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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziaf 1/36 nalezacy do Grzegorza Pietrzyk w nieruchomosci gruntowej,
pofozona w Trojanowicach, Gmina Zielonki,
dziatki nr 39, 249, 535 o pow. 13 200 m? - KW KR1P/00211003/8

WYCIAG Z OPINII
W FORMIE OPERATU SZACUNKOWEGO

|. PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem opinii jest udziat 1/36 nalezacy do Grzegorza Pietrzyk w nieruchomosci gruntowej sktadajgcej
sie z dziatek gruntu:

- nr 39 o powierzchni 4 700 m?, ulica Krakowskie Przedmiescie,

- nr 249 o powierzchni 7 700 m?, okolice ulicy Miechowskiej,

- nr 535 0 powierzchni 800 m?, ul. Garlicka

niezabudowanych potozonych w Trojanowicach, gmina Zielonki.

W/w nieruchomosé objeta jest ksiegg wieczystg KW KR1P/00211003/8 prowadzong przez Sad Rejonowy dla
Krakowa — Podgoérza. Dziatki nr 39 i 535 posiadajg dostep do drogi publicznej, natomiast dziatka nr 249 nie
posiada dostepu do drogi publiczne;j.

Dla dziatki obowigzujacy jest aktualnie plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwatg nr 1V/21/2007 Rady Gminy Zielonki z dnia 18.01.2007 w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Zielonki nr 08 w granicach administracyjnych
miejscowosci Trojanowice oraz Uchwatg nr XV/61/2020 Rady Gminy Zielonki z dnia 27 lutego 2020 roku w
sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy
Zielonki Nr 08 w granicach administracyjnych miejscowosci Trojanowice zatwierdzonego uchwatg 1V/21/2007
Rady Gminy Zielonki z dnia 18 stycznia 2007 r. przedmiotowe dziatki potozone sg w terenie:

- dziatka nr 39 - MN - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, R - Tereny gospodarki rolnej
prowadzonej na gruntach rolnych, tgkach, pastwiskach, sadach oraz marginalnie od strony potudniowo
zachodniej ZI - Tereny zieleni izolacyjnej i KDG - tereny drog publicznych,

- dziatka nr 535 - MN - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz marginalnie KDW -

- dziatka nr 249 - R - Tereny gospodarki rolnej prowadzonej na gruntach rolnych, fgkach, pastwiskach,
sadach.

Ponadto dziatki znajdujg sie w Dolinkach Krakowskich.

Dziatki nr 249 i 39 zgodnie z ustawg z dnia z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
stanowiag nieruchomosé rolna.

Dziatka nr 535 nie stanowi nieruchomosci rolnej bo jest przeznaczona na inne cele niz rolne.

Art. 2. ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego:

llekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) nieruchomosci rolnej — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosc¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego,
z wytgczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele inne niz rolne.

Dziatka nr 249 potozona jest na terenie przeznaczonym na cele rolne, a dziatka nr 39 przeznaczona jest w
czesci min. na cele rolne.

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

Brak informacji dot. ubezpieczenia i stuzebnosci, najmu/dzierzawy/uzytkowania.
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Dziatka nr 535 Dziatka nr 249

Il. ZAKRES OPINII

Zakres opinii obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej udziatu 1/36 nalezacego do Grzegorza Pietrzyk w
prawie wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci, wedtug stanu nieruchomosci okreslonego na dzieh ogledzin
oraz poziomu cen okreslonego na dzien wyceny.

Ill. CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/36 nalezgcego do Grzegorza Pietrzyk w prawie
wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KMP 11/17.

IV. METODA WYCENY

Warto$¢ nieruchomosci oszacowano w podejsciu poréwnawczym metodg korygowania ceny S$redniej
i porébwnywania parami.

V. OSZACOWANA WARTOSC

Uwzgledniajgc cel opracowania, przeznaczenie i funkcje szacowanej nieruchomosci, dostepno$é danych
o nieruchomosciach o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze
dostepno$¢ danych o samej nieruchomosci wycenianej, zgodnie z przyjetg metodykg wyceny, okre$lono
wartos$¢ nieruchomosci w wysokosci:
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Oszacowana wartos¢ udziatu 1/36 w dziatce nr 535, po zaokragleniu wynosi:

3704 zi

trzy tysigce siedemset cztery zt

Oszacowana wartos¢ udziatu 1/36 w dziatce nr 249, po zaokragleniu wynosi:
8 395 zt
osiem tysiecy trzysta dziewigeédziesiat pie¢ zt
Oszacowana wartos¢ udziatu 1/36 w dziatce nr 39, po zaokragleniu wynosi:
8 033 zt
osiem tysiecy trzydziesci trzy zt

Na oszacowang warto$¢ nieruchomos$ci sktadaja sie:

e przynaleznosci: brak

e pozytki: brak informacji czy szacowana nieruchomo$sé w dacie wyceny byta przedmiotem umowy
najmu/dzierzawy - przyjeto, ze nie byla.

VI. DATY OPINII
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotowej nieruchomosci: 31.07.2025r.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ nieruchomosci: 26.08.2025r.

VII. AUTOR OPINII

Ewa Tolwinska, nr uprawnien : 6217
biegly sadowy
w sprawie KMP 11/17

Krakow, sierpien 2025 r.
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1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU OPINI!

Przedmiotem opinii jest udziat 1/36 nalezacy do Grzegorza Pietrzyk w nieruchomosci gruntowej sktadajgcej
sie z dziatek gruntu:

- nr 39 o powierzchni 4 700 m?, ulica Krakowskie Przedmiescie,

- nr 249 o powierzchni 7 700 m?, okolice ulicy Miechowskiej,

- nr 535 o powierzchni 800 m?, ul. Garlicka

niezabudowanych potozonych w Trojanowicach, gmina Zielonki.

W/w nieruchomosé objeta jest ksiegg wieczystg KW KR1P/00211003/8 prowadzong przez Sad Rejonowy dla
Krakowa — Podgoérza. Dziatki nr 39 i 535 posiadajg dostep do drogi publicznej, natomiast dziatka nr 249 nie
posiada dostepu do drogi publiczne;j.

Dla dziatki obowigzujgcy jest aktualnie plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwatg nr 1V/21/2007 Rady Gminy Zielonki z dnia 18.01.2007 w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Zielonki nr 08 w granicach administracyjnych
miejscowosci Trojanowice oraz Uchwatg nr XV/61/2020 Rady Gminy Zielonki z dnia 27 lutego 2020 roku w
sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy
Zielonki Nr 08 w granicach administracyjnych miejscowosci Trojanowice zatwierdzonego uchwatg 1V/21/2007
Rady Gminy Zielonki z dnia 18 stycznia 2007 r. przedmiotowe dziatki potozone sg w terenie:

- dziatka nr 39 - MN - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, R - Tereny gospodarki rolnej
prowadzonej na gruntach rolnych, fgkach, pastwiskach, sadach oraz marginalnie od strony potudniowo
zachodniej ZI - Tereny zieleni izolacyjnej i KDG - tereny drég publicznych,

- dziatka nr 535 - MN - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz marginalnie KDW -

- dziatka nr 249 - R - Tereny gospodarki rolnej prowadzonej na gruntach rolnych, fakach, pastwiskach,
sadach.

Ponadto dziatki znajdujg sie w Dolinkach Krakowskich.

Dziatki nr 249 i 39 zgodnie z ustawg z dnia z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
stanowig nieruchomos¢ rolna.

Dziatka nr 535 nie stanowi nieruchomosci rolnej bo jest przeznaczona nainne cele niz rolne.

Art. 2. ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego:

llekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) nieruchomosci rolnej — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosc¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego,
z wytaczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele inne niz rolne.

Dziatka nr 249 potozona jest na terenie przeznaczonym na cele rolne, a dziatka nr 39 przeznaczona jest w
czesci min. na cele rolne.

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

Brak informacji dot. ubezpieczenia i stuzebnosci, najmu/dzierzawy/uzytkowania.

Dziatka nr 535 Dziatka nr 249

Dziatka nr 39
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2 OKRESLENIE ZAKRESU OPINII

Zakres opinii obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej udziatu 1/36 nalezgcego do Grzegorza Pietrzyk w
prawie wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci, wedtug stanu nieruchomosci okreslonego na dzieh ogledzin
oraz poziomu cen okreslonego na dzien wyceny.

3 CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/36 nalezgcego do Grzegorza Pietrzyk w prawie
wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KMP 11/17.

4 PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO - PRAWNE

4.1 Podstawa formalna

Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy
Marcin Les$niak

Kancelaria Komornicza nr XI w Krakowie,

ul. Zabiniec 66/LU5, 31-215 Krakow

Sygn. akt KMP 11/17

4.2 Podstawa prawna wyceny

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

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

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

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

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

Podstawy merytoryczne wyceny i materiaty pomocnicze:

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

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 (Dz.U. 2024 poz. 423),

Ustawa z dnia 17 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2024 poz. 1130),
Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych,

agrwNE
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6. Mieczystaw Prystupa - ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréownawczego” - 2001r.,

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

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

9. R. Cymerman, A. Hopfer; System i procedury szacowania nieruchomosci, Olsztyn — Zielona Géra 1999,
10.A. Hopfer, M. Krawczyk, S. Zrébek; Zasady gospodarki przestrzennej i szacowania nieruchomosci, Zielona
Gora 1997,

11.NIERUCHOMOSC, Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

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

13.Nieruchomosci, C.H. Beck.

4.3 Zrédta informacji i materiaty zrédtowe

a) dokumentacja ewidencji gruntéw i budynkéw,

b) opracowania planistyczne,

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

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

f) zbidr transakcji udostepniony przez Starostwo Powiatowe w Krakowie,

g) internetowe zrddfa informacji.

S DATY ISTOTNE DLA OPINII

Data, na ktora okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny 26.08.2025 .

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono 31.07.2025 1
w wycenie stan nieruchomosci (przedmiotu wyceny) T '

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 31.07.2025 .
Data sporzadzenia wyceny 26.08.2025 r.

6 DANE O PRZEDMIQOCIE OPINII

6.1 Stan prawny nieruchomosci

6.1.1. Stan prawny nieruchomosci zgodnie z ksiega wieczystag

Tres¢ ksiegi wieczystej nr KR1P/00211003/8, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Krakowa Podgérza w Krakowie, IV Wydziat

Ksigg Wieczystych
Typ ksiegi | NIERUCHOMOSCG GRUNTOWA
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Numer biezacy nieruchomosci | 1
Potozenie
1. Numer porzadkowy 1
2. Wojewddztwo MALOPOLSKIE
3. Powiat KRAKOWSKI
4. Gmina ZIELONKI
5. Miejscowos¢ TROJANOWICE
6. Dzielnica
Dziatka ewidencyjna
1. Identyfikator dziatki -
2. Numer dziatki 535
3. Obreb A: numer obrebu ewidencyjnego
ewidencyjny B: nazwa obrebu ewidencyjnego
4. Potozenie 1
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5. Ulica
6. Sposéb korzystania
7. Odigczenie Numer ksiegi I
e Obszar
) Numer ksiegi /1
. Przyt
8. Przytaczenie Obszar 0.0800 HA

9. Numer ksiegi | A: numer ksiegi zaginionej
NI, B: numer ksiegi zniszczonej
zniszczonej, X2 -
dawnej, zbioru | Gt numer ksiegi dawnej LWH 273 TROJANOWICE
dokumentow D: oznaczenie zbioru dokumentow

1. Identyfikator dziatki

2. Numer dziatki 249
3. Obreb A: numer obrebu ewidencyjnego
ewidencyjny B: nazwa obrebu ewidencyjnego
4. Potozenie 1
5. Ulica
6. Sposdb korzystania
. Numer ksiegi /1
7. Odt
dgaenie Obszar
. Numer ksiegi /1
8. Przylaczenie Obszar 0,7700 HA

9. Numer ksiegi | A: numer ksiegi zaginionej
Zzn?gr;'zc’g:é} B: numer ksiegi zniszczonej
dawnej, zbioru | C: numer ksiegi dawnej LWH 52 TROJANOWICE

dokumentéw D: oznaczenie zbioru dokumentéw

1. Identyfikator dziatki

2. Numer dziatki 39
3. Obreb A: numer obrebu ewidencyjnego
ewidencyjny B: nazwa obrgbu ewidencyjnego
4. Potozenie 1
5. Ulica
6. Sposdb korzystania
7. Odiaczenie Numer ksiegi A
Obszar
) Numer ksiegi 1/

8. Przytaczenie Obszar 04700 A

9. Numer ksiegi | A: numer ksiegi zaginionej
I, B: numer ksiegi zniszczonej
zniszczonej, <= :
dawnej, zbioru | Gt numer ksiegi dawnej LWH 79 TROJANOWICE
dokumentéw D: oznaczenie zbioru dokumentow

Obszar

1. Obszar 1,3200 HA

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wlasnoscig

DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciel

Udziat

1. 1. Numer udziatu w prawie 2
2. Wielko$¢ udziatu
(licznik/mianownik)
3. Rodzaj wspdlnosci
2. 1. Numer udziatu w prawie 3
2. Wielkos¢ udziatu
(licznik/mianownik)
3. Rodzaj wspolnosci
3. 1. Numer udziatu w prawie 4
2. Wielko$¢ udziatu
(licznik/mianownik)
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3. Rodzaj wspolnosci
4. 1. Numer udziatu w prawie 5
2. Wielko$¢ udziatu
(licznik/mianownik) 2124
3. Rodzaj wspdlnosci
5. 1. Numer udziatu w prawie 6
2. Wielkos¢ udziatu
(licznik/mianownik) 2/24
3. Rodzaj wspolnosci
6. 1. Numer udziatu w prawie 7
2. Wielko$¢ udziatu
(licznik/mianownik) 3124
3. Rodzaj wspdlnosci
7. 1. Numer udziatu w prawie 8
2. Wielkos¢ udziatu
(licznik/mianownik) 3/24
3. Rodzaj wspdlnosci
8. 1. Numer udziatu w prawie 9
2. Wielko$¢ udziatu
(licznik/mianownik) 116
3. Rodzaj wspolnosci
9. 1. Numer udziatu w prawie 11
2. Wielkos$¢ udziatu
(licznik/mianownik) 1/96
3. Rodzaj wspolnosci
10. 1. Numer udziatu w prawie 12
2. Wielkos$¢ udziatu
(licznik/mianownik) 179
3. Rodzaj wspolnosci
11. 1. Numer udziatu w prawie 13
2. Wielko$¢ udziatu
(licznik/mianownik) 112
3. Rodzaj wspolnosci WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA
12. 1. Numer udziatu w prawie 14
2. Wielkos$¢ udziatu
(licznik/mianownik) 1/36
3. Rodzaj wspdlnosci
13. 1. Numer udziatu w prawie 15
2. Wielko$¢ udziatu
(licznik/mianownik) 1736
3. Rodzaj wspdlnosci
14. 1. Numer udziatu w prawie 16
2. Wielkos$¢ udziatu
(licznik/mianownik) 1/86
3. Rodzaj wspolnosci
Osoba fizyczna
1. 1. Lista wskazan udziatéw w 5
prawie
2. Imie pierwsze FRANCISZEK
3. Imie drugie
4. Nazwisko / pierwszy czton PIETRZYK
nazwiska ztozonego
5. Drugi czton nazwiska ztozonego
6. Imie ojca WOJCIECH
7. Imie matki ANNA
8. PESEL 34080209013
2. 1. Lista wskazan udziatow w 3
prawie
2. Imie pierwsze MARIA
3. Imie drugie
4. Nazwisko / pierwszy czton ZEBALA
nazwiska ztozonego
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5. Drugi czton nazwiska ztozonego

6. Imie ojca WOJCIECH
7. Imig matki ANNA

8. PESEL 49011312548
1. Lista wskazan udziatéw w 4
prawie

2. Imie pierwsze MIECZYStLAW
3. Imie drugie

4. Nazwisko / pierwszy czton PIETRZYK
nazwiska zlozonego

5. Drugi czlon nazwiska ztozonego

6. Imie ojca FRANCISZEK
7. Imig matki APOLONIA
8. PESEL 51072909139
1. Lista wskazan udziatow w 5
prawie

2. Imie pierwsze WLADYStAW
3. Imie drugie

4. Nazwisko / pierwszy czton PIETRZYK
nazwiska ziozonego

5. Drugi czton nazwiska ztozonego

6. Imie ojca FRANCISZEK
7. Imig matki APOLONIA
8. PESEL 58062601992
1. Lista wskazan udziatéw w 6
prawie

2. Imie pierwsze KRYSTYNA
3. Imig drugie

4. Nazwisko / pierwszy czton KUSEK
nazwiska ztozonego

5. Drugi czton nazwiska ztozonego

6. Imie ojca FRANCISZEK
7. Imie matki APOLONIA
8. PESEL

1. Lista wskazan udziatow w 7
prawie

2. Imig pierwsze STANISLAW
3. Imie drugie

4. Nazwisko / pierwszy czton PIETRZYK
nazwiska ztozonego

5. Drugi czton nazwiska ztozonego

6. Imie ojca JAN

7. Imig matki ANNA

8. PESEL

1. Lista wskazan udziatéw w 8
prawie

2. Imie pierwsze JOZEFA
3. Imie drugie

4. Nazwisko / pierwszy czton MIRON
nazwiska ztozonego

5. Drugi czton nazwiska ztozonego

6. Imie ojca JAN

7. Imie matki ANNA

8. PESEL 35060809089
1. Lista wskazan udziatéw w 9
prawie

2. Imie pierwsze JOZEF

3. Imie drugie

4. Nazwisko / pierwszy czton PIETRZYK
nazwiska ztozonego

5. Drugi czton nazwiska ztozonego
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6. Imie ojca ANDRZEJ

7. Imig matki LUDWIKA

8. PESEL
9. 1. Lista wskazan udziatow w 1

prawie

2. Imie pierwsze JANUSZ

3. Imie drugie

4. Nazwisko / pierwszy czton PIETRZYK

nazwiska ztozonego

5. Drugi czton nazwiska ztozonego

6. Imie ojca JOZEF

7. Imig matki ZOFIA

8. PESEL 69081611499
10. 1. Lista wskazan udziatéw w 12

prawie

2. Imie pierwsze BOZENA

3. Imie drugie

4. Nazwisko / pierwszy czton MEDREK

nazwiska ziozonego

5. Drugi czton nazwiska ztozonego

6. Imie ojca JOZEF

7. Imig matki ZOFIA

8. PESEL 62072812349
11. 1. Lista wskazan udziatow w 13

prawie

2. Imie pierwsze SYLWIA

3. Imie drugie KATARZYNA

4. Nazwisko / pierwszy czton KAROLCZAK

nazwiska ztozonego

5. Drugi czton nazwiska ztozonego PTAK

6. Imig ojca JERZY

7. Imie matki TERESA

8. PESEL 77102914003
12. 1. Lista wskazan udziatéw w 13

prawie

2. Imig pierwsze TOMASZ

3. Imig drugie JAN

4. Nazwisko / pierwszy czton PTAK

nazwiska ztozonego

5. Drugi czton nazwiska ztozonego

6. Imie ojca WLADYSEAW

7. Imig matki HALINA

8. PESEL 75072512973
13. 1. Lista wskazan udziatéw w 14

prawie

2. Imie pierwsze KRYSTYNA

3. Imie drugie ZOFIA

4. Nazwisko / pierwszy czton PIETRZYK

nazwiska ztozonego

5. Drugi czton nazwiska ztozonego

6. Imie ojca STANISLAW

7. Imig matki WLEADYSEAWA

8. PESEL 50012317746
14. 1. Lista wskazan udziatéw w 15

prawie

2. Imie pierwsze BARBARA

3. Imie drugie

4. Nazwisko / pierwszy czton WOJICIK

nazwiska ztozonego

5. Drugi czton nazwiska ztozonego

6. Imie ojca ZDZIStAW
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7. Imig matki KRYSTYNA

8. PESEL 73122810860
15. 1. Lista wskazan udziatéw w 16

prawie

2. Imie pierwsze GRZEGORZ

3. Imie drugie PIOTR

4. Nazwisko / pierwszy czton PIETRZYK

nazwiska zlozonego
5. Drugi czlon nazwiska ztozonego -

6. Imie ojca ZDZIStAW
7. Imig matki KRYSTYNA
8. PESEL 71052014253

DZIAL 1l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Numer wpisu

1. Numer wpisu 1
Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
1. Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KMP
2. Tre$¢ wpisu 11/17 PRZECIWKO DLUZNIKOWI GRZEGORZOWI PIETRZYK Z
WNIOSKU WIERZYCIELA:
3. Przedmiot wykonywania UDZIAL NR 16 W WYSOKOSCI 1/36 CZESCI

4. Pierwszenstwo
5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa

6. Lista A: numer ksiegi wieczystej /1
nieruchomosci ) .
wspdlobciazonych | B numer wpisu

7. Rodzaj zmiany
Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek migdzygminny)

1. Nazwa URZAD MIASTA KRAKOWA
2. Siedziba KRAKOW
3. REGON 350508747

4. Nazwa uprawnionego -
5. Siedziba uprawnionego
6. REGON uprawnionego -
DZIAL IV - HIPOTEKA
Brak wpisu

Uwaga! Wspélwitasciciele z dz. 1| KW nie sg tozsami ze wspétwitascicielami z wypisu w ewidencji
gruntoéw. Zgadza sie udziat dtuznika i jako taki zostanie przyjety do obliczen 1/36.

Wydruk ksiegi wieczystej z EKW w zatgczeniu.
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6.1.2.Stan wedtug ewidencji gruntéow

Ewidencja gruntéw

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzadzono onia: 28-07-2025 1521.26
Nr jednosti! rejestrowe)” G189
Osoby: 17
me%‘a Dane osooy fzyczne) / Inshywg)!
7] Kusek Krystyna (Frandszes, Apcionia)

WO i Lk adres: ul. Serbzka a1, Krakow
150N0SGI0S1SE [Modrek Bodena (Jozef, Zota) PESEL: 62072812345
W s U odrez: Ul Sioneczna 102, 32037 Trojanonice
U P i SS00UK 2 21 062001 Py INe 370036 x 08 08 1045,
¥4 Mo Jazets (Jan, Anna) FEEEL: 35060805089
W o b adres: Trofanowice 13
YI 3
ialo |Pum Sibista (- -)
Uwing. P [N 295004 2 30 12 2004,

Y Pletzyk Fancizzek (Wojclech, Anna) FEESEL: 34080205013
WG i Lk adres: Trojanowice 137, 32087 Trojanowice
198 Pletzyk Grzegomr Flor (Zazziaw, Krystyna) PESEL 71052054253

W0 b L odres: Trojanowice €9, 32087 Trojanoaice
Uwag /S | Ne 288808/ 2 25 00 2000
154180 a0s 10 Pletzyk Janusz Nrzysnio? (Jazef, Zofa) PESEL €3031611455
WG i o adres: Ul Krakowssa 112, 32-087 Trojanowice
[Lwng P (s B200VK 2 29 05 2001 Py Ihae ST/EEN 2 08 08 1048
138 Pletzyk Kryshyma Zofla (Stansow, Wiagysiass) FESEL S0012317748
WL i Lt adres: ul. Krakowska 79, 22-087 Trofanowice
Uiy Py thie 288308 2 2507 2000
77 Pletrzyk Marek Mieczyzian (Snsiaw, EXiety) FEZSEL 7390101085
WA Lt adres: 1. Ogrodowa 8, 32-087 Trojanowice
Uwig P INe 2954000K £ 3012 2004,

b o7} Prtrzyk Misczyziaw (Francizzes, Apolonia) FESEL: S1072303133
WAL e o adres ul Diugs €3, 32031 Masiomiaca
we Petrzyk Rafol Jalud (Stanisiow, Exbiets) FEEEL: 72021212572

WL hwai L adres: U Prywama 3, 32-087 Trojanowice
Ui Py this 2950041 2 30 12 2004,
pr 2 Pletzyk Wiadysiow (Francizzek, Apoicnia) PESEL: S8062501332
WO U adres: Trojanowsice 11, 32-087 Trojanowice
TSI s Pletrzyk Zo%a LJon, Magaaiena) PESEL: 38050510143
AL e e adres: ul. Krakowska 112, 32-0587 Trojanowsice
Uwing P (s 372038 2 08 08 1085,
Pk Tomazz Jan (Wiadysiaw, Halina) PESEL: TS072512973
e o™ |adres: Ul Granicna 109, 32085 GieDutow
M Karoizak-Ftak Sytwia Katarmyna (Jerzy, Teresa) PESEL: 77102914003
adres: ul. Granicma 108, 32-055 Glebutow
Uiy AN2ITO20TS 2 1210 2015
a2 Sowicka Joianh (Stanislow, E2nlets) FEEEL: 70110110845
WG U adres: 1. Ogrodowa 1, 32087 Trojanonice
Uwig P INe 2954000 £ 3012 2004,
1095 Waich Baara (2azizsiow, Krysthyna) PESEL 73122840820
WAL e o adres: ul. Krakowska 79, 32-067 Trojanowice
Uweg PS5 | e JESR08 & 2300 2009
e Zebala Mara Weronika (Woldech Avra) PESEL 43011212548
WO b odres: U Soneczna 10, 32-027 Trojanowice

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: udziaf 1/36 nalezacy do Grzegorza Pietrzyk w nieruchomosci gruntowej,
pofozona w Trojanowicach, Gmina Zielonki,
dziatki nr 39, 249, 535 o pow. 13 200 m? - KW KR1P/00211003/8

Diatkl swidancy|ns: 3

M doislki P R LAri e i Pl Dol i . . —
i — Agres ) Dizr - Pesa. e e Tl i okl Ty
Bl - =lla s . -
AT O .43 2k 0.3z = RAFOIZ] 10038
48 -— 21l o 011 . -
120017 _2 0045 240 0.7 s 0s *FIFD02110028
=" - n
{EHAT s 55 0.08 2l o 0uos FRAFTIZ1 100348
Farem powisrzchnia dzialsd fhaj: 132 |ha |
Cenacrenia whyice | kias
Rl - riarly ive
Fallb - Dy sirm
AW - Gy o e
Wypis z rejestru gruntéw dla drogi dojazdowej do dz. 535
STAROSTWO POWIATOWE W KRAKOWIE Wojewddztwo: malopolskie
&) / L i \ - . -
Wydzial Geodezji, Kartografii i Katastru . Po“_"at- krakowski ] .
30-508 Krakdw, ul. Przy Moscie 1 Jednostka ewidencyjna: 120617_2, Zielonki
tel. 12-656-72-19, 12-656-72-26 Obreb ewidencyjny: 0015, Trojanowice

tel / fax 12-656-09-81

(MEZWE SFENY WYDEEcege dokument

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzgdzone dnia: 28-07-2025 15:21:26

Nr jednostki rejestrowe: G4
Osoby: 2

Udziad
Farma wiadanis

11 SKARB PANSTWA

Dane ozoby fizycznej / instytugi

wiasnost siedziba: al. Aleja Juliusza Slowackiego 20, 30-027 Krakow
i GMIMNA ZIELONKI] - DROGI
wiadajacy siedziba: ul. Krakowskie Przedmiescie 116, 32-087 Zielonki

Dzialki ewidencyjne: 1
UWAGA: Liczba wszystkich dziatek w tgf jednosice rejestrowe] wynosi: 5

Numer dziatki - Fowierzehnia | UZyfek i klasa bonitacyjna )
Identyfikator Adres Iha] [ —— | Fow. ha] Nr KW lub inne dokumenty
633
120617_2 D015.633 nas dr ‘ 0.18
| Razem powierzchnia dziafek ,'ha,f.'| 018 | ha |

| Slownie: | osiemnascie ardw |

Fowierzchnia calej jednostki rejestrowsf-1.0000 (jeden hektar metrow kwadratowych)

Oznaczenia uzytkdw i klas

dr - Drogi

Wypis z rejestru gruntdéw w zatgczeniu.

6.2 Lokalizacja

Dziatki potozone jest w Trojanowicach, Gmina Zielonki. Miejscowos¢ oddalona jest ok. 3 km od centrum
Zielonek i 10 km od centrum Krakowa. Trojanowice stanowig jedng z typowych niewielkich wiejskich
miejscowosci — sypialni Krakowa. Nieruchomosci potozone sg w poblizu drogi wojewddzkiej nr 794 o duzym
natezeniu ruchu, szczegdélne w godzinach ,szczytu”. Droga ta stanowi alternatywe dojazdu do Krakowa dla
drogi wojewddzkiej nr 94 oraz autostrady A4. Przez Zielonki przebiega rowniez pétnocna obwodnica Krakowa.
Zabudowa sklada sie w przewazajgcej czesci z budynkdédw mieszkalnych jednorodzinnych wraz
z zabudowaniami towarzyszgcymi, np. stodotami, z ktérych wiekszos¢ wzniesiono w dawnym okresie; obecnie
coraz wiecej powstaje nowych zabudowan i inwestycji teren gminy Zielonki jest rozwojowy. Sie¢ punktow
handlowo-ustugowych, administracyjnych oraz pozytku publicznego jest w okolicy $rednio rozwinieta.

W skiad sgsiedztwa szacowanej nieruchomosci wchodzi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o niskiej
intensywnosci. Poza linig zabudowy znajdujg sie tereny o przeznaczeniu rolnym.
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Fragmenty map z oznaczong lokalizacjg nieruchomosci - Zielonki, Trojanowice

-

e T O
Garlica’Murow.

v
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Zrédfo: https://sip.gison.pliliszki, https://www.openstreetmap.org/

Okolica
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6.3 Opis przedmiotu wyceny

Przedmiotem opinii jest udziat 1/36 nalezacy do Grzegorza Pietrzyk w nieruchomosci gruntowej sktadajacej
sie z dziatek gruntu:

- nr 39 o powierzchni 4 700 m?, ulica Krakowskie Przedmiescie,

- nr 249 o powierzchni 7 700 m?, okolice ulicy Miechowskiej,

- nr 535 0 powierzchni 800 m?, ul. Garlicka

niezabudowanych potozonych w Trojanowicach, gmina Zielonki.

W/w nieruchomos¢ objeta jest ksiega wieczystg KW KR1P/00211003/8 prowadzong przez Sad Rejonowy dla
Krakowa — Podgorza.

Charakterystyka dziatki gruntu nr 39 o pow. 4 700 m*:

— dziatka posiada nieregularny ksztatt ztozony z waskiego prostokgta jako droga dojazdowa od ul.
Krakowskie Przedmiescie i kwadratu z dostepem od ul. Stonecznej,

— dziatka nieogrodzona, porosnieta drzewami, samosiejkami, niezagospodarowana,

— dziatka w petni uzbrojona (wod-kan, gaz, energetyka), wzdtuz ul. Krakowie Przedmiescie przez dziatke
przebiega uzbrojenie gazowe, wodociggowe

— teren wznosi sie w kierunku potnocno-zachodnim ku szerszej czesci,

— dostep do drogi publicznej wojewddzkiej nr 794 ul. Krakowskiej Przedmiescie i w matej czesci do ul.
Stonecznej drogi gminnej

Charakterystyka dziatki gruntu nr 249 o pow. 7 700 m*:

— dziatka posiada nieregularny ksztatt zblizony do prostokata,

— dziatka nieogrodzona, porosnieta drzewami, niezagospodarowana,
— dziatka nieuzbrojona,

— dziatka graniczy z terenem Garliczki,

— teren opada sie w kierunku wschodnim,

19

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: udziat 1/36 nalezacy do Grzegorza Pietrzyk w nieruchomosci gruntowej,
pofozona w Trojanowicach, Gmina Zielonki,
dziatki nr 39, 249, 535 0 pow. 13 200 m” - KW KR1P/00211003/8

— brak dostepu do drogi publicznej, w poblizu przebiega droga gminna ul. Miechowska

Charakterystyka dziatki gruntu nr 535 o pow. 800 m>:

— dziatka posiada nieregularny ksztatt zblizony do waskiego prostokata,

— dziatka nieogrodzona, porosnieta trawg i nielicznymi samosiejkami krzewow, niezagospodarowana,
zabudowania mieszkalne w dalszej odlegtosci,

— dziatka nieuzbrojona, przez dziatke przebiega linia $redniego napiecia,
— dzialka ptaska,

— dostep do drogi publicznej gminnej gruntowej — ulicy Garlickiej

Fragment mapy ewidencyjnej

Dziatka nr 39
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Dziatka nr 249
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Fragment mapy zasadniczej

Dziatka nr 39
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Dziatka nr 535
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| Dziatka nr 39 o pow. 4 700 m*
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Dziatka nr 535 o0 pow. 800 m*
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7 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dla dziatki obowigzujgcy jest aktualnie plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwatg nr IV/21/2007 Rady Gminy Zielonki z dnia 18.01.2007 w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Zielonki nr 08 w granicach administracyjnych
miejscowosci Trojanowice oraz Uchwatg nr XV/61/2020 Rady Gminy Zielonki z dnia 27 lutego 2020 roku w
sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy
Zielonki Nr 08 w granicach administracyjnych miejscowosci Trojanowice zatwierdzonego uchwatg 1V/21/2007
Rady Gminy Zielonki z dnia 18 stycznia 2007 r. przedmiotowe dziatki potozone sg w terenie:

- dziatka nr 39 — 08.MN.32 - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 08.R.17 - Tereny
gospodarki rolnej prowadzonej na gruntach rolnych, takach, pastwiskach, sadach oraz marginalnie od
strony potudniowo zachodniej 08.Z1.8 - Tereny zieleni izolacyjnej i KDG - tereny drog publicznych,

- dziatka nr 535 — 08.MN.52 - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz marginalnie KDW -

- dziatka nr 249 — 08.R.18 - Tereny gospodarki rolnej prowadzonej na gruntach rolnych, tgkach,
pastwiskach, sadach.

Ponadto dziatki znajdujg sie w Dolinkach Krakowskich.
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Tereny zob;ndowy mieszkaniowej

[ Tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

Tereny uiytkwane rolniczo

-

‘r | Tereny rolnicze
- Zielen izolocyjna

Tereny komunikacyjne

Drogi wojewddzkie KDG

—— = Drogi gminne lokaine KDL
s  Drogi gminne dojardowe KDD

= Drogi wewneizne KDW

Zrédfo: https://sip.gison.pl/zielonki
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et

Zrédfo: http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/

Szczeqdly przeznaczenia szacowanej nieruchomos$ci W  miejscowym _ planie zagospodarowania
przestrzennego dostepne sg w Urzedzie Gminy w Zielonkach.

Wycinek z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:
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§20

1. Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oznaczone na rysunku planu symbolem
/,,MN”/.

2. Jako przeznaczenie podstawowe terenéw wymienionych w ust.1 ustala sie funkcje mieszkaniowg
jednorodzinng obejmujgcg istniejgcg i nowg zabudowe.

3. Jako przeznaczenie dopuszczalne dla terenéw wymienionych w ust. 1 ustala sie mozliwos$¢ lokalizacji:

1) budynkéw gospodarczych zwigzanych z dziatalnos$cig rolnicza;

2) garazy wolnostojacych;

3) pojedynczych obiektéw i rzadzeh ustug wbudowanych lub wolnostojgcych na wydzielonych dziatkach, przy
zachowaniu zasady braku ucigzliwosci wprowadzonego programu;

4) wyodrebnionych terenéw zieleni urzgdzonej oraz urzadzen sportu i rekreacj;

5) urzadzen i sieci infrastruktury technicznej zwigzanych z zagospodarowaniem terenu;

5) dojs¢, dojazdéw nie wydzielonych i zatok postojowych, oraz parkingow;

6) komponowanej zieleni ogrodéw przydomowych;

7) obiektdow matej architektury i urzadzen bezposrednio zwigzanych z urzgdzeniem ogrodéw przydomowych;
4. Jako zasady zagospodarowania terenu i warunki zabudowy ustala sie:

1) wskaznik zabudowy terenu do 40%;

2) tgczna powierzchnia terenéw zwigzanych z przeznaczeniem dopuszczalnym nie stanowi wiecej niz 20%
powierzchni dziatki budowlanej, lub terenu objetego zamierzeniem inwestycyjnym z wytgczeniem ust. 3 pkt 4 i
pkt 6;

3) zapewnienie odpowiedniej ilosci miejsc parkingowych wedtug paragrafu 13 ust.6pkt.6;

4) szczegolny obowigzek utrzymania minimum 60% powierzchni terenu inwestycji, jako biologicznie czynnej;
5) ochrona i uzupetnienie istniejacego drzewostanu,

6) minimalna powierzchnia terenu inwestycji dla lokalizacji nowego budynku w zabudowie mieszkaniowej nie
moze by¢ mniejsza niz 800m2,

7) spetnienie warunkéw zapisanych w rozdziale Il i IV podstawowych wymogoéw wynikajgcych z zasad
0golnych zagospodarowania terenu i warunkéw zabudowy obowigzujgcych w caltym obszarze planu oraz
warunkow obowigzujgcych dla stref w ramach zasiegu terenowego tych stref,

8) spetnienie wymogow wynikajgcych z zasad uzbrojenia terenu okreslonych w rozdziale V.

§ 26

1. Wyznacza sie tereny zieleni izolacyjnej, oznaczonej na rysunku planu symbolem /”ZI"/.

2. Jako przeznaczenie podstawowe dla terenéw wymienionych w ust.1 ustala sie zielen urzadzong
obejmujaca zadrzewienia i zakrzewienia / w tym przywodne i przydrozne /, paséw zieleni ochronnej oraz
urzadzen stuzgcych ochronie akustyczne;.

3. Jako przeznaczenie dopuszczalne dla terenéw wymienionych w ust. 1 ustala sie mozliwos¢ lokalizaciji:
1) nie kubaturowych ogdélnodostepnych urzgdzenh turystycznych tj. $ciezek rowerowych, szlakow
turystycznych, elementéw towarzyszgcych wraz z elementami matej architektury;

2) ogrodzen azurowych wykonanych z materiatdw zwigzanych z tradycjg budowlang regionu /kamien,
drewno, ceramika/ ze szczegdlnym uwzglednieniem ogrodzen zielonych np. zywoptotow;

3) dojsc¢ pieszych i podjazdow nie ujetych w planie; 4) budynkéw gospodarczych, magazynowych, lub innych,
o funkcji niemieszkalnej,

4. Jako zasady zagospodarowania terenu i warunki zabudowy ustala sie:

1) ochrone istniejgcego drzewostanu i uzupetnienie o gatunki odporne na oddziatywanie emisji spalin takie
jak /np. jesiony, wigzy, lipy/;

2) spetnienie warunkow zapisanych w rozdziale Il i IV podstawowych wymogoéw wynikajgcych z zasad
0golnych zagospodarowania terenu i warunkéw zabudowy obowigzujgcych w catym obszarze planu oraz
warunkow obowigzujgcych dla stref w ramach zasiegu terenowego tych stref;

3) spetnienie wymogow wynikajgcych z zasad uzbrojenia terenu okreslonych w rozdziale V.

§ 27

1. Wyznacza sie tereny gospodarki rolnej prowadzonej na gruntach rolnych, tgkach, pastwiskach sadach,
oznaczonych na rysunku planu / ,,R”/

2. Jako przeznaczenie podstawowe dla terendw wymienionych w ust.1 ustala sie, uprawy polowe oraz
rolnicze uzytki zielone, uprawy ogrodnicze i sady, a w obszarach zainwestowania kubaturowego — tylko
uprawy ogrodnicze i sady.

3. Jako przeznaczenie dopuszczalne dla terenéw wymienionych w ust. 1 ustala sie mozliwos¢ lokalizaciji:
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1) ogdlnodostepnych, nie kubaturowych urzgdzen turystyki i rekreac;ji takich jak sciezki rowerowe, szlaki
turystyczne z towarzyszacymi elementami matej architektury / wiaty, platformy widokowe /, w porozumieniu z
Dyrektorem OPN.

2) urzadzen i sieci infrastruktury technicznej;

3) dojs¢ pieszych, dojazdoéw niewydzielonych w planie / wytgcznie po drogach polnych i lesnych /,

4) zachowanie niewydzielonych liniami rozgraniczajgcymi wod otwartych z bezposrednig ich otuling
biologiczng o szerokosci 15 m po obu stronach cieku.

5) dopuszcza sie lokalizacje budowli zwigzanej wytacznie z produkcjg rolna.

4. Jako zasady zagospodarowania terenu i warunki zabudowy ustala sie:

1) dostosowanie obiektéw i urzgdzen przeznaczenia dopuszczalnego do wymogdw i charakteru
przeznaczenia podstawowego;

2) zachowanie proporcji, aby taczna powierzchnia terendw zwigzanych z przeznaczeniem dopuszczalnym
nie stanowita wiecej niz 5% powierzchni przeznaczenia podstawowego danego obszaru ustalenia;

3) wprowadza sie zakaz realizacji nowych obiektéw kubaturowych w obszarze tego przeznaczenia, z
wyjatkiem ust.3 pkt.5;

4) utrzymanie istniejgcej rozproszonej zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej oraz ustugowej z mozliwoscig
remontow, przebudowy i rozbudowy przy zwiekszeniu powierzchni zabudowy nie wiecej niz do 25% oraz
dodatkowo mozliwo$¢ adaptacji poddaszy na cele mieszkalne, realizacje uzupetniajgcej zabudowy
gospodarczej niezbednej do prawidtowego funkcjonowania gospodarstwa rolnego;

5) spetnienie warunkéw zapisanych w rozdziale Il i IV podstawowych wymogéw wynikajgcych z zasad
ogolnych zagospodarowania terenu i warunkéw zabudowy obowigzujgcych w catym obszarze planu oraz
warunkoéw obowigzujgcych dla stref w ramach zasiegu terenowego tych stref;

6) spetnienie wymogow wynikajgcych z zasad uzbrojenia terenu okreslonych w rozdziale V.

§ 30

1. Ustala sie zasady zagospodarowania terendw tras i urzgdzen komunikacyjnych, z podstawowym
przeznaczeniem terenu pod drogi, ulice, parkingi i linie kolejowe, oznaczonych na rysunku planu symbolami:
1) drogi publiczne, oznaczone symbolem /'KD”/ oraz symbolem ich klasy funkcjonalnej:

a. KDG —droga i ulica gtéwna (wojewodzka)

b. KDD -droga i ulica dojazdowa (gminna)

2) drogi i ulice wewnetrzne, oznaczone symbolem KDW

Droga klasy G realizujg powigzania zewnetrzne i wewnetrzne obszaru planu oraz przemieszczenia
tranzytowe w stosunku do obszaru planu, odcinki odcinki drég i ulic klas D oraz drogi i ulice wewnetrzne —
jego powigzania wewnetrzne.

2. Ustala sie jako obowigzujgce szerokosci w liniach rozgraniczajgcych dla poszczegdlnych klas drég, na
podstawie przepiséw odrebnych:

1) droga i ulica klasy G 25m
2) ulice klasy D 10 m
3) drogi klasy D 15m
4) drogi i ulice wewnetrzne 6m

3. Dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizacji miejsc postojowych dla samochodéw:

1) w formie wydzielonych zatok postojowych w obrebie linii rozgraniczajgcych drég (ulic) publicznych klasy D
oraz drég wewnetrznych ( chyba, ze zarzgdca drogi stanowi inaczej),

2) w formie dopuszczenia mozliwosci parkowania w obrebie jezdni ulic klasy D i drég (ulic) wewnetrznych
(chyba, ze zarzadca drogi stanowi inaczej ),

4. Urzadzeniami towarzyszgcymi przeznaczeniu podstawowemu w obrebie linii rozgraniczajgcych terenéw
tras komunikacyjnych moga by¢ (pod warunkiem dostosowania do charakteru i wymogéw uzytkowania
podstawowego i uzyskania zgody zarzadcy terenu):

1) ciggi piesze i rowerowe;

2) ciggi infrastruktury technicznej oraz obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej o charakterze lokalnym;
3) zatoki autobusowe i urzgdzenia dla ochrony pieszych przed warunkami atmosferycznymi;

4) zielen o charakterze izolacyjnym;

5) obiekty i urzgdzenia stuzgce ograniczaniu ucigzliwosci komunikacyjnej;

6) elementy matej architektury;

5. Przebiegi ciggéw rowerowych oznaczono na rysunku planu; przewiduje sie mozliwosci prowadzenia ich
jako:

1) wydzielone drogi rowerowe;
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2) pasy dla ruchu rowerowego wydzielone z chodnikéw lub jezdni;

3) ciggi pieszo-rowerowe bez segregacji ruchu pieszego i rowerowego oznakowane trasy rowerowe
prowadzone ulicami i drogami o matym natezeniu ruchu.

6. Dojazdy bez przelotu winny by¢ zakonczone placem do zawracania o wymiarach min. 12,5m x 12,5m.

§ 31

1. W celu ochrony mieszkancéw obszaru planu przed ucigzliwoscig komunikacyjng oraz spetnienia
wymogow zapisanych w przepisach szczegdlnych tworzy sie w pasach terenu przylegajgcych do terenéw tras
komunikacyjnych strefy, w ktérych wprowadza sie zakaz lokalizacji nowych budynkéw mieszkalnych oraz
obiektéw i urzgdzen przeznaczonych na staty pobyt ludzi. Granice tych stref wyznaczajg pokazane na rysunku
planu linie w/iw zabudowy, ktére przebiegajg w wymienionych ponizej odlegtosciach od linii rozgraniczajgcych
/ lub gdzie podano od krawedzi jezdni / drég (ulic):

1) 15 m od linii rozgraniczajgcych drogi i ulice KDG,

2) 5 m od linii rozgraniczajgcych ulic KDD,

3) 4 m od linii rozgraniczajgcych ulic KDW.

2. W strefie tej przylegajgcej do ulic klas G zlokalizowany jest pas zieleni ochronnej o charakterze oston
izolacyjnych, przeciwsnieznych i przeciwwietrznych oraz obiektow i urzgdzen stuzgcych ochronie akustycznej
okreslony w planie symbolem ,,ZI” zgodnie z § 26.

3. Zakazuje sie wprowadzania wszelkich barier ekologicznych bez rozwigzan umozliwiajgcych ich
przekraczanie.

Dziatki nr 249 i 39 zgodnie z ustawg z dnia z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
stanowig nieruchomos¢ rolna.

Dziatka nr 535 nie stanowi nieruchomosci rolnej bo jest przeznaczona na inne cele niz rolne.

Art. 2. ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego:

llekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) nieruchomosci rolnej — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosc¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego,
z wytaczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele inne niz rolne.

Dziatka nr 249 potozona jest na terenie przeznaczonym na cele rolne, a dziatka nr 39 przeznaczona jest w
czesci min. na cele rolne.

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

8 CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

8.1 Uwagi ogdlne

Rodzaj i charakter szacowanej nieruchomo$ci 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, wychodzac od wskaznikow opisujgcych rynek na poziomie sagsiednich gmin, schodzgc do poziomu
lokalnego.

8.2 Charakterystyka rynku lokalnego
Charakterystyka rynku lokalnego - Gmina Zielonki

Gmina Zielonki lezy w powiecie krakowskim, jest potozona na pétnoc od Krakowa, z ktérym bezposrednio
sgsiaduje. W skfad gminy Zielonki wchodzi 19 miejscowosci.

Gmina Zielonki ma korzystne potozenie i dobrg dostepnos¢ komunikacyjng: prowadzi tedy droga krajowa E7
Krakéw — Warszawa oraz droga wojewodzkg 794 Krakéw — Skata — Wolbrom, a budowana wtasnie Pétnocna
Obwodnica Krakowa (S52) w ponad potowie przebiega przez teren gminy. Do gminy Zielonki dojezdza 19
aglomeracyjnych linii autobusowych krakowskiego MPK i dziata komunikacja wewnetrzna.
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Gmina Zielonki charakteryzuje sie bardzo wysokim wskaznikiem przedsiebiorczosci. W gminie przewazajg
mate i Srednie przedsiebiorstwa; funkcjonujg firmy wielu branz, gtéwnie ustugowe. Na terenie gminy
ulokowane sg tez Centralny Osrodek Badania Odmian Roslin Uprawnych, Stacja Doswiadczalna Oceny
Odmian w Wegrzcach oraz Stacja Doswiadczalna krakowskiego Uniwersytetu Rolniczego w Garlicy
Murowanej wraz z winnicg ,Garlicki Lamus”; coraz rzadziej prowadzona jest przez mate gospodarstwa
rodzinne produkcja warzywniczo-sadownicza oraz ro$lin ozdobnych. Pomimo, iz Zielonki sg gming wiejska,
gldwnym zrédiem utrzymania mieszkancow jest praca zawodowa w sgsiednim Krakowie lub w samej gminie,
poza gospodarstwem rolnym.

Gmina Zielonki ktadzie duzy nacisk na ekologie — jest skanalizowana w ponad 90 proc., sie¢ kanalizacyjna
gminy liczy blisko 260 km. Zielonki sg jedng z gmin Matopolski, ktdre przeznaczajg najwieksze srodki na
poprawe jakosci powietrza: wymiane nieekologicznych piecéw i dofinansowanie instalacji odnawialnych zrédet
energii swoim mieszkancom.

Wiekszos¢ terenu gminy Zielonki znajduje sie w strefie chronionego krajobrazu, sg to: Park Dolinki
Krakowskie, Dtubnianski Park Krajobrazowy oraz otulina Ojcowskiego Parku Narodowego. Po terenie gminy
wytyczono 90 km szlakéw rowerowych wiodacych przez malowniczy, jurajski krajobraz, obok takich atrakcji
jak: pierwsze od strony Krakowa Orle Gniazdo, czyli zamek w Korzkwi, pie¢ fortow Twierdzy Krakow czy
zabytkowe koscioty. Mieszkancom stuzg liczne tereny rekreacyjne, w kazdej miejscowosci gminy jest m.in.
ogolnodostepny plac zabaw, w gminie sg tez dwie hale sportowe: w Zielonkach i Wegrzcach.

Trojanowice

Trojanowice — wies w Polsce potozona w wojewddztwie matopolskim, w powiecie krakowskim, w gminie
Zielonki.
Trojanowice potozone sg w dolinie przeptywajgcej wzdtuz zachodniej granicy miejscowosci rzeki Pradnik
(Biatucha), lewego doptywu Wisty, czesciowo w otulinie Ojcowskiego Parku Narodowego, a po czesci na
terenie Parku Krajobrazowego Dolinki Krakowskie. Obszar ten wedtug regionalizacji fizycznogeograficznej
znajduje sie w potudniowo-wschodniej czesci Wyzyny Olkuskiej, nalezgcej do makroregionu Wyzyna
Krakowsko-Czestochowska, w podprowincji Wyzyna Slasko-Krakowska.
Po zachodniej stronie wsi przebiega droga wojewddzka nr 794 (Krakéw — Skata).
Pod wzgledem administracyjnym Trojanowice zlokalizowane sg w wojewodztwie matopolskim, w powiecie
krakowskim, w zachodniej cze$ci gminy Zielonki, okoto 9 km w linii prostej na pétnoc od centrum Krakowa.
Graniczg z nastepujgcymi miejscowosciami:

— Garliczka (gmina Zielonki) od pétnocnego wschodu,

— Garlica Duchowna (gmina Zielonki) od wschodu,

— Garlica Murowana (gmina Zielonki) od wschodu i potudniowego wschodu,

—  Zielonki (gmina Zielonki) od potudnia,

— Pekowice (gmina Zielonki) i Giebuttéw (gmina Wielka Wies$) od zachodu,

— Januszowice (gmina Zielonki) od pétnocnego zachodu.

Zrédfo: https://zielonki.pl/, https://pl.wikipedia.org/

8.3 Segmentacja i analiza rynku nieruchomosci

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najczesciej przez catoksztalt stosunkéw wymiennych
miedzy sprzedajgcymi i kupujgcymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na ksztattowanie sie ogdlnej podazy,
popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajgcym sie analizie. Wynika to gtéwnie
z dysproporgciji liczby czynnikéw ksztattujgcych go i majgcych na niego wptyw oraz liczby informacji przez niego
generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przyktadem rynku nieruchomos$ci. Biorgc pod
uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreslono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod wzgledem rodzajowym
i obszarowym rynek nieruchomosci oraz okreslono okres jego analizy. Zostanie przeanalizowany rynek
nieruchomosci niezabudowanych podobnymi do wycenianego na terenie Gminy Zielonki. Okreslajgc takie
zakresy rynku lokalnego kierowano sie przede wszystkim wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie i
cenach transakcyjnych oraz ilosci zawartych transakcji, ktérych przedmiotem byty nieruchomosci
niezabudowane o cechach ifunkcjach zblizonych do nieruchomosci wycenianej, a takze podobienstwem
w uwarunkowaniach takich jak:
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1. urbanistyczne/ruralistyczne — dominujgcy typ i charakter zabudowy, odlegto$¢ od centrum, wystepowanie
zbiornikéw wodnych, zaktadéw przemystowych itp.,

2. ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalnosci wytwdrczej, bezrobocie, dochody, sita
nabywcza ludnosci itp.,

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

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

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, ktory rozpoczat sie w 2007 r. na rynkach
finansowych w USA réwniez miat swoje przetozenie na rynek nieruchomosci w Polsce — jednak widoczne one
byly gtéwnie w wiekszych miastach kraju, lokalne rynki odczuty jego konsekwencje w mniejszym stopniu.
Warto jednak zaznaczyé, ze w Polsce z tego powodu réwniez widoczne byty negatywne zmiany, ktore
przejawialy sie spowolnieniem gospodarczym, wzrostem bezrobocia czy znacznym spadkiem inwestycji. Co
prawda, negatywne nastepstwa tej sytuacji byly mniej drastyczne niz w wypadku innych krajéw, jednak
wyraznie odczuwalne.

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

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

Rynek nieruchomosci niezabudowanych Gmina Zielonki

Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg sie na analizie cen transakcyjnych wybranych
nieruchomosci niezabudowanych o funkgciji rolnej, mieszkaniowej i mieszanej mieszkaniowe, rolnej i zieleni na
terenie Gminy Zielonki. Przeanalizowano transakcje rynkowe tylko na rynku wtérnym, ktére zawarto okresie
styczeh 2024r. — sierpien 2025r. W bazie danych znalazto sie kilkadziesigt transakcji kupna/sprzedazy
nieruchomosci gruntowych. Nalezy ponadto zauwazyé, iz nie wszystkie transakcje sg na biezgco
rejestrowane w Starostwie Powiatowym w Krakowie.

Jesli chodzi o ceny dziatek przeznaczeniu mieszkalnym poiozone na terenie gminy, to w opisywanym okresie
trzeba byto zaptaci¢ za wspomniang $rednio ok. 405 ztm®. Przy czym ceny byty bardzo zréznicowane ze
wzgledu na duzg rozbiezno$¢ pomiedzy cechami poszczegdinych meruchomosm Najmniej — 166,67 zt/m®
zapiacono za waskie dziatki potozone w miejscowosci Batowice o pow 900 m?. Najwyzszg cene — 869,13
zHm? odnotowano w przypadku foremnej dziatki o powierzchni 1001 m?, potozonej w miejscowosci Bibice.
Najbardziej poszukiwanymi sg dziatki foremne, z dobrym dostepem do drogi nie wymagajgce naktadow
finansowych na zagospodarowania, ptaskie.

Jesli chodzi o ceny dziatek przeznaczeniu rolno/zielono-mieszkaniowym, mieszanym poiozone na terenie
gminy, to w opisywanym okresie trzeba byto zaptaci¢ za wspomniang srednio ok. 122 zHm?. Przy czym ceny
byly bardzo zréznicowane ze wzgledu na duzg rozbiezno$¢ pomiedzy cechami poszczegdlnych
nieruchomosci. Najmniej — 18,45 z/m® zaptacono za dziatki potozone w miejscowosci Bosutéw o pow. 20 600
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m?, z matym udziatem cze$ci przeznaczonej pod mieszkaniéwke. Najwyzszg cene — 244 zt/m” odnotowano w
przypadku dziatki o powierzchni 1488 m?, potozonej w Zielonkach pozwalajgcej na zabudowe.

Najbardziej poszukiwane sg dziatki, w ktérych udziat przeznaczenia pod zabudowe jest na tyle duzy, ze
mozna na niej budowac, im mniejszy udziat tym dziatka jest tansza.

Jedli chodzi o ceny dziatek przeznaczeniu rolnym, rolno/zielonym potozone na terenie gminy, to w
opisywanym okresie trzeba byto zapfaci¢ za wspomniang $rednio ok. 34 zHm?®. Przy czym ceny byty bardzo
zréznicowane ze wzgledu na duzg rozbieznos¢ pomiedzy cechami poszczegdlnych nieruchomosci. Najmniej —
6,98 zl/im” zaptacono za dziatki potozone w miejscowosci Bibice o pow. 8 600 m?. Najwyzsza cene — 50,27
zH/m? odnotowano w przypadku dziatki o powierzchni 10 841 m?, potozonej w miejscowosci Dziekanowice.
Najbardziej poszukiwane sg dzialki sprzyjajgce gospodarce rolnej, bez nasadzen, ptaskie, foremne.

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

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

Lokalizacja jest najwazniejszg cechg rynkowg, gdyz to ona w najwiekszym stopniu determinuje wartosc
nieruchomosci. Najwiekszym zainteresowaniem nabywcow cieszg sie przy gtownych ulicach, z dobrym
dostepem do obiektow handlowo — ustugowych, siedzib administracji samorzagdowej, w sasiedztwie osrodkoéw
zaopatrzenia w materiaty agrotechniczne, punktéw osrodkéw maszynowych, punktéw zbytu produktow
rolnych.

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

W przypadku nieruchomosci niezabudowanych istotnym czynnikiem wptywajgcym na ich wartos¢ jest réwniez
powierzchnia dziatki.

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

Na podstawie analizy rynku lokalnego wyodrebniono atrybuty wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci bedacych
przedmiotem transakcji (dziatki o mieszkaniowym):
¢ |okalizacja
mozliwosci zagospodarowania
uzbrojenie
stan zagospodarowania dziafki
wielko$¢ dziafki
dostep do dziafki

Na podstawie analizy rynku lokalnego wyodrebniono atrybuty wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci bedacych
przedmiotem transakgji (dziatki o mieszanym przeznaczeniu mieszkaniowo-rolne):
e lokalizacja
mozliwosci zagospodarowania
uzbrojenie
stan zagospodarowania dziafki
wielkos¢ dziatki
dostep do dziatki

Na podstawie analizy rynku lokalnego wyodrebniono atrybuty wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci bedacych
przedmiotem transakcji (dziatki o rolnym):

e lokalizacja

e warunki dojazdu
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o wielko$¢ dziafki
e zagospodarowanie dziatki
e ksztalt dziatki

Dla potrzeb szacowania przedmiotowej nieruchomosci przy wycenie wykorzystano transakcje rynkowe
Z okresu styczen 2024 — sierpien 2025 r.

Jednostkg poréwnawczg jest 1 m? powierzchni uzytkowej dziafki.
8.5 Analiza czasowa cen transakcyjnych

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

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

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci, ktéry bylby uwzgledniony
przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzgledniaé 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. Stad w
wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki kupujgcy jest sktonny
zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomos¢ uzyska mozliwos¢ lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig
mozliwosci jej rozwoju, ktdére zaowocujg zwyzka 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 uwzglednic jej istnienie w
cenie sprzedazy.

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

Warto$¢ rynkowa to: ,najbardziej prawdopodobna cena — wyrazona w gotéwce, w sposob ekwiwalentny do
gotdéwki lub w inny jasno sprecyzowany sposéb — jakg mozna uzyskacé przy sprzedazy konkretnych praw do
nieruchomosci w wyraznie okreslonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku w warunkach
konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunkéw uczciwej sprzedazy, przy zatozeniu, iz kupujgcy
i sprzedajacy dziatajg w sposob rozwazny i we wiasnym interesie, sg Swiadomi okolicznosci wpltywajacych na
wartos$¢ nieruchomosci oraz zaktadajgc, iz nie dziatajg w sytuacji przymusowe;j”.

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
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a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe.

Wycena nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod mieszkaniowke i role -
WG

Po uwzglednieniu celu opracowania, dostepnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych cechach
w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnosci danych o samej wycenianej
nieruchomosci, zastosowano do wyceny— podejscie porownawcze, metode korygowania ceny sredniej.
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 dwdéch lat poprzedzajgcych
wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji sg znane.
Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny sSredniej, 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 nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
porébwnawcze 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 2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie
w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspotczynnikami korygujacymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegodlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny $redniej w przedziale pomiedzy
ceng minimalng i ceng maksymalna.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na
podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktére to
nieruchomosci byty przedmiotem transakcji sprzedazy.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty Sredniej ceny rynkowej
uzyskanej z zatozonego zbioru (zatgczona tabela), wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomosci.

Wartosé¢ 1 m? szacowanej nieruchomosci oblicza sie na podstawie wzoru:

WV, ZCS,rxiui =< K

i=1
W,, - wartos¢ 1 m? szacowanej nieruchomosci (zi/mz)
Cg - $rednia cena z bazy danych nieruchomosci
u; - wspdtczynniki korygujgce
K- wspodiczynnik eksperta
WG =P x W,

WG - wartos¢ szacowanej nieruchomosci
P - powierzchnia szacowanej nieruchomosci
W,, - wartos¢ 1 m? szacowanej nieruchomosci (zi/mz)

Jednostkg poréwnawczg jest 1 m? powierzchni gruntu.
Dla potrzeb analizy rynku dobierano nieruchomos$ci charakteryzujgce sie w szczegdlnosci podobnymi

cechami, rodzajem, funkcjg, przeznaczeniem w planie miejscowym itp.

Wycena nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu mieszanym mieszkaniéwka/i
role, zielen - WG
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Po uwzglednieniu celu operatu, dostepnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych cechach
w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnosci danych o samej nieruchomosci
wycenianej, zastosowano do oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania parami.

Podstawg stosowania podejscia poréwnawczego jest znajomosé okreslonego rynku nieruchomosci
i wylgcznie wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly
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, metoda poréwnywania parami, polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne
do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania
oraz inne cechy wptywajgce na jej wartos¢).

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

Dla potrzeb analizy rynku dobierano nieruchomosci gruntowe charakteryzujgce sie w szczegolnosci
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.

. 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 poréwnan w poszczegodlnych parach.
Dla potrzeb analizy rynku dobierano nieruchomo$ci charakteryzujgce sie w szczegdlnosci podobnymi

cechami, rodzajem, funkcjg, przeznaczeniem w planie miejscowym itp.
Jednostkg poréwnawczg jest 1 m? powierzchni uzytkowej dziafki.

9 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU 1/36 W DZIALCE NR 535

Obliczenie wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej WG 535

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe

Pow. dziatek

[m2] Cena dziatek Cena 1 m2 Droga dojazdowa

Data transakcji  Miejscowos¢

sie 24 Bibice Graniczna 900,00 245 000,00 z 272,22 zt bezp

sie 24 Bibice 747,00 220 000,00 2t 294,51 7t poprzez eziat W
sie 24 Owczary 1394,00 270 000,00 zt 193,69 zt posiada

sie 24 Batowice Ogrodowa 900,00 150 000,00 zt 166,67 zt bezp

wrz 24 Brzozéwka Krzemionki 1005,00 290 000,00 z 288,56 zt posiada

lis 24 Bibice 1500,00 450 000,00 zt 300,00 zt bezp
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sty 25 Pekowice 1049,00 340 000,00 z 324,12 zt stuz

sty 25 Owczary 1100,00 240 000,00 zt 218,18 zt posiada

sty 25 Brzozowka 796,00 139 000,00 2t 174,62 7t poprzez udzial w
cze 25 Pekowice 864,00 260 000,00 zt 300,93 zt bezp

lip 25 Bosutow 1500,00 315 000,00 zt 210,00 zt bezp

lip 25 Grebynice 800,00 250 000,00 zt 312,50 zt bezp

lip 25 Januszowice Spacerowa 1000,00 330 000,00 z 330,00 zt bezp

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

Ip. cecharynkowa waga
cechy

p

1 lokalizacja 30%
2 mozliwosci zagospodarowania 15%
3 uzbrojenie 15%
4 stan zagospodarowania dziafki 15%
5 wielko$¢ dziafki 15%
6 dostep do dziafki 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 nabywcéw w biurach obrotu nieruchomosciami. Gtdwnie jednak, ze wzgledu
na stan lokalnego rynku nieruchomosci, maftg ilos¢ informacji pochodzgcych z aktéw notarialnych
wykorzystano dla celdw niniejszego opracowania tzw. jakosciowe badania marketingowe. Jakosciowe badania
marketingowe majg na celu wyjasnienie motywow postepowania uczestnikédw rynku nieruchomosci, dotarcie
do nieujawnionych w sposdéb bezposredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i witasciwego
zinterpretowania jego przyczyn. Ta jako$ciowa metoda byta punktem wyjscia dla zastosowania metody
ilosciowej — zasady regresji wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wptywu zmiennych niezaleznych (cechy —
atrybuty, okreslone metodg jakosciowg) na zmienng zalezng — poszukiwana warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Do wyliczenia wartosci nieruchomosci przyjeto transakcje odbyte przy sprzedazy nieruchomosci
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

przy gtéwnych ulicach, z dobrym dostgpem do obiektéw handlowo -
ustugowych, siedzib administracji samorzadowej, otoczenie nieruchomosci

bardzo dobra charakteryzuje sie estetyka, poblizem terenéw rekreacyjnych, niezbyt wysokg
intensywnoscig zabudowy, prawidiowym zagospodarowaniem nieruchomosci
sgsiednich.

IOkaI.IZﬁ((?Ja w wiekszym oddaleniu od punktéw handlowo-ustugowych, siedzib administraciji,
dziatki dobra posrednie z peryferyjnym potozenie nieruchomosci wzgledem centrum dzielnicy,
miasta

w duzej odlegtosci od centrum miejscowosci, w wiekszym oddaleniu od punktéw
przecietna handlowo-ustugowych lub punktéw, peryferyjne potozenie nieruchomosci
wzgledem centrum dzielnicy, miasta.

mozliwosci bardzo dobre dziatka ptaska, wymiarowa foremna, pozwala na zagospodarowanie zgodnie z

) zagospodarow przeznaczeniem
ania dobre dziatka pochyta, dziatka waska, ograniczone mozliwosci wykorzystania dziatki.

w zaleznosci od funkcji sa to wszystkie niezbedne media podnoszgce standard

3 uzbrojenie peine dziatalnosci, produkcji, bytowania: (W, CW, ZW, E, K, G, urzadzenia
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teletechniczne),

czesciowe

dostepne tylko czesciowo elementy uzbrojenia, niezbedne do prowadzenia
dziatalnosci, bytowania (np. W, E, K),

podstawowe/brak

koniecznos¢ doprowadzenia podstawowych elementéw uzbrojenia, dostepna
jedynie np. elektrycznos¢ (E), lub nieuzbrojona, brak dostepu do instalacji,

bardzo dobry

teren ptaski, dogodny dojazd i dostep drogg asfaltowg, brak koniecznosci
ponoszenia dodatkowych naktadéw do realizacji planowanych inwestyciji,
bardzo dobre mozliwosci ergonomicznego zagospodarowania dziatki, droga

stan dojazdowa o$wietlona, bardzo dobre warunki ekspozycii,
4 zagospodaro- dobr dogodny dojazd i dostep, mozliwos¢ dogodnego i ergonomicznego
wania dziatki y zagospodarowania dziatki, dobre warunki ekspozycji,
np. brak elementéw infrastruktury otoczenia lub teren pofatdowany, droga
przecietny dojazdowa gruntowa lub brak dostepu do drogi publicznej, $rednie warunki
ekspozyciji,
5 wielko$é korzystna powierzchnia gruntu od 1000 m’,
dziatki Srednio korzystna powierzchnia gruntu do 1000 m?,
dostep do bardzo dobry bezposredni dostep do drogi publicznej,
9 dziatki dobry wspotwtasnosg, stuzebno$é, utrudniony dostep
Cechy analizowanego rynku
1 Liczba transakcji w prébce 13
2 Okres monitorowania [mies.] 24 miesiace
3 Cena maksymalna - C max 330,00 zt
4 Cena minimalna - C min 166,67 zt
5 Cena $rednia - C $r 260,46 zt
6 Deta | 163332
7 Granica gorna zakresu [C max / C $r] 1,267
8 Granica dolna zakresu [C min / C $r] ,

350,00 zt

300,00 zt

250,00 zt

200,00 zt

150,00 zt

100,00 zt

50,00 zt

0,00 zt

Cena maksymalna-C Cena minimalna - C min

max

260,46 zt

166,67 zt

Cena $rednia - C $r

Zestawienie cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej

cechy rynkowe

charakterystyka
C min C max

1 lokalizacja

166,67 zt 330,00 zt
przecietna dobra

2 mozliwosci zagospodarowania

dobre dobre
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3 uzbrojenie petne petne

4  stan zagospodarowania dziatki bardzo dobry bardzo dobry
5 wielko$¢ dziatki Srednio korzystna korzystna
6 dostep do dziatki bardzo dobry bardzo dobry

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

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

Stan nieruchomosci, na dzien ogledzin:

Ip. cecharynkowa cechy szac. dziatki
1 lokalizacja przecietna

2 mozliwosci zagospodarowania dobre

3 uzbrojenie podstawowe/brak
4 stan zagospodarowania dziafki przecietny

5  wielko$¢ dziatki srednio korzystna
6 dostep do dziatki dobry

Obliczanie wartosci 1 m” nieruchomosci (Wg)

Rodzaj cechy ws\alglliiyn Cechy szac. dziatki LD TR e E Wsrﬁﬁlﬁizyn
nika ~ MAX  MIN

1 lokalizacja 30% przecietna 0,3799 0,1919 0,1919
2 mozliwoéci zagospodarowania 15% dobre 0,1901 0,0960 0,0960
3 uzbrojenie 15% podstawowe/brak 0,1901 0,0960 0,0960
4 stan zagospodarowania dziafki 15% przecietny 0,1901 0,0960 0,0960
5 wielkos¢ dziatki 15% Srednio korzystna 0,1901 0,0960 0,0960
6 dostep do dziafki 10% dobry 0,1267 0,0640 0,0640

> 100% 1,2670 0,6399 0,6399
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mozliwosci stan
lokalizacja zagospodarowa uzbrojenie zagospodarowa wielkos¢ dziatki
nia nia dziatki

MAX 0,3799 0,1901 0,1901 0,1901 0,1901 0,1267
MIN 0,1919 0,0960 0,0960 0,0960 0,0960 0,0640
e \\/sp6tczynnik ui 0,1919 0,0960 0,0960 0,0960 0,0960 0,0640
srednia 0,3075 0,1538 0,1538 0,1538 0,1538 0,1025

dostep do
dziatki

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

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

Wartosé 1 m” wynosi:

C srednia = 260,46 zt
suma ui = 0,6399
K= 1,00

Wg [zt/m2] = 166,67 zt

Wartos¢ szacowanego gruntu WG 535 wynosi:

P [m2] = 800
Wg = 166,67 zt
WG 535= 133 336,00 z}

Wartos¢ rynkowa sktadnika gruntowego — WG 535, po zaokragleniu, wynosi:

133 336 zi

sto trzydziesci trzy tysigce trzysta trzydziesci szes¢ zt

Obliczanie wartosci udziatlu WGu 535

Warto$¢ udziatu obliczona zostanie wg formuty:
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WGuU 535=WG 535 x U

WGu 535- warto$¢ udziatu w nieruchomosci
U — udziat: 1/36 cz. Pietrzyk Grzegorz

Oszacowana wartos¢ udziatu WGu 535:

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

Pietrzyk Grzegorz 1/36 3 703,78 z 3704 zi

trzy tysigce siedemset cztery zt

10 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU 1/36 W DZIALCE NR 249

Obliczenie wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej WG 249

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane rolne

Data

transakcji Miejscowos¢ Ulica Pow. dziatek [m2] Cena dziatek

lip 24 Zielonki Zacisze 2318 100 000 zt 43,14 zt posiada
paz 24 Dziekanowice 10 841 545 000 zt 50,27 zt stuzebnosé
lis 24 Korzkiew 6 244 135 000 zt 21,62 zt stuzebnos¢
lis 24 Grebynice 17 033 320 000 zt 18,79 zt posiada
gru 24 Trojanowice Wawozowa 2300 90 000 zt 39,13 zt posiada
sty 25 Zielonki 6 500 300 000 zt 46,15 zt posiada
sty 25 Bosutéw 2800 70 000 zt 25,00 zt stuz

lut 25 Trojanowice 1721 85 000 zt 49,39 zt stuzebnos¢
maj 25 Zielonki 4100 205 000 zt 50,00 zt posiada
maj 25 Bibice 8 623 431 150 zt 50,00 zt posiada
cze 25 Grebynice 2 640 92 400 zt 35,00 zt posiada

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

1 lokalizacja 30%
2 warunki dojazdu 20%
3 wielkos¢ dziafki 20%
4 zagospodarowanie dziatki 15%
5 ksztatt dziatki 15%

RAZEM  100%

Okreslanie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg wyodrebnione
cechy rynkowe nieruchomosci, na ich ceny. W celu wyodrebnienia i okreslenia wptywu cech rynkowych na
ceny oraz wartos¢ rynkowg zastosowano metody badan marketingowych, wywiady srodowiskowe, preferencje
zgtaszane przez potencjalnych nabywcéw w biurach obrotu nieruchomosciami. Gtéwnie jednak, ze wzgledu
na stan lokalnego rynku nieruchomos$ci, matg iloS¢ informacji pochodzgcych z aktéw notarialnych
wykorzystano dla celéw niniejszego opracowania tzw. jakosciowe badania marketingowe. Jako$ciowe badania
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marketingowe majg na celu wyjasnienie motywow postepowania uczestnikédw rynku nieruchomosci, dotarcie
do nieujawnionych w sposob bezposredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i wtasciwego
zinterpretowania jego przyczyn. Ta jako$ciowa metoda byta punktem wyjscia dla zastosowania metody
ilosciowej — zasady regresji wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wptywu zmiennych niezaleznych (cechy —
atrybuty, okreslone metodg jakosciowg) na zmienng zalezng — poszukiwana warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Do wyliczenia warto$ci nieruchomosci przyjeto transakcje odbyte przy sprzedazy nieruchomosci
o zblizonych cechach. Wyliczona w ten spos6b warto$¢ 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

w wiekszym oddaleniu od punktéw handlowo-ustugowych, siedzib administracji,

korzystna osrodkéw  zaopatrzenia w materialy agrotechniczne, punktéw os$rodkéow
1 lokalizacja maszynowych, punktow zbytu produktow rolnych, lub brak dwoch z punktow j.w.,
w duzej odlegtosci od centrum miejscowosci, w wiekszym oddaleniu od punktow
handlowo-ustugowych lub punktéw j.w.,
dobre nawierzchnie na drogach dojazdowych, widoczne oznakowanie drog,
bezposredni dostep do drogi publicznej,
warunki dojazdu gorsze w stosunku do dobrego, np. z powodu gorszej nawierzchni
drég dojazdowych,
zty stan nawierzchni drog dojazdowych; brak bezposredniego dojazdu z drogi

srednio korzystna

dobre

2 warunki dojazdu .
zadowalajace

zte publicznej, brak oznakowania drdg.
dobra powyzej 5000 m?,
3 wielkos¢ dziatki $rednia powierzchnia od 2000 m” do 5000 m?,
zta ponizej 2000 m
K dziatka w cafosci przeznaczona na cele rolne — brak drzew i krzewoéw, dziatka
; orzystne ; o
4 zagospodarowanie foremna o ksztalcie umozliwiajgcym dobrg gospodarke rolng,
dziatki srednio korzystne dziatka w czesci przeznaczona na cele rolne (np. wystepujg drzewa i krzewy),
niekorzystne np. na dziatce znajduja sie drzewa i krzewy,
korzystny dziatka foremna o ksztatcie umozliwiajgcym dobrg gospodarke rolng,

5 ksztatt dziatki

Srednio korzystny dziatka nieforemna o ksztatcie utrudniajgcym dobrag gospodarke rolna.

Cechy analizowanego rynku

Liczba transakcji w prébce 11
Okres monitorowania [mies.] 24 miesigce
Cena maksymalna - C max 50,27 zt
Cena minimalna - C min 18,79 zt

Cena $rednia - C sr 38,95 zt
Delta 11,32 zt

Granica gorna zakresu [C max / C sr] 1,2905
Granica dolna zakresu [C min / C $r] 0,4824

VNI WIN|F
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60,00 zt

50,00 zt

40,00 zt

30,00 zt

18,79 zt

20,00 zt
10,00 zt
0,00 zt

Cena maksymalna-C Cena minimalna - C min Cena srednia - C $r
max

Zestawienie cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej

charakterystyka

cechy rynkowe

1 lokalizacja srednio korzystna korzystna
2 warunki dojazdu dobre zadowalajgce
3 wielkosc¢ dziatki dobra dobra

4  zagospodarowanie dziafki niekorzystne korzystne
5 ksztalt dziatki srednio korzystna korzystna

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

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

sprzeda nieruchomosci ponizej ceny minimalnej.

Stan nieruchomosci, na dzien ogledzin:

Ip. cecha rynkowa cechy szac. dziatki
1 lokalizacja srednio korzystna
2 warunki dojazdu zle

3 wielkos¢ dzialki dobra

4 zagospodarowanie dziatki niekorzystne

5 ksztatt dziatki korzystna
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Obliczanie wartosci 1 m* nieruchomosci (Wg)

. \WEGED Cechy szac. Zakres wspotczynnikow Wspotczynnik
R EEHy wspoétczynnika dziatki —_——— ]
MAX MIN
1 lokalizacja 30% korzystna 0,3871 0,1446 0,3871
2 warunki dojazdu 20% zte 0,2581 0,0965 0,0965
3 wielkosc¢ dziatki 20% dobra 0,2581 0,0965 0,2581
4 éi%‘:;p"damwa”'e 15% niekorzystne 0,1936 0,0724 0,0724
5  ksztalt dziafki 15% korzystna 0,1936 0,0724 0,1936
> 100% 1,2905 0,4824 1,0077

zagospodarowani
e dziatki

MAX 0,3871 0,2581 0,2581 0,1936 0,1936
MIN 0,1446 0,0965 0,0965 0,0724 0,0724
@ \\/sptczynnik ui 0,3871 0,0965 0,2581 0,0724 0,1936

ksztatt dziatki

lokalizacja warunki dojazdu  wielkos¢ dziatki

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

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

Wartosé 1 m” wynosi:

C srednia = 38,95 zt
suma ui = 1,0077
K= 1,00

Wg [z}/ha] = 39,25 zt

Wartosé szacowanej nieruchomosci WG 249 wynosi:

P [m?] = 7 700
Wg = 39,25 z
WG 249 = 302 225,00 zt
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci WG 249, po zaokragleniu, wynosi:

302 225 zt

trzysta dwa tysigce dwiescie dwadziescia piec zt
Obliczanie wartosci udziatu WGu 249
Warto$¢ udziatu obliczona zostanie wg formuty:
WGuU 249 = WG 249 x U

WGu 249- wartos¢ udziatu w nieruchomosci
U — udziat: 1/36 cz. Pietrzyk Grzegorz

Oszacowana wartos¢ udziatu WGu 249:

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

Pietrzyk Grzegorz 1/36 8 395,14 z 8 395 zi

osiem tysiecy trzysta dziewieédziesiat pie¢ zt

11 OKRESLENIE WARTOSCI UDZIALU 1/36 W DZIALCE NR 39

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod role/zielen i budownictwo

Cena

traEsa;{IjI(cji Miejscowos¢ dzi;(lj(\iN[.mz] Cena transakcji jednons1t2kowa doztggl i?:c;nderjogi
1 sty 24 Garliczka 3843 170 000 zt 44,24 7t bezp
2 sie 24 Wegrzce 1339 144 000 zt 107,54 zt poprzez udziat w drodze
3 paz 24 Brzozéwka 2 586 370 000 zt 143,08 z bezp
4 gru 24 Zielonki Na Ogrody 3300 445 000 zt 134,85 zt posiada
5 cze 25 Zielonki Widokowa 2 500 125 000 zt 50,00 zt bezp

C max 143,08 zt
C min 44,24 zt
D 98,84 zt

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

Nieruchomos¢ potozona w Brzozéwce, dziatka o pow. 2 586 m?>. Lokalizacja dobra, mozliwosci
zagospodarowania dobre, uzbrojenie petne, stan zagospodarowania bardzo dobry, wielkos¢ dziatki korzystna i
dostep do dziatki bardzo dobry.

Cena za 1 m” dziatki 143,08 zt/ m>.

Opis nieruchomosci o najnizszej cenie [zi/mz]:

Nieruchomos$é potozona w Trojanowicach, dziatka o pow. 3 843 m>. Lokalizacja przecietna, mozliwosci
zagospodarowania przecietne, uzbrojenie petne, stan zagospodarowania bardzo dobry, wielko$¢ dziatki
korzystna i dostep do dziatki bardzo dobry.

Cena za 1 m’ dziatki — 44,24 zi/ m*.
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Na podstawie analizy transakcji zawartych w analizowanym rynku lokalnym wyodrebniono atrybuty — wagi
cech rynkowych wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem transakcji:

1 lokalizacja 30% 29,65 zt
2 mozliwosci zagospodarowania 15% 14,83 zt
3 uzbrojenie 15% 14,83 zt
4 stan zagospodarowania dziatki 15% 14,83 zt
5 wielko$¢ dziafki 15% 14,83 zt
6 dostep do dziatki 10% 9,88 zt

RAZEM 100% 98,84 zi

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, preferencije
zgtaszane przez potencjalnych nabywcéw w biurach obrotu nieruchomosciami. Gtéwnie jednak, ze wzgledu
na stan lokalnego rynku nieruchomosci, matg ilos¢ informacji pochodzgcych z aktéw notarialnych
wykorzystano dla celdw niniejszego opracowania tzw. jakosciowe badania marketingowe. Jakosciowe badania
marketingowe majg na celu wyjasnienie motywow postepowania uczestnikédw rynku nieruchomosci, dotarcie
do nieujawnionych w sposdéb bezposredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i witasciwego
zinterpretowania jego przyczyn. Ta jakosciowa metoda byta punktem wyjscia dla zastosowania metody
ilosciowej — zasady regresji wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wptywu zmiennych niezaleznych (cechy —
atrybuty, okreslone metodg jakosciowa) na zmienng zalezng — poszukiwana warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Do wyliczenia wartosci nieruchomosci przyjeto transakcje odbyte przy sprzedazy nieruchomosci
0 zblizonych cechach. Wyliczona w ten sposéb wartos¢ oddaje lokalne trendy na rynku nieruchomosci.

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

Stany cech rynkowych

cechy rynkowe ocena

przy gtéwnych ulicach, z dobrym dostegpem do obiektéw handlowo -
ustugowych, siedzib administracji samorzadowej, otoczenie nieruchomosci
bardzo dobra charakteryzuje sie estetyka, poblizem terendw rekreacyjnych, niezbyt wysokg
intensywnoscig zabudowy, prawidtowym zagospodarowaniem nieruchomosci
. . sgsiednich.
Iokal_lzaga w wiekszym oddaleniu od punktéw handlowo-ustugowych, siedzib administraciji,
dziatki dobra posrednie z peryferyjnym potozenie nieruchomosci wzgledem centrum dzielnicy,
miasta
w duzej odlegtosci od centrum miejscowosci, w wiekszym oddaleniu od punktéw
przecietna handlowo-ustugowych lub punktéw, peryferyjne potozenie nieruchomosci
wzgledem centrum dzielnicy, miasta.
mozliwosci bardzo dobre dziatka ptaska, wymiarowa foremna, pozwala na zagospodarowanie zgodnie z

2 zagospodarow przeznaczeniem
ania dobre dziatka pochyta, dziatka waska, ograniczone mozliwosci wykorzystania dziatki.

w zaleznosci od funkcji sa to wszystkie niezbedne media podnoszgce standard
petne dziatalnosci, produkcji, bytowania: (W, CW, ZW, E, K, G, urzadzenia
teletechniczne),
dostepne tylko czesciowo elementy uzbrojenia, niezbedne do prowadzenia
dziatalnosci, bytowania (np. W, E, K),
koniecznos¢ doprowadzenia podstawowych elementéw uzbrojenia, dostepna
jedynie np. elektrycznos¢ (E), lub nieuzbrojona, brak dostepu do instalacji,
teren ptaski, dogodny dojazd i dostgp drogg asfaltowg, brak koniecznosci

b ponoszenia dodatkowych naktadéw do realizacji planowanych inwestyciji,
ardzo dobry b A ) ) L
stan ardzo dobre mozhwosm ergonomicznego zagospod_growama dziatki, droga
dojazdowa oswietlona, bardzo dobre warunki ekspozycji,
4 Zago_SpOd_arO.' dob dogodny dojazd i dostep, mozliwos¢ dogodnego i ergonomicznego
wania dziafki obry zagospodarowania dziatki, dobre warunki ekspozyciji,
np. brak elementéw infrastruktury otoczenia lub teren pofatdowany, droga
dojazdowa gruntowa lub brak dostepu do drogi publicznej, $rednie warunki

3 uzbrojenie czesciowe

podstawowe/brak

przecietny

48

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


http://www.comescon.pl/

Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/36 nalezacy do Grzegorza Pietrzyk w nieruchomosci gruntowej,

pofozona w Trojanowicach, Gmina Zielonki,

dziatki nr 39, 249, 535 0 pow. 13 200 m? - KW KR1P/00211003/8

ekspozyciji,
wielkos$é korzystna powierzchnia gruntu od 2 000 m’,
S dziatki srednio korzystna powierzchnia gruntu do 2 000 m?,
dostep do bardzo dobry bezposredni dostep do drogi publiczne;j,
6 dziaftki dobry wspotwtasnose, stuzebnose, utrudniony dostep
Zakres kwotowy
I cecha waga cech LI
P- 9 y kwotowy
1 lokalizacja 30% 29,65 zt
2 mozliwosci zagospodarowania 15% 14,83 zt
3 uzbrojenie 15% 14,83 zt
4 stan zagospodarowania dziatki 15% 14,83 zt
5 wielko$¢ dziafki 15% 14,83 zt
6 dostep do dziafki 10% 9,88 zt
RAZEM 100% 98,84 z}

Do poréwnania przyjeto trzy transakcje kupna — sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych
z przyjetego rynku lokalnego, najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech,
majgcych wptyw na wartos$¢. Poszczegdlne nieruchomos$ci oznaczono odpowiednio: 1, 4, 5.

Nieruchomos¢ 1

Potozenie:

Dziatka o pow.

lokalizacja

mozliwosci zagospodarowania
uzbrojenie

stan zagospodarowania dziafki
wielko$¢ dziafki

dostep do dziatki

Cena za 1 m® dziatki:

Nieruchomosc¢ 4

Potozenie:

Dziatka o pow.

lokalizacja

mozliwosci zagospodarowania
uzbrojenie

stan zagospodarowania dziafki
wielko$¢ dziafki

dostep do dziatki

Cena za 1 m® dziatki:

Nieruchomos¢ 5

Potozenie:

Dziatka o pow.

lokalizacja

mozliwosci zagospodarowania

Garliczka
3843 m’
przecietna
przecietne
petne

bardzo dobry
korzystna
bardzo dobry
44,24 2t/ m?,

Zielonki
3300 m®
bardzo dobra
przecietne
petne

bardzo dobry
korzystna
bardzo dobry

134,85 zt/ m°.

Zielonki

2 500m”
dobra
przecietne

COMES CONSULTING GROUP

Krakoéw. ul. Bydgoska 6, tel. kom. 604 722 080, 888 595 095

www.comescon.pl / biuro@comescon.pl

49


http://www.comescon.pl/

Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/36 nalezacy do Grzegorza Pietrzyk w nieruchomosci gruntowej,

pofozona w Trojanowicach, Gmina Zielonki,
dziatki nr 39, 249, 535 o pow. 13 200 m? - KW KR1P/00211003/8

uzbrojenie

stan zagospodarowania dziafki
wielkos¢ dziatki

dostep do dziatki

Cena za 1 m’ dziatki:

petne

bardzo dobry
korzystna
bardzo dobry
50,00 zt m*.

Obliczenie wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej dziatke nr 39

Stan nieruchomosci na dzien wyceny

dostep do dziatki

p. szacowana nieruchomos¢
1 lokalizacja dobra

2 mozliwosci zagospodarowania przecietne

3 uzbrojenie peine

4  stan zagospodarowania dziatki przecietny

5  wielkos¢ dziatki korzystna

6

bardzo dobry

Tabela poréwnawcza cech rynkowych nieruchomosci szacowanej i wytypowanych do poréwnania

Cecha rynkowa

Waga
cechy

Zakres
kwotowy

Nieruchomos¢é
wyceniana

bardzo

1 lokalizacja 30% 29,65 zt dobra przecietna dobra dobra
2 mozliwosci zagospodarowania 15% 14,83 zt przecietne przecietne  przecietne przecietne

3 uzbrojenie 15% 14,83 zt petne petne petne petne

. s . bardzo bardzo bardzo

4 stan zagospodarowania dziatki 15% 14,83 zt przecietny dobry dobry dobry
5 wielkos$¢ dziatki 15% 14,83 zt korzystna korzystna korzystna korzystna

s bardzo bardzo bardzo

6 dostep do dziatki 10% 9,88 zt bardzo dobry dobry dobry dobry

Ogoétem: 100% 98,84 zt

Tabelaryczne zestawienie par poréownawczych

Para 1l —nier.nr 1

waga cechy kzakres lwyceniana’ 7 korekta
wotowy nieruchomosé
1 lokalizacja 30% 29,65 zt dobra przecietna 14,83 zt
2 mozliwosci zagospodarowania 15% 14,83 zt przecietne przecietne 0,00 zt
3 uzbrojenie 15% 14,83 zt petne petne 0,00 zt
4 stan zagospodarowania dziatki 15% 14,83 zt przecietny bardzo dobry -14,83 zt
5 wielko$¢ dziatki 15% 14,83 zt korzystna korzystna 0,00 zt
6 dostep do dziatki 10% 9,88 zt bardzo dobry bardzo dobry 0,00 zt
RAZEM 100% 98,84 zt -0,01 zt

Para 2 — nier. nr 4

waga cechy

zakres
kwotowy

wyceniana

. .2 korekta
nieruchomosé

1 lokalizacja 30% 29,65 zt dobra bardzo dobra -14,83 zt
2 mozliwosci zagospodarowania 15% 14,83 zt przecietne przecietne 0,00 zt
3 uzbrojenie 15% 14,83 zt petne petne 0,00 zt
4 th"’i‘;‘”fia9°5p°dar°wan'a 15% 14,83z przecietny bardzo dobry 14,83 zt
50

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/
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5 wielko$¢ dziatki 15% 14,83 zt korzystna korzystna 0,00 zt
6 dostep do dziatki 10% 9,88 zt bardzo dobry bardzo dobry 0,00 zt
RAZEM 100% 98,84 zt -29,66 zt

Para 3 —nier. nr5

waga cechy I(zakres _Wyceniana' )
wotowy nieruchomosé
1 lokalizacja 30% 29,65 zt dobra dobra 0,00 zt
2 mozliwosci zagospodarowania 15% 14,83 zt przecietne przecietne 0,00 zt
3 uzbrojenie 15% 14,83 zt petne petne 0,00 zt
4  stan zagospodarowania dziatki 15% 14,83 zt przecietny bardzo dobry -14,83 zt
5 wielkos¢ dziatki 15% 14,83 zt korzystna korzystna 0,00 zt
6 dostep do dziatki 10% 9,88 zt bardzo dobry bardzo dobry 0,00 zt
RAZEM 100% 98,84 zt -14,83 zt

Zestawienie korekt:

nieruchomosé 1 4 5

cenalm?’ 44,24 7t 134,85 zt 50,00 zt
korekty -0,01 zt -29,66 zt -14,83 zt
cena po korekcie 44,24 zt 105,20 zt 35,17 zt

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

nieruchomosé 1 4 5 srednia

cena po korekcie 44,24 7 105,20 zt 35,17 z 61,53 zt

WG =P xWgxK

P[m? = 4 700
W 1m2 = 61,53 zt
K= 1,00
WG39= 289 191,00 zi

Po zaokragleniu wartosé rynkowa WG 39 wynosi:

289 191 zt

dwie$cie osiemdziesigt dziewiec tysiecy sto dziewieédziesiat jeden zt
Obliczanie wartosci udzialu w drodze WG 39 u
Wartos$¢ udziatu obliczona zostanie wg formuty:
WGuU 39 =WG 39x U

WGu 39— wartos¢ udziatu w nieruchomosci
U — udziat: 1/36 cz. Pietrzyk Grzegorz

o1
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Oszacowana wartos¢ udziatu WGu 39:

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

Pietrzyk Grzegorz 1/36 8 033,08 z 8 033 zt

osiem tysiecy trzydziesci trzy zt

Przynaleznosci, pozytki

1. Przynaleznosci

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

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

Whnioski:
Przedmiotowa nieruchomos¢ nie posiada przynaleznosci.

2. Pozytki

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

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

Whnioski:

Biorgc pod uwage powyzsze, pozytkami z szacowanej nieruchomosci mogg by¢ pozytki prawa — dochdéd
Z czynszu za dzierzawe nieruchomosci. Brak informacji czy szacowana nieruchomo$¢ w dacie wyceny byla
przedmiotem umowy najmu/dzierzawy - przyjeto, ze nie byta.

12 WYNIK KONCOWY

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

Oszacowana wartos¢ udziatu 1/36 w dziatce nr 535, po zaokragleniu wynosi:

3704 zt

trzy tysigce siedemset cztery zt

Oszacowana wartos¢ udziatu 1/36 w dziatce nr 249, po zaokragleniu wynosi:

8 395 zt

osiem tysiecy trzysta dziewiecdziesiat pie¢ zt
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Oszacowana wartos¢ udziatu 1/36 w dziatce nr 39, po zaokragleniu wynosi:

8 033 zt

osiem tysiecy trzydziesci trzy zt

Na oszacowang warto$¢ nieruchomos$ci sktadajg sie:

e przynalezno$ci: brak

e pozytki: brak informacji czy szacowana nieruchomo$é w dacie wyceny byla przedmiotem umowy
najmu/dzierzawy - przyjeto, ze nie byta.

Krakow, 26.08.2025r. Ewa Totwinska, nr uprawnien 6217
biegly sadowy w sprawie KMP 11/17

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

Okreslona w operacie szacunkowym warto$é prawa wtasnosci nieruchomosci odnosi sie do aktualnego stanu
nieruchomosci.

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

13 KLAUZULE

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

b) dtuznik byt nieobecny w trakcie ogledzin,

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

d) 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,

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

f) oszacowana wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

14 WYKAZ ZALACZNIKOW

1) wydruk ksiegi wieczystej z EKW
2) wypis z ewidencji gruntéw

3) mapa ewidencyjna

4) mapa zasadnicza

Krakow, sierpien 2025 r.
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