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Operat szacunkowy — dziatka nr 94/1, Bukdw, obj. KW KR31/00025746/4

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres

woj. matopolskie, pow. krakowski, gmina Mogilany, miejscowos$¢ Bukdw, obr. 0001,
dziatka nr 94/1

Ksiega Wieczysta

Dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej zatozona jest Ksiega Wieczysta:

e dziatka nr 94/1 objeta KW KR31/00025746/4 prowadzona przez Sad Rejonowy
w Wieliczce, V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Skawinie

Oznaczenie
w ewidencji gruntéw

e dziatka nr94/1 o pow. 0,2616 ha, obr. 0001, Bukéw

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wtadania

Prawo wtasnosci

Lokalizacja
i opis nieruchomosci

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Bukow w odlegtosci ok. 17 km
od centrum Krakowa. Sasiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
pojedyncze obiekty handlowo — ustugowe oraz tereny zielone.

Przeznaczenie

w miejscowym planie
zagospodarowania
przestrzennego

Zgodnie z Uchwata nr XX/139/2025 Rady Gminy Mogilany z dnia 30 czerwca
2025 roku w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla miejscowosci Bukéw i miejscowosci Kulerzéw — etap |, dziatka nr 94/1
obr. 1, w miejscowosci Bukdw, znajduje sie w obszarze oznaczonym:
4MN1 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz 3MU1 — tereny

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej nieruchomosci w postepowaniu
egzekucyjnym.

Wartos¢ rynkowa
dla aktualnego sposobu
uzytkowania (WR)

Wartosc rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

sktadajgcej sie z dziatki nr 94/1 potozonej w miejscowosci Bukow wynosi:

581 000 zt

sfownie: piecset osiemdziesigt jeden tysiecy ztotych

Daty oszacowania

Operat szacunkowy wykonano:

e wdniu 1 grudnia 2025 roku,

e wedtug stanu na dzien 19 pazdziernika 2025 roku,
® napoziomie cen na dzien 1 grudnia 2025 roku,

e na podstawie wizji lokalnej z dnia 19 pazdziernika 2025 roku.

/l,:'nm WYCENA
NIERUCHOMOSC!
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiot wyceny stanowi:

e nieruchomos¢ oznaczona  jako dziatka nr  94/1 o} powierzchni 2616 m?.
Nieruchomos¢ niezabudowana.

Dla nieruchomosci gruntowej niezabudowane] zatozona jest Ksiega Wieczysta nr KR31/00025746/4
prowadzona przez Sad Rejonowy w Wieliczce, V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych
z siedzibg w Skawinie.

1.2. Zakres wyceny

Zakres operatu szacunkowego obejmuje okreslenie w:

e prawie wilasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigce] dziatke ewidencyjng
nr 94/1 o powierzchni 2616 m?, obreb 0001, Bukdéw.

2. Cel wyceny

o Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkoweqo

3.1.Podstawa formalna
e Zlecenie zgodnie z postanowieniem Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Wieliczce
Kamil Tyton, Kancelaria Komornicza nr VI w Skawinie, Sygn. akt Km 1427/25.

3.2. Podstawy prawne

o Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. — Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2025r,,
poz. 1071).

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r., poz. 1145 z pdzn. zm.),

o Ustawa z dnia 06 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U. z 2025 r.,
poz. 341),

o Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. — Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity:
Dz. U.z2024r., poz. 1568 z pdzn. zm.),

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

o Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004r. Nr 207, poz. 2109 z pdin. zm.),

//Imm WreENn 4
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3.3 Podstawy metodologiczne

o Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe (KSWP) uchwalone przez Rade Krajowa Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych, a w szczegdlnosci:
v" KSWP 0 ,0gdIne reguty postepowania”;

o Noty interpretacyjne (NI) uchwalone przez Rade Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych, a w szczegdlnosci:
v NI1,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci”;

o Europejskie Standardy Wyceny, wydanie siddme 2012; TEGoVA (The European Group

of Valuer's Associations).

3.4. Zrédta danych merytorycznych

n O O O O

o O O O

Badanie Ksiegi wieczystej nr KR31/00025746/4 z dnia 01.12.2025 .,
Akty notarialne umow sprzedazy — Starostwo Powiatowe w Krakowie,
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Bukdow i miejscowosci Kulerzéw,
Literatura fachowa dotyczgca wyceny nieruchomosci m. in.:
,,System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci” — R. Cymerman, A. Hopfer wyd. PESRM,
Warszawa 2012r.,
Llle warta jest nieruchomos¢” — E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel — wyd. POLTEX,
Warszawa 2009r.,
,,Planowanie przestrzenne”—pod red. R. Cymerman, EDUCATERRA, Olsztyn 2010r.,
Informacje uzyskane w agencjach nieruchomosci,
Wtasna baza cen transakcyjnych nieruchomosci porownywalnych,
Informacje z Internetu i prasy specjalistyczne;j.
Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 19.10.2025 r.

4. Daty zwigzane z przygotowaniem operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 01.12.2025r.
Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 01.12.2025 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 19.10.2025'r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 19.10.2025'r.

5. Opis oraz okreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny nieruchomosci

o Na dzien 01.12.2025r., dla dziatki nr 94/1
nr KR31/00025746/4, prowadzona przez Sad Rejonowy
Ksigg Wieczystych z siedzibg w Skawinie.

//I'd” WYCENA
NIERUCHOMOSC!
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W poszczegdlnych dziatach Ksiegi Wieczystej nr KR31/00025746/4 zapisano:

Dziat I-O,,0znaczenie nieruchomosci”:

Potozenie: woj. matopolskie, powiat krakowski, gmina Mogilany, miejscowos¢ Bukow

e dziatka nr94/1, sposdb korzystania: R — gruntu orne
obszar catej nieruchomosci: 0,2616 ha

Dziat |- SP_,,Spis praw zwigzanych z nieruchomosciqg”:

Uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi wieczystej (nieodptatna
stuzebnosé¢ przejazdu i przechodu przez dziatke 94/2 potozong w Bukowie gm. Mogilany wzdtuz jej
wschodniej granicy pasem szerokosci 4,0 metréw szlakiem oznaczonym na zatgczonej do aktu
notarialnego mapie podziatowej linig przerywang w kolorze brgzowym- na rzecz kazdoczesnego
wtasciciela i posiadacza dziatki nr 94/1).

Dziat Il ,,Wtasnos¢”’:

o witasnosc
udz. 1/1 — Mateusz Cezary Wietrzycki
na podstawie: Umowy sprzedazy, nr rep. A 1063/2017 z dnia 2017-05-24

Dziat Ill:,,Ciezary i ograniczenia”:

Nr wpisu: 1

Rodzaj wpisu: Ostrzezenie

Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci w sprawie Km
1427/25 na podstawie tytutu wykonawczego nakazu zaptaty
w elektronicznym postepowaniu upominawczym sgdu rejonowego

Tres¢ wpisu: . , R . ) .
Lublin - zachdéd w Lublinie vi wydziat cywilny z dnia 25.03.2025 r.,
sygn. akt VI NS-E 372211/25 wraz z klauzulg wykonalnosci
z dnia 21.05.2025 r.

Inna os. Prawna: ALIOR BANK SP. AKCYJNA

Dziat IV:,, Hipoteka”:

Brak wpisow.

5.2.  Lokalizacja i otoczenie dziatki.

//Imm WreENn 6
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Widok na dziatke nr 640/5 Widok dziatki na geoportal.gov.pl
(dziatka nr 94/1)

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Bukow w odlegtosci ok. 17 km od centrum Krakowa.
Sasiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, pojedyncze obiekty handlowo — ustugowe
oraz tereny zielone.

5.3.  Opis nieruchomosci

» Dziatka nr94/1

Widok na dziatke nr 94/1

Dziatka nr 94/1 o powierzchni 2616 m? jest niezabudowana oraz w czesci ogrodzona.
Dziatki o ksztatcie wydtuzonego prostokata. Dziatka jest nieuzytkowana. Dziatka o nachyleniu w kierunku
potudniowo —wschodnim.

Na dziatkach lub w otoczeniu dziatek znajduja sie sieci: wodociggowa, energetyczna oraz gazociggowa.

6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W przypadku braku studium lub decyzji uwzglednia sie faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci.
W mysl art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. nr 80 z 2003 roku, poz. 717) plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone
przed dniem 1 stycznia 1995 roku tracg waznosc.

//Im.- Wreenn 8
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Zgodnie z Uchwata nr XX/139/2025 Rady Gminy Mogilany z dnia 30 czerwca 2025 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Bukdw i miejscowosci Kulerzow
— etap |, dziatka nr 94/1 obr. 1, w miejscowosci Bukow, znajduje sie w obszarze oznaczonym:
4MN1 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz 3MU1 — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug.

7. Przedstawienie sposobu wyceny

W niniejszym opracowaniu warto$s¢ nieruchomosci zostata okreslona zgodnie z art. 150 ust. 1
i ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami o tresci:

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

—  okreslenia wartosci rynkowej,

—  okreslenia wartosci odtworzeniowe],

— ustalenia wartosci katastralnej,

—  okreslenia innych rodzajéw wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

Zgodnie z art. 154.1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Po uwzglednieniu celu, zakresu, dostepnych danych o cenach i cechach nieruchomosci podobnych,
wartos¢ rynkowg prawa witasnosci dziatki nr 94/1, obr. 0001 w miejscowosci Bukdéw, okreslono
za pomoca: podejScia poréwnawczego, metody korygowania ceny Sredniej.

OPIS WARTOSCI RYNKOWE

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono warto$¢ rynkowa. Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami:

,,Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”.

OPIS PODEJSCIA POROWNAWCZEGO

//Imu WYCENR 9
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Zgodnie z art. 153, ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,Podejscie porédwnawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zafozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom,
jakie uzyskane za nieruchomosci podobne, ktdore byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci 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 nieruchomosci wycenianej.”

METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ
Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do pordownan przyjmuje sie z wtasciwego rynku

nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktéorych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte sSredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi.

Procedura wyceny w metodzie korygowania ceny sredniej jest nastepujgca:

o Okreélenie jednostki poréwnawczej (np. m” powierzchni gruntu, budynku czy lokalu),

o Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

o Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

o Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zrdznicowanie cen na rynku
nieruchomosci,

o Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen transakcyjnych,

o Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych

o Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych

o Obliczenie ceny sredniej (Cy) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cin) i ceny maksymalnej Cax)

o Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cn,) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Crax), Z Wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

o Obliczenie dolnej granicy [Cuin /Cs] i gornej granicy [Cma/Cs] sumy wspotczynnikdw korygujgcych
oraz obliczenie zakreséw wspdtczynnikow korygujgcych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

o Okreslenie wielkosci wsp. korygujgcych, wynikajagcych z ocen wycenianej, nieruchomosci
z uwzglednieniem okre$lonych granic i potozenia ceny Sredniej w przedziale [Cpin, Cinax)-

o Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

gdzie: ui — wartosc i-tego wspdtczynnika korygujgcego
n —liczba przyjetych wspdtczynnikdw korygujgcych

o Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

//Imm WreENn 10
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581 000 zt

stownie: piecset osiemdziesigt jeden tysiecy ztotych

Wyliczona warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci, ustalona na podstawie metodologii

przedstawionej w rozdziale 7, stanowi jej najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do uzyskania

na rynku. Warunkiem uzyskania na rynku takiej ceny za przedmiotowg nieruchomos¢ jest uptyniecie

Czasu

niezbednego do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i w odniesieniu do negocjacji

warunkéw sprzedazy, nie dziatanie w sytuacji przymusowej oraz petna niezalezno$¢ i racjonalnosé

podejmowanych decyzji.

11.
1.

10.

11.

Klauzule

Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcédw majgtkowych wg stanu na dzien wyceny.

Niniejszy operat szacunkowy nie _moze by¢ wykorzystany do innego celu niz okreslono
w operacie szacunkowym.

Operat wykonano w trzech egzemplarzach.

Powierzchnie dziatki nr 94/1 potwierdzono w Starostowie Powiatowym w Krakowie
(przy Moscie 1). Powierzchnia dziatki nr 94/1 wynosi 0,2616 ha.

Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim tresci i formy takiej publikacji.
Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ wyceniajgcego wobec 0sob trzecich,

w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania operatu w celu innym, niz okreslony w operacie
szacunkowym.

Operat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostat zbadany jedynie dla potrzeb wyceny.
Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za  wady ukryte, prawne

i fizyczne nieruchomosci, ktérych wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji
lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany po uptywie okresu 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia po potwierdzeniu jego aktualnosci przez autora.

Nr aktow notarialnych nieruchomosci wzietych do poréwnan i nr ksigg wieczystych
tych nieruchomosci znajdujg sie w bazie transakcji u rzeczoznawcy majgtkowego.

12. Zatgczniki

Mapa lokalizacji nieruchomosci wycenianej,
Protokét z badania Ksiegi wieczystej nr KR31/00025746/4 przeprowadzonego na podstawie
portalu ekw.ms.gov.pl z dnia 1.12.2025r.,

Protokdt z badania przeznaczenia nieruchomosci z dnia 1.12.2025 r,,
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o Polisa ubezpieczeniowa.

//Lﬂl’ WYCENR
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Na tym operat zakoriczono i podpisano.

Krakow, 1.12.2025 r.
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Zatgcznik

Mapa lokalizacji nieruchomosci

Sporzadzajgca Protokét:

Agnieszka Karp




Zafacznik
Protokof z badania ksiegi wieczystej

W poszczegdlnych dziatach Ksiegi Wieczystej nr KR31/00025746/4 zapisano:

Dziat 1-O,,0znaczenie nieruchomaosci”:

Potozenie: woj. matopolskie, powiat krakowski, gmina Mogilany, miejscowos¢ Bukow

e dziatka nr 94/1, sposdb korzystania: R — gruntu orne
obszar catej nieruchomosci: 0,2616 ha

Dziat |- SP ,,Spis praw zwigzanych z nieruchomosciq”:

Uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi wieczystej (nieodptatna
stuzebnos¢ przejazdu i przechodu przez dziatke 94/2 potozong w Bukowie gm. Mogilany wzdtuz jej
wschodniej granicy pasem szerokosci 4,0 metréw szlakiem oznaczonym na zatgczonej do aktu
notarialnego mapie podziatowej linig przerywang w kolorze brazowym- na rzecz kazdoczesnego
wtasciciela i posiadacza dziatki nr 94/1).

Dziat Il ,, Wtasnos¢”’:

e wtasnosé

udz. 1/1 — Mateusz Cezary Wietrzycki
na podstawie: Umowy sprzedazy, nr rep. A 1063/2017 z dnia 2017-05-24

Dziat lll: ,,Ciezary i ograniczenia”:

Nr wpisu: 1

Rodzaj wpisu: Ostrzezenie

Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci w sprawie km
1427/25 na podstawie tytutu wykonawczego nakazu zapfaty w
elektronicznym postepowaniu upominawczym sadu rejonowego

Tres¢ wpisu:
P Lublin - zachdéd w Lublinie vi wydziat cywilny z dnia 25.03.2025 r.,
sygn. akt VI NS-E 372211/25 wraz z klauzulg wykonalnosci z dnia
21.05.2025 r.
Inna os. Prawna: ALIOR BANK SP. AKCYJNA

Dziat |V: ,,Hipoteka”:

Brak wpiséw.

Sporzadzajgca Protokét:

Agnieszka Karp




Zalacznik
Protokét z badania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(badanie w dniu 1.12.2025r.)

Zgodnie z Uchwata nr XX/139/2025 Rady Gminy Mogilany z dnia 30 czerwca 2025 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Bukdow i miejscowosci
Kulerzow — etap |, dziatka nr 94/1 obr. 1, w miejscowosci Bukdow, znajduje sie w obszarze

oznaczonym: 4MN1 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz 3MU1 — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug.
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Sporzadzajgca Protokét:

Agnieszka Karp




