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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO: 

 

OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

Adres Libertów, gmina Mogilany, działka ewidencyjna nr 575. 

Księga wieczysta 
Dla nieruchomości gruntowej założona jest księga wieczysta nr 
KR3I/00011078/9 prowadzona przez Sąd Rejonowy w Wieliczce, V 
Zamiejscowy Wydział Ksiąg Wieczystych z Siedzibą w Skawinie. 

SKRÓCONY OPIS NIERUCHOMOŚCI 

Forma władania Prawo własności nieruchomości gruntowej. 

Zakres opracowania 
Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej w 
udziale 1/8, stanowiącej niezabudowaną działkę ewidencyjną nr 575 o 
powierzchni 0,9400 ha. 

Przeznaczenie w 
MPZP i  Studium: 

Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 
część działki położona jest w obszarze oznaczonym symbolem R1 - tereny 
gruntów rolnych i ZN – tereny zieleni o funkcjach ekologicznych i ochronnych. 
Dodatkowo przez część nieruchomości przechodzi orientacyjny zasięg 
terenów zmeliorowanych oraz przebiega strefa techniczna wzdłuż istniejących 
i projektowanych linii napowietrznych 15kV, 110kV, 220kV, 400kV oraz 
istniejących i projektowanych stacji transformatorowych 15/0.4 kV. 
Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego część działki położona jest w obszarze oznaczonym 
symbolem MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. 

DANE DOTYCZĄCE OSZACOWANIA WARTOŚCI 

Cel oszacowania 

Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej w 
udziale 1/8, objętej księgą wieczystą nr KR3I/00011078/9 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/408/2024.  

Wartość rynkowa 
nieruchomości w 
udziale 1/8 części 
wynosi: 

WR-1/8 = 128 000,00 zł 

słownie: sto dwadzieścia osiem tysięcy złotych  

Wartość dla 
sprzedaży 
wymuszonej udziału 
1/8 części wynosi: 

WRW-1/8 = 96 000,00 zł 

słownie: dziewięćdziesiąt sześć tysięcy złotych 

Podejście, metoda 
wyceny 

Podejście porównawcze, metoda korygowania ceny średniej. 

Daty oszacowania 

Operat szacunkowy wykonano: 

• w dniu 15 lipca 2024 roku, 

• według stanu na dzień 15 lipca 2024 roku, 

• na poziomie cen na dzień 15 lipca 2024 roku, 

• na podstawie wizji lokalnej z dnia 10 lipca 2024 roku. 
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1. OKREŚLENIE PRZEDMIOTU WYCENY 
 
- Rodzaj nieruchomości: Nieruchomość gruntowa.  
- Położenie - adres: Libertów, gmina Mogilany, powiat krakowski, województwo 

małopolskie. 
- Oznaczenie w ewidencji gruntów:  575 
- Powierzchnia działki: 0,9400 ha. 
- Księga wieczysta: Księga wieczysta nr KR3I/00011078/9 prowadzona przez Sąd 

Rejonowy w Wieliczce, V Zamiejscowy Wydział Ksiąg 
Wieczystych z Siedzibą w Skawinie. 

2. ZAKRES WYCENY 
 
Zakres opracowania obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej 
w udziale 1/8, stanowiącej niezabudowaną działkę ewidencyjną nr 575 o powierzchni 0,9400 ha, 
położoną w miejscowości Libertów, gmina Mogilany, powiat krakowski, województwo małopolskie. 
 
3. CEL WYCENY 
 
Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej w udziale 1/8, objętej księgą 
wieczystą nr KR3I/00011078/9 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/408/2024. 
 
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 10 lipca 2024 roku. 

− Badanie zapisów księgi wieczystej nr KR3I/00011078/9 prowadzonej przez Sąd Rejonowy w 
Wieliczce, V Zamiejscowy Wydział Ksiąg Wieczystych z Siedzibą w Skawinie. 

− 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., 

− „Ile jest warta nieruchomość” – Elżbieta Mączyńska, Mieczysław Prystupa, Kazimierz Rygiel, 
POLTEXT, Warszawa 2004 r., 
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− „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: 15 lipca 2024 roku. 

− Data określenia stanu prawnego przedmiotu wyceny: 15 lipca 2024 roku. 

− Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny: 15 lipca 2024 roku. 

− Data sporządzenia operatu szacunkowego: 10 lipca 2024 roku. 
 

6. OPIS I OKREŚLENIE STANU NIERUCHOMOŚCI 
 
6.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOŚCI 
 
Dla nieruchomości gruntowej założona jest księga wieczysta nr KR3I/00011078/9 prowadzona przez 
Sąd Rejonowy w Wieliczce, V Zamiejscowy Wydział Ksiąg Wieczystych z Siedzibą w Skawinie. 
 
W księdze wieczystej nr KR3I/00011078/9 widnieją wpisy:  
 

DZIAŁ I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer bieżący nieruchomości 5 28, 29 

Działki ewidencyjne 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 575 
1, 6, 24, 
25 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, gmina, 
miejscowość) 

Lp. 
1. 

1 
MAŁOPOLSKIE, KRAKOWSKI, MOGILANY, 
LIBERTÓW 

 

 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Obszar całej nieruchomości 0,9400 HA 28, 29 

 

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. 

4 1 /12 ---8 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

MAŁGORZATA PAŁKA, ANDRZEJ, KAROLINA, 
59071111869 

 

Lp. 2. --- Nr 
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podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

5 1 /24 ---8 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

ROBERT HOJOŁ, WŁADYSŁAW, KRYSTYNA, 
65072412816 

 

Lp. 3. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

6 1 /12 
---10, 11, 
15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

MARIAN CEBULARZ, FRANCISZEK, HELENA, 
50080601198 

 

Lp. 4. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

7 1 /12 
---10, 11, 
15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię drugie 
nazwisko drugi człon nazwiska złożonego, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

EWELINA MARIA CEBULARZ OLEKSY, MARIAN, 
ALICJA, 77112613781 

 

Lp. 5. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

8 1 /12 
---10, 11, 
15, 22 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię drugie 
nazwisko, imię ojca, imię matki, PESEL) 

EDYTA ALICJA BIERNACIK, MARIAN, ALICJA, 
82050214583 

 

Lp. 6. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

9 1 /12 ---10, 15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

JANINA DZIEDZIC, ANDRZEJ, KAROLINA, 
50062501326 

 

Lp. 7. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

10 1 /12 ---10, 15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

ZOFIA WIDZIOŁEK, ANDRZEJ, KAROLINA, 
56110111569 

 

Lp. 8. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

11 1 /12 
---10, 11, 
15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

KRYSYTNA DROŻDŻ, ANDRZEJ, KAROLINA, 
53120300880 
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Lp. 9. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

13 1 /72 ---10, 15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

KRYSTIAN HOJOŁ, MACIEJ, MARIA, 90101613834  

Lp. 10. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

14 1 /72 ---10, 15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

ANNA HOJOŁ, MACIEJ, MARIA, 92081504742  

Lp. 11. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

15 1 /72 ---10, 15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

ANGELIKA HOJOŁ, MACIEJ, MARIA, 84101001249  

Lp. 12. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

16 1 /8 ---16, 17 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię drugie 
nazwisko, imię ojca, imię matki, PESEL) 

GRZEGORZ WIESŁAW KOSEK, JAN, MARIA, 
68101011778 

 

Lp. 13. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

17 1 /8 ---16, 17 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię drugie 
nazwisko drugi człon nazwiska złożonego, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

EWA BOGUSŁAWA KOSEK ŻABICKA, JAN, MARIA, 
66091411068 

 

Lp. 14. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

18 1 /48 ---18 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

ZDZISŁAWA HOJOŁ, STANISŁAW, HELENA, 
50060118962 

 

Lp. 15. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

19 1 /48 ---18 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko 
drugi człon nazwiska złożonego, imię ojca, 

ELŻBIETA HOJOŁ ŁATA, JÓZEF, ZDZISŁAWA, 
79022815086 
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imię matki, PESEL) 

Lp. 16. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

20 1 /48 ---18 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

ANNA KAMIŃSKA, JÓZEF, ZDZISŁAWA, 85020716106  

Lp. 17. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

21 1 /48 ---18 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię drugie 
nazwisko, imię ojca, imię matki, PESEL) 

KRZYSZTOF ALEKSANDER HOJOŁ, JÓZEF, 
ZDZISŁAWA, 83032819774 

 

 

DZIAŁ III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki) 

1. DZ. KW. / KR3I / 3645 / 24 / 1 - 2024-06-26, 10:38:44 - WPIS OGŁOSZENIA UPADŁOŚCI 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 6 36 

Rodzaj wpisu OSTRZEŻENIE  

Treść wpisu 

OSTRZEŻENIE O NIEZGODNOŚCI TREŚCI KSIĘGI Z 
RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM PRZECIWKO 
UJAWNIONEMU PRAWU WSPÓŁWŁASNOŚCI JANINY 
DZIEDZIC W UDZIALE 1/12 CZ. NA RZECZ BEATY BOK, 
DARIUSZA DZIEDZIC, BARBARY BOK W UDZIAŁACH 
PO 1/3 CZ. 

 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię 
drugie nazwisko, imię ojca, imię 
matki, PESEL) 

Lp. 
1. 

BEATA BOK , ALEKSANDER, JANINA, 68092909320  

Lp. 
2. 

DARIUSZ ALEKSANDER DZIEDZIC , ALEKSANDER, 
JANINA, 73041907496 

 

Lp. 
3. 

BARBARA BOK , ALEKSANDER, JANINA, 69100809227  

 

DZIAŁ IV - HIPOTEKA 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 3 35 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA  

Suma (słownie), waluta 
188970,06 (STO OSIEMDZIESIĄT OSIEM 
TYSIĘCY DZIEWIĘĆSET SIEDEMDZIESIĄT 
06/100) ZŁ 

 

Udział (numer udziału w prawie) Lp. 1. 8  

Wierzytelność i stosunek prawny (numer 
wierzytelności / wierzytelność) 

Lp. 1. 1 
NALEŻNOŚĆ OBJĘTA NAKAZEM 
ZAPŁATY WRAZ Z ODSETKAMI 
USTAWOWYMI, KOSZTAMI PROCESU 

 

Wierzyciel hipoteczny  

Inna osoba prawna lub jednostka 
organizacyjna niebędąca osobą 

Lp. 1. 
GPM VINDEXUS NIESTANDARYZOWANY 
SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ 
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prawną (nazwa, siedziba, REGON) INWESTYCYJNY ZAMKNIĘTY, WARSZAWA, 
141098521 

 
Zgodnie z postanowieniem o stwierdzeniu nabycia spadku z dnia 22.11.2021 r. Edyta Biernacik 
nabyła udział 1/2 po Marianie Cebularzu, któremu przysługiwał udział 1/12 w prawie nieruchomości, 
stąd udział Edyty Biernacik wynosi 1/8. 
 
Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisów księgi wieczystej nr KR3I/00011078/9 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. Hipoteka została ustanowiona na udziale upadłej i przy sprzedaży przez 
Syndyka przysługującego jej udziału wygaśnie z mocy prawa. 
 
 
OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI W EWIDENCJI GRUNTÓW 
 

Na podstawie informacji uzyskanych w Wydziale Geodezji, Kartografii i Katastru Starostwa 
Powiatowego w Krakowie ustalono, że działka ewidencyjna nr 575 położona w miejscowości Libertów, 
obręb ewidencyjny nr 0007, gmina Mogilany, powiat krakowski, województwo małopolskie i posiada 
powierzchnię 0,9400 ha.  
 

6.2. STAN TECHNICZNY I UŻYTKOWY NIERUCHOMOŚCI 
 
 

Opis nieruchomości 
 

W dniu wizji lokalnej przedmiotowa działka ewidencyjna nr 575 o powierzchni 0,9400 ha była 
niezabudowana, porośnięta roślinnością trawiastą niską oraz pojedynczymi drzewami. Działka 
posiada deniwelacje terenu, kształt regularny, zbliżony do prostokąta. Teren nieogrodzony, uzbrojony 
w sieć elektryczną. Dostępne urządzenia infrastruktury technicznej w dalszym sąsiedztwie: 
kanalizacyjna, gazowa, teletechniczna. Działka posiada bezpośredni dostęp do drogi gminnej o 
nawierzchni gruntowej, tj. działka ewid. nr 576.  
 

Działka ewidencyjna nr 575 

 

Źródło: https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html?gpmap=gp0 
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Położenie  
Działka ewidencyjna nr 575 położona jest w miejscowości Libertów, gmina Mogilany, powiat 
krakowski, województwo małopolskie. Nieruchomość położona jest na północ od miejscowości 
Mogilany, stanowiącej siedzibę gminy, w odległości około 4,3 km. Szacowana nieruchomość znajduje 
się w terenie, który cechuje głównie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa, tereny rolne 
oraz niezagospodarowane. Rejon lokalizacji uzbrojony jest w następujące sieci infrastruktury 
technicznej: elektryczną, wodociągową, teletechniczną, gazową. 
 

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

 

  
Źródło: https://www.google.com/maps 
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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 
miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzględnia się 
faktyczny sposób użytkowania nieruchomości lub ustalenia planu ogólnego gminy. 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”.  
Przedmiotowa działka położona jest częściowo na terenie objętym Miejscowym planem 
zagospodarowania przestrzennego gminy Mogilany, a częściowo na terenie objętym Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Mogilany. 
Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mogilany, 
zatwierdzonego Uchwałą Nr XXX/271/2006 z dnia 20 lutego 2006 z późniejszymi zmianami, część 
działki ewidencyjnej nr 575 położona jest w obszarze oznaczonym symbolem R1 - tereny gruntów 
rolnych oraz w niewielkim fragmencie na ternie oznaczonym symbolem ZN – tereny zieleni o 
funkcjach ekologicznych i ochronnych. Dodatkowo przez część nieruchomości przechodzi orientacyjny 
zasięg terenów zmeliorowanych oraz przebiega strefa techniczna wzdłuż istniejących i 
projektowanych linii napowietrznych 15kV, 110kV, 220kV, 400kV oraz istniejących i projektowanych 
stacji transformatorowych 15/0.4 kV. 
 

Poniżej fragmenty zapisów z w/w Uchwały: 
§ 54. 
1. Wyznacza się TERENY GRUNTÓW ROLNYCH oznaczone na rysunku planu symbolem R1. 
2. Ustala się podstawowe przeznaczenie terenów R1 pod: 
1) uprawy rolne, 
2) zadrzewienia i zakrzewienia. 
3. Ustala się dopuszczalne przeznaczenie terenów R1 pod: 
1) obiekty, urządzenia i sieci infrastruktury technicznej, w tym wieże radiokomunikacyjne z uwzględnieniem 
ograniczeń wynikających z § 6, 
2) szlaki turystyczne i ścieżki rowerowe, 
3) drogi dojazdowe do pól, 
4) niekubaturowe urządzenia służące gospodarce rolnej, w tym urządzenia melioracji, 
5) zieleń mająca znaczenie przeciwerozyjne, zalesienia zgodnie z przepisami szczególnymi 
6) cieki wodne wraz z ich biologiczną obudową. 
4. W terenach R1 ustala się następujące zasady zagospodarowania terenu: 
1) dopuszcza się rozbudowę i przebudowę istniejącej zabudowy w granicach działki siedliskowej, pod warunkiem 
dostosowania formy architektonicznej do wymogów określonych w § 40. ust. 5. 
2) dopuszcza się budowę budynków gospodarczych i garaży w granicach działki siedliskowej, pod warunkiem 
dostosowania formy architektonicznej do wymogów określonych w § 40 ust. 5. 
§ 58. 
1. Wyznacza się TERENY ZIELENI O FUNKCJACH EKOLOGICZNYCH I OCHRONNYCH oznaczone na 
rysunku planu symbolem ZN. 
2. Ustala się podstawowe przeznaczenie terenów ZN pod: 
1) cieki wodne i ich biologiczna obudowa, 
2) murawy trawiaste, łąki, użytki rolne. 
3. Ustala się dopuszczalne przeznaczenie terenów ZN pod: 
1) urządzenia regulacji i utrzymania wód oraz ochrony przeciwpowodziowej, 
2) ścieżki piesze i rowerowe, szlaki turystyczne, 
3) obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej, 
4) obiekty małej architektury, 
5) zieleń urządzona, zieleń przydomowa (bez możliwości realizacji zabudowy gospodarczej). 
4. Ustala się następujące zasady zagospodarowania terenów ZN: 
1) zachowanie cieków i naturalnych stosunków wodnych, 
2) obowiązuje zakaz lokalizacji urządzeń wież radiokomunikacyjnych, 
3) obowiązuje zakaz lokalizacji zabudowy z wyjątkiem obiektów i urządzeń wymienionych w ust. 
 

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy 
Mogilany, zatwierdzonego Uchwałą Nr XXII/223/2020 Rady Gminy Mogilany z dnia 07 października 
2020 r., część działki ewidencyjnej nr 575 położona jest w obszarze oznaczonym symbolem MN - 
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. 
 
Poniżej fragmenty zapisów z w/w Uchwały: 
MN - TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ 
Dla terenów MN ustala się następujące kierunki rozwoju przestrzennego:\ 
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• przeznaczenie pod lokalizację zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (w układzie wolnostojącym lub 
bliźniaczym), zabudowy zagrodowej oraz rekreacyjnej; 

• dopuszcza się lokalizację zabudowy mieszkaniowo - usługowej; 

• dopuszcza się lokalizację obiektów usługowych wolnostojących z zakresu oświaty, szkolnictwa, kultury, 
opieki społecznej i socjalnej, opieki zdrowotnej i administracji, bankowości, sportu, bezpieczeństwa 
publicznego i przeciwpożarowego; 

• wprowadza się zakaz lokalizacji zabudowy produkcyjnej, mieszkaniowej szeregowej i wielorodzinnej; 
dopuszcza się odstępstwa od powyższego zakazu dla terenów, dla których w miejscowych planach 
zagospodarowania przestrzennego uchwalonych do dnia uchwalenia niniejszego Studium przewidziano 
lokalizację takiej zabudowy. 
 

 

Źródło: https://sip.gison.pl/mogilany 

 
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 – powiat krakowski, 

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

• rynek lokalny jako rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu 
mieszanym – mieszkaniowo-rolnym/zieleni. 

 
W celu określenia wartości rynkowej przedmiotu wyceny analizą objęto transakcje nieruchomości 
gruntowych niezabudowanych na terenie powiatu krakowskiego dla gmin podkrakowskich o zbliżonej 
atrakcyjności, odnotowane w okresie ostatnich dwóch lat poprzedzających datę wyceny. Głównym 
kryterium wyboru była forma władania nieruchomością, kształt, powierzchnia oraz przeznaczenie 
działki. Do określenia wartości  nieruchomości wykorzystano zgodnie z obowiązującym prawem 
nieruchomości gruntowe niezabudowane objęte prawem własności stanowiące działki o 
przeznaczeniu mieszanym – mieszkaniowo-rolnym/zieleni. 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 dobrze 
rozwiniętych. W celu dokonania analizy rynku nieruchomości badano akty notarialne, a także 
obserwowano notowania na rynku lokalnym pod względem popytu i podaży.  
W związku z obecną sytuacją geopolityczną na świecie, a także czynnikami wewnętrznymi np. 
kształtowaniem polityki mieszkaniowej, prognozowaną inflacją, cenami materiałów budowlanych oraz 
podwyżkami płac, można domniemywać, iż ceny transakcyjne nieruchomości będą utrzymywały się na 
dotychczasowym poziomie lub może powoli wzrosnąć ich wartość. 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. 
Poniżej przedstawiono transakcje dotyczące nieruchomości gruntowych, 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 2024-01-19 Ściejowice 4395 440 000,00 100,11 

2 2023-10-04 Włosań 5194 470 000,00 90,49 

3 2023-09-01 Rączna 6400 900 000,00 140,63 

4 2023-06-20 Kopanka 4400 648 000,00 147,27 

5 2023-06-01 Brzyczyna 4703 470 300,00 100,00 

6 2023-01-16 Cholerzyn 3800 540 000,00 142,11 

7 2022-11-18 Skawina 6403 530 000,00 82,77 

8 2022-10-27 Bolechowice 5832 491 000,00 84,19 

9 2022-10-06 Skawina 11072 1 400 000,00 126,45 

10 2022-08-23 Kobylany 10200 950 000,00 93,14 

11 2022-08-19 Mogilany 12163 1 160 000,00 95,37 

 
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. 7) stanowiąca działkę o powierzchni 0,6403 ha, 
położoną w m. Skawina.  
Transakcja o cenie jednostkowej maksymalnej (Lp. 4) stanowiąca działkę o powierzchni            
0,4400 ha, położoną w m. Kopanka. 

 

 
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,  
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• 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 20% 

3. Kształt działki 15% 

4. Powierzchnia działki 15% 

5. Uzbrojenie terenu 10% 

6. Uwarunkowania planistyczne 10% 

7. Ograniczenia 5% 

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 9400 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: 82,77 zł/m2 

• cena minimalna Cmin :  147,27 zł/m2 

• cena maksymalna Cmax : 109,32 zł/m2 

• wskaźniki zmienności cen: 

• max = Cmax : Cśr = 1,7571 

• min = Cmin : Cśr = 0,3471 

• Pśr = (Cśr – Cmin)/(Cmax - Cmin)= 0,4116 
 
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 niedalekiej odległości od głównych szlaków komunikacyjnych, z 
dobrym dostępem do obiektów handlowo-usługowych i obiektów oświatowych 

średnio korzystne: 
mniejsze miejscowości, przy bocznych drogach, w dalszej odległości od głównych szlaków 
komunikacyjnych, ze średnim dostępem do obiektów handlowo-usługowych i oświatowych, 
ruchliwe ulice w bliskim sąsiedztwie, tereny zadbane 

Dojazd 
korzystny: bezpośredni dostęp z drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej 

średnio korzystny: dostęp do nieruchomości zapewniony drogami o gorszej nawierzchni 

Kształt działki 

korzystny: kształt regularny prostokątny, kwadratowy, umożliwiający racjonalne zagospodarowanie 

średnio korzystny: 
kształt trapezu, trójkąta, nieregularny, wydłużony, wąski prostokąt, utrudniający racjonalne 
zagospodarowanie 

Powierzchnia  
działki 

bardzo korzystna:  poniżej 5000 m2 

korzystna: od 5000 m2 do 8000 m2 

średnio korzystna: powyżej 8000 m2 

Uzbrojenie 
działki 

korzystne: działka uzbrojona, media w sąsiedztwie 

średnio korzystne: media w dalszej odległości 

Uwarunkowani
a planistyczne 

korzystne: działka o przeważającym przeznaczeniu pod zabudowę mieszkaniową 

średnio korzystne: działka o przeważającym przeznaczeniu pod rolę/zieleń 

Ograniczenia 
brak: brak ograniczeń 

występują: występują ograniczenia prawne, planistyczne, fizyczne 
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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 korzystne 25% 0,1893 0,3368 0,3368 

2 Dojazd średnio korzystny 20% 0,1514 0,2694 0,1514 

3 Kształt działki korzystny 15% 0,1136 0,2021 0,2021 

4 Powierzchnia działki średnio korzystna 15% 0,1136 0,2021 0,1136 

5 Uzbrojenie terenu średnio korzystne 10% 0,0757 0,1347 0,0757 

6 Uwarunkowania planistyczne średnio korzystne 10% 0,0757 0,1347 0,0757 

7 Ograniczenia występują 5% 0,0379 0,0674 0,0379 

  RAZEM   100%     0,9932 
 

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

wx = Cśr x ui  
 

wx = 109,32 zł/m2 x 0,9932 = 108,58 zł/m2 

 
Stąd wartość rynkowa niezabudowanej działki ewidencyjnej nr 575 w udziale 1/1 wynosi: 

 
108,58 zł/m2 x 9400 m2 = 1 020 652,00 zł 

 

 

Stąd wartość rynkowa niezabudowanej działki ewidencyjnej nr 575 w udziale 1/8 wynosi: 
 

WR-1/8 = WR-1/1 x udz. 

WR-1/8 = 1 020 652,00 x 1/8 
 

WR-1/8 = 127 581,50 zł 
 

Przyjęto:  

WR-1/8 = 128 000,00 zł 

słownie: sto dwadzieścia osiem 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 - 
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 
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podobnych wybierze nieruchomość najtańszą. Poziom współczynnika zachęty cenowej wynika z 
aktywności rynku.  
W związku z powyższym WRW przyjęto na poziomie 0,75 oszacowanej wartości udziały 1/8 w 
nieruchomości:: 

 
WRW-1/8 = 128 000 zł x 0,75 = 96 000,00 zł 

Przyjęto: 
WRW-1/8 = 96 000,00 zł 

słownie: dziewięćdziesiąt sześć tysięcy złotych 

 

11. WYNIK KOŃCOWY WYCENY NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWEJ, WNIOSKI I UZASADNIENIA 
 
Wartość rynkowa prawa własności nieruchomości gruntowej w udziale 1/8, objętej księgą wieczystą nr 
KR3I/00011078/9 stanowiącej niezabudowaną działkę ewidencyjną nr 575 wg stanu i cen na dzień 
wyceny wynosi: 

WR-1/8 = 128 000,00 zł 

słownie: sto dwadzieścia osiem 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 
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. Postanowienie nabycia spadku. 
5. Kopia polisy OC. 
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Dokumentacja fotograficzna  
 

Działka nr 575 
 

   
 

   
 

   
 

Dojazd, sąsiedztwo 
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Badanie księgi wieczystej 
 
Dla nieruchomości gruntowej założona jest księga wieczysta nr KR3I/00011078/9 prowadzona przez 
Sąd Rejonowy w Wieliczce, V Zamiejscowy Wydział Ksiąg Wieczystych z Siedzibą w Skawinie. 
 
W księdze wieczystej nr KR3I/00011078/9 widnieją wpisy:  
 

DZIAŁ I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer bieżący nieruchomości 5 28, 29 

Działki ewidencyjne 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 575 
1, 6, 24, 
25 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, gmina, 
miejscowość) 

Lp. 
1. 

1 
MAŁOPOLSKIE, KRAKOWSKI, MOGILANY, 
LIBERTÓW 

 

 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Obszar całej nieruchomości 0,9400 HA 28, 29 

 

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. 

4 1 /12 ---8 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

MAŁGORZATA PAŁKA, ANDRZEJ, KAROLINA, 
59071111869 

 

Lp. 2. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

5 1 /24 ---8 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

ROBERT HOJOŁ, WŁADYSŁAW, KRYSTYNA, 
65072412816 

 

Lp. 3. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

6 1 /12 
---10, 11, 
15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

MARIAN CEBULARZ, FRANCISZEK, HELENA, 
50080601198 
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Lp. 4. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

7 1 /12 
---10, 11, 
15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię drugie 
nazwisko drugi człon nazwiska złożonego, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

EWELINA MARIA CEBULARZ OLEKSY, MARIAN, 
ALICJA, 77112613781 

 

Lp. 5. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

8 1 /12 
---10, 11, 
15, 22 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię drugie 
nazwisko, imię ojca, imię matki, PESEL) 

EDYTA ALICJA BIERNACIK, MARIAN, ALICJA, 
82050214583 

 

Lp. 6. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

9 1 /12 ---10, 15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

JANINA DZIEDZIC, ANDRZEJ, KAROLINA, 
50062501326 

 

Lp. 7. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

10 1 /12 ---10, 15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

ZOFIA WIDZIOŁEK, ANDRZEJ, KAROLINA, 
56110111569 

 

Lp. 8. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

11 1 /12 
---10, 11, 
15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

KRYSYTNA DROŻDŻ, ANDRZEJ, KAROLINA, 
53120300880 

 

Lp. 9. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

13 1 /72 ---10, 15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

KRYSTIAN HOJOŁ, MACIEJ, MARIA, 90101613834  

Lp. 10. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

14 1 /72 ---10, 15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

ANNA HOJOŁ, MACIEJ, MARIA, 92081504742  
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Lp. 11. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

15 1 /72 ---10, 15 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

ANGELIKA HOJOŁ, MACIEJ, MARIA, 84101001249  

Lp. 12. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

16 1 /8 ---16, 17 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię drugie 
nazwisko, imię ojca, imię matki, PESEL) 

GRZEGORZ WIESŁAW KOSEK, JAN, MARIA, 
68101011778 

 

Lp. 13. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

17 1 /8 ---16, 17 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię drugie 
nazwisko drugi człon nazwiska złożonego, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

EWA BOGUSŁAWA KOSEK ŻABICKA, JAN, MARIA, 
66091411068 

 

Lp. 14. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

18 1 /48 ---18 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

ZDZISŁAWA HOJOŁ, STANISŁAW, HELENA, 
50060118962 

 

Lp. 15. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

19 1 /48 ---18 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko 
drugi człon nazwiska złożonego, imię ojca, 
imię matki, PESEL) 

ELŻBIETA HOJOŁ ŁATA, JÓZEF, ZDZISŁAWA, 
79022815086 

 

Lp. 16. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

20 1 /48 ---18 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

ANNA KAMIŃSKA, JÓZEF, ZDZISŁAWA, 85020716106  

Lp. 17. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

21 1 /48 ---18 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię drugie KRZYSZTOF ALEKSANDER HOJOŁ, JÓZEF,  
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nazwisko, imię ojca, imię matki, PESEL) ZDZISŁAWA, 83032819774 

 

DZIAŁ III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki) 

1. DZ. KW. / KR3I / 3645 / 24 / 1 - 2024-06-26, 10:38:44 - WPIS OGŁOSZENIA UPADŁOŚCI 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 6 36 

Rodzaj wpisu OSTRZEŻENIE  

Treść wpisu 

OSTRZEŻENIE O NIEZGODNOŚCI TREŚCI KSIĘGI Z 
RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM PRZECIWKO 
UJAWNIONEMU PRAWU WSPÓŁWŁASNOŚCI JANINY 
DZIEDZIC W UDZIALE 1/12 CZ. NA RZECZ BEATY BOK, 
DARIUSZA DZIEDZIC, BARBARY BOK W UDZIAŁACH 
PO 1/3 CZ. 

 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię 
drugie nazwisko, imię ojca, imię 
matki, PESEL) 

Lp. 
1. 

BEATA BOK , ALEKSANDER, JANINA, 68092909320  

Lp. 
2. 

DARIUSZ ALEKSANDER DZIEDZIC , ALEKSANDER, 
JANINA, 73041907496 

 

Lp. 
3. 

BARBARA BOK , ALEKSANDER, JANINA, 69100809227  

 

DZIAŁ IV - HIPOTEKA 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 3 35 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA  

Suma (słownie), waluta 
188970,06 (STO OSIEMDZIESIĄT OSIEM 
TYSIĘCY DZIEWIĘĆSET SIEDEMDZIESIĄT 
06/100) ZŁ 

 

Udział (numer udziału w prawie) Lp. 1. 8  

Wierzytelność i stosunek prawny (numer 
wierzytelności / wierzytelność) 

Lp. 1. 1 
NALEŻNOŚĆ OBJĘTA NAKAZEM 
ZAPŁATY WRAZ Z ODSETKAMI 
USTAWOWYMI, KOSZTAMI PROCESU 

 

Wierzyciel hipoteczny  

Inna osoba prawna lub jednostka 
organizacyjna niebędąca osobą 
prawną (nazwa, siedziba, REGON) 

Lp. 1. 

GPM VINDEXUS NIESTANDARYZOWANY 
SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ 
INWESTYCYJNY ZAMKNIĘTY, WARSZAWA, 
141098521 

 

 
Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisów księgi wieczystej nr KR3I/00011078/9 w 
podsystemie dostępu do centralnej bazy danych ksiąg wieczystych. 
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Postanowienie o upadłości 
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Postanowienie nabycia spadku 
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Kopia polis ubezpieczeniowych 
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