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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO: 
 

OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

Adres Pietrzejowice, gmina Kocmyrzów-Luborzyca, działka ewidencyjna nr 58. 

Księga wieczysta 
Dla nieruchomości gruntowej założona jest księga wieczysta nr 
KR1P/00294074/1 prowadzona przez Sąd Rejonowy dla Krakowa – Podgórza 
w Krakowie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych. 

SKRÓCONY OPIS NIERUCHOMOŚCI 

Forma władania Prawo własności nieruchomości gruntowej. 

Zakres opracowania 
Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej w 
udziale 1/2, stanowiącej niezabudowaną działkę ewidencyjną nr 58 o 
powierzchni 0,5140 ha. 

Przeznaczenie w 
MPZP: 

Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
działka ewidencyjna nr 58 położona jest w obszarze oznaczonym symbolem 
R2 - tereny rolne. 

DANE DOTYCZĄCE OSZACOWANIA WARTOŚCI 

Cel oszacowania 

Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej w 
udziale 1/2, objętej księgą wieczystą nr KR1P/00294074/1 jako podstawy do 
sporządzenia spisu inwentarza masy upadłościowej i określenia wartości 
zbywczej nieruchomości w postępowaniu upadłościowym, zgodnie z 
Postanowieniem Sądu Rejonowego dla Krakowa - Śródmieścia w Krakowie, 
VIII Wydział Gospodarczy dla spraw upadłościowych i restrukturyzacyjnych z 
dnia 16 kwietnia 2024 roku, sygn. akt KR1S/GU/407/2024.  

Wartość rynkowa 
nieruchomości w 
udziale 1/2 części 
wynosi: 

WR-1/2 = 14 000,00 zł 

słownie: czternaście tysięcy złotych  

Wartość dla 
sprzedaży 
wymuszonej udziału 
1/2 części wynosi: 

WRW-1/2 = 10 500,00 zł 

słownie: dziesięć tysięcy pięćset złotych 

Podejście, metoda 
wyceny 

Podejście porównawcze, metoda korygowania ceny średniej. 

Daty oszacowania 

Operat szacunkowy wykonano: 

• w dniu 03 lipca 2024 roku, 

• według stanu na dzień 03 lipca 2024 roku, 

• na poziomie cen na dzień 03 lipca 2024 roku, 

• na podstawie wizji lokalnej z dnia 24 czerwca 2024 roku. 
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1. OKREŚLENIE PRZEDMIOTU WYCENY 
 
- Rodzaj nieruchomości: Nieruchomość gruntowa.  
- Położenie - adres: Pietrzejowice, gmina Kocmyrzów-Luborzyca, powiat krakowski, 

województwo małopolskie. 
- Oznaczenie w ewidencji gruntów:  58 
- Powierzchnia działki: 0,5140 ha. 
- Księga wieczysta: Księga wieczysta nr KR1P/00294074/1 prowadzona przez Sąd 

Rejonowy dla Krakowa – Podgórza w Krakowie, IV Wydział 
Ksiąg Wieczystych. 

2. ZAKRES WYCENY 
 
Zakres opracowania obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej 
w udziale 1/2, stanowiącej niezabudowaną działkę ewidencyjną nr 58 o powierzchni 0,5140 ha, 
położoną w miejscowości Pietrzejowice, gmina Kocmyrzów-Luborzyca, powiat krakowski, 
województwo małopolskie. 
 
3. CEL WYCENY 
 
Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej w udziale 1/2, objętej księgą 
wieczystą nr KR1P/00294074/1 jako podstawy do sporządzenia spisu inwentarza masy upadłościowej 
i określenia wartości zbywczej nieruchomości w postępowaniu upadłościowym, zgodnie z 
Postanowieniem Sądu Rejonowego dla Krakowa - Śródmieścia w Krakowie, VIII Wydział Gospodarczy 
dla spraw upadłościowych i restrukturyzacyjnych z dnia 16 kwietnia 2024 roku, sygn. akt 
KR1S/GU/407/2024. 
 
4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO 
 
4.1. PODSTAWA FORMALNA 
Podstawą formalną niniejszego opracowania stanowi zlecenie na sporządzenie przedmiotowego 
opracowania dla rzeczoznawcy majątkowego mgr inż. Magdaleny Ślufarskiej. 
 
4.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE 

− Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami – tekst ujednolicony (Dz. 
U. z 2023 r. poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029). 

− Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny 
nieruchomości (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832). 

− Ustawa z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688). 

− Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z późniejszymi zmianami. 

− Kodeks Postepowania Cywilnego Ustawa z dnia 17.11.1964 r. z późniejszymi zmianami. 

− Ustawa Prawo Upadłościowe z dnia 28 lutego 2003 roku z późniejszymi zmianami. 

− Ustawa z dnia 06 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece z późniejszymi zmianami. 

− Inne dokumenty posiadające moc prawną w chwili wykonania niniejszej opinii. 
 
4.3. ŹRÓDŁA DANYCH MERYTORYCZNYCH  

− Wizja terenowa w dniu 24 czerwca 2024 roku. 

− Badanie zapisów księgi wieczystej nr KR1P/00294074/1 prowadzonej przez Sąd Rejonowy 
dla Krakowa – Podgórza w Krakowie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych. 

− Informacje z Starostwa Powiatowego Wydział Geodezji. 

− Konsultacja w sprawie przeznaczenia nieruchomości w opracowaniach planistycznych 
przeprowadzona w Urzędzie Miasta i Gminy. 

− Dane rynkowe z akt notarialnych dotyczących sprzedaży nieruchomości uzyskane w 
wydziałach Starostw Powiatowych. 

− Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomości będące w Bazie Danych. 

− Własna baza danych. 

− Informacje z Internetu i prasy specjalistycznej. 
 
4.4. PODSTAWY METODOLOGICZNE 

− „Wycena nieruchomości przy zastosowaniu podejścia porównawczego – omówienie standardu 
wraz z przykładami zadań” – Mieczysław Prystupa, PFSRM, Warszawa 2001 r., 
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− „Ile jest warta nieruchomość” – Elżbieta Mączyńska, Mieczysław Prystupa, Kazimierz Rygiel, 
POLTEXT, Warszawa 2004 r., 

− „Wycena wartości rynkowej nieruchomości” - praca zbiorowa pod redakcją Sabiny Źróbek, 
Wydawnictwo Uniwersytetu Warmińsko - Mazurskiego, Olsztyn 2001r., 

− „Podejście porównawcze w szacowaniu nieruchomości" - S. Źróbek, M. Bej, EDUCATERRA 
Sp. z o.o., Olsztyn 2000 r. 

−  „Wycena nieruchomości. Zasady i procedury” – Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM, 
Warszawa 2005 r. 

 
5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO 
 

− Data, dokonania oględzin nieruchomości: 03 lipca 2024 roku. 

− Data określenia stanu prawnego przedmiotu wyceny: 03 lipca 2024 roku. 

− Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny: 03 lipca 2024 roku. 

− Data sporządzenia operatu szacunkowego: 24 czerwca 2024 roku. 
 

6. OPIS I OKREŚLENIE STANU NIERUCHOMOŚCI 
 
6.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOŚCI 
 
Dla nieruchomości gruntowej założona jest księga wieczysta nr KR1P/00294074/1 prowadzona przez 
Sąd Rejonowy dla Krakowa – Podgórza w Krakowie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych. 
 
W księdze wieczystej nr KR1P/00294074/1 widnieją wpisy:  
 

DZIAŁ I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

 

 
Nr 

podstawy 

wpisu 

Numer bieżący nieruchomości 1 1 

 

Działki ewidencyjne 

Lp. 1. --- 

Nr 

podstawy 

wpisu 

Numer działki 58 1 

Położenie (numer porządkowy / 

województwo, powiat, gmina, 

miejscowość) 

Lp. 

1. 
1 

MAŁOPOLSKIE, KRAKOWSKI, KOCMYRZÓW - LUBORZYCA, 

PIETRZEJOWICE 
 

Przyłączenie (obszar) 0,5140 HA  

 

 
Nr 

podstawy 

wpisu 

Obszar całej nieruchomości 0,5140 HA 1 

 

Komentarz do migracji 

 
Nr 

podstawy 

wpisu 

Ostatni numer aktualnego lub wykreślonego wpisu 

w danym dziale w dotychczasowej księdze 

wieczystej 

1  

 

DZIAŁ I-SP - SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ 

BRAK WPISÓW 

 

DZIAŁ II - WŁASNOŚĆ 
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Właściciele 

 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 

wpisu 

Lista wskazań udziałów w prawie (numer 

udziału w prawie/ wielkość udziału/rodzaj 

wspólności) 

Lp. 

1. 
2 1 /2 ---2 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, imię 

ojca, imię matki) 
JANUSZ BIERNACIK, JAN, ANNA  

Lp. 2. --- 

Nr 

podstawy 

wpisu 

Lista wskazań udziałów w prawie (numer 

udziału w prawie/ wielkość udziału/rodzaj 

wspólności) 

Lp. 

1. 
3 1 /2 ---3 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię drugie 

nazwisko, imię ojca, imię matki, PESEL) 

IZABELA KATARZYNA JAROS, ANDRZEJ, BOŻENA, 

95052306587 
 

 

DZIAŁ III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 

BRAK WPISÓW 

 

DZIAŁ IV - HIPOTEKA 

BRAK WPISÓW 

 
Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisów księgi wieczystej nr KR1P/00294074/1 w 
podsystemie dostępu do centralnej bazy danych ksiąg wieczystych. 
 
Na dzień wyceny dla przedmiotowej nieruchomości nie ma informacji o obciążeniach 
nieujawnionych w księdze wieczystej, nie ma również obciążeń ujawnionych w księdze 
wieczystej praw i roszczeń, o których mowa w artykule 313 ust. 3 PU. W związku z powyższym 
w operacie szacunkowym nie dokonano określenia wartości praw i roszczeń osobistych 
zgodnie z artykułem 319 ust. 4 PU. Na dzień wyceny nie ma praw i roszczeń, które pozostają w 
mocy po sprzedaży. Hipotek brak. 
 
 
OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI W EWIDENCJI GRUNTÓW 
 

Na podstawie informacji uzyskanych w Wydziale Geodezji, Kartografii i Katastru Starostwa 
Powiatowego w Krakowie ustalono, że działka ewidencyjna nr 58 położona w miejscowości 
Pietrzejowice, obręb ewidencyjny nr 0015 i posiada powierzchnię 0,5140 ha.  
 

6.2. STAN TECHNICZNY I UŻYTKOWY NIERUCHOMOŚCI 
 
 

Opis nieruchomości 
 

W dniu wizji lokalnej przedmiotowa działka ewidencyjna nr 58 o powierzchni 0,5140 ha była 
niezabudowana, porośnięta roślinnością trawiastą niską oraz pojedynczymi drzewami. Działka 
posiada deniwelacje terenu, kształt wydłużonego wieloboku o niekorzystnym stosunku boków. Teren 
nieogrodzony i nieuzbrojony. Dostępne urządzenia infrastruktury technicznej w dalszym sąsiedztwie: 
wodnej, elektrycznej, teletechnicznej. Działka nie posiada dostępu uregulowanego do drogi publicznej.  
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Działka ewidencyjna nr 58 

 

Źródło: https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html?gpmap=gp0 
 

Położenie  
Działka ewidencyjna nr 58 położona jest w miejscowości Pietrzejowice, gmina Kocmyrzów-Luborzyca, 
powiat krakowski, województwo małopolskie. Nieruchomość położona jest na północny-wschód od 
Luborzycy, stanowiącej siedzibę gminy Kocmyrzów-Luborzyca, w odległości około 4,5 km. Szacowana 
nieruchomość znajduje się w terenie, który cechuje głównie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i 
zagrodowa oraz tereny rolne. Rejon lokalizacji uzbrojony jest w następujące sieci infrastruktury 
technicznej: elektryczną, wodociągową, teletechniczną. 
 

  
Źródło: https://www.google.com/maps 
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Źródło: https://www.google.com/maps 

 

7. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 
Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomościami przeznaczenie nieruchomości ustala się 
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu 
przeznaczenie ustala się na podstawie studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Zgodnie z art. 
64 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym oraz niektórych innych ustaw: „Do dnia wejścia w życie planu ogólnego gminy w danej 
gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszą ustawą, z wyjątkiem ustawy zmienianej w art. 26, 
odnoszących się do planu ogólnego gminy, przez plan ogólny gminy należy rozumieć studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjątkiem spraw uchwalania 
planów ogólnych gminy”.  
Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sołectw gminy 
Kocmyrzów - Luborzyca: 1) Baranówka, 2) Czulice, 3) Dojazdów, 4) Goszyce, 5) Goszcza, 
6) Głęboka, 7) Karniów, 8) Kocmyrzów, 9) Krzysztoforzyce, 10) Luborzyca, 11) Łuczyce, 
12) Łososkowice, 13) Maciejowice, 14) Marszowice, 15) Prusy, 16) Pietrzejowice, 17) Rawałowice, 
18) Sadowie, 19) Skrzeszowice, 20) Sulechów, 21) Wola Luborzycka, 22) Wysiołek Luborzycki, 
23) Wiktorowice, 24) Wilków, 25) Zastów, zatwierdzonego dnia 12 lipca 2018 r. Uchwałą Rady Gminy 
Kocmyrzów-Luborzyca nr XLII/327/2018 z późniejszymi zmianami działka ewidencyjna nr 58 położona 
jest w obszarze oznaczonym symbolem R2 - tereny rolne. 
 

Poniżej fragmenty zapisów z w/w Uchwały: 
§ 43. 
1. Wyznacza się TERENY ROLNE (R1, R2). 
2. Przeznaczenie podstawowe: 
1) grunty rolne; 
2) użytki zielone; 
3) sady, ogrody. 
3. Przeznaczenie dopuszczalne: 
1) zadrzewienia i zakrzewienia śródpolne; 
2) obiekty małej architektury; 
3) rowy odprowadzające okresowe wody opadowe; 
4) wody powierzchniowe (naturalne – cieki, stawy, zbiorniki i oczka wodne) oraz urządzenia wodne 
w korytach cieków wodnych; 
5) terenowe urządzenia rekreacyjne, ścieżki, szlaki turystyczne; 
6) dojazdy, miejsca postojowe, trasy rowerowe; 
7) sieci, obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej; 
8) rowy melioracyjne; 
9) budynki gospodarcze związane z produkcją rolną, obiekty służące wyłącznie produkcji rolniczej; 
10) zabudowa mieszkaniowa w ramach zabudowy zagrodowej w terenach R1. 
4. Ustala się następujące warunki zagospodarowania terenów: 
1) nie ustala się formy architektonicznej obiektów i budynków związanych z produkcją rolną; rozwiązania 
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należy przyjmować zgodnie z wymogami konstrukcyjno-funkcjonalnymi dla prowadzonej działalności; 
2) dla budynków mieszkalnych powstających w ramach zabudowy zagrodowej w terenach R1: 
a) maksymalna wysokość budynków – 9 m, 
b) kształt dachów – dachy dwu lub wielopołaciowe o jednakowym nachyleniu głównych połaci 
dachowych i kącie nachylenia od 30° do 45°; dopuszcza się stosowanie dachów płaskich 
i jednospadowych oraz doświetlenia poprzez lukarny lub okna połaciowe; nie określa się spadku 
dachów jednospadowych; 
3) zgodnie z ustaleniami obowiązującymi na całym obszarze planu, w obrębie rzek i potoków w terenach 
R1, R2 dopuszcza się remonty, prace regulacyjne, konserwacyjne oraz zabezpieczenia 
przeciwpowodziowe. 
4) kolorystyka i wykończenie budynków: 
a) elewacje w kolorach jasnych, z dopuszczeniem takich materiałów jak: kamień, cegła, drewno lub im 
podobnych, 
b) pokrycia dachowe w przypadku dachów spadzistych – preferowane w odcieniach brązu, szarości, 
czerni. 

 

Źródło: https://www.koc.e-mpzp.pl/ 

 
Przeznaczenie w opracowaniach planistycznych ustalono na podstawie konsultacji przeprowadzonej 
w Urzędzie Gminy. 
 
8. OKREŚLENIE SPOSOBU WYCENY 
 
W niniejszym opracowaniu wartość nieruchomości została określona zgodnie z art. 150 ust. 1 i ust. 2 
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami. 
W wyniku wyceny nieruchomości dokonuje się: 
- określenia wartości rynkowej, 
- określenia wartości odtworzeniowej, 
- ustalenia wartości katastralnej, 
- określenia innych rodzajów wartości przewidzianych w odrębnych przepisach. 
Wartość rynkową określa się dla nieruchomości, które są lub mogą być przedmiotem obrotu. Definicję 
wartości nieruchomości przyjęto według art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o 
gospodarce nieruchomościami. Wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w 
dniu wyceny można uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach 
rynkowych pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, 
działają z rozeznaniem i postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej. 
Uwzględniając cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostęp do danych rynkowych o cenach 
transakcyjnych nieruchomości podobnych do obliczenia wartości rynkowej nieruchomości 
zastosowano podejście porównawcze, metodę korygowania ceny średniej.  
Podejście porównawcze stosuje się do określenia wartości rynkowej nieruchomości wówczas, gdy 
nieruchomości podobne do nieruchomości będącej przedmiotem wyceny były w obrocie na 
określonym rynku w okresie ostatnich dwóch lat poprzedzających wycenę, a także gdy ich ceny 
i cechy wpływające na te ceny oraz warunki dokonania transakcji są znane. 
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W procesie porównania należy uwzględnić szereg czynników wpływających na wartość, 
a w szczególności: 

⎯ zmiany poziomu cen na skutek upływu czasu, 

⎯ cechy rynkowe wycenianej nieruchomości takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopień 
uzbrojenia, parametry fizyczne,  

⎯ ekonomiczne – poprzez właściwy dobór nieruchomości podobnych. 
W podejściu porównawczym stosuje się metody: 

⎯ metodę porównywania parami, 

⎯ metodę korygowania ceny średniej, 

⎯ metodę analizy statystycznej rynku (wyłącznie do określenia wartości nieruchomości 
reprezentatywnych, o których mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomościami). 

Przy metodzie korygowania ceny średniej do porównań przyjmuje się co najmniej kilkanaście 
nieruchomości podobnych, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane są ceny 
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomości. Wartość nieruchomości 
określa się w drodze korekty średniej ceny nieruchomości podobnych w zbiorze stanowiącym 
podstawę wyceny współczynnikami korygującymi wynikającymi z oceny wycenianej nieruchomości w 
odniesieniu do przyjętej skali ocen poszczególnych cech rynkowych, z uwzględnieniem położenia 
ceny średniej w przedziale pomiędzy ceną minimalną i ceną maksymalną. 
Wartość rynkową nieruchomości określono w oparciu o formułę: 

PuCW
n

1i

iśr = 
=

 

gdzie:  

PROCEDURA I PRZYJĘTE ZAŁOŻENIA 

− Utworzenie zbioru nieruchomości podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, 
stanowiącego podstawę wyceny,  

− Aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny. 

− Ustalenie cech rynkowych wpływających w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen na rynku 
nieruchomości. 

− Ocena wielkości wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych. 

− Ustalenie zakresu skali ocen dla każdej z przyjętych cech rynkowych. 

− Charakterystyka wycenianej nieruchomości z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do 
przyjętej skali cech rynkowych. 

− Obliczenie ceny średniej (Cśr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiącego podstawę wyceny, 
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax). 

− Podanie charakterystyki nieruchomości o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomości o cenie 
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjętej skali cech 
rynkowych. 

− Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cśr] i górnej granicy [Cmax/Cśr] sumy współczynników 
korygujących oraz obliczenie zakresów współczynników korygujących dla poszczególnych 
cech rynkowych. 

− Określenie wielkości współczynników korygujących, wynikających z ocen wycenianej, 
nieruchomości z uwzględnieniem określonych granic i położenia ceny średniej w przedziale 
[Cmin, Cmax]. Nie wyklucza się innych sposobów ustalania wielkości współczynników 
korygujących cenę średnią. 

− Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości według formuły: 


=

=
n

1i
iśrR uCW  

gdzie: 
ui – wartość i-tego współczynnika korygującego,  
n – liczba współczynników korygujących. 

− Określenie wartości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartości jednostkowej i 
liczby jednostek porównawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu). 

 

Cś – średnia cena 
ui – wielkość i-tego współczynnika odzwierciedlająca wpływ danej cechy na wartość 

nieruchomości 
n – liczba współczynników odpowiadająca określonej wcześniej liczbie cech rynkowych 
P – powierzchnia wycenianej nieruchomości. 
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9. OKREŚLENIE WARTOŚCI RYNKOWEJ  
 

Analiza i charakterystyka rynku 
W procesie wyceny przedmiotowej nieruchomości zgodnie z zakresem szacowania przeanalizowano: 

• obszar rynku – gmina Kocmyrzów-Luborzyca, 

• okres badania cen – ostatnie dwa lata poprzedzające datę wyceny,  

• rynek lokalny jako rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu rolnym. 
W celu określenia wartości rynkowej przedmiotowych działek przeanalizowano zawarte akty notarialne 
pod kątem transakcji kupna-sprzedaży podobnych nieruchomości gruntowych niezabudowanych o 
przeznaczeniu pod tereny rolne, położonych na terenie gminy Kocmyrzów-Luborzyca, w okresie 
ostatnich dwóch lat poprzedzających datę wyceny. 
Na podstawie wyników analizy stwierdzono wystarczającą ilość transakcji nieruchomościami 
podobnymi. Analiza powyższa pozwala na sformułowanie wniosku, że rynek tego typu nieruchomości 
na badanych terenach należy do umiarkowanie rozwiniętych. W celu dokonania analizy rynku 
nieruchomości badano akty notarialne, a także obserwowano notowania na rynku lokalnym pod 
względem popytu i podaży.  
W celu określenia wartości nieruchomości gruntowej objętej zakresem wyceny przyjęto rynek 
nieruchomości o podobnym przeznaczeniu. Odrzucono transakcje kupna-sprzedaży nieruchomości o 
charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegające od średniej ceny rynkowej 
uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym oraz te, w których wystąpiły szczególne i nierynkowe 
warunki transakcji. 
W przypadku nieruchomości rolnych potencjalnymi nabywcami są najczęściej osoby mieszkające lub 
posiadające już nieruchomości na danym terenie, dlatego najwyższe ceny osiągają działki 
zlokalizowane w pobliżu zwartej zabudowy wsi z dobrym dojazdem. Z analizy zgromadzonych danych 
wynika, iż ceny nieruchomości gruntowych zależą również od powierzchni, kultury rolnej, możliwości 
użytkowania i kształtu działki. Nieregularny, trójkątny lub bardzo wąski i znacznie wydłużony, utrudnia 
użytkowanie działek. W związku z obecną sytuacją geopolityczną na świecie oraz przewidywaną 
recesją gospodarczą, której skali na dzień dzisiejszy nikt nie jest w stanie przewidzieć, można 
domniemywać, iż ceny transakcyjne nieruchomości będą utrzymywały się na dotychczasowym 
poziomie lub dojdzie do spadku ich wartości. Biorąc pod uwagę okres badania cen oraz obecną 
sytuację polityczną w niniejszej wycenie zrezygnowano z korekty cen transakcyjnych. Ryzyko rynku 
związane z negatywnymi zmianami na rynku jest umiarkowane.  
Analizą objęto transakcje prawem własności nieruchomości gruntowych niezabudowanych, o 
podobnym przeznaczeniu co nieruchomość wyceniana, odnotowane w okresie ostatnich dwóch lat do 
dnia wyceny, na terenie gminy Kocmyrzów-Luborzyca. Głównym kryterium wyboru była lokalizacja, 
przeznaczenie i powierzchnia działki. 
Poniżej przedstawiono transakcje dotyczące nieruchomości gruntowych, najbardziej podobnych do 
przedmiotu wyceny pod względem przeanalizowanych cech rynkowych wpływających na wartość: 
 

L.p. 
Data 

transakcji 
Położenie, lokalizacja  

Pow. 
działki 

[m2] 

Cena 
transakcyjna [zł] 

Cena transakcyjna 
jednostkowa [zł/m2] 

1 28.12.2023  Krzysztoforzyce 3000 30 000,00 10,00 

2 15.09.2023  Głęboka 6954 34 500,00 4,96 

3 07.09.2023  Krzysztoforzyce 10800 60 000,00 5,56 

4 24.08.2023  Krzysztoforzyce 9400 85 000,00 9,04 

5 24.08.2023  Krzysztoforzyce 6100 55 000,00 9,02 

6 11.08.2023  Marszowice 5096 25 000,00 4,91 

7 10.08.2023  Goszyce 4040 28 000,00 6,93 

8 26.07.2023  Karniów 17800 155 000,00 8,71 

9 06.04.2023  Pietrzejowice 9999 60 000,00 6,00 

10 14.03.2023  Skrzeszowice 12000 70 000,00 5,83 

11 17.02.2023  Goszcza 2260 24 000,00 10,62 

12 16.01.2023  Krzysztoforzyce 5300 30 000,00 5,66 

13 25.11.2022  Luborzyca 3050 30 000,00 9,84 

14 25.11.2022  Głęboka 10300 50 000,00 4,85 

15 02.11.2022  Baranówka 5850 60 000,00 10,26 

 
Analiza lokalnego rynku nieruchomości według ustalonych kryteriów wykazała kilkanaście zawartych 
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriów zawężających, ceny transakcyjne są 
zróżnicowane, co jest następstwem indywidualnych cech każdej nieruchomości. Zależą one od 
położenia, powierzchni działki, przeznaczenia itp.  
Transakcja o cenie jednostkowej minimalnej (Lp. 14) stanowiąca działkę o powierzchni 1,0300 ha, 
położoną w m. Głęboka.  
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Transakcja o cenie jednostkowej maksymalnej (Lp. 11) stanowiąca działkę o powierzchni 0,2260 
ha, położoną w m. Goszcza. 

 

 
WYBÓR CECH RYNKOWYCH 
Zdefiniowany powyżej rynek nieruchomości stanowi przesłankę do przeprowadzenia jego analizy pod 
kątem wyboru cech nieruchomości (atrybutów), które w sposób zasadniczy wpływają na ich ceny, a w 
następstwie na wartość rynkową. Cechy rynkowe nieruchomości są to w szczególności ich 
właściwości lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i użytkowe, co do których z osobna można określić ich 
wpływ na wartość rynkową nieruchomości. Mają one z reguły lokalny charakter i w różnym stopniu 
mogą wpływać na wartość nieruchomości, co wyraża się za pomocą przypisywania im wag 
określonych na podstawie analizy rynku lokalnego. 
Wagi cech rynkowych ustala się w zależności od stanu rynku: 

• na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomości będących wcześniej 
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,  

• przez analogię do podobnych rodzajowo i obszarowo rynków lokalnych,  

• na podstawie badań – obserwacji preferencji potencjalnych nabywców nieruchomości. 
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku określono na podstawie obserwacji zachowań 
nabywców, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomościami.  
Dla segmentu rynku nieruchomości gruntowych niezabudowanych określono następujące cechy 
rynkowe: 
 

l.p. Cecha Waga Si [%] 

1. Położenie, lokalizacja 25% 

2. Dojazd 15% 

3. Powierzchnia działki 20% 

4. Kultura rolna 20% 

5. Możliwość użytkowania 10% 

6. Przydatność rolnicza 10% 

SUMA: 100 % 

 
Założenia przyjęte do analizy: 

• analizę przeprowadzono z wykorzystaniem aktów notarialnych zgromadzonych w Starostwie 
Powiatowym, 

• jednostką odniesienia jest 1 m2 powierzchni działki,  

• Powierzchnia działki wynosi 5140 m2, 

• w analizie prowadzącej do oszacowania wartości rynkowej posłużono się transakcjami 
nieruchomości gruntowych niezabudowanych położonymi na analizowanym terenie,  

• dla wybranych transakcji określono następujące wartości: 

• cena średnia Cśr: 7,48 zł/m2 

• cena minimalna Cmin :  4,85 zł/m2 

• cena maksymalna Cmax : 10,62 zł/m2 

• wskaźniki zmienności cen: 

• max = Cmax : Cśr = 1,4198 

• min = Cmin : Cśr = 0,6484 

• Pśr = (Cśr – Cmin)/(Cmax - Cmin)= 0,4558 
 
Na potrzeby wyceny przyjęto poniższe skale ocen podobieństwa cech, które zostały podane na 
podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomości gruntowych oraz na podstawie dostępności danych. 
Podane skale podobieństwa cech rynkowych zostały wykorzystane jako pomocnicze przy szacowaniu 
przedmiotowej nieruchomości. 
 

CECHA OCENA OPIS 

Położenie, 
lokalizacja 

korzystne 
Miejscowości większe, w bliższej odległości od zabudowy, od głównych szlaków 
komunikacyjnych, z dobrym dostępem  

średnio korzystne 
Miejscowości mniejsze, przy bocznych drogach, w dalszej odległości zabudowy 
oraz od głównych szlaków komunikacyjnych, z gorszym dostępem  

Dojazd 

korzystny Dojazd drogami o dobrej nawierzchni (asfaltowymi, utwardzonymi) 

średnio korzystny 
Dojazd drogami gorszymi, gruntowymi, nie przejezdnymi w złych warunkach 
atmosferycznych 

niekorzystny Brak uregulowanego dostępu do drogi publicznej 

Powierzchnia 
działki 

bardzo korzystna O pow. poniżej 0,5000 ha 

korzystna O pow. od 0,5000 ha do 1,0000 ha 

średnio korzystna  O pow. powyżej 1,0000 ha  

Kultura rolna korzystna 
Działki utrzymane w dobrej kulturze rolnej - użytkowane rolniczo, prowadzone są 
właściwe zabiegi pielęgnacyjne  
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średnio korzystna 
Działki nieużytkowane rolniczo, zachwaszczone, nie są prowadzone właściwe 
zabiegi pielęgnacyjne mające na celu likwidację szkodników, łąki nie koszone, 
tereny odłogowane 

Możliwość 
użytkowania 

korzystna  

Działki posiadające regularny, foremny kształt umożliwiający racjonalne 
zagospodarowanie terenu. Na działce nie występują utrudnienia w 
zagospodarowaniu działki, występują niewielkie utrudnienia w postaci m.in. 
zadrzewień, zakrzewień; teren płaski, nachylenie nieznaczne 

przeciętna  
Działki wąskie, wydłużone lub nieregularne, występują utrudnienia w postaci 
m.in. przebiegających rowów melioracyjnych, slupów energetycznych, 
gazociągu, licznych zadrzewień i zakrzaczeń; znaczne deniwelacje terenu 

Przydatność 
rolnicza 

średnia 
Przewaga użytków ornych oraz łąk o średniej klasie bonitacyjnej z nieznacznym 
udziałem gruntów zadrzewionych czy nieużytków 

słaba 
Przewaga użytków ornych oraz łąk o słabej klasie bonitacyjnej przy 
jednoczesnym znacznym udziale gruntów zadrzewionych i zakrzewionych, 
nieużytków 

 
Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej: 
 

Lp. Cecha rynkowa 
Wartość cechy 
(Nieruchomość 

wyceniana)  

Wagi cech 
różnicujących  

[%] 

Zakres 
współczynników 

korygujących 

     min             max 

Wartość 
współczynnika 

ui 

1 Położenie, lokalizacja średnio korzystne 25% 0,1621 0,3550 0,1621 

2 Dojazd niekorzystny 15% 0,0973 0,2130 0,0973 

3 Powierzchnia działki korzystna 20% 0,1297 0,2840 0,2000 

4 Kultura rolna średnio korzystna 20% 0,1297 0,2840 0,1297 

5 Możliwość użytkowania przeciętna  10% 0,0648 0,1420 0,0648 

6 Przydatność rolnicza słaba 10% 0,0648 0,1420 0,0648 

  RAZEM   100%     0,7187 
 

 
Ostateczną wartość rynkową 1 m2 prawa własności działki obliczono jako korektę ceny średniej Cśr, 
zgodnie z poniższą formułą: 

wx = Cśr x ui  
 

wx = 7,48 zł/m2 x 0,7187 = 5,38 zł/m2 

 
Stąd wartość rynkowa niezabudowanej działki ewidencyjnej nr 58 w udziale 1/1 wynosi: 

 
5,38 zł/m2 x 5140 m2 = 27 653,20 zł 

 

Przyjęto:  

WR-1/1 = 28 000,00 zł 

słownie: dwadzieścia osiem tysięcy złotych  

 

Stąd wartość rynkowa niezabudowanej działki ewidencyjnej nr 58 w udziale 1/2 wynosi: 
 

WR-1/2 = WR-1/1 x udz. 

WR-1/2 = 28 000,00 x 1/2 
 

WR-1/2 = 14 000,00 zł 

słownie: czternaście tysięcy złotych  

 
10. OKREŚLENIE WARTOŚCI DLA SPRZEDAŻY WYMUSZONEJ (WRW) 
 
Rzeczoznawca majątkowy określa ograniczenia, których uwzględnienie uznał za konieczne dla 
oszacowania wartości dla sprzedaży wymuszanej (WRW). Wartość dla wymuszonej sprzedaży WRW 
oznacza wartość rynkową przy uwzględnieniu założenia, że istnieją ograniczenia czasowe lub inne dla 
sfinalizowania transakcji, które nie mogą być uznane za wystarczające lub przyjęte jako rozsądne 
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedaży. Sprzedaż wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie 
są spełnione warunki transakcji wolnorynkowej, szczególnie w zakresie czasu eksponowania 
nieruchomości na rynku. Następuje to również wtedy, gdy ogłoszona jest upadłość właściciela, 
postępowanie egzekucyjne bądź sądowe. Sprzedaż nieruchomości w postępowaniu upadłościowym 
następuje w trybie przewidzianym w art. 320 PU (przetarg lub aukcja) lub z wolnej ręki na podstawie 
zezwolenia Sędziego - Komisarza, przy czym warunki sprzedaży, w szczególności cena wywoławcza 
w przetargu czy też minimalna cena sprzedaży z wolnej ręki, określane są przez Sędziego - 
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Komisarza przy uwzględnieniu operatu szacunkowego sporządzonego przez powołanego biegłego z 
zakresu szacowania nieruchomości (rzeczoznawcy majątkowego).  
Na podstawie doświadczeń zawodowych i wykonywania operatów szacunkowych dla syndyków i 
komorników można przyjąć przy założeniu, że WRW będzie wynosić nie mniej niż 0.75 wartości 
rynkowej oszacowanej w przedmiotowym operacie szacunkowy. W innym przypadku właściciel sam 
sprzedaje swoją nieruchomość przed rozpoczęciem postępowań wynikających z obowiązujących 
przepisów prawa. Pośpiech ten powoduje skrócenie czasu eksponowania nieruchomości na rynku, 
wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kręgu nabywców. Wartość tą można wyznaczyć na 
podstawie określonej wartości rynkowej w następujący sposób: 
 
 

WRW = Wr * Wac  
gdzie:  
Wr - wartość rynkowa, 
Wac - współczynnik ogólnej atrakcyjności, zachęty cenowej 
Współczynnik atrakcyjności oznacza wzrost lub obniżenie wartości spowodowane dodatkowymi 
cechami. Współczynnik zachęty cenowej spowoduje, że nabywca mniej wybredny, spośród kilku 
podobnych wybierze nieruchomość najtańszą. Poziom współczynnika zachęty cenowej wynika z 
aktywności rynku.  
W związku z powyższym WRW przyjęto na poziomie 0,75 oszacowanej wartości nieruchomości w 
udziale 1/2 części: 

 
WRW-1/2 = 14 000 zł x 0,75 = 10 500,00 zł 

Przyjęto: 
WRW-1/2 = 10 500,00 zł 

słownie: dziesięć tysięcy pięćset złotych 

 

11. WYNIK KOŃCOWY WYCENY NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWEJ, WNIOSKI I UZASADNIENIA 
 
Wartość rynkowa prawa własności nieruchomości gruntowej w udziale 1/2, objętej księgą wieczystą nr 
KR1P/00294074/1 stanowiącej niezabudowaną działkę ewidencyjną nr 58 wg stanu i cen na dzień 
wyceny wynosi: 

WR-1/2 = 14 000,00 zł 

słownie: czternaście tysięcy złotych  

 

Przedstawiona powyżej wartość rynkowa prawa własności udziału w nieruchomości stanowi 
najbardziej prawdopodobną jej cenę możliwą do uzyskania na rynku przy spełnieniu odpowiednich 
założeń. 
Biorąc pod uwagę aktualny poziom cen na rynku nieruchomości, aktualny sposób użytkowania, 
powierzchnię użytkową, jak również lokalizację, oszacowaną wartość można uznać za adekwatną 
w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomości. 
 
12. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE 
 

✓ Niniejsze opracowanie nie może być wykorzystywane dla innych celów jak określone w pkt. 3, 
✓ Operat szacunkowy nie może być opublikowany w całości lub części w jakimkolwiek 

dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i treści takiej publikacji, 
✓ Operat sporządzono zgodnie z przepisami prawa, a także zgodnie ze stanem faktycznym i 

prawnym, 
✓ Wyceniający nie bierze odpowiedzialności za wiarygodność załączonych przez 

Zleceniodawcę dokumentów, 
✓ Oszacowana wartość rynkowa jest wolna od wszelkich podatków i opłat, a w szczególności od 

podatku VAT, 
✓ Określona w operacie wartość jest wartością prawdopodobną, 
✓ Wykonawca operatu nie pozostaje w żadnym stosunku osobistym lub służbowym z 

właścicielem, zamawiającym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzależnione od wysokości 
określanej wartości nieruchomości, 

✓ W obliczeniach nie uwzględniono ewentualnych obciążeń hipotecznych, 
✓ Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte wycenianej nieruchomości, 
✓ W procesie wyceny nie otrzymano dodatkowych dokumentów dotyczących ograniczonych 

praw rzeczowych obciążających wycenianą nieruchomość. Przyjęto założenie, iż nie istnieją 
dokumenty, które mogłyby mieć wpływ na wartość nieruchomości w szczególności dotyczące 
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nieujawnionych w księdze wieczystej praw obciążających nieruchomość z mocy prawa lub 
służebności, 

✓ Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym są przetwarzane na podstawie 
udzielonej zgody w celu realizacji umowy na wykonanie operatu szacunkowego oraz wynikają 
z prawnie usprawiedliwionych celów realizowanych przez sporządzającego wycenę 
rzeczoznawcę majątkowego. 

 
Operat sporządził i podpisał: 

       mgr  inż. Magdalena Ślufarska 
Rzeczoznawca majątkowy 

Biegły sądowy w zakresie szacowania nieruchomości 
 

 
 

13. ZAŁĄCZNIKI 
 

1. Dokumentacja fotograficzna. 
2. Badanie księgi wieczystej. 
3. Postanowienie o upadłości. 
4. Kopia polisy OC. 
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Dokumentacja fotograficzna  

 
Działka nr 58 

 

   
 

   
 

Dojazd, sąsiedztwo 
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Badanie księgi wieczystej 
 
Dla nieruchomości gruntowej założona jest księga wieczysta nr KR1P/00294074/1 prowadzona przez 
Sąd Rejonowy dla Krakowa – Podgórza w Krakowie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych. 
 
W księdze wieczystej nr KR1P/00294074/1 widnieją wpisy:  
 

DZIAŁ I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

 

 
Nr 

podstawy 

wpisu 

Numer bieżący nieruchomości 1 1 

 

Działki ewidencyjne 

Lp. 1. --- 

Nr 

podstawy 

wpisu 

Numer działki 58 1 

Położenie (numer porządkowy / 

województwo, powiat, gmina, 

miejscowość) 

Lp. 

1. 
1 

MAŁOPOLSKIE, KRAKOWSKI, KOCMYRZÓW - LUBORZYCA, 

PIETRZEJOWICE 
 

Przyłączenie (obszar) 0,5140 HA  

 

 
Nr 

podstawy 

wpisu 

Obszar całej nieruchomości 0,5140 HA 1 

 

Komentarz do migracji 

 
Nr 

podstawy 

wpisu 

Ostatni numer aktualnego lub wykreślonego wpisu 

w danym dziale w dotychczasowej księdze 

wieczystej 

1  

 

DZIAŁ I-SP - SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ 

BRAK WPISÓW 

 

DZIAŁ II - WŁASNOŚĆ 

 

Właściciele 

 

Lp. 1. --- 

Nr 

podstawy 

wpisu 

Lista wskazań udziałów w prawie (numer 

udziału w prawie/ wielkość udziału/rodzaj 

wspólności) 

Lp. 

1. 
2 1 /2 ---2 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, imię 

ojca, imię matki) 
JANUSZ BIERNACIK, JAN, ANNA  

Lp. 2. --- 

Nr 

podstawy 

wpisu 

Lista wskazań udziałów w prawie (numer 

udziału w prawie/ wielkość udziału/rodzaj 

wspólności) 

Lp. 

1. 
3 1 /2 ---3 
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Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię drugie 

nazwisko, imię ojca, imię matki, PESEL) 

IZABELA KATARZYNA JAROS, ANDRZEJ, BOŻENA, 

95052306587 
 

 

DZIAŁ III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 

BRAK WPISÓW 

 

DZIAŁ IV - HIPOTEKA 

BRAK WPISÓW 

 
Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisów księgi wieczystej nr KR1P/00294074/1 w 
podsystemie dostępu do centralnej bazy danych ksiąg wieczystych. 
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Postanowienie o upadłości 
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Kopia polis ubezpieczeniowych 
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