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dziatka nr 1010/1, obr. Bodzandw, j. ewid. Biskupice

1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa stanowigca dziatke ewidencyjng nr
1010/1 o powierzchni 0,1392 ha, obreb Bodzanéw, jednostka ewidencyjna Biskupice.

Nieruchomo$é objeta jest ksiega wieczysta KR11/00047203/2 prowadzong przez Sad
Rejonowy w Wieliczce, Il Wydziat Ksigg Wieczystych.

2, ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie warto$ci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatke ewidencyjng nr 1010/1, obreb Bodzandéw, jednostka
ewidencyjna Biskupice. W zleceniu wyceny omytkowo wpisana jest dziatka nr 1010/10,
zamiast 1010/1.

3. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej dla potrzeb
postepowania egzekucyjnego w administracji.

4. PODSTAWY WYCENY

4.1 Podstawy formalne

Zlecenie wyceny nieruchomosci przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w Wieliczce z dnia
20.05.2025 .

4.2 Podstawy materialno-prawne

> Ustawa z dnia 21 sierpnia1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst
jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z pdZniejszymi zmianami),

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

» Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity:
Dz. U. z 2025 r. poz. 341 z p6zniejszymi zmianami),

» Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pbzniejszymi
zZmianami),

> Ustawa z dnia 23 kwietnia1964 r. kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2024
r. poz. 1061 z p6zniejszymi zmianami),

> Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w
administracji (tekst jednolity: Dz. U. z 2025 r. poz. 132 z pézniejszymi zmianami),

> Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie
szczeg6lowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania wartosci
nieruchomosci (tekst jednolity: Dz. U. z 2014 r. poz. 742 z p6Z. zmianami)

M
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dziatka nr 1010/1, obr. Bodzandw, j. ewid. Biskupice

4.3 Podstawy merytoryczne
> Ogledziny nieruchomosci dokonane w dniu 10.07.2025 r.,

Ksiega wieczysta nr KR11/00047203/2 prowadzona przez Sad Rejonowy w
Wieliczce, Il Wydziat Ksigg Wieczystych,

Informacja z Ewidencji Gruntéw i Budynkow,
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego,

Informacje z aktéw notarialnych,

vV VYV VY V

Monitoring miejscowego rynku nieruchomosci w zakresie ksztaftowania 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: 18.07.2025 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 18.07.2025 .
Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 18.07.2025 .
Data, na ktorg dokonano ogledzin nieruchomosci: 10.07.2025 .

M
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dziatka nr 1010/1, obr. Bodzandw, j. ewid. Biskupice

6. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

6.1 Stan prawny

Dla dziatki ewidencyjnej nr 1010/1 Sad Rejonowy w Wieliczce, I Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr KR11/00047203/2.

W wiw ksiedze wieczystej zgodnie z badaniem w Centrainej Bazie Danych Ksiag
Wieczystych z dnia 18.07.2025 r. znajdujg sie nastgpujace zapisy:
DZIAL | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wojewo6dztwo: matopolskie

Powiat: wielicki

Gmina: Biskupice

Miejscowos¢: Bodzanéw

Dziatka nr: 1010/1 o pow. 0,1392 ha, obr. Bodzanow
Obszar: 0,1392 ha

DZIAL | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Brak wpisu

DZIAL Il WLASNOSC

Wiasciciel: Krzysztof Zbigniew Kot s. Marii i Wactaw
DZIAL Il PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

WSZCZECIE EGZEKUCJI ADMINISTRACYJNEJ Z NIERUCHOMOSCI PRZEZ
NACZELNIKA URZEDU SKARBOWEGO W WIELICZCE POD SYGNATURA NR
1226-SEE.7112.40.2023.11

DZIAL IV HIPOTEKI

Brak wpisu

Protokét z badania ksiegi wieczystej znajduje si¢ w zatacznikach do operatu szacunkowego.

w__—_’——_——————'—_——m
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dziatka nr 1010/1, obr. Bodzandw, j. ewid. Biskupice

6.2 Opis przedmiotowej nieruchomosci
Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomo$é potozona jest w wojewddztwie matopolskim, powiecie
wielickim, gminie Biskupice, miejscowos$ci Bodzanow.
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Najblizsze otoczenie przedmiotowej nieruchomoséci stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, tereny rolne i zielone.
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dziatka nr 1010/1, obr. Bodzandw, j. ewid. Biskupice

Zagospodarowanie
Przedmiotowa nieruchomos¢ jest niezabudowana, porosnigta trawa.

Dojazd
Dziatka posiada bezposredni dostep do asfaltowej drogi publicznej od strony wschodniej.

Powierzchnia, ksztatlt i topografia
Dziatka nr 1010/1 o powierzchni 0,1392 ha stanowi nieruchomo$¢ o regularnym, zwartym

ksztatcie i umiarkowanych deniwelacjach terenu.

Uzbrojenie terenu
Przedmiotowa dziatka znajduje sie na terenie czesciowo uzbrojonym w media.

7. OKRESLENIE MOZLIWOSCI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Przedmiotowa dziatka nr 1010/1 z obrebu Bodzanéw, jednostki ewidencyjnej Biskupice
znajduje sie na terenie objetym aktualnie obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie wypisu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia
17.02.2025 r. znak: RPGN.6727.66.2025 ustalono, ze przedmiotowa nieruchomos¢ potozona
jest w terenach oznaczonych symbolem:

MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

KDD - teren drog publicznych — droga dojazdowa (niewielka cze$¢ nieruchomosci).

R
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dziatka nr 1010/1, obr. Bodzandw, j. ewid. Biskupice

8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

8.1 Rodzaj okreslanej wartosci

Majac na uwadze cel oraz charakter przedmiotowej nieruchomosci w niniejszym operacie
szacunkowym okreslono wartosé rynkowa.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 151. 1. Warto$é rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskaé za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji
przymusowey.

Warto$é rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania podatku Vat, kosztow
transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z nig podatkéw i optat.

Pojecie szacunkowa kwota.

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zapfacenia za nieruchomo$¢ w transakcji zawieranej
na warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dziatajq niezaleznie od siebie. Wartosc
rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to
najlepsza cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez
kupujgcego. Szacunek ten wyklucza w szczegdlnoSci: ceng zawyzong lub zanizong przez
jakiekolwiek szczegdblne warunki lub okoliczno$ci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe,
umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegdélne wynagrodzenia lub koncesje udzielone
przez kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy wartosci
szczegdinej (tzn. uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktére posiadajg specyficzng wartosc
dla konkretnego nabywecy). UzZyte tu pojecie ,na warunkach rynkowych” oznacza, ze uptynat
odpowiedni okres eksponowania nieruchomo$ci na rynku. Nalezy rozumie¢ zatem, Ze
transakcja musi byé poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi. Nieruchomos¢
powinna byé wyeksponowana na rynku w najwlasciwszy sposob, tak aby umoZzliwi¢ sprzedaz
za najlepsza, rozsadnie osiggalng cene zgodnie z definicjg wartoSci rynkowej. Diugos$c
okresu ekspozycji moze byé rézna w zaleznosci od warunkéw rynkowych, ale musi byc¢
wystarczajgca, by umoZliwi¢ przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych
nabywcéw nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wycen.

Stwierdzenie to wymaga, aby warto$¢ rynkowa byfa okredlona na konkretng date
hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogq ulec zmianom, warto$¢ w innym
terminie moze by¢ inna. Warto§¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i
okolicznosci na date wyceny, a nie na date przeszlg lub przyszig. Definicja zaktada takze
réwnoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Wartos¢ rynkowa
jest okresleniem wartosci na chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dtugookresowym,
jak np. przy okreslaniu warto$ci bankowo-hipoteczney.

Pojecie kwota jakg mozna uzyskac.

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena
sprzedazy. Jest to cena, po ktérej rynek spodziewa sig¢ zrealizowac transakcje na date
wyceny przy speinieniu wszystkich innych elementéw definicji wartosci rynkowej.

W
———————— S S S B SRR e
GeoBrand Consulting Strona 8



dziatka nr 1010/1, obr. Bodzandw, j. ewid. Biskupice

Wykorzystanie slowa ,mozna” oddaje sens rozsgdnego oczekiwania odno$nie ceny.
Rzeczoznawca nhie moze zatem przyjmowaé nierealistycznych zatozen dotyczacych
warunkéw rynkowych lub tez zakladac poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka jest
rozsagdnie osiggalna.

Pojecie nieruchomo$g,

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzglednic wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomodci rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z
nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do
zakupu lub inne. Warto$é rynkowa nieruchomos$ci odzwierciedla potencjaf nieruchomoSci,
ktory bytby uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzgledniac
inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, ktére stanie si¢ moZliwe po wprowadzeniu
odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju
odpoWiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad warto$¢ rynkowa moze
odzwierciedla¢ dodatkowy element uwzgledniany w wartosci rynkowej, ale tylko taki, jaki
kupujacy jest skfonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$c¢ uzyska mozliwos$¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastapia mozliwosci jej rozwoju, ktore zaowocujg zwyzkg jej
wartosci nad tg osiagalna przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszia mozliwos¢
wykorzystania nieruchomosci w sposoéb, ktéry w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi byé jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zatozenie, Ze racjonalnie
dzialajacy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegaja i sq gotowi
uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy

Pojecie pomiedzy kupujacym a_sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umow

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 réwniez
osobga, ktéra dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezgcych realiow rynkowych i biezgcych
oczekiwari, nie za$ w oparciu o wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktéry nie moze by¢
scharakteryzowany ani nie ma pewno$ci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sie, ze
hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie zapfacitby wyzszej ceny niz ta, ktorg dyktuje
rynek. Nie mozna przy tym zaktadac, ze waha sig¢ lub jest niechetny do zakupu. Obecny
wiasciciel nieruchomosci jest takze zaliczony do tych osob, ktére stanowig rynek i mogtby
byé potencjalnym nabywca w hipotetycznej transakcji. Rowniez w odniesieniu do
sprzedajgcego, nalezy przyjac, Ze jest to hipotetyczny sprzedajacy, a nie faktyczny
wiasciciel. Zaktada sie, Ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do
sprzedazy za kazdg cene. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w
oczekiwaniu na osiagniecie ceny, ktéra nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej.
Sprzedajacy jest zmotywowany do sprzedania nieruchomodci na warunkach rynkowych za
najlepszg cene osiggalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan
marketingowych. Faktyczne okoliczno$ci istniejgce w przypadku rzeczywistego wfasciciela
nie sg czescig tych rozwazar, poniewaz ,sprzedajgcy majacy stanowczy zamiar zawarcia
umowy” jest wtascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie

M
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dziatka nr 1010/1, obr. Bodzandw, j. ewid. Biskupice

Zakiada sie, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajgcy sg poinformowani, co do charakteru i
cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na
dzier wyceny. Strony opierajg sie wiec na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten
dziern mozna w rozsgdny sposob przewidzie¢. Przyjmuje sie, Ze kazda ze stron dziata we
wtasnym interesie i w zgodzie ze swojg wiedzg, a takze rozwaznie szuka najlepszej dla
siebie ceny w tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna by¢ oceniana w kontekscie stanu
rynku na dziei wyceny, a nie z perspektywy czasu na przysztg date. Niekoniecznie
nierozwaznym jest dla sprzedajgcego  sprzedawaé nieruchomo$¢ na  rynku
charakteryzujgcym sie spadkiem cen, ktére juz sg nizsze niz te, wystepujgce we
wczesniejszych warunkach rynkowych. W takich przypadkach, tak jak w innych sytuacjach
kupna-sprzedazy na rynkach charakteryzujgcych sie zmienno$cig cen, rozwazny kupujgcy
lub sprzedajgcy postepuje w zgodzie z najpetniejszymi dostepnymi w danym momencie
informacjami rynkowymi. :

Pojecie strony nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej

Zaktada sie, Zze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak
zmuszona ani nadmiernie nakfaniana do jej zakornczenia

8.2 Wybér podejscia, metody i techniki wyceny

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami, Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci oraz innymi przepisami prawno-
metodologicznymi, majagc na uwadze cel, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane, w niniejszym operacie
okreslono warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci w  podej$ciu_poréwnawczym, metoda
korygowania ceny $redniej.

Zgodnie z art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:

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

Metoda korygowania ceny $redniej jest jedng z trzech metod, obok metody poréwnywania
parami i metody analizy statystycznej rynku stosowanych przy wycenie nieruchomosci
podej$ciem poréwnawczym.

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

W metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomoséci podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomoéci okresla sie poprzez
korekte $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujgcymi.

M
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Istotg zastosowanej metody jest zalozenie, 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 nieruchomoséci podobnych, stanowigcego
podstawe wyceny.

» Ewentualna aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

» Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb 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

» Charakterystyka wycenianej nieruchomo$ci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

» Obliczenie ceny $redniej (Cs) ze zbioru transakcji, stanowigcych podstawe wyceny
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax)

» Podanie charakterystyki nieruchomos$ci o cenie minimalnej (Cmin) i ceny maksymainej
(Cmax)

> Obliczenie dolnej granicy [Cmin/ Cs] i gérnej granicy [Cmax Cs] sumy wspotczynnikéw
korygujgcych oraz obliczenie zakresu wspétczynnikébw korygujgcych dal
poszczegoélnych cech rynkowych

» Okreslenie wielko$ci wspétczynnikéw korygujgcych, wynikajacych z ocen wycenianej
nieruchomosci

» Obliczenie wartos$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W,=C, x Zl u;
gdzie: u; - oznacza wielkoci i - tego wspdiczynnika korygujgcego,
n - liczba wspdfczynnikéw korygujgcych.

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

R P G e R R A A 3 o S o P o L e S e SRR
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9. OKRESLENIE WARTOSCI

9.1 Analiza rynku

Analizie poddano transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi o

przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowag jednorodzinng z niewielka dopuszczalng
czescig przeznaczong pod komunikacje na terenie gminy Biskupice. Na podstawie
przeprowadzonej analizy rynku ustalono, ze najwyzsze ceny osiggaja dzialki potozone w
atrakcyjnej lokalizacji, blisko miasta Krakéw, przy gtéwnych drogach, z bardzo dobrym
dojazdem i dobrze skomunikowane. Najbardziej pozadanym sasiedztwem jest blisko$¢
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, obiektéw handlowo-ustugowych, ustug
publicznych. Niepozadane jest sgsiedztwo ucigzliwych obiektéw zwtaszcza produkcyjnych,
starej zaniedbanej zabudowy, linii kolejowej, oczyszczalni $ciekéw. Istotng cechg jest
réwniez uzbrojenie w media. Najlepsza sytuacja to taka, gdy przylagcza sg usytuowane na
dziatce. Dziatki moga mie¢ réwniez dostep do uzbrojenia w bezposrednim sgsiedztwie, co
oznacza, ze istnieje mozliwo$¢ podtgczenia do sieci usytuowanych na dziatkach sasiednich
lub w drodze. Nie odnotowano zalezno$ci pomiedzy powierzchnig gruntu, a ceng
jednostkowg w analizowanej probce dlatego nie réznicowano cecha. Najwiekszym
zainteresowaniem inwestoréw cieszg sie ptaskie dziatki o ksztaicie zblizonym do kwadratu.
Dziatki waskie silnie wydituzone, o nieregularnych ksztattach cieszg sie znacznie mniejszym
zainteresowaniem. Preferowana forma wtadania to wtasno$é bez ograniczen, ograniczenia w
postaci stuzebnosci obnizajg warto§¢ nieruchomosci. Na warto$é gruntu majg takze wpltyw
specyficzne uwarunkowania nieruchomosci ograniczajgce mozliwosci uzytkowania dziatki,
takie jak infrastruktura utrudniajgca uzytkowanie, starodrzew do usuniecia, stara substancja
budowlana przeznaczona do rozbiérki, tereny zalewowe, podmokte, osuwiskowe itp.
Po odrzuceniu transakcji skrajnych oraz tych, w ktoérych wystgpity szczegdlne warunki
zawarcia transakcji do wyceny przyjeto 27 transakcji dotyczgcych nieruchomosci podobnych.
Cena transakcyjna maksymalna wyniosta 252,78 z/m2 za dziatke o pow. 0,1008 ha,
natomiast cena transakcyjna minimalna wyniosta 136,15 zt/m2 i dotyczyta dziatki o pow.
0,1873ha.

9.2 Informacje o transakcjach stanowigcych zbidr prébki reprezentatywnej
Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng z niewielkg dopuszczalng czescig przeznaczong pod
komunikacje,

Obszar rynku: gmina Biskupice,

Okres badania: od stycznia 2024 r. do dnia wyceny,

Jednostka poréwnawcza: cena jednostkowa 1m? gruntu,
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W ponizszej tabeli przestawiono transakcje najbardziej podobne do wycenianej
nieruchomosci, stanowigce probke reprezentatywna przy uwzglednieniu zasady poufno$ci
zawartej w art. 175 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz wyrokiem Sadu
Najwyzszego z 5.04.2012 r. 1| CSK 369/11.

Lp Data Lokalizacja Pow. Cena Cena | Wspt. | Cena
transakeii | Gmina Obreb [m?] trans. | trans. akt. zak.

[z1] [zm?] | cen | [z¢/m?]

1 |07.11.2024 | Biskupice | Bodzanoéw 1008 | 254800 | 252,78 | 1,040 | 262,89
2 |26.02.2024 | Biskupice | Bodzanéw 1031 | 260000 | 252,18 | 1,085 | 273,62
3 |22.01.2025 | Biskupice | Biskupice 1006 | 250000 | 248,51 | 1,030 | 255,97
4 [19.02.2024 | Biskupice | Przebieczany 1278 | 315000 | 246,48 | 1,085 | 267,43
5 |07.03.2024 | Biskupice | Zabtocie 1002 | 244000 | 243,51 | 1,080 | 262,99
6 | 11.03.2024 | Biskupice | Bodzanéw 1000 | 242000 | 242,00 | 1,080 | 261,36
7 |27.03.2024 | Biskupice | Przebieczany 1000 | 240000 | 240,00 | 1,080 | 259,20
8 |03.07.2024 | Biskupice | Przebieczany 1100 | 260000 | 236,36 | 1,060 | 250,54
9 |13.03.2024 | Biskupice | Tomaszkowice | 1134 | 263000 | 231,92 | 1,080 | 250,47
10 | 25.10.2024 | Biskupice | Szczygtow 957 | 220000 | 229,89 | 1,045 | 240,24
11 | 19.03.2024 | Biskupice | Zabtocie 1001 | 230000 | 229,77 | 1,080 | 248,15
12 | 23.01.2024 | Biskupice | Bodzanéw 1100 | 240000 | 218,18 | 1,090 | 237,82
13 | 22.02.2024 | Biskupice | Bodzanéw 1000 | 218000 | 218,00 | 1,085 | 236,53
14 | 10.09.2024 | Biskupice | Przebieczany 1478 | 320000 | 216,51 | 1,050 | 227,34
15 | 02.10.2024 | Biskupice | Sutéw 1083 | 230000 | 212,37 | 1,045 | 221,93
16 |22.03.2024 | Biskupice | Zabtocie 904 | 190000 | 210,18 | 1,080 | 226,99
17 | 12.11.2024 | Biskupice | tazany 1196 | 235000 | 196,49 | 1,040 | 204,35
18 | 17.01.2024 | Biskupice | Stawkowice 1566 | 300000 | 191,57 | 1,090 | 208,81
19 | 31.01.2024 | Biskupice | Bodzanéw 1233 | 235000 | 190,59 | 1,090 | 207,74
20 | 11.10.2024 | Biskupice | Stawkowice 1001 | 189000 | 188,81 | 1,045 | 197,31
21 | 19.06.2024 | Biskupice | tazany 1138 | 210000 | 184,53 | 1,065 | 196,52
22 | 30.01.2024 | Biskupice | Biskupice 1035 | 187000 | 180,68 | 1,090 | 196,94
23 | 05.12.2024 | Biskupice | tazany 1605 | 287000 | 178,82 | 1,035 | 185,08
24 | 21.03.2024 | Biskupice | Bodzanéw 1008 | 180000 | 178,57 | 1,080 | 192,86
25 | 25.09.2024 | Biskupice | Bodzanow 1506 | 239000 | 158,70 | 1,050 | 166,64
26 | 10.02.2024 | Biskupice | Bodzanéw 1000 | 150000 | 150,00 | 1,085 | 162,75
27 | 15.07.2024 | Biskupice | Stawkowice 1873 | 255000 | 136,15 | 1,060 | 144,32

9.3 Charakterystyka rynku w aspekcie cech rynkowych

Cechy cenotwdrcze nieruchomosci to cechy, ktére decydujg o zréznicowaniu cen na
danym rynku nieruchomosci, majgce one charakter lokalny, nie uniwersalny. Na podstawie
wiasnej analizy cen transakcyjnych na lokalnym rynku nieruchomosci, analizy réwnolegtych
rynkéw nieruchomosci, ustalono cechy rynkowe majace najwiekszy wptyw na ksztattowanie
poziomu ceny.

R e P
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Rzeczoznawca majatkowy scharakteryzowat dla kazdej cechy cenotwérczej trzy stany
cech: maksymalny 100% jej wartosci (1,0), $redni 50% jej wartosci (0,5) i minimalny 0% jej
wartosci (0,0), gdyz nie jest w stanie opisa¢ wszystkich mozliwych przypadkéw. W celu
doktadniejszego oszacowania wartosci nieruchomos$ci zostaty przyjete posrednie wartosci
wspotczynnikdw w ramach skali ptynnej ze wspotczynnikami z przedziatu od 0 do 1.

Cechy cenotwdrcze oraz ich parametryzacje przedstawiono w ponizszej tabeli.

L.p.

Cecha
cenotwodrcza

skala cech

Opis cech

Lokalizacja

Centralna

Atrakcyjna lokalizacja, przy gtéwnych drogach,
bardzo dobra komunikacja, blisko$¢ granicy
Krakowa,

Posrednia

Lokalizacja przecietna, dobra komunikacja

Peryferyjna

Mato atrakcyjna lokalizacja, z dla od centrum,
staba komunikacja

1,0

0,5

0,0

Sasiedztwo i
otoczenie

Korzystne

Sasiedztwo atrakcyjnej nowej zabudowy,
obiektéw handlowych, ustugowych,
uzytecznosci publicznej oraz terenéw
rekreacyjnych

Przecietne

Sasiedztwo zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, terenéw rolnych i lesnych

Niekorzystne

Sasiedztwo terenéw niezabudowanych,
obiektéw ucigzliwych

1,0

0,5

0,0

Mozliwosci
inwestycyjne

Duze

Duze mozliwosci inwestycyjne, brak istotnych
ograniczen

Przecietne

Przecietne mozliwosci inwestycyjne, niewielkie
ograniczenia

Niewielkie

Niewielkie mozliwosci inwestycyjne, istotne
ograniczenia

1,0

0,5

0,0

Ksztatt i topografia

Korzystna

Dziatka o niewielkich deniwelacjach terenu,
zwartym ksztatcie zblizonym do zwartego
prostokagta

Przecietna

Dziatka o umiarkowanych deniwelacjach
terenu, regularnym wydtuzonym ksztalcie,

Niekorzystna

Dziatka o duzych deniwelacjach terenu,
nieregularnym wydtuzonym ksztatcie,

1,0

0,5

0,0

Ograniczenia

Brak

Nieruchomos$¢ nie posiada ograniczen
mogacych wptywaé na sposéb jej uzytkowania,
zagospodarowania i zabudowania

1,0

Niewielkie

Nieruchomos¢ posiada niewielkie ograniczenia
mogace wplywaé na sposob jej uzytkowania,
zagospodarowania i zabudowania.
Ograniczenia: stuzebnosci, stara substancja
budowlana przeznaczona do rozbiérki, linie

0,5
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wysokiego napiecia, media do przetozenia,
zielen wysoka kolidujgca z mozliwoscig
zabudowy, teren podmokly, zalewowy itp.

Nieruchomos$é posiada istotne ograniczenia
mogace wplywaé na sposéb jej uzytkowania,
zagospodarowania i zabudowania.
Ograniczenia: stuzebno$ci, stara substancja
budowlana przeznaczona do rozbiérki, linie
wysokiego napiecia, media do przetozenia,
zielen wysoka kolidujgca z mozliwoscig
zabudowy, teren podmokly, zalewowy itp.

Istotne 0,0

Petne uzbrojenie na dziatce lub przy granicy 1.0

Peine | iiatki

Uzbrojenie cze$ciowe na dziatce - pozostate

6 |Uzbrojenie Czesciowe . .
media w zasiegu

0,5

Brak Uzbrojenie w dalszej odlegtosci 0,0

Dla kazdej z cech okreslono jej wptyw na ceny rynkowe, czyli wage cechy. Wagi cech
cenotwérczych majg charakter lokalny i zostaly ustalone na podstawie analizy cen
transakcyjnych na lokalnym rynku nieruchomosci, analizy réwnolegtych rynkéw
nieruchomosci, informacji pochodzacych z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,
na podstawie wywiadéw przeprowadzonych ws$réd nabywcoéw i potencjalnych nabywcéw
nieruchomosci oraz raportéw z rynku nieruchomosci.

Wagi cech cenotwoérczych na lokalnym rynku nieruchomosci przestawiajg sie nastepujgco:

L.p. Cecha cenotworcza zréx?mac:i(;hge?la[% 1
1 | Lokalizacja 25%
2 | Sasiedztwo i otoczenie 15%
3 | Mozliwosci inwestycyjne 20%
4 | Ksztatt i topografia 15%
5 | Ograniczenia 15%
6 | Uzbrojenie 10%

9.4 Okreslenie trendu czasowego dla lokalnego rynku nieruchomosci

Trend czasowy obliczono na podstawie analizy transakcji sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych zawartych na terenie gminy Biskupice, w analizowanym okresie. Trend
zmiany cen estymowano za pomocg programu Walor.

W wyniku obliczen otrzymano trend wzrostowy + 6 % w skali roku, ktérym
zaktualizowano ceny na dzien wyceny.
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9.5 Obliczenie zakresu wspoétczynnikéw korygujacych

Na podstawie prébki reprezentatywnej, obliczono charakterystyczne ceny 1 m2 powierzchni
nieruchomosci (cene $rednia, cene minimalng, cene maksymalng) oraz wyliczono zakres
wspbtczynnikédw korygujacych:

Chin 144,32 zt/m2
Crmax 273,62 zlm2
Cqr 223,96 zi/im2
Zakres wspétczynnikéw korygujgeych
K1 = Cmin/Csr = 0,644 | k2 = Cmax/Cer = 1,222

9.6 Charakterystyka nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci o
cenie Cmin i Cmax

Szczegoétowy opis cech przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie w pkt 6.2

Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimainej - Cmin

L.p. 27
Data transakcji 15.07.2024
j. ewid. Biskupice
obr. Stawkowice
Pow. [m2] 1873
Cena trans. [zi] 255 000
Cena trans. [z/m2] 136,15
Wspt. akt. cen 1,060
Cena zak. [zt/m2] 144,32
Cechy cenotwoércze nieruchomosci o cenie minimalnej
Nieruchomo$¢ o cenie minimalnej
Lp. Cechy i Cechy
cenotworcze Opis rynkowe
. Gmina Biskupice, miejscowo$¢ Stawkowice, mato .
1 | Lokalizacja atrakcyjna IokalizacjaJ Peryferyjna
Sasiedztwo i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tereny .
2 . Przecietne
otoczenie rolne
3 .Moiliwoé(.:i mpzp: terc?ny z.abudowy mieszkaniowe;j Przecietne
inwestycyjne jednorodzinnej
dziatki o fgcznej pow. 0,1873 ha, o umiarkowanych
4 | Ksztatt i topografia | deniwelacjach terenu i regularnym wydtuzonym Przecietna
ksztatcie
5 | Ograniczenia brak Brak
6 | Uzbrojenie dziaik.a znajduje sie. na terenie cze$ciowo Czesciowe
uzbrojonym w media
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Charakterystyka nieruchomosci o cenie maksymalnej- Cmax
L.p. 2
Data transakcji 26.02.2024
j. ewid. Biskupice
obr. Bodzanéw
Pow. [m2] 1031
Cena trans. [zf] 260 000
Cena trans. [zi/m2] 252,18
Wspt. akt. cen 1,085
Cena zak. [zm2] 273,62

Cechy cenotwoércze nieruchomosci o cenie maksymalnej Cmax

Cechy

Nieruchomosé¢ o cenie maksymainej

Lp. cenotworcze Opis Cechy
rynkowe
o Gmina Biskupice, miejscowo$¢ Bodzanoéw, , .
1 | Lokalizacja . . o Posrednia
lokalizacja przecietna, dobra komunikacja
. . nowa, atrakcyjna zabudowa mieszkaniowa
Sasiedztwo i . . . .
2 . jednorodzinna, liczne obiekty handlowo-ustugowe, | Korzystne
otoczenie L
tereny rolne i zielone
3 !VIOZIIWOSC.)I mpzp: tere.ny z'abudowy mieszkaniowej Przecistne
inwestycyjne jednorodzinnej
. , dziatka o pow. 0,0960 ha, o regularnym, zwartym
4
Ksztaft itopografia |\ .. tacie i niewielkich deniwelacjach terenu Korzystna
5 | Ograniczenia brak Brak
6 |Uzbrojenie dziatka znajduje sie na terenie cze$ciowo Czesciowe

uzbrojonym w media
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9.7 Okreslenie wartosci wspétczynnikéw korygujacych

Dla kazdej z cech cenotwdrczej, uwzgledniajac jej wage, obliczono zakresy
wspbtczynnikéw korygujgcych. Wartosci wspoétczynnikdéw korygujacych, odpowiadajgcych
wycenianej nieruchomosci, wyliczono poprzez interpolacje pomiedzy doinym i gérnym ich
zakresem,

. Waga . Cechy 'Zakres. - Wartosé

L.p.| Cecha cenotwércza | cechy nleruchqmoé-ci wspotczynnikéw wspot
[%] wycenianej Dolny | Gérny )

1 | Lokalizacja 25% |Posrednia 0,5| 0,1610 0,3055 0,2333
2 | Sasiedztwo i otoczenie 15% | Przecietne 0,5 | 0,0966 0,1833 0,1400
3 | Mozliwosci inwestycyjne | 20% | Przecietne 0,5| 0,1288 | 0,2444 0,1866
4 | Ksztatt i topografia 15% | Przecietna 0,5 | 0,0966 0,1833 0,1400
5 |Ograniczenia 15% |Brak 1,0 | 0,0966 0,1833 0,1833
6 |Uzbrojenie 10% | Czesciowe 0,5 | 0,0644 0,1222 0,0933
Suma 0,644 1,222 0,976

9.8 Okreslenie wartosci jednostkowej

Warto$¢ jednostkowg wycenianej nieruchomosci okreslono jako iloczyn $redniej ceny z
probki reprezentatywnej przedstawionej w punkcie 9.2 oraz sumy wspodtczynnikéw
korygujgcych odpowiadajgcych wycenianej nieruchomosci.

n
W,=C, x Zu,.
i=1

Wj = 223,96 zt/m2 x 0,976 = 218,58 zl/m2

9.9 Okreslenie wartosci

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okreslono, jako iloczyn warto$ci jednostkowej oraz
jednostki odniesienia — powierzchni.

W=W,6xP
W =218,58 z/m2 x 1392 m2 = 304263 zt

Warto$¢ po zaokragleniu wynosi: 304 000 zt

sfownie trzysta cztery tysigce zfotych
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WYNIK KONCOWY WYCENY

Wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatke ewidencyjng nr 1010/1
o powierzchni 0,1392 ha, obreb Bodzanéw, jednostka ewidencyjna Biskupice, objetej ksiega
wieczystg KR11/00047203/2 wg aktualnego stanu i cen wynosi:

11.

12,

304 000 zt

stownie: trzysta cztery tysigce zt

KLAUZULE | OGRANICZENIA

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

. Operat nie moze by¢ publikowany i kopiowany w catoéci lub czesci bez zgody i

wiedzy autora.

. Operat szacunkowy nie obejmuje okreslenia zakresu i wysokosci ewentualnych

nakfadéw wniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na rzecz
budowy poszczegoélnych urzadzen infrastruktury techniczne;j.

. Operatu nie mozna wykorzystywa¢ do Zzadnego innego celu niz okreslony w

niniejszym operacie szacunkowym.

Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej
nieruchomosci, ktérych wystepowania nie madgt stwierdzi¢ w trakcie wizji lokalnej ani
na podstawie udostepnionej dokumentac;ji.

. Wycena nieruchomos$ci opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych

podczas wizji lokalnej oraz na pozyskanych informacjach i dokumentach. Zakfada sie,
ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okoliczno$ci majgce wptyw na
oszacowanie nieruchomosci.

. Operat wykonano w 2 egzemplarzach.

. Operat zawiera 19 ponumerowanych stron i Zatgczniki.

ZALACZNIKI

Na tym operat szacunkowy zakoriczono i podpisano w Krakowie w dniu 18.07.2025 r.
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PROTOKOL BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ
KR11/00047203/2

Ksigga prowadzona przez Sad Rejonowy w Wieliczce, Il Wydziat Ksigg Wieczystych

DZIAL | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wojewédztwo: matopolskie
Powiat: wielicki
Gmina: Biskupice
Miejscowos$é: Bodzanéw
Dziatka nr: 1010/1 o pow. 0,1392 ha, obr. Bodzanéw
Obszar: 0,1392 ha
DZIAL | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Brak wpisu

DZIAL I WLASNOSC

Wiasciciel: Krzysztof Zbigniew Kot s. Marii i Wactaw
DZIAL Il PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

WSZCZECIE EGZEKUCJI ADMINISTRACYJNEJ Z NIERUCHOMOSCI PRZEZ
NACZELNIKA URZEDU SKARBOWEGO W WIELICZCE POD SYGNATURA NR
1226-SEE.7112.40.2023.11

DZIAL IV HIPOTEKI

Brak wpisu




RPGN.6727.66.2025 Tomaszkowice, dnia 17 lutego 2025 r.

WYPIS Z MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

dla dziatki nr 1010/1 pofozonej w miejscowosci Bodzanéw, gmina Biskupice

Na podstawie art. 4 ust, 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024r,, poz. 1130 z pozn.zm.),
informujg niniejszym, ze rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
migjscowosci Bodzandw okresla obowigzujgcy migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Biskupice, Bodzanow, Sufow, Trabki
w gminie Biskupice (zatwierdzony Uchwalg nr XLIX/ 484/ 06 z dnia 28 kwietnia 2006r. Rady Gminy Biskupice i ogfoszony w Dzienniku Urzedowym
Wojewbdztwa Mafopolskiego nr 451 z dnia 1 sierpnia 2006r., zmieniony Uchwalg nr LIX/429/10 z dnia 27 pazdziernika 2010r. Rady Gminy Biskupice
I ogloszong w Dzienniku Urzgdowym Wojew6dztwa Matopolskiego nr 688 z dnia 16 grudnia 2010r. zmieniony Uchwatq nr XL/279/13 z dnia 29.04.2013r,
Rady Gminy Biskupice i ogloszong w Dzienniku Urzgdowym Wojewédztwa Matopolskiego poz. 3575 z dnia 20 maja 2013r, zmieniony Uchwalq nr X/84/15
z dnia 15 czerwca 2015r. Rady Gminy Biskupice i ogloszong w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Malopolskiego poz. 4288 z dnia 10 lipca 2015r.),
zmieniony Uchwala nr XV/123/15 Rady Gminy Biskupice z dnia 1 pazdziernika 2015 roku i ogloszong w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Matopolskiego
p0z.5956 z dnia 14 pazdziemika 2015 roku, zmieniony Uchwalg nr XXX11/232/16 Rady Gminy Biskupice z dnia 28 listopada 2016 roku i ogloszong
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Malopolskiego poz. 7217 z dnia 7 grudnia 2016r oraz zmieniony Uchwalq nr X1/68/24 Rady Gminy Biskupice z dnia 9
grudnia 2024r. ogtoszonq w Dzienniku Wojewédztwa Matopolskiego poz. 8436 z dnia 16 grudnia 2024r.

Dziatka nr1010/1 potozona w miejscowosci Bodzanéw znajduje sig w:
- terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (symbol D35MN),
- terenach drog publicznych- droga dojazdowa (symbo D23KDD).

Niniejszy wypis z MPZP wydaje sie do sprawy 1226-SEE.7112.40.2023

Z up. Wijta

(-) mgr inz. Jerzy Szymoniak
i
Zgodnie z ustawq z dnia 16 listopada 2006r. Sekretarz Gm ny
0 opfacie skarbowej (t). Dz.U. z 2023r. poz. 2111)
opfata za wypis wynosi- zwolnienie z opfaty.



