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wycena nieruchomosci KR1W/O0039674/7

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem opinii sg nieruchomoéci gruntowa zabudowana, polozona w
Sutkowicach, gmina Andrychdow, powiat Wadowice, objeta ksiegg wieczysta nr

KR1W/00039674/7. Nieruchomos¢ obejmuje dziaki 1724, 1 725/1, 1725/2 i 1725/3 o {gcznej
powierzchni 8231m2.

1.2 Oznaczenie nieruchomosci w ewidencii gruntow i w ksiedze wieczystei
Jednostka ewidencyjna: Andrychéw miasto
Obreb: Sutkowice

Nr Powierzchnia

dziatki | /ha/ Uzytek, kiasa bonitacyjna
1724 109 B
17251 6287 RiVa, PslV, PsV, B |
172512 1779 PsV, Wp |
172513 1056 PsV, B, Wp

Nr Ksiegi wieczystej. KR1W/00039674/7

1.3 zakres wyceny nieruchomosci i jej uwarunkowania prawne
Zakres opracowania obejmuje warto$¢ rynkowg prawa wlasnosci dziatki wraz
zabudowa w dniut wyceny.

2. CEL WYCENY

Leccend

Celem opinii jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej przedmiotowych
nieruchomosci dla egzekuciji diugu przez Komomika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w
Wadowicach, Mirostawy Wéjcickiej w sprawie Km 826/18.

3 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO B

3.1 Podstawa formaina
Postanowienie Komormika z dnia 24-07-2025rr

3.2 Podstawa materiaino - prawna

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami (tekst jednolity: Dz.
U. z 24 lutego 2023 poz.344/

e Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospedarce nieruchomosciami oraz
niektorych innych ustaw (tekst jednolity: Dz. U. 2017 poz. 1509/

+ Rozporzadzenie RM z 21.09.2004 w sprawie wycen nieruchomoéci i sporzgdzania
operatu szacunkowege. (tekst jednolity: Dz. U. z 3 marca 2021 poz 555/

e Ustawa z dnia 23-04-1964r Kodeks Cywilny (Dz.U.1964 nr 16, poz.83}) wraz z
pézniejszymi zmianami (tekst jednolity Dz.U.2019 Poz 80).

o Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych Polskiej Federacji Rzeczoznawcow
Majatkowych w Warszawie. W zakresie obowigzujgcym.

3.3 Zrédia danych merytorycznych .
e W zakresie okreélenie przedmiotu wyceny oraz cech szacowanej nieruchomosci
dane zawarte w zbiorach danych:
- ewidencii gruntow i budynkdw

w
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- ewidenciji sieci uzbrojenia terenu
- ksigg wieczystych
- dane planu miejscowege gminy Andrychow
- wywiadu terenowego
- ogledzin nieruchomoséci
» W zakresie informacii o rynku nieruchomosci podobnych do wycenianei
- akty notarialne
- literatura fachowa

|4 DATY ISTOTNE DLA WYCENY e |

5

— data sporzadzenia operatu szacunkowego: wyceny: 22 stycznia 2026r.

— data na kidrg okreslono wartosc rynkowa przedmiotu wyceny: 22 stycznia 2026r
—~ poziom cen: styczen 2026r

- data ogledzin nieruchomosci | wywiadu terenowego: 23-09-2026r

, 5. STAN | OPIS NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ |

5.1 Opis stanu prawnego
Przedmiotem opinii sa nieruchomosci gruntowa zabudowana, polozona w

Sutkowicach, gmina Andrychow, powiat Wadowice, objeia ksiega wieczysta zawiera
KR1W/00039674/7.

Nieruchomos¢ obejmuje dziatki:

Powierzchnia
Nr dziatki m2/
1724 109
172511 6287
172512 1779 |
122503 1056
Razem: | 9231

Na gruncie tym znajduja sie dwa budynki mieszkalne. Jeden starszy o numerze adresowym
ulica Srodkowa 28, araz budynek nowszy bez numeru porzadkowego, nie zgtoszony do
uzytkowania.

wiasciciel: JOZEF WOJCIECH GAWELDA 14
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Wycena nieruchomosci KR1W/00039674/7 —

__ Ksigga wieczysta nr KR1W/00039674/7 —_—

o e R |

Dziat | - Oznaczenie nieruchomosci

ngewédztwc Matopolskie, Powiat \Wadowicki, Gmina Andrychéw, miejscowosé Sutkowice
dziatki numer 1724, 1725/1, 1725/2, 1725/3, o powierzchni tgcznej 0,9231 HA

Spis praw zwiazanych z nieruchomoécia:

nie zawiera wpiséw

Dziat Il wlasnosé:

L ]

Jozef Wojciech Gawelda, syn Jozef Elzbieta

Dziat I Ksiegi Wieczystej dotyczacy ciezaréw i ograniczen

ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomoéci objetej ta ksiegg wieczysta przez
komornika sadowego przy sgdzie rejonowym w Wadowicach - Mirostawe Waijcicka w
sprawie km 1663/11 na wniosek wierzyciela ING Bank Siaski Spétka Akcyjna w
Katowicach

do wszczete] egzekucii z nieruchomosci, co do ktdrej ostrzezenie zostato wpisane
pod numerem wpisu 2, przytaczyt sie kolejny wierzyciel- Powszechna Kasa
Oszczedno$ci Bank Polski Spotka Akcyjna oddziat centrum restrukturyzacii i
windykacji w Warszawie biuro w Krakowie w sprawie prowadzonej pod sygnaturg km
499/12

ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci objetej tg ksiega wieczystg przez
komornika sgdowego przy sadzie rejonowym w wadowicach -Artura Urbanowicza na
wniosek wierzyciela ING bank Slaski spotka akeyina w katowicach - w sprawie km
548/14

do wszczetej egzekucii z nieruchomosci, co do ktdrej ostrzezenie zostalo wpisane
pod numerem wpisu 6, przylaczyt sie kolejny wierzyciel intrum justitia debt fund 1
fundusz sekurytyzacyjny z/s w Warszawie, w sprawie prowadzonej pod sygnatura km
1677/17.

do wszczetej egzekucii z nieruchomaosci, co do kiorej ostrzezenie zostalo wpisane
pod numerem wpisu 9, przyiaczyt sie koleiny wierzyciel prokura niestandaryzowany
sekurytyzacyjny fundusz inwestycyjny zamkniety we Wroclawiu, w sprawie
prowadzonej pod sygnaturg km 71/21

do wszczetej egzekucji z nieruchomosci, co do kibrej astrzezenie zostalo wpisane
pod numerem wpisu 9, przylgczy! sie kolejny wierzyciel intrum Justitia Debt fund 1
fundusz inwestycyjny zamkniety niestandaryzowany fundusz sekurytyzacyiny z
siedzibg w Warszawie w sprawie prowadzonej pod sygn. km 536/21.

do wszczetej egzekucii z nieruchomosci, co do kidrej ostrzezenie zostalo wpisane
pod numerem wpisu 10, przytaczyt sie kolejny wierzyciel Presco investments s.ar.l
z/s w Luksemburgu w sprawie prowadzonej pod sygn. Km 762/23, km 227/25

do wszczetei egzekucii z nieruchomosci, co do kiorej ostrzezenie zostaio wpisane
pod numerem wpisu 10, przyiaczyt sie kolejny wierzyciel prokura niestandaryzowany
fundusz wierzytelnosci fundusz inwestycyiny zamkniety we Wroclawiu w sprawie
prowadzonej pod sygn. km 428/24, km 905/24, km 1007/24, km 762/24, km 91/25

do wszczetej egzekucji z nieruchomosci, co do kiorej ostrzezenie zostato wpisane
pod numerem wpisu 10, przylaczyt sie koleiny wierzyciel Eques debitum fundt{sz
inwestycyjny zamkniety niestandaryzowany fundusz wierzytelnosci z/s w Gdansku, w
sprawie prowadzonej pod sygn. km 826/18.

do wszczetei egzekucji z nieruchomosci, co do ktdrej ostrzeZzenie zostato wpisane
pod numerem wpisu 10, przytaczyt sie kolejny wierzyciel optima sp. z 0.0. z/s w
Gdarisku, w sprawie prowadzonej pod sygn. km 909/24.

wiaéciciel: JOZEF WOJCIECH GAWELDA }®




; wycena nieruchomosci KR1W/00039674/7

Dziat IV Ksiegi Wieczystej dotyczacy hipotek
e Hipoteka umowna zwykla 203544,00 (dwiescie trzy tysigce pieset czterdziesci

cztery} Zt, na rzecz Eques Debitum Fundusz Inwesiycyjny Zamknigty
Niestandaryzowany Fundusz Wierzytelnosci

+ Hipoteka umowna kaucyjna 101780,00 (sto jeden tysiecy siedemset osiemdziesiat)

Zt, na rzecz Eques Debitum Fundusz inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany
Fundusz Wierzytelnosci

Badanie ksiegi wieczystej: http.//ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.htmi

5.2 Opis nieruchomosci

LOKALIZACJA

Nieruchomosci potozona w gminie Andrychdw.

Z Krakowa okofo 55km na zachéd, z Bielska Biafej okofo 45km na wschod.

Andrychow’ — miasto w poludniowej Poisce,
w wojewodziwie matopoliskim, w powiecie
wadowickim, nad rzeka Wieprzowka,
siedziba wladz gminy miejsko-wiejskiej
Andrychow.

Fiaga i

| letniskowej i stale rozwijanego zaplecza stat
sie waznym oérodkiem turystycznym w
I rejonie Beskidu Matego.

Strefs dmesacgna 33

Miasto posiada tradycie przemystowe Fa“‘:ma -%:‘;m i

siegaigce XVill w. Pokenato problemy | o e

zwigzane z ftransformacjg ustrojowg | - s

obecnie rozwija sig réwniez jako osrodek | I O —

przemysiowy. m.in. powstata tam podstrefa | wieky

specjainej strefy ekonomicznej zarzadzana | Prawamieshe 1767

| przez  Krakowski Park Technologiczny. BumisTE Tomas: Zak ;

| Tradycyjne galezie przemysiu Powerzinna 10,337 kv !

%andrychowskiego to przemyst bawemniany, Wysokost 5427 mnpm |

| przemyst witkienniczy i przemys? Popuiacs 20 0e 2521 B g

| maszynowy. Z racii polozenia, tradycii ‘;j';s“;"'““ e !
|

Kod pociowy 34-120

Taolice rpiestracyne  KWA

8

: |
Dojazd do Sutkowic z Krakowa 60km, z Bielska Bialej 35km.

? hitps./pt wikipedia.orgiwiki/Andrych %C3%B3w
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{

OPIS PRZEDMIOTOWEGO GRUNTU
. L-oatiacjg otoczenie

7._

~

Tereny wiejskie silnie zurbanizowane. W sasiedziwie zabudowa mieszkaniowa. Region z
walorami rekreacyjnymi.

« Dojazd
Dojazd z ulicy Srodkowej

|

!

i dziatka 1724 /znajduje sie w zakresie kolor niebieski droga gminna '
| wyceny/ stanowi droge taczaca ulice
| rodkowa z gruntem zabudowanym.

o Ksztalt i topografia
Parcela plaska, o ksztaicie regularnego czworoboku, ze zmiennym nachyleniem.

[T wiasciciel: JOZEF WOJCIECH GAWELDA 18
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b

Wodociag gminny, kanalizacjia gminna, sie¢ gazowa, linia elekiryczna — wzdhuz ulicy
Srodkowej. Na gruncie wodocigg /linia energetyczna nie zinwentaryzowana - przytgcz
budynku/

e Zagospodarowanie dzialki
Na gruncie tym znajdujg si¢ dwa budynki mieszkalne. Jeden starszy o numerze adresowym

ulica Srodkowa 28, oraz budynek nowszy bez numeru porzadkowego, nie zgloszony do
uzytkowania.

Budyne;k murowany na podstawie pozwolenia na budowe BNB/831/g/12/90 z dnia 29-01-
1920r.

® Wiasciciel nie okazat dziennika budowy z akfuainymi wpisami, zaktada sie ze pozwolenie
wygasto i istnieje koniecznos¢ sporzadzenia projektu zamiennego i uzyskania pozwolenia

na budowe.

whasciciel: JOZEF WOJCIECH GAWELDA P8




a - starszy bdynek
b — budynek w budowie
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OPIS BYDYNKU MIESZKALNEGO W BUDOWIE

Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojgcy, skiadajgcy sie z dwoch kondygnaciji
nadziemnych mieszkalnych oraz poddasza nie uzytkowego. Budynek bez piwnicy z
dobudowanym garazem. Budynek murowany w technologii tradycyinej na rzucie prostokata
0 wymiarach 10m x 10m, pokryty dachem dwuspadowym, aktualnie bez numeru
porzgdkowego oraz zgloszenia zakoriczenia budowy. Przyziemie zamieszkale, na parterze
brak czesci wykoriczeri. Poddasze wysokie nie uzytkowe.

OPIS KONSTRUKCJI

 Fundamenty:  [betonowe il
Sciany konstrukcyine: murowane z bloczkow zuziobetonowych |
Scianki dzialowe: murowane z cegly ceramicznej i bloczkéw zuzlobetonowych ?

| Strop: zelbetowy monolityczny - !

' Schody: | Zelbetowe wykonczone plytkami ceramicznymi i
Dach dwuspadowy o nachyleniu ok. 45 stopni, konstrukcja drewniana |

| Pokryciedachu: | dachéwkacementowa e i
Qbrabki blacharskie: rynny, rury spustowe PCV, obrdbki z blachy stalowej powlekanej |
Elewacja: docieplona styropianem, tynk cienkowarstwowy ?
OPIS WYKONCZEN

=R e =k

wilasciciel: JOZEF WOJCIECH GAWELDA
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| wycena nieruchomosci KR1W1€E30_.396744’5 B

Tynki $cian i sufitow | tynk cementowo- wapienny
. Oldadziny scian: { Farba emulsyjna, pietro niewykoriczone |
Posadzki | panele podiogowe, wykiadzina podiogowa, w WC i kuchni piytki
i | ceramiczne, pigtro niewykonczone
| Stolarka okienna : drewnianazespolona o
Stolarka drzwiowa: zewnetrzna drewniana i stalowa, drzwi wewnetrzne drewniane
elektryczna, wodna, kanalizacyjna, centralne ogrzewanie —

zasilane piecem na paliwo stale z podajnikiem, rury pcv,
| grzejniki aluminiowe. " |}

. Instalacje:

= wlasciciel: JOZEF WOJCIECH GAWELDA = 10
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ZESTAWIENIE POWIERZCHNI:

PARTER
i.p. nazwa pomieszczenia | powierzchnia (m2)
1 pokdj 20,5
2 pokdj 19,1
2 kuchnia 10,0
4 hall 6,5
5 kottownia 2y
16 fazienka 6,4
 § WC 1.2
8 hali 4,7
9 garaz 18,8*
razem 68,4
PIETRO
Lp. nazwa pomieszczenia | powierzchnia
(m2)
1 pokdj 21,2
2 pokai 18,3
3 pokdj 10,0
4 hall 6.6
5 pokoj 9,0
6 garderoba 2,8
7 tazienka 47
8 WC 1.1
9 hall 3.5
razem 78,2

Powierzchnia uzytkowa calego budynku obliczona zgodnie z Poiska Normg PN-70/B-
02365 wynosi: 146,68 m®

Uwaga:

Obliczona powierzchnia 1466m2 to powierzchnia pomieszczeni nadziemnych budynku,
Scisle zwigzana z jego mieszkalng funkcja. Nie obejmuje garazu i poddasza nie uzytkowego.
Powierzchnia ta stuzy wylacznie opracowaniu i jest jednorodna z powierzchniami obiektow
porownawczych. Powierzchnia ta ma charakter warsztatowy | moze by¢ nazywana
powierzchnia porownawczg. Garaz | poddasze nieuzytkowe biorg udziat w wycenie w
atrybucie ,pomieszczenia dodatkowe” zwiskszajac wartosc metra kwadratowego powierzchni

Poddasze:

%
i_
i
i
!
i

| Poddasze niemieszkalne, z mozliwoscia adaptacii na cele mieszkaine, aktualnie znajduia sie |

| | wisscicisl: JOZEF WOICIEGH GAWELDA T
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| tutaj kiatki na gotebie.

STAN TECHNICZNO UZYTKOWY

Budynek bez $ladow osiadan. Niski standard wykonczen. Pietro bez czesci wykoniczen, w
szczegdinosci wylewki niekompletne. . '

Architektura nie modna. Budynek nie speinia aktualnych norm w zakresie charakterystyki

energetycznej budynku.

Niejasny stan prawny budynku. Brak numeru porzadkowego. Budynek nie naniesiony na

mape ewidencyjna.

Brak dziennika budowy. Istnieje koniecznoéé uregulowania stanu prawnego co zwigzane jest

z kosziami.

Aktualnie stan techniczny budynku jest zadowalajacy.

OPIS BYDYNKU MIESZKALNEGO STARSZEGO ¢
Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojacy, nie podpiwniczony, parterowy, budowany

na rzucie prostokata o wymiarach 6m

X 1 m. Budynek drewniany okoto 100 fetni.

KONSTRUKCJA | WYKONCZENIE

| Fundamenty: | betonowe i kamienne } |
Sciany konstrukcyjne: | Drewniane |
| Scianki dzialowe: Drewniane -
| Strop: s | Drewniany N B B
| Schody: Brak |
' Dach o dwuspadowy o nachyleniu ok. 45 stopni, konstrukcja drewniana
 Pokryciedachu: | dachowkacementowa N
. Obrébki blacharskie: brak |
Elewacja: niewykoriczona ]
Tynki Scian i sufitdw | tynki wapienne na trzcinie - 3
Okiadziny scian. Sciany pomalowane farbg emulsyjng
| Posadzki: _deski czesciowo przykryte wykladzing podlogowa PCV,

| Stolarka okienna :

Drewniana szklona pojedyncza

. Stolarka drzwiowa:

zewneirzna drewniana, drzwi wewnetrzne drewniane

| Instalacje:

elekiryczna

— Czes¢ dokumentacii fotograficznej z akt sprawy.
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STAN TECHNICZNY

Budynek okoto 100letni, bez istotnych remontéw w astatnim czasie.

Drewniane Sciany i stropy sa zawilgocone. W pomieszczeniach tynk odpada od Scian i
stropu. Stolarka jest okienna i drzwiowa jest zniszczona, a elewacia niewykonczona. W
czasie wizji w terenie stwierdzono bardzo slabg jakos¢ uzytych materiatow wykoriczeniowych
lub ich brak. Aktuainie w budynku uZytkowane sg dwa pomieszczenia: kuchnia i jeden pokdj.
W budynku brak jest wiasciwego ocieplenia Scian i stropu oraz instalacji centralnego
ogrzewania | wodno-kanalizacyjnej bez ktdrych uzytkowanie wiaze sie z duzymi
trudnosciami.

Budynek w zlym stanie technicznym.

FUNKCJONALNOSC

Budynek posiada aktualnie dwie izby uzytkowe: kuchnie | pokoj o facznej powierzchni ok. 20
m2. Pozostate dwie izby z powodu bardzo ziego stanu i uszkodzen uzytkowane sg jako
pomieszczenia gospodarcze. Budynek nie posiada zadnego pomieszczenia sanitamego, ani
instalacji wodno-kanalizacyinej, co dodatkowe agranicza jego funkcjonainosc. Ogrzewanie w
okresie zimowym zapewnia piec kuchenny.

Budynek posiada jedna kondygnacje uzytkows z nastepujacym ukladem pomieszczen:
Parter: 2 pokoje, kuchnia, korytarz i skiad opatu

Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi: 46 m2

Brak odpowiedniej izolacii przegrod zewnetrznych, brak instalacji centralnego ogrzewania i
nieszczelna stolarka.

INNE ELEMENTY ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU

Wiekszosc¢ dziatki jest niezabudowana. Ta czgsé widokowa.

W obrebie zabudowanej czesci parceli skiadniki roslinne ozdobne, na czesci dziatki
drzewostan

<Dojazd do budynku droga gruntowa bez
trwalej nawierzchni, na dzialce 1724.
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8. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wedlug tego ;_:tanu przedmiotowa nieruchomosé znajduje sie w terenie 108 MN — teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

/dziatka 1724 w niewielkim zakresie w terenach drég/ )

5,

§ 11.1.

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (symbol ,MN"} przeznacza sie dla
zabudowy jednorodzinnej oraz ustala sig, z zastrzezeniem ustaleri kolejnych ustepow:

1) przeznaczenia uzupeiniajace:

a) tereny ustug,

b} tereny komunikacji drogowe] wewnetrznej,

c) tereny komunikacji pieszo-rowerowej,

d) tereny garazu,

e) tereny parkingu,

f) tereny infrastruktury technicznej,

g) tereny zieleni urzadzone;j,

h) tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej,

i) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (tylko w terenach wymienionych w ust. 3§
4y,

2) przeznaczenia wykluczane:

a) tereny uslug handiu wielkopowierzchniowego,

b} tereny obslugi produkidw naftowych,

c) tereny gospodarowania odpadami.

2. Dia terenow: 6NN, 7MN, 9MN, 12MN, 14MN, 15MN, 26MN, 33MN, 38MN, 38MN, 40MN,
44MN, 45MN, 46MN, 49MN, S50MN, 52MN, 53MN, 64MN, 65MN, 69MN, 72MN, 74MN,
83MN, BGMN, 87MN, 88MN, 89MN, S0MN, S1MN, 92ZMN, 94MN, 99MN, 101MN, 103MN,
110MN, T11MN, T12MN, T13MN, 116MN, 117MN, 120MN, 121MN, 126MN, 129MN,
130MN, 131MN, 132MN, 134MN, 136MN, 137MN,

138MN ustala sie nastepujgace zasady zagospodarowania oraz warunki i standardy
ksztaltowania zabudowy:
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1) dopuszcza sie moziiwosé realizacji:

a) elementow zagospodarowania towarzyszacych zabudowie,

b) budynkdw gospodarczych:

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dia obszaru miejscowosci
Sutkowice w jej granicach administracyjnych

L_}chwafa XX-151-25 z dnia 2025-10-29 Publikacja: Dz. Urz. Woi. Matopolskiege poz. 6333 z dnia 5
listopada 2025 r. Dala wej$cia w 2ycie: 2025-11-20

| 7. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCH

7.1 Okreslenie rynku nieruchomosci

= Rodzaj rynku: budynki mieszkalne, grunt z prawem zabudowy

= Zakres rynku lokalnego /dotyczy gruntéw/: gmina Andrychow tereny wiejskie Sutkowice i
Targanice

= Zakres rynku regionalnego /dotyczy zabudowy/: powiat Wadowice

= Przedziat czasowy badania rynku: od grudzien 2023r.

= Zrédio informacji o nieruchomosciach porownawczych: dane zawarte w aktach
notariainych umow kupna — sprzedazy, mapy ewidencji gruntéw i zasadnicze.

Analiza rynku:
Grunt nie zabudowany z prawem zabudowy mieszkaniowej

Na rynku lokalnym zanotowano 57 transakcji nieruchomosci gruntowych z prawem
zabudowy mieszkalnej, w przedziale od 4a do 35a.
Na rynku zanotowano ceny:

| | Cena jednostkowa /zifm?/ |

Srednia: 98,67 ;
. . i
Min: 60,00 1
| ) - - —
Max: 191,89
Whioski:
- 1
| 220,00 4 5
| 200,00 4
i 180,00 +—— . ﬂ |
| = 16000+ L J ! i
I & 1soo0ld = = I S o ¥
| & 12000 VHEN —— o Gaa f\ /4 ‘éa.
| 2 s =
| g wooop Rt e - by -
= 80001 J?‘quv; , ? MN&] L |
§ 80.00 — — . . 3
20,00 l - ——— . I —
6,00 +—n - . : + . : e . gy
3 3 2 2 3 3 33 3 3 3 3 38 3 3838 33 3 3 3 3
4 &5 £ 8 3 & %2 5 2 8 ¢ £ 9@ 5 H 4 F &2 8 5 & @8
] < e = < = = = = < = <+ <t O B 0 0 9 @ @@ 0 W
n o™ w o o o~ o o o o o o o o ] oF o o o 4] o H
B B E§ R 8 8 &£ B B 8B R E &8 FER 8B @ R 8§ 8 R |
data transakcji

Rynek dobrze rozwinigly, modny z uwagi na walory widodee regionu, siiny stopien
urbanizacii Siiny trend wzrostu cen, na poziomie 8% rocznie.
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Najwiecej cen w przedziale do 110z¥/m2.
Ryzyke plynnosci w mojej ocenie jest niskie.

Analiza rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkainymi

Na rynku regionalnym zanotowano 90 transakcji nieruchomoséci gruntowych zabudowanych
mieszkalnych gdzie znana byla powierzchnia uzytkowa. Budynki budowane w latach 1990-

2025r.
Powierzchnia gruntu do 0,42 ha. Powierzchnia uzytkowa do 367m2.

Na rynku zanotowano ceny:

Srednia 5826 19 zm?
Min: 313725 z/m’
Max: 10590,86 zim"
Whioski: _
iaqﬁg'% —— } =g e e |
SR 4 1 \" M — e = e =
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MH%%HHMME § EREER
data ransakcii

Rynek rozwinigty, niewielki trend wzrostu cen né pozidrﬁie 4% ;'ocznié'. W 2024r zostat
przetamany trend silnego wzrostu z lat poprzednich.
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cana jednosikowa

Ceny powyze; 8000zzi/m2 maig cha'rél{té_r' okazijonainy. .
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| 8. SPOSOB WYCENY

8.1 Metodyka

Wycena przedmiotowej nieruchomosci cbhejmuje:

-  Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci w dniu wyceny

- Obficzenie wartosci rynkowej gruntu w wartosci rynkowej nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzys.kaé za nieruchomos$é w transakcii sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomne;izy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci obliczono jako sume wartosci rynkowych:
- gruntu zabudowanego

- gruntu nie zabudowanego

Gdzie na grunt zabudowany skltada sie dziatka 1725/3 oraz czes¢ dziatki 1725/1 o
powierzchni okolo 1500m2 odnie ze szkicem ponizej:

taczna powiechi céci zaudc}wanej nieruchomosci wynosi 2556m2.

Zastosowane podejscia i metody:
= Wartos¢ rynkowa gruntu niezabudowanego
Podejscie poréwnawcze
Poréwnywania parami
= Wartos< budynku z gruntem w dniu wyceny
Podejscie poréwnawcze
Porownywania parami
Warsztatowo elementy podejscia mieszanego, metody pozostatosciowej

Uzasadnienie zastosowania przyietej metody obliczeniowej:

art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21-01-1997r stanowi iz , wyboru
wiadciwego podejécia oraz metody i techniki  dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgiedniajac w szczegdinosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomesci, funkcje
wyznaczong w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci
podobnych®.

W zakresie wartosci rynkowej nieruchomosci po zakonczeniu inwestycji przyjatem metpde
porownywania parami z uwagi na dobrze rozwiniety segment rynku nieruchomosci co dgje to
mozliwosC sparzadzenia wskazania kankretnych nieruchomasci podobnych do wycenianej.
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Metoda ta jest najdokiadniejsza, co stwierdzam na podstawie 24 letniege doswiadczenia
zawodowego.

Krotka charakterystyka metody obliczeniowei

Przy metodzie pordwnywania parami pordwnuje sie nieruchomosé bedaca przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podebnymi, kidre byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny transakcyine, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Wartos¢ wigc okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice
ocen pomiedzy nieruchomoscia wyceniana i nieruchomoséciami podebnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.

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

Aktualizacia cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zroznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

Ocena wietkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakeyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dia kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybor do porownan z utworzonego zbioru nieruchomaoscl, co najmnigj trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcei przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.
Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocenw
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

Przeprowadzenie pordownan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosct wycenianel | nieruchomosci wybranych do pordwnan.
Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyietej do
poréwnan przy uzyciu okresionych poprawek.

Obliczenie wartosci iednostkowe} wyceniane nieruchomosci jako Sredniej aryt-
metycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegblnych parach, lub sredniej wazonej, jesli wiarygodnosc otrzymanych
wynikow jest zréznicowana.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek porownawczych (np. nr powierzchni gruntu, budynku
czy iokalu}.
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| 9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSC ]

9.1. Obficzenie wartosci rynkowej czesci zabudowanej nieruchomosci
Ustalenie wplywajacych na wartos¢ rynkowa nieruchomoéci cech:

CECHA OPIS CECHU | SKALA ATRUBUTU ‘
Cecha opisujaca lokalizacie w powiecie, - b. korzystna — 1 !
otoczenie i sasiedztwo nieruchomosci, - korzystna — 0,5 }

Lokalizacja obiektu w dOjaZ(:‘.[,_ v\faiory komercyijne. - przecietna - Q f
regionie Rozrézniono: |
- b. korzystna
- korzystna
- przecietna
Rozrézniono: - dobry -1
Stan techniczny - dobry - Zadowalajacy lub
budynkow - dobry bez czesci wykonczen dobry bez czesci
- zadowalajacy wykonczert - 0
Atrybut liczbowy — poprawka obliczalna z
Wielkosé dziati relacji réznicy powierzchni gruntow Skala atrybutu scisle

porownywanych nieruchomosci do przedziatu | obliczaina
B _ owierzchni obiektow w calej probcee.

Rozrézniono: - pefne -1 ]
. | - pelne - nie peine - 0,5
Zagospodarowanie dzialki - viie peine gk 0
s - brak . -
Atrybut liczbowy — poprawka obliczalna z
E Wielkosé budynku re_!acji réZniqy _powierzchr}i poréwqywany_ch Skg[a atrybutu Scisle
nieruchomosci do przedziatu powierzchni cbliczalna
obiekiow w calej probce.
Gradacja:
Pomieszczenia Atrybut opisowy, inny dla kazdej 1
dodatkowe nieruchomosci 0.5
|0
- Kryteria oceny lokalizaciji w regionie:
Klasyfikacja Procentowe B Kryterium
stanu techn. zuZycie aceny
bardzo korzysina ... ........... ... Tereny miejskie iub podmiejskie, slinie zurbanizowane, przy gidwnych drogach,
Korzystna ...........c.c.ccoev v e Tereny zurbanizowane, przy drogach lokalnych, w otoczeniu zabudowy |
Przecietna ............................. . Tereny wiejskie. drogi lokalne, zabudowa rozproszona. 5
- _Kryteria oceny stanu technicznego:
Kiasyfikacja Proceniowe Krytetium
stanu techn. Zuzycie oceny
s ¢ R ; - |- Nie ma koniecznosci dokonywania remontu
zadawalajacy ................ 16-30............ Element utrzymywany nalezycie, Celowy remont biezgcy, naprawa, konserw. f
E - RSP L« L C 1 (PRSI Wystepuja uszkodzenia i ubytki.
Ustalenie wag:

Na podstawie obserwacji preferencii stron transakcji na rynku niemchomoé;_i, nie mogac,
dziatajgc w warunkach rynku malo przejrzystego i stabo rozwinigtego, ustalic analitycznie
wag cech, przyimuje:
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¥
Atrybut: Waga cechy: |
lokatizacja e 30% |
| Stan techniczno uzytkowy 25%
| wielkosc dziatki B 15%
Zagospodarowanie dziatki 10%
 wielkoS¢ budynku e 10%
Pomieszczenia dodatkowe 10%
Sporzadzone probke do wyceny:
QObreb Pow. Cena Pow. dziatki
uzytkowa Cena;| jednostkowa m2f
Data jednostkowa | zakiualizowana
fransakciji ZHm2 Ziim2
2024-04-19 | Rzyki 158 5253 16 5620,89 2120
2024-05-28 | Roczyny 13286 7 451,45ﬂ 7 948 22 1135
2025-01-29 | Sulkowice 150 7 326,67 7 619,73 1722
2025-03-12 | Sutkowice 107 5 887,85 6 084,11 1015 |
2025-05-12 | Andrychow 150,31 4 124 81 4 234,80 1211
2025-06-06 | Sutkowice 185 315758 31845,25 2878
2025-08-08 | Andrychow 152 4 100,53 4 168,87 1763
‘W probee zanotowano ceny:
Srednia: | 5645,98 ziim’
Min: 3845,25 zi/m”
Max: 7948 22 zm®
Dodatkowo:
Pcwie;zchniaquzytkowa:
Min: 107,00m"~
Max: 165,00m?
Powierzchnia dzialki:
Min: 1015m?
Max: 2878m*

NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZE
Nieruchomos$¢ poréwnawcza A

1 |Lokalizacja Rzyki ‘-
2  |Data transakgji 19-04-2024
3 INr aktu notariainego 12380/24
4  Cena transakcyjna: 830000z |
Nieruchomos¢ poréwnawcza B
1 |Lokalizacja Andrychow
2  Data transakcii 12-05-2025
3 INr aktu notariainego B807/2025 -
4  [Cena transakcyjna: 20.000zt i

Nieruchomos$¢ poréwnawcza C

1 [Lokalizacja Sutkowice |
2  [Data transakcji 06-06-2025 |
3 INr aktu notarialnego 3455/2025 |
4  Cena transakcyjna: 20.000z! |
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_Nieruchomos¢ poréwnawcza D

1 lLokalizacja  [Suikowice ]
2 Data transakgii 12-03-2025 ;
3 Nr aktu notarialnego 907/2025 !
4  [Cena transakcyjna: 630.000z1 |

Nieruchomos$ci poréwnawcze na planie:
e

oy Bema

r

B Pyrzdwhe k! h*
Gran-r.-f B _g‘ 5 %laecrz"a’m
-anica | 35 2 'm =y
o @ 7
! . B s
{ PO Butowka Goma & Swiglkdwea
{ Brzegi
i Wieden Dia Podotszyry Stawicks  Goraidwika
$ Gorka Suficowice Pankowea
H Drial teg rockowe \
's;‘ Polana Hulakowka Smaicowka
) B é:ﬁﬂka Gierkowka I
1 3 Wk Koo
if}'}‘ i Groszowkas @ ekomica
| PodGéa Francia Sutkowice
5 2
7 % oc ® |
’ Balecinp
M
Podigronie tysoridaka '%k'rD°|?E
b Tomicai
Kameenec
lagotmca | i
e Koin Golerea i Reyid
\' Targanice Waoewodowka iz
\. gotok . Farowka Naweinica 2 - Polaki
}uﬁ Rysiowia Pod jawarnicy Moskwiki
i Saohal

N Floch TR
A,B,C,D - nieruchomosci poréwnawcze,

wonse

Obliczenie srednich cen na nieruchomosciach podobnych oraz przedzialu cenowego.

Nieruchomaosc A B C D

Poréwnawcza e o= P ol - T

Cena skorygowana /z¥m2/: 5620,89 4234 80 384525 5084 11
Zestawienie cech nieruchomosci wycenianej: =
Lokalizacja Korzystna B
stan techniczno uzytkowy” Zadowalajacy
wielko$¢ dziatki 2556 m°
Zagospodarowanie dziatki ~ Brak
Welkoéé budynku /lokalu/ 146,60 m?

Garaz, poddasze nieuzytkowe, drewniany budynek

pomieszczenia dodatkowe mieszkainy.

Zestawienie cech nieruchomosci poréwnawczych

Cecha nieruchomosci A B
Lokalizacja Korzystna b. korzystna
stan techniczno uzytkowy ___dobry ki redni
wielkos¢ dzialki 2120m" 1211m’
Zagospodarowanie dziatki Peine Pelne

® Doprowadzam do stanu takiego jak podobne na rynku, kosztorys jest pomniejszony o koszt
peinego wykonczenia. Uwzglednia zuzycie funkcjonaine.
Powyzsza metodyka ma charakter warsztatowy, podnosi doktadno$¢ wyceny.

wiasciciel: JOZEF WOJCIECH GAWELDA ' ' | 23

——




wycena nieruchomosci KR1W/00038674/7

Wielko$¢é budynku 158m? 150,31m’ |
omieszczenia dodatkowe garaz | suterena [
Cecha nieruchomosei | c D |
Lokalizacja | Korzystna e Korzystna |
Stan techniczno uzytkowy |  §redni Zadowalajacy ]
wielkos¢ aziatki 2878m° 1015m° |
Zagospodarowanie dziatki Czesciowe czesciowe
Wielko$¢ budynku ) 165m° 107m’
bomieszczenia dodatkowe budynek gospodarczy, garaz Podpiwniczenie ;
Obliczenie wartosci jednostkowej nieruchomosci |
Nr [Cecha Udziat | Udziat | Roznice | Roznice | Roznice |Roznice|
cechy Roznicujgca cechy |kwotowy| X-A X-B X-C X-D
%] [émT | [2bmA [zm’] [z¥m?} fz¥m’] |
1 | okalizacja 30% 1230,89 0,00 -615,44 0,00 0,00
Stan techniczno _ i
uzytkowy 25% 102574 -512,87 512,87 512,87 0,00
4 WielkosE dziatki 15% 61544 14155 443 12 -104,63 510,82
= Zagospodarowariie!
dziatki 10% 410,30 -410,30 -410,30 -205,15 | -205,15|
6 Wielkos¢ budynku 10% 41030 77,96 2462 127,18 -279,00
7 Pomieszczenia ‘
dodatkowe 10%, 410,30 410,30 205,15 205,15 i 205,15
Razem: 100% 4102 96 -293 36 160,02 535 44 231,82
Wartos$¢ skorygowana zi/m? 532753 | 439482 438069 631593
l Warto$é jednostkowa $rednia: 5104,74 zUm®

wartosé rynkowa zabudowy wraz z gruntem po zakonczeniu inwestycji

Element | Powierzchnia | Wspéiczynnik {Wartoéé | Wartos€ rynkowa |
| oszacowania pordwnawcza | uzytecznosci | jednostkowa /z¥m2/ izt
{  Budynek z |
| gruntem 146,60 | 1,0 i 5104,74 74835481
| Orientacyjny koszt zakonczenia inwestycii - 114 181,22
{ Po korekcie: 634173,58

Po korekcie wartosc aktuaina: 634.000

Stownie. szescéset lrzydziesci cztery tysiace ziotych.

Gdzie orientacyjnych kosztéw peinego zakoriczenia inwestycji.
Nz podstawie: Biuletyn cen obiektow budowlanych SEKOCENBUD

Obiekt: 1110-115
Ci= 6427,20 z¥/m2 Pu

Pu = 146,60m2

! Koszt do E

i % udziat w kaszcie Zaawansowania | poniesienia /zt/ 3
Wykonczenia 1
wewnetrzne 0,243 75% 57240,32 |

o _._J 24
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' Wykonczenia

I
| zewnetrzne z ! | -
| dociepleniem budynku” | 0,079/ 50% 37217,99 |
Razem: 94458 31|
Koszty nie ujete 5% 4722 91
Koszt dokumentacji zamiennej i odbioru budynku, nadzér: 15.000
Po korekcie: _114181,22

Kosziorys ma wylgcznie charakter warsziatowy dla niniejszej wyceny.

9.2. Obliczenie wartosci rynkowej czesci nie zabudowanej nieruchomosci

Ustalenie cech rynkowych nieruchomosci pordwnawczych majgcych wplyw na cene.

Cechy / atrybuty / rynkowe nieruchomosci sa to cechy nieruchomosci, ktére w decydujacym
stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na wartosé nieruchomoséei. Maja one charakter
lokalny i cdnoszg sig do konkretnego rodzaju nieruchomosci.

Ustalenie cech rvnkowych

Na podstawie analizy rynku lokainego przyjeto nastepujace cechy porownawcze i ich wagi
rynkowe dia terendw rynku lokainego.

lokalizacja 25%
dojazd i 25%
uzbrojenie 25% ‘
Ksztait topografia l 25% |
Gdzie poszczegbine atrybuty wyskalowano nastepujaco: _
Atrybut ~ Opis stanu . Skala atrybutu
lokalizacjia b. korzystna ) 1
: Korzystna 0,5
; N F _Przecigtna 0
uzbrojenie Peine 1
% W sasiedztwie 0,5
| _ Brak 0
dojazd b. dobry 1 |
| . Dobry ] - |
ksztalt, topografia b. korzystna - 1 |
? Korzystna 05
_Przecietna 0
Sporzadzono probke do wyceny: _
3 Data | Lokalizacja | Powierzchnia Cena Cena
transakceji Gruntu /m2/| jednastkowa jednostkowa
transakcyjna | zaktualizowana®
i 2024-01-16 | Sutkowice 2821 70,90 8224
| 2024-02-01 | Sulkowice 2598 69,28 79,90
2024-05-08 | Sutkowice 2000 87,50 88,17
2024-09-17 | Sulkowice 2598 84,30 104,36
2024-11-26 | Sutkowice 2715 73,66 80,53 |

" Budynek bedzie musiat speiniac aktualne warunki techniczne w zakresie wspé%czyqni_kéw
przenikania ciepta przez przegrody i wymaganego EP, co zwigzane jest z koniecznoscig
termomodernizacji istniejgcego stanu. Wystepuje silne ryzyko ze koszty mogg ulec

zwiekszeniu.
® 8% rocznie

—
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2025-03-24 | Sutkowice 3014 96,22 102,83 ’
2025-04-10 | Sutkowice 2385 85,05 91,11
2025-04-28 | Sutkowice 3481 70,38 7460 |
Zanotowano przedzialy cenowe:
Cereq = 89,32 zt/m? Conin =74,602¥/ 7

Cuax = 104,362/ m*

AC = 29,76z¥m*

Csra - CENa $rednia, Cy, - cena minimalna, Cmax - Cena maksymaina, AC = przedziat cenowy

Zestawienie nieruchomoséci poréwnawczych podobnych do wycenianegj
Nieruchomos¢ A

Lokalizacja

ulica Stroma

Nr aktu notarialnego: | 653/2025

Data transakciji 24-03-2025

Pow. dzialki /m%/  |3014m’

Nieruchomos¢ B

Lokalizacja

Ulica Wspdina

Nr aktu notariainego: | 1776/2025

Data transakcii ' 10-04-2025

Nieruchomos$é C

|Pow. dziakki /m"/ | 2385m2

Lokalizacja

lul. Okrezna

Nr aktu notariainego: | 2184/2025

Data transakcii 28-04-2025

Pow. dziatki /m?/ | 3481m’

i
¥

Lokalizacja nieruchomosci poréwnawczych :

|

Brzegi
o ish brald
Vieded DJiat Podoiszyny Stawisko Goraldwka
A sololice Pafikowka
Dziat teg Srogkowe 3
Hulakowka Smolcdwka
Gierkdwka
B nk
e Mi Kocuréwil T
Groszowka d:. Skomica
Franchl : Sutilerice J
Poigiec L Bolecma |
Pedgronie b tysoniowka S o
o
” v i | Tomiczki
Kamieniec Jagodnica
Kolo Gosorka s S
Targanice Wojewodowka Haczki
Lok . Farowka Nawiesnica ﬁm Pé(ak' R Pt
siowka Pod jJawornica - e
Waojtusie Soba
{
3 Groe Urbank
Kuka £
wka |
Lanckorona

Potok Kulrkowski
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Ceny transakcyine wraz z przedzialem cenowym

Ceny transakcyjne

Cena /ztim?/

102,63 91,11

74,60

Zestawienie cech nieruchomosci pordwnawczych

NIERUCHOMOSCI A-B

Lp Zes;awienie cech nier. Parameiry cech poszczegolnych obiekiow

porownawcze

1 |Lokalizacja Korzystna Korzystna -

2 Kszialt topografia b. Korzysina b. Korzysina

3 Uzbrojenie nie peine | pelne

4 Dojazd b. dobry ' b. dobry

NIERUCHOMOSCI C

L.p |Zestawienie cech nieruchomosci Parametry cech

Porownawczych poszczegoinych obiekiow

1 Lokalizacja Korzysina

2 Ksztatt topografia Korzystna

3 Uzbrojenie brak

4 Dojazd dobry ,

Zestawienie cech nieruchomosci wycenianej o L

lokalizacja korzystna

Ksztalt topografia Korzystny

Uzbrojenie ______|niepeine |

dojazd Utrudniony, /koniecznosc |

wydzielenia drogi, istniejgca droga
nie jest utwardzona/

Tabela obliczeri wartosci 1m’ pow. gruniu: '
Nr Cecha Udziat Udziat | Raznice | Raznice | Rdznice
Cechy| Réznicujaca cechy | kwotowy | X—-A Xl A=b

[ %] ¥m? | [zm? | 2w | [zVm]

1 |Lokalizacia 25% 7.44 0,00 0.00 0,00
. 2 Ksztalt topografia 25% . 7.44 -7.44 -7 .44 0,00
| 3 |Uzbrojenie 25% ! 7.44 0,00 372 3,72

4 Dojazd 25% 744 -7.44 -7.44 3,72 |

razem: 29,76, -14,88 -11,16 7,44

Po korekcie:i 87,75 79,95 82,04

OWartosé rednias 83,25z4m’

Wspétczynnik korekcyiny z uwagi na wielkos¢, oraz zagospodarowanie gruntu”: k=09,

wowcezas.
83,25 ztim2 x 0,9 = 74,92 ziim2

Wowczas: ) - )

i Warto$¢

| Przedmiot jednostkowa Warto$¢ gruntu

| oszacowania | Powierzchnia /m2/ | /zHm2/ IzH

| Grunt ~ 8875] 7492| 500091,00

® Dziatka zakrzaczona i poroénieta drzewostanem na czeéci budowlanej

—
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M l
| niezabudowany |

|

|

Stownie: piecset tysiecy zlotych.

9.3 Lgczna wartos¢ rynkowa nieruchomosci w dniu wycen

W_zéoqugleniu: |

_500.000

Lp| FElement oszacowania Wartos¢ rynkowa /zl/ )
1 Czesc¢ zabudowana nieruchomosci: 634.000
e 1 CzesC nie zabudowana nieruchomosci: | 500.000
Razem: 1.134.000 |
Wspolczynnik korekeyjny | 095
Po korekcie: | 1.077.300
W zaokragleniu: 1.077.000

Stownie: jeden milion siedemdziesigt siedem tysiecy ziotych.

9.4 Wartos¢ rynkowa gruntu w obliczonej wartosci rynkowej nieruchomosci w dniu

wyceny

Przyjmujac wartosc jednostkowg obliczong w punkcie 9.2 wartosc rynkowa gruniu bez
zabudowy wyniesie:

Wartosc
Nr dziakki | Powierzchnia /m2/ |jednostkowa /zt/m2/ | WartosC rynkowa gruntu /zV/

1724 108 74,92 8166,28
17251 6287 74,92 - 47102204 |
1725/2 ‘ 1779 74,92 13328268
i 1725/3 1056 74,92 79115,52
Razem: 691586,52
W zaokragieniu: §92.000

Stownie: szeséset dziewiecdziesigt dwa tysigce zfotych.

7 uwagi na ziozong strukture zagospodarowania gruntu, zwiekszajacq ryzyko plynnosci.
Wspélczynnik w granicach wspdiczynnika korekcyjnego K: dopuszozalnego przez Standardy
Zawodowe Rzeczoznawcow w zakresie od 0,9 do 1,1.
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)

10. WYNIK KONCOWY WYCENY /RAPORT W WYCENY/

Przedmiotem opinii sg nieruchomosci gruntowa zabudowana, polozona w
Sutkowicach, gmina Andrychéw, powiat Wadowice, objeta ksiegg wieczysta nr
KR1W/00039674//7. Nieruchomos¢ obejmuje dziatki 1724, 1725/, 1725/2 i 1725/3 o
tacznej powierzchni 9231m2.

Na gruncie tym znajdujg sie dwa budynki mieszkalne. Jeden starszy o numerze adresowym
ulica Srodkowa 28, oraz budynek nowszy bez numeru porzadkowego, nie zgioszony do
uzytkowania.

Celem opinii jest okre$lenie aktuainej wartoéci rynkowej przedmiotowych
nieruchomosci dia egzekucji diugu przez Komomika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w
Wadowicach, Mirostawy Wojcickiej w sprawie Km 826/18. Zakres opracowania cbejmuje
wartos$¢ rynkowg prawa wiasnosci dziatki wraz zabudowa w dniu wyceny.

Reasumujac:
Na podstawie wykonanej analizy rynku nieruchomasci podobnych do wycenianej, na rynku

tokalnym  regionainym, na podstawie wykonanych obliczen wedtug metody pordwnywania
parami ustalono Ze:

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci, aktualna jeden mifion siedemdzfesiati
Wwynosi: 1.077.000 PLN siedem tysiecy zfotych. '

W tym:

Warto$¢ rynkowa gruntu [ : szes$c¢set dziewiecdziesiat |

- i SEE A L dwa tysiace ziotych. ‘,
Wartos¢ zabudowy na gruncie [ trzysta osiemdziesiat pigc |
e | 385.000 PLN tysiacy zotyeh |

e e .
Obliczone wartosci to najbardziej prawdopodobne ceny sprzedazy nieruchomosc, wartosci
te obliczono wediug przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomosci na rynku
lokalnym i regicnainym.
Obliczona wartosc nie uwzglednia zapisow dziatu i ksiegi wieczystej

" 11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

11.1 Klauzule ogdine

« Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie
wyceny nieruchomosci.

+ Obliczona wartoéé nie uwzglednia ewentualnych ograniczert w dysponowaniu
nieruchomosci  wynikajgcych ewentualnych uméw najmu lub zameldowania w
budynku oséb.

e Operat ten moze by¢ wykorzystany tylko do celu zapisanego w punkcie 2 ,CEL _
WYCENY” niniejszego opracowania, natomiast operat nie moze by¢ modyfikowany i
wykorzystany do innych celdw wyceny rozwazanej nieruchomosci. .

« Operat ten nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesciach, jak réwniez nie
moze by¢ udostepniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu.

s \Wylacza sie odpowiedzialno$§¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej
nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowac na podstawie
uzyskanej dokumentacji prawnej oraz ogledzin nieruchomosci.
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Wyklucza sie odpowiedziaino$¢ rzeczoznawcy wobec 0s6b trzecich, w szczegdinosci
z tytutu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on sporzadzony.

Ocena stanu technicznego nie stanowi jego ekspertyzy technicznej. Przyjeta do
obliczent powierzchnia uzytkowa ma charakier wylacznie warsztatowy dla niniejszej
wyceny.

Eweniualny nabywca winien dokona¢ ogledzin nieruchomosci przez nabyciem jego
wiasnosci, aby uzyskac jednoznaczne rozeznanie co do stanu techniczno
uzytkowego obiektu oraz zagospodarowanie gruntu.

Zakiada sie ze prace budowlane przeprowadzone zostang zgodnie z Prawem
Budowlanym, i pozwoleniem na budowe, nie sa prowadzone zadne postepowania
administracyjne zwigzane z nieruchomoscig i nadzér budowlany przyjmie budynek
do uzytkowania bez zastrzezen

Ewentualny nabywca winien dokonac ogledzin nieruchomosci przez nabyciem jego
wiasnosci, aby uzyskaé jednoznaczne rozeznanie co do stanu techniczno
uzytkowego obiektu oraz zagospodarowanie gruntu.

- Wadowice, dnia 22-01-2026r. na tym wycene zakonczono i podpisano

—

3

12. ZALACZNIKI W wwotominy

1. Whypis z ksiegi wieczystej
2. Dane ewidenciji gruntow
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WYPIS Z KSIEGI WIECZYSTEJ

Firefox

el

bups Apree pladarka-ekwans gov.plieuk w prafKsiegiWieczysiepoka...
TRESC KSISGI WIECZYSTE] N KRTW/0003I6TA/7, STAN Z DNIA 2026-017-16 14104
» o przse SAD . ¥ WYDIIAL KSIAE WIECZYSTTOH - KNTW
NIERUCHOMOSE GRUNTOWA
Dziat 1-Q Driat I-Sp Daziat it Dziat 11l Dziat IV
DZIAL 1-O - DZNACZENIE NIERUCHOMOSCH
Nr potistawy
WSy
Nurwer hiedacy nierochomnic 1 -
Dziztki ewldencyjne
a1 - Nr podatawy
s
Humar deiali 1724
o ﬂ":“ Ry /ey R P . w1 1 MALOPGLSKIZ, WADGWICKS, ANDRYCHOW, SULXOWICE
oz - ol e
s
Numer dzisle 17250 -
Pololerie inumer porqdinay / wngewddita, powiat, g, Pt ' MALDPOLSHIE WADDWICK! ANDRYCHGW! SUBKOWCE
1p.3. - W citaty
wpisu
HNumer dziaic 1725/
Paloerle fumer porsytiony / wojewiazwo, pumiot gminG, ip ! WALOPOLSKIE, WADOWICKI ANDRYCHOW. SULKOWGCE
migsseowadd)
N- poristawy
Lp.8. - oy
Numer gz alei 172873 7
Wm' ".g"" = porzadhoay / wojewddites, powiat, groine, ka1 1 MALDPOLSKIE, WADOWICK!, ANDRYCHOW, SURCOWCE
Uiks SRODKOWA 28
Sposéb kerzysiania B - GRUNTY ROLNE ZABLIDOWANE
N podstawy
worsu
Obszar cate meruchomosc T3Z31HA
Hr poctay
wpisy
w:amp- denc)i grumdw | budyidw (25 £ chwia 7
- ¥ 8 2009-05-16 135927
Komentarz do migracjl
Ne podstzwy

Wy Jul Cgdel wpisde, uygvesione w ksigdoe wiecaysie) w ity wagrac ), kore
28wiersiy 1resc ne OBbjRLy SINLATUS ksigi wieczysma) 10 projakty wosow

preeniesione  dotychezasome] ks.egi wiscryste

Ogtatni numer aituainegn lub eykretionegs wpisy w danym dzale w

detycnczasowe) kagdre weyste,

- WRISU DUKDNAND NA WINCSEK 2 DINIA 5 GRUDNIA 1383 R. DZ. KW, NR
5407788, WRSAND DNIA 12 GRUDNA 15833,

1

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpsu

2 mzmmﬁwlw“wmmm EGIS. ANDRYCHOW. 16-17
data 0, BErws Biguny, sed2iba srgony; pulssene dokumenty - numar kotty ald}
DZ KWLKRTW/O000GS9RAUNO0T, 2009-06-26 37:46:38, 2009-09-04-11.51.43 087196, NE, B-10
irodzg) | numer deiennsk0, Chiwic Wobowy, dWwWito WESY, Gy I uezttlu, DoloTenie whosky - Rumer kit aia}

2026-01-16, 14:04
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Firefox

hetpa fpree pladarka-ekw.ms. gov pleuk w_pra/KsicgiWieczysie/poka...
TRESC KSISGI WIECZYSTE] NR KRTW/0003S674/7, STAN Z DNIA 2026-01-16 1405
prowad: i prass 54D w VWYDTIAL KSIAG WIECZYSTYCH - RR1W
NIERUCHOMOSE GRUNTOWA
‘Dziat -0 Dziat 15p Dziat i Daiat i1 Dzlat ¥
DZIAL |1-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH ZWEASNOSCL,
BRAK WRISOW

2026-01-16, 14:05
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Firefox https:fpree gladarka ekw.ms gov pleuk w_pre/Ksiegi Wicczysiepoka. .

TRESC K55G WIECZYSTE] NR KRTW/D003S674/7, STAN Z DNIA 2026-01-18 14:05

{ proes SAD RE w 1, ¥ WYDZIAL KSING WIECZYSTYON - KAIW
NIERUCHOMOSE GRUNTOWA
‘plat -0 DzlatL5p Dazlatt Daiat 1l Dziat IV

DZIAL H - WEASNOSE

Wiaiciciels
N podstawy
in. 1. - wpisu
Lista wakazss udzisku w o s (numer udnohu o prowes? wistkold 34
pL z mn

o
D50 f2ycena finig pisrwere imig drugle parwithe. imig oo, inig miarki, PESRL)  JZEF WIDJCIECH GAWELDA, (O2EF, £ 2BIETA 73040473958

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WRISU / DANE O WRICSKU

N poOstany

Wit

3 UMOWA DZIALU SPADKY mmmmwmm 484642008, mca—zs. mam summ ANDRYCHOW, B0
{ysut oity, numer reg A dote sporzgdzenta, notar P ~ ey oty kD)
D2, KW /KR TWID00E558A0SNI0Z. 200908 &ar*m.MM1xssncsmam&1u
fradtzoy § numar dalennikn chudo nplw, chellz gisy, oy T urtedh, pokolesie wvosh: - - mwmer oy okt

< mmm:mmm&mummmnmmﬂm

ftytut gkfis, dumer e A, JGIT SPOrIqOzeni, ROMINSE - sdnbea; - auemer karty okt
DT KWIKRTWADG005558/69/002, 2009-08-26 07:45 n.mm-os-v 5343 067336, NIE, B-10
(rodzsi | numer drienciko, chwila wpbw chwiio wpisy, Iy 2 wraedu, polarense wiiosky - suwner karty okz)

poverit]

2026-01-16. 14:05
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Firefox

ft

hlips:.’[pnnghul;m~ckw.ms._gm.p!icukw"przﬂ(sicn_ziWicczy siefpoka,..
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Rexsza; wp-si

Tredt wpisu

p.2
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Rodiza; wpesu

Trett wepisy
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p.8

Humes waisu

Houza wpsy

Tredd wpsu

L
2 4
OSTRIEZEMIE
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- N podsiawy

z 16
OSTRZEZENIE

DO WSZCZETE EGZEXUC Z NERLICHOMOSC), CO DO XTORE, OSTRZEZENZ
ZOSTALD WRISANE 200 NUMSREM WRISL 2, BREVEACVE SIE COLEINY
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1 24
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L
1% 26
OSTRZEZENIE
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18 37,45
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PROWADZONE, P00 SYEN, KM 762/23, € 227/25
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P WPOLL 14 1.2 LJAWNIOND ROZSZFRZFRIF EGIERLC) Q ROt EjRY TYTLi

¥ WYKONAWCTY

102 W POLU 3.4.1.2 UAWN ONG ROZSZERZENIE EGZEXLD: O OLEINY TYTUL

WYRONAWCZY

[P W POLL 3.4.1.2 UAWNIOND ROZSZERZENIE SC2EXUCH © KOLEINY TYTUL
WYKONAWCZY
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1 2

OSTRZEZEMIE

DO WA2(Z57E) EGZEXUC)! Z WERUCHOMOSC, CO DO KIGAE; OSTRZEIENE

ZOSTAR WP SANE P00 NUMEREM WOISY 10, PRIVEALTYL. SIE KOLEINY

WERZVOEL EQUES DESITUM FUNDUSZ INWESTYCYINY ZANMMNETY

NESTANDARYIOWANY FUNDUST W ERZYTELNOSC! IUS W GOANSKL, W

SPRAWIE PROWADZONE] POD SYGN. KM B26/18,
Ne padstawy
RSl
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DO WSICL THF EGLERUGH 2 NIERUCHOMOSC), (O DO KTORE: OSTRZEFENE
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POD SYGN. KM 909/24,
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TAWIADOWIENIE § WSICIECIU EGZEKUCH T NIERUCKOMOSCE | WEZWARIE DO ZAPLAYY DEUGH, KM 1663417, 70120315, KIMOINIK SADOWY PHIY
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CZ 0 FERVWHDOB02356/1 2001, 20720322 11:52.38, 2012.03-26-15.06.80 51 7348 NiE, 4345
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nmonmmm
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Mwwmmw 233
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ZAWIADOMIENIE O WSZ(ZECR) EGZEXUCH Z NIERUCHOMOSCI | WEDWANIE DO ZAPLATY DEUGU. K $05/24, 2024-12-78, {OMORNIK SADOWY PRZV
SADZIE REJONCGAM W WADOWICACH MIROSLAWA WOIOICRA 315
Er duite wy wystoweR’ doky numer karty oktl
DZ. KW.IKRTWI00014369:24/001, 20241215 10:34:00, 20250513 142350959483, NE 12 313
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ZAVWGADOMIENIE O WSICZECIU EGZEKUCH T NIERUCHOMOSL! | WEIWANIE DG ZAFATY DRUGY, KM 1007/24, 2025-07-27, KOMORNGK SADOWY PAZY
SADZIE REJONCWYM W WADGWICALH MIROSLAWS WOOCRA; 355
Ty dotT wy dokumenty - pumer korty okt)
=" 4 m:mvwmxmmx 2025 " 155&00 mc-nn 14.50.41 895355, NiE, 351-353
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SADZIE AEJONOWYM W WASOWICAUH VIROS: AWA WOICICKA: 362
(wskoranie podstaky. SygnoTTa, dONT Wy iy P dokrmentu - numer kaety oiG

2026-01-16. 14:05

wiasciciel: JOZEF WOJCIECH GAWELDA | 3%







wycena nieruchomosci KR1W/00039674/7 i

Firefox heeps Apreze pladorkas e kwoms.gov.plieuk w_pra/Ksiegi Wieezyste/poka...

D2 KW KR IW/D000! 821 /25001, 2025-62-13 13:17:00. 3025-07-24-10.28.28 252727, NE, 361-362

{rodrof i numer dreneiko, cimie wphae, Chadls wEss, €2y 2 urzgd, porosente winoske — emet karty o)

43 ZAWIADOIMIENIE O WSICZECIU BGZERUCH Z NIERUCTHOMOSCI | WEDWANIE DO ZAPLATY DEUGU, KW 762704, 202502 21, KOMORNK SADOWY PRZY
SADZIE REJONOWYRS W WADOWICACH MIROSLAWA WOICICKA: 372
(wskorome podsiaay, SYERCIUTC, T0MT WYSGING, okt eSOty Okt
DZ KW./KRIW/D00JZ124/25/001, 2025-02-21 11:22:00, 2025-07-24-14.03 28 462908, NIE, 371372
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Dziat I-5p Dziaé il

Dziat 1hi

Dziat IV

DZIAL IV - HIPOTEKA

W2 i e

ki, chwdls. FE iandi)

M DZ KW, 7 KRYW £ 12432 7 257 7 - 2025-11.04, 1ZSE12 - WPIS HIPOTEK PREYMUSOWSE)

lp. 1.

Numer hipoled (roszczena)

Rodza; hipctex (rosicrena)

Suma {sicwnie}, waluta

Quisetk: frodrg), wysohos

Wierneinose | I0Sunee pr vy (puser wissntlonde) /

Wi Encs ()
Termin zavaty
inne informaces
Rodza; zrmaany

ip.
.2

Wierzycie! hipatecrny

inna ascha prawna luh jed~

prawng (narwn, seazthe, REGON, .1

o2

Nume- igotec (raszezena)
Rocza; hipotek (rosscrena)
Suma (slownie). waiuta
Qdsatk frodro) wysokoisy

Yéieryrelnotd | Stosunei prawny (numer werytenolc /

wars ryelnesd}
Termin zaaty
Inne infoemace
Rodza; 2miany

tp. 1.
19.2.

Wierzyciel hiputecany

momp-mmmwmammmam 2
prawng (noswe, siedrdo, REGON] s

Nt pogstasy
WOLsE

1

HIPOTEKA UMOWNA ZWYRLA

203544,00 (DWESCIT TRZY TYSIACE PISCSET CZTERDZIESD) cZTERv} 2L

IMIENNE, 7.5000%

LREDYT

2039-11-25

UMOWA KREDYTU NUMER 031120143300001 396001 78743 7 DNIA 2 12 20098

WPOLUS42 142224223 UAWN ONO ZMANE WISRZVCIELA
HPOTECINEGO

W POLU 4.4.4% UJAWNIOND ZMIANG NATWY WIERZYCIELA HIPOTEC2NEGO

EQUES DEBITUM FUNDUSZ

INWESTYCYINY ZAMENIETY
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ WIERZWTELNOACH GDANSY, 221653470

2
HiPOTE

KA UMGWNA RAUCYINA

1178000 (STO JROEN TYS.ECY SEDDMEET QSIEMOTESAI 2L
IMIENNE, 7.57T00%

3

263311
LAOwA KREDYTU NUMER 031020143300001 356001 TR74% 7 TNIA 2.12.2009R.

KREDVT Z DUSETRAM! | INNYM NALEINOSCAM! BANKU
26

WAOLU £.2.2.14.84. 24442 UAWNOND 2VIANE WIERZYCIELA
HPQIECINEGD

WPOLU 44 & 1 LJAWNIOND ZMIANE NATWY WIERZVOELA HIPOTECINEGS

EQUES DEBITUM FUNDUSZE INWESTYCYJNY ZAM KNIETY

NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ WIERZYTELNGECH, GOANSX, 221653410
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N podstawy
L
713,154

Kr podstawy
wasy
B.14.6, 40

OSWIADCZENIE BANKY, 2009-12 02, POWSZECHNA KASA OSZC2ZEBNGSL! BANK POLSIC SPOLKA AKCYNA 2 SEDDRA W WARSZAWIE OUDZIAL * W

ANDRYCHOWIE, 35
mskozanie podstawy, dote wydcnia,
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ANDRYCHOWE, 35
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DI KW /XRTW/DODDSSS5/MTDZ, 2009-12-03 10:57: 74, 20057 2.05-09. 50.23 641787, NeE, 33-34
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w5

SYEDGRUTT, GOt WyEIAD, Wystowee: P

s korty ot

D2 KW ARKTWD000R826/1 4002, 2074-05-24 10:0G:00, 207 2-0%-25-12.58.1 b /58533 NE, 8282
{rodra) | numar SNennR chwio ke chiilo wpise oy X wrreck, pojoressy weiosty - mmer kerty okt}
1 EWIDENCH ANALITYCZNE], 2013-07-27, AGIOFUNDS TOWARZYSTWO FUNDUSEY

WYCIAG 2 KSIAG RACHUNKOWYCH FUNDUSIU
NWESIYOVINYOH svotummmwwmsm: 1w

- s ko k)

2. xmxnmmeammm 2&‘5!! 27 10‘&"30,2!‘."505 0-12.08.41 904586, N2, 97.53
OGP | namar dreanks, chinio Wy, ChwEls weisy, Coy 2 uraed, DORINIS winasky - numec oty okt

WYCIAG 2 KSIAG
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WYCIAS 2 KHAG RACHUNKOWYCH FUNDUSIUV
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nme kay okt
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WYPIS Z EWIDENCJI GRUNTOW

Znak sprawy: NGK.6621.544.2028
Wojewodziwo. malopolskie
Powat: wadowicki
Jednostka ewidencyjna. 121801_5, Andrychow — obszar
wiejski

Obreb ewidencyjny: 0005, Sulkowice
Starosta Wadowicki " e

{nazwa organy wytaiacego dokunant)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW BEZ DANYCH OSOBOWYCH
sporzadzono dnia: 22-01-2026 07:55:52
Nr jedrostki refestrowej G615
Dzialki ewidencyjne: 4

Numer dziathi '  Powerzchnia _ Uzytekikiasa bomtacyina ) e
identybkalor Adres tha] s | Powie Ar KW b e dokumenty
1724 ‘
121801_5.0005.1724 . 00108 B | 00108 -nr KW ukryty-
Riva 0.2249
172511 sy PsiV 00747
121801_5.0005 172501 0.6267 Psy 0.1902 T K Lkryty-
B 00380
17252 PsVv 04701
121801 5 0005 17252 0.1779 Wo S r KW ukryty-
PsV 0.0425
1725/3 .
. 0.1056 B 006803 | e KW -
121801 5.0005 17257 i o ukryty

UWAGA Dziaka zabudowana budynkari; 1938, i e  —

_Razem pomerzchn,a d?ca-!ek fhal. __0 923 o] S o, a)f
akmme dZiF'WIQC tysiecy Uwieéc:vc: lrzydzmécl ;eden metriw kwadraluuym

Oznaczeria uzythow i klas

B - Tereny rmcsztanm

.PsN Paswiska uw'dh—:

p.su Pastwiska bwale

‘!l‘u‘a Gﬂ.mky ome

Wp Grunity pod wocatm pume;zmnuwm rﬂyrm"ym

Budynki niestanowiaece odrgbnego od gruntu przedmiotu wlasnosci: 1

 Wondygnacjo nadziemne: 1
.'oenty#kamr 121801_5.0€05. 192_?:31-“ - Konoygnacje podziemne. §

Powerzchmia rabudowy [or' ] 61

" Powierzchnia uzytkows lokak niewyodrebnmnyeh |17} -
Pownerzchiva udytkows fokali odrgbnych [t - .
Powierzchnia uzythowa gomieszczen przynaleznych oo lohai nr'} -

Dzigtka 121801_5.0005.17253

Adres Sutkowice, ul. Srotdkowa 28

Rudza; wg KST hudynk miesrkaine
 Uwag. DZNACZENIE ROBGTY WRISU: 2007-00499. POCHODZENIE DANYCH PREECMIOTOWYCH wywiad tersnowy

T DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNAGZONY
| DO DOKONYWANIA WPISU W KSI /JEC.ZYSTEJ 1

Mo

# \
ar
Yl
Sporzadzilia): Seweryn Niemezyk A ¢ : 22.01-2026
T (smig { nazwisko asoby mprezer!waoe:
fub osoby upowsinione] przez organ: data i podpis}
Swenatz i
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