określenie wartości nieruchomości dla potrzeb postępowania egzekucyjnego, wobec 
czego uzasadnione jest określenie wartości rynkowej. Ustalenie wartości rynkowej zawsze polega na wycenie 
konkretnych praw do danej nieruchomości, nie zaś na wycenie np. budynku, lokalu czy gruntu. Do 
omawianych praw zaliczyć należy przykładowo: pełne prawo własności, prawo użytkowania wieczystego 
gruntu lub jakikolwiek inny udział prawny w nieruchomości.  

Wartość rynkowa to: „najbardziej prawdopodobna cena – wyrażona w gotówce, w sposób ekwiwalentny do 
gotówki lub w inny jasno sprecyzowany sposób – jaką można uzyskać przy sprzedaży konkretnych praw do 
nieruchomości w wyraźnie określonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku w warunkach 
konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunków uczciwej sprzedaży, przy założeniu, iż kupujący  
i sprzedający działają w sposób rozważny i we własnym interesie, są świadomi okoliczności wpływających na 
wartość nieruchomości oraz zakładając, iż nie działają w sytuacji przymusowej”. 

Prawna definicja wartości rynkowej zawarta jest w ustawie o gospodarce nieruchomościami: 
Art. 151. 1. Wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można uzyskać 
za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym  
a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i postępują 
rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej.  
 
 
Wycena nieruchomości gruntowej zabudowanej - WN 
 

Po uwzględnieniu celu operatu, dostępności danych o obrocie nieruchomościami o podobnych cechach  
w analizowanym okresie oraz w obrębie rynku lokalnego, a także dostępności danych o samej nieruchomości 
wycenianej, zastosowano do oszacowania wartości przedmiotowej nieruchomości podejście porównawcze, 
metodę korygowania ceny średniej. 
Podstawą stosowania podejścia porównawczego jest znajomość określonego rynku nieruchomości  
i wyłącznie wówczas, gdy nieruchomości podobne do nieruchomości będącej przedmiotem wyceny były  
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w obrocie na określonym rynku lokalnym w okresie maksymalnie ostatnich dwóch lat poprzedzających 
wycenę, a także gdy ich ceny i cechy wpływające na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji są znane. 
Metoda korygowania ceny średniej polega na określaniu wartości rynkowej wycenianej nieruchomości na 
podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomości reprezentatywnych przyjętych do porównań, które to 
nieruchomości były przedmiotem transakcji sprzedaży. 
Do określenia wartości rynkowej nieruchomości gruntowej zabudowanej dochodzi się w drodze korekty 
średniej ceny rynkowej uzyskanej z założonego zbioru współczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom 
rynkowym nieruchomości gruntowych zabudowanych. 
 
Wartość szacowanej nieruchomości oblicza się na podstawie wzoru: 

𝑊𝑁 =  𝐶ś𝑟 𝑥 ∑ 𝑢𝑖

𝑛

𝑖=1

 𝑥 𝐾 

WN - wartość nieruchomości 
Cśr -  średnia cena z bazy danych nieruchomości  
ui -    współczynniki korygujące 
K -    współczynnik korekcyjny 
 
Dla potrzeb analizy rynku dobierano nieruchomości charakteryzujące się w szczególności podobnymi 
cechami, rodzajem, funkcją, przeznaczeniem w planie miejscowym itp.  
 
Ustalenie jednostki porównawczej 
 
Należy wyjaśnić, że ceny transakcyjne porównywalnych nieruchomości zwykle są powiązane z wybraną 
jednostką porównawczą, taką jak np. 1 m

2
 powierzchni gruntu czy budynku lub roczny dochód operacyjny 

netto z nieruchomości, jednak rzeczoznawca majątkowy powinien mieć na uwadze konieczność stosowania 
identycznych jednostek odniesienia. Wynika to głównie ze stosowania Standardów Rzeczoznawców 
Majątkowych Standard III.7. W zależności od rodzaju nieruchomości i dostępności danych rynkowych mogą 
być stosowane przez rzeczoznawcę majątkowego różne jednostki porównawcze. Nie jest to jednak możliwe  
w ramach jednej wyceny nieruchomości, w ramach której powinna obowiązywać zasada zastosowania 
jednorodnych jednostek porównawczych.  
Z analizy aktów notarialnych wynika, że wskazywane powierzchnie budynków, na podstawie których możliwe 
byłoby zastosowanie jednostki porównawczej, podawane były bez adnotacji o jaki rodzaj powierzchni chodzi – 
np. powierzchnię użytkową, powierzchnię ogólną, powierzchnię netto itp. oraz na podstawie jakich norm 
dokonano obmiarów tych powierzchni. Ma to szczególne znaczenie, zwłaszcza w przypadku, gdy nie jest 
również możliwe ustalenie powierzchni szacowanych budynków w oparciu o jakąkolwiek normę ISO lub PN – 
wszak obligatoryjnym jest założenie, że jednostki porównawcze muszą być jednorodne, a w przypadku 
nieruchomości szacowanej, jak i nieruchomości przyjętych do porównań takich założeń, po przebadaniu aktów 
notarialnych i analizie dostępnych informacji o szacowanej nieruchomości, nie da się spełnić.  
Z uwagi na charakter przedmiotu wyceny dokonano analizy rynku nieruchomości gruntowych zabudowanych 
budynkami mieszkalnymi podobnymi do wycenianego. Do porównania przyjęto nieruchomości zabudowane 
tworzące kompleksy mieszkalne w postaci budynków, budowli charakterystycznych dla tego rodzaju 
zabudowy.   
Powyższe wnioski stały się podstawą do zastosowania w procedurze wyceny przedmiotowej nieruchomości 
jednostki porównawczej, która odzwierciedla w sposób pełny i obiektywny walory rynkowe nieruchomości  
w kontekście zakreślonego segmentu rynku. 
Źródłem informacji o nieruchomościach będących w obrocie wolnorynkowym były akty notarialne.  
W oparciu o dane w nich zawarte nie było możliwe ustalenie wiarygodnych powierzchni budynków  
i innych składników nieruchomości, czy wyodrębnienie takich cech nieruchomości, które porównywalne byłyby 
z szacowaną nieruchomością, stąd konieczne stało się wyodrębnienie takiej jednostki porównawczej,  
w oparciu o którą będzie możliwe wyodrębnienie cech rynkowych, które będzie można porównać  
z nieruchomościami przyjętymi do porównania. Stąd dla potrzeb wyceny przyjęto jednostkę porównawczą 
– całą nieruchomość. 
Oznacza to, że w cenie jednostki porównawczej - cała nieruchomość -  zawarta jest cena gruntu, 
budynku, budowli i urządzeń infrastruktury technicznej nieruchomości. 
 
Źródłem informacji o nieruchomościach będących w obrocie wolnorynkowym były akty notarialne.  
W oparciu o dane w nich zawarte nie było możliwości wyodrębnienia jednostki porównawczej, np. m

2
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powierzchni budynku z uwagi na brak wystarczających informacji o sprzedawanych nieruchomościach, takich 
jak np. sposób ustalania powierzchni budynków, brak informacji o budowlach posadowionych na gruntach 
nieruchomości czy innych szczegółów związanych z obmiarami budynków mieszkalnych. W tej sytuacji 
przyjęcie jednostki porównawczej – cena 1 m

2
 pow. budynku skutkowałaby dużym ryzykiem błędu wyceny 

związanym z rozbieżnością w sposobie ustalania obmiarów budynków.  
Ustalając taką jednostkę porównawczą uwzględniono szereg czynników, a w szczególności: 
a) zasadę jednorodności jednostek porównawczych 
b) cechy rynkowe wycenianej nieruchomości, takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopień uzbrojenia, 
parametry fizyczne (powierzchnia, kubatura, liczba kondygnacji), ekonomiczne - poprzez właściwy dobór 
nieruchomości podobnych, 
c) zużycie nieruchomości. 
Oszacowana wartość odnosić się więc będzie do nieruchomości jako jednorodnej pod względem 
funkcjonalnym i użytkowanej jako całość, i poprzez powiązanie z tak przyjętą jednostką wydzielono cechy 
rynkowe, rozpoznano i opisano stany tych cech, następnie do porównań przyjęto z rynku właściwego ze 
względu na położenie wycenianej nieruchomości co najmniej kilka nieruchomości podobnych, które były 
przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane były ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz 
cechy tych nieruchomości.  
 
Wycena składnika gruntowego – działka przeznaczona pod zabudowę mieszkaniową 
 
Po uwzględnieniu celu operatu, dostępności danych o obrocie nieruchomościami o podobnych cechach  
w analizowanym okresie oraz w obrębie rynku lokalnego, a także dostępności danych o samej nieruchomości 
wycenianej, zastosowano do oszacowania wartości przedmiotowej podejście porównawcze, metodę 
korygowania ceny średniej. 
 
Metoda obliczeniowa została przedstawiona powyżej, jednostką porównawczą jest 1 m

2
 powierzchni gruntu. 

 
Dla potrzeb analizy rynku dobierano nieruchomości charakteryzujące się w szczególności podobnymi 
cechami, rodzajem, funkcją, przeznaczeniem w planie miejscowym itp.  
 
Wycena składnika gruntowego – działka przeznaczona pod zabudowę mieszkaniową, stanowiąca 
drogę dojazdową 
 
Po uwzględnieniu celu operatu, dostępności danych o obrocie nieruchomościami o podobnych cechach  
w analizowanym okresie oraz w obrębie rynku lokalnego, a także dostępności danych o samej nieruchomości 
wycenianej, zastosowano do oszacowania wartości przedmiotowej nieruchomości podejście porównawcze, 
metodę porównywania parami. 
Podstawą stosowania podejścia porównawczego jest znajomość określonego rynku nieruchomości  
i wyłącznie wówczas, gdy nieruchomości podobne do nieruchomości będącej przedmiotem wyceny były  
w obrocie na określonym rynku lokalnym w okresie maksymalnie ostatnich dwóch lat poprzedzających 
wycenę, a także gdy ich ceny i cechy wpływające na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji są znane. 
Podejście porównawcze, metoda porównywania parami, polega na określeniu wartości nieruchomości przy 
założeniu, że wartość ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były 
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje się ze względu na cechy różniące nieruchomości podobne 
do nieruchomości wycenianej oraz uwzględnia się zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu. Podejście 
porównawcze stosuje się, jeżeli są znane ceny i cechy nieruchomości podobnych do nieruchomości 
wycenianej (czyli porównywalnych ze względu na położenie, stan prawny, przeznaczenie, sposób korzystania 
oraz inne cechy wpływające na jej wartość). 
Decydując się na przyjęcie opisanej metody wyceny, wzięto pod uwagę charakter nieruchomości, jej 
indywidualne możliwości funkcjonalne na istniejącym rynku lokalnym oraz ilość zawartych transakcji.   
Dla potrzeb analizy rynku dobierano nieruchomości gruntowe charakteryzujące się w szczególności 
podobnymi cechami, rodzajem, funkcją, przeznaczeniem w planie miejscowym itp.  
Przy wykorzystaniu w/w metody szacowania zrealizowano następującą procedurę: 

 Opis nieruchomości będącej przedmiotem wyceny. 

 Określenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych. 

 Przyjęcie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomości i określenie ich wag procentowych. 

 Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomości z wyeksponowaniem jej cech rynkowych. 

 Wybór do porównań 3 nieruchomości najbardziej podobnych pod względem cech rynkowych do  
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          nieruchomości będącej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki. 

 Utworzenie par porównawczych nieruchomości, w których cechy wycenianej nieruchomości porównuje  
          się z cechami każdej z wybranych nieruchomości. 

 Wyliczenie poprawek stanowiących wynik uwzględnienia różnicy cech i przypisanych im wag pomiędzy  
          nieruchomością wycenianą a nieruchomościami wybranymi. 

 Określenie wartości nieruchomości z każdej pary porównawczej jako ceny transakcyjnej skorygowanej  
           o sumę poprawek. 

 Ostateczne określenie wartości nieruchomości wycenianej jako średniej arytmetycznej z wartości  
          uzyskanych z porównań w poszczególnych parach. 
 
Dla potrzeb analizy rynku dobierano nieruchomości charakteryzujące się w szczególności podobnymi 
cechami, rodzajem, funkcją, itp.  
Do obliczeń przyjęto działki, które stanowiły drogi dojazdowe do działek przeznaczonych pod zabudowę. 
Jednostką porównawczą będzie cena udziału jednostkowego 1 mkw. w działce. 
 

 9 OKREŚLENIE WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI ZABUDOWANEJ WN  

 
Obliczenie wartości nieruchomości gruntowej zabudowanej WN – Zelków, Modrzewiowa 13a 
 

Tabela transakcji - nieruchomości gruntowe zabudowane na terenie Gminy Zabierzów 

Data transakcji Miejscowość Ulica Pow. działki Cena transakcji 

sie 19 Zabierzów Kamienna 800 620 000 zł 

sie 19 Bolechowice Wolańska 2660 880 000 zł 

wrz 19 Zabierzów Topolowa 3298 1 050 000 zł 

paź 19 Bolechowice Zielona 1937 540 000 zł 

gru 19 Karniowice Słoneczna 587 910 000 zł 

sty 20 Rudawa Osiedlowa 721 650 000 zł 

mar 20 Zabierzów Zachodnia 700 720 000 zł 

mar 20 Rząska Krakowska 9690 828 000 zł 

mar 20 Rząska Strugi 3500 870 000 zł 

kwi 20 Szczyglice Krakowska 389 580 000 zł 

maj 20 Rząska Leśna 951 1 250 000 zł 

 
Na podstawie analizy transakcji zawartych w analizowanym rynku lokalnym wyodrębniono atrybuty – wagi 
cech rynkowych wpływające na wartość nieruchomości zabudowanych będących przedmiotem transakcji: 
 

lp. cecha waga cechy 

1 lokalizacja 25% 

2 otoczenie budynku 20% 

3 stan techniczny budynku 20% 

4 powierzchnia działki gruntu 20% 

5 funkcjonalność nieruchomości 15% 

  RAZEM 100% 

 
Określanie wag cech rynkowych jest pomiarem wpływu oddziaływania zmiennych, którymi są wyodrębnione 
cechy rynkowe nieruchomości, na ich ceny. W celu wyodrębnienia i określenia wpływu cech rynkowych na 
ceny oraz wartość rynkową zastosowano metody badań marketingowych, wywiady środowiskowe, preferencje 
zgłaszane przez potencjalnych nabywców w biurach obrotu nieruchomościami. Głównie jednak, ze względu 
na stan lokalnego rynku nieruchomości, małą ilość informacji pochodzących z aktów notarialnych 
wykorzystano dla celów niniejszego opracowania tzw. jakościowe badania marketingowe. Jakościowe badania 
marketingowe mają na celu wyjaśnienie motywów postępowania uczestników rynku nieruchomości, dotarcie 
do nieujawnionych w sposób bezpośredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i właściwego 
zinterpretowania jego przyczyn. Ta jakościowa metoda była punktem wyjścia dla zastosowania metody 
ilościowej – zasady regresji wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wpływu zmiennych niezależnych (cechy – 
atrybuty, określone metodą jakościową) na zmienną zależną – poszukiwana wartość rynkowa nieruchomości. 

http://www.comescon.pl/


Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelków, ul. Modrzewiowa 13a, działka nr 213/17 o pow. 3 226 m
2
 oraz 

działka nr 213/8 o pow. 278 m
2
 stanowiąca drogę dojazdową - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzów 

 

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

45 

Do wyliczenia wartości nieruchomości przyjęto transakcje odbyte przy sprzedaży nieruchomości  
o zbliżonych cechach. Wyliczona w ten sposób wartość oddaje lokalne trendy na rynku nieruchomości.  
 
Każda z wyróżnionych powyżej cech wykazuje wewnętrzną niejednorodność. Stało się to podstawą dalszego, 
wewnętrznego podziału. 

Stany cech rynkowych 
 

Cechy rynkowe Ocena 

1 Lokalizacja 

Strefa bardzo dobra - oznacza najlepsze położenie. Budynek o najkorzystniejszej lokalizacji położony jest np. w 
sąsiedztwie ciągu spacerowego, centrów handlowych i siedzib głównych instytucji publicznych, w pobliżu placówek 
służby zdrowia, sklepów zaopatrzenia ludności, ciągów komunikacji itp., terenów podnoszących atrakcyjność 
bytowania ze względów środowiskowych, walorów krajobrazowych, umożliwiających zagospodarowanie otoczenia 
w ponadstandardowe elementy terenów zieleni,   
Strefa dobra - strefa nieco bardziej oddalona od centrum miasta, gminy i głównych ciągów handlowych,  
w pobliżu znajduje się np. park miejski, dogodny dostęp do głównych ciągów komunikacyjnych, centrów 
handlowych i siedzib  instytucji publicznych, placówek służby zdrowia czy sklepów zaopatrzenia ludności, walory 
bytowe nieco ograniczone w porównaniu z opisem jw., 
Strefa przeciętna - jest to lokalizacja oddalona od centrum miasta, gminy o ponad 2 km, lokalne ośrodki 
administracji publicznej, punkty zaopatrzenia itp. znajdują się w większej odległości, 
Strefa niekorzystna – lokalizacja na peryferiach miasta, gminy, oddalona od ośrodków administracji, punktów 
zaopatrzenia, ośrodków zdrowia lub odczuwalne są uciążliwości bytowania. 

2 
Otoczenie 
budynku 

Wpływ na jakość otoczenia określany jest przede wszystkim poprzez stopień jednorodności cech określających 
otoczenie oraz środowisko wpływające na jakość bytowania, stąd wyróżniono: 
Bardzo dobre – dominująca jednorodność otoczenia: otoczenie tego samego rodzaju, podobny styl  
i typ budynków, porównywalny profil ekonomiczny mieszkańców i cechy populacji. W zakresie jakości bytowania: 
poczucie bezpieczeństwa i stabilizacji, kontakty z innymi ludźmi na zasadach sąsiedzkich, bezpośredni kontakt ze 
środowiskiem przyrodniczym, estetyka i higiena otoczenia, 
Dobre – np. budownictwo mieszane: jednorodzinne w otoczeniu budynków wielomieszkaniowych lub różnorodny 
styl architektoniczny i typ funkcjonalny budynków, porównywalny profil ekonomiczny mieszkańców, cechy populacji, 
nieco mniej estetyczne otoczenie w porównaniu z cechą j.w., 
Przeciętne – ograniczona jakość bytowania (np. w sąsiedztwie ruchliwych tras drogowych, dużych powierzchni 
handlowych, warsztatów, zakładów itp.),  
Złe – w otoczeniu budownictwa przemysłowego i uciążliwego dla otoczenia, w znacznym oddaleniu od innych 
siedzib, w pobliżu parkingi, duże powierzchnie handlowe, główne trasy komunikacyjne. 

3 
 

Stan techniczny 
budynku 

Stan techniczny, uwzględniając stan fizyczny, zużycie funkcjonalne oraz środowiskowe, określono przyjmując 
następującą klasyfikację: 
Stan bardzo dobry - budynek wybudowany w ostatnich 10 latach, w którym prowadzi się bieżące naprawy i 
konserwacje lub budynek starszy po remoncie (w wymaganym zakresie lub kapitalnym), stan konstrukcji, elewacji 
bez zastrzeżeń, wszystkie instalacje w bardzo dobrym stanie, ocieplony, 
Stan dobry – budynek starszy niż 10 lat (lub starszy po częściowym remoncie), instalacje prawidłowo 
konserwowane, remonty prowadzone na bieżąco, stan elementów konstrukcyjnych dobry, 
Średni – np. budynek starszy niż 25 lat, instalacje doraźnie konserwowane, remonty prowadzone doraźnie, stan 
elementów konstrukcyjnych średni lub budynek wymagający remontu, 

4 
Powierzchnia 
działki gruntu 

Bardzo dobra – od 1000 m
2 

do 2 500 m
2
 – korzystne parametry użytkowe, duże możliwości zabudowy obiektami 

małej architektury itp. 
Dobra –  od 500 – 1000 m

2
– korzystne parametry użytkowe, możliwość zabudowy obiektami małej architektury itp. 

Średnia – do 500 m
2 

 -  niewielkie możliwości zagospodarowania lub bardzo duże działki - powyżej 2 500 m
2
 – 

większe koszty utrzymania, zagospodarowania. 

5 
Funkcjonalność 
nieruchomości 

Bardzo dobra – dogodne proporcje działki, teren płaski, na terenie działki jest np. do dyspozycji budynek 
gospodarczy, garaż, ogród, budynek na jednym poziomie działki itp., 
Dobra – np. brak dodatkowych zabudowań na terenie działki, działka pochyła utrudniająca zagospodarowanie, 
wjazd na działkę pochyły itp. 

 
Cechy analizowanego rynku 

 

1 Liczba transakcji w próbce 11 

2 Okres monitorowania [mies.] 24 miesiące 

3 Cena maksymalna - C max 1 250 000,00 zł 

4 Cena minimalna - C min 540 000,00 zł 

5 Cena średnia - C śr 808 909,09 zł 

6 Granica górna zakresu [C max / C śr] 1,5500  

7 Granica dolna zakresu [C min / C śr] 0,6676  
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Zestawienie cech nieruchomości o cenie maksymalnej i minimalnej 

lp. cechy rynkowe 

charakterystyka 

C min C max 

540 000,00 zł 1 250 000,00 zł 

1 lokalizacja przeciętna bardzo dobra 

2 otoczenie budynku dobre dobra 

3 stan techniczny budynku średni bardzo dobry 

4 powierzchnia działki gruntu bardzo dobra dobra 

5 funkcjonalność nieruchomości dobra bardzo dobra 

  
Uwaga: założenie, iż nieruchomość o cenie minimalnej jest najgorsza w zakresie wszystkich cech, zaś 
nieruchomość o cenie maksymalnej jest najlepsza w zakresie wszystkich cech porównawczych, jest 
założeniem czysto teoretycznym, które praktycznie nie występuje na rynku. Wpływ na zakup nieruchomości 
jest często czynnikiem subiektywnym i indywidualnym nie mieszczącym się w ramach analizy rynku.  

Zakres – cena minimalna - maksymalna w praktyce oznacza potencjał rynku nieruchomości, tzn. że 
hipotetyczny sprzedawca nie zaakceptuje niższej ceny za swoją nieruchomość, a hipotetyczny nabywca nie 
będzie chciał zapłacić więcej niż zapłaciłby za równorzędną nieruchomość, która mogłaby być przez niego 
wykorzystana w podobny sposób, co się sprawdza w przedmiotowym przypadku : potencjalny nabywca za 
nieruchomość podobną nie zapłaci więcej niż wskazana cena maksymalna, a potencjalny sprzedawca nie 
sprzeda nieruchomości poniżej ceny minimalnej.   
 

Stan nieruchomości,  na dzień oględzin: 
 

lp. cecha szacowany nieruchomość 

1 lokalizacja przeciętna 

2 otoczenie budynku bardzo dobre 

3 stan techniczny budynku dobry 

4 powierzchnia działki gruntu średnia 

5 funkcjonalność nieruchomości dobra 

 
Obliczanie wartości nieruchomości (WN) 

 

lp. cecha waga cechy 
cechy szac. 

nier. 
zakres   

MAX MIN Ui 

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

2 otoczenie budynku 20% bardzo dobre 0,3100 0,1335 0,3100 

Cena maksymalna -
C max

Cena minimalna - C
min

Cena średnia - C śr

Ceny 1 250 000,00 zł 540 000,00 zł 808 909,09 zł

3 000,00 zł

203 000,00 zł

403 000,00 zł

603 000,00 zł

803 000,00 zł

1 003 000,00 zł

1 203 000,00 zł

1 403 000,00 zł

Ceny 
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3 stan techniczny budynku 20% dobry 0,3100 0,1335 0,2218 

4 powierzchnia działki gruntu 20% średnia 0,3100 0,1335 0,1335 

5 funkcjonalność nieruchomości 15% dobra 0,2325 0,1001 0,1001 

  RAZEM 100%   1,5500 0,6676 1,0059 

 

 

𝑊𝑁 =  𝐶ś𝑟 𝑥 ∑ 𝑢𝑖

𝑛

𝑖=1

 𝑥 𝐾 

 
Przy stosowaniu metody porównywania parami i metody korygowania ceny średniej można stosować 
dodatkowo współczynnik korekcyjny „K” z przedziału [0,90 - 1,10]. Współczynnik ten może być uwzględniany 
wyłącznie w szczególnych, uzasadnionych przypadkach, na przykład, gdy nieruchomość ma wady lub zalety 
wykraczające poza cechy rynkowe lub gdy występuje wyraźna zmiana relacji pomiędzy popytem i podażą. 
Przyjęto współczynnik K = 1,10. Na działce znajduje się dodatkowy drewniany budynek mieszkalny, na 
obecną chwilę nieużytkowany – niszczejący.   
 
Wartość szacowanej nieruchomości WN wynosi:  
 

∑ Ui = 1,0059 
C śr =                  808 909,09 zł  

K = 1,10 

  
WN =                 895 049,82 zł  

 
 
Wartość rynkowa WN zabudowanej nieruchomości gruntowej, po zaokrągleniu, wynosi: 
 

 895 050 zł 
 osiemset dziewięćdziesiąt pięć tysięcy pięćdziesiąt złotych 

 
 
 
 
 
 
 

lokalizacja
otoczenie
budynku

stan techniczny
budynku

powierzchnia
działki gruntu

funkcjonalność
nieruchomości

MAX 0,3875 0,3100 0,3100 0,3100 0,2325

MIN 0,1670 0,1335 0,1335 0,1335 0,1001

Ui 0,2405 0,3100 0,2218 0,1335 0,1001

0,0000

0,0500

0,1000

0,1500

0,2000

0,2500

0,3000

0,3500

0,4000

0,4500
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 10  OKREŚLENIE WARTOŚCI WYDZIELONYCH SKŁADNIKÓW NIERUCHOMOŚCI 

 
Zgodnie z treścią art. 948 § 2 kpc należy ustalić: wartość gruntów (WGM), obiektów budowlanych (WB), 
przynależności i pożytków. 
 
Art. 948.  
 § 2. W oszacowaniu należy podać osobno wartość nieruchomości, budowli i innych urządzeń, przynależności 
i pożytków oraz osobno wartość całości, jak również wartość części nieruchomości, która w myśl art. 946 
została wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytację. Wartości powyższe należy podać tak  
z uwzględnieniem, jak i bez uwzględnienia praw, które pozostają w mocy bez zaliczenia na cenę nabycia oraz 
wartości praw nieokreślonych sumą pieniężną obciążających nieruchomość, w szczególności świadczeń  
z tytułu takich praw. 
 
10.1 Oszacowanie wartości składnika gruntowego nieruchomości (WGN) – zabudowana działka nr 
213/17  
 
Na składnik gruntowy przedmiotowej nieruchomości zabudowanej składa się działka gruntu nr 213/17 
o powierzchni 3 226 m

2
. 

Zestawienie nieruchomości przyjętych do porównania: 
 

Data transakcji Miejscowość Pow. działek [m2] Cena działek  Cena 1 m2   Dojazd  

sie 19 Brzoskwinia 1 875 243 000 zł 129,60 zł posiada 

wrz 19 Bolechowice 2 237 380 290 zł 170,00 zł służ 

wrz 19 Pisary 5 000 385 000 zł 77,00 zł bezpośredni 

paź 19 Nielepice 1 201 162 000 zł 134,89 zł bezpośredni 

paź 19 Brzezinka 1 400 120 000 zł 85,71 zł posiada 

paź 19 Rudawa 2 402 310 000 zł 129,06 zł bezpośredni 
sty 20 Nielepice 2 240 190 000 zł 84,82 zł bezpośredni 
sty 20 Zabierzów 2 600 370 000 zł 142,31 zł posiada 

maj 20 Radwanowice 3 615 288 000 zł 79,67 zł bezpośredni 

cze 20 Zelków 5 925 600 000 zł 101,27 zł posiada 

lip 20 Nielepice 2 133 210 000 zł 98,45 zł bezpośredni 

sie 20 Młynka 2 376 185 000 zł 77,86 zł posiada  

sie 20 Nielepice 2 900 415 000 zł 143,10 zł bezpośredni 

sie 20 Nielepice 2 000 298 000 zł 149,00 zł służ 

mar 21 Zelków 1 900 190 000 zł 100,00 zł bezpośredni 

kwi 21 Zelków 2 337 300 000 zł 128,37 zł posiada 
 

Na podstawie analizy transakcji zawartych w analizowanym rynku lokalnym wyodrębniono atrybuty – wagi 
cech rynkowych wpływające na wartość nieruchomości niezabudowanych będących przedmiotem transakcji: 
 

Lp. Rodzaj cechy Waga współczynnika 

1 lokalizacja 30% 

2 otoczenie 20% 

3 uzbrojenie 15% 

4 stan zagospodarowania działki 15% 

5 wielkość działki 15% 

6 dostęp do działki 5% 

  ∑ 100% 

 
Określanie wag cech rynkowych jest pomiarem wpływu oddziaływania zmiennych, którymi są wyodrębnione 
cechy rynkowe nieruchomości, na ich ceny. W celu wyodrębnienia i określenia wpływu cech rynkowych na 
ceny oraz wartość rynkową zastosowano metody badań marketingowych, wywiady środowiskowe, preferencje 
zgłaszane przez potencjalnych nabywców w biurach obrotu nieruchomościami. Głównie jednak, ze względu 
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na stan lokalnego rynku nieruchomości, małą ilość informacji pochodzących z aktów notarialnych 
wykorzystano dla celów niniejszego opracowania tzw. jakościowe badania marketingowe. Jakościowe badania 
marketingowe mają na celu wyjaśnienie motywów postępowania uczestników rynku nieruchomości, dotarcie 
do nieujawnionych w sposób bezpośredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i właściwego 
zinterpretowania jego przyczyn. Ta jakościowa metoda była punktem wyjścia dla zastosowania metody 
ilościowej – zasady regresji wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wpływu zmiennych niezależnych (cechy – 
atrybuty, określone metodą jakościową) na zmienną zależną – poszukiwana wartość rynkowa nieruchomości. 
Do wyliczenia wartości nieruchomości przyjęto transakcje odbyte przy sprzedaży nieruchomości 
o zbliżonych cechach. Wyliczona w ten sposób wartość oddaje lokalne trendy na rynku nieruchomości.  
 
Każda z wyróżnionych powyżej cech wykazuje wewnętrzną niejednorodność. Stało się to podstawą dalszego, 
wewnętrznego podziału. 

 
Stany cech rynkowych 

 

cechy rynkowe ocena 

1 lokalizacja 
działki 

dobra 
przy głównych ulicach, z dobrym dostępem do obiektów handlowo – usługowych, 
siedzib administracji samorządowej, otoczenie nieruchomości charakteryzuje się 
estetyką, pobliżem terenów rekreacyjnych, niezbyt wysoką intensywnością 
zabudowy, prawidłowym zagospodarowaniem nieruchomości sąsiednich.   

przeciętna 
w większym oddaleniu od punktów handlowo-usługowych, siedzib administracji, 
pośrednie z peryferyjnym położenie nieruchomości względem centrum dzielnicy, 
miasta. 

niekorzystna 
w dużej odległości od centrum miejscowości, w większym oddaleniu od punktów 
handlowo-usługowych lub punktów, peryferyjne położenie nieruchomości względem 
centrum dzielnicy, miasta.  

2 otoczenie  
działki 

bardzo dobre 
dominująca jednorodność otoczenia: otoczenie tego samego rodzaju, podobny styl i 
typ budynków, porównywalny profil ekonomiczny mieszkańców i cechy populacji. W 
zakresie jakości bytowania: poczucie bezpieczeństwa i stabilizacji, kontakty z innymi 
ludźmi na zasadach sąsiedzkich. 

dobre 

ogólne cechy otoczenia zbliżone do opisanych powyżej, np. budownictwo mieszane, 
różnorodny styl architektoniczny i typ funkcjonalny budynków, występowanie 
pewnych uciążliwości związanych z intensywnością zabudowy, ruchem ulicznym, 
hałasem lub mniej korzystnym zagospodarowaniem sąsiednich nieruchomości – niż 
w przypadku otoczenia bardzo dobrego. 

dostateczne 
położenie w otoczeniu terenów niezagospodarowanych lub – z drugiej strony – 
położenie przy ruchliwych ulicach i w sąsiedztwie posesji cechujących się niskim 
stopniem zagospodarowania lub niekorzystną estetyką. 

złe 
mogą występować różnorodne uciążliwości w bytowaniu – niekorzystny profil 
społeczny w okolicy, brak punktów handlowo-usługowych, niekorzystnie utrzymana 
infrastruktura drogowa lub inne tego typu negatywne wpływy znacznie obniżające 
atrakcyjność otoczenia. 

3 uzbrojenie 

pełne 
w zależności od funkcji są to wszystkie niezbędne media podnoszące standard 
działalności, produkcji, bytowania: (W, CW, ZW, E, K, G, urządzenia teletechniczne), 

częściowe 
dostępne tylko częściowo elementy uzbrojenia, niezbędne do prowadzenia 
działalności, bytowania (np. W, E, K), 

podstawowe/brak 
konieczność doprowadzenia podstawowych elementów uzbrojenia, dostępna jedynie 
np. elektryczność (E), lub nieuzbrojona, brak dostępu do instalacji, 

4 
stan zagospodaro-

wania działki 

bardzo dobry 
teren płaski, dogodny dojazd i dostęp drogą asfaltową, brak konieczności 
ponoszenia dodatkowych nakładów do realizacji planowanych inwestycji, bardzo 
dobre możliwości ergonomicznego zagospodarowania działki, droga dojazdowa 
oświetlona, bardzo dobre warunki ekspozycji, 

dobry dogodny dojazd i dostęp, możliwość dogodnego i ergonomicznego 
zagospodarowania działki, dobre warunki ekspozycji, 

przeciętny 
np. brak elementów infrastruktury otoczenia lub teren pochyły, pofałdowany, droga 
dojazdowa gruntowa lub brak dostępu do drogi publicznej, średnie warunki 
ekspozycji, 

5 wielkość działki 
korzystna powierzchnia gruntu od 2000 m

2
 (obszary wiejskie) 

średnio 
korzystna powierzchnia gruntu do 2000 m

2
 (obszary wiejskie) 

6 dostęp do działki 
bardzo dobry bezpośredni dostęp do drogi publicznej, 

dobry współwłasność, służebność. 
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Cechy analizowanego rynku 
 

1 Liczba transakcji w próbce reprezentacyjnej 16 

2 Termin monitorowania transakcji 24 miesiące 

3 Cena maksymalna – Cmax (zł/m
2
) 170,00 zł 

4 Cena minimalna – Cmin (zł/m
2
) 77,00 zł 

5 Cena  średnia – Cśr (zł/m
2
) 114,44 zł 

6 Granica górna – Gg 1,4854  

7 Granica dolna – Gd 0,6728  

 

 
Zestawienie cech nieruchomości o cenie maksymalnej i minimalnej 

lp. cechy rynkowe 

charakterystyka 

C min C max 

77,00 zł 170,00 zł 

1 lokalizacja przeciętna dobra 

2 otoczenie dobre dostateczne 

3 uzbrojenie pełne pełne 

4 stan zagospodarowania działki przeciętny dobry 

5 wielkość działki korzystna korzystna 

6 dostęp do działki bardzo dobry dobry 
 

Uwaga: założenie, iż nieruchomość o cenie minimalnej jest najgorsza w zakresie wszystkich cech, zaś 
nieruchomość o cenie maksymalnej jest najlepsza w zakresie wszystkich cech porównawczych, jest 
założeniem czysto teoretycznym, które praktycznie nie występuje na rynku. Wpływ na zakup nieruchomości 
jest często czynnikiem subiektywnym i indywidualnym nie mieszczącym się w ramach analizy rynku.  

Zakres – cena minimalna - maksymalna w praktyce oznacza potencjał rynku nieruchomości, tzn. że 
hipotetyczny sprzedawca nie zaakceptuje niższej ceny za swoją nieruchomość, a hipotetyczny nabywca nie 
będzie chciał zapłacić więcej niż zapłaciłby za równorzędną nieruchomość, która mogłaby być przez niego 
wykorzystana w podobny sposób, co się sprawdza w przedmiotowym przypadku : potencjalny nabywca za 
nieruchomość podobną nie zapłaci więcej niż wskazana cena maksymalna, a potencjalny sprzedawca nie 
sprzeda nieruchomości poniżej ceny minimalnej.   

Stan nieruchomości, na dzień oględzin: 
 

lp. cecha rynkowa cechy szac. działki 

1 lokalizacja przeciętna 

2 otoczenie bardzo dobre 

3 uzbrojenie częściowe 

4 stan zagospodarowania działki przeciętny 

Cena maksymalna 
– Cmax (zł/m2) 

Cena minimalna – 
Cmin (zł/m2) 

Cena  średnia – Cśr 
(zł/m2) 

Serie1 170,00 zł 77,00 zł 114,44 zł

0,00 zł

20,00 zł

40,00 zł

60,00 zł

80,00 zł

100,00 zł

120,00 zł

140,00 zł

160,00 zł

180,00 zł

http://www.comescon.pl/


Opinia w formie operatu szacunkowego: Zelków, ul. Modrzewiowa 13a, działka nr 213/17 o pow. 3 226 m
2
 oraz 

działka nr 213/8 o pow. 278 m
2
 stanowiąca drogę dojazdową - KW KR2K/00041898/7, Gmina Zabierzów 

 

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

51 

5 wielkość działki korzystna 

6 dostęp do działki dobry 

 
Obliczanie wartości 1 m

2
 nieruchomości (Wg) 

 

Lp. Rodzaj cechy 
Waga 

współczynnika 
Cechy szac. działki 

Zakres współczynników Współczynnik 
ui 

MAX MIN 

1 lokalizacja 30% przeciętna 0,4456 0,2019 0,3238 

2 otoczenie 20% bardzo dobre 0,2971 0,1346 0,2971 

3 uzbrojenie 15% częściowe 0,2228 0,1009 0,1619 

4 
stan zagospodarowania 
działki 

15% przeciętny 0,2228 0,1009 0,1009 

5 wielkość działki 15% korzystna 0,2228 0,1009 0,2228 

6 dostęp do działki 5% dobry 0,0743 0,0336 0,0336 

  ∑ 100%   1,4854 0,6728 1,1401 

 

 
Wartość rynkowa 1 m

2
 szacowanego gruntu obliczona zostanie wg formuły: 

KuCWg
n

i

iśr  
1

 

Przy stosowaniu metody porównywania parami i metody korygowania ceny średniej można stosować 
dodatkowo współczynnik korekcyjny „K” z przedziału [0,90 - 1,10]. Współczynnik ten może być uwzględniany 
wyłącznie w szczególnych, uzasadnionych przypadkach, na przykład, gdy nieruchomość ma wady lub zalety 
wykraczające poza cechy rynkowe lub gdy występuje wyraźna zmiana relacji pomiędzy popytem i podażą. 
Przyjęto współczynnik K = 1,00. 
 
Wartość 1 m

2
 wynosi:  

C średnia = 114,44 zł 
suma ui = 1,1401 

K = 0,90 

Wg [zł/m
2
] = 117,43 zł 

 
Wartość szacowanego gruntu WGN wynosi: 
 

P [m
2
] = 3 226 

Wg =              117,43 zł  

lokalizacja otoczenie uzbrojenie
stan

zagospodaro
wania działki

wielkość
działki

dostęp do
działki

MAX 0,4456 0,2971 0,2228 0,2228 0,2228 0,0743

MIN 0,2019 0,1346 0,1009 0,1009 0,1009 0,0336

Współczynnik ui 0,3238 0,2971 0,1619 0,1009 0,2228 0,0336

0,0000

0,0500

0,1000

0,1500

0,2000

0,2500

0,3000

0,3500

0,4000

0,4500

0,5000
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WGN =        378 829,18 zł  

 
Wartość rynkowa składnika gruntowego – WGN, po zaokrągleniu, wynosi: 
 

 378 829 zł
trzysta siedemdziesiąt osiem tysięcy osiemset dwadzieścia dziewięć zł 

 

 

10.2 Określenie wartości składnika budowlanego (z wyłączeniem gruntu) 
 
Wartość składnika budowlanego WB określona zostanie jako różnica wartości prawa własności całej 
nieruchomości WN i wartości prawa własności gruntu WG: 
 

WB = WN – WG 

WN = 895 050 zł 

WG = 378 829 zł 

  WB = 516 221 zł 

 

Wartość składnika budowlanego WB wynosi: 
 

 516 221 zł
pięćset szesnaście tysięcy dwieście dwadzieścia jeden zł 

 
Przynależności, pożytki 

 
1. Przynależności 
Zgodnie z definicją ustawową zawartą w Kodeksie Cywilnym, Art. 51. § 1.  przynależnościami są rzeczy 
ruchome (samoistne, niebędące elementami innych rzeczy) potrzebne do korzystania z innej rzeczy (rzeczy 
głównej) zgodnie z jej przeznaczeniem i pozostające z nią w faktycznym związku odpowiadającym temu 
celowi. Przez pozbawienie przynależności faktycznego związku z rzeczą główną przynależność nie traci 
swego charakteru. Przynależnością nie może być rzecz nienależąca do właściciela rzeczy głównej. Jedna 
rzecz główna może mieć kilka przynależności, ale jedna przynależność nie może mieć wielu rzeczy głównych. 
Możliwy jest tzw. kilkustopniowy związek przynależności (a polega on na tym, że przynależność może być 
rzeczą główną dla innych przynależności). 
Czynność prawna, której przedmiotem jest rzecz główna, odnosi skutki także względem przynależności 
(chyba, że inaczej stanowi przepis szczególny lub treść czynności prawnej). Oznacza to tyle, że rzeczy 
główne uczestniczą w obrocie prawnym razem ze swymi przynależnościami. 
 

Wnioski: 
Przedmiotowa nieruchomość nie posiada przynależności. 
 
2. Pożytki 
Zgodnie z definicją Kodeksu cywilnego, pożytki mogą być naturalne lub cywilne. Pożytkami naturalnymi  
z rzeczy są jej płody lub inne odłączone od niej części składowe, o ile według zasad prawidłowej gospodarki 
stanowią normalny dochód z rzeczy (np. jabłka są pożytkami z sadu). Pożytkami cywilnymi są dochody, które 
rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego, np. czynsz jest pożytkiem cywilnym dla właściciela 
mieszkania z tytułu jego wynajmu. Pożytki w postaci dochodów przynosić może również prawo 
wykorzystywane zgodnie ze swoim społeczno-gospodarczym przeznaczeniem. Mogą to być wszelkie prawa 
podmiotowe, które nie dotyczą rzeczy lub innych przedmiotów materialnych. 
Art. 54. Pożytkami prawa są dochody, które prawo to przynosi zgodnie ze swym społeczno-gospodarczym 
przeznaczeniem. 
 

Wnioski: 
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Biorąc pod uwagę powyższe, pożytkami z szacowanej nieruchomości mogą być pożytki prawa – dochód  
z czynszu za najem nieruchomości. Szacowana nieruchomość w dacie wyceny nie była przedmiotem umowy 
najmu. 
 
 
10.3 Oszacowanie wartości składnika gruntowego nieruchomości (WGD) – niezabudowana działka 
nr 213/8 stanowiąca drogę dojazdową  
 
Do obliczeń przyjęto nieruchomości, na które składały się działki, stanowiące drogi dojazdowe do działek 
przeznaczonych pod zabudowę. 
Jednostką porównawczą będzie cena udziału jednostkowego 1 mkw. w działce. 
Przedmiotowe udziały były zbywane wraz z działkami przeznaczonymi pod zabudowę – działkami 
budowlanymi lub z budynkami mieszkalnymi.  
 

 

Nieruchomości gruntowe niezabudowane - drogi dojazdowe 

 

L.p. 
Data 

transakcji 
Dzielnica 

Pow. 
działek 

[m2] 
Cena działek 

Udział w 
działce/kach 

Cena udziału 
jednostkowego  
1 m

2
 w działce 

1 sie 19 Siedlec 262 1 800 zł  1/2  13,74 zł 

2 sie 19 Brzoskwinia 911 2 000 zł  1/2  18,52 zł 

3 sie 19 Rudawa 216 2 000 zł  1/21  69,88 zł 

4 wrz 19 Filipowice 214 2 000 zł  1/2  18,69 zł 

5 gru 19 Sanka 714 3 000 zł  1/6  25,21 zł 

6 lut 20 Czerna 1 592 1 000 zł  1/24  15,08 zł 

7 mar 21 Zabierzów 418 1 000 zł  1/4  9,57 zł 

8 mar 21 Tenczynek 500 500 zł  1/14  14,00 zł 

9 kwi 21 Zelków 911 5 000 zł  1/3  16,47 zł 

 
 

C max    69,88 zł 

 C min    9,57 zł 

 D    60,31 zł 

 
Opis nieruchomości o najwyższej cenie [zł/m

2
]:  

 
Nieruchomość położona w Rudawie, działka o pow. 216 m

2
. Droga dojazdowa do 6 działek. Lokalizacja dobra. 

Użyteczność działki bardzo dobra. Stan zagospodarowania działki zadowalający. 
Cena udziału jednostkowego 1 m

2
 w działce – 69,88 zł/ m

2
. 

 
Opis nieruchomości o najniższej cenie [zł/m

2
]:    

 
Nieruchomość położona w Zabierzowie, działka o pow. 418 m

2
. Droga dojazdowa do 7 działek. Lokalizacja 

bardzo dobra. Użyteczność działki bardzo dobra. Stan zagospodarowania działki zadowalający. 
Cena udziału jednostkowego 1 m

2
 w działce – 9,57 zł/ m

2
. 

 
Na podstawie lokalnego rynku wyodrębniono atrybuty – wagi cech rynkowych wpływające na wartość 
nieruchomości niezabudowanych będących przedmiotem transakcji, stanowiących drogi dojazdowe: 
 

lp. cecha waga cechy 

1 lokalizacja działki 45% 

2 użyteczność działki 35% 

3 stan zagospodarowania działki 20% 

  RAZEM 100% 

 
Określanie wag cech rynkowych jest pomiarem wpływu oddziaływania zmiennych, którymi są wyodrębnione 
cechy rynkowe nieruchomości, na ich ceny. W celu wyodrębnienia i określenia wpływu cech rynkowych na 
ceny oraz wartość rynkową zastosowano metody badań marketingowych, wywiady środowiskowe, preferencje 
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zgłaszane przez potencjalnych nabywców w biurach obrotu nieruchomościami. Głównie jednak, ze względu 
na stan lokalnego rynku nieruchomości, małą ilość informacji pochodzących z aktów notarialnych 
wykorzystano dla celów niniejszego opracowania tzw. jakościowe badania marketingowe. Jakościowe badania 
marketingowe mają na celu wyjaśnienie motywów postępowania uczestników rynku nieruchomości, dotarcie 
do nieujawnionych w sposób bezpośredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i właściwego 
zinterpretowania jego przyczyn. Ta jakościowa metoda była punktem wyjścia dla zastosowania metody 
ilościowej – zasady regresji wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wpływu zmiennych niezależnych (cechy – 
atrybuty, określone metodą jakościową) na zmienną zależną – poszukiwana wartość rynkowa nieruchomości. 
Do wyliczenia wartości nieruchomości przyjęto transakcje odbyte przy sprzedaży nieruchomości 
o zbliżonych cechach. Wyliczona w ten sposób wartość oddaje lokalne trendy na rynku nieruchomości.  
 
Każda z wyróżnionych powyżej cech wykazuje wewnętrzną niejednorodność. Stało się to podstawą dalszego, 
wewnętrznego podziału. 

Stany cech rynkowych 
 

cechy rynkowe ocena 

1 
lokalizacja 

działki 

bardzo dobra 
przy głównych ulicach z bardzo dobrym dostępem do komunikacji, 
obiektów handlowo – usługowych, obiektów oświatowych, placówek 
ochrony zdrowia, siedzib administracji samorządowej, 

dobra 
w odległości ok. 1000 - 2000 m od centrum miasta, 300 m od głównych 
ulic z dobrym dostępem do komunikacji, w większym oddaleniu od 
punktów usługowych, siedzib administracji, placówek oświatowych, 

przeciętna 
przy ulicy osiedlowej, znaczne oddalenie od centrum miasta, 
przystanków komunikacji i większych skupisk ludzkich. 

2 
użyteczność 

działki 

- odzwierciedla możliwości inwestycyjne wynikające z zapisów w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego lub w studium, jeśli brak obowiązującego planu  

bardzo dobra 
drogi lokalne, wewnętrzne lub o innym przeznaczeniu stanowiące 
dojazd do wielu budynków (mniejszy udział w partycypacji kosztów 
utrzymania drogi), 

dobra 
drogi lokalne, wewnętrzne lub o innym przeznaczeniu stanowiące 
dojazd do kilku budynków (większy niż powyżej udział w partycypacji 
kosztów utrzymania drogi), 

zła 
drogi lokalne, wewnętrzne lub o innym przeznaczeniu stanowiące 
dojazd do jednego budynku (jedyny udział w partycypacji kosztów 
utrzymania drogi). 

3 
stan 

zagospodarowania 
działki 

bardzo dobry 

teren płaski, dogodny dojazd i dostęp drogą asfaltową, brak 
konieczności ponoszenia dodatkowych nakładów do realizacji 
planowanych inwestycji, bardzo dobre możliwości ergonomicznego 
zagospodarowania działki, droga dojazdowa oświetlona. 

dobry 
teren lekko nachylony, dogodny dojazd i dostęp, możliwość dogodnego  
i ergonomicznego zagospodarowania działki, działka utwardzona. 

zadowalający 
np. brak elementów infrastruktury otoczenia, teren pofałdowany lub 
droga dojazdowa gruntowa. 

niezadowalający 
teren wymaga nakładów na przygotowanie pod budowę i inwestycje, 
konieczność rekultywacji terenu, adaptacji do wymogów ochrony 
środowiska, brak urządzonej drogi pod dojazd do nieruchomości. 

 
Zakres kwotowy 

 

lp. cecha waga cechy zakres kwotowy 

1 lokalizacja działki 45% 27,14 zł 

2 użyteczność działki 35% 21,11 zł 

3 stan zagospodarowania działki 20% 12,06 zł 

  RAZEM 100% 60,31 zł 
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Stan nieruchomości na dzień wyceny 
 

lp. cecha szacowana nieruchomość 

1 lokalizacja działki przeciętna 

2 użyteczność działki dobra 

3 stan zagospodarowania działki niezadowalający 

 
Do porównania przyjęto trzy transakcje kupna – sprzedaży nieruchomości gruntowych niezabudowanych  
z przyjętego rynku lokalnego, najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod względem analizowanych cech, 
mających wpływ na wartość. Poszczególne nieruchomości oznaczono odpowiednio: 1, 4, 9. 
 
Nieruchomość 1 
 

Położenie: Siedlec 
Działka o pow. 262 m

2 

Udział w działce – 1/2 
lokalizacja działki              przeciętna 
użyteczność działki              dobra 
stan zagospodarowania działki dobry 
Cena udziału jednostkowego 1 m

2
 w działkach: 13,74 zł/m

2
. 

 
Nieruchomość 4 
 

Położenie: Filipowice 
Działka o pow. 214 m

2 

Udział w działce – 1/2 
lokalizacja działki              przeciętna 
użyteczność działki              dobra 
stan zagospodarowania działki dobry 
Cena udziału jednostkowego 1 m

2
 w działkach: 18,69 zł/m

2
. 

 
Nieruchomość 9 
 

Położenie: Zelków 
Działka o pow. 911 m

2 

Udział w działce – 1/3 
lokalizacja działki   przeciętna 
użyteczność działki   dobra 
stan zagospodarowania działki zadowalający 
Cena udziału jednostkowego 1 m

2
 w działkach: 16,47 zł/m

2
. 

 

 
Tabela porównawcza cech rynkowych nieruchomości szacowanej i wytypowanych do porównania 

 

Lp. Cecha rynkowa 
Waga 
cechy  

Zakres 
kwotowy                   

Nieruchomość 
wyceniana 

1 4 9 

1 lokalizacja działki 45% 27,14 zł przeciętna przeciętna przeciętna przeciętna 

2 użyteczność działki 35% 21,11 zł dobra dobra dobra dobra 

3 
stan zagospodarowania 
działki 

20% 12,06 zł niezadowalający dobry dobry zadowalający 

Ogółem: 100% 60,31 zł 
 

      

 
Tabelaryczne zestawienie par porównawczych 

Para 1 – nier. nr 1 
 

lp. cecha waga cechy zakres kwotowy 
wyceniana 

nieruchomość 
1 korekta 

1 lokalizacja działki 45% 27,14 zł przeciętna przeciętna 0,00 zł 

2 użyteczność działki 35% 21,11 zł dobra dobra 0,00 zł 
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3 stan zagospodarowania działki 20% 12,06 zł niezadowalający dobry -8,04 zł 

  RAZEM 100% 60,31 zł     -8,04 zł 

 
Para 2 – nier. nr 4 
 

lp. cecha waga cechy zakres kwotowy 
wyceniana 

nieruchomość 
4 korekta 

1 lokalizacja działki 45% 27,14 zł przeciętna przeciętna 0,00 zł 

2 użyteczność działki 35% 21,11 zł dobra dobra 0,00 zł 

3 stan zagospodarowania działki 20% 12,06 zł niezadowalający dobry -8,04 zł 

  RAZEM 100% 60,31 zł     -8,04 zł 

 

Para 3 – nier. nr 9 
 

lp. cecha waga cechy zakres kwotowy 
wyceniana 

nieruchomość 
9 korekta 

1 lokalizacja działki 45% 27,14 zł przeciętna przeciętna 0,00 zł 

2 użyteczność działki 35% 21,11 zł dobra dobra 0,00 zł 

3 stan zagospodarowania działki 20% 12,06 zł niezadowalający zadowalający -4,02 zł 

  RAZEM 100% 60,31 zł     -4,02 zł 

 
Zestawienie korekt: 
 

nieruchomość 1 4 9 

cena udziału jednostkowego 1 m
2
 w działce 13,74 zł 18,69 zł 16,47 zł 

korekty -8,04 zł -8,04 zł -4,02 zł 

cena po korekcie 5,70 zł 10,65 zł 12,45 zł 
 

Zgodnie z pkt. 4.2.10. Noty Interpretacyjnej nr 1: Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości 
oblicza się jako średnią arytmetyczną z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porównań  
w poszczególnych parach. 
 

nieruchomość 1 4 9 średnia 

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

 

Przy stosowaniu metody porównywania parami i metody korygowania ceny średniej można stosować 
dodatkowo współczynnik korekcyjny „K” z przedziału [0,90 - 1,10]. Współczynnik ten może być uwzględniany 
wyłącznie w szczególnych, uzasadnionych przypadkach, na przykład, gdy nieruchomość ma wady lub zalety 
wykraczające poza cechy rynkowe lub gdy występuje wyraźna zmiana relacji pomiędzy popytem i podażą. 
Przyjęto współczynnik K = 1,00. 

 
WGD = P * Wg * K 

 

P [m2] = 278 

W 1m2 = 9,60 zł 

K = 1,00 

WGD = 2 668,80 zł 

 
Wartość rynkowa działki stanowiącej drogę dojazdową – WGD, po zaokrągleniu, wynosi: 
 

 2 669 zł
dwa tysiące sześćset dziewięćdziesiąt dziewięć zł 
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11 WYNIK KOŃCOWY 

 
Uwzględniając cel opracowania, przeznaczenie i funkcję szacowanej nieruchomości, dostępność danych  
o nieruchomościach o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz w obrębie rynku lokalnego, a także 
dostępność danych o samej nieruchomości wycenianej, zgodnie z przyjętą metodyką wyceny, określono 
wartość nieruchomości w wysokości: 
 
Wartość rynkowa WN zabudowanej nieruchomości gruntowej, po zaokrągleniu, wynosi: 
 

 895 050 zł 
 osiemset dziewięćdziesiąt pięć tysięcy pięćdziesiąt złotych 

 
Na oszacowaną wartość nieruchomości z uwzględnieniem treści art. 948 § 2 kpc składają się: 

 wartość gruntu: 378 829 zł 

 wartość budowli i innych urządzeń: 516 221 zł 

 przynależności: brak 

 pożytki: szacowana nieruchomość w dacie wyceny nie była przedmiotem najmu.  
 
 
Wartość rynkowa działki stanowiącej drogę dojazdową – WGD, po zaokrągleniu, wynosi: 
 

 2 669 zł
dwa tysiące sześćset sześćdziesiąt dziewięć zł 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
          Kraków, 06.07.2021r.  Ewa Tołwińska, nr uprawnień 6217 

                                                biegły sądowy w sprawie KM 1851/20, KM 1852/20, KM 1942/20, KM 385/21 
 

 
 
Obliczona wartość nieruchomości jest zgodna z tendencjami i koniunkturą na rynku nieruchomości, a wartość 
nieruchomości będącej przedmiotem wyceny mieści się w przedziale pomiędzy cenami - minimalną  
i maksymalną na rynku lokalnym. Przyjęte cechy mające wpływ na wartość nieruchomości są zgodne  
z preferencjami i oczekiwaniami nabywców.  
Określona w operacie szacunkowym wartość prawa własności nieruchomości odnosi się do aktualnego stanu 
nieruchomości. 
Oszacowana wartość jest wartością rynkową, uwzględnia atrybuty nieruchomości, takie jak: lokalizacja, 
otoczenie, stan techniczny budynku, powierzchnia gruntu itp. 
 

12 KLAUZULE 

 

Klauzula dotycząca ekonomicznych skutków światowej pandemii koronawirusa oraz ich wpływu na stan 
rynku nieruchomości:  
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W dacie wyceny na terytorium Polski, Europy oraz reszty świata przebiega proces pandemii koronawirusa. 
W rezultacie rządy poszczególnych krajów, w tym Polski, wprowadzają liczne środki nadzwyczajne, 
obejmujące zarówno ograniczenia swobód obywatelskich oraz gospodarczych, jak również działania 
zaradcze, mające na celu zniwelowanie szkód wywołanych przez pandemię. Decyzje te skutkują 
bezpośrednio m. in. ograniczeniami w przemieszczaniu się ludności, ograniczeniami w możliwościach 
prowadzenia działalności gospodarczej oraz czasowym zamknięciem instytucji oświaty i kultury.  
Pandemia koronawirusa jednakże, poza jej bezpośrednimi i natychmiastowymi konsekwencjami, może 
mieć również skutki pośrednie lub długofalowe, których natura oraz skala jest obecnie trudna do 
rozpoznania. Skutki te mogą dotyczyć m. in. ogólnej kondycji gospodarki zarówno krajowej, jak i światowej, 
ponadto zaś rozmaitych szczegółowych aspektów życia gospodarczego. Wobec powyższego nie jest 
wykluczone, że pandemia będzie mieć wpływ na rynek nieruchomości, w tym na poziom podaży, popytu 
oraz cen nieruchomości.  
Należy zauważyć, iż dynamika rozwoju pandemii, złożoność procesów gospodarczych oraz konieczne 
opóźnienia w gromadzeniu i publikacji danych ekonomicznych uniemożliwiają w chwili obecnej precyzyjne 
stwierdzenie kierunku ewentualnych zmian gospodarczych, w tym zmian na rynkach nieruchomości. 
Charakter ww. zmian, jeżeli wystąpią, może zostać rozpoznany z opóźnieniem, a przypuszczalnie w 
okresie od kilku do kilkunastu miesięcy. W kontekście wyceny nieruchomości opisane wyżej 
uwarunkowania sprawiają, że oszacowana w chwili obecnej wartość nieruchomości może ulegać nie 
dającym się przewidzieć zmianom zaistniałym w rezultacie gospodarczych skutków pandemii.   
Z uwagi na powyższe niniejszą wycenę nieruchomości należy opatrzyć następującym zastrzeżeniem: 
oszacowana w niniejszym opracowaniu wartość nieruchomości ustalona została na podstawie 
dostępnych oraz najbardziej aktualnych danych z zakresu cen nieruchomości oraz innych istotnych 
wskaźników ekonomicznych. Istnieje przy tym możliwość, że zarówno ww. dane, jak i oszacowana 
wartość nieruchomości, zostaną zdezaktualizowane w okresie do 12 miesięcy wskutek 
gospodarczych konsekwencji pandemii. W przypadku publikacji zaktualizowanych danych – a w 
szczególności danych transakcyjnych umów sprzedaży nieruchomości zawartych w trakcie trwania 
pandemii – wskazujących na wystąpienie istotnych zmian na rynku nieruchomości może zaistnieć 
konieczność weryfikacji oszacowanej w niniejszym opracowaniu wartości.   
 

a) niniejszy operat szacunkowy został sporządzony zgodnie z przepisami prawa, a także zgodnie ze stanem 
faktycznym i prawnym, 

b) operat można wykorzystać wyłącznie do celu, w jakim został sporządzony, nie może być wykorzystany do 
żadnego innego celu niż określony w celu szacowania, 

c) powierzchnia użytkowa budynku określona została na podstawie dokumentacji budowlanej,  określono ją 
na potrzeby wyceny i nie stanowi ona inwentaryzacji budynku, 

d) niniejszy operat szacunkowy nie może być publikowany w całości lub w części w jakimkolwiek dokumencie 
bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i treści publikacji, 

e) na działce nr 213/8 ustanowiona jest służebność ujawniona w III KW ograniczone prawo rzeczowe 
związane z inną nieruchomością - na nieruchomości położonej w miejscowości Zelków, Gm. Zabierzów, 
pow. krakowski, Województwo małopolskie utworzonej z działki nr 213/8 o pow. 0.0278 ha (obj. 
KR2K/00041898/7) nieodpłatna służebność przejazdu i przechodu na rzecz każdoczesnego właściciela 
nieruchomości tamże położonej, utworzonej z działki nr 213/6 o pow. 0.1999 ha ( objętej 
KR2K/00055723/1) – nie ma wpływu na wartość szacowanej nieruchomości – po tej samej drodze odbywa 
się wjazd również na szacowaną działkę, 

f) rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte przedmiotu wyceny, których nie można było 
stwierdzić w czasie wizji lokalnej ani na podstawie dokumentów prawnych,  

g) oszacowana wartość nie zawiera podatku VAT. 
 

 

 13 WYKAZ ZAŁĄCZNIKÓW 

 
1) wydruk księgi wieczystej z EKW 
2) wypisy z ewidencji gruntów i budynków 
3) mapa ewidencyjna 
4) mapa zasadnicza 
5) odpowiedź z PINBu 

 
Kraków, lipiec 2021 r. 
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