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Opinia w formie operatu szacunkowego: Kamien, ul. tagkowa, Gm. Czernichéw, dziatki nr 844 i 856 o tacznej pow. 2 300 m?,
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WYCIAG Z OPINII
W FORMIE OPERATU SZACUNKOWEGO

|. PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem opinii jest nieruchomos¢ gruntowa sktadajgca sie z dziatek ewidencyjnych gruntu nr 844 o powierzchni
1 900 m? i gruntu nr 856 o powierzchni 400 m?, facznie o pow. 2 300 m?, niezabudowanych porosnietych drzewami,
potozona w Kamieniu przy ul. tagkowej, gmina Czernichéw. Dziatka gruntu nr 856 posiada dostep do drogi
publicznej — droga Skarbu Panstwa (droga gruntowa, czesciowo zarosnieta), dziatka nr 844 nie posiada dostepu do
drogi.

Szacowana nieruchomos$¢ posiada urzadzong ksiege wieczystg KW Nr KR1K/00020820/0 prowadzong przez Sad
Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy, VIl Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Czernichowie.

Dziatki nieuzytkowane rolniczo, porosnieta drzewami, do dziatki nr 844 brak mozliwosci dojscia (srodek gestego
lasu). W drodze obok dziatki nr 856 przebiega instalacja wodna, elektryczna i telekomunikacyjna, przez dziatke
przebiega napowietrzny kabel telekomunikacyjny, dziatka jest czesciowo ogrodzona od strony sgsiada (potudnie),
reszta dziatki nieogrodzona. Dziatka nr 844 jest nieogrodzona i nieuzbrojona (ustalono na podstawie mapy
zasadniczej). Dzialki nie sg potozone obok siebie.

Dla dziatek obowigzujgcy jest aktualnie plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z uchwatg nr  XXXIX.336.2017 Rady Gminy Czernichéw z dnia 28 sierpnia 2017 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Kamien wraz z uchwatg zmieniajgcg Nr
XL.380.2021 Rady Gminy Czernichow z dnia 28 czerwca 2021 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Kamien dziatki nr 856 i 844 znajdujg sie w strefie
0 przeznaczeniu: 10RZ - teren trwalych uzytkow zielonych.

Ponadto dziatki znajdujg sie w Rudnianskim Parku Krajobrazowym.

Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatki nie stanowig nieruchomosci rolnej.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatki znajdujg sie w strefie przeznaczonej na
cele inne niz rolne - szczegdty w pkt. 7.

Brak ujawnionych w KW stuzebnosci, brak informacji dot. ubezpieczenia. Dtuznik nieobecny w trakcie ogledzin.

Dziatka nr 856 o pow. 400 m” Dziatka nr 844 o pow. 1 900 m”

Il. ZAKRES OPINII

Zakres opinii obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnosci 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 prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb
postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 615/26.
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IV. METODA WYCENY

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

V. 0SZACOWANA WARTOSC

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

Wartos¢ catej nieruchomosci WN wynosi:
12 451 zi

dwanascie tysiecy czterysta pie¢dziesigt jeden zt
Na powyzszg warto$¢ sktadajg sie poszczegolne sktadniki:

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej WG 856, po zaokragleniu, wynosi:

2248 z{

dwa tysigce dwiescie czterdziesci osiem zt

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej WG 844, po zaokragleniu, wynosi:

10 203 zt

dziesiec tysiecy dwiescie trzy zt

Na oszacowang warto$¢ nieruchomosci skfadaja sie:

e przynaleznosci: brak

e pozytki: brak informacji czy szacowana nieruchomos$¢é w dacie wyceny nie byta przedmiotem umowy
najmu/dzierzawy.

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

VI. DATA OPINII

Data, na ktorg okreslono stan przedmiotowe]j nieruchomosci: 06.07.2026 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ nieruchomosci: 17.07.2026 r.

VII. AUTOR OPINII

Ewa Totwinska, nr uprawnien : 6217
biegly sadowy Sadu Okregowego w Krakowie
powotana sprawie KM 615/26

Krakéw, 17 lipca 2026 r.
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1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU OPINI!

Przedmiotem opinii jest nieruchomos¢ gruntowa sktadajgca sie z dziatek ewidencyjnzych gruntu nr 844
0 powierzchni 1 900 m? i gruntu nr 856 o powierzchni 400 m?, tacznie o pow. 2 300 m*, niezabudowanych
porosnietych drzewami, potozona w Kamieniu przy ul. Lakowej, gmina Czernichéw. Dziatka gruntu nr 856
posiada dostep do drogi publicznej — droga Skarbu Panstwa (droga gruntowa, czesciowo zarosnieta), dziatka
nr 844 nie posiada dostepu do drogi.

Szacowana nieruchomosé¢ posiada urzadzong ksiege wieczystg KW Nr KR1K/00020820/0 prowadzong przez
Sad Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy, VII Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg
w Czernichowie.

Dziatki nieuzytkowane rolniczo, porosnieta drzewami, do dziatki nr 844 brak mozliwosci dojscia (Srodek
gestego lasu). W drodze obok dziatki nr 856 przebiega instalacja wodna, elektryczna i telekomunikacyjna,
przez dziatke przebiega napowietrzny kabel telekomunikacyjny, dziatka jest czesciowo ogrodzona od strony
sgsiada (potudnie) reszta dziatki nieogrodzona. Dziatka nr 844 jest nieogrodzona i nieuzbrojona (ustalono na
podstawie mapy zasadniczej). Dzialki nie sg potozone obok siebie.

Dla dziatek obowigzujgcy jest aktualnie plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z uchwatg nr XXXIX.336.2017 Rady Gminy Czernichéw z dnia 28 sierpnia 2017 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Kamien wraz z uchwatg zmieniajgcg Nr
XL.380.2021 Rady Gminy Czernichow z dnia 28 czerwca 2021 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Kamien dziatki nr 856 i 844 znajdujg sie w strefie
0 przeznaczeniu; 10RZ - teren trwatych uzytkéw zielonych.

Ponadto dziatki znajdujg sie w Rudnianskim Parku Krajobrazowym.

Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatki nie stanowig nieruchomosci rolnej.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatki znajdujg sie w strefie przeznaczonej
na cele inne niz rolne - szczegoty w pkt. 7.

Brak ujawnionych w KW stuzebnosci, brak informacji dot. ubezpieczenia. Dluznik nieobecny w trakcie
ogledzin.

Dziatka nr 844 o pow. 1 900 m”

2 OKRESLENIE ZAKRESU OPINII

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

3 CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb
postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 615/26.
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4 PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO - PRAWNE

4.1 Podstawa formalna

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

Kancelaria Komornicza nr XI

ul. Zabiniec 66/LU5, 31-215 Krakow

Sygn. akt KM 615/26.

4.2 Podstawa prawna wyceny

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

1. Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1465),

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2026 poz. 468),

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

4. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832).

Podstawy merytoryczne wyceny i materiaty pomocnicze:

1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny o charakterze not interpretacyjnych oraz Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcdéw Majgtkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, wyd. VIII poszerzone, Warszawa 2004r. — dotychczasowe, w czesci okreslonej w
Uchwale nr 27/07 Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych z dnia
12-13 grudnia 2007 roku, o charakterze tymczasowych not interpretacyjnych,

2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2026 poz. 795),

3. Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. 2026 poz. 941),

4. Ustawa z dnia 17 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2026 poz.
538),

5. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie wraz ze zmianami (t.j. Dz.U. 2024 poz. 726),

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

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

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

9. R. Cymerman, A. Hopfer; System i procedury szacowania nieruchomosci, Olsztyn — Zielona Goéra 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 materialy 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 zrédta informac;i.
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S DATY ISTOTNE DLA OPINII

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 25.09.2025 r.

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono
w wycenie stan nieruchomosci (przedmiotu wyceny)

15.09.2025r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 15.09.2025 r.

Data sporzadzenia wyceny 25.09.2025 r.

6 DANE O PRZEDMIQOCIE OPINII

6.1 Stan prawny nieruchomosci

6.1.1. Stan prawny nieruchomosci zgodnie z ksiega wieczysta

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

Ewidencja gruntéw

Wojewbdztwo. malopolskie
STAROSTWO POWIATOWE W KRAKOWIE

Wydzial Geodezji, Kartografi « Katastru Powiat. krak ki
30-508 Krakdw, ul. Przy Modcie 1 Jednostka ewidencyna: 120601_2, Czernichdw

tel 12-656-72-19, 12-656-72-26 Olxgb ewidencyjny. 0004, Kamien
tel / fax 12-656-09-81

NATWE CGENL #YERACIPO Foeuen)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzadzono dnia: 16-07-2026 07:12:00

Nr jednosthk: rejestrowey. GT97

Osoby: 1
Udza
Fonna \isdonis Dane cocby fizyczney / mstymcy
mn Tamowski Banoaz Jan (Edward, Janina) PESEL 83082304417
wiasnodé ladres ul Mirowsha 15748 30.244 Krakbw
Dzialki ewidencyjne: 2
Numer dziatki Powserzohnia | Uzytek ' Masa bontacyina
Identyfikator Adres [ha] Oinsaasio e Nr KW b inme cokumenty
a4 KR 1K/00020820/0
120001_2 0004 844 010 o 010 AN1880/201 1
854 0.04 RIVD oo KR 1K/000208200
120001_2 0004 250 RV 003 AN1880/2011
Razem powierzohria doalek ha) 023 ] ha
Slownie | dwadziedcia trzy ary
Oznactenia uzythow | Mas

[RIVD - Geunty ome
IRV - Grunty oene

Kserokopia wypisu z rejestru gruntéw w zatgczeniu.
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Zrédfo: https://webewid.powiat. krakow.pl/e-uslugi/portal-mapowy

6.2 Lokalizacja

Nieruchomos¢ potozona w Kamieniu, Gm. Czernichéw. Miejscowos$¢ oddalona jest ok. 30 km od centrum
Krakowa i ok. 10 km od Czernichowa. Szacowana nieruchomos¢ znajduje sie poza centrum Kamienia, w
peryferyjnej czesci miejscowosci.

Dziatka nr 856 posiada dostep do drogi publicznej ulicy tgkowej, dziatka nr 844 nie posiada dostepu do drogi.
Otoczenie stanowig tereny niezabudowane — rolne porosniete drzewami.
W poblizu znajduja sie zabudowania jednorodzinne.

Fragmenty map z oznaczong lokalizacjg nieruchomosci — Kamien, ul. tgkowa, Gmina Czernichéw
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Okolica

6.3 Opis przedmiotu wyceny

6.3.1 Opis dzialek gruntu

Przedmiotem opinii jest nieruchomos¢ gruntowa sktadajgca sie z dziatek ewidencyjnych gruntu nr 844
0 powierzchni 1 900 m? i gruntu nr 856 o powierzchni 400 m?, tacznie o pow. 2 300 m?, niezabudowanych
porosnietych drzewami, potozona w Kamieniu przy ul. tgkowej, gmina Czernichéw. Szacowana
nieruchomos¢ posiada urzgdzong ksiege wieczystg KW Nr KR1K/00020820/0 prowadzong przez Sad
Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy, VIl Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Czernichowie.
Dzialtki nie sg potozone obok siebie.
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Charakterystyka niezabudowanej dziatki gruntu nr 856:

— dziatka posiada regularny ksztatt zblizony do waskiego prostokata,

— dziatka niezabudowana, niezagospodarowana — porosnieta drzewami,

— dziatka ptaska,

— w drodze obok dziatki nr 856 przebiega instalacja wodna, elektryczna i telekomunikacyjna, przez
dziatke przebiega napowietrzny kabel telekomunikacyjny,

— dziatka jest czesciowo ogrodzona od strony sgsiada (potudnie), reszta dziatki nieogrodzona,

— dziatka posiada dostep do drogi publicznej — droga Skarbu Panstwa (droga gruntowa, czesciowo
zaro$nieta),
— dluznik nieobecny w trakcie ogledzin.

Charakterystyka niezabudowanej dziatki gruntu nr 844:

— dziatka posiada regularny ksztalt zblizony do prostokata,

— dziatka niezabudowana, niezagospodarowana — porosnieta drzewami,

— brak mozliwosci dojscia (Srodek gestego lasu), dziatka nie posiada dostepu do drogi publicznej, brak
ujawnionych stuzebnosci,

— dziatka jest nieogrodzona i nieuzbrojona (ustalono na podstawie mapy zasadniczej),

— dluznik nieobecny w trakcie ogledzin.

Fragment mapy ewidencyjnej

Dziatka nr 856

Dziatka nr 844

N

545

o
-

842

G644

DS9(HTL
i
|
|

BAZ

T

12

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: Kamien, ul. tagkowa, Gm. Czernichéw, dziatki nr 844 i 856 o tacznej pow. 2 300 m?,
KW KR1K/00020820/0

Fragment mapy zasadniczej
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Dokumentacja fotograficzna

Dokumentacja fotograficzna wykonana w dn. 06.07.2026r.

Dziatka nr 844 o pow. 1 900 m*
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Dziatka nr 856 o pow. 400 m*
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7 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dla dziatek obowigzujacy jest aktualnie plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z uchwatg nr XXXIX.336.2017 Rady Gminy Czernichow z dnia 28 sierpnia 2017 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Kamieh wraz z uchwatg zmieniajgcg Nr
XL.380.2021 Rady Gminy Czernichow z dnia 28 czerwca 2021 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Kamieh dziatki nr 856 i 844 znajdujg sie w strefie
0 przeznaczeniu: 10RZ - teren trwalych uzytkow zielonych.

Ponadto dziatki znajdujg sie w Rudnianskim Parku Krajobrazowym.
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01RZ 1
20RZ | Tareny tranlych ubythow melooyoh

Zrédfo: https://sip.gison.pl/czernichow

Szczeqdly przeznaczenia szacowanej nieruchomos$ci  w  miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dostepne sg w_Urzedzie Gminy Czernichodw, ponizej wycinek z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego:

11. Wyznacza sie tereny trwalych uzytkéw zielonych, oznaczone na rysunku planu symbolami
identyfikacyjnymi 01RZ-20RZ, dla ktérych:

1) ustala sie przeznaczenie: tereny rolnicze z zadrzewieniami i zakrzewieniami;

2) ustala sie zakaz zabudowy;

3) dopuszcza sie:

a) realizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz obiektdw melioracji wodnych,
przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych oraz zaopatrzenia rolnictwa w wode,

b) przebudowe (w tym wymiane istniejgcej substancji), nadbudowe, odbudowe i jednorazowg rozbudowe
istniejgcej zabudowy zwiekszajgcg maksymalnie o 50% powierzchnie zabudowy budynku, z zastrzezeniem §
9 ust. 1. Dla realizacji ww. inwestycji obowigzujg parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terendw jak dla terenéw RM.

Zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatki nie stanowiag nieruchomosci rolnej.
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatki znajdujg sie w strefie przeznaczonej
na cele inne niz rolne.

8 CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

8.1 Uwagi ogdine

Rodzaj i charakter szacowanej nieruchomos$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 uwiarygodniajgcg
konkluzje, wychodzac od wskaznikdw opisujgcych rynek na poziomie gminy Czernichdéw, schodzac do
poziomu lokalnego.
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8.2 Charakterystyka rynku lokalnego
Charakterystyka rynku lokalnego — Rybna, Gm. Czernichéw

Dwadziescia kilometréw na zachdéd od Krakowa, na lewym brzegu Wisty lezy gmina Czernichéw. W jej sktad
wchodzi 12 wsi: Czernichéw, Czutéwek, Dgbrowa Szlachecka, Kamien, Ktokoczyn, Nowa Wie$ Szlachecka,
Przeginia Duchowna, Przeginia Narodowa, Rybna, Rusocice, Wotowice i Zagacie. Bogactwo przyrody,
obszaréw chronionych i cennych krajobrazowo stwarza naturalne warunki do rozwoju rekreacji i turystyki
pieszej, rowerowej i konnej. Na terenie gminy lezg dwa parki krajobrazowe: Rudnianiski i Bielansko - Tyniecki
oraz rezerwat przyrody nieozywionej Kajasowka.

Czernichow jest gming ktéra rozwija sie z roku na rok. Rozwdj ten jest mozliwy dzieki korzystnemu potozeniu
blisko Krakowa, dobrym potgczeniom komunikacyjnym, uporzgdkowanej strukturze wiasnosci oraz
intensywnej rozbudowie infrastruktury komunalnej. Dzieki rozbudowanej sieci komunikacji aglomeracyjnej
mieszkancy szybko moga dojecha¢ do Krakowa. Dodatkowym atutem jest potozenie gminy. Od zachodu
sgsiaduje z gming Alwernia, od poétnocy z gming Krzeszowice, od wschodu z gming Liszki, a od potudnia z
gminami Skawina i Brzeznica. tatwo dojecha¢ stad nie tylko do Krakowa, ale i na Slgsk.

Dogodne potozenie, swietne warunki do inwestycji oraz przyjazna polityka wobec przedsiebiorcéw sprawiajg,
ze w gminie powstaja nowe zaktady pracy. Obecnie dziata tu 830 firm. Sg wsrdd nich niewielkie, o charakterze
rodzinnym, sg tez zakfady pracy znane ze swej marki i jakosci nie tylko w Polsce.

Kt6z z nas nie styszat o kietbasie lisieckiej, ktéra powstaje w gminie Czernichdw i ktérg zajadajg sie smakosze
w catej Europie. Na ich stoty trafia wtasnie stad, tu bowiem swe miejsce znalazto 9 firm, w ktérych wytwarzana
jest wedtug starych receptur kietbasa lisiecka, zarejestrowana w UE jako ,produkt regionalny”.

Kamien lezy na skraju Wyzyny Krakowskiej oraz Bramy Krakowskiej, w obrebie gminy Czernichéw
w powiecie krakowskim. Wies otaczajg wzgérza, a na potudnie od niej ptynie Wista. Malownicze okolice
Kamienia petne wzniesien, dolin, form skalnych, laséw i zaros$li sg objete terenem Rudnianskiego Parku
Krajobrazowego. Na obszarze obecnie nieczynnych kamieniolomdéw wystepujg liczne skamieliny takich
gatunkéw jak amonity, gabki, matze a nawet korale. Przez Kamien przebiega kilka tras turystycznych w tym
ornitologiczna i botaniczna $ciezka edukacyjna.

Kamien zostat lokowany na prawie niemieckim przez Adama syna Piotra herbu Jastrzebiec 3 czerwca 1319.
Zrédtem utrzymania mieszkancéw obok uprawy roli byty gospodarka le$na, wydobycie kamienia wapiennego,
rybotéwstwo i sptaw towarow Wistg. W latach 1408-1429 w drodze darowizn i zakupdw wie$ stata sie
wiasnoscig klasztoru kanonikdw regularnych laterahskich w Kazimierzu pod Krakowem. Za rzgddéw prepozyta
Stanistawa Manieckiego, miedzy 1582 a 1611 rokiem doszio do wielkiej powodzi, ktéra zmienita koryto Wisty
i oddzielita Lipowag od Kamienia. W 1784 roku wiadze austriackie skonfiskowaty galicyjski majatek klasztorny,
a Kamien stat sie jedyng podstawg utrzymania zakonnikéw. W 1794 roku doszto do buntu chtopskiego przeciw
ograniczeniu prawa do uzytkowania lasu i nieptaceniu wynagrodzen za sptaw Wistg. Poczgwszy od lat
dwudziestych XIX wieku wioscianie gremialnie odmawiali odrabiania panszczyzny, a po uwtaszczeniu w 1848
roku nie mieli juz takiego obowigzku. Utrata darmowej sity roboczej doprowadzita do znacznego upadku
majatku klasztornego. Wielkie zastugi dla wsi miat opat Stanistaw Dominik Stotwinski rzgdzacy w latach 1857 -
1893, ktéry m.in. wznowit dziatalnos¢ kamieniotomu, przeprowadzit prace melioracyjne i zatozyt szkote
powszechng. Pod koniec XIX i na poczgtku XX wieku rozdrobnienie ziemi zmusito wielu mieszkancéw do
emigracji zarobkowej za granice. W czasie pierwszej wojny Swiatowej wie$ nie ucierpiata, natomiast w czasie
drugiej wojny swiatowej nalot bombowy aliantéw w 1944 roku spowodowat znaczne zniszczenia. W okresie
PRL mieszkancy Kamienia znaleZli prace w okolicznych kopalniach i w Nowej Hucie, zaprzestali upraw,
a wie$ nabrata charakteru podmiejskiego.

Zrédio: https://www.czernichow.pl/, https://sdm.upjp2.edu.pl/miejscowosci/kamien

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 wpltyw na ksztattowanie sie ogéinej podazy,
popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajgcym sie analizie. Wynika to gtéwnie
z dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujgcych go i majgcych na niego wptyw oraz liczby informacji przez niego
generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przyktadem rynku nieruchomos$ci. Biorgc pod
uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okre$lono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod wzgledem rodzajowym
i obszarowym rynek nieruchomosci oraz okreslono okres jego analizy. Zostanie przeanalizowany rynek
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nieruchomosci zabudowanych obiektami podobnymi do wycenianego oraz nieruchomosci niezabudowanych

na terenie powiatu krakowskiego. 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 zabudowane o cechach i funkcjach zblizonych do nieruchomosci

wycenianej, a takze podobienstwem w uwarunkowaniach takich jak:

1. urbanistyczne/ruralistyczne — dominujgcy typ i charakter zabudowy, odlegto$¢ od centrum, wystepowanie
zbiornikdw wodnych, zaktadéw przemystowych itp.,

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

3. spoteczne - liczba mieszkancéw (z reguly przyjmuje sie wskaznik liczby mieszkancéow 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 ktéorym jednakowe czynniki zarowno
przestrzenne, jak i zwigzane z samg nieruchomoscig (atrybuty), w podobnym stopniu wptywajg na
ksztattowanie sie cen i wartosci rynkowe;.

Analizy rynku lokalnego dokonano na podstawie reprezentatywnej probki nieruchomosci lokalowych
sprzedanych na rynku lokalnym. W prébce tej umieszczono wytagcznie transakcje wolnorynkowe. Dane
uzyskano z aktéw notarialnych zgromadzonych w Starostwie Powiatowym w Krakowie. Na poziom cen na
rynku nieruchomosci, oprocz czynnikow zewnetrznych, majg wptyw rynkowe cechy nieruchomosci.

8.4  Analizarynku nieruchomosci

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

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

Rynek nieruchomosci rolnych Gmina Czernichéw

Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg sie na analizie cen transakcyjnych wybranych
nieruchomosci niezabudowanych o funkcji rolnej, zielonej na terenie w/w Gminy. Przeanalizowano transakcje
rynkowe tylko na rynku wtérnym, ktére zawarto okresie sierpien 2024r. — lipiec 2026r. 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 mieszkalno-rolnym, mieszanym potozone na terenie gminy, to w
opisywanym okresie trzeba byto zaptaci¢ za wspomniang $rednio ok. 7,7 zHm?. Przy czym ceny byty bardzo
zréznicowane ze wzgledu na duzg rozbieznos¢ pomiedzy cechami poszczegdlnych nieruchomosci. Najmniej —
4 zHim? zaptacono za dziatke potozong w miejscowosci Rusocice o pow. 5000 m®. Najwyzszg cene — 10 zt/im?
odnotowano w przypadku dziatki o powierzchni 7 300 m?, potozonej w Wotowicach.

Podsumowujgc powyzsze, ze wzgledu na rdéznorodnosé 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 warto$é
nieruchomosci. Najwiekszym zainteresowaniem nabywcow cieszg sie przy gtéwnych ulicach, z dobrym
dostepem do obiektéw handlowo — ustugowych, siedzib administracji samorzagdowej, w sgsiedztwie osrodkéw
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zaopatrzenia w materiaty agrotechniczne, punktow osrodkow maszynowych, punktéw zbytu produktow
rolnych.

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

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

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

Na podstawie analizy rynku lokalnego wyodrebniono atrybuty wptywajgce na wartos¢ nieruchomosci bedacych
przedmiotem transakcji (dziatki o mieszanym przeznaczeniu mieszkaniowo-rolne):
e lokalizacja
warunki dojazdu
wielkos¢ dziafki
zagospodarowanie dziatki
ksztatt dziatki

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

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

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

8.6 Metodyka wyceny

Celem opracowania jest okreslenie wartosci nieruchomo$ci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego, wobec
czego uzasadnione jest okredlenie wartosci rynkowej. Ustalenie wartosci rynkowej zawsze polega na wycenie
konkretnych praw do danej nieruchomosci, nie zas§ na wycenie np. budynku, lokalu czy gruntu. Do
omawianych praw zaliczy¢ nalezy przyktadowo: petne prawo 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 uzyskaé przy sprzedazy konkretnych praw do
nieruchomosci w wyraznie okreslonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku w warunkach
konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunkéw uczciwej sprzedazy, przy zatozeniu, iz kupujacy
i sprzedajacy dziatajg w sposdb rozwazny i we wlasnym interesie, sg $wiadomi okoliczno$ci wptywajacych na
warto$¢ 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$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Po uwzglednieniu celu opracowania, dostepnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych cechach
w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnosci danych o samej wyceniane;j
nieruchomosci, zastosowano do wyceny— podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Podstawg stosowania podejscia poréwnawczego jest znajomos¢ okreslonego rynku nieruchomosci
i wylgcznie wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly
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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 Sredniej, 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
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej (czyli porownywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania
oraz inne cechy wptywajgce na jej wartos¢). — art. 153 ust 1 ugn.

§ 8 ust 2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownan 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. Warto$¢ 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 poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy
ceng minimalng i ceng maksymalna.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okre$leniu warto$ci 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 sSredniej ceny rynkowej
uzyskanej z zatozonego zbioru (zatgczona tabela), wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomosci.

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

Wg =C,, ><iui =< K
i=1

W, - warto$é 1 m* szacowanej dziatki (zt/m?)
Cg - $rednia cena z bazy danych nieruchomosci
Ui - wspotczynniki korygujgce

K- wspotczynnik eksperta

WG =P x Wg
WG - warto$¢ szacowanej dziatki
P - powierzchnia szacowanej nieruchomosci
Wg - warto$é 1 m? szacowanej dziatki (zi/mz)

Jednostkg poréwnawczg jest 1 m? powierzchni gruntu.

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

Wartosc¢ catej nieruchomosci (2 dziatki) bedzie stanowila suma poszczegéinych nieruchomosci:
dziatka nr 856 i 844

WN = WG 856 + WG 844
WN — wartos¢ catej nieruchomosci

WG 856 — warto$é rynkowa dziatki nr 856 o pow. 400 m?
WG 844 — wartos¢é rynkowa dziatki nr 844 o pow. 1 900 m?
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9 OKRESLENIE WARTOSCI NIEZABUDOWANYCH DZIALEK WG 856 | WG 844

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane Gm. Czernichéw
Pow.

Data transakcji Miejscowosé dzialek Cenadziatek Cenaz 1m?
[m2]
paz 24 Ktokoczyn 11200 78 400 zt 7,00 zt
gru 24 Rusocice 5000 23100 zt 4,62 zt
lip 25 Kiokoczyn 7514 52 500 z 6,99 zt
sie 25 Nowa Wie$ Szlachecka 1500 7 500 zt 5,00 zt
wrz 25 Kilokoczyn 3700 26 400 zt 7,14 zt
paz 25 Przeginia Duchowna 6000 50 000 z 8,33 zt
sty 26 Rybna 5951 30 000 z 5,04 zt
lut 26 Rybna 3700 22 000 z 5,95 zt
mar 26 Nowa Wie$ Szlachecka 1000 7 000 zt 7,00 zt
mar 26 Rusocice 2600 25 000 zt 9,62 zt
maj 26 Rusocice 4800 35 000 z 7,29 zt

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

Lp. Rodzaj cechy Waga cechy
1 lokalizacja 30%
2 warunki dojazdu 20%
3 wielkos¢ dziatki 20%
4  zagospodarowanie dziatki 30%
> 100%

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

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

cechy rynkowe ocena

dos¢ bliska lokalizacja do punktéw handlowo-ustugowych, siedzib administracji,

korzystna osrodkdw zaopatrzenia w materialy agrotechniczne, punktéw osrodkow
1 lokalizacja maszynowych, punktéw zbytu produktéw rolnych,
w duzej odlegtosci od centrum miejscowosci, w wiekszym oddaleniu od punktéw
handlowo-ustugowych lub punktéw j.w.,
dobre nawierzchnie na drogach dojazdowych, widoczne oznakowanie drog,
bezposredni dostep do drogi publicznej,
warunki dojazdu gorsze w stosunku do dobrego, np. z powodu gorszej nawierzchni
drég dojazdowych,

$rednio korzystna

warunki dobre
dojazdu

N

zadowalajace
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zty stan nawierzchni drog dojazdowych; brak bezposredniego dojazdu z drogi

zte publicznej, brak oznakowania drog.
dobra powyzej 1 h,
3 wielkos$¢ dziatki $rednia powierzchnia od 5000 m® do 1 ha,
zla ponizej 5000 m”
K dziatka w catosci przeznaczona na cele rolne — brak drzew i krzewdw, dziatka
. orzystne ; L
4 zagospodarowanie foremna o ksztalcie umozliwiajgcym dobrg gospodarke rolng,
dziatki $rednio korzystne dziatka w czesci przeznaczona na cele rolne (np. wystepujg drzewa i krzewy),
niekorzystne np. na dziatce znajdujg sie drzewa i krzewy,
korzystny dziatka foremna o ksztatcie umozliwiajgcym dobrg gospodarke rolng,

5 ksztatt dziatki

Ssrednio korzystny dziatka nieforemna o ksztatcie utrudniajgcym dobrag gospodarke rolna.

Cechy analizowanego rynku

Liczba transakcji w prébce reprezentacyjne;j
Termin monitorowania transakcji

Cena maksymalna — Cmax (zt/ha)
Cena minimalna — Cmin (zt/ha)

Cena srednia — Csr (zt/ha)

Delta

Granica gorna zakresu [C max / C $r]
Granica dolna zakresu [C min / C $r]

OIN|O || W(IN|F

12,00 zt
10,00 zt
8,00 zt
6,00 zt
4,00 zt
2,00 zt
0,00 zt

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

Zestawienie cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej

charakterystyka
cechy rynkowe C min C max
4,62 zt 9,62 zt

1 lokalizacja srednio korzystna korzystna
2 warunki dojazdu zadowalajgce zadowalajgce
3 wielkosc¢ dziatki Srednia zta
4  zagospodarowanie dziatki korzystne korzystne
5  ksztatt dziatki korzystna korzystna

Uwaga: zalozenie, iz nieruchomo$¢ o cenie minimalnej jest najgorsza w zakresie wszystkich cech, zas
nieruchomos¢ o cenie maksymalnej jest najlepsza w zakresie wszystkich cech poréwnawczych, jest
zatozeniem czysto teoretycznym, ktére praktycznie nie wystepuje na rynku. Wplyw na zakup nieruchomosci
jest czesto czynnikiem subiektywnym i indywidualnym nie mieszczacym sie w ramach analizy rynku.
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Zakres — cena minimalna - maksymalna w praktyce oznacza potencjat rynku nieruchomosci, tzn. ze
hipotetyczny sprzedawca nie zaakceptuje nizszej ceny za swojg nieruchomosé, a hipotetyczny nabywca nie
bedzie chciat zaptaci¢ wiecej niz zaptacitby za réwnorzedng nieruchomos$¢, 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 minimalne;j.

9.1 Obliczanie wartosci rynkowej WG 856 - nr 856 0 pow. 400 m?

Stan nieruchomosci, na dzien ogledzin:

1 lokalizacja srednio korzystna
2 warunki dojazdu dobre

3 wielkos¢ dziakki zla

4 zagospodarowanie dziafki niekorzystne

5 ksztatt dziatki srednio korzystna

Obliczanie wartosci 1 m* nieruchomosci (Wg)

. Waga A ’Zakres_ z . .
Rodzaj cechy A . Cechy szac. dziatki wspétczynnikéw Wspotczynnik ui
wspétczynnika MAX MIN

1 lokalizacja 30% srednio korzystna  0,4290 0,2061 0,2061
2 warunki dojazdu 20% dobre 0,2861 10,1374 0,2861
3 wielkos¢ dziafki 20% i | 0,2861 0,1374 0,1374
4  zagospodarowanie dziatki 15% niekorzystne 0,2146  0,1030 0,1030
5  ksztalt dziatki 15% $rednio korzystna  0,2146  0,1030 0,1030
> 100% 1,4304 0,6869 0,8356

lokalizacja wa.runkl wielkos¢ dziatki zago.spO(!aro.wa
dojazdu nie dziatki

ksztatt dziatki

MAX 0,4290 0,2861 0,2861 0,2146 0,2146
MIN 0,2061 0,1374 0,1374 0,1030 0,1030
@ \\/sp6tczynnik ui 0,2061 0,2861 0,1374 0,1030 0,1030

Warto$¢ rynkowa 1 m? szacowanego gruntu obliczona zostanie wg formuty:
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n
Wg =C_, ><Zui < K
i=1
Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny s$redniej mozna stosowaé
dodatkowo wspotczynnik 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 wspétczynnik K = 1,0.

Warto$é 1 m” wynosi:

C srednia = 6,73 zt
suma ui = 0,8356
K= 1,00

Wg [z¥/ha] = 5,62 zt

Wartos¢ szacowanej dziatki WG 856 wynosi:

P[m? = 400
wg = 5,62 zt
WG 856 = 2 248,00 zt

Wartosc¢ rynkowa dziatki niezabudowanej WG 856, po zaokragleniu, wynosi:

2248 z{

dwa tysigce dwiescie czterdziesci osiem zt

9.2 Obliczanie wartosci rynkowej WG 844 - nr 844 0 pow. 1 900 m”

Stan nieruchomosci, na dzien ogledzin:

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

3 wielkos¢ dziakki zta

4 zagospodarowanie dziatki niekorzystne

5 ksztatt dziatki korzystna

Obliczanie wartosci 1 m” nieruchomosci (Wg)

. Waga AT ’Zakres_ z . Th ol
Rodzaj cechy A . Cechy szac. dziatki wspétczynnikéw Wspoétczynnik ui
wspotczynnika MAX MIN
1 lokalizacja 30% srednio korzystna 00,4290 0,2061 0,2061
2 warunki dojazdu 20% zte 0,2861 0,1374 0,1374
3  wielkos¢ dziafki 20% | 0,2861 0,1374 0,1374
4  zagospodarowanie dziatki 15% niekorzystne 0,2146  0,1030 0,1030
5  ksztalt dziakki 15% korzystna 0,2146  0,1030 0,2146
> 100% 1,4304 0,6869 0,7985
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warunki zagospodarowa ksztatt dziatki

lokalizacja dojazdu wielkosc dziatki hie dziatki

MAX 0,4290 0,2861 0,2861 0,2146 0,2146
MIN 0,2061 0,1374 0,1374 0,1030 0,1030
e \\/sp6tczynnik ui 0,2061 0,1374 0,1374 0,1030 0,2146

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

Wartosé 1 m” wynosi:

C srednia = 6,73 zt
suma ui = 0,7985
K= 1,00

Wg [zt/ha] = 5,37 zt

Wartosé szacowanej dziatki WG 856 wynosi:

P [m? = 1900
Wg = 5,37 zt
WG 844 = 10 203,00 zt

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej WG 844, po zaokragleniu, wynosi:

10 203 zt

dziesiec tysiecy dwiescie trzy zt
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10 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CALEJ NIERUCHOMOSCI WN

Wartos¢ catej nieruchomosci (2 dziatki) bedzie stanowita suma poszczegélnych nieruchomosci:
dziatka nr 856 i 844

WN= WG 856 + WG 844
WN — wartos¢ catej nieruchomosci

WG 856 — wartosé rynkowa dziatki nr 856 o pow. 400 m?
WG 844 — warto$é rynkowa dziatki nr 844 o pow. 1 900 m?

WG 856 = 2248 #
WG 844 = 10 203 zt
WN = 12 451 zt

Wartos¢ catej nieruchomosci WN wynosi:
12 451 zi

dwanascie tysiecy czterysta piecdziesiat jeden zt

Przynaleznosci, pozytki

1. Przynaleznosci

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

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

Whioski:
Przedmiotowa nieruchomos¢ nie posiada przynalezno$ci.

2. Pozytki

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

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

Whnioski:

Biorgc pod uwage powyzsze, pozytkami z szacowanej nieruchomosci mogg byé pozytki prawa — dochdd
Z czynszu za najem nieruchomosci. Brak informacji czy szacowana nieruchomos¢ w dacie wyceny nie byta
przedmiotem umowy najmu/dzierzawy.
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11 WYNIK KONCOWY

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

Wartos¢ catej nieruchomosci WN wynosi:
12451 zi

dwanascie tysiecy czterysta pie¢dziesigt jeden zt
Na powyzszg wartos$¢ sktadajg sie poszczegodlne sktadniki:

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej WG 856, po zaokragleniu, wynosi:

2248 z{

dwa tysigce dwiescie czterdziesci osiem zt

Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej WG 844, po zaokragleniu, wynosi:

10 203 zt

dziesiec tysiecy dwiescie trzy zt

Na oszacowang wartos¢ nieruchomosci sktadajg sie:

e przynaleznosci: brak

e pozytki: brak informacji czy szacowana nieruchomos$¢é w dacie wyceny nie byta przedmiotem umowy
najmu/dzierzawy.

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

Krakéw, 17.07.2026r. Ewa Totlwinska, nr uprawnien 6217
biegly sagdowy Sadu Okregowego w Krakowie
powotana w sprawie KM 615/26

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

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

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

12 KLAUZULE

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

b) opinie mozna wykorzysta¢ wytgcznie do celu, w jakim zostata sporzadzona, nie moze by¢ wykorzystana do
zadnego innego celu niz okreslony w celu szacowania,
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¢) niniejsza opinia nie moze byé¢ publikowana w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikaciji,

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

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

13 WYKAZ ZALACZNIKOW

1) wydruk ksiegi wieczystej z EKW,

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

4) mapa zasadnicza

Krakéw, 17 lipca 2026 .
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