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Dziatka ewidencyjna nr 753/2, obr. Tenczynek, j. ewid. Krzeszowice

1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa stanowigca dziatke ewidencyjng nr
753/2 o powierzchni 0,13 ha, obreb Tenczynek, jednostka ewidencyjna Krzeszowice.
Nieruchomos¢ objeta jest ksiegg wieczystg KR2K/00015186/2 prowadzong przez Sad
Rejonowy dla Krakowa - Krowodrzy w Krakowie, VI Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych
z siedzibg w Krzeszowicach.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej udziatu 1/6 czesci w prawie
wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ewidencyjng nr 753/2, obreb
Tenczynek, jednostka ewidencyjna Krzeszowice.

3. CEL WYCENY

Okres$lenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej dla potrzeb
postepowania upadtosciowego Pani Natalii Kozakowskiej i Pani Nikoli Kozakowskiej.

4. PODSTAWY WYCENY

4.1 Podstawy formalne

Zlecenie wykonania operatu szacunkowego przez syndyka masy upadtosci Nikoli
Kozakowskiej Pan Sylwester Marek Zieciak oraz syndyka masy upadiosci Natalii
Kozakowskiej Pan Marka Nowaka.

4.2 Podstawy materialno-prawne

» Ustawa z dnia 21 sierpnia1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 344 z pbézniejszymi zmianami),

» Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz.
1832),

» Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst
jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 146 z pozniejszymi zmianami),

» Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pOzniejszymi
Zmianami),

» Ustawa z dnia 23 kwietnia1964 r. kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z
2023 r. poz. 1610 z pdzniejszymi zmianami),

» Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1520 ze zm.).
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4.3 Podstawy merytoryczne

» Ogledziny nieruchomosci oraz pomiar budynku miernikiem laserowym
dokonane w dniach 14.09.2023 r. i 12.07.2022 r.,

> Ksiega wieczysta nr KR2K/00015186/2 prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Krakowa - Krowodrzy w Krakowie, VI Zamiejscowy Wydziat Ksiag
Wieczystych z siedzibg w Krzeszowicach,

» Ewidencja Gruntéw i Budynkéw,

» Informacje z aktéw notarialnych sprzedazy nieruchomosci,

» Monitoring miejscowego rynku nieruchomosci w zakresie ksztattowania sie
cen transakcyjnych poréwnywalnych nieruchomosci,

» Specjalistyczne wydawnictwa i publikacje oraz literatura fachowa dotyczaca
wyceny nieruchomosci,
Inne dokumenty posiadajgce moc prawng w chwili wydania operatu
szacunkowego.

5. DATY ISTOTNE W PROCESIE WYCENY

Data sporzadzenia wyceny: 20.09.2023 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 20.09.2023 r.
Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 20.09.2023 r.
Data, na ktorg dokonano ogledzin nieruchomosci: 14.09.2023 r. i

12.07.2022 r.

6. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

6.1 Stan prawny

Dla dziatki ewidencyjnej nr 753/2 Sad Rejonowy dla Krakowa - Krowodrzy w Krakowie, VI
Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Krzeszowicach prowadzi ksiege
wieczystg nr KR2K/00015186/2.

W w/w ksiedze wieczystej zgodnie z badaniem w Centralnej Bazie Danych Ksigg
Wieczystych z dnia 20.09.2023 r. znajdujg sie nastepujgce wpisy:

DZIAL | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianka: DZ. KW. / KR2K / 4437 / 23 / 1 — z dnia 2023-03-13 - SPROSTOWANIE
OZNACZENIA / OBSZARU NIERUCHOMOSCI

Gmina: Krzeszowice

Miejscowosé: Tenczynek

Dziatka nr 753/2

Obszar: 0,1300 ha

DZIAL | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Brak wpiséw
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Dziatka ewidencyjna nr 753/2, obr. Tenczynek, j. ewid. Krzeszowice

DZIAL Il WLASNOSC

Witasciciel: Grzegorz Janusz Kozakowski s. Janusza i Lidii w udziale 1/2
Sylwia Katarzyna Kozakowska c. Jana i Doroty w udziale 1/2

DZIAL 1l PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Ostrzezenie o wszczeciu egzekuciji
Przytaczenia do egzekucji

DZIAL IV HIPOTEKI

Hipoteka umowna kaucyjna na sume 377 320 zt
Hipoteka umowna zwykfa na sume 385 000 z
Hipoteka umowna kaucyjna na sume 192 500 zt

6.2 Informacja o obcigzeniach zgodnie z trescia art. 319 ust. 4 p.u.

W dacie sporzadzenia operatu szacunkowego nieruchomos¢ nie jest obcigzona prawami
wplywajgcymi na jej wartos¢ lub pozostajgcymi w mocy po dokonaniu sprzedazy
nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym.

6.3 Opis przedmiotowej nieruchomosci
Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w wojewddztwie matopolskim, powiecie
krakowskim, gminie Krzeszowice, miejscowosci Tenczynek, bezposrednio przy asfaltowej
drodze publicznej, w odlegtosci okoto 2 km od rynku w miescie Krzeszowice oraz okoto 1 km
na potudnie od drogi krajowej nr 79 oraz okoto 5 km od wjazdu na autostrade A-4.
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Dziatka ewidencyjna nr 753/2, obr. Tenczynek, j. ewid. Krzeszowice

Gmina Krzeszowice to najwieksza gmina powiatu krakowskiego, o powierzchni 139 km kw.,
liczgca 31,5 tys. mieszkancoéw. Krzeszowice s3g siedzibg gminy miejsko-wiejskiej
Krzeszowice. Miasto jest jednym z osrodkow miejskich aglomeracji krakowskiej. Krzeszowice
nalezg do Jaworznicko-Chrzanowskiego Okregu Przemystowego. Potozone jest ok. 25 km
na zachod od centrum (18 km od granicy) Krakowa, przy linii kolejowej nr 133 (Krakéw—
Katowice) i przy drodze krajowej nr 79 (ul. Kosciuszki, ul. Trzebinska) (potudniowa czes¢
miasta). W sktad gminy wchodzi miasto Krzeszowice oraz nastepujace wsie: Czerna,
Debnik, Dubie, Filipowice, Frywatd, Miekinia, Nowa Godra, tany (sotectwo), Nawojowa Gora,
Ostreznica, Paczéttowice, Rudno, Sanka, Siedlec, Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas oraz
Zary. Przez gmine przebiega linia kolejowa 133 Krakéw—Katowice (Krzeszowice (stacja
kolejowa), Wola Filipowska (przystanek kolejowy), droga krajowa 79 (Nawojowa Gora,
Krzeszowice, Wola Filipowska), autostrada A4 (E40) z zjazdem od strony Katowic i wjazdem
w strone Krakowa (wezet Rudno) oraz droga wojewddzka 791.

Otoczenie

Najblizsze otoczenie przedmiotowej nieruchomosci stanowig: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i zagrodowa, ciek wodny (w zachodniej granicy), lokalne obiekty handlowo-
ustugowe, Browar Tenczynek, tereny rolne oraz lesne, OSP, restauracja.

Dostep do obiektow handlowo — ustugowych dobry, lokalne obiekty w odlegtosci okoto 500
m, wieksze obiekty komercyjne w miescie Krzeszowice oraz Krakdéw.
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Dziatka ewidencyjna nr 753/2, obr. Tenczynek, j. ewid. Krzeszowice

Zagospodarowanie

Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym znajdujgcym sie w potudniowo-
wschodniej czesci dziatki oraz budynkiem gospodarczym znajdujgcym sie w potudniowo-
zachodniej czesci dziatki, ogrodzona, poro$nieta trawg oraz nie pielegnowanymi drzewami i
krzewami.

Dojazd

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie posiada prawnie uregulowanego dostepu do drogi
publicznej. Dojazd odbywa sie od strony wschodniej z drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowej po dziatce 753/1, bedgcej wtasnoscig Gminy Krzeszowice.

Powierzchnia, ksztalt i topografia

Dziatka nr 753/2 o pow. 0,13 ha o regularnym ksztatcie zblizonym do prostokata, potozona
w terenie o niewielkich deniwelacjach terenu, ponizej poziomu przebiegajgcej obok ulicy.
Majgc na uwadze przebiegajgcy wzdtuz zachodniej granicy ciek wodny, potozenie ponizej
poziomu ulicy oraz potozenie w strefie narazonej na podtopienia wskazane jest
podwyzszenie poziomu terenu.

Uzbrojenie terenu
Dziatka potozona na terenie uzbrojonym w media.
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Dziatka ewidencyjna nr 753/2, obr. Tenczynek, j. ewid. Krzeszowice

BUDYNEK MIESZKALNY NR 177
Obiekt z lat 50-tych XX w. parterowy z poddaszem nieuzytkowym, niepodpiwniczony,
niezamieszkaty od kilku lat zdewastowany z odtgczonymi mediami.

Uktad funkcjonalny
Parter: 3 pokoje, kuchnia, holl, fazienka, wc,
Poddasze: brak mozliwosci wejscia podczas wizji

Parametry budynku
Powierzchnia zabudowy: 105 m?
Powierzchnia uzytkowa parteru: 81,49 m?

Opis techniczny
Konstrukcja: mieszana
Fundamenty: kamienne lub betonowe

Sciany: wewnetrzne murowane =z cegly oraz pustaka, zewnetrzne $ciany
najprawdopodobniej z desek

Stropy: drewniane
Schody: brak
Dach: konstrukcja drewniana, pokrycie z blachy trapezowej
Elewacja: tynk cementowy z ociepleniem ze styropianu,
Okna: PCV 2008 r.
Drzwi: drewniane,
Wykonczenie scian: tynk cementowo-wapienny, panele PCV
Posadzki: ptytki ceramiczne, deski na legarach (czesciowo zapadniete)
Instalacje:

Elektryczna

Wodna z sieci

Kanalizacja — szambo

c.0. — brak zdemontowane,

Stan techniczny i standard wykonczenia:

Budynek w zlym stanie technicznym, wykonczony niskiej jakosci materiatami, czesciowo
zdewastowany, kwalifikuje sie do generalnego remontu lub rozbiérki.

Budynek gospodarczy

Obiekt o konstrukcji murowanej z cegly o powierzchni zabudowy 60 m2, parterowy
czesciowo podpiwniczony, dach o konstrukcji drewnianej przykryty eternitem, tynki
cementowo-wapienne. Budynek w ztym stanie technicznym, wykonczony niskiej jakosci
materiatami, czesSciowo zdewastowany, kwalifikuje sie do generalnego remontu lub rozbidrki.
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Dziatka ewidencyjna nr 753/2, obr. Tenczynek, j. ewid. Krzeszowice

7. OKRESLENIE MOZLIWOSCI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Przedmiotowa dziatka nr 753/2 z obrebu Tenczynek, jednostki ewidencyjnej Krzeszowice
znajduje sie na terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym uchwatg
Rady Miejskiej w Krzeszowicach nr XLIV/572/2018 z dnia 28 czerwca 2018 r. przedmiotowa
nieruchomos¢ potozona jest na terenach oznaczonych symbolem:

U1 - tereny zabudowy ustugowej,

ZE - tereny zieleni nieurzadzonej, lokalnej ochrony powigzan przyrodniczych (zachodnia
czes$¢ dziatki)

KDZ- tereny drég publicznych (wschodnia czes$¢ dziatki)

Nieruchomos¢é potozona w strefie terenéw potencjalnie narazonych na okresowe
podtopienia.

Biegtemu nie przedstawiono pozwolenia na budowe ani pozwolenia na uzytkowanie.
Dla potrzeb wyceny przyjeto, ze budynki zostaly wzniesione i sg uzytkowane zgodnie z
przepisami prawa.

Majac _na uwadze zly stan technicznym obiektéw, ustugowe przeznaczenie
nieruchomosci_w_planie, jak i réwniez popyta panujacy na lokalnym rynku
nieruchomosci__optymalnym sposobem _uzytkowania jest zabudowa ustugowa,
natomiast istniejagca substancja budowlana przeznaczona jest do rozbidrki. Koszty
rozbidrki uwzgledniono za pomoca cechy ,,mozliwosci inwestycyjne”.

§ 25. 1. Wyznacza sie TERENY ZABUDOWY UStUGOWEJ (U: U1, U2)

2. Podstawowym przeznaczeniem terenéw U1 jest zabudowa ustugowa, w terenach U2
zabudowa zwigzana z przetworstwem rolno - spozywczym oraz ustugami towarzyszgcymi.

3. Dopuszcza sie:

1) zabudowe ustugowg uzupetniajgcg przeznaczenie podstawowe w zakresie administracji,
gastronomii, handlu, hotelarstwa i opieki zdrowotnej;

GeoBrand Consulting Strona 9
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2) w terenach U2 zabudowe umozliwiajgca prowadzenie ustug wystawienniczych,
degustatorskich, edukacyjno - warsztatowych;

4. Przeznaczeniem towarzyszgcym zabudowie, o ktéref mowa w ust. 2 i 3, funkcjonalnie z
nig zwigzanym jest:

1) zielen urzagdzona;

2) dojazdy, ciggi pieszo-jezdne, trasy piesze i rowerowe;

3) miejsca postojowe;

4) obiekty matej architektury;

5) obiekty, sieci i urzgdzenia infrastruktury techniczneyj;

6) garaze;

7) budynki gospodarcze;

5. Ustala sie nastepujgce warunki zagospodarowania terenu:

1) nie ustala sie minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek;

2) maksymalna wysokos$¢ budynkéw w terenach U1, U2 — 12 m, budynki gospodarcze,
garaze — 8 m;

3) geometria dachow dla zabudowy U1, U2 — dachy dwu lub wielospadowe o jednakowym
nachyleniu gtéwnych potaci dachowych i kgcie nachylenia gtobwnych potaci od 30° do 45°
dopuszcza sie stosowanie dachow ptaskich i oraz doswietlern poprzez lukarny lub okna
pofaciowe;

4) w terenach U1 dopuszcza sie mieszkania wbudowane w_obiekty ustugowe, powyzej
parteréw _budynkéw, o powierzchni nie wigkszej niz 40% powierzchni uzytkowej
przeznaczenia podstawoweqo;

5) dopuszczalne wskazniki powierzchni zabudowy i terenu biologicznie czynnego dla
terenow U1, U2:

a) wskaznik powierzchni zabudowy nie moze przekroczyc¢ 70% terenu inwestycji,

b) wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego nie moze byc¢ nizszy niz 20% terenu
inwestycji.

8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

8.1 Rodzaj okreslanej wartosci

Majac na uwadze cel oraz charakter przedmiotowej nieruchomosci w niniejszym operacie
szacunkowym okreslono wartos¢é rynkowg prawa wtasnosci nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktérg mozna uzyskaé za nieruchomosé
sprzedawang na rynku w okoliczno$ciach spetniajgcych wymagania jej definicji.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:

Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomoSc w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy Kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowey.
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Dziatka ewidencyjna nr 753/2, obr. Tenczynek, j. ewid. Krzeszowice

Pojecie szacunkowa kwota.

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomos$c¢ w transakcji zawieranej
na warunkach rynkowych, przy ktorej obie strony dziatajg niezaleznie od siebie. Wartosc
rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to
najlepsza cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez
kupujgcego. Szacunek ten wyklucza w szczegdlnoSci: cene zawyzong lub zanizong przez
Jakiekolwiek szczegodlne warunki lub okoliczno$ci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe,
umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegolne wynagrodzenia lub koncesje udzielone
przez kogokolwiek zwigzanego z ftransakcjg Ilub tez jakiekolwiek elementy wartoSci
szczegolnej (tzn. uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktére posiadajg specyficzng wartos$¢
dla konkretnego nabywcy). Uzyte tu pojecie ,na warunkach rynkowych” oznacza, ze uptynat
odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy rozumieC zatem, ze
transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi. Nieruchomos¢
powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwitasciwszy sposob, tak aby umoZzliwi¢ sprzedaz
za najlepszg, rozsgdnie osiggalng cene zgodnie z definicja wartosci rynkowej. Ditugosc
okresu ekspozycji moze byc rozna w zalezno$ci od warunkow rynkowych, ale musi byc
wystarczajgca, by umozliwi¢ przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych
nabywcow nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wycen.

Stwierdzenie to wymaga, aby warto$¢ rynkowa byta okreSlona na konkretng date
hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, wartoS¢ w innym
terminie moze byc¢ inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i
okoliczno$ci na date wyceny, a nie na date przesztg lub przyszitg. Definicia zaktada takze
rownoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. WartoS¢ rynkowa
jJest okreSleniem wartosci na chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dfugookresowym,
Jjak np. przy okre$laniu warto$ci bankowo-hipotecznej.

Pojecie kwota jakg mozna uzyskac.

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreSlona Ilub faktycznie ustalona cena
sprzedazy. Jest to cena, po ktorej rynek spodziewa sie zrealizowac transakcje na date
wyceny przy spetnieniu wszystkich innych elementéw definicji warto$ci rynkowej.
Wykorzystanie stowa ,mozna” oddaje sens rozsgdnego oczekiwania odnosnie ceny.
Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac nierealistycznych zatozen dotyczgcych
warunkow rynkowych lub tez zaktadaC poziomu wartoSci rynkowej powyzej tej, jaka jest
rozsgdnie osiggalna.

Pojecie nieruchomosg,

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 wykluczyc elementy niezwigzane trwale z
nieruchomoscig, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomos$ci, poza cenowe zachety do
zakupu lub inne. Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci odzwierciedla potencjat nieruchomosci,
ktory bytby uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzgledniac
inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosSci, ktore stanie sie mozliwe po wprowadzeniu
odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych | budowlanych, rozwoju
odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stgd warto$¢ rynkowa moze
odzwierciedla¢ dodatkowy element uwzgledniany w wartosci rynkowej, ale tylko taki, jaki
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kupujgcy jest skfonny zapfacic w nadziei, Ze nieruchomos¢ uzyska mozliwos¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwoSci jej rozwoju, ktére zaowocujg zwyzkg jej
wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujgcych ograniczeniach. Przyszta mozliwosc
wykorzystania nieruchomo$ci w sposob, ktéry w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym byto zatozenie, Ze racjonalnie
dziatajgcy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegajg i sg gotowi
uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy

Pojecie pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy

Zaktada sie tu hipotetycznego kupujgcego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujgcy ten nie jest ani przesadnie
zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg cene. Jest rowniez
0sobg, ktora dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezgcych realiow rynkowych i biezgcych
oczekiwan, nie zas w oparciu o wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktéry nie moze by¢
scharakteryzowany ani nie ma pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sie, zZe
hipotetyczny kupujgcy jest pragmatyczny i nie zaptacitby wyzszej ceny niz ta, ktérg dyktuje
rynek. Nie mozna przy tym zaktadac¢, ze waha sie lub jest niechetny do zakupu. Obecny
wtasciciel nieruchomoS$ci jest takze zaliczony do tych 0soéb, ktére stanowig rynek i mogtby
by¢ potencjalnym nabywcg w hipotetycznej transakcji. Rowniez w odniesieniu do
sprzedajgcego, nalezy przyjgc, ze jest to hipotetyczny sprzedajgcy, a nie faktyczny
wlaSciciel. Zaktada sie, Ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do
sprzedazy za kazdg cene. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w
oczekiwaniu na osiggniecie ceny, ktora nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowe.
Sprzedajgcy jest zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za
najlepszg cene osiggalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan
marketingowych. Faktyczne okolicznoSci istniejgce w przypadku rzeczywistego wfasSciciela
nie sg czescig tych rozwazan, poniewaZz ,sprzedajgcy majgcy stanowczy zamiar zawarcia
umowy” jest wtascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie

Zaktada sie, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajgcy sg poinformowani, co do charakteru i
cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na
dzien wyceny. Strony opierajg sie wigc na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten
dzien mozna w rozsgdny sposob przewidziec. Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata we
wfasnym interesie i w zgodzie ze swojg wiedzg, a takze rozwaznie szuka najlepszej dla
siebie ceny w tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna byc¢ oceniana w kontekscie stanu
rynku na dzien wyceny, a nie z perspektywy czasu na przyszitg date. Niekoniecznie
nierozwaznym  jest dla  sprzedajgcego  sprzedawa¢  nieruchomoS¢ na  rynku
charakteryzujgcym sie spadkiem cen, ktore juz sg nizsze niz te, wystepujgce we
wczesniejszych warunkach rynkowych. W takich przypadkach, tak jak w innych sytuacjach
kupna-sprzedazy na rynkach charakteryzujgcych sie zmiennoscig cen, rozwazny kupujgcy
lub sprzedajgcy postepuje w zgodzie z najpetniejszymi dostepnymi w danym momencie
informacjami rynkowymi.

Pojecie strony nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej

Zakfada sie, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak
zmuszona ani nadmiernie naktaniana do jej zakonczenia.
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéow transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z nig podatkow i optat.

8.2 Wybér podejscia, metody i techniki wyceny

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami, Rozporzadzeniem Rady
Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego oraz
innymi przepisami prawno-metodologicznymi, majgc na uwadze cel, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz dostepne dane, w niniejszym
operacie okreslono warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym,
metodg korygowania ceny Srednie;j.

Zgodnie z art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

»Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomos$ci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.”

Metoda korygowania ceny sredniej jest jedng z trzech metod, obok metody poréwnywania
parami i metody analizy statystycznej rynku stosowanych przy wycenie nieruchomosci
podejsciem poréwnawczym.

Metoda korygowania ceny sredniej zastosowana zostata z uwagi na wystarczajgcg liczbe
transakcji w obrocie prawem wiasnosci nieruchomosci znajdujgcych sie na badanym
obszarze, co stwierdzono po szczegdtowej analizie rynku nieruchomosci.

W metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie poprzez
korekte sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspoétczynnikami korygujgcymi.

Istotg zastosowanej metody jest zatozenie, ze najwiecej transakcji zostato zawartych po
cenach zblizonych do wartosci $redniej, a warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci
znajduje sie pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng z prébki reprezentatywne;.

Zastosowana procedura:

» Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcego
podstawe wyceny.

» Ewentualna aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

» Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

» Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych
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» Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

» Obliczenie ceny sredniej (Cg) ze zbioru transakcji, stanowigcych podstawe wyceny
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Crmax).

» Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i ceny maksymailne;j
(Cmax)

» Obliczenie dolnej granicy [Cmin/ Cs] i gornej granicy [Cmax/ Cs] sumy wspoétczynnikow
korygujagcych oraz obliczenie zakresu wspétczynnikow  korygujgcych  dal
poszczegolnych cech rynkowych

» Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujgcych, wynikajgcych z ocen wycenianej
nieruchomosci

» Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

w,=C x Zn: u,
gdzie: -
Ui - oznacza wielkosci i - tego wspétczynnika korygujacego,
n - liczba wspoétczynnikdw korygujgcych.

» Okres$lenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu z wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1 Analiza rynku

Analizie poddano transakcje  nieruchomosciami  gruntowymi  niezabudowanymi
przeznaczonymi pod zabudowe lub zabudowanymi obiektami przeznaczonym do rozbiérki,
potozonymi na terenie gminy Krzeszowice. Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku
ustalono, Zze najwyzsze ceny osiggajg dziatki potozone w atrakcyjnej lokalizacji, potozone
blisko granicy miasta z bardzo dobra dostepnoscig komunikacyjng lub dziatki z walorami
widokowymi. Najbardziej pozgdanym sasiedztwem dla gruntdéw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jest bliskos¢ obiektow handlowych, ustug publicznych, terenéw
sportu i rekreacji. Niepozadane jest sgsiedztwo ucigzliwych obiektow komercyjnych
zwltaszcza przemystowych, starej zaniedbanej zabudowy. Najbardziej pozgdany jest
bezposredni wjazd na dziatke z drogi o nawierzchni asfaltowej. Dziatki takie charakteryzujg
sie gtdwnie tatwg dostepnoscig bez koniecznosci szukania do nich dojazdu. Istotng cechg
jest rébwniez uzbrojenie w media. Najlepsza sytuacja to taka, gdy przytacza sg usytuowane
na dziatce. Dziatki mogg mie¢ réwniez dostep do uzbrojenia w bezposrednim sgsiedztwie, co
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oznacza, ze istnieje mozliwosé podtgczenia do sieci usytuowanych na dziatkach sgsiednich
lub w drodze. Powierzchnia gruntu nie wptywa na cene jednostkowg w analizowanej prébce.
Najwiekszym zainteresowaniem inwestoréw cieszg sie ptaskie dziatki o ksztatcie zblizonym
do kwadratu. Dziatki waskie silnie wydtuzone, o nieregularnych ksztattach cieszg sie
znacznie mniejszym zainteresowaniem. Preferowana forma wiadania to wtasnosé¢ bez
ograniczen, wspotwlasno$¢ i ograniczenia w postaci stuzebnosci obnizajg wartosé
nieruchomosci. Na warto$¢ gruntu majg takze wptyw specyficzne uwarunkowania
nieruchomosci ograniczajagce mozliwosci uzytkowania dziaftki, takie jak ksztatt, infrastruktura
utrudniajgca uzytkowanie, zabudowa przeznaczona do rozbiérki, itp.

9.2 Informacje o transakcjach stanowigcych zbior probki reprezentatywnej

Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe niezabudowane o podobnym poziomie atrakcyjnosci
i parametrach lub zabudowane obiektami przeznaczonymi do rozbiérki,

Obszar rynku: powiat krakowski; gmina Krzeszowice bez miasta Krzeszowice,
Okres badania: od 2021 . do dnia wyceny,
Jednostka poréwnawcza: cena 1 m2 dziatki budowlane;j,

Informacje o cenach transakcyjnych pochodzg z aktéw notarialnych, umoéw kupna-
sprzedazy. Przed wyceng nieruchomosci dokonano analizy oceny przydatnosci cen
zawartych w tych aktach z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania jako podstawy
wyceny, biorgc pod uwage wiarygodnos¢ uzyskanych cen, odrzucono ceny niespetniajgce
warunkéw wolnego rynku (m.in. strony transakcji sg zalezne od siebie, sprzedaz w
postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, inne warunki transakciji, itp.).

W ponizszej tabeli przestawiono transakcje najbardziej podobne do wycenianegj
nieruchomosci, stanowigce probke reprezentatywng przy uwzglednieniu zasady poufnosci
zawartej w art. 175 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Data Lokalizacja Pow. Cena | Cena |Wspt.| Cena

~P- | transakeji j.ewid. Obr. [m?] trfzr,']s' [t;f,?ns;] 2';:, [;7;'2]
1 [29.05.2023 | Krzeszowice | 09 Nawojowa Géra | 1132 (225 000 | 198,76 | 1,030 | 204,72
2 [11.05.2023 | Krzeszowice | 16 Tenczynek 1330 (250 000 | 187,97 | 1,030 | 193,61
3 |18.04.2023 | Krzeszowice | 17 Wola Filipowska | 1017 | 185 000 | 181,91 | 1,038 | 188,73
4 |06.06.2022 | Krzeszowice | 16 Tenczynek 909 159000 174,921,113 | 194,60
5 [15.11.2022 | Krzeszowice | 19 Zary 1400 | 230 000 | 164,29 | 1,075 | 176,61
6 [26.09.2022 | Krzeszowice | 17 Wola Filipowska | 706 [115000|162,89| 1,090 |177,55
7 |25.01.2023 | Krzeszowice | 17 Wola Filipowska| 814 | 125000 | 153,56 | 1,060 | 162,77
8 [13.12.2022 | Krzeszowice | 16 Tenczynek 500 | 70 000 | 140,00 | 1,068 | 149,45
9 |28.06.2022 | Krzeszowice | 13 Rudno 1503 [ 200 000 | 133,07 | 1,113 | 148,04
10 | 14.07.2022 | Krzeszowice | 13 Rudno 1300|170 000 | 130,77 | 1,105 | 144,50
11 [26.04.2022 | Krzeszowice | 16 Tenczynek 1048 (135000 | 128,82 | 1,128 | 145,24
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12 109.09.2022 | Krzeszowice | 13 Rudno 1869 | 240 000 | 128,41 | 1,090 | 139,97
13 |18.07.2022 | Krzeszowice | 16 Tenczynek 1256 | 160 000 | 127,39 | 1,105 | 140,77
14 |12.07.2022 | Krzeszowice | 17 Wola Filipowska | 1000 | 127 000 | 127,00 | 1,105 | 140,34
15 |26.04.2022 | Krzeszowice | 16 Tenczynek 1070 (135000 | 126,17 | 1,128 | 142,26
16 |12.05.2022 | Krzeszowice | 16 Tenczynek 2118|266 000| 125,59 | 1,120 | 140,66
17 120.07.2022 | Krzeszowice | 10 Nowa Goéra 1200 | 145 000| 120,83 | 1,105 | 133,52
18 |24.08.2022 | Krzeszowice | 14 Sanka 1078|129 000| 119,67 | 1,098 | 131,34
19 |23.05.2022 | Krzeszowice | 17 Wola Filipowska | 1061 | 125 000| 117,81 | 1,120 | 131,95
20 |[11.07.2022 | Krzeszowice | 06 Filipowice 1068 {120 000 | 112,36 | 1,105 | 124,16
21 123.12.2022 | Krzeszowice | 10 Nowa Goéra 900 [100000|111,11 {1,068 | 118,61
22 |08.12.2022 | Krzeszowice | 16 Tenczynek 1345|145 000 | 107,81 | 1,068 | 115,09
23 |02.08.2022 | Krzeszowice | 11 Ostreznica 1412 {142 000 | 100,57 | 1,098 | 110,38
9.3 Charakterystyka rynku w aspekcie cech rynkowych

Cechy cenotwdrcze nieruchomosci to cechy, ktére decydujg o zréznicowaniu cen na
danym rynku nieruchomosci, majgce charakter lokalny, nie uniwersalny. Na podstawie
wiasnej analizy cen transakcyjnych na lokalnym rynku nieruchomosci, analizy rownolegtych
rynkdbw nieruchomosci, informacji pochodzacych z biur posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, na podstawie wywiadow przeprowadzonych wsréd nabywcow i
potencjalnych nabywcow nieruchomosci oraz raportow z lokalnego rynku nieruchomosci
ustalono cechy rynkowe majgce najwiekszy wptyw na ksztattowanie poziomu ceny.

Rzeczoznawca majatkowy scharakteryzowat dla kazdej cechy cenotworczej trzy
stany cech: maksymalny 100% jej warto$ci, sredni 50% jej wartosci i minimalny 0% jej
wartosci, gdyz nie jest w stanie opisaC wszystkich mozliwych przypadkow. W celu
doktadniejszego oszacowania wartosci nieruchomosci mogg zostaé¢ przyjete posrednie
warto$ci wspotczynnikéw w ramach skali ptynnej ze wspétczynnikami z przedziatu od 0 do 1.

Cechy cenotworcze oraz ich parametryzacje przedstawiono w ponizszej tabeli.

L.p. Cecha . Skala cech Opis cech
cenotworcza
Atrakcyjna lokalizacja, centrum miasta przy
Centralna gtéwnych drogach, bardzo dobra komunikacja,
1 | Lokalizaci walory widokowe, przyrodnicze, rekreacyjne
okallzaca Posrednia Lokalizacja przecietna, dobra komunikacja
. Mato atrakcyjna lokalizacja, z dla od miasta, staba
Peryferyjna o
komunikacja
Sasiedztwo nowej atrakcyjnej zabudowy
. . Korzystne mieszkaniowej i ustugowej, obiektow handlowo-
Sasiedztwo i . L . .
2 . ustugowych i uzytecznosci publicznej
otoczenie . - . -
. Sasiedztwo zabudowy mieszkaniowe;j
Przecietne |, . . . .
jednorodzinnej i zagrodowej, terenow rolnych i
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lesnych lokalnych obiektow handlowo-ustugowych

Niekorzystne

Sasiedztwo terenéw niezabudowanych, obiektéw
ucigzliwych: ruchliwa droga, linia kolejowa, obiekty
produkcyjne itp.

Dojazd

Korzystny

Mozliwos¢ bezposredniego wjazdu na dziatke z
asfaltowej drogi publicznej

Przecietny

Dojazd utwardzonymi lokalnymi drogami
publicznymi, stuzebnoscig gruntowg lub drogg
wewnetrzng

Niekorzystny

Dojazd stuzebnoscig gruntowa lub gruntowg drogg
wewnetrzng

Ksztatt i topografia

Korzystny

Dziatka ptaska, o zwartym ksztatcie zblizonym do
kwadratu lub zwartego prostokata

Przecietny

Dziatka o niewielkich deniwelacjach terenu, zwartym
ksztatcie,

Niekorzystny

Dziatka o duzych deniwelacjach terenu,
nieregularnym wydtuzonym ksztatcie

Mozliwosci
inwestycyjne

Duze

Zabudowa bez ograniczen, duze mozliwosci
inwestycyjne, niewielka czes¢ terenu o
przeznaczeniu nieinwestycyjnym,

Srednie

Przecietne mozliwosci inwestycyjne; zabudowa z
niewielkimi ograniczeniami: czes¢ terenu o
przeznaczeniu nieinwestycyjnym, stuzebnosci, linie
wysokiego napiecia, zielen wysoka kolidujgca z
mozliwoscig zabudowy, stara substancja budowlana
do rozbiorki,

Mate

Niewielkie mozliwosci inwestycyjne, zabudowa z
istotnymi ograniczeniami: znaczna cze$¢ terenu o
przeznaczeniu nieinwestycyjnym, stuzebnosci, linie
wysokiego napiecia, zielen wysoka kolidujgca z
mozliwoscig zabudowy, stara substancja budowlana
do rozbidrki,

Uzbrojenie

Petne

Petne uzbrojenie na dziatce lub przy granicy dziatki

Czesciowe

Uzbrojenie czesciowe na dziatce - pozostate media
w zasiegu

Brak

Uzbrojenie w dalszej odlegtosci

Dla kazdej z cech okreslono jej wptyw na ceny rynkowe czyli wage cechy. Wagi cech

cenotworczych majg charakter lokalny i zostalty ustalone na podstawie analizy cen
transakcyjnych na lokalnym rynku nieruchomosci, analizy roéwnolegtych rynkéw
nieruchomosci, informacji pochodzgcych z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,
na podstawie wywiadéw przeprowadzonych wsréd nabywcéw i potencjalnych nabywcow
nieruchomosci oraz raportéw z lokalnego rynku nieruchomosci.
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Wagi cech cenotwdrczych na lokalnym rynku nieruchomosci przedstawiajg sie nastepujgco:

L.p. Cecha cenotworcza Wptyw cechy na zréznicowanie cen [%)]
1 |Lokalizacja 25%
2 | Sasiedztwo i otoczenie 15%
3 | Ksztalt i topografia 15%
4 |Dojazd 10%
5 | Ograniczenia 25%
6 | Uzbrojenie 10%
9.4 Okreslenie trendu czasowego dla lokalnego rynku nieruchomosci

Trend czasowy obliczono na podstawie analizy transakcji sprzedazy zawartych na rynku
lokalnym, dotyczgcych gruntow budowlanych na terenie gminy Krzeszowice
Do obliczen przyjeto trend +9 % w skali roku, ktérym zaktualizowano ceny na dzieh wyceny.

9.5 Obliczenie zakresu wspétczynnikéw korygujacych

Na podstawie prébki reprezentatywnej, obliczono charakterystyczne ceny 1 m? powierzchni
nieruchomosci (cene $rednig, cene minimalng, cene maksymalng) oraz wyliczono zakres
wspotczynnikow korygujgcych:

Chin 11 0,38 z}
Crax 204,72 zt
Cer 150,21 zt

Zakres wspotczynnikdéw korygujacych
k1 = Cmin/Cér = 0,735 k2 = Cmax/Cér = 1,363

9.6 Charakterystyka nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci o
cenie Cmin i Cmax

Szczegoétowy opis wycenianej nieruchomosci znajduje sie w pkt 6.

Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej - Cnin

L.p. 23

Data transakcji 02.08.2022
j-ewid. Krzeszowice
Obr. 11 Ostreznica
Pow. [m2] 1412
Cena trans. [zl] 142 000
Cena trans. [z{/m2] 100,57
Wspl. akt. cen 1,098
Cena zak. [zt/m2] 110,38
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Cechy cenotwoércze nieruchomosci o cenie minimalnej Cin

Nieruchomosé¢ o cenie minimalnej
.| Cechy cenotwoércze . Cechy
Opis
rynkowe
gmina Krzeszowice, miejscowos¢ Ostreznica, mato
Lokalizacja atrakcyjna lokalizacja, z dla od miasta, staba Peryferyjna
komunikacja
Sasiedztwo i . ] . .
asie Z.WO I sgsiedztwo terenow rolnych i leSnych Niekorzystne|
otoczenie
Dojazd dojazd gruntowa drogg wewnetrzna Niekorzystny
Ksztalt i topografia dziatka o umiarkowgnych deniwelacjach terenu Przecietny
regularnym ksztatcie
Mozliwosci Przecietne mozliwosci inwestycyjne; zabudowa z Srednie
inwestycyjne niewielkimi ograniczeniami: gazocigg
Uzbrojenie brak uzbrojenia Brak

Charakterystyka nieruchomosci o cenie maksymalnej - Cmax.

L.p. 1

Data transakcji 29.05.2023
j-ewid. Krzeszowice
Obr. 09 Nawojowa Goéra
Pow. [m2] 1132

Cena trans. [zi] 225 000
Cena trans. [z/m2] 198,76
Wspl. akt. cen 1,030

Cena zak. [zt/m2] 204,72

Cechy cenotworcze nieruchomosci o cenie maksymalnej Cmax

Nieruchomos$é¢ o cenie maksymainej
Lp Cechy Coch
"| cenotworcze Opis echy
rynkowe
gmina Krzeszowice, miejscowos¢ Nawojowa Gora,
1 | Lokalizacja walory widokowe, najblizej miasta Krakéw, atrakcyjna | Centralna
lokalizacja, bardzo dobra komunikacja
Sgsiedztwo i zabudowa mieszkaniowa, lokalne obiekty handlowo-
2 . . Korzystne
otoczenie ustugowe, tereny rolne i lesne
3 |Dojazd bezposredni dostep do asfaltowej drogi publiczne;j Korzystny
Ksztatt i dziatki o umiarkowanych deniwelacjach terenu i .
4 , . Przecietny
topografia regularnym ksztatcie
5 Mozliwosci Przecietne mozliwosci inwestycyjne; zabudowa z Srednie
inwestycyjne niewielkimi ograniczeniami: gazociag
6 |Uzbrojenie dziatka uzbrojona Petne
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9.7 Obliczenie wartosci wspoétczynnikéw korygujacych
Dla kazdej z cech cenotwdrczej, uwzgledniajgc jej wage, obliczono zakresy wspoétczynnikow
korygujagcych. Wartosci wspotczynnikédw  korygujagcych, odpowiadajgcych wycenianegj
nieruchomosci, wyliczono poprzez interpolacje pomiedzy dolnym i gérnym ich zakresem.

Cechy Zakres .

L.p Cecha cenotwoércza Waga | ieruchomosci | Wsptczynnikéw Warto’sc
cechy [%] . i wspot.

wycenianej | Dolny | Goérny
1 |Lokalizacja 25% Centralna 0,1838 | 0,3408 | 0,2937
2 |Sgsiedztwo i otoczenie 15% |Przecietne 0,1103 | 0,2045 | 0,1574
3 |Dojazd 10%  |Korzystny 0,0735| 0,1363 | 0,1175
4 |Ksztalt i topografia 15%  |Przecietny 0,1103 | 0,2045 | 0,1574
5 [Mozliwosci inwestycyjne 25% |Mate 0,1838 | 0,3408 | 0,1838
6 |Uzbrojenie 10% Petne 0,0735| 0,1363 | 0,1363
Suma 0,735 | 1,363 1,046
9.8 Okreslenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci

Wartos¢ jednostkowg wycenianej nieruchomosci okreslono, jako iloczyn sredniej ceny z
prébki reprezentatywnej przedstawionej w punkcie 9.2 oraz sumy wspétczynnikow
korygujacych odpowiadajgcych wycenianej nieruchomosci.

n
Wj = Cér X z U;
i=1

Wj = 150,21 zt/m2 x 1,046 = 157,12 zt/m2

9.9 Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci

Wartos¢ rynkowg okreslono, jako iloczyn wartosci jednostkowej, jednostki odniesienia —
powierzchni oraz wysokosci udziatu

W = Wj x P
W =157,12 zt/m2 x 1300 m2 x 1/6 = 34 042,67 zt

Wartos¢ udziatu 1/6 nieruchomosci wynosi 34 000 zt
stownie trzydzieSci cztery tysigce ztotych
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10. WYNIK KONCOWY WYCENY

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci udziatu 1/6 czesci w prawie nieruchomosci stanowigcej
dziatke ewidencyjng nr 753/2 o powierzchni 0,13 ha, obreb Tenczynek, jednostka
ewidencyjna Krzeszowice, objetej ksiegg wieczystg KR2K/00015186/2 wg aktualnego stanu i
cen wynosi:

34 000 zt

stownie: trzydziesci cztery tysigce zt

Szacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest najbardziej prawdopodobng jej ceng, po
ktérej bedzie mozna zby¢ nieruchomos$é na rynku. Warunkiem uzyskania na rynku takiej
ceny za przedmiotowg nieruchomo$¢ jest uptyniecie czasu niezbednego do wyeksponowania
nieruchomosci na rynku i w odniesieniu do negocjacji warunkéw sprzedazy, nie dziatanie w
sytuacji przymusowej oraz petna niezalezno$¢ i racjonalnos$é podejmowanych decyzji.

OKRESLENIE WARTOSCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy (WRW) definiuje sie jako warto$¢ rynkowa,
przy zatozeniu, ze istniejg ograniczenia czasowe (lub inne) dla sfinalizowania transakc;ji.
Przyjmuje sig, ze czas przez jaki nieruchomosc jest wystawiona na sprzedaz jest zbyt krotki,
a informacja o wystawieniu na sprzedaz i poddanie oddziatywaniu sit rynkowych sa
niewystarczajgce w porownaniu z okresem wyeksponowania i dziataniami promocyjnymi
niezbednymi do osiggniecia najlepszej ceny. Niezaleznie od powyzszych ograniczen zaktada
sie, ze sprzedajgcy dziata pod presjg lub w sytuacji przymusowej, a kupujacy posiada wiedze
0 niekorzystnej sytuacji zbywcy.

Istotnym dla okres$lenia wartosci rynkowej dla wymuszonej sprzedazy jest zatem:

* znajomo$¢ stanu rynku nieruchomosci danego rodzaju - przez co rozumie¢ nalezy wielko$¢
podazy, wielkos¢ popytu i wzajemne relacje pomiedzy podazg, a popytem;

« ustalenie wielkosci niezbednego (wtasciwego) okresu wyeksponowania nieruchomosci na
rynku pozwalajgcego podda¢ jg dziataniom sit rynkowych w zakresie koniecznym do
przygotowania transakcji.

Nie ma w literaturze ani publikacjach wystarczajgcego materiatu pozwalajgcego
rzeczoznawcy ocenic¢, jaki procent wartosci rynkowej stanowi wartos¢ dla wymuszonej
sprzedazy. W niektérych przypadkach wartosé¢ dla wymuszonej sprzedazy moze by¢ bardzo
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bliska wartosci rynkowej (np. obecny rynek lokali mieszkalnych Srodmieséciu miasta
Krakowa), co jest spowodowane znaczng przewaga popytu nad podazg w najbardziej
atrakcyjnych lokalizacjach w miescie. W innych przypadkach wartos¢ dla wymuszonej
sprzedazy osiggng¢ moze 50 % wartosci rynkowej. Brak teoretycznych podstaw w tym
temacie zmusza do analizy zachowan uczestnikbw rynku nieruchomoséci i wyciggania
wnioskow o charakterze uniwersalnym. Przyjeto sie, ze w warunkach zrownowazonego
rynku wartos¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej jest zawsze mniejsza niz wartosé
rynkowa nieruchomosci. Tak zwane ,,0kazje", to transakcje, w ktérych nabywca zaptacit nie
wiecej niz 80 % wartosci rynkowej nieruchomosci. Wielko$¢ ta jest tez niejednokrotnie
przywotywana przez rzeczoznawcow majgtkowych i traktowana jako wartos¢ dla
wymuszonej sprzedazy. W zwigzku z tym w niniejszym operacie szacunkowym przyjeto, ze
wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy wyniesie:

WRW =WRU x 0,80 = 34 000 zt x 0,80 = 27 200 zt
stownie: dwadziescia siedem tysiecy dwiescie zt

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzgadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, a
takze ze stanem faktyczny i prawnym.

2. Operat nie moze by¢ publikowany i kopiowany w catosci lub czesci bez zgody i
wiedzy autora.

3. Operatu nie mozna wykorzystywa¢ do zadnego innego celu niz okreslony w
niniejszym operacie szacunkowym.

4. Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej
nieruchomosci, ktorych wystepowania nie mogt stwierdzi¢ w trakcie wizji lokalnej ani
na podstawie udostepnionej dokumentaciji.

5. Wycena nieruchomosci opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych
podczas wizji lokalnej oraz na pozyskanych informacjach i dokumentach. Zaktada sie,
ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznosci majgce wptyw na
oszacowanie nieruchomosci.

6. Operat wykonano w 1 egzemplarzu.
7. Operat zawiera 22 ponumerowanych stron i Zatgczniki.

12. ZALACZNIKI

Na tym operat szacunkowy zakonczono i podpisano w Krakowie w dniu 20.09.2023 r.
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