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1. Przedmiot wyceny. 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa położona w Rudawie przy ulicy Śląskiej nr 125, 

gmina Zabierzów, obręb 17, składająca się z działki ewidencyjnej nr 604 o powierzchni 0,2600 ha. 

Działka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem 

niemieszkalnym.  

 

Przedmiotowa nieruchomość objęta jest  Księgą wieczystą nr KR2K/00022305/5  prowadzoną 

przez Sąd Rejonowy dla Krakowa – Krowodrzy w Krakowie, VI Zamiejscowy Wydział Ksiąg 

Wieczystych z siedzibą w Krzeszowicach.   

2. Zakres wyceny. 

Zakres wyceny w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomości objętej księgą wieczystą nr 

KR2K/00022305/5 obejmuje udział 3/20 części w prawie własności nieruchomości gruntowej 

stanowiącej zabudowaną działkę ewidencyjną nr 604 o powierzchni 0,2600 ha położoną przy  

ul. Śląskiej w Rudawie, gmina Zabierzów, obręb 17. 

wg stanu na dzień oględzin nieruchomości i poziomu cen aktualnych. 

 

3. Cel opracowania 

Cel: określenie wartości rynkowej udziału w nieruchomości dla celów postępowania egzekucyjnego  

(Sygn. akt. KM 2883/24); 

4. Podstawa opracowania. 

4.1. Podstawa formalna. 

Postanowienie Komornika Sądowego przy Sądzie Rejonowym dla Krakowa – Krowodrzy  

w Krakowie Krzysztofa Przybyły, Kancelaria Komornicza nr XVIII w Krakowie, ul. Kazimierza 

Wielkiego 112/8, 30-074 Kraków z dnia 24.04.2025 r. 

4.2. Podstawy materialno-prawne. 

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity - Dz. U. z 2024.1061 

z późn. zm.) 

2. Ustawa Kodeks postępowania cywilnego z 17.11.1964 r. (tekst jednolity - Dz. U. z 2024 poz. 

1568, 1841 z późn. zmianami) 
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3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity -  

Dz. U. 2024. 1145 z późn. zm.) 

4. Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie 

wyceny nieruchomości (tekst jednolity - Dz. U. 2023. 1832 z późn. zm.)  

4.4. Źródła danych merytorycznych. 

1. Badanie księgi wieczystej nr KR2K/00022305/5  – strona Ministerstwa Sprawiedliwości – 

Podsystem Dostępu do Centralnej Bazy Danych Ksiąg Wieczystych (https://ekw.ms.gov.pl)  

2. Uchwała nr XXVIII/161/04 Rady Gminy Zabierzów w z dnia 15 kwietnia 2004 r. w sprawie 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabierzów w części obejmującej 

sołectwa: Brzezinka, Brzoskwinia, Karniowice, Kobylany, Młynka, Niegoszowice,, Nielepice, 

Pisary, Radwanowice, Rudawa, Więckowice (z późn. zmianami) 

3. Uproszczony wypis z ewidencji gruntów, kopia mapy ewidencyjnej 

4. Strona internetowa: https://sip.gison.pl/zabierzow, https://mapy.geoportal.gov.pl/ 

5. Mapa ze strony internetowej http://maps.google.com/ przedstawiająca położenie wycenianej 

nieruchomości. 

6. Dane rynkowe z aktów notarialnych z rynku nieruchomości na terenie gminy Zabierzów. 

7. Oględziny przeprowadzone przez rzeczoznawcę w dniu 19.05.2025 r.; 

8. Dokumentacja fotograficzna 

9. Informacje zawarte na stronach internetowych, w prasie fachowej, dane publikowane przez 

doradców i analityków rynku nieruchomości 

5. Daty dotyczące wyceny. 

1. Data sporządzenia wyceny:       27.05.2025 r. 

2. Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny:    27.05.2025 r. 

3. Data, na którą określono i uwzględniono stan przedmiotu wyceny:   19.05.2025 r. 

4. Data dokonania oględzin:        19.05.2025 r. 
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6. Stan prawny nieruchomości. 

6.1. Stan prawny ujawniony w księdze wieczystej. 

Dla szacowanej nieruchomości położonej przy ul. Śląskiej nr 125 w Rudawie prowadzona jest przez 

Sąd Rejonowy dla Krakowa – Krowodrzy w Krakowie, VI Zamiejscowy Wydział Ksiąg 

Wieczystych z siedzibą w Krzeszowicach księga wieczysta o numerze KR2K/00022305/5.  

Aktualny stan prawny nieruchomości jest następujący.   
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Uwaga:  

Wpisów w dziale III dotyczących prowadzonej egzekucji z nieruchomości oraz wpisów w dziale IV 

dotyczących hipotek zgodnie z k.p.c nie uwzględniono w dalszej analizie. Treście wzmianki Dz.Kw. 

nie badano i pominięto w dalszej analizie  

 

6.2. Stan ujawniony w ewidencji gruntów. 

Poniżej zaprezentowano danej ujawnione w uproszczonym wypisie z rejestru gruntów, który 

stanowi załącznik do nin. operatu szacunkowego. 
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7. Opis stanu techniczno – użytkowego szacowanej nieruchomości. 

Lokalizacja: Rudawa, ulica Śląska nr 125, gmina Zabierzów, powiat krakowski, obręb 17. 

Szacowana nieruchomość znajduje się w odległości ok. 1,1 km na płd.- zach. od centrum 

miejscowości oraz w odległości około 6,9 km w Zach. od centrum Zabierzowa.   

  
źródło: https://www.google.pl/maps/ 

 

Sąsiedztwo i otoczenie: W najbliższym sąsiedztwie znajduje się zabudowa mieszkaniowa 

jednorodzinna w zabudowie wolnostojącej przyulicznej, zabudowa zagrodowa, działki 
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niezabudowane, częściowo zalesione, droga krajowa nr 79, lokalny handel i usługi, pola uprawne 

lasy, centrum miejscowości.  

 
źródło: https://www.google.pl/maps/ 

 

Dojazd:  

Nieruchomość posiada bezpośredni dostęp do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej –  

ul. Śląskiej stanowiącej drogę krajową nr 79.  

Komunikacja: komunikacja autobusowa w odl. ok. 150m przy ul. Śląskiej. 

Uzbrojenie:  do działki doprowadzone są sieci elektroenergetyczna, teletechniczna i gazowa, woda 

dostarczana z własnej studni, kanalizacja do szamba, przez działkę przebiega sieć kanalizacji 

sanitarnej. 

Opis działki i zagospodarowania 

Działka położona w terenie płaskim, ogrodzona – ogrodzenie z siatki stalowej rozpiętej między 

stalowymi słupkami na betonowej podmurówce, częściowo ogrodzenie stalowe segmentowe, brama 

wjazdowa stalowa dwuskrzydłowa otwierana ręcznie wraz z furtką. Na działce posadowiony jest 
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budynek mieszkalny jednorodzinny oraz budynek niemieszkalny. Chodniki z płyt betonowych, na 

działce nasadzenia zieleni przydomowej, trawniki, drzewa iglaste i liściaste, krzewy. 

 

Źródło: www.sip.gison.pl/zabierzow 

 

Na działce oprócz budynku mieszkalnego nr 125 posadowiony jest również budynek 

niemieszkalny. Zgodnie z danymi ujawnionymi w uproszczonym wypisie z rejestru gruntów, 

powierzchnia zabudowy budynku wynosi 26 m2. Budynek o konstrukcji tradycyjnej, murowany, 

nieocieplony, kryty dachem dwuspadowym. Pokrycie dachu blacha trapezowa, rynny  

i rury spustowe PCV, elewacja otynkowana, stolarka drzwiowa stalowa. W budynku znajdują się 

pomieszczenia o powierzchni 11,99 m2 oraz 8,17 m2. Wysokość pomieszczeń w budynku: h = 1,89 

m. 

Opis budynku mieszkalnego na podstawie przeprowadzonej wizji lokalnej 

Budynek mieszkalny jednorodzinny nr 125 w zabudowie wolnostojącej położony w I linii 

zabudowy do ul. Śląskiej, składający się z przyziemia, I piętra oraz strychu. Budynek 

niepodpiwniczony wzniesiony w latach 70 tych XX w., w technologii tradycyjnej, murowany, 

nieocieplony, otynkowany, kryty dachem kopertowym o konstrukcji drewnianej  

z pokryciem blachą. Strop nad przyziemiem betonowy. Rynny i rury spustowe z blachy. Stolarka 

okienna pcv, stolarka drzwiowa drewniana, drzwi wejściowe antywłamaniowe, wrota garażowe 

stalowe. Ogrzewanie z kotła na opał stały, ciepła woda z piecyków gazowych przepływowych. 
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W przyziemiu znajdują się pomieszczenia gospodarcze, kotłownia, 3 pokoje, korytarz. 

Na I piętrze znajdują się klatka schodowa, 3 pokoje, kuchnia, łazienka, korytarz oraz klatka schowa. 

Na poziomie parteru znajduje się sień, korytarz, łazienka z WC, pomieszczenie za łazienką, dwa 

pokoje, jasna kuchnia, pomieszczenie, pomieszczenie gospodarcze.  

 

Wykończenie w zależności od pomieszczeń stanowią, na podłogach panele oraz flizy, ściany  

i sufity malowane farbami emulsyjnymi, częściowo tapety oraz boazeria. W części przyziemia 

część pomieszczeń w stanie surowym – brak tynków oraz powłok malarskich, brak podłóg.   

 

Poniżej przedstawiono zestawienie powierzchni pomieszczeń w budynku mieszkalnym wykonane 

na podstawie pomiaru własnego wykonanego w dniu oględzin: 

 

Rudawa, Śląska 125 

L.P Pomieszczenie Powierzchnia [m2] 

      

PRZYZIEMIE 

1 Pokój 12,65 

2 Korytarz 2,74 

3 Pokój 15,73 

4 Pokój 8,92 

5 Pom. gospodarcze 4,23 

6 Korytarz 1,99 

7 Kotłownia 14,41 

8 Klatka schodowa (1/2) 3,03 

  
Razem powierzchnia 

przyziemia 
63,70 

      

WYSOKI PARTER 

1 Pokój 16,76 

2 Pokój 17,50 

3 Korytarz 5,83 

4 Kuchnia 7,74 

5 Łazienka 4,08 

6 Pokój (niedostępny)* 12,65 

7 Klatka schodowa (1/2) 3,03 

  
Razem powierzchnia 

wysokiego parteru 
67,59 

      

  

RAZEM: POWIERZCHNIA 

BUDYNKU 
131,29 
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* Powierzchnia pokoju niedostępnego zgodnie z oświadczeniem uczestnika oględzin. 

 

Wysokość pomieszczeń wysokiego parteru wynosi: 2,59 m 

Wysokość pomieszczeń przyziemia wynosi: 2,20 m 

 

Zgodnie z danymi ujawnionymi w uproszczonym wypisie z rejestru gruntów, powierzchnia 

zabudowy budynku mieszkalnego wynosi 90 m2. 

 

Wielkość budynku rozumiana jako suma powierzchni zabudowy wszystkich kondygnacji 

mieszkalnych budynku wynosi: 90 m2 + 90 m2 = 180 m2 

 

Biegły nie posiada informacji w zakresie ubezpieczenia nieruchomości. 

 

Dokumentacja zdjęciowa sporządzona w dniu oględzin nieruchomości.  
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8. Stan planistyczny. 

 

Działka nr 604, na której posadowiony jest budynek nr 125 przy ul. Śląskiej w Rudawie, położona 

jest w całości w terenie objętym zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

Zgodnie z uchwałą nr XXVIII/161/04 Rady Gminy Zabierzów z dnia 15 kwietnia 2004 r. w sprawie 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabierzów w części obejmującej 

sołectwa: Brzezinka, Brzoskwinia, Karniowice, Kobylany, Młynka, Niegoszowice,, Nielepice, 

Pisary, Radwanowice, Rudawa, Więckowice (z późn. zmianami), działka nr 604 położona jest  

w przeważającej części w terenach oznaczonych symbolem M1U – tereny zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej oraz usług (część północna i środkowa), w południowej części 

działka położona w terenach oznaczonych symbolem RP – tereny użytków rolnych, w północnej 

części w wąskim pasie wzdłuż drogi w terenach oznaczonych symbolem KGP – tereny dróg i ulic – 

droga główna ruchu przyspieszonego. W północnej części w strefie orientacyjnego zasięgu 

oddziaływania autostrady i drogi krajowej nr 79 w jej docelowym przebiegu.  

  
Źródło: https://sip.gison.pl/zabierzow 
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9. Przedstawienie sposobu wyceny. 

 

Zgodnie z Postanowieniem Komornika Sądowego przy Sądzie Rejonowym dla Krakowa – 

Krowodrzy w Krakowie Krzysztofa Przybyły, określono wartość rynkową udziału 3/20 części  

w nieruchomości stanowiącej działkę ewidencyjna nr 604 o powierzchni 0,26 ha, zabudowaną 

budynkiem mieszkalnym nr 125, położoną przy ulicy Śląskiej w Rudawie, gmina Zabierzów, obręb 

17 według stanu z dnia oględzin i poziomu cen aktualnych.  

 

Zgodnie z art. 1009 k.p.c w przypadku oszacowania wartości rynkowej udziału w nieruchomości 

„oszacowaniu podlega cała nieruchomość. Sumą oszacowania takiej części jest odpowiednia część 

sumy oszacowania całej nieruchomości.” 

 

Do obliczenia wartości rynkowej przedmiotowej nieruchomości zgodnie z Rozporządzeniem 

Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomości 

wybrano podejście porównawcze oraz metodę porównywania parami. 

 

Jako jednostkę porównawczą przyjęto cenę transakcyjną nieruchomości. 

 

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomościami: Pojęcie wartości rynkowej, 

odtworzeniowej i katastralnej nieruchomości: 

 

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. 

 

Podejście porównawcze stosuje się przy założeniu, że znane są ceny 

transakcyjne nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej, warunki 

dokonania transakcji, a także cechy nieruchomości wpływające na te ceny, 

zwłaszcza na ich zróżnicowanie. 

 

Metoda porównywania parami - porównuje się nieruchomość będącą przedmiotem wyceny, 

której cechy są znane, kolejno z nieruchomościami podobnymi, które były przedmiotem obrotu 
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rynkowego i dal których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych 

nieruchomości. 

 

Zgodnie z § 8. pkt. 1 Rozporządzenia w sprawie wyceny nieruchomości: Przy metodzie 

porównywania parami porównuje się nieruchomość będącą przedmiotem wyceny, której cechy są 

znane, kolejno z nieruchomościami podobnymi, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla 

których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomości. 

Do porównań wybiera się co najmniej trzy nieruchomości ze zbioru nieruchomości podobnych 

stanowiącego podstawę wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje się na podstawie różnic ocen 

cech rynkowych nieruchomości wycenianej i nieruchomości przyjętych do porównań określonych 

w przyjętych skalach. 

 

Wpływ na zróżnicowanie cen w zbiorze nieruchomości podobnych (wagi cech rynkowych) 

określono na podstawie analizy cen i cech nieruchomości w zbiorze nieruchomości podobnych  

a także na podstawie obserwacji rynkowych zachowań w odniesieniu do kształtowania się poziomu 

cen nieruchomości w obrocie rynkowym. 

 

10. Analiza rynku nieruchomości zabudowanych budynkami mieszkalnymi 

jednorodzinnymi. 

W ramach przeprowadzonej analizy rynku przeanalizowano transakcje sprzedaży 

nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi na terenie 

gminy Zabierzów w powiecie krakowskim. Dla celu oszacowania wartości rynkowej prawa 

własności nieruchomości gruntowej stanowiącej zabudowaną działkę ewidencyjną nr 604 położoną 

przy ul. Śląskiej nr 125 w Rudawie poszukiwano nieruchomości gruntowych zabudowanych 

budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi o zróżnicowanym stanie technicznym i standardzie, 

stanowiące obiekty starsze położone na terenie gminy Zabierzów w otoczeniu szacowanej 

nieruchomości lub w lokalizacjach porównywalnych w skali gminy.  

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku nieruchomości gruntowych zabudowanych 

budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi na rynku wtórnym na terenie gminy Zabierzów  

w latach: 2024 – 2025 odnotowano 6 nieruchomości, które uznane zostały za nieruchomości 

podobne.  
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Poniżej zaprezentowano analizę trendu zmiany cen nieruchomości gruntowych 

zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi na rynku wtórnym przeprowadzoną na 

odnotowanych transakcjach sprzedaży: 

  

Analizę przeprowadzono na terenie gminy Zabierzów. Ilość wykorzystanych do analizy 

transakcji: 127. Dokonano analizy trendu w okresie czasu od stycznia 2024 do dnia wydania 

niniejszego operatu szacunkowego w rozbiciu na okresy czasu od 01.2024 do 08.2024 oraz od 

08.2024 do 05.2025. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, iż trend zmiany cen dla 

nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w okresie 

czasu 01.2024 do 08.2024 wynosił: + 9,5 % rocznie.  
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W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, iż trend zmiany cen dla nieruchomości 

gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w okresie czasu 08.2024 do 

05.2025 wynosił: + 1,3 % rocznie 
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11. Oszacowanie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości stanowiącej 

zabudowaną działkę ewidencyjną nr 604 położoną przy ul. Śląskiej  

nr 125 w Rudawie  

Określenie rynku lokalnego. 

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku określono: 

➢ Rodzaj rynku: nieruchomości gruntowe zabudowane starszymi budynkami mieszkalnymi 

jednorodzinnymi,  

➢ Obszar rynku: gmina Zabierzów  

➢ Okres badania cen: 01.2024 r. – 2025 r. 

 

Poniżej zaprezentowane bazę nieruchomości podobnych 
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L.p 
Data 

transakcji 

Nr aktu 

notarialnego 

Lokalizacja 

(ulica) 

Powierzchnia 

działki [m2] 

Wielkość 

budynku 

[m2] 

Cena 

transakcyjna 

[zł] 

Zaktualizowana 

cena 

transakcyjna 

[zł] 

1 2025-04-30 1664/2025 
Rudawa, 

Polaczka 
700 123 660 000 660 607,52 

2 2025-03-06 382/2025 
Balice, 

Akacjowa 
1 017 107 820 000 822 353,77 

3 2024-06-28 1501/2024 
Rudawa, 

Osiedlowa 
1 400 220 820 000 835 550,02 

4 2024-06-27 10131/2024 
Brzezinka, 

Krakowska 
1 900 248 550 000 560 569,26 

5 2024-04-25 6320/2024 
Niegoszowice,  

Jana Kowalika 
2 200 132 800 000 828 246,40 

6 2024-04-25 1663/2024 
Zabierzów, 

Myszala 
1 200 98 650 000 672 950,20 

Skorygowana o trend zmiany cen nieruchomości w czasie (zgodnie z punktem nr 10 operatu) 

minimalna cena transakcyjna z powyższej tabeli wynosi: 560 569,25 zł. 

 

Skorygowana o trend zmiany cen nieruchomości w czasie (zgodnie z punktem nr 10 operatu) 

maksymalna cena transakcyjna z powyższej tabeli wynosi 835 550,02 zł. 

 

Skorygowana o trend zmiany cen nieruchomości w czasie (zgodnie z punktem nr 10 operatu) 

średnia cena transakcyjna z powyższej tabeli wynosi: 730 046,19 zł. 

Poniżej przedstawiono zestawienie atrybutów cenotwórczych wpływających na kształtowanie się 

poziomu cen nieruchomości podobnych: 

 

➢ LOKALIZACJA: Podział na rangi: 

Bardzo dobra  (najbliższa odległość od centrum powiatu, bliska odległość od 

głównych arterii komunikacyjnych, atrakcyjna lokalizacja dla pełnionej funkcji) 
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Dobra   (stosunkowo bliska od centrum powiatu, bliska odległość od 

głównych arterii komunikacyjnych, mniej atrakcyjna lokalizacja dla pełnionej funkcji z 

uwagi na sąsiedztwo torów kolejowych), 

Przeciętna  (znaczna odległość od centrum powiatu, bliska lub stosunkowo bliska 

odległość od głównych arterii komunikacyjnych, mniej atrakcyjna lokalizacja dla 

pełnionej funkcji) 

➢ STAN TECHNICZNO - UŻYTKOWY: Podział na rangi: 

Dobry   (budynki kilkudziesięcioletnie lecz o stosunkowo korzystnym stanie 

techniczo – użytkowym, po przeprowadzonym remoncie) 

Przeciętny (budynki kilkudziesięcioletnie o zróżnicowanym stanie techniczno  

użytkowym oraz funkcjonalności z pomieszczeniami zarówno o korzystnym stanie 

techniczno – użytkowym jak również z pomieszczeniami w stanie do remontu/do 

wykończenia), 

Niekorzystny  (budynki najstarsze z bazy, do generalnego remontu, cechujące się 

niekorzystną funkcjonalnością np.: posiadające kondygnację przyziemia o obniżonej 

wysokości stropu) 

 

➢ WIELKOŚĆ BUDYNKU: rozumiana jako suma powierzchni zabudowy wszystkich 

kondygnacji mieszkalnych budynku. Lepiej oceniono budynki większe, gorzej oceniono 

budynku o mniejszych powierzchniach:  

Dobra (powyżej 200 m2) 

Przeciętna (150 – 200 m2) 

Przeciętna (poniżej 150 m2) 

➢ POWIERZCHNIA DZIAŁKI: Podział na rangi:  

Bardzo dobra (powyżej 0,25 ha) 

Dobra (w przedziale 0,20 ha – 0,25 ha), 

Ponad przeciętna (w przedziale 0,15 ha – 0,20 ha) 

Przeciętna (w przedziale 0,10 ha – 0,15 ha), 

Niekorzystna (poniżej 0,10 ha) 
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➢ FUNKCJONALNOŚĆ DZIAŁKI:  

Bardzo dobra  (działka kształt, foremna, z zabudową dodatkową na działce) 

Dobra   (działka stosunkowo kształt, foremna, bez zabudowy dodatkowe na 

działce), 

Przeciętna  (działka mniej niekształtna i nieforemna, z zabudową dodatkową na 

działce) 

Słaba   (działka wąska, wydłużona, występuje zabudowa dodatkowa o 

niewielkiej powierzchni, obszar nieruchomości o częściowo rolnym przeznaczeniu) 
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Poniżej zamieszczono mapę z położeniem nieruchomości porównawczych 

 

 

Opis nieruchomości porównawczych  

Nieruchomość Lp. 1 

Lokalizacja: Rudawa, ul. Polaczka 

Opis: działka zabudowana budynkiem 

mieszkalnym w zabudowie wolnostojącej, 

budynek  składa się z przyziemia, piętra oraz 

strychu do adaptacji, w przyziemiu znajdują się 

garaże oraz pomieszczenia gospodarcze, na I 

kondygnacji 3 pokoje, kuchnia, łazienka, 

komunikacja, budynek murowany z lat 50 tych 

XX wieku, ogrzewanie gazowe, działka płaska, 

ogrodzona – siatka stalowa, MPZP – t. 

zabudowy mieszkaniowo – usługowej oraz dróg 

zbiorczych 

 
Źródło: https://sip.gison.pl/zabierzow 
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Źródło: https://nbot.pl/ 
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Nieruchomość Lp. 2 

Lokalizacja: Balice, ul. Akacjowa 

Opis: działka zabudowana budynkiem 

mieszkalnym w zabudowie wolnostojącej, 

budynek parterowy ze strychem, brak 

podpiwniczenia, murowany, wybudowany w 

latach 50 tych XXw, zmodernizowany w latach 

90tych XX w, ogrzewanie gazowe, działka 

płaska, ogrodzona, ogrodzenie siatka oraz 

stalowe panelowe, podjazdy z kostki, na działce 

budynek garażu i gospodarczy - murowane,  

MPZP – t. zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej i dróg dojazdowych lokalnych, 

 
Źródło: https://sip.gison.pl/zabierzow 

  

  

Źródło: https://nbot.pl/ 
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Nieruchomość Lp. 3 

Lokalizacja: Rudawa, ul. Osiedlowa 

Opis: działka zabudowana budynkiem 

mieszkalnym w zabudowie wolnostojącej, 

budynek murowany, składa się z 

podpiwniczenia, parteru, piętra oraz strychu, w 

podpiwniczeniu znajdują się pomieszczenia 

gospodarcze, na parterze pokoje, kuchnia, 

łazienka, na I piętrze pomieszczenia częściowo 

do wykończenia, na działce znajduje się 

budynek murowanego garażu, działka 

ogrodzona,  MPZP – t zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej oraz dróg lokalnych 

 
Źródło: https://sip.gison.pl/zabierzow 
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Nieruchomość Lp. 4 

Lokalizacja: Brzezinka, ul. Krakowska 

Opis: działka zabudowana budynkiem 

mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie 

wolnostojącej, budynek parterowy ze strychem, 

podpiwniczony, murowany, nieocieplony, kryty 

dachem dwuspadowym, ogrzewanie z kotła na 

węgiel, do działki doprowadzone sieci gazowa, 

wodociągowa, kanalizacyjna, budynek do 

remontu, działka o nieforemnym kształcie, 

płaska, ogrodzona – ogrodzenie z siatki, na 

działce budynek gospodarczy drewniany – 

stodoła, MPZP – t. zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej i usługowej oraz dróg publ. 

 
Źródło: https://sip.gison.pl/zabierzow 
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Nieruchomość Lp. 5 

Lokalizacja: Niegoszowice, ul. Kowalika 

Opis: działka zabudowana budynkiem 

mieszkalnym w zabudowie wolnostojącej, 

budynek murowany około 100 letni po 

częściowym remoncie – wymieniona 

konstrukcja dachu wraz z pokryciem, 

wyremontowane łazienka oraz sanitariaty, 

elewacja nieocieplona do remontu, pokoje do 

modernizacji, ogrzewanie gazowe, działka 

umiarkowanie płaska, częściowo ogrodzona, na 

działce murowany garaż o pow. zabudowy 

około 50m2, w stanie deweloperskim do 

wykończenia, MPZP – t. zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinne i usługowej. 

 
Źródło: https://sip.gison.pl/zabierzow 
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Źródło: https://nbot.pl/ 

 

 

Nieruchomość Lp. 6 

Lokalizacja: Zabierzów, ul. Myszala 

Opis: działka zabudowana budynkiem 

mieszkalnym w zabudowie wolnostojącej, 

budynek murowany wybudowany w latach 

30tych XXw, składa się z parteru oraz strychu 

do adaptacji, częściowo podpiwniczony, 

ogrzewanie gazowe, działka ogrodzona, z 

nasadzenia zieleni przydomowej, do działki 

przylega wiata zadaszona, MPZP – t. zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej i usługowej.  
Źródło: https://sip.gison.pl/zabierzow 
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Źródło: https://nbot.pl/ 
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Oszacowanie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości stanowiącej zabudowaną działkę ewidencyjną nr 604 położoną przy 

ul. Śląskiej nr 125 w Rudawie  

 

Na podstawie próbki porównawczej określono: 

Cmax = 835 550,02 zł  Cmin = 560 569,25 zł  ∆C =  274 980,76 zł 

 

CECHY NIERUCHOMOŚCI WYCENIANEJ ORAZ NIERUCHOMOŚCI PORÓWNAWCZYCH 

L.p. Cechy rynkowe 

Nieruch. 

wyceniana 

X 

Nieruchomość 

porównawcza 

nr 1 

Nieruchomość 

porównawcza 

nr 2 

Nieruchomość 

porównawcza 

nr 3 

Nieruchomość 

porównawcza 

nr 4 

Nieruchomość 

porównawcza 

nr 5 

Nieruchomość 

porównawcza 

nr 6 

1 Lokalizacja przeciętna przeciętna bardzo dobra przeciętna przeciętna przeciętna dobra 

2 
Stan techniczno - 

użytkowy 
niekorzystny przeciętny dobry przeciętny niekorzystny przeciętny przeciętny 

3 Wielkość budynku przeciętna niekorzystna niekorzystna dobra dobra niekorzystna niekorzystna 

4 
Powierzchnia 

działki 

bardzo 

dobra 
niekorzystna przeciętna przeciętna 

ponad 

przeciętna 
dobra przeciętna 

5 
Funkcjonalność 

działki 
słaba dobra bardzo dobra bardzo dobra przeciętna bardzo dobra dobra 
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OSZACOWANIE WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI METODĄ PORÓWNYWANIA PARAMI 

L.p. Cechy rynkowe 

Udział  

cechy 

 w ΔCz 

Zakres 

kwotowy 

[zł] 

Poprawka 

wyceniana - 1 

Poprawka 

wyceniana - 2 

Poprawka 

wyceniana - 3 

Poprawka 

wyceniana - 4 

Poprawka 

wyceniana - 5 

Poprawka 

wyceniana - 6 

1 Lokalizacja 25% 68745,19 0,00 -68 745,19 0,00 0,00 0,00 -34 372,60 

2 
Stan techniczno - 

użytkowy 
30% 82494,23 -41 247,12 -82 494,23 -41 247,12 0,00 -41 247,12 -41 247,12 

3 Wielkość budynku 15% 41247,11 20 623,56 20 623,56 -20 623,56 -20 623,56 20 623,56 20 623,56 

4 Powierzchnia działki 15% 41247,11 54 996,15 41 247,11 41 247,11 27 498,07 13 749,04 41 247,11 

5 
Funkcjonalność 

działki 
15% 41247,11 -41 247,11 -61 870,67 -61 870,67 -20 623,56 -61 870,67 -41 247,11 

Suma poprawek kwotowych [zł] -6 874,52 -151 239,42 -82 494,24 -13 749,05 -68 745,19 -54 996,16 

Ceny rynkowe skorygowane o trend  [zł] 660 607,52 822 353,77 835 550,02 560 569,26 828 246,40 672 950,20 

Ceny rynkowe skorygowane o trend i poprawki 

kwotowe [zł] 
653 733,00 671 114,35 753 055,78 546 820,21 759 501,21 617 954,04 

Oszacowana wartość nieruchomości [zł] 667 029,77 

Wartość rynkowa nieruchomości stanowiącej działkę ewidencyjna nr 604 o powierzchni 0,26 ha, zabudowaną budynkiem 

mieszkalnym nr 125, położoną przy ulicy Śląskiej w Rudawie, gmina Zabierzów, obręb 17, powiat krakowski objętej księgą wieczysta 

nr  KR2K/00022305/5 według stanu z dnia oględzin i poziomu cen aktualnych wynosi 667 030 zł 
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Wartość rynkowa udziału wynoszącego 3/20 części w nieruchomości stanowiącej działkę 

ewidencyjna nr 604 o powierzchni 0,26 ha, zabudowaną budynkiem mieszkalnym nr 125, 

położoną przy ulicy Śląskiej w Rudawie, gmina Zabierzów, obręb 17, powiat krakowski 

objętej księgą wieczysta nr  KR2K/00022305/5 według stanu z dnia oględzin i poziomu 

cen aktualnych wynosi: 667 030 zł x (3/20) = 100 054 zł 
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12. Wynik końcowy wyceny. 

 

Wartość rynkowa udziału wynoszącego 3/20 części w nieruchomości stanowiącej działkę 

ewidencyjna nr 604 o powierzchni 0,26 ha, zabudowaną budynkiem mieszkalnym nr 125, 

położoną przy ulicy Śląskiej w Rudawie, gmina Zabierzów, obręb 17, powiat krakowski 

objętej księgą wieczysta nr  KR2K/00022305/5 według stanu z dnia oględzin i poziomu cen 

aktualnych wynosi: 

100 054 zł  

(STO TYSIĘCY I PIĘĆDZIESIĄT CZTERY ZŁOTE) 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

Oszacowana wartość rynkowa nieruchomości stanowi jej najbardziej prawdopodobną cenę możliwą 

do uzyskania na rynku. Warunkiem uzyskania na rynku takiej ceny za przedmiotową nieruchomość 

jest upłynięcie czasu niezbędnego do wyeksponowania nieruchomości na rynku  

i w odniesieniu do negocjacji warunków sprzedaży, niedziałanie w sytuacji przymusowej oraz pełna 

niezależność i racjonalność podejmowanych decyzji. Określona wartość rynkowa mieści się  

w przedziale cenowym uzyskiwanym za nieruchomości podobne odnotowane w wyniku analizy 

rynku. 

 

Dodatkowo autor pragnie podkreślić, że uzyskana w opracowaniu wartość jest wartością 

szacunkową co oznacza, iż wyniki ewentualnej sprzedaży mogą różnić się od oszacowanej wartości 

(in minus, in plus) i kwota ta będzie ostateczną ceną za nieruchomość, na którą poza 

kwantyfikowanymi elementami, stanowiącymi podstawy obliczenia wartości wpływa szereg 

elementów znacznie trudniej wyliczalnych, bądź też subiektywnych i nie dających się 

jednoznacznie oszacować. Elementy te wpływające na ostateczną cenę zależą od konkretnej 

sytuacji (ilość oferentów, cechy emocjonalne) oraz kryteriów, jakimi mogliby kierować się 
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poszczególni nabywcy, które mogą być rozbieżne od kryteriów przyjętych przez autora niniejszego 

opracowania. 

 

13. Klauzule i ustalenia dodatkowe: 

1. Rzeczoznawca nie przyjmuje żadnej odpowiedzialności za czynniki ekonomiczne lub fizyczne, które mogłyby 

wpływać na nin. opinię, powstające po dacie tejże opinii oraz ukryte lub nieuwidocznione stany nieruchomości, 

podłoża lub struktur, które czynią ją bardziej lub mniej wartościową. 

2. Operat został sporządzony zgodnie z przepisami prawa dla celu zdefiniowanego w pkt. 3  

3. Autor nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte: prawne i fizyczne nieruchomości, których występowania nie 

mógł stwierdzić przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani też na podstawie dokumentacji prawnej lub technicznej oraz 

za ewentualne błędy w dokumentacji. 

4. Rzeczoznawca sporządził operat szacunkowy w sposób odpowiadający jego wiedzy, w oparciu o dostępną 

dokumentację, stosując w tym zakresie obowiązuję metody oraz techniki wyceny nieruchomości. 

5. Określona w operacie wartość nieruchomości jest wartością określoną z rynku wtórnego i nie zawiera w sobie 

podatku od towarów i usług (VAT) oraz innych podatków, kosztów i opłat związanych z przeniesieniem własności 

(PCC, opłaty notarialne). O naliczeniu podatku VAT decydują przepisy szczegółowe, będące poza zakresem 

badania biegłego sporządzającego operat. 

6. Określona w operacie wartość nieruchomości nie ostrzeżeniem ujawnionych w Dziale III oraz żadnych obciążeń 

hipotecznych nieruchomości.  

7. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialności za wykorzystywanie niniejszego operatu do innego celu niż ustalony 

powyżej. 

8. Operat nie stanowi ekspertyzy budowlanej w rozumieniu przepisów prawa budowlanego oraz nie jest ekspertyzą 

techniczną ani budowlaną. 

9. Od dnia przekazania operatu Autor nie ponosi odpowiedzialności za udostępnienie osobom trzecim niniejszego 

opracowania i przetwarzanie danych poufnych oraz danych osobowych wynikających bezpośrednio jak też 

wynikających pośrednio z tego opracowania.  

10. Operat nie może być opublikowany w całości lub w części bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i treści 

takiej publikacji. 

 

Na tym operat szacunkowy zakończono i podpisano w Krakowie, dnia 27 maja 2025 r. 

 

Operat sporządził: mgr inż. Bartłomiej Frączek 

Rzeczoznawca majątkowy uprawnienia nr: 8020 

Biegły Sądowy Sądu Okręgowego w Krakowie 

w zakresie szacowania nieruchomości 

 

14. Załączniki. 

1. Uproszczony wypis z rejestru gruntów 

2. Kopia mapy ewidencyjnej 

3. Ubezpieczenie OC rzeczoznawcy majątkowego 

4. Ubezpieczenie OC biegłego sądowego 
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