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Opinia w formie operatu szacunkowego: udzial % nalezacy do Rafata Szczepan w dziafce nr 53 o pow. 2 400 m? Pekowice, Gm.
Zielonki KW KR1P/00048264/1 oraz udziaf 1/16 w dziatce nr 546/1 o pow. 91 m?, Krakéw, Krowodrza obr. 34, ul. Na Polach
KR1P/00407017/0

WYCIAG Z OPINII
W FORMIE OPERATU SZACUNKOWEGO

|. PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem opinii jest:

- udziat %2 nalezgcy do Rafata Szczepan w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej dziatke
ewidencyjng nr 53 o pow. 2 400 m?, potozonej w Pekowicach, Gmina Zielonki posiada urzadzong ksiege
wieczystg KW Nr KR1P/00048264/1,

- udziat 1/16 nalezacy do Rafala Szczepan w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej dziatke
ewidencyjng nr 546/1 o pow. 91 m?, potozonej w Krakowie, Krowodrzy przy ul. Na Polach, obr. 34 (droga)
posiada urzgdzong ksiege wieczystg KW Nr KR1P/00407017/0.

Dziafki gruntu posiadajg dostep do drogi publiczne;.

Dziatka nr 53 nieuzytkowana rolniczo, nieuzbrojona, nieogrodzona, porosnieta trawg i drzewami, waska, brak
mozliwosci ogledzin ze wzgledu na warunki pogodowe.

Dziatka nr 546/1 stanowo czes$¢ drogi dojazdowej do nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi.
Dla dziatek obowigzujacy jest aktualnie plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z uchwatg nr XXXI/96/2005 Rady Gminy Zielonki z dnia 18.11.2005r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Zielonki nr 07 w granicach administracyjnych
miejscowosci Pekowice oraz uchwatg nr XIV/27/2020 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 stycznia 2020 roku w
sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy
Zielonki Nr 07 w granicach administracyjnych miejscowosci Pekowice zatwierdzonego uchwatg XXXI1/96/2005
Rady Gminy Zielonki z dnia 18 listopada 2005 r. dziatka nr 53 znajduje sie w strefie o przeznaczeniu: R -
tereny gospodarki rolnej prowadzonej na gruntach rolnych, tgkach, pastwiskach, sadach.

Ponadto dziatka znajduje sie Dolinkach Krakowskich.

Zgodnie z uchwata nr uchwatg Nr LXXVIII/2172/22 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 lutego 2022 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru "Pasternik” — ogtoszona
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 24 lutego 2022 r., poz. 1255 (plan obowigzuje
od dnia 11 marca 2022 r.) dziatka nr 546/1 znajduje sie w strefie o przeznaczeniu: MN.37 - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz czesciowo KDD.15 - tereny drég publicznych klasy dojazdowe;.

Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatka nr 53 stanowi nieruchomos¢ rolng, natomiast
nie podlega w/w ustawie.

Dziatka nr 546/1 zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego nie stanowi nieruchomosci roine;j.
Zgodnie z ustawg o ksztaltowaniu ustroju rolnego Art. 2a ust. 3 pkt 9 przepisy ust. 1 i 2 (kto moze byc¢
nabywcg nieruchomosci rolnej) nie dotyczg nabycia nieruchomosci rolnej w toku postepowania egzekucyjnego
i upadtosciowego- szczegoty w pkt. 7.

Brak ujawnionych w KW stuzebnosci dla dziatki nr 53, a dla dziatki 546/1 ujawniono w KW stuzebnosci —
szczegoty w pkt.6.1.3. Brak informacji dot. ubezpieczenia. Dtuznik nieobecny w trakcie ogledzin.

Dziatka nr 53 o pow. 2 400 m?, Pekowice, Gmina Zielonki

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


http://www.comescon.pl/

Opinia w formie operatu szacunkowego: udzial % nalezacy do Rafata Szczepan w dziafce nr 53 o pow. 2 400 m? Pekowice, Gm.
Zielonki KW KR1P/00048264/1 oraz udziaf 1/16 w dziatce nr 546/1 o pow. 91 m?, Krakéw, Krowodrza obr. 34, ul. Na Polach
KR1P/00407017/0

Dziatka nr 546/1 o pow. 91 m? - Krakéw, Krowodrza, ul. Na Polach, obr. 34

Il. ZAKRES OPINII

Zakres opinii obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej udziatu 2 i 1/16 w prawie wtasnosci przedmiotowej
nieruchomosci, wedtug stanu nieruchomosci okreslonego na dzien ogledzin oraz poziomu cen okreslonego na
dzien wyceny.

Ill. CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 2 i 1/16 w prawie wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 1996/23.

IV. METODA WYCENY

Wartos¢ nieruchomosci oszacowano w podejsciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny $redniej .

V. OSZACOWANA WARTOSC

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

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej WG - dziatka nr 53, po zaokragleniu, wynosi:

74 808 zi

siedemdziesiat cztery tysigce osiemset osiem zt
Oszacowana wartos¢ udziatu:

wspoéitwiasciciel udziat wartosé udziatu wartos¢é udziatu (w zaokragleniu)

37 404 z

Rafat Szczepan 1/2 37 404,00 z

trzydziesci siedem tysiecy czterysta cztery zt
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Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej WGD - dziatka nr 546/1 wynosi:

16 305 zt

szesnascie tysiecy trzysta pie¢ zt

Oszacowana wartos¢ udziatu:

wspotwiasciciel udziat wartos¢ udziatu wartos¢ udziatlu (w zaokragleniu)

1019zt

Rafat Szczepan 1/16 1 019,09 z

jeden tysigc dziewietnascie zt

Na oszacowang warto$¢ nieruchomos$ci sktadajg sie:

e przynaleznosci: brak

e pozytki: brak informacji czy szacowane nieruchomosci w dacie wyceny byly przedmiotem umowy
najmu/dzierzawy.

Zgodnie z § 79 ust 2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci oszacowana niniejsza wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

VI. DATA OPINII

Data, na ktdrg okreslono stan przedmiotowej nieruchomosci: 16.02.2026 r.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ nieruchomosci: 27.02.2026 r.

VIl. AUTOR OPINII

Ewa Tolwinska, nr uprawnien : 6217
biegly sagdowy SO w Krakowie
powotana w sprawie KM 1996/23

Krakéw, 27 luty 2026 r.
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1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU OPINII

Przedmiotem opinii jest:

- udziat %2 nalezgcy do Rafata Szczepan w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej dziatke
ewidencyjng nr 53 o pow. 2 400 m?, potozonej w Pekowicach, Gmina Zielonki posiada urzadzong ksiege
wieczystg KW Nr KR1P/00048264/1,

- udziat 1/16 nalezacy do Rafala Szczepan w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej dziatke
ewidencyjng nr 546/1 o pow. 91 m?, potozonej w Krakowie, Krowodrzy przy ul. Na Polach, obr. 34 (droga)
posiada urzgdzong ksiege wieczystg KW Nr KR1P/00407017/0.

Dziatki gruntu posiadajg dostep do drogi publiczne;j.

Dziatka nr 53 nieuzytkowana rolniczo, nieuzbrojona, nieogrodzona, porosnieta trawg i drzewami, waska, brak
mozliwosci ogledzin ze wzgledu na warunki pogodowe.

Dziatka nr 546/1 stanowo czes$¢ drogi dojazdowej do nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi.
Dla dziatek obowigzujacy jest aktualnie plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z uchwatg nr XXXI/96/2005 Rady Gminy Zielonki z dnia 18.11.2005r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Zielonki nr 07 w granicach administracyjnych
miejscowosci Pekowice oraz uchwatg nr XIV/27/2020 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 stycznia 2020 roku w
sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy
Zielonki Nr 07 w granicach administracyjnych miejscowosci Pekowice zatwierdzonego uchwatg XXXI1/96/2005
Rady Gminy Zielonki z dnia 18 listopada 2005 r. dziatka nr 53 znajduje sie w strefie o przeznaczeniu: R -
tereny gospodarki rolnej prowadzonej na gruntach rolnych, tgkach, pastwiskach, sadach.

Ponadto dziatka znajduje sie Dolinkach Krakowskich.

Zgodnie z uchwatg nr uchwatg Nr LXXVIII/2172/22 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 lutego 2022 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru "Pasternik” — ogtoszona
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 24 lutego 2022 r., poz. 1255 (plan obowigzuje
od dnia 11 marca 2022 r.) dziatka nr 546/1 znajduje sie w strefie o przeznaczeniu: MN.37 - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz czesciowo KDD.15 - tereny drég publicznych klasy dojazdowe;.

Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatka nr 53 stanowi nieruchomosé¢ rolng, natomiast
nie podlega w/w ustawie.

Dziatka nr 546/1 zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego nie stanowi nieruchomosci rolne;j.
Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego Art. 2a ust. 3 pkt 9 przepisy ust. 1 i 2 (kto moze byc¢
nabywcg nieruchomosci rolnej) nie dotycza nabycia nieruchomosci rolnej w toku postepowania egzekucyjnego
i upadto$ciowego- szczegoty w pkt. 7.

Brak ujawnionych w KW stuzebnosci dla dziatki nr 53, dla dziatki ujawniono w KW stuzebnosci — szczegoty
w pkt.6.1.3. Brak informacji dot. ubezpieczenia. Dluznik nieobecny w trakcie ogledzin.

Dziatka nr 53 0 pow. 2 400 m* , Pekowice, Gmina Zielonki

Dziatka nr 546/1 o pow. 91 m? - Krakéw, Krowodrza, ul. Na Polach, obr. 34
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2 OKRESLENIE ZAKRESU OPINII

Zakres opinii obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej udziatu 2 i 1/16 w prawie wtasnosci przedmiotowej
nieruchomosci, wedtug stanu nieruchomosci okreslonego na dziet ogledzin oraz poziomu cen okreslonego na
dzieh wyceny.

3 CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej udziatlu 2 i 1/16 w prawie wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 1996/23.

4 PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO - PRAWNE

4.1 Podstawa formalna

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

Kancelaria Komornicza nr XI

ul. Zabiniec 66/LU5, 31-215 Krakow

Sygn. akt KM 1996/23.

4.2 Podstawa prawna wyceny

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

1. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i 0szacowania nieruchomosci wraz ze zmianami (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1465),

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2024 poz. 1568),

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2024 poz. 1145),

4. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz.U. 2023 poz. 1832).

Podstawy merytoryczne wyceny i materiaty pomocnicze:

1. Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. 2025 poz. 418) ,

2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1071),

3. Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1653),
4. Ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (t.j. Dz.U. 2025 poz. 567),
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5. Ustawa z dnia 17 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2024 poz.
1130),

6. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie wraz ze zmianami (t.j. Dz.U. 2022 poz. 1225),

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

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

9. Wycena nieruchomosci; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,
Warszawa 2000,

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

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

12.NIERUCHOMOSC, Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

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

14.Nieruchomosci, C.H. Beck.

4.3  Zrédta informacji i materiaty zrédtowe

a) dokumentacja ewidencji gruntéw i budynkéw,

b) opracowania planistyczne,

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

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

f) zbidr transakcji udostepniony przez Starostwo Powiatowe w Krakowie,

g) internetowe zrodia informac;ji.

S DATY ISTOTNE DLA OPINII

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 27.02.2026 r.
Data, na _ktorq okrl'eslono i uvyz_glednlonq 16.02.2026 1.
w wycenie stan nieruchomosci (przedmiotu wyceny)

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 16.02.2026 r.
Data sporzadzenia wyceny 27.02.2026 r.

6 DANE O PRZEDMIOCIE OPINII

6.1 Stan prawny nieruchomosci

6.1.1. Stan prawny nieruchomosci zgodnie z ksiega wieczystag

Tres¢ ksiegi wieczystej nr KR1P/00048264/1, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Krakowa Podgérza w Krakowie, 1V Wydziat Ksiag

Wieczystych
Typ ksiegi NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Numer biezacy nieruchomosci | 1
Potozenie
1. Numer porzgdkowy 1
2. Wojewddztwo MALOPOLSKIE
3. Powiat KRAKOWSKI
4. Gmina ZIELONKI
5. Miejscowos¢ PEKOWICE
6. Dzielnica -
Dziatka ewidencyjna
1. Identyfikator dziatki —
2. Numer dziatki 53
. . A: numer obrebu ewidencyjnego
& @eD erlansny B: nazwa obrebu ewidencyjnego
4. Potozenie 1
5. Ulica
6. Sposdb korzystania

COMES CONSULTING GROUP
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udzial % nalezacy do Rafata Szczepan w dziafce nr 53 o pow. 2 400 m? Pekowice, Gm.
Zielonki KW KR1P/00048264/1 oraz udziaf 1/16 w dziatce nr 546/1 o pow. 91 mz, Krakoéw, Krowodrza obr. 34, ul. Na Polach
KR1P/00407017/0

. Numer ksiegi /1
7. Odtaczenie Obszar
. Numer ksiegi /1

8. Przytaczenie Obszar 0,2400 HA

A: numer ksiegi zaginionej
B: numer ksiegi zniszczonej
C: numer ksiegi dawnej LWH 45 PEKOWICE

9. Numer ksiegi
zaginionej,

zniszezonej, dawne, D: oznaczenie zbioru
zbioru dokumentow . Z
dokumentow
Obszar
1. Obszar | 0,2400 HA

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WL ASNOSCIA
Spis praw zwigzanych z wiasnoscig
DZIAL 1l - WEASNOSC

Wiasciciel
Udziat
1. Numer udziatu w prawie 1
1 2. Wielko$¢ udziatu 1/2
(licznik/mianownik)
3. Rodzaj wspdlnosci
1. Numer udziatu w prawie 2
2. Wielkos$¢ udziatu
2 (licznik/mianownik) 12
3. Rodzaj wspolnosci
Osoba fizyczna
1. Lista wskazan udziatéw w 1
prawie
2. Imie pierwsze ROBERT
3. Imie drugie
4. Na;W|sko / pierwszy czton SZCZEPAN
1 nazwiska zlozonego
5. Drugi czton nazwiska
zlozonego
6. Imie ojca JOZEF
7. Imie matki HALINA
8. PESEL
1. Lista wskazan udziatéw w 2
prawie
2. Imig pierwsze RAFAL
3. Imie drugie
4. Na;W|sko / pierwszy czton SZCZEPAN
2 nazwiska ztozonego
5. Drugi czton nazwiska
ztozonego
6. Imie ojca JOZEF
7. Imie matki HALINA
8. PESEL
DZIAL lll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Numer wpisu
1. Numer wpisu [ 1
Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
1. Rodzaj wpisu INNY WPIS

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z UDZIALU WE WSPOLWLASNOSCI
NIERUCHOMOSCI W
1/2 CZESCI PRZECIWKO DELUZNIKOWI RAFAL SZCZEPAN
PROWADZONEJ NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU
2. Tre$¢ wpisu REJONOWEGO LUBLIN ZACHOD W LUBLINIE VI WYDZIAL. CYWILNY Z
DNIA 09-04-2021R. SYGN. VI NC-E368591/21 SYGNATURA KM 1996/23
PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM DLA KRAKOWA KROWODRZY MARCIN LESNIAK
SYGN.AKT KM 1996/23
3. Przedmiot wykonywania DOTYCZY UDZIALU WPISANEGO POD NR 2
4. Pierwszenstwo
5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa
6. Lista A: numer ksiegi wieczystej /1
nieruchomosci
wspdtobcigzonych
7. Rodzaj zmiany
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

B: numer wpisu
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udzial % nalezacy do Rafata Szczepan w dziafce nr 53 o pow. 2 400 m? Pekowice, Gm.
Zielonki KW KR1P/00048264/1 oraz udziaf 1/16 w dziatce nr 546/1 o pow. 91 mz, Krakoéw, Krowodrza obr. 34, ul. Na Polach

KR1P/00407017/0
1. Nazwa LC ASSET Il NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
. ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCI
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON 367048152
4. Stan przejsciowy ---
5. KRS
DZIAL IV - HIPOTEKA
Numer hipoteki (roszczenia)
1. Numer hipoteki (roszczenia) 1

Tres¢ hipoteki (roszczenia)

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
2. Suma 56 604,31
3. Suma stownie PIECDZIESIAT SZESC TYSIECY SZESCSET CZTERY 31/100
4. Waluta sumy Zt
. A: rodzaj odsetek
5 Qi B: wysokos¢ odsetek
6. Udziat 2
7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej
A: numer wierzytelnosSci 1

8. Oznaczenie
wierzytelnosci i
stosunku prawnego

B: wierzytelnos¢

KWOTA NALEZNOSCI GLOWNEJ Z DECYZJI 35 059,87 Zt Z TYTULU
ZALEGLYCH SKLADEK NA FUS, FUZ | FP ZA OKRES 01/2012-06/2013 |
12/2013-03/2014 | 01/2015-01/2017R., PLUS ODSETKI LICZONE NA
DZIEN WYDANIA DECYZJI 1 343,00 Zt PLUS 50% ZABEZPIECZONEJ]
WIERZYTELNOSCI WRAZ Z ROSZCZENIAMI O SWIADCZENIA
UBOCZNE OKRESLONYM W DOKUMENCIE W OPARCIU O ART. 11091)
U.K.W.H. W KWOCIE 18 201,44zt

C: stosunek prawny

9. Termin zaptaty

10. Pierwszenstwo

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa

12. Ksiega
wspotobcigzona

A: nr ksiegi wieczystej

B: nr hipoteki (roszczenia)

13. Inne informacje

14. Numer hipoteki w RZHLZ

15. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna

1. Nazwa ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
2. Siedziba WARSZAWA
3. REGON 000017756

4. Stan przejsciowy

5. Administrator hipoteki

6. KRS

Tres¢ ksiegi wieczystej nr KR1P/00407017/0, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Krakowa Podgdrza w Krakowie

Typ ksiegi

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezgcy nieruchomosci | 1
Polozenie
1. Numer porzgdkowy 1
2. Wojewddztwo MALOPOLSKIE
3. Powiat M. KRAKOW
4. Gmina KRAKOW M.
5. Miejscowos¢ KRAKOW
6. Dzielnica KROWODRZA
Dziatka ewidencyjna
1. Identyfikator dziatki 126102_9.0034.546/1
2. Numer dziatki 546/1
A: numer obrebu
3. Obreb ewidencyjnego 0034
ewidencyjny B: pazwa.obrebu KROWODRZA
ewidencyjnego
4. Potozenie 1
5. Ulica
6. Sposdb korzystania DR - DROGI

7. Odigczenie

| Numer ksiegi

11

COMES CONSULTING GROUP
Krakoéw. ul. Bydgoska 6, tel. kom. 604 722 080, 888 595 095
www.comescon.pl / biuro@comescon.pl
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KR1P/00407017/0

Obszar
8. Przylaczenie Numer ksiegi KR1P /00017092 /8
) Obszar 0,0091 HA
A: numer ksiegi zaginionej
9. Numer ksiegi B: numer ksiegi
zaginionej, zniszczonej
zniszczonej, dawnej, | C: numer ksiegi dawnej
zbioru dokumentéw | D: oznaczenie zbioru
dokumentow
Obszar
1. Obszar 0,0091 HA
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Spis praw zwigzanych z wlasnoscig
1. Numer prawa
2. Napis
. UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO
£l R [ W DZIALE IIl INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ
4. Tresé prawa SLUZEBNOSC PRZECHODU, PRZEJAZDU | PRZEGONU
1 BYDLA PRZEZ DZIALKE LK. 191/5 Z KW 9076
: A; numer !(siegi /)
5. Ksiega powigzana wieczystej
’ B: kolejny numer
wpisu
6. Udziat zwigzany
7. Rodzaj zmiany
1. Numer prawa 2
2. Napis
3. Rodzaj prawa UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO
. W DZIALE Il INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ
PRAWO PRZECHODU | PRZEJAZDU PO CALEJ DZIALCE
541 OBJ.KW 16958 TJ. UL. ZABORSKIEJ NA RZECZ
KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI DZIALEK NR 537/1
OBJ. 85628, 537/2 OBJ.KW 279867, 537/3 OBJ. KW
280188, 542 OBJ.KW 9076 | 546. PRAWO PRZECHODU |
PRZEJAZDU PO DZIALCE 542 OBJ.KW 9076 PASEM
4. Tres$¢ prawa SZEROKOSCI 4 M BIEGNACYM CALA JEJ
2. SZEROKOSCIA WZDEUZ GRANICY Z DZIALKA NR 530
NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA DZIALKI
NR 531 OBJ.KW 16958 ORAZ PASEM SZEROKOQOSCI DZ.
NR 542 WZDtUZ JEJ GRANICY Z DZIALKAMI 543/1,544,
545 NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WELASCICIELA
DZIALKI NR 546;
A: numer ksiegi /)
5. Ksiega powigzana LG
’ B: kolejny numer
wpisu
6. Udziat zwigzany
7. Rodzaj zmiany
DZIAL 1l - WEASNOSC
Wiasciciel
Udziat
pomigto pozostate udziaty
1. Numer udziatu w prawie 3
2. Wielkos¢ udziatu (licznik/mianownik) 1/16
3. Rodzaj wspdlnosci
Osoba fizyczna
pomieto pozostalwych wspoétwiascicieli
1. Lista wskazan udziatow 3
W prawie
2. Imie pierwsze RAFAL
3. Imie drugie JAN
4. Nazmskg / pierwszy SZCZEPAN
2 czton nazwiska ztozonego
5. Drugi czton nazwiska
zlozonego
6. Imie ojca JOZEF
7. Imig matki HALINA
8. PESEL 72031106293

DZIAL lll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

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

1. Numer wpisu

1

Tres¢ pra

wa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

2. Tres¢ wpisu

StUZEBNOSC GRUNTOWA PRZECHODU | PRZEJAZDU PO DZIALCE NR 546 W
JEJ NAROZNIKU GRANICZACYM Z DZIALKAMI NR 542 | 699 TROJKATEM,
KTOREGO BOK GRANICZY Z DZIALKA NR 542 NA DLUGOSCI 4 M, NATOMIAST
GRANICZACY Z DZIALKA NR 699 MA DLUGOSC 4 M NA RZECZ
KAZDOCZESNYCH WtASCICIELI DZIALEK NR 531 OBJ.KW 16958 | 542 OBJ.
KW 9076;

3. Przedmiot wykonywania

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z
pierwszenstwa

6. Lista A: numer ksiegi wieczystej

nieruchomosci
wspotobcigzonych

B: numer wpisu

7. Rodzaj zmiany

Numer wpisu

1. Numer wpisu

Tres¢ pra

wa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

2. Tresé wpisu

NA CZAS NIEOZNACZONY BEZPLATNA StUZEBNOSC PRZESYLU NA
NIERUCHOMOSCI POLOZONEJ W KRAKOWIE, JEDNOSTKA EWIDENCYJNA
KROWODRZA, OBREB EWIDENCYJNY NR 0034, W REJONIE ULICY NA
POLACH, SKLADAJACEJ SIE Z DZIALKI NR 546/1 O POWIERZCHNI 0,0091 HA,
OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA KR1P/00407017/0, ZGODNIE Z ZALACZONYM
DO AKTU NOTARIALNEGO ZALACZNIKIEM GRAFICZNYM, POLEGAJACA NA:
- ZAINSTALOWANIU | POZOSTAWIENIU NA DZIALCE NR 546/1 PRZEWODU
SIECI WODOCIAGOWEJ DN 110 ORAZ PRZEWODU SIECI KANALIZACYJNEJ
DN 250,

- POZOSTAWIENIU PASA TECHNOLOGICZNEGO WOLNEGO OD OBIEKTOW
BUDOWLANYCH | ZADRZEWIEN O SZEROKOSCI 1 (JEDNEGO) METRA LICZAC
OD KRAWEDZI PRZEWODU WODOCIAGOWEGO ORAZ PRZEWODU
KANALIZACYJNEGO PO KAZDEJ Z ICH STRON; W PRZYPADKACH
SZCZEGOLNIE UZASADNIONYCH, W OBSZARZE PASA TECHNOLOGICZNEGO
DOPUSZCZA SIE LOKALIZACJE OKRESLONYCH TYPOW OBIEKTOW
BUDOWLANYCH (M. IN. DROGI, SIECI UZBROJENIA TERENU) W
UZGODNIENIU ZE SPOLKA POD FIRMA WODOCIAGI MIASTA KRAKOWA
SPOLKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W KRAKOWIE,

- ZAPEWNIENIU NIEOGRANICZONEGO W CZASIE | MIEJSCU,
NIEZAKEOCONEGO | NIEUTRUDNIONEGO DOSTEPU DO SIECI SLUZBOM
SPOLKI POD FIRMA WODOCIAGI MIASTA KRAKOWA SPOLKA AKCYJNA Z
SIEDZIBA W KRAKOWIE LUB PODMIOTOM UPOWAZNIONYM PRZEZ SPOLKE
POD FIRMA WODOCIAGI MIASTA KRAKOWA SPOLKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W
KRAKOWIE (PRAWO DOSTEPU) W ZAKRESIE NIEZBEDNYM DLA
PROWADZENIA PRAC EKSPLOATACYJNYCH, REMONTOWYCH,
PRZEBUDOWY, ROZBUDOWY SIECI, NAPRAW, KONSERWACJI, USUWANIA
AWARII ORAZ PRZY+ACZENIA INNYCH NIERUCHOMOSCI, NA RZECZ:

3. Przedmiot wykonywania

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z

pierwszenstwa
6. Lista A: numer ksiegi wieczystej /1l
nieruchomosci B: numer woisu
wspotobcigzonych : P

~

. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng

1. Nazwa WODOCIAGI MIASTA KRAKOWA SPOtKA AKCYJNA
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON 350720714
4. Stan przejsciowy
5. KRS 0000057956
Numer wpisu

1. Numer wpisu | 3

Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
1. Rodzaj wpisu INNY WPIS

. Tres¢ wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1996/23
PRZECIWKO DEUZNIKOWI SZCZEPAN RAFAL, NA RZECZ:

3. Przedmiot wykonywania

UDZIAL NR 3 WIELK. 1/16

COMES CONSULTING GROUP
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4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z

pierwszenstwa
6. Lista A: numer ksiegi wieczystej /1
nieruchomosci B: numer woisu
wspotobcigzonych : P

7. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

LC ASSET Il NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY

1. Nazwa WIERZYTELNOSCI
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON 367048152
4. Stan przejsciowy
5. KRS
DZIAL IV - HIPOTEKA
Numer hipoteki (roszczenia)
1 | 1

Tres¢ hipoteki (roszczenia)

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
2. Suma 8615,17
3. Suma stownie OSIEM TYSIECY SZESCSET PIETNASCIE 17/100
4. Waluta sumy Zt

. A: rodzaj odsetek
5 CuiEle B: wysokos¢ odsetek
6. Udziat 3
7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej

A: numer wierzytelnosci 1

8. Oznaczenie
wierzytelnosci i
stosunku prawnego

B: wierzytelnosc¢

ZALEGLE SKLADKI NA FUS, FUZ, FPIFGSP ZA OKRES 06/2017-10/2017 W
WYSOKOSCI 5549,45 Zt. WRAZ Z ODSETKAMI ORAZ KWOTA WYNIKAJACA Z
ART. 110.1 U.K.W.H.

C: stosunek prawny

9. Termin zaptaty

10. Pierwszenstwo

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z
pierwszenstwa

12. Ksiega A: nr ksiegi wieczystej

wspotobcigzona B: nr hipoteki (roszczenia)

13. Inne informacje

14. Numer hipoteki w RZHLZ

15. Rodzaj zmiany

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna |

ub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawna

1. Nazwa ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON 00001775600395
4. Stan przejsciowy
5. Administrator hipoteki
6. KRS
Numer hipoteki (roszczenia)
1 2
Tres$¢ hipoteki (roszczenia)
1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
2. Suma 7465,06
3. Suma stownie SIEDEM TYSIECY CZTERYSTA SZESCDZIESIAT PIEC 06/100
4. Waluta sumy Zt
. A: rodzaj odsetek
2 (RN B: wysokos$¢ odsetek
6. Udziat 3
7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej
A: numer wierzytelnosci 1

8. Oznaczenie
wierzytelnosci i
stosunku prawnego

B: wierzytelnosc¢

ZALEGLE SKEADKI NA FUS ZA OKRES 11/2017-04/2018, NA FUZ ZA OKRES
04/2018, NA FPI FGSP ZA OKRES 04/2018 W WYSOKOSCI tACZNEJ 4753,71 Zt.
WRAZ Z ODSETKAMI ORAZ KWOTA WYNIKAJACA Z ART. 110.1 U.K.W.H.

C: stosunek prawny

9. Termin zaptaty

10. Pierwszenstwo

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z
pierwszenstwa

COMES CONSULTING GROUP
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12. Ksiega A: nr ksiegi wieczystej /1

wspotobcigzona B: nr hipoteki (roszczenia)

13. Inne informacije

14. Numer hipoteki w RZHLZ

15. Rodzaj zmiany

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

1. Nazwa ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON 00001775600395

4. Stan przejsciowy

5. Administrator hipoteki

6. KRS

Wydruk ksiegi wieczystej z EKW w zatgczeniu.

6.1.2.Stan wedtug ewidencji gruntow

Ewidencja gruntéw dla dziatki nr 53

STAROSTWO POWIATOWE W KRAKOWIE

Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: krakowski

Wydziat Geodezji, Kartografii i Katastru

30-508 Krakow, ul. Przy Moscie 1 Jednostka ewidencyjna: 120617_2, Zielonki
tel. 12-656-72-19, 12-656-72-26 Obreb ewidencyjny: 0013, Pekowice
tel / fax 12-656-09-81

(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 05-12-2025 14:48:51

Nr jednostki rejestrowe). G269

Osoby: 2
Udziaf o ~
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucyi
12 Szczepan Rafat Jan (Jozef, Halina) PESEL: 72031106293
wspohwiasnost adres: ul. Na Polach 137, Krakow
12 Szczepan Robert (Jozef, Halina) PESEL: 65032012432
wspotwiasnosc adres: ul. Bytomska 3/10, 30-075 Krakow

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dzialki

Powierzchnia UzZytek i klasa bonifacyjna

Identyfikator Adres [l Oznaczenie Pow. (ha] Nr KW lub inne dokumenty
53
120617_2.0013 53 024 Rlva 0.24 KW 48264

Razem powierzchnia dziafek [ha: 0.24 ha

Stownie: | dwadziescia cztery ary

Oznaczenia uzZytkow i klas

RIVa - Grunty ome

COMES CONSULTING
Krakoéw. ul. Bydgoska 6, tel.
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Zielonki KW KR1P/00048264/1 oraz udziaf 1/16 w dziatce nr 546/1 o pow. 91 m?, Krakéw, Krowodrza obr. 34, ul. Na Polach
KR1P/00407017/0

Droga dojazdowa

STAROSTWO POWIATOWE W KRAKOWIE
Wydzial Geodezji, Kartografii i Katastru
30-508 Krakdw, ul. Przy Moscie 1
tel. 12-656-72-19, 12-656-72-26

Wojewodztwo: malopolskie
Powiat: krakowski
Jednostka ewidencyjna: 120617_2, Zielonki
Obreb ewidencyjny: 0013, Pekowice

tel ! fax 12-656-09-81

_ "o";;n:g;':gg-.}"nu-"""
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Ewidencja gruntéw dla dziatki nr 546/1
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PREZYDEMT MIASTA KRAKOWA, Fowiak ML KRASCW
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Kserokopia wypisu z rejestru gruntow w zatgczeniu.
6.1.3. Stuzebnosci dla dziatki nr 546/1

Dziatka nr 546/1 jest zarbwno nieruchomoscia witadnacg, jak i obcigzong — ograniczone prawa rzeczowe
zostaty ujawnione w KW.

Nieruchomos¢ obcigzona jest to nieruchomosé obcigzona prawem stuzebnosci gruntowej na rzecz wiasciciela
nieruchomosci wladnacej. Nieruchomos¢ wtadngca jest natomiast nieruchomosciag, na rzecz ktérej ustanawia
sie stuzebnosé.

W dziale | SP KW ujawniono dwa prawa dla nieruchomosci wtadngce;j:

1. uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi wieczystej: stuzebnos¢ przechodu,
przejazdu i przegonu bydta przez dziatke lk. 191/5 z KW 9076 na podstawie umowy sprzedazy aktem
notarialnym nr rep A 13206/55 z 04.10.1955r. Lk kat 191/5 zmienita numeracje na dziatke nr 542.

2. uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale Ill innej ksiegi wieczystej: prawo przechodu i
przejazdu po catej dziatce 541 obj.KW 16958 {j. ul. Zaborskiej na rzecz kazdoczesnych wtascicieli dziatek nr
537/1 obj. 85628, 537/2 obj.KW279867, 537/3 obj. KW 280188, 542 obj. KW 9076 | 546 prawo przechodu i
przejazdu podziatce 542 obj.KW 9076 pasem szerokosci 4 m biegngcym cata jej szerokoscig wzdtuz granicy z
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dziatkg nr 530 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 531 obj.KW 16958 oraz pasem szerokosci dz. nr
542 wzdtuz jej granicy z dziatkami 543/1,544, 545 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 546 ustalone

na podstawie umowy ustanowienia stuzebnosci gruntowej aktem notarialnym Rep A 7595/2001 z dn.
30.04.2001r.

migsto K raKow
J,cmd . Krowodrza 2
b 34 Bronowice W. 2N
obegh r ;- 9 X »
skala 1: 1000 s \
sekelu nr 819 D

Leapcoda
- e charoet luqn-umm--u—--.g‘.x
dmafha ot 403 oby KW' 20195 NS

+ dooagn pubbcrra di 52578 che 40

-ml;dumtqbﬂwnqh-wuﬂ S84 '
e doehg e 541 oky {WS‘:J-‘M)-J&-«L&“

#100 g SR W
v sy - b "
v 3100 Rt o Sarmge 7

Powyzsza stuzebnos¢ jest nieaktualna dla dziatki nr 546/1 — niniejsza dziatka posiada dostep do drogi
publicznej od strony ul. Na Polach. Dziatka nr 546 podzielita sie na dziatki nr 546/1 (drogowa), 546/2, 546/3 i
546/4, a dziatka nr 542 na dziatki nr 542/1 (droga), 542/2 (droga), 542/3 i 542/4 zgodnie z decyzjg Prezydenta

Miasta Krakowa z 11.04.2008r. zatwierdzajgca podziat w/w dziatek. Dziatka nr 542/4 i 546/4 podzielity sie na
kolejne dziafki.
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Zrédfto: https://msip.um.krakow.pl/

W dziale |ll KW ujawniono dwa prawa dla nieruchomosci obcigzone;j:

1. ograniczone prawo rzeczowe: stuzebnosé gruntowa przechodu i przejazdu po dzialce nr 546 w jej
narozniku graniczgcym z dziatkami nr 542 i 699 trojkgtem, ktérego bok graniczy z dziatkg nr 542 na diugosci 4
m, natomiast graniczacy z dziatkg nr 699 ma dlugos¢ 4 m na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dziatek nr 531
obj.KW 16958 i 542 obj. KW 9076 ujawniony na podstawie warunkowej umowy sprzedazy z 17.06.2008r. nr
rep A 758/2008, umowy przenoszgcej wtasnos¢ z dn. 23.07.2008r. nr Rep A 8614/2008 oraz umowy
ustanawiajgcej stuzebnos$¢ gruntowg z 30.11.2001r. nr rep A 3595/2001 (przeniesiono z wpisu KW 17092).

Powyzsza stuzebnos¢ jest aktualna z tym, ze dziatka nr 542 podzielita sie na dziatki 542/1 ,542/2, 543/3
(istniejg) i 542/4, ktora to podzielita sie na dziatki nr 542/6 (istnieje), 542/7 (istnieje), 542/5, ktdra to podzielity
sie na dziatki nr 542/8 (istnieje) i 542/9, ktdra podzielita sie na dziatki nr 542/11, 542/12, 542/13, 542/14 i
542/15 (istniejg), 542/10, ktéra podzielita sie na dziatki nr 542/16 ,542/17, 542/18.

Dziatka nr 546 rowniez podzielita sie na mniejsze dziatki — wyceniana dziatka nr 546/1 stanowi czes$¢ drogi
dojazdowe;.

Dziatka nr 531 pomimo ustanowione stuzebnos$ci dojazdu nie moze by¢é wykonywana ze wzgledu na montaz
bram na dziatce nr 542/2 (kiedys nalezgce do dtuznika) — zapadaty wyroki nakazujgce zobowigza¢ wiasciciela
do usuniecia przeszkéd umozliwiajgcych korzystanie ze stuzebnosci.

Natomiast dziatka nr 531 i 541 (ul. Zaborska) stanowi wtasno$¢ jednego wiasciciela i moze by¢ wykonywana
od ul. Zaborskiej.
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2. ograniczone prawo rzeczowe: na czas nieoznaczony bezptatng stuzebnos¢ przesytu na nieruchomosci
potozonej w Krakowie, jednostka ewidencyjna Krowodrza, obreb ewidencyjny nr 0034, w rejonie ulicy na
polach, skladajgcej sie z dziatki nr 546/1 o powierzchni 0,0091 ha, objetej ksiegg wieczystg
KR1P/00407017/0, zgodnie z zatgczonym do aktu notarialnego zatgcznikiem graficznym, polegajaca na:

- zainstalowaniu i pozostawieniu na dziatce nr 546/1 przewodu sieci wodociggowej dn 110 oraz
przewodu sieci kanalizacyjnej dn 250,

- pozostawieniu pasa technologicznego wolnego od obiektéw budowlanych i zadrzewien o szerokosci
1 (jednego) metra liczac od krawedzi przewodu wodociggowego oraz przewodu kanalizacyjnego po
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kazdej z ich stron; w przypadkach szczegdlnie uzasadnionych, w obszarze pasa technologicznego
dopuszcza sie lokalizacje okreslonych typéw obiektow budowlanych (m. in. drogi, sieci uzbrojenia
terenu) w uzgodnieniu ze spoétkg pod firmg wodociggi Miasta Krakowa Spétka Akcyjna z siedzibg
w Krakowie,

- Zapewnieniu nieograniczonego w czasie i miejscu, niezaktdbconego i nieutrudnionego dostepu do sieci
stuzbom spdtki pod firmg wodociggi Miasta Krakowa Spdtka Akcyjna z siedzibg w Krakowie lub
podmiotom upowaznionym przez spotke pod firmg Wodociggi Miasta Krakowa Spdtka Akcyjna
Z siedzibg w Krakowie (prawo dostepu) w zakresie niezbednym dla prowadzenia prac eksploatacyjnych,
remontowych, przebudowy, rozbudowy sieci, napraw, konserwacji, usuwania awarii oraz przytgczenia
innych nieruchomosci, na rzecz: Wodociggi Miasta Krakowa Spotka Akcyjna Krakow,

na podstawie aktu ustanowienia stuzebnos$ci aktem notarialnym rep A 1932/2023 z 15.12.2023r.

Stuzebnos¢ ta jest aktualna i wykonywana.

530/10
54273
542/6 ;
i , B
5427

G AN
Wszelkie ograniczenia, stuzebnosci i prawa na w/w dzialce nie podlegajg wycenie ze wzgledu na
charakter dziatki — dziatka drogowa — wykorzystywana pod droge we wspoélwiasnosci.

6.2 Lokalizacja dziatki nr 53

Nieruchomos$¢ potozona w Pekowicach, Gm. Zielonki. Miejscowos¢ oddalona jest ok. 18 km od centrum
Krakowa. Szacowana nieruchomos$é znajduje sie poza centrum Pekowic, za budynkami jednorodzinnymi
potozonymi przy ul. Jurajskiej. Dziatka znajduje sie tuz przy granicy z Krakowem i sgsiaduje z Fortem nr 44.
Dziatka posiada dostep do drogi publicznej — drogi gminne nalezgce do Zielonek i do Gminy Krakow.
Otoczenie stanowig tereny niezabudowane — pola, lasy, tgki, naprzeciw szacowanej nieruchomosci znajdujg
sie ogrodki dziatkowe. W poblizu znajduje sie potok Suddt, ktéry tworzy rozlewiska, a grunty wokét stanowig
tereny podmokte.

W dalszej odlegtosci znajdujg sie zabudowania jednorodzinne. Nieruchomos$¢ posiada utrudniony dostep do
gldwnych ciggdéw komunikacyjnych — drog w Pekowicach, drogi nieprzejezdne, waskie.
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Okolica
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6.3 Lokalizacja dziatki nr 546/1

Nieruchomos¢ potozona w Krakowie, Krowodrzy przy ul. Na Polach. Nieruchomos$¢ stanowi droge dojazdowa
do nieruchomosci zabudowanych. Zabudowa sktada sie w przewazajgcej czesci z nowszych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, $cista zabudowa oraz tereny zielone.

W poblizu przebiega droga nr 79, obreb nr 34 posiada peryferyjne potozenie wzgledem dzielnicy Pradnik
Biaty. Lokalizacje nieruchomosci nalezy uzna¢ za dobrg. Infrastruktura spoteczna i funkcjonalna w okolicy
dobrze rozwinieta, niedaleko sklepy, przystanki autobusowe oraz inne obiekty uzytecznosci publiczne;.

Fragmenty map z oznaczong lokalizacjg nieruchomosci — Krakéw, Krowodrza, ul. Na Polach — Pradnik
Biaty

4}

Krakow o

¢
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6.4 Opis przedmiotu wyceny

6.4.1 Opis dziatki gruntu nr 53

Dziatka gruntu nr 53 o powierzchni 2 400 m? niezabudowana, potozona jest w Pekowicach gmina Zielonki.
Dziatka gruntu posiada dostep do drogi publicznej — droga gminna (Zielonki i Krakéw).

Szacowana nieruchomos¢ posiada urzadzong ksiege wieczystg KW Nr KR1P/00048264/1 Sad Rejonowy dla
Krakowa — Podgoérza w Krakowie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych.

Charakterystyka niezabudowanej dziatki gruntu nr 53:

— dziatka posiada regularny ksztalt zblizony do prostokata,

— dziatka niezabudowana, niezagospodarowana — porosnieta trawg oraz czesciowo drzewami —
ustalono na postawie ortofotomapy — ze wzgledu na warunki atmosferyczne dostep do nieruchomosci
byt niemozliwy,

— brak uzbrojenia, w dalszej odlegtosci znajdujg sie zabudowania i przebiega uzbrojenie jest w sieci:
wodno-kanalizacyjng, elektroenergetyczng i gazowa,

— dziatka posiada dostep do drogi publicznej gminnej,

— dluznik nieobecny w trakcie ogledzin.

Fragment mapy ewidencyjnej
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Fragment mapy zasadniczej

Dokumentacja fotograficzna
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6.4.2 Opis dziatki gruntu nr 546/1

Dziatka gruntu nr 546/1 o powierzchni 91 m? niezabudowana stanowigca droge dojazdowa do zabudowanych
dziatek, potozona jest w Krakowie, Krowodrzy przy ul. Na Polach. Dziatka gruntu posiada dostep do drogi
publicznej — droga gminna.

Szacowana nieruchomos¢ posiada urzagdzong ksiege wieczystg KW Nr KR1P/00407017/0 Sad Rejonowy dla
Krakowa — Podgorza w Krakowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Charakterystyka niezabudowanej dziatki gruntu nr 546/1:

— dziatka posiada nieregularny ksztatt zblizony do prostokgta potgczonego z trapezem,

— dziatka niezabudowana, stanowigca czes¢ drogi dojazdowej do nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi (osiedlowa droga),

— dziatka utwardzona ttuczniem — ze wzgledu na warunki atmosferyczne utrudniona weryfikacja stanu
zagospodarowania,

— uzbrojenie jest w sieci: wodno-kanalizacyjng, elektroenergetyczng i gazowa,

— dzialka posiada dostep do drogi publicznej gminnej,

— dtuznik nieobecny w trakcie ogledzin.

Fragment mapy ewidencyjnej
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Dokumentacja fotograficzna

Dziatka nr 546/1 o pow. 91 m*®

7 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dla dziatek obowigzujacy jest aktualnie plan zagospodarowania przestrzennego.
Dziatka nr 53

Zgodnie z uchwatg nr XXXI1/96/2005 Rady Gminy Zielonki z dnia 18.11.2005r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Zielonki nr 07 w granicach administracyjnych
miejscowosci Pekowice oraz uchwatg nr XIV/27/2020 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 stycznia 2020 roku w
sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy
Zielonki Nr 07 w granicach administracyjnych miejscowosci Pekowice zatwierdzonego uchwatg XXXI1/96/2005
Rady Gminy Zielonki z dnia 18 listopada 2005 r. dziatka nr 53 znajduje sie w strefie o przeznaczeniu: R -
tereny gospodarki rolnej prowadzonej na gruntach rolnych, tgkach, pastwiskach, sadach.

Ponadto dziatka znajduje sie Dolinkach Krakowskich.
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Dziatka nr 546/1

Zgodnie z uchwatg nr uchwatg Nr LXXVII1/2172/22 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 lutego 2022 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru "Pasternik" — ogloszona w
Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 24 lutego 2022 r., poz. 1255 (plan obowigzuje od
dnia 11 marca 2022 r.) dziatka nr 546/1 znajduje sie w strefie o przeznaczeniu: MN.37 - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz czesciowo KDD.15 - tereny drég publicznych klasy dojazdowej.

PRZEZNACZENIA TERENOW:

MN MN.1 - MN.38 - Tereny zabudowy
| mieszkaniowej jednorodzinnej

KDD |KDD.1 - KDD.19 - Tereny drég publicznych
| klasy dojazdowe)

Szczeqdly przeznaczenia szacowanej nieruchomos$ci  w  miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dostepne sg w Urzedzie Miasta Krakow i Urzedzie Gminy w Zielonkach.

Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatka nr 53 stanowi nieruchomos¢ rolng, natomiast nie
podlega w/w ustawie.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatka znajduje sie w strefie
przeznaczonej na cele rolne.

Dziatka nr 546/1 zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego nie_stanowi nieruchomosci rolnej.
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatka znajduje sie w strefie
przeznaczonej na inne cele niz rolne.

Zgodnie z ustawg o ksztaltowaniu ustroju rolnego Art. 2a ust. 3 pkt 9 przepisy ust. 1 i 2 (kto moze byé
nabywca nieruchomosci rolnej) nie dotyczg nabycia nieruchomosci rolnej w toku postepowania
egzekucyjnego i upadiosciowego.

8 CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

8.1 Uwagi ogélne

Rodzaj i charakter szacowanej nieruchomosci sprawia, iz przestrzenny zakres oddziatywania nieruchomosci,
biorgc pod uwage zaleznosci demograficzne, ekonomiczne, gospodarcze, strukturalne itp., wykracza poza
przedmiotowy zasieg najblizszego, fizycznego sasiedztwa. Tworzgc charakterystyke deskryptywng rynku
nieruchomosci zastosowano metodologie dedukcyjng jako najbardziej adekwatng i uwiarygodniajaca
konkluzje, wychodzgc od wskaznikdéw opisujgcych rynek na poziomie gminy Zielonki, a w przypadku dziatki
rolnej i Krakow Krowodrza, w przypadku dziatki drogowej schodzgc do poziomu lokalnego.
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8.2 Charakterystyka rynku lokalnego

Charakterystyka rynku lokalnego - Gmina Zielonki

Gmina Zielonki lezy w dorzeczach rzek Pradnika i Biatluchy oraz w otulinie Ojcowskiego Parku Narodowego
pomiedzy malowniczymi pagorkami a Krakowem, z ktérym sgsiaduje bezposrednio od potudnia. Jest najblizej
potozong od centrum Krakowa gming wojewodztwa matopolskiego - zaledwie 5 km w linii prostej. Zajmuje
powierzchnie 48,4 km2, a liczba jej ludnosci w 2011 roku przekroczyta 18 tys. mieszkancéw. W sktad gminy
Zielonki wchodzi 19 sotectw: Batowice, Bibice, Bosutéw - Bolen, Brzozéwka, Dziekanowice, Garlica
Duchowna, Garlica Murowana, Garliczka, Grebynice, Januszowice, Korzkiew, Owczary, Pekowice,
Przybystawice, Trojanowice, Wola Zachariaszowska, Wegrzce, Zielonki i Osiedle tokietka. Gmina Zielonki,
posiada doskonate warunki glebowe i klimatyczne dla rozwoju rolnictwa. Atrakcyjne potozenie i struktura
gminy przycigga coraz wiecej nowych mieszkancow dlatego moéwi sie o gminie, ze jest "zielong sypialnig
wielkiego Krakowa". Jednym 2z gtéwnych powoddéw tak wysokiej pozycji gminy Zielonki na rynku
mieszkaniowym sg inwestycje infrastrukturalne, na ktére co roku przeznacza sie tu okoto 40% budzetu gminy.
Znaczna czesc¢ tych srodkéw wydawana jest na inwestycje z zakresu ochrony srodowiska - budowe kanalizaciji
sanitarnej, rozbudowe sieci wodociggowych. Majg one szczegdlne znaczenie ze wzgledu na potozenie gminy
na obszarach chronionych, w dorzeczach rzek Pradnika i Bialuchy oraz Ojcowskiego Parku Narodowego,
a takze ze wzgledu na szybki rozwoj mieszkalnictwa i staty wzrost liczby podmiotéw gospodarczych.

Oprécz dobrze rozwinietej infrastruktury technicznej, duze znaczenie przykifada sie tu do rozwoju infrastruktury
spotecznej. Az 75 % szkét to niedawno wybudowane, nowoczesne, spetniajgce wysokie wymagania
techniczne i estetyczne obiekty oswiatowe.

Na terenie gminy Zielonki silnie rozwiniety jest sektor prywatnej przedsiebiorczosci, dziata tu ponad 1700
podmiotéw gospodarczych, gtéwnie z sektora ustug. Nadal spora czes¢ mieszkancéw utrzymuje sie
z rolnictwa - rozwija sie tu gtéwnie produkcja warzywniczo-sadownicza oraz roslin ozdobnych, prowadzona
przez mate gospodarstwa rodzinne. Srednia powierzchnia gospodarstwa rolnego (w/g ewidencji podatkowej)
wynosi 1,24 ha. Coraz czeéciej jednak gtdwnym zrédtem utrzymania mieszkancow staje sie praca poza
gospodarstwem rolnym.

Zrédho: https://zielonki.pl/
8.3 Segmentacjai analiza rynku nieruchomosci

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najczesciej przez catoksztatt stosunkéw wymiennych
miedzy sprzedajgcymi i kupujgcymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na ksztattowanie sie ogoéinej podazy,
popytu oraz poziomu cen.
Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajgcym sie analizie. Wynika to gtéwnie
z dysproporc;ji liczby czynnikéw ksztattujgcych go i majacych na niego wptyw oraz liczby informaciji przez niego
generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przyktadem rynku nieruchomosci. Biorgc pod
uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreslono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod wzgledem rodzajowym
i obszarowym rynek nieruchomosci oraz okres$lono okres jego analizy. Zostanie przeanalizowany rynek
nieruchomosci zabudowanych obiektami podobnymi do wycenianego oraz nieruchomo$ci niezabudowanych
na terenie Gminy Zielonki (rolna) i Krakowa Krowodrzy (drogi). Okre$lajgc takie zakresy rynku lokalnego
kierowano sie przede wszystkim wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie i cenach transakcyjnych oraz
ilosci zawartych transakcji, ktérych przedmiotem byly nieruchomosci zabudowane o cechach i funkcjach
zblizonych do nieruchomosci wycenianej, a takze podobienstwem w uwarunkowaniach takich jak:
1. urbanistyczne/ruralistyczne — dominujgcy typ i charakter zabudowy, odlegto$¢ od centrum, wystepowanie
zbiornikéw wodnych, zaktadéw przemystowych itp.,
2. ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalnosci wytwdérczej, bezrobocie, dochody, sita
nabywcza ludnosci itp.,

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

i podatkéw zwigzanych z transferem praw do nieruchomo$ci, obstugi rynku.
Przyjety zakres przestrzenny rynku lokalnego jest obszarem, w ktérym jednakowe czynniki zaréwno
przestrzenne, jak i zwigzane z samg nieruchomoscig (atrybuty), w podobnym stopniu wptywajg na
ksztattowanie sie cen i wartosci rynkowe;.
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Analizy rynku lokalnego dokonano na podstawie reprezentatywnej probki nieruchomosci gruntowych
sprzedanych na rynku lokalnym. W prébce tej umieszczono wytgcznie transakcje wolnorynkowe. Dane
uzyskano z aktow notarialnych zgromadzonych w Starostwie Powiatowym w Krakowie i Urzedzie Miasta
Krakéw. Na poziom cen na rynku nieruchomosci, oprécz czynnikdéw zewnetrznych, majg wptyw rynkowe cechy
nieruchomosci.

8.4  Analiza rynku nieruchomosci

Analiza rynkowa polega na okresleniu i badaniu konkretnego dobra ekonomicznego badz ustugi.
Przedstawiona analiza odnosi sie do warunkéw na rynku odpowiednim dla wycenianej nieruchomosci. Analiza
przedstawia sposdb, w jaki m.in. takie czynniki jak dziatanie podazy i popytu wptywajg na warto$¢ szacowanej
nieruchomosci. Podstawg analizy rynku sg dane pochodzgce z zatozonego obszaru rynku lokalnego, wtasne
badania i obserwacje zachowan podmiotéw — uczestnikéw rynku oraz informacje od wyspecjalizowanych biur
obrotu nieruchomosciami, dane statystyczne, badania specjalistyczne.

Przy opracowywaniu niniejszego operatu szacunkowego zastosowano podstawowe i najczesciej stosowane
metody analizy rynku nieruchomosci, pominieto natomiast bardziej skomplikowane metody marketingowe (np.
pomiar fgcznego oddziatywania zmiennych i analize czynnikowg) Ilub statystyczne z powodu ich
ograniczonego zastosowania do rynku nieruchomosci.

Rynek nieruchomosci rolnych Gmina Zielonki

Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg sie na analizie cen transakcyjnych wybranych
nieruchomosci niezabudowanych o funkcji rolnej na terenie Gminy Zielonki. Przeanalizowano transakcje
rynkowe tylko na rynku wtoérnym, ktére zawarto okresie kwiecien 2024r. — luty 2026r. W bazie danych
znalazlo sie kilkadziesigt transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci gruntowych. Nalezy ponadto zauwazyé, iz
nie wszystkie transakcje sg na biezgco rejestrowane w Starostwie Powiatowym w Krakowie.

Jesli chodzi o ceny dzialek przeznaczeniu rolnym, mieszanym z rolg potozone na terenie gminy, to w
opisywanym okresie trzeba byto zapfaci¢ za wspomniang $rednio ok. 36 zHm?. Przy czym ceny byly bardzo
zréznicowane ze wzgledu na duzg rozbieznos¢ pomiedzy cechami poszczegoélnych nieruchomosci. Najmniej —
9 ztim?® zapfacono za waskg dziatke potozong w miejscowosci Garlica Duchowna o pow. 5307 m? bez dostepu
do drogi. Najwyzszg cene — 66 zHm? odnotowano w przypadku dziatki o powierzchni 2 692 m?, potozonej w
Trojanowicach, potozone za zabudowa jednorodzinng.

Podsumowujgc powyzsze, ze wzgledu na réznorodnosé¢ transakcji rynkowych, do okreslenia wartosci
przedmiotu wyceny do poréwnan przyjeto tylko wybrane transakcje dotyczgce nieruchomosci typowych na
rynku, ktére byty przedmiotem obrotu i ktére sg podobne do przedmiotu wyceny.

W ten sposdb zminimalizowano ryzyko zawyzenia lub zanizenia cen transakcyjnych ze wzgledu na
wystepowanie transakcji nierynkowych, a tym samym zmaksymalizowano prawdopodobienstwo tego, Ze
oszacowana jednostkowa warto$¢ gruntu znajdzie sie w przedziale cen typowych na opisywanym obszarze.

Lokalizacja jest najwazniejszg cechg rynkowa, gdyz to ona w najwiekszym stopniu determinuje wartosé
nieruchomosci. Najwiekszym zainteresowaniem nabywcOw cieszg sie przy gtdwnych ulicach, z dobrym
dostepem do obiektéw handlowo — ustugowych, siedzib administracji samorzadowej, w sgsiedztwie osrodkéw
zaopatrzenia w materiaty agrotechniczne, punktéw osrodkéw maszynowych, punktéw zbytu produktow
rolnych.

Kolejnym waznym atrybutem sg warunki dojazdu. Dobre nawierzchnie na drogach dojazdowych, widoczne
oznakowanie drég, bezposredni dostep do drogi publicznej cieszg sie najwiekszym zainteresowaniem.

W przypadku nieruchomosci niezabudowanych istotnym czynnikiem wptywajagcym na ich wartos¢ jest rowniez
powierzchnia dziatki — najlepiej postrzegane sg dziatki powyzej 1 ha.

Ostatnim waznym atrybutem jest zagospodarowanie dziatki. Nieruchomosci w catosci przeznaczona na cele
rolne — brak drzew i krzewow, dziatka foremna o ksztatcie umozliwiajagcym dobrg gospodarke rolna.

Na podstawie analizy rynku lokalnego wyodrebniono atrybuty wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci bedacych
przedmiotem transakgji (dziatki o mieszanym przeznaczeniu mieszkaniowo-rolne):
e lokalizacja
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warunki dojazdu

wielko$¢ dziafki
zagospodarowanie dziatki
ksztatt dziatki

Dla potrzeb szacowania przedmiotowej nieruchomosci przy wycenie wykorzystano transakcje rynkowe
z okresu lipiec 2024 — grudzien 2025 r.

Jednostkg poréwnawczg jest 1 m? powierzchni uzytkowej dziafki.
Rynek nieruchomosci niezabudowanych Krakow Krowodrza - drogi

Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg si¢ na analizie cen transakcyjnych wybranych
nieruchomosci niezabudowanych stanowigcych drogi dojazdowe na terenie Krakowa Krowodrzy.
Przeanalizowano transakcje rynkowe tylko na rynku wtérnym, kitdre zawarto okresie czerwiec 2024r. — luty
2026 r. W bazie danych znalazio sie kilkadziesigt transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod drogi dojazdowe.

Jesli chodzi o ceny dziatek przeznaczonych pod drogi dojazdowe potozone na terenie Krowodrzy, to
w opisywanym okresie trzeba bylo zaptaci¢ za wspomniang w przeliczeniu na cene udziatu jednostkowego
1 m2 w dzialce $rednio ok. 220 zHm® Przy czym ceny byly bardzo zréznicowane ze wzgledu na duzg
rozbieznos¢ pomiedzy cechami poszczegoéinych nieruchomoséci. Najmniej — 42,55 zt ceny udziatu
jednostkowego 1 mkw. dziatki zaptacono za dziatke potozong w obrebki nr 34. Najwyzszg cene — 957,88 zt
ceny udzialu jednostkowego 1 mkw. dziatki odnotowano w przypadku dziatki o powierzchni 119 m?,
potozonej w obrebie nr 34.

Ogodlne kwoty za udziaty w dziatkach dojazdowych byly zré6znicowane i znajdowaty sie w przedziale od 500 z
do 32 600 zt za udziat w dziatce dojazdowej, o réznych udziatach w dziatkach.

Podsumowujgc powyzsze, ze wzgledu na réznorodnos¢ transakcji rynkowych, do okreslenia wartosci
przedmiotu wyceny do poréwnan przyjeto tylko wybrane transakcje dotyczgce nieruchomosci typowych na
rynku, ktére byly przedmiotem obrotu i ktére sg podobne do przedmiotu wyceny (stuzgce jako drogi
dojazdowe).

W ten sposéb zminimalizowano ryzyko zawyzenia lub zanizenia cen transakcyjnych ze wzgledu na
wystepowanie transakcji nierynkowych, a tym samym zmaksymalizowano prawdopodobienstwo tego, ze
oszacowana jednostkowa warto$¢ gruntu znajdzie sie w przedziale cen typowych na opisywanym obszarze.

Lokalizacja jest najwazniejszg cechg rynkowa, gdyz to ona w najwiekszym stopniu determinuje wartosé
nieruchomosci. Najwiekszym zainteresowaniem nabywcow cieszg sie nieruchomosci przy gtéwnych ulicach z
bardzo dobrym dostepem do komunikacji, obiektéw handlowo — ustugowych, obiektéw oswiatowych, placowek
ochrony zdrowia, siedzib administracji samorzgdowe;.

Kolejnym waznym atrybutem jest uzytecznos¢ dziafki, ktérg stanowig drogi lokalne, wewnetrzne lub o innym
przeznaczeniu stanowigce dojazd do wielu budynkdéw (mniejszy udziat w partycypacji kosztow utrzymania
drogi).

Ostatnig cechg dla drog dojazdowych jest stan zagospodarowania dziatki - najlepsze to teren ptaski, dogodny
dojazd i dostep drogg asfaltowag, brak koniecznosci ponoszenia dodatkowych naktadéw do realizacji
planowanych inwestycji, bardzo dobre mozliwosci ergonomicznego zagospodarowania dziatki, droga
dojazdowa os$wietlona.

Na podstawie analizy rynku lokalnego wyodrebniono atrybuty wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci bedacych
przedmiotem transakcji (dziatki wykorzystywane jako drogi dojazdowe):

e lokalizacja dziatki
e uzytecznos$c¢ dzialki
e stan zagospodarowania dziafki

Dla potrzeb szacowania przedmiotowej nieruchomosci przy wycenie wykorzystano transakcje rynkowe
Z okresu czerwiec 2024 — grudzien 2025 r.
Jednostkg poréwnawczg bedzie cena udziatu jednostkowego 1 mkw. w dziatce.
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8.5 Analiza czasowa cen transakcyjnych

Trend czasowy, czyli ustalenie wptywu temporalnego na ceny nieruchomosci, ustalono na podstawie
analizowanej bazy danych. Biorgc pod uwage brak mozliwosci wyznaczenia par nieruchomosci o takim
samym stanie oraz braku transakcji o odpowiednim odstepie czasowym, ktére to umozliwityby obliczenie
analityczne wskaznika trendu czasowego, przy okresleniu wskaznika przyjeto ogdélne uwarunkowania
rynkowe, jak réwniez warunki panujgce na rynku lokalnym. W zwigzku, z jako$cig zgromadzonych danych, jak
rébwniez analizg rynku lokalnego ustalono, ze w badanym okresie ceny za nieruchomosci gruntowe
niezabudowane byty raczej stabilne.

8.6 Metodyka wyceny

Celem opracowania jest okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego (na
podstawie art. 948 § 1 kpc, w zwigzku z art. 813 § 1 kpc), wobec czego uzasadnione jest okreslenie wartosci
rynkowej. Ustalenie wartosci rynkowej zawsze polega na wycenie konkretnych praw do danej nieruchomosci,
nie zas na wycenie np. budynku, lokalu czy gruntu. Do omawianych praw zaliczy¢ nalezy przyktadowo: petne
prawo wtasnosci, prawo uzytkowania wieczystego gruntu lub jakikolwiek inny udziat prawny w nieruchomosci.

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

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

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

Po uwzglednieniu celu opracowania, dostepnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych cechach
w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnosci danych o samej wycenianej
nieruchomosci, zastosowano do wyceny— podej$cie poréwnawcze, metode korygowania ceny srednie;j.
Podstawg stosowania podejscia poréwnawczego jest znajomos¢ okreslonego rynku nieruchomosci
i wylgcznie wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty
w obrocie na okreslonym rynku lokalnym w okresie maksymalnie ostatnich dwoch lat poprzedzajacych
wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji sg znane.
Podej$cie porownawcze, metoda korygowania ceny sredniej, polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne
do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomoé$ci podobnych do nieruchomosci
wycenianej (czyli porownywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania
oraz inne cechy wptywajgce na jej wartos¢). — art. 153 ust 1 ugn.

§ 8 ust 2 Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okre$la sie
w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspoétczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegdélnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy
ceng minimalng i ceng maksymalng.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na
podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktére to
nieruchomosci byty przedmiotem transakcji sprzedazy.
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Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty S$redniej ceny rynkowej
uzyskanej z zatozonego zbioru (zatgczona tabela), wspoétczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomosci.

Warto$é 1 m? szacowanej dzialki oblicza sie na podstawie wzoru:

Wg =C_, xzn:ui < K
i—1

W - wartos¢ 1 m? szacowanej dziatki (zt/m?)
Cg - Srednia cena z bazy danych nieruchomosci
ui - wspétczynniki korygujgce

K - wspofczynnik eksperta

WG =P x Wg
WG - wartos¢ szacowanej dziatki
P - powierzchnia szacowanej nieruchomosci
W(g - wartosé 1 m? szacowanej dziatki (zt/m?)

Jednostkg poréwnawczg jest 1 m? powierzchni gruntu.

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

9 OKRESLENIE WARTOSCI UDZIALU 1/2 W NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
NIEZABUDOWANEJ WG - DZIALKA NR 53 O POW. 2 400 M2

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane Gm. Zielonki

Data transakcji Miejscowos¢ dzi(:a\;\gk Cena dziatek Cena z 1m?
[m2]

lip 24 Zielonki 2318 100 000 z 43,14 zt
paz 24 Dziekanowice 10841 545 000 zt 50,27 zt
gru 24 Trojanowice 2300 90 000 z 39,13 zt
sty 25 Zielonki 6500 300 000 zt 46,15 zt
sty 25 Bosutéw 2800 70 000 zt 25,00 zt
lut 25 Trojanowice 1721 85 000 zt 49,39 zt
maj 25 Zielonki 4100 205 000 z 50,00 z
maj 25 Bibice 8623 431 150 zt 50,00 z
cze 25 Grebynice 2640 92 400 z 35,00 z
gru 25 Zielonki 1800 90 000 z 50,00 z
gru 25 Garlica Duchowna 2278 70 000 z 30,73 z

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

Ip. cecharynkowa waga cechy

1 lokalizacja 30%

2 warunki dojazdu 20%

3 wielkos$¢ dziafki 20%

4 zagospodarowanie dziatki 15%

5 ksztatt dzialki 15%
RAZEM 100%
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Okreslanie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg wyodrebnione
cechy rynkowe nieruchomosci, na ich ceny. W celu wyodrebnienia i okreslenia wptywu cech rynkowych na
ceny oraz wartos¢ rynkowg zastosowano metody badan marketingowych, wywiady srodowiskowe, preferencje
zgtaszane przez potencjalnych nabywcéw w biurach obrotu nieruchomosciami. Giéwnie jednak, ze wzgledu
na stan lokalnego rynku nieruchomosci, malg ilos¢ informacji pochodzgcych z aktéw notarialnych
wykorzystano dla celéw niniejszego opracowania tzw. jakosciowe badania marketingowe. Jakosciowe badania
marketingowe majg na celu wyjasnienie motywow postepowania uczestnikdédw rynku nieruchomosci, dotarcie
do nieujawnionych w sposob bezposredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i wlasciwego
zinterpretowania jego przyczyn. Ta jakosciowa metoda byla punktem wyjscia dla zastosowania metody
ilosciowej — zasady regresji wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wptywu zmiennych niezaleznych (cechy —
atrybuty, okreslone metodg jakosciowg) na zmienng zalezng — poszukiwana warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Do wyliczenia warto$ci nieruchomosci przyjeto transakcje odbyte przy sprzedazy nieruchomosci
o zblizonych cechach. Wyliczona w ten sposob wartos¢ oddaje lokalne trendy na rynku nieruchomosci.

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

wewnetrznego podziatu.
Stany cech rynkowych

cechy rynkowe ocena

dos¢ bliska lokalizacja do punktéw handlowo-ustugowych, siedzib administracji,
korzystna osrodkdow zaopatrzenia w materiaty agrotechniczne, punktéw osrodkéw
1 lokalizacja maszynowych, punktow zbytu produktow rolnych,
w duzej odlegtosci od centrum miejscowosci, w wiekszym oddaleniu od punktéw
handlowo-ustugowych lub punktéw j.w.,
dobre nawierzchnie na drogach dojazdowych, widoczne oznakowanie drog,

$rednio korzystna

dobre . . : ) .
warunki bezpoireddnl d((j)step do drogi pubIch:(zan, — - -
2 . . warunki dojazdu gorsze w stosunku do dobrego, np. z powodu gorszej nawierzchni
dojazdu zadowalajace drég dojazdowych,
zte zty stan nawierzchni drog dojazdowych; brak bezposredniego dojazdu z drogi
publicznej, brak oznakowania drog.
dobra powyzej 1 h,
3 wielkos¢ dziafki $rednia powierzchnia od 5000 m® do 1 ha,
zta ponizej 5000 m”
K dziatka w catosci przeznaczona na cele rolne — brak drzew i krzewdw, dziatka
g orzystne ; e
4 zagospodarowanie foremna o ksztalcie umozliwiajgcym dobrg gospodarke rolng,
dziatki $rednio korzystne dziatka w czesci przeznaczona na cele rolne (np. wystepuja drzewa i krzewy),
niekorzystne np. na dziatce znajdujg sie drzewa i krzewy,
5 ksztaft dziatki korzystny dziatka foremna o ksztatcie umozliwiajgcym dobrg gospodarke rolng,
srednio korzystny dziatka nieforemna o ksztalcie utrudniajagcym dobrg gospodarke rolna.
Cechy analizowanego rynku
1 Liczba transakcji w prébce reprezentacyjne;j 11
2 Termin monitorowania transakcji 24 miesigce
3 Cena maksymalna — Cmax (zi/ha) 50,27 zt
4  Cena minimalna — Cmin (zt/ha) 25,00 zt
5 Cena srednia — Cér (zt/ha) 42,62 z}
6 Delta
7 Granica gorna zakresu [C max / C $r]
8 Granica dolna zakresu [C min / C $r]
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60,00 zt

50,27 zt

50,00 zt
42,62 zt
40,00 zt
30,00 zt
20,00 zt
10,00 zt
0,00 zt

Cena maksymalna—  Cena minimalna — Cmin Cena s$rednia — Csr
Cmax (zt/ha) (zt/ha) (zt/ha)

Zestawienie cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej

charakterystyka

cechy rynkowe

1 lokalizacja srednio korzystna korzystna

2 warunki dojazdu zadowalajgce zadowalajgce
3 wielkosc¢ dziatki zta dobra

4  zagospodarowanie dziafki korzystne korzystne

5  ksztatt dziakki srednio korzystna korzystna

Uwaga: zatozenie, iz nieruchomo$¢ o cenie minimalnej jest najgorsza w zakresie wszystkich cech, zas
nieruchomos¢ o cenie maksymalnej jest najlepsza w zakresie wszystkich cech poréwnawczych, jest
zatozeniem czysto teoretycznym, ktére praktycznie nie wystepuje na rynku. Wplyw na zakup nieruchomosci

jest czesto czynnikiem subiektywnym i indywidualnym nie mieszczacym sie w ramach analizy rynku.

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

sprzeda nieruchomosci ponizej ceny minimalnej.

Stan nieruchomosci, na dzien ogledzin:

1 lokalizacja srednio korzystna
2 warunki dojazdu zadowalajace

3 wielko$¢ dzialki zla

4 zagospodarowanie dziafki srednio korzystne
5 ksztalt dziatki srednio korzystna
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Obliczanie wartosci 1 m” nieruchomosci (Wg)

= . Wfaga s ’Zakres_ = Wspoétczynnik . .
odzaj cechy wspoétczyn Cechy szac. dziatki wspétczynnikéw Ui srednia
i MAX MIN
1 lokalizacja 30% $rednio korzystna  0,3539 0,1760 0,1760 0,3000
2 warunki dojazdu 20% zadowalajgce 0,2359 0,1173 0,2000 0,2000
3 wielko$c¢ dziakki 20% zta 0,2359 0,1173 0,1173 0,2000
4 gi‘%?lfimdamwa”'e 15%  érednio korzystne  0,1769  0,0880 0,1500 0,1500
5  ksztalt dziakki 15% srednio korzystna  0,1769  0,0880 0,0880 0,1500
> 100% 1,1795 0,5866 0,7313 1,0000

warunki zagospodarowa ksztatt dziatki

lokalizacja ek wielkos¢ dziatki nie dziatki

MAX 0,3539 0,2359 0,2359 0,1769 0,1769
MIN 0,1760 0,1173 0,1173 0,0880 0,0880
e \Nsp Stczynnik ui 0,1760 0,2000 0,1173 0,1500 0,0880
e Srednia 0,3000 0,2000 0,2000 0,1500 0,1500

Wartos$¢ rynkowa 1 m? szacowanego gruntu obliczona zostanie wg formuty:
n
Wg =C, x E u < K
i=1

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

Wartosé 1 m” wynosi:

C srednia = 42,62 zt
suma ui = 0,7313
K= 1,00

Wg [zt/ha] = 31,17 zt
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Wartos¢ szacowanej dziatki WG wynosi:

P[m? = 2400
wg = 31,17 zt
WG = 74 808,00 zt

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej WG - dziatka nr 53, po zaokragleniu, wynosi:

74 808 zi

siedemdziesigt cztery tysigce osiemset osiem zt
Obliczanie wartosci udziatu
Wartos$¢ udziatu obliczona zostanie wg formuty:
WGU =WG x U

WGU — warto$¢ udziatu w nieruchomosci
U—  udziat 'z cz. Rafatowi Szczepan

Oszacowana wartos¢ udziatu:

wspoitwiasciciel udziat wartos¢ udziatu wartos¢ udziatu (w zaokragleniu)

37 404 zi

Rafat Szczepan 1/2 37 404,00 z

trzydziesci siedem tysiecy czterysta cztery zt

10 OKRESLENIE WARTOSCI UDZIALU 1/16 W NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
NIEZABUDOWANEJ STANOWIACEJ DROGE DOJAZDOWA WGD - DZIALKA NR
546/1 O POW. 91 M?

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

Przedmiotowe udziaty byty zbywane wraz z dziatkami przeznaczonymi pod zabudowe - dziatkami
budowlanymi lub z budynkami jednorodzinnymi.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane - drogi

Data t keii Obreb dP_O\;v.k c dziatek Udziat w Cena udziatu jednostkowego 1 m2 w
ata transaxcjt Krowodrza [zr!nazt]a ena aziaie dziatce/kach dziatce
cze 24 34 91 1250z 2/16 109,89 z
cze 24 34 67 1250 zt 2/16 149,25 zt
cze 24 34 59 1250 zt 2/16 169,49 zt
cze 24 34 59 1250 zt 2/16 169,49 zt
wrz 24 27 202 15000 z 1/2 148,51 zt
paz 24 5 104 16 255 zt 1/1 156,30 zt
sty 25 13 7 1 000 zt 1/1 142,86 zt
kwi 25 34 135 3000 z 9/75 185,19 zt
maj 25 51 528 5000 z 1/18 170,45 zt
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cze 25 41 65 5000 z 4/8 153,85 zt
gru 25 34 161 1745 zt 12/168 151,74 zt

Cechy analizowanego rynku

Granica gorna — Gg 1,1933

Granica dolna — Gd 0,7081

1 Liczba transakcji w probce reprezentacyjnej
2 Termin monitorowania transakcji 24 miesiace

3 Cena maksymalna — Cmax (zi/mz) 185,19 zt

4  Cena minimalna — Cmin (zt/m?)
5 Cena $rednia — Cér (z/m?) 155,18 zt

6 Delta 75,30 zt

7

8

200,00 zt
180,00 zt
160,00 zt 155,18 zt
140,00 zt
120,00 zt 109,89 zt
100,00 zt
80,00 zt
60,00 zt
40,00 zt
20,00 zt

0,00 zt

Cena maksymalna—  Cena minimalna — Cmin Cena srednia — Csr
Cmax (zt/m2) (zt/m2) (zt/m2)

Zestawienie cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej

charakterystyka
cechy rynkowe C min C max
109,89 zt 185,19 zt
1 lokalizacja dziafki bardzo dobra bardzo dobra
2  uzyteczno$c¢ dziatki bardzo dobra bardzo dobra
3 stan zagospodarowania dziatki dobry bardzo dobry

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

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

Ip. cecha rynkowa cechy szac. dziatki
1 lokalizacja dziatki bardzo dobra

2 uzytecznosc¢ dziatki bardzo dobra

3 stan zagospodarowania dziatki dobry

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

(WEGE!
Ip. cecharynkowa cechy

1 lokalizacja dziafki 45%
2 uzytecznosc¢ dziakki 35%
3 stan zagospodarowania dziafki 20%

RAZEM 100%

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

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

Stany cech rynkowych

cechy rynkowe ocena

przy gtéwnych ulicach z bardzo dobrym dostepem do komunikacji,
bardzo dobra obiektow handlowo — ustugowych, obiektow oswiatowych, placéwek
ochrony zdrowia, siedzib administracji samorzadowej,
1 lokalizacja w odlegtosci ok. 1000 - 2000 m od centrum miasta, 300 m od gtéwnych
dziatki dobra ulic z dobrym dostepem do komunikacji, w wiekszym oddaleniu od
punktéw ustugowych, siedzib administracji, placowek o$wiatowych,
przy ulicy osiedlowej, znaczne oddalenie od centrum miasta,
przystankéw komunikaciji i wiekszych skupisk ludzkich.
- odzwierciedla mozliwosci inwestycyjne wynikajagce z zapisbw w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub w studium, jesli brak obowigzujacego planu
drogi lokalne, wewnetrzne lub o innym przeznaczeniu stanowigce
bardzo dobra dojazd do wielu budynkéw (mniejszy udzial w partycypacji kosztow
. ‘s utrzymania drogi),
uzytecznos¢ - " - -
dziatki dr(_)gl Iokaln_e, wewnetrzne Igb o innym przeznaczeniu stanowwlcg
dobra dojazd do kilku budynkéw (wiekszy niz powyzej udziat w partycypacji
kosztéw utrzymania drogi),
drogi lokalne, wewnetrzne lub o innym przeznaczeniu stanowigce
dostateczna dojazd do jednego budynku (jedyny udziat w partycypacji kosztéw
utrzymania drogi).

przecietna
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teren ptaski, dogodny dojazd i dostep drogg asfaltowg, brak
koniecznodci ponoszenia dodatkowych nakladéw do realizacji
planowanych inwestycji, bardzo dobre mozliwosci ergonomicznego
stan . s - o
3 zagospodarowania zagospodarowania dziatki, droga dqjazdgwa OSW|etIor_1r—:1. _
dziatki dobry teren lekko nachylony, dogodny dojazd i dostep, mozliwos¢ dogodnego
i ergonomicznego zagospodarowania dziatki, dziatka utwardzona.
np. brak elementéw infrastruktury otoczenia, teren pofatdowany lub
droga dojazdowa gruntowa.

bardzo dobry

zadowalajacy

Obliczanie wartosci 1 m” nieruchomosci (Wg)

Zakres
Rodzaj cechy wspgll\::i%/?mika Cegt;?/aflfiac. wspbitczynnikow WSPO*:izyn"'k $rednia
MAX MIN
1 lokalizacja dziafki 45% %aorgrz: 0,5369 0,3187  0,5369 0,4500
2 uzyteczno$¢ dziatki 35% %aorgrzg’ 0,4177 0,2478  0,4177 0,3500
3 stan zagospodarowania dziafki 20% dobry 0,2387 0,1416 0,2000 0,2000
S 100% 1,1933 0,7081  1,1546 1,0000

stan zagospodarowania

lokalizacja dziatki uzytecznosc dziatki dziatki

MAX 0,5369 0,4177 0,2387
MIN 0,3187 0,2478 0,1416
e \\/sp6tczynnik ui 0,5369 0,4177 0,2000
$rednia Srednia 0,4500 0,3500 0,2000

Warto$¢ rynkowa 1 m? szacowanego gruntu obliczona zostanie wg formuty:
n
Wg =C, x E u < K
i=1
Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny S$redniej mozna stosowacé

dodatkowo wspoétczynnik korekeyjny ,K” z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspétczynnik ten moze by¢ uwzgledniany
wytgcznie w szczegolnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$é ma wady lub zalety
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wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.
Przyjeto wspotczynnik K = 1,0.

Wartosé 1 m” wynosi:

C srednia = 155,18 zt
suma ui = 1,1546

K= 1,00

Wg [zt/m?] = 179,18 zt

Wartos$¢é szacowanej nieruchomosci WGD wynosi:

P [m2] = 91
Wg = 179,18 zt
WGD = 16 305,38 zt

Po zaokragleniu wartosé rynkowa WGD - dziatka nr 546/1 wynosi:

16 305 zi

szesnascie tysiecy trzysta pie¢ zt

Obliczanie wartosci udziatu
Wartos$¢ udziatu obliczona zostanie wg formuty:
WGDU = WGD x U

WGDU — warto$¢ udziatu w nieruchomosci
U-—  udziat: 1/16 cz. Rafatowi Szczepan

Oszacowana wartos¢ udziatu:

wspotwiasciciel udziat wartos¢ udziatu wartos¢ udziatlu (w zaokragleniu)

1019zt

Rafat Szczepan 1/16 1 019,09 z

jeden tysigc dziewietnascie zt

Przynaleznosci, pozytki

1. Przynaleznosci

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

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

2. Pozytki

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

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

Whnioski:

Biorac pod uwage powyzsze, pozytkami z szacowanej nieruchomosci mogg byé pozytki prawa — dochdd
z czynszu za najem nieruchomo$ci. Brak informacji czy szacowane nieruchomo$ci w dacie wyceny byty
przedmiotem umowy najmu/dzierzawy.

11 WYNIK KONCOWY

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

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej WG - dziatka nr 53, po zaokragleniu, wynosi:

74 808 zi

siedemdziesiat cztery tysigce osiemset osiem zt
Oszacowana wartos$¢ udziatu;

wspotwiasciciel udziat wartos¢ udziatu wartos¢ udziatu (w zaokragleniu)

37 404 zi

Rafat Szczepan 1/2 37 404,00 z

trzydzie$ci siedem tysiecy czterysta cztery zt

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej WGD - dziatka nr 546/1 wynosi:

16 305 zt

szesnascie tysiecy trzysta pie¢ zt

Oszacowana wartos¢ udziatu:

wspotwiasciciel udziat wartos¢ udziatu wartos¢ udziatlu (w zaokragleniu)

1019z

Rafat Szczepan 1/16 1 019,09 z

jeden tysigc dziewietnascie zt

Na oszacowang wartos¢ nieruchomosci skfadaja sie:

e przynaleznosci: brak

e pozytki: brak informacji czy szacowane nieruchomosci w dacie wyceny bylty przedmiotem umowy
najmu/dzierzawy.
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udzial % nalezacy do Rafata Szczepan w dziafce nr 53 o pow. 2 400 m? Pekowice, Gm.
Zielonki KW KR1P/00048264/1 oraz udziaf 1/16 w dziatce nr 546/1 o pow. 91 mz, Krakoéw, Krowodrza obr. 34, ul. Na Polach
KR1P/00407017/0

Zgodnie z § 79 ust 2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci oszacowana niniejsza wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

Krakéw, 27.02.2026r. Ewa Tolwinska, nr uprawnien 6217
biegly sagdowy SO w Krakowie
powotana w sprawie KM 1996/23

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

Okreslona w opinii warto$¢ nieruchomosci odnosi sie do aktualnego stanu nieruchomosci.

Oszacowana warto$¢ jest wartoscig rynkowa, uwzglednia atrybuty nieruchomosci, takie jak: lokalizacja,
wielkos¢ dziakki, itp.

12 KLAUZULE

a) niniejsza opinia zostata sporzgdzona zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i
prawnym,

b) powierzchnie ustalono na podstawie dokumentacji prawne;j,

¢) dtuznik nieobecny w trakcie ogledzin,

d) opinie mozna wykorzysta¢ wytgcznie do celu, w jakim zostata sporzadzona, nie moze by¢ wykorzystana do
zadnego innego celu niz okreslony w celu szacowania,

€) niniejsza opinia nie moze by¢ publikowana w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji,

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

g) oszacowana wartos¢ zostata ustalona w oparciu o ceny transakcyjne netto — zgodnie z § 79 ust 2
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

13 WYKAZ ZALACZNIKOW

1) wydruk ksiegi wieczystej z EKW,

2) wypisy z ewidencji gruntow i budynkdw,
3) mapa ewidencyjna,

4) mapa zasadnicza

Krakow, 27 luty 2026 r.
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