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Opinia w formie operatu szacunkowego: nieruchomosé¢ gruntowa zabudowana stanowigca dziatki nr 120/16
i 120/21 o facznej pow. 1 500 m? - Przybystawice ul. Zamkowa nr 5, Gm. Zielonki, KW KR1P/00084390/7

WYCIAG Z OPINII
W FORMIE OPERATU SZACUNKOWEGO

|. PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem opinii jest nieruchomos$¢ gruntowa sktadajgca sie z dziatek gruntu nr 120/16 i 120/21 o tgcznej powierzchni
1 500 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojgcej, pietrowym
(3 kondygnacje nadziemne, wg. wypisu z rejestru gruntéw), wiatg oraz tymczasowym obiektem budowlanym — blaszanym
garazem i potozona w Przybystawicach przy ul. Zamkowej nr 5, Gmina Zielonki (ogledziny wykonane zza ogrodzenia).
Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego 114 m? (wg. wypisu z rejestru gruntéw).

Dziafki posiadajg dostep do publicznej ulicy Zamkowej i stanowig jednorodng catos¢. Dziatki objete sg ksiegag wieczysta nr
KR1P/00084390/7. Ksiega wieczysta dla ww. nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Krakowa —
Podgérza, Wydziat Ksigg Wieczystych w Krakowie.

Dla dziatek potozonych w Przybystawicach przy ul. Zamkowej obowigzujacy jest aktualnie plan zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z uchwatg nr XL/ 42 /2006 Rady Gminy Zielonki z dnia 03 sierpnia 2006r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Zielonki nr 14 w granicach administracyjnych
miejscowosci Przybystawice wraz z uchwatg zmieniajgca nr XXIV/7/2017 Rady Gminy Zielonki z dnia 2 lutego 2017 r. i nr
XIV/34/2020 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 stycznia 2020 roku w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy Zielonki Nr 14 w granicach administracyjnych miejscowosci
Przybystawice zatwierdzonego uchwatg XL/42/2006 Rady Gminy Zielonki z dnia 3 sierpnia 2006 r., zmienionego uchwatg
nr XXIV/7/2017 Rady Gminy Zielonki z dnia 2 lutego 2017 r. dziatki sg potozone w strefie o przeznaczeniu: 14.MN.4 —
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Ponadto dziatki znajdujg sie na terenie otuliny Ojcowskiego Parku
Narodowego. Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatka nie stanowi nieruchomosci rolnej - szczegéty
w pkt. 7. Brak informacji dot. ubezpieczenia, najmu, dzierzawy.

Dtuznik nieobecny w trakcie opisu — budynek zamkniety, brak kontaktu i reakcji na wezwania komornika.
Opinie wykonano na podstawie § 1 ust. 1a Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r.
w sprawie szczegé6towego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci oraz § 3 ust 2
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.
Komornik moze zarzadzi¢ dokonanie ogledzin nieruchomosci w ograniczonym zakresie w przypadku zaistnienia trudnych
do przezwyciezenia przeszkdéd, w szczegolnosci jezeli dostep do nieruchomosci wymagatby przetamania zabezpieczen,
a powotany do sporzadzenia operatu szacunkowego biegly uzna, ze jest w stanie okreslic wartos¢ nieruchomosci,
dokonujgc ogledzin w ograniczonym zakresie.

Ogledzin nieruchomosci dokonuje sie w mozliwym do wykonania zakresie. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach
dopuszcza sie odstgpienie od dokonania ogledzin nieruchomosci. Ograniczony zakres ogledzin lub odstgpienie od ich
dokonania wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Dziatka nr 120/16 i 120/21 o tgcznej powierzchni 1 500 m?

[y

Il. ZAKRES OPINII

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

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb
postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 3408/25.

IV. METODA WYCENY

Warto$¢ nieruchomosci oszacowano w podejsciu porownawczym metodg poréwnywania parami.

V. OSZACOWANA WARTOSC

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

Wartos¢ rynkowa zabudowanych dziatek — WN wynosi:

620 000 zt
szes¢set dwadziescia tysiecy zt
Na oszacowang warto$¢ nieruchomosci skfadaja sie:
e przynaleznosci: brak
e pozytki: brak informaciji czy szacowana nieruchomos¢ w dacie wyceny byta przedmiotem najmu.

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: 28.05.2026 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ nieruchomosci: 10.06.2026 r.

VII. AUTOR OPINII

Ewa Totwinska, nr uprawnien : 6217
biegly sagdowy Sadu Okregowego w Krakowie
powotana w sprawie KM 3408/25

Krakéw, 10 czerwiec 2026 r.
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1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU OPINI!

Przedmiotem opinii jest nieruchomo$¢ gruntowa sktadajgca sie z dziatek gruntu nr 120/16 i 120/21 o tgcznej powierzchni
1 500 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojgcej, pietrowym
(3 kondygnacje nadziemne, wg. wypisu z rejestru gruntéw), wiatg oraz tymczasowym obiektem budowlanym — blaszanym
garazem i potozona w Przybystawicach przy ul. Zamkowej nr 5, Gmina Zielonki (ogledziny wykonane zza ogrodzenia).
Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego 114 m? (wg. wypisu z rejestru gruntow).

Dziafki posiadajg dostep do publicznej ulicy Zamkowej i stanowig jednorodng catos¢. Dziatki objete sg ksiegg wieczystag nr
KR1P/00084390/7. Ksiega wieczysta dla ww. nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Krakowa —
Podgoérza, Wydziat Ksigg Wieczystych w Krakowie.

Dla dziatek potozonych w Przybystawicach przy ul. Zamkowej obowigzujgcy jest aktualnie plan zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z uchwatg nr XL/ 42 /2006 Rady Gminy Zielonki z dnia 03 sierpnia 2006r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Zielonki nr 14 w granicach administracyjnych
miejscowosci Przybystawice wraz z uchwatg zmieniajgca nr XXIV/7/2017 Rady Gminy Zielonki z dnia 2 lutego 2017 r. i nr
XIV/34/2020 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 stycznia 2020 roku w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy Zielonki Nr 14 w granicach administracyjnych miejscowosci
Przybystawice zatwierdzonego uchwatg XL/42/2006 Rady Gminy Zielonki z dnia 3 sierpnia 2006 r., zmienionego uchwatg
nr XXIV/7/2017 Rady Gminy Zielonki z dnia 2 lutego 2017 r. dziatki sg potozone w strefie o przeznaczeniu: 14.MN.4 —
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Ponadto dziatki znajdujg sie na terenie otuliny Ojcowskiego Parku
Narodowego. Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatka nie stanowi nieruchomosci rolnej - szczegoty
w pkt. 7. Brak informacji dot. ubezpieczenia, najmu, dzierzawy.

Dluznik nieobecny w trakcie opisu — budynek zamkniety, brak kontaktu i reakcji na wezwania komornika.
Opinie wykonano na podstawie § 1 ust. 1a Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r.
w sprawie szczeg6towego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci oraz § 3 ust 2
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.
Komornik moze zarzadzi¢ dokonanie ogledzin nieruchomosci w ograniczonym zakresie w przypadku zaistnienia trudnych
do przezwyciezenia przeszkod, w szczegolnosci jezeli dostep do nieruchomosci wymagatby przetamania zabezpieczen,
a powotany do sporzadzenia operatu szacunkowego biegly uzna, ze jest w stanie okresli¢ wartos¢ nieruchomosci,
dokonujac ogledzin w ograniczonym zakresie.

Ogledzin nieruchomosci dokonuje sie w mozliwym do wykonania zakresie. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach
dopuszcza sie odstgpienie od dokonania ogledzin nieruchomosci. Ograniczony zakres ogledzin lub odstgpienie od ich
dokonania wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Dziatka nr 120/16 i 120/21 o tacznej powierzchni 1 500 m?

At

2 OKRESLENIE ZAKRESU OPINII

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

3 CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb
postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 3408/25.
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4 PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO - PRAWNE

4.1 Podstawa formalna

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

Kancelaria Komornicza nr Xl

ul. Zabiniec 66/LU5, 31-215 Krakéw

Sygn. akt KM 3408/25.

4.2 Podstawa prawna wyceny

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

1. Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i o0szacowania 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. 2026 poz. 468),

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2026 poz. 399),

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. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny o charakterze not interpretacyjnych oraz Standardy Zawodowe

Rzeczoznawcoéw Majatkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszenn Rzeczoznawcéw

Majatkowych, wyd. VIl poszerzone, Warszawa 2004r. — dotychczasowe, w czesci okreslonej w Uchwale nr

27/07 Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow Majgtkowych z dnia 12-13 grudnia

2007 roku, o charakterze tymczasowych not interpretacyjnych,

Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. 2026 poz. 524) ,

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

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1653),

Ustawa z dnia 17 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2026 poz.

538),

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw 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 porownawczego” - 2001r.,

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

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

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

arwN

o

4.3 Zrédta informacji i materialy zrédtowe

a) dokumentacja ewidencji gruntéw i budynkéw,

b) opracowania planistyczne,

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

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

f) zbidr transakcji udostepniony przez Starostwo Powiatowe w Krakowie,

g) internetowe zrédta informacii.
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5 DATY ISTOTNE DLA OPINII

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 10.06.2026 r.
Data, na !(torq okll'eslono i uvyz_gle,dnlonq 28.05.2026 1.
w wycenie stan nieruchomosci (przedmiotu wyceny)

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 28.05.2026 r.
Data sporzadzenia wyceny 10.06.2026 r.

6 DANE O PRZEDMIOCIE OPINII

6.1 Stan prawny nieruchomosci

6.1.1. Stan prawny nieruchomosci zgodnie z ksiega wieczysta

Tres¢ ksiegi wieczystej nr KR1P/00084390/7, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Krakowa Podgorza, 1V Wydziat Ksiag

Wieczystych

Typ ksiegi

| NERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer nieruchomosci

1. Numer biezacy nieruchomosci [3
Polozenie
1. Numer porzadkowy 1
2. Wojewddztwo MALOPOLSKIE
3. Powiat KRAKOWSKI
4. Gmina ZIELONKI
5. Miejscowos¢ PRZYBYStAWICE
6. Dzielnica
Dziatka ewidencyjna
1. ldentyfikator dziatki 120617_2.0014.120/21
2. Numer dziatki 120/21
o e
3. Obreb ewidencyjny B: nazwa obrebu
ewidencyjnego PRZYBYSLAWICE
4. Potozenie 1
5. Ulica ZAMKOWA 5
6. Sposéb korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE
. Numer ksiegi /1
7. Odiaczenie Obszar —
. Numer ksiegi /1
8. Przytaczenie Obszar —

9. Numer ksiegi zaginionej,
zniszczonej, dawnej, zbioru
dokumentow

A: numer ksiegi zaginionej

B: numer ksiegi zniszczonej

C: numer ksiegi dawnej

D: oznaczenie zbioru

dokumentow
1. Identyfikator dziatki 120617 2.0014.120/16
2. Numer dziakki 120/16
A: numer obrebu L
3. Obreb ewidencyjny eYV|dencyjnego
B v G A ) PRZYBYSLAWICE
ewidencyjnego
4. Potozenie 1
5. Ulica -—
6. Sposéb korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE
. Numer ksiegi /1
7. Odigczenie Obszar
8. Przylaczenie Numer ksiegi KR1P /00158901 /3
) Obszar 0,0251 HA

9. Numer ksiegi zaginionej,
zniszczonej, dawnej, zbioru
dokumentéw

A: numer ksiegi zaginionej

B: numer ksiegi zniszczonej

C: numer ksiegi dawnej

D: oznaczenie zbioru
dokumentéw
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Obszar
1. Obszar | 0,1500 HA
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WL ASNOSCIA
BRAK WPISOW
DZIAL 1l - WLASNOSC
Wiasciciel

1. Numer udziatu w prawie 3

1 2. Wielkos$¢ udziatu ”n
: (licznik/mianownik)
3. Rodzaj wspolnosci
Osoba fizyczna

1. Lista wskazan udziatéw w 3

prawie

2. Imig pierwsze TOMASZ

3. Imie drugie

4. Na;wmko{ pierwszy czton IGNASIAK
1. nazwiska ztozonego

5. Drugi czton nazwiska

zlozonego

6. Imie ojca LUCJAN

7. Imie matki BERNARDA

8. PESEL 83050413897

DZIAL lll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
1. Numer wpisu [3
Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

WSZCZECIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO Z
NIERUCHOMOSCI PROWADZONEGO PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM DLA KRAKOWA-KROWODRZY W
KRAKOWIE MARCINA LESNIAKA POD SYGN. AKT KM
3408/25, PRZECIWKO DLUZNIKOWI TOMASZOW]|
IGNASIAK, NA PODSTAWIE TYTULU
WYKONAWCZEGO WYDANEGO PRZEZ SAD
OKREGOWY W KRAKOWIE | WYDZIAL CYWILNY Z
DNIA 26.06.2025 ROKU, W SPRAWIE DO SYGN. AKT |
C 3845/24, Z WNIOSKU NIZEJ WSKAZANEGO

2. Tresé wpisu

WIERZYCIELA:
3. Przedmiot wykonywania
4. Pierwszenstwo
5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa
6. Lista nieruchomosci A: numer ksiegi wieczystej /1

wspotobcigzonych B: numer wpisu -

7. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

1. Nazwa CREDIT AGRICOLE BANK POLSKA SPOLKA AKCYJNA
2. Siedziba WROCLAW
3. REGON 290513140
4. Stan przejsciowy
5. KRS 0000039887
DZIAL IV - HIPOTEKA
Numer hipoteki (roszczenia)
1. Numer hipoteki (roszczenia) [1
Tres$¢ hipoteki (roszczenia)
1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
2. Suma 653437,5
3. Suma stownie SZESCSET PIECDZIESIAT TRZY TYSIACE
: CZTERYSTA TRZYDZIESCI SIEDEM 50/100
4. Waluta sumy Zt
. A: rodzaj odsetek
5 LR B: wysokos¢ odsetek
6. Udziat
7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej

8. Oznaczenie wierzytelnosci i
stosunku prawnego

A: numer wierzytelnosci

B: wierzytelno$¢

ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN BANKU O:

1. SPLATE KREDYTU UDZIELONEGO NA PODSTAWIE
UMOWY,

2. ODSETKI UMOWNE OD WYKORZYSTANEGO
KREDYTU,

3. ODSETKI UMOWNE LUB USTAWOWE NALEZNE ZA

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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OPOZNIENIE W SPLACIE KREDYTU LUB ZA
OPOZNIENIE W SPLACIE ODSETEK,

4. ZAPLATE PROWIZJI | OPLAT WYNIKAJACYCH Z
UMOWY,

5. ZWROT KOSZTOW USTANOWIENIA , UTRZYMANIA,
ZMIANY ZABEZPIECZENIA KREDYTU,

6. ZWROT KOSZTOW DOCHODZENIA ROSZCZEN
OBJETYCH ZABEZPIECZENIEM HIPOTECZNYM,
7. ROSZCZENIA BANKU O NAPRAWIENIE SZKOD
WYNIKLYCH Z NIEWYKONANIA LUB ]
NIENALEZYTEGO WYKONANIA ZOBOWIAZAN
WYNIKAJACYCH Z CZYNNOSCI BANKOWEJ
UDZIELENIA KREDYTU LUB CZYNNOSCI
ZABEZPIECZENIA SPLATY TEGO KREDYTU
UMOWA O KREDYT NR E0973219 Z DNIA 15-11-
2016R.

C: stosunek prawny

9. Termin zaptaty

10. Pierwszenstwo

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa

A: nr ksiegi wieczystej /1
B: nr hipoteki (roszczenia)

12. Ksiega wspdtobcigzona

13. Inne informacje

14. Numer hipoteki w RZHLZ

UJAWNIONO ZMIANE, WIERZYCIELA

15. Rodzaj zmiany HIPOTECZNEGO - PODRUBRYKA 4.4.4

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osoba prawna

HOIST Il NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ

L N INWESTYCYJNY ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCI
2. Siedziba WROCELAW
1. 3. REGON 382366363

4. Stan przejsciowy
5. Administrator hipoteki

6. KRS
Numer hipoteki (roszczenia)
1. Numer hipoteki (roszczenia) [2
Tres$¢ hipoteki (roszczenia)
1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
2. Suma 125650
3. Suma stownie STO DWADZIESCIA PIEC TYSIECY SZESCSET
. PIECDZIESIAT
4. Waluta sumy Zt
. A: rodzaj odsetek
5 LR B: wysokos¢ odsetek
6. Udziat
7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej

A: numer wierzytelnosci 1
ZABEZPIECZENIE SRODKA KOMPENSACYJNEGO W
POSTACI OBOWIAZKU NAPRAWIENIA SZKODY
ORZECZONE POSTANOWIENIEM O ZABEZPIECZENIU
B: wierzytelnosé MAJATKOWYM Z DNIA 27.10.2022 ROKU WYDANYM
PRZEZ PROKURATORA PROKURATURY
REJONOWEJ KRAKOW - SRODMIESCIE WSCHOD W
KRAKOWIE, PR 3 DS. 1475.2020
C: stosunek prawny
9. Termin zaptaty
10. Pierwszenstwo
11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa
A: nr ksiegi wieczystej /1
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

8. Oznaczenie wierzytelnosci i
stosunku prawnego

12. Ksiega wspdtobcigzona

1 Nazwa MLEASING SPOLKA Z OGRANICZONA
: ODPOWIEDZIALNOSCIA
1. 2. Siedziba WARSZAWA
3. REGON 012527809
4. Stan przejsciowy

COMES CONSULTING GROUP
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5. Administrator hipoteki

6. KRS
Numer hipoteki (roszczenia)
1. Numer hipoteki (roszczenia) [3
Tres¢ hipoteki (roszczenia)
1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
2. Suma 328672,1

TRZYSTA DWADZIESCIA OSIEM TYSIECY SZESCSET

£ S sl SIEDEMDZIESIAT DWA 10/100

4. Waluta sumy Zt

. A: rodzaj odsetek
5 @l B: wysokos¢ odsetek

6. Udziat

7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej

A: numer wierzytelnosSci 1

ZABEZPIECZENIE SRODKA KOMPENSACYJNEGO W
POSTACI OBOWIAZKU NAPRAWIENIA SZKODY
ORZECZONE POSTANOWIENIEM O ZABEZPIECZENIU
B: wierzytelnosé MAJATKOWYM Z DNIA 27.10.2022 ROKU WYDANYM
PRZEZ PROKURATORA PROKURATURY
REJONOWEJ KRAKOW - SRODMIESCIE WSCHOD W
KRAKOWIE, PR 3 DS. 1475.2020

C: stosunek prawny

8. Oznaczenie wierzytelnosci i
stosunku prawnego

9. Termin zaptaty

10. Pierwszenstwo

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa

A: nr ksiegi wieczystej /1
B: nr hipoteki (roszczenia)

12. Ksigga wspotobcigzona

13. Inne informacje

14. Numer hipoteki w RZHLZ

15. Rodzaj zmiany

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgedaca osobg prawna

MILLENNIUM LEASING SPOtKA Z OGRANICZONA

oo lE ODPOWIEDZIALNOSCIA
2. Siedziba WARSZAWA
1. 3. REGON 012015417

4. Stan przejsciowy
5. Administrator hipoteki

6. KRS
Numer hipoteki (roszczenia)
1. Numer hipoteki (roszczenia) [ 4
Tres$¢ hipoteki (roszczenia)
1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
2. Suma 604063,02
3s . SZESCSET CZTERY TYSIACE SZESCDZIESIAT TRZY
. Suma stownie
02/100
4. Waluta sumy Zt
. A: rodzaj odsetek
5 LRy B: wysokos¢ odsetek
6. Udziat
7

. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej

A: numer wierzytelnosci 1

ZABEZPIECZENIE SRODKA KOMPENSACYJNEGO W
POSTACI OBOWIAZKU NAPRAWIENIA SZKODY
ORZECZONE POSTANOWIENIEM O ZABEZPIECZENIU
B: wierzytelnos¢ MAJATKOWYM Z DNIA 27.10.2022 ROKU WYDANYM
PRZEZ PROKURATORA PROKURATURY
REJONOWEJ KRAKOW - SRODMIESCIE WSCHOD W
KRAKOWIE, PR 3 DS. 1475.2020

C: stosunek prawny

8. Oznaczenie wierzytelnosci i
stosunku prawnego

9. Termin zaptaty

10. Pierwszenstwo

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa
A: nr ksiegi wieczystej /1
B: nr hipoteki (roszczenia)
13. Inne informacije

12. Ksiega wspdtobcigzona

14. Numer hipoteki w RZHLZ

15. Rodzaj zmiany

Wierzyciel hipoteczny
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Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

1. Nazwa PKO LEASING SPOLKA AKCYJNA
2. Siedziba +ODZ
3. REGON 472191767

4. Stan przejsciowy
5. Administrator hipoteki
6. KRS

Numer hipoteki (roszczenia)

1. Numer hipoteki (roszczenia) | 5

Tres¢ hipoteki (roszczenia)

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

2. Suma 30000
3. Suma stownie TRZYDZIESCI TYSIECY
4. Waluta sumy Zt

. A: rodzaj odsetek
5 @l B: wysokos$¢ odsetek
6. Udziat
7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej

A: numer wierzytelnosSci 1

8. Oznaczenie wierzytelnosci i
stosunku prawnego

B: wierzytelnos¢

ZABEZPIECZENIE KARY GRZYWNY ORAZ
ORZECZENIA O KOSZTACH SADOWYCH
ORZECZONE POSTANOWIENIEM O ZABEZPIECZENIU
MAJATKOWYM Z DNIA 27.10.2022 ROKU WYDANYM
PRZEZ PROKURATORA PROKURATURY
REJONOWEJ KRAKOW - SRODMIESCIE WSCHOD W
KRAKOWIE, PR 3 DS. 1475.2020

C: stosunek prawny

9. Termin zaptaty

10. Pierwszenstwo

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione

Z pierwszenstwa

12. Ksiega wspdtobcigzona

A: nr ksiegi wieczystej

B: nr hipoteki (roszczenia)

13. Inne informacje

14. Numer hipoteki w RZHLZ

15. Rodzaj zmiany

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa

1. Nazwa SKARB PANSTWA - PROKURATURA REJONOWA
KRAKOW - SRODMIESCIE WCHOD W KRAKOWIE

2. Siedziba KRAKOW

3. REGON

4. Rola instytuciji ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

5. Administrator hipoteki

6. KRS -

Numer hipoteki (roszczenia)

1. Numer hipoteki (roszczenia)

[ 6

Tres$¢ hipoteki (roszczenia)

. Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

. Suma

49612,63

. Suma stownie

CZTERDZIESCI DZIEWIEC TYSIECY SZESCSET
DWANASCIE 63/100

1
2
3
4. Waluta sumy
5
6
7

Zr
. A: rodzaj odsetek
- (R B: wysokos$¢ odsetek
. Udziat
. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej
A: numer wierzytelnosci 1

8. Oznaczenie wierzytelnosci i
stosunku prawnego

B: wierzytelnos¢

ZABEZPIECZENIE SPLATY WIERZYTELNOSCI
WYNIKAJACYCH Z NAKAZU ZAPLATY Z DNIA
31.08.2023 ROKU WYDANEGO PRZEZ SAD
REJONOWY W TARNOWIE, V WYDZIAL
GOSPODARCZY DO SYGN. AKT V GNC 1032/23,
KTOREMU POSTANOWIENIEM Z DNIA 12.08.2025
ROKU ZOSTALA NADANA KLAUZULA

WYKONALNOSCI.
C: stosunek prawny
9. Termin zaptaty
10. Pierwszenstwo
11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa
12. Ksiega wspotobcigzona | A: nr ksiegi wieczystej /1

COMES CONSULTING GROUP
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[ B: nr hipoteki (roszczenia)
13. Inne informacje
14. Numer hipoteki w RZHLZ
15. Rodzaj zmiany
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng
SANIER SPOLKA Z OGRANICZONA

1. Nazwa ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA KOMANDYTOWA
2. Siedziba KRAKOW
1. 3. REGON 361400607

4. Stan przejsciowy ---
5. Administrator hipoteki -
6. KRS 0000555852

Wydruk ksiegi wieczystej z EKW w zatgczeniu.
6.1.2.Stan wedtug ewidencji gruntéw i kartoteki budynkéw

Ewidencja gruntéw
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzadzono dnia: 28-05-2026 07:36.08

Nr jednosthi rejestrowey G68
Osoby: 1

Uazia/
Forma wiadama

Dane cooby Reycene) / matytugy

" Ignasiak Tomass (Lucian, Bemarda) PESEL 83050413857
wiasnnas adves 0% Osiedie Cantrum C 1140, 31800 Krakdw

Dziatki ewidencyjne: 2

| Nummver dziatky Powserschn U2yted | blaze bondacpne
Adres e el N7 KW i i dODENY)
‘ wntfikator - e/ Cznaczene Poa [hal y
120018 00281 8 P KR tPO0084390/7)
120417_2.00%4.12010 —r s ANIZI201E
120021 Frayoyviawcs ul Zambows 0 1245 & 0.9240 KR IPOD0S4I007T
120617_2.00% 12001 S ke e AN22382016

{UWAGA: Onaka ssbusomwans bogynkam: 12014 1

| Razem powerzchna doales hal 01500 |k

Slowree | mder tysac pycset mavow hwadaweych

[ Oznacsena uzythow | kac

;’E - Tereny mesIhan.owe

Budynki niestanowsace odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosce 1

Honaygnage nsclemne )

r.ondygnacye poaemne 0

Fowwrzobnia sabudowy jm | 114

Fowwr2ohnG ulythows ohad mewyedpbnonych pw | -
Fownersohni uytkowa Eas ogrgdnyoh fm |

Powwerschmie utySowa pomiecivien propnwiecnych 0o loked for')

IgentySiator | 120617_2 D014 120714 1_BUD

Dol | 120817 _2 004 12001

Agres | Proytystawce . . Zambowa §

Rodza) wy KET | buaynk: mesztaine

Linag!

Kopia wypisu z rejestru gruntéw w zatgczeniu.
6.2 Lokalizacja

Nieruchomos¢ potozona w Przybystawicach, przy ul. Zamkowej. Miejscowos¢ oddalona jest ok. 5 km od
centrum Zielonek. Zielonki stanowig obecnie dzielnice ,sypialniang” Krakowa, na trenie gtéwnych ulic Zielonek
panuje wzmozony ruch ze wzgledu na blisko$¢ Krakowa.

Nieruchomo$¢é posiada dostep do drogi publicznej, ulicy Zamkowa. Szacowana nieruchomos¢ znajduje sie
drodze gminnej Zamkowej, ktora tgczy sie z drogg wojewddzkg ulicg Krakowskg. Droga ta stanowi ruchliwg
droge relacji ,Krakéw - Skata”. W poblizu nieruchomosci znajduje sie sklep, plac zabaw i boisko.

W poblizu znajduje sie luzna zabudowa jednorodzinna, nowsza i starsza oraz tereny niezabudowane.
Otoczenie dos¢ dobrze rozwiniete. Lokalizacje nalezy uznaé za dobrg. Otoczenie dobre — nieruchomosé
potozona przy bocznej ulicy wzgledem drogami o duzym natezeniu ruchu.
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Fragmenty map z oznaczong lokalizacjg nieruchomosci — Przybystawice, ul. Zamkowa 5

13

COMES CONSULTING GROUP
Krakow. 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: nieruchomos¢ gruntowa zabudowana stanowigca dziatki nr 120/16
i 120/21 o tacznej pow. 1 500 m? - Przybystawice ul. Zamkowa nr 5, Gm. Zielonki, KW KR1P/00084390/7

14

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


http://www.comescon.pl/

Opinia w formie operatu szacunkowego: nieruchomosé¢ gruntowa zabudowana stanowigca dziatki nr 120/16
i 120/21 o facznej pow. 1 500 m? - Przybystawice ul. Zamkowa nr 5, Gm. Zielonki, KW KR1P/00084390/7

Zrédfo: https://sip.gison.pl/zielonki, https://www.openstreetmap.org/,

Okolica
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i 120/21 o facznej pow. 1 500 m? - Przybystawice ul. Zamkowa nr 5, Gm. Zielonki, KW KR1P/00084390/7

6.3 Opis przedmiotu wyceny

Przedmiotem opinii jest nieruchomos$¢ gruntowa sktadajgca sie z dziatek gruntu nr 120/16 i 120/21 o tgcznej
powierzchni 1 500 m?, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojgce;j,
pietrowym (3 kondygnacje nadziemne, wg. wypisu z rejestru gruntow), wiatg oraz tymczasowym obiektem
budowlanym — blaszanym garazem i potozona w Przybystawicach przy ul. Zamkowej nr 5, Gmina Zielonki
(ogledziny wykonane zza ogrodzenia). Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego 114 m? (wg. wypisu z
rejestru gruntéw).

Dziatki posiadajg dostep do publicznej ulicy Zamkowej i stanowig jednorodng cato$¢. Dziatki objete sg ksiega
wieczystg nr KR1P/00084390/7. Ksiega wieczysta dla ww. nieruchomosci prowadzona jest przez Sad
Rejonowy dla Krakowa — Podgérza, Wydziat Ksigg Wieczystych w Krakowie.

Charakterystyka zabudowanych dziatek gruntu nr 120/16 i 120/21 o powierzchni 1 500 mz, ktore stanowig
jednorodng catos¢:

— dziatki tgcznie posiadaja nieregularny ksztait zblizony do trapezu,

— dziatki z duzym spadku w kierunku pétnocnym (droga ponizej poziomu dziafki),

dziatki zabudowane budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojgcej, wiatg oraz
tymczasowym obiektem budowlanym — blaszanym garazem wkomponowanym w ogrodzenie z
wjazdem bezposrednio z ul. Zamkowej,

— wjazd na dziafki od strony pétnocnej,
dziatka nr 120/21 czesciowo utwardzona w czesci wjazdowej, reszta dziatki porosnieta trawa,

drzewami oraz krzewami, dziatka nr 120/163 stanowi waski pas zieleni — brak mozliwosci ogledzin na

dziatkach,
dziatki ogrodzone metalowym ogrodzeniem od frontu, brama wjazdowa cofnieta wzgledem granicy

dziatki, reszta dziatki stanowi siatke,
— od strony ulicy Zamkowej dziatki znajdujg sie ze skarpa,
nad dziatkg nr 120/21 przebiega napowietrzna linia energetyczna, na dziatlce znajduje sie stup

energetyczny,
— dziakki uzbrojone sg w sieci: elektroenergetyczng, wodng, kanalizacyjng i gazowa,

— dostep do drogi publicznej, gminnej ul. Zamkowej — bezposredni.
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17

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


http://www.comescon.pl/

Opinia w formie operatu szacunkowego: nieruchomosé¢ gruntowa zabudowana stanowigca dziatki nr 120/16
i 120/21 o facznej pow. 1 500 m? - Przybystawice ul. Zamkowa nr 5, Gm. Zielonki, KW KR1P/00084390/7

Dokumentacja fotograficzna

Dokumentacja fotograficzna zostala wykonana w dn. 28.05.2026r.

Dziatki nr 120/16 i 120/21

6.3.1 Opis i charakterystyka budynkow

Dziatki nr 120/16 i 120/21 o fgcznej powierzchni 1 500 m?, zabudowane sg budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie wolnostojgcej, pietrowym (3 kondygnacje nadziemne, wg. wypisu z rejestru
gruntéw), wiatg oraz tymczasowym obiektem budowlanym — blaszanym garazem i potozone
w Przybystawicach przy ul. Zamkowej nr 5, Gmina Zielonki (ogledziny wykonane zza ogrodzenia).
Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego 114 m? (wg. wypisu z rejestru gruntéw). Dziatki posiadajg
dostep do publicznej ulicy Zamkowej i stanowig jednorodng catosc.
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Wejscie do budynku od strony pétnocnej, brak mozliwosci ogledzin budynku z zewnatrz i wewnatrz.
Na dzialce zlokalizowany jest wolnostojacy tymczasowy budynek - blaszany garaz wkomponowany
w ogrodzenie dziatki z wjazdem od strony ul. Zamkowe;.

Dluznik nieobecny w trakcie opisu — budynek zamkniety, brak kontaktu i reakcji na wezwania
komornika.

Opinie wykonano na podstawie § 1 ust. 1a Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia
2016 r. w sprawie szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci oraz
§ 3 ust 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Komornik moze zarzadzi¢ dokonanie ogledzin nieruchomo$ci w ograniczonym zakresie w przypadku
zaistnienia trudnych do przezwyciezenia przeszkéd, w szczegolnosci jezeli dostep do nieruchomosci
wymagatby przetamania zabezpieczen, a powotany do sporzgdzenia operatu szacunkowego biegty uzna, ze
jest w stanie okresli¢ wartos¢ nieruchomosci, dokonujgc ogledzin w ograniczonym zakresie.

Ogledzin nieruchomosci dokonuje sie w mozliwym do wykonania zakresie. W szczegdlnie uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sie odstgpienie od dokonania ogledzin nieruchomosci. Ograniczony zakres ogledzin
lub odstgpienie od ich dokonania wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Ogolna charakterystyka budynku mieszkalnego:

— trzykondygnacyjny murowany o pow. zabudowy 114 m? (wg. kartoteki budynkéw), brak informacji o
podpiwniczeniu,
— budynek posiada dwa catkowite pietra i jedno pietro stanowigce suteryne,
— technologia budowy:
— tradycyjna murowana,
— stropy zelbetowe,
— pokrycie dachu — blacha,
— Brak mozliwosci pomiaréw powierzchni budynku, oceny standardu wykonczenia i stanu
technicznego budynku, dtuznik nieobecny.

Elewacja
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Stan techniczny budynku:

Majgc na uwadze zasady opisane w STANDARDZIE 11.4 ZASADY USTALANIA ZUZYCIA o charakterze
tymczasowej noty interpretacyjnej mowigce, ze rzeczoznawca majgtkowy winien dokona¢ oceny zuzycia
nieruchomosci, okredlajac jego wplyw na wartos¢ szacowanej nieruchomosci, dokonano oceny stopnia
zuzycia technicznego obiektu wedtug ponizszych kryteriéw.

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

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

Ocena zuzycia nieruchomosci nalezy do samodzielnych czynnosci rzeczoznawcy i nie wigzg go przy tym
przepisy o amortyzacji obiektéw budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek
publikacjach. Oceny stanu technicznego obiektu dokonano w sposéb wizualny na podstawie zewnetrznych
ogledzin elementow obiektu w powigzaniu z wiekiem trwatosci i eksploatacji budynku.

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

Klasyfikacja stanu

technicznego w % Kryteria oceny
zuzycia
Bardzo dobry Elementy budynku sg dobrze utrzymane, konserwowane, nie wykazujg zuzycia i uszkodzen. Cechy
0-15 i wlasciwo$ci wbudowanych materiatéw odpowiadajg wymogom normatywnym.
Dobry Elementy budynku nie wykazujg wiekszego zuzycia. Mogg wystepowaé nieznaczne uszkodzenia
16-30 wynikajgce z uzytkowania, szczegodlnie mechaniczne. Elementy wymagajg konserwac;ji.
Sredni W elementach budynku wystepujg $rednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajgce bezpieczenstwu

publicznemu Celowy jest czesciowy remont biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach,

31-60 konserwacji, impregnaciji.
Zty W elementach budynku wystepujg widoczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wlasciwosci wbudowanych
61-80 materiatéw majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny.
Awaryjny L S
powyzej 80 Budynek nadaje sie do likwidaciji.

W wyniku przeprowadzonej oceny, a takze na podstawie ogledzin zewnetrznych stwierdzono:
- Sciany — stan $redni,

- Stropy, sklepienia — stan dobry,

- Dach — stan dobry,

- Stolarka drzwiowa — stan Sredni,

- Stolarka okienna — stan $redni,

Stan techniczny budynku (dominujgcy) dla celu wyceny okreslono jako sredni.
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7 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dla dziatek potozonych w Przybystawicach przy ul. Zamkowej obowigzujgcy jest aktualnie plan
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z uchwatg nr XL/ 42 /2006 Rady Gminy Zielonki z dnia 03 sierpnia 2006r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Zielonki nr 14 w granicach administracyjnych
miejscowosci Przybystawice wraz z uchwatg zmieniajgcg nr XXI1V/7/2017 Rady Gminy Zielonki z dnia 2 lutego
2017 r. i nr XIV/34/2020 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 stycznia 2020 roku w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy Zielonki Nr 14 w granicach
administracyjnych miejscowosci Przybystawice zatwierdzonego uchwatg XL/42/2006 Rady Gminy Zielonki z
dnia 3 sierpnia 2006 r., zmienionego uchwatg nr XXIV/7/2017 Rady Gminy Zielonki z dnia 2 lutego 2017 r.
dziatki sg potozone w strefie o przeznaczeniu: 14.MN.4 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Ponadto dziatki znajdujg sie na terenie otuliny Ojcowskiego Parku Narodowego.

Tereny zabudowy mieszkaniowej
- Tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorod.

Zrédfo: https://sip.gison.pl/zielonki
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Szczeqdly  przeznaczenia szacowanej nieruchomos$ci W  miejscowym  planie zagospodarowania
przestrzennego dostepne sg w Urzedzie Gminy w Zielonkach.

Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatki nie stanowig nieruchomosci rolnej.
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatki znajduja sie w innej strefie
przeznaczenia niz w rolnej.

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 wskaznikdw opisujgcych rynek na poziomie Gminy Zielonki, schodzgc do poziomu
lokalnego.

8.2 Charakterystyka rynku lokalnego

Charakterystyka rynku lokalnego - Gmina Zielonki

Gmina Zielonki lezy w dorzeczach rzek Pradnika i Biatuchy oraz w otulinie Ojcowskiego Parku Narodowego
pomiedzy malowniczymi pagorkami a Krakowem, z ktérym sgsiaduje bezposrednio od potudnia. Jest najblizej
potozong od centrum Krakowa gming wojewddztwa matopolskiego - zaledwie 5 km w linii prostej. Zajmuje
powierzchnie 48,4 km2, a liczba jej ludnosci w 2011 roku przekroczyta 18 tys. mieszkancow. W skifad 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 powodoéw tak wysokiej pozycji gminy Zielonki na rynku
mieszkaniowym sg inwestycje infrastrukturalne, na ktére co roku przeznacza sie tu okoto 40% budzetu gminy.
Znaczna czes$c¢ tych srodkow 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 rozwdj mieszkalnictwa i staty wzrost liczby podmiotéw gospodarczych.

Oprécz dobrze rozwinietej infrastruktury technicznej, duze znaczenie przykfada sie tu do rozwoju infrastruktury
spoftecznej. Az 75 % szkdt 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¢ mieszkancow 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 czes$ciej jednak gtdéwnym zrédtem utrzymania mieszkancow staje sie praca poza
gospodarstwem rolnym.

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

Szacowana nieruchomos$¢ potozona jest w strefie terenéw miejskich, bedac tym samym w strefie
bezposrednich oddziatywan cech rynkowych charakterystycznych dla tego rodzaju obszaréw — obszary
miejskie.

Dlatego tez analizowany rynek, na poziomie lokalnym, obejmuje obszar gminy Zielonki. Okreslajgc taki
zakres rynku kierowano sie przede wszystkim wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie i cenach
transakcyjnych oraz ilosci zawartych transakcji, ktérych przedmiotem byly nieruchomosci gruntowe o cechach
i funkcjach zblizonych do nieruchomosci wycenianej, a takze podobieAstwem w uwarunkowaniach takich jak:
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e urbanistyczne — funkcje dominujgce w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (studium),
dominujacy typ i charakter zabudowy, odlegto$é od centrum, wystepowanie zbiornikéw wodnych, zaktadow
przemystowych, dziatalnos¢ rolnicza itp.,

e ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalnosci wytwérczej, bezrobocie, dochody, sita
nabywcza ludnosci itp.,

e spoteczne — liczba mieszkancow (z reguty przyjmuje sie wskaznik liczby mieszkancow na 1 km?), migracja,
potrzeby, preferencje, przyzwyczajenia,

e instytucjonalno - prawne — m.in. przepisy prawa dotyczgce nieruchomosci, wysoko$¢ optat i podatkéw
zwigzanych z transferem praw do nieruchomosci, obstugi rynku.

Przyjety zakres przestrzenny rynku jest obszarem, w ktéorym jednakowe czynniki, zarébwno przestrzenne, jak
i zwigzane z samg nieruchomoscig (atrybuty), w podobnym stopniu wptywajg na ksztaltowanie sie cen
i wartosci rynkowej.

Powyzsze elementy stanowigce zewnetrzne uwarunkowania rynku lokalnego (wzajemnie ze sobg powigzane)
tworzg popyt jako ujawnione potrzeby nieruchomosciowe poparte sitg nabywczg, a takze tworzg podaz, jako
wypadkowg istniejgcego zasobu oraz przyrostu i ubytkow wolnych terendéw.

Zakres rodzajowy

Najczesciej wyodrebnia sie rynki nieruchomosci wedlug rodzaju danych nieruchomosci. Przeznaczenie
nieruchomosci okresla podstawowe warunki uzytkowania, co nie przesadza jeszcze, czy zostang spetnione
bardziej sprecyzowane oczekiwania i preferencje, z ktérymi nabywcy wkraczajg na dany rynek nieruchomosci.
Do poréwnania przyjeto nieruchomosci z gminy Zielonki — nieruchomosci zabudowane budynkami
mieszkalnymi.

Zakres temporalny
Analizg objeto okres od czerwca 2024r. do czerwca 2026r.
8.4 Analiza rynku nieruchomosci

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

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

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

Analizy rynku lokalnego dokonano na podstawie reprezentatywnej probki nieruchomosci zabudowanych
sprzedanych na rynku lokalnym. W probce tej umieszczono wytgcznie transakcje wolnorynkowe. Dane
uzyskano z aktow notarialnych zgromadzonych w Starostwie Powiatowym. Na poziom cen na rynku
nieruchomosci, oprocz czynnikow zewnetrznych, majg wptyw rynkowe cechy nieruchomosci.
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Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na terenie Gminy Zielonki

Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg si¢ na analizie cen transakcyjnych wybranych
nieruchomosci zabudowanych budynkami o funkcji mieszkalnej na terenie Gminy Zielonki. Przeanalizowano
transakcje rynkowe tylko na rynku wtérnym, ktére zawarto okresie od czerwca 2024r. do czerwca 2026r.
W bazie danych znalazto sie kilkadziesiat transakcji kupna/sprzedazy takich nieruchomosci.

Jesli chodzi o ceny za catg nieruchomos¢, w skiad ktérej wchodzita zabudowana dziatka wraz
z zagospodarowanym terenem, to w opisywanym okresie trzeba byto zaptaci¢ za wspomniang $rednio ok.
978 000 zt. Przy czym ceny byly bardzo zréznicowane ze wzgledu na duzg rozbiezno$¢ pomiedzy cechami
poszczegodlnych nieruchomosci. Najmniej - 80 000 zt zaptacono za stary, wolnostojgcy drewniany budynek, na
dziatlce gruntu o powierzchni 358 m?, ktory byt w awaryjnym stanie technicznym. Dziatka
niezagospodarowana.

Najwyzszg cene — 1 860 000,00 zt odnotowano w przypadku nowopowstatego, blizniaczego budynku o dobrej
lokalizacji, w bardzo dobrym otoczeniu, na foremnej dziatce o powierzchni 585 m?. Zagospodarowana dziatka.
Teren Zielonek jest terenem inwestycyjnym, bardzo duzo jest transakcji nowymi budynkami w stanie
deweloperskim lub kilku letnimi w bardzo dobrym stanie technicznym.

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

Mniejsze zainteresowanie mozna bylo zauwazyé nieruchomosciami charakteryzujgcymi sie trudnosciami
komunikacyjnymi, szczegoélnie w wypadku transportu publicznego f{gczacego peryferia z centrum
miejscowosci, a takze ze Srednio rozwinietg siecig placéwek handlowo-ustugowych i nielicznymi obiektami
rekreacyjnymi. Z kolei najmniejszym zainteresowaniem cieszyly sie nieruchomosci potozone na obrzezach,
majgce zty dostep do komunikacji miejskiej, infrastruktury handlowo-ustugowej oraz edukacyjne;.

Kolejnym waznym atrybutem jest otoczenie nieruchomosci. Nieruchomosci potozone w zabudowie osiedlowe;,
z dostepem do petnej infrastruktury cieszyly sie najwiekszym zainteresowaniem kupujgcych. Dobre otoczenie
charakteryzujg nieruchomosci potozone w strefie mieszanej. Natomiast nieruchomosci potozone w poblizu
ucigzliwych zaktadéw przemystowych lub zabudowy przemystowej osiggaty nizsze ceny transakcyjne i przez
potencjalnych klientéw oceniane byly jako mniej atrakcyjne. Najbardziej pozgdane byly nieruchomosci
zabudowane na dziatkach powyzej 1000 m?.

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

Najbardziej poszukiwane byly nieruchomosci funkcjonalne charakteryzujgce sie dogodnymi proporcjami
dziatki, teren ptaski, na terenie dziafki, oprécz garazu, jest do dyspozycji budynek gospodarczy, ogréd itp.,
budynek parterowy lub parterowy z uzytkowym poddaszem — funkcjonalny. Najlepszy rodzaj zabudowy to
budynki wolnostojace.

Na podstawie analizy transakcji zawartych na opisywanym rynku lokalnym wyodrebniono atrybuty wptywajace
na wartos¢ nieruchomosci bedacych przedmiotem transakc;ji:

lokalizacja

otoczenie budynku

stan techniczny budynku

powierzchnia dziatki gruntu

funkcjonalno$¢ nieruchomosci

Dla potrzeb szacowania przedmiotowej nieruchomosci przy wycenie wykorzystano transakcje rynkowe
z okresu lipiec 2024r. — maj 2026 r.

Jednostkg poréwnawczg jest cena catej nieruchomosci.
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8.5 Analiza czasowa cen transakcyjnych

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

Biorgc pod uwage brak mozliwo$ci wyznaczenia par nieruchomosci o takim samym stanie oraz braku
transakcji o odpowiednim odstepie czasowym, ktére to umozliwityby obliczenie analityczne wskaznika trendu
czasowego, przy okresleniu wskaznika przyjeto ogdlne uwarunkowania rynkowe, jak rowniez warunki
panujgce na rynku lokalnym. W zwigzku z jakoscig zgromadzonych danych, jak réwniez analizg rynku
lokalnego ustalono, ze w badanym okresie ceny za nieruchomosci gruntowe zabudowane podobne do
wycenianej na analizowanym rynku byly raczej stabilne, w zwigzku z czym ceny transakcyjne nieruchomosci
uwzglednionych do poréwnan przyjeto wprost z aktéw notarialnych.

8.6 Metodyka wyceny

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — KSWP warto$¢ rynkowa — zgodnie z pkt.
2.2.4. przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne, ekonomiczne i
inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy
powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne
ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.

Wartosé¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci, ktéry bylby uwzgledniony
przez uczestnikébw rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie
nieruchomosci, takze takie, kiére stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych
decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stgd w
wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki kupujacy jest sktonny
zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$¢ uzyska mozliwos¢ lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig
mozliwosci jej rozwoju, ktére zaowocujg zwyzkg jej wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujgcych
ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢ wykorzystania nieruchomosci w sposob, ktéry w dniu wyceny nie jest
jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym byto zatozenie, Zze racjonalnie
dziatajgcy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegajg i sg gotowi uwzgledni¢ jej istnienie w
cenie sprzedazy.

Celem opracowania jest okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego (ha
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 za$ na wycenie np. budynku, lokalu czy gruntu. Do omawianych praw zaliczy¢ nalezy przyktadowo: peine
prawo wtasno$ci, prawo uzytkowania wieczystego gruntu lub jakikolwiek inny udziat prawny w nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa to: ,najbardziej prawdopodobna cena — wyrazona w gotéwce, w sposob ekwiwalentny do
gotowki lub w inny jasno sprecyzowany sposéb — jakg mozna uzyskaé przy sprzedazy konkretnych praw do
nieruchomosci w wyraznie okreslonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku w warunkach
konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunkéw uczciwej sprzedazy, przy zatozeniu, iz kupujacy
i sprzedajacy dziatajg w sposdb rozwazny i we wlasnym interesie, sg $wiadomi okoliczno$ci wptywajacych 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
uzyskac¢ 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;.

Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej - WN

Po uwzglednieniu celu operatu, dostepnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych cechach
w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnosci danych o samej nieruchomosci
wycenianej, zastosowano do oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania parami.
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Podstawg stosowania podejscia poréwnawczego jest znajomos¢ okreslonego rynku nieruchomosci
i wytgcznie woéwczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty
w obrocie na okreslonym rynku lokalnym w okresie maksymalnie ostatnich dwdch lat poprzedzajgcych
wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji sg znane.
Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci 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 1 Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci przy metodzie porownywania parami poréwnuje sie nieruchomosé bedgcg przedmiotem
wyceny, ktoérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do poréwnanh wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych
stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech
rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych
skalach.

Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami, polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne
do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej (czyli poréownywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania
oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosc).

Decydujgc sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz ilo§¢ zawartych transakciji.

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

Przy wykorzystaniu w/w metody szacowania zrealizowano nastepujgcg procedure:

. Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

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

. Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag procentowych.

o Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

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

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

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

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

o Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako sredniej arytmetycznej z wartosci

uzyskanych z pordwnan w poszczegdlnych parach.

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

Ustalenie jednostki porownawczej

Nalezy wyjasni¢, Zze ceny transakcyjne poréwnywalnych nieruchomos$ci zwykle sg powigzane z wybrang
jednostkg poréwnawczg, takg jak np. 1 m” powierzchni gruntu czy budynku lub roczny dochdd operacyjny
netto z nieruchomosci, jednak rzeczoznawca majgtkowy powinien mie¢ na uwadze koniecznos¢ stosowania
identycznych jednostek odniesienia. Wynika to gtébwnie ze stosowania Standardéw Rzeczoznawcow
Majatkowych Standard IIl.7. W zaleznosci od rodzaju nieruchomosci i dostepnosci danych rynkowych moga
by¢ stosowane przez rzeczoznawce majgtkowego rézne jednostki poréwnawcze. Nie jest to jednak mozliwe
w ramach jednej wyceny nieruchomosci, w ramach ktérej powinna obowigzywaé zasada zastosowania
jednorodnych jednostek poréwnawczych.
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Z analizy aktow notarialnych wynika, ze wskazywane powierzchnie budynkéw, na podstawie ktorych mozliwe
bytoby zastosowanie jednostki poréwnawczej, podawane byty bez adnotaciji o jaki rodzaj powierzchni chodzi —
np. powierzchnie uzytkowa, powierzchnie ogdlng, powierzchnie netto itp. oraz na podstawie jakich norm
dokonano obmiaréw tych powierzchni. Ma to szczegdlne znaczenie, zwlaszcza w przypadku, gdy nie jest
réwniez mozliwe ustalenie powierzchni szacowanych budynkéw w oparciu o jakgkolwiek norme ISO lub PN —
wszak obligatoryjnym jest zatozenie, ze jednostki pordwnawcze muszg byc¢ jednorodne, a w przypadku
nieruchomosci szacowanej, jak i nieruchomosci przyjetych do poréwnan takich zatozen, po przebadaniu aktow
notarialnych i analizie dostepnych informacji o szacowanej nieruchomosci, nie da sie spetnié.

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

Powyzsze wnioski staty sie podstawg do zastosowania w procedurze wyceny przedmiotowej nieruchomosci
jednostki porownawczej, ktéra odzwierciedla w sposéb peiny i obiektywny walory rynkowe nieruchomosci
w kontekscie zakreslonego segmentu rynku.

Zrédtem informacji o nieruchomo$ciach bedgcych w obrocie wolnorynkowym byly akty notarialne.
W oparciu o dane w nich zawarte nie bytlo mozliwe ustalenie wiarygodnych powierzchni budynkow
i innych skfadnikéw nieruchomosci, czy wyodrebnienie takich cech nieruchomos$ci, ktére poréwnywalne bytyby
z szacowang hieruchomoscig, stgd konieczne stalo sie wyodrebnienie takiej jednostki poréwnawczej,
w oparciu o ktérg bedzie mozliwe wyodrebnienie cech rynkowych, ktére bedzie mozna poréwnac
z nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Stad dla potrzeb wyceny przyjeto jednostke poréwnawczag
— calg nieruchomosé.

Oznacza to, ze w cenie jednostki poréwnawczej - cala nieruchomos$é - zawarta jest cena gruntu,
budynku, budowli i urzadzen infrastruktury technicznej nieruchomosci.

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

Ustalajgc takg jednostke poréwnawczg uwzgledniono szereg czynnikéw, a w szczegolnosci:

a) zasade jednorodnosci jednostek poréwnawczych

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

C) zuzycie nieruchomosci.

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

9 OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ WN

Ponizej przedstawiono tabele zawierajgcg przyjete do wyceny transakcje, ktérych przedmiotem byly
nieruchomosci gruntowe zabudowane o cechach zblizonych do szacowanej nieruchomosci:

Tabela transakcji - nieruchomosci gruntowe zabudowane Gmina Zielonki

Data transakcji Miejscowos¢ Pow. dziatki (m?) Cena transakcji
1 lip 24 Grebynice Orlich Gniazd 851,00 640 000 z
2 sty 25 Trojanowice Krakowskie Przedmiescie 1918,00 560 000 zt
3 lis 25 Bibice Galicyjska 1172,00 700 000 zt
4 kwi 26 Owczary Dtuga 1010,00 600 000 z
5 maj 26 Zielonki Gliniki 900,00 650 000 z
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C max 700 000,00 z
C min 560 000,00 zt
D 140 000,00 zt

Opis nieruchomosci o najwyzszej cenie [z{/m?]:

Nieruchomos¢ potozona w Bibicach przy ul. Galicyjskiej, zabudowana budynkiem mieszkalnym, w zabudowie
wolnostojacej, na dziatce o pow. 1 172,00 m®. Budynek pietrowy. Stan techniczny budynku —$redni. Wielko$é
dziatki — bardzo dobra. Lokalizacja —dobra. Otoczenie —bardzo dobre. Funkcjonalno$é¢ nieruchomosci
korzystna.

Cena catej nieruchomosci — 700 000 zt

Opis nieruchomosci o najnizszej cenie [zH/m?]:

Nieruchomos¢ potozona w Trojanowicach przy ul. Krakowskie Przedmiescie, zabudowana budynkiem
mieszkalnym pietrowym wolnostojacym, potozonym prze drodze powiatowej, na dziatce o pow. 1 918,00 m?.
Stan techniczny budynku — $redni. Wielko$¢ dziatki —bardzo dobra. Lokalizacja — dobra. Otoczenie — bardzo
przecietne. Funkcjonalnos¢ nieruchomosci korzystna.

Cena nieruchomosci — 560 000 zt.

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

1 lokalizacja 30%
2 otoczenie budynku 20%
3 stan techniczny budynku 20%
4 powierzchnia dziatki gruntu 20%
5 funkcjonalnos¢ nieruchomosci 10%

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 nabywcdédw w biurach obrotu nieruchomosciami. Gtéwnie jednak, ze wzgledu
na stan lokalnego rynku nieruchomosci, matg ilos¢ informacji pochodzgcych z aktéw notarialnych
wykorzystano dla celéw niniejszego opracowania tzw. jakosciowe badania marketingowe. Jako$ciowe badania
marketingowe majg na celu wyjasnienie motywdw postepowania uczestnikéw rynku nieruchomosci, dotarcie
do nieujawnionych w sposdb bezposredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i wilasciwego
zinterpretowania jego przyczyn. Ta jakosciowa metoda byla punktem wyjscia dla zastosowania metody
iloSciowej — zasady regresji wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wptywu zmiennych niezaleznych (cechy —
atrybuty, okreslone metodg jakosciowg) na zmienng zalezng — poszukiwana warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Do wyliczenia wartosci budynku mieszkalnego przyjeto transakcje odbyte przy sprzedazy budynkow
0 zblizonych cechach. Wyliczona w ten sposéb wartos¢ oddaje lokalne trendy na rynku nieruchomosci.

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

Cechy rynkowe Ocena

Strefa bardzo dobra - oznacza najlepsze potozenie. Budynek o najkorzystniejszej lokalizacji potozony jest np. w
sgsiedztwie ciggu spacerowego, centréw handlowych i siedzib gtéwnych instytucji publicznych, w poblizu
placowek stuzby zdrowia, sklepdéw zaopatrzenia ludnosci, ciggdw komunikacji itp., terenéw podnoszacych
atrakcyjnos¢ bytowania ze wzgledow $rodowiskowych, waloréw krajobrazowych, umozliwiajacych
zagospodarowanie otoczenia w ponadstandardowe elementy terendw zieleni,

Strefa dobra - strefa nieco bardziej oddalona od centrum miasta, gminy i gtéwnych ciggéw handlowych,
w poblizu znajduje sie np. park miejski, dogodny dostep do gtdwnych ciggéw komunikacyjnych, centrow
handlowych i siedzib instytucji publicznych, placéwek stuzby zdrowia czy sklepdw zaopatrzenia ludno$ci, walory
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bytowe nieco ograniczone w poréwnaniu z opisem jw.,

Whptyw na jako$¢ otoczenia okreslany jest przede wszystkim poprzez stopien jednorodnosci cech okreslajacych
otoczenie oraz srodowisko wptywajgce na jakos¢ bytowania, stgd wyrézniono:

Bardzo dobre - dominujgca jednorodno$é otoczenia: otoczenie tego samego rodzaju, podobny styl
i typ budynkéw, poréwnywalny profil ekonomiczny mieszkancoéw i cechy populacji. W zakresie jakosci bytowania:
poczucie bezpieczenstwa i stabilizacji, kontakty z innymi ludzmi na zasadach sgsiedzkich, bezposredni kontakt

2 Clotzelle ze Srodowiskiem przyrodniczym, estetyka i higiena otoczenia,
budynku Dobre — np. budownictwo mieszane: jednorodzinne w otoczeniu budynkéw wielomieszkaniowych lub réznorodny
styl architektoniczny i typ funkcjonalny budynkéw, poréwnywalny profil ekonomiczny mieszkancéw, cechy
populacji, mniej estetyczne otoczenie w poréwnaniu z cechg j.w., duzy ruch w okolicy,
Przecietne — ograniczona jakos¢ bytowania (np. w sasiedztwie ruchliwych tras drogowych, duzych powierzchni
handlowych, warsztatéw, zaktadéw itp.),
Stan techniczny, uwzgledniajgc stan fizyczny, zuzycie funkcjonalne oraz $rodowiskowe, okreslono przyjmujac
nastepujaca klasyfikacje:
Stan bardzo dobry - budynek wybudowany w ostatnich 10 latach, w ktérym prowadzi sie biezace naprawy i
3 st : konserwacje lub budynek starszy po remoncie (w wymaganym zakresie lub kapitalnym), stan konstrukcji,
an techniczny - e e . . -
elewacji bez zastrzezen, wszystkie instalacje w bardzo dobrym stanie, ocieplony,
budynku Stan dobry — budynek starszy niz 10 lat (lub starszy po czesciowym remoncie), instalacje prawidtowo
konserwowane, remonty prowadzone na biezaco, stan elementéw konstrukcyjnych dobry,
Stan sredni - budynek starszy niz 25 lat, instalacje doraznie konserwowane, remonty prowadzone doraznie,
stan elementow konstrukcyjnych $redni lub budynek wymagajgcy remontu,
Bardzo dobra — od 1000 m°- korzystne parametry uzytkowe, mozliwo$é zabudowy obiektami matej architektury
4 Powierzchnia itp.
dziatki gruntu Dobra — ponizej 1000 m>— korzystne parametry uzytkowe, mozliwo$¢ zabudowy obiektami matej architektury
itp.

Funkcjonalnosc¢
nieruchomosci

Korzystna — np. budynek parterowy z uzytkowym poddaszem, mozliwosci adaptacji przestrzeni, dogodne
proporcje dziatki, teren pfaski, dodatkowe zabudowania gospodarcze, zagospodarowana dziatka (ogrod, sad) itp.
Srednio korzystna — np. budynek wyzszy niz 2 kondygnacje nadziemne - taka powierzchnia charakteryzuje sie
niekorzystng ekonomig utrzymania budynku (np. duza powierzchnia do ogrzania) lub budynek parterowy z
nieuzytkowym poddaszem. Pomieszczenia przechodnie — stary typ uktadu komunikacyjnego. Teren dziatki lekko
pochyty. Budynek mieszkalny wraz z gospodarczym, dziatka niezagospodarowana, wgska ograniczajgca
mozliwosci zagospodarowania.

Zakres kwotowy

Ip. cecha waga cechy zakres kwotowy

1 lokalizacja 30% 42 000,00 zt

2 otoczenie budynku 20% 28 000,00 zt

3 stan techniczny budynku 20% 28 000,00 zt

4 powierzchnia dziatki gruntu 20% 28 000,00 zt

5 funkcjonalnosé nieruchomosci 10% 14 000,00 zt
RAZEM 100% 140 000,00 zt

Stan nieruchomosci na dzien wyceny

Ip. cecha szac. nieruchomosé
1 lokalizacja dobra

2 otoczenie budynku dobre

3 stan techniczny budynku Sredni

4  powierzchnia dziatki gruntu bardzo dobra

5 funkcjonalno$¢ nieruchomosci korzystna

Do poréwnania przyjeto trzy transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
z przyjetego rynku lokalnego, najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem 2, 3, 4.

Nieruchomos¢ 2

Potozenie: Trojanowice, ul. Krakowskie Przedmiescie
Dziatka o pow. 1918,00 m*

lokalizacja dobra
otoczenie budynku przecietne
stan techniczny budynku Sredni
powierzchnia dziatki gruntu bardzo dobra
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funkcjonalnosé nieruchomosci korzystna
Cena transakcyjna prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej wynosi: 560 000 zt.
Nieruchomos¢ 3

Potozenie: Bibice, ul. Galic;/jska
Dziatka o pow. 1 172,00 m

lokalizacja dobra
otoczenie budynku bardzo dobre
stan techniczny budynku Sredni
powierzchnia dziatki gruntu bardzo dobra
funkcjonalno$¢ nieruchomosci korzystna

Cena transakcyjna prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej wynosi: 700 000 zt.

Nieruchomos¢ 4

Potozenie: Owczary, ul. Dluga
Dziatka 0 pow. 1 010,00 m?

lokalizacja dobra
otoczenie budynku dobre

stan techniczny budynku Sredni
powierzchnia dziatki gruntu bardzo dobra
funkcjonalno$¢ nieruchomosci korzystna

Cena transakcyjna prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej wynosi: 600 000 z.

Tabela poréwnawcza cech rynkowych nieruchomosci szacowanej i wytypowanych do poréwnania

Cecharynkowa IR\ Zaes Nemhomose
1 lokalizacja 30% 42 000,00 zt dobra dobra dobra dobra
2 otoczenie budynku 20% 28 000,00 z dobre przecietne bardzo dobre dobre
3 stan techniczny budynku 20% 28 000,00 zt $redni Sredni $redni Sredni
4 powierzchnia dziatki gruntu 20% 28 000,00 z bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra
5  funkcjonalno$¢ nieruchomosci 10% 14 000,00 zt korzystna korzystna korzystna korzystna
Ogotem: 100% 140 000,00 zt

Tabelaryczne zestawienie par porownawczych
Para 1 — nier. nr 2

wyceniana

Cvéac?@ zakres kwotowy nieruchomosé korekta

1 lokalizacja 30% 42 000,00 z dobra dobra 0,00 zt
2 otoczenie budynku 20% 28 000,00 zt dobre przecietne 14 000,00 zt

3 stan techniczny budynku 20% 28 000,00 z $redni Sredni 0,00 zt

4 powierzchnia dziatki gruntu 20% 28 000,00 z bardzo dobra bardzo dobra 0,00 zt

5 funkcjonalno$¢ nieruchomosci 10% 14 000,00 z korzystna korzystna 0,00 zt
RAZEM 100% 140 000,00 zt 14 000,00 zt

Para 2 — nier. nr 3

Ip. cecha (\:Aéecl:?]?/ zakres kwotowy ni‘évr{lcce}?;e:]:s,é 3 korekta

1 lokalizacja 30% 42 000,00 zt dobra dobra 0,00 zt

2 otoczenie budynku 20% 28 000,00 zt dobre bardzo dobre -14 000,00 zt

3 stan techniczny budynku 20% 28 000,00 zt Sredni Sredni 0,00 zt

4 powierzchnia dziatki gruntu 20% 28 000,00 zt bardzo dobra bardzo dobra 0,00 zt

5 funkcjonalno$¢ nieruchomosci 10% 14 000,00 z korzystna korzystna 0,00 zt
RAZEM 100% 140 000,00 zt -14 000,00 zt
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Para 3 — nier. nr 4

(\:’\éi%?/ zakres kwotowy ni\évr{lccehnci?r?jéé korekta

1 lokalizacja 30% 42 000,00 z dobra dobra 0,00 zt
2 otoczenie budynku 20% 28 000,00 zt dobre dobre 0,00 zt
3 stan techniczny budynku 20% 28 000,00 zt Sredni Sredni 0,00 zt
4 powierzchnia dziatki gruntu 20% 28 000,00 zt bardzo dobra bardzo dobra 0,00 zt
5 funkcjonalno$¢ nieruchomosci 10% 14 000,00 z korzystna korzystna 0,00 zt
RAZEM 100% 140 000,00 zt 0,00 zt

Zestawienie korekt:

nieruchomosé 2 3 4
cena calej nieruchomosci 560 000,00 zt 700 000,00 zt 600 000,00 zt
korekty 14 000,00 z} -14 000,00 z} 0,00 zt
cena po korekcie 574 000,00 zt 686 000,00 zt 600 000,00 zt

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

nieruchomos¢é 2 K] 4 srednia

cena po korekcie 574 000,00 zt 686 000,00 zt 600 000,00 zt 620 000,00 zt

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

Cpk= 620 000,00 zt
K= 1,0
WN = 620 000,00 zt

Po zaokragleniu wartosé rynkowa zabudowanych dziatek — WN wynosi:

620 000 zt

szescset dwadziescia tysiecy zt
Przynaleznosci, pozytki

1. Przynaleznosci

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

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

2. Pozytki

Zgodnie z definicja Kodeksu cywilnego, pozytki mogg byé naturalne lub cywilne. Pozytkami naturalnymi
Z rzeczy sg jej ptody lub inne odtgczone 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¢é moze réwniez prawo
wykorzystywane zgodnie ze swoim spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem. Mogg to by¢ wszelkie prawa
podmiotowe, ktore nie dotyczg rzeczy lub innych przedmiotéw materialnych.

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

Whioski:

Biorgc pod uwage powyzsze, pozytkami z szacowanej nieruchomosci mogg by¢ pozytki prawa — dochdd
Z czynszu za najem nieruchomosci. Brak informacji czy szacowana nieruchomo$¢ w dacie wyceny nie byta
przedmiotem umowy najmu.

10 WYNIK KONCOWY

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

Wartos¢ rynkowa zabudowanych dziatek — WN wynosi:

620 000 zt

szescset dwadziescia tysiecy zt

Na oszacowang wartos¢ nieruchomosci sktadajg sie:
e przynaleznosci: brak
e pozytki: brak informacji czy szacowana nieruchomos$¢ w dacie wyceny byta przedmiotem najmu.

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, 10.06.2026 r. Ewa Totwinska, nr uprawnien 6217
biegly sadowy Sadu Okregowego w Krakowie
powotana w sprawie KM 3408/25

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

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

Oszacowana wartos¢ jest wartoscig rynkowa, uwzglednia atrybuty nieruchomosci, takie jak: lokalizacja,
otoczenie, stan techniczny budynku, powierzchnia gruntu itp.
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Opinia w formie operatu szacunkowego: nieruchomos¢ gruntowa zabudowana stanowigca dziatki nr 120/16
i 120/21 o facznej pow. 1 500 m? - Przybystawice ul. Zamkowa nr 5, Gm. Zielonki, KW KR1P/00084390/7

11 KLAUZULE

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

b) dluznik nieobecny w trakcie opisu — budynek zamkniety, brak kontaktu i reakcji na wezwania komornika.
Opinie wykonano na podstawie § 1 ust. 1a Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r.
w sprawie szczegolowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci oraz § 3 ust 2
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci,

c) opinie mozna wykorzysta¢ wytgcznie do celu, w jakim zostat sporzadzona, nie moze by¢ wykorzystana do
zadnego innego celu niz okre$lony w celu szacowania,

d) powierzchnia uzytkowa budynku okreslona zostata na podstawie pomiaréw wiasnych, okreslono jg na
potrzeby wyceny i nie stanowi ona inwentaryzacji budynku,

€) 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 byto
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.

12 WYKAZ ZALACZNIKOW

1) wydruk ksiegi wieczystej z EKW

2) wypisy z ewidenciji gruntow i budynkéw
3) mapa ewidencyjna

4) mapa zasadnicza

Krakéw, 10 czerwca 2026 r.
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