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1.PRZEDMIOT, ZAKRES I CEL WYCENY

i . 1 Przedmiot wyceny
Przedmiotem opinii są nieruchomości gruntowa zabudowana, położona w

Sułkowicach, gmina Andrychów, powiat Wadowice, objęta księgą wieczystą nr
KR1W/0003967417. Nieruchomość obejmuje działki 1724,1725/1,1725/2 i 1725/3ołacznej
powierzchni 9231m2. '

1.2 Oznaczenie nieruchomości w ewidencji gruntów i w księdze wieczystej
Jednostka ewidencyjna: Andrychów miasto
Obreb: Sułkowice

IN' Ip ch . I

I d r. fi'
owrerz o!a

Zła (I l/hal Użytek, klasa bonitacyjna
1724 I 109 Bi

1725/1 6287 i RIVa, PsIV, PsV, B I
1725/2 1779 PsV, Wp
1725/3 1056 PsV, B, Wp

Nr KSięgi wieczystej: KR1WJOOO396r4f7

1.3 zakres wyceny nieruchomości i jei uwarunkowania prawne
Zakres opracowania obejmuje wartość rynkową prawa własności działki wraz

zabudowąw dniu wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem opinii jest określenie aktualnej wartości rynkowej przedmiotowych
nieruchomości dla egzekucji długu przez Komomika Sądowego przy Sadzie Rejonowym w
Wadowicach, Mirosławy Wójcickiej w sprawie Km 826/18.

3 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawaformalna
Postanowienie Komomika z dnia 24-07-2025rr

3.2 Podstawamaterialno - prawna
• Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity: Dz.

U. z 24 lutego 2023 poz.344/
o Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomościami oraz

niektórych innych ustaw (tekst jednolity: Dz. U. 2017 poz. 1509/
• Rozporządzenie RM z 21.09.2004 w sprawie wycen nieruchomości i sporządzania

operatu szacunkowego. (tekst jednolity: Dz. U. z 3 marca 2021 poz.555!
• Ustawa z dnia 23-04-1964r Kodeks Cywilny (Dz.U.1964 nr 16, poz.93) wraz z

późniejszymi zmianami (tekst jednolity DZ.U.2019 Paz 80).
• Standardy Zawodowe Rzeczoznawców MajątkolłJYchPolskiej Federacji Rzeczoznawców

Majątkowych w Warszawie. W zakresie obowiązującym.

3.3 Źródła danych merytorycznych
• W zakresie określenie przedmiotu wyceny oraz cech szacowanej nieruchomości

dane zawarte w zbiorach danych:
- ewidencji gruntów i budynków

~------------~~~~~~~~~~------------~13właściciel: JÓZEF WOJCIECH GAWEŁDA !



wycena nieruchomości KR1W/0003967417

- ewidencji sieci uzbrojenia terenu
- ksiąg wieczystych
- dane planu miejscowego gminy Andrycnów
- wywiadu terenowego
- oględzin nieruchomości

• W zakresie informacji o rynku nieruchomości podobnych do wyceniane]
- akty notarialne
- literatura fachowa

I 4 DATY ISTOTNE DLA \AJYCENY

- data sporządzenia operatu szacunkowego: wyceny: 22 stycznia 2026r.
- data na którą określono wartość rynkowa przedmiotu wyceny: 22 stycznia 2026r
- poziom cen: styczeń 2026r
- data oględzin nieruchomości i wywiadu terenowego: 23-09-2026r

5. STAN l OPIS NIERUCHOMOŚCI WYCENIANEJ

5.1 Opis stanu prawnego
Przedmiotem opinii są nieruchomości gruntowa zabudowana, położona w

Sułkowicach, gmina Andrycnów. powiat Wadowice, objęta księgą wieczysta zawiera
KR1W/0003967417.
Nieruchomość obejmuje działki:I ! Powierzchnia I

i Nr działki I Im2/,
f 1724 I 1091
11725/1 : 6287 i
11725/2 ! 17791

I ~a;~~ I ;~! v "cm. ",,.,,
J"'-'

"

',<-.!!x:'

Na gruncie tym znajdują się dwa budynki mieszkalne. jeden starszy o numerze adresowym
ulica Środkowa 28, oraz budynek nowszy bez numeru porządkowego, nie zgłoszony do
użytkowania.

~------------------w~ła~ś-c~ic~ie~I-:~JTÓ=ZE~F~W~O~J~C~IE~C~H~G~A~W~E~Ł~D~A~----------------~14
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r------------_._._--;-;;-~--__:_---
Księga wieczysta nr KR1W/00039674J7

----.-----------.-------~
Dział I - Oznaczenie nieruchomości
W?je~ództwo Małopolskie, Powiat Wadowicki, Gmina Andrychów, miejscowość Sułkowice
działki numer 1724,1725/1,1725/2,1725/3, o powierzchni łącznej 0,9231 HA

Spis praw związanych z nieruchomością:
• nie zawiera wpisów

Dział II własność:
• Józef Wojciech Gawełda, syn Józef Elżbieta

Dział III Księgi Wieczystej dotyczący ciężarów i ograniczeń
• ostrzeżenie o wszczęciu egzekucji z nieruchomości objętej tą księgą wieczystą przez

komornika sądowego przy sądzie rejonowym w Wadowicach - Mirosławę Wójcicką w
sprawie km 1663/11 na wniosek wierzyciela ING Bank Śląski Spółka Akcyjna \IV
Katowicach

• do wszczętej egzekucji z nieruchomości, co do której ostrzeżenie zostało wpisane
pod numerem wpisu 2, przyłączył sie kolejny wierzyciel- Powszechna Kasa
Oszczędności Bank Polski Spółka Akcyjna oddział centrum restrukturyzacji i
windykacji w Warszawie biuro w Krakowie w sprawie prowadzonej pod sygnaturą km
499/12

• ostrzeżenie o wszczęciu egzekucji z nieruchomości objetej tą ksiegą wieczystą przez
komornika sądowego przy sądzie rejonowym w wadowicach -Artura Urbanowicza na
wniosek wierzyciela ING bank śląski spółka akcyjna w katowicach - w sprawie km
548/14

• do wszczętej egzekucji z nieruchomości, co do której ostrzeżenie zostało wpisane
pod numerem wpisu 6, przyłączył się kolejny wierzyciel intrum jusiitia debt fund 1
fundusz sekurytyzacyjny Z/S w Warszawie, w sprawie prowadzonej pod sygnaturą km
1677/17.

• do wszczętej egzekucji z nieruchomości, co do której ostrzeżenie zostało wpisane
pod numerem wpisu 9, przyłączył się kolejny wierzyciel prokura niestandaryzowany
sekurytyzacyjny fundusz inwestycyjny zamknięty we VVrocławiu, w sprawie
prowadzonej pod sygnaturą km 71J21

• do wszczętej egzekucji z nieruchomości, co do której ostrzeżenie zostało wpisane
pod numerem wpisu 9, przyłączyłsię kolejny wierzycielintrum Justitia Debt fund 1
fundusz inwestycyjny zamknięty niestandaryzowany fundusz sekurytyzacyjny z
siedzibą w Warszawie w sprawie prowadzonej pod sygn. km 536/21.

• do wszczętej egzekucji z nieruchomości, co do której ostrzeżenie zostało wpisane
pod numerem wpisu 10, przyłączył się kolejny wierzyciel Presco investments s.a.r.l.
Z/S w Luksemburgu w sprawie prowadzonej pod sygn. km 762123,km 227/25

• do wszczętej egzekucji z nieruchomości, co do której ostrzeżenie zostało wpisane
pod numerem wpisu 10, przyłączył się kolejny wierzyciel prokura niestandaryzowany
fundusz wierzytelności fundusz inwestycyjny zamknięty we Wrocławiu w sprawie
prowadzonej pod sygn. km 428/24, km 905/24, km 1007/24, km 762/24, km 91/25

• do wszczętej egzekucji z nieruchomości, co do której ostrzeżenie zostało wpisane
pod numerem wpisu 10, przyłączył się kolejny wierzyciel Eques debitum fundusz
inwestycyjny zamknięty niestandaryzowany fundusz wierzytelności Z/S w Gdańsku, w
sprawie prowadzonej pod sygn. km 826/18.

• do wszczętej egzekucji z nlerucnomości, co do której ostrzezenie zostało wpisane
pod numerem wpisu 10, przyłączył się kolejny wierzyciel optima sp. z O.Q. z/s w
Gdańsku, w sprawie prowadzonej pod sygn. km 909/24.

~------------------w-ł-a~ś-c~ic~ie~I-:~J7Ó~Z~E~F~W~IO~J~C~I~E~C~H~G~A~W~E~Ł~D~A------------------~5
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Dział IV Księgi Wieczystej dotyczący hipotek
• Hipoteka umowna zwykła 203544,00 (dwieście trzy tysiące pięćset czterdzieści

cztery) ZŁ, na rzecz Eques Debitum Fundusz Inwestycyjny Zamknięty
Niestandaryzowany Fundusz Wierzytelności

• Hipoteka umowna kaucyjna 101780,00 (sto jeden tysięcy siedemset osiemdziesiąt)
ZŁ, na rzecz Eques Debitum Fundusz Inwestycyjny Zamknięty Niestandaryzowany
Fundusz Wierzytelności

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

5.2 Opis nieruchomości
LOKALIZACJA
Nieruchomości położona w gminie Andrychów.
Z Krakowa około 55km na zachód, z Bielska Białej około 45km na wschód.

[ l i I
l, Andrychów' - miasto w południowej Polsce, I
,w województwie małopolskim, w powiecie
f wadowickim, nad rzeką Wieprzówką, ,I siedziba władz gminy miejsko-wiejskiej I
! Andrychów. '
I Miasto posiada tradycje przemysłowe I
II sięgające xvm w. Pokonało problemy 1
I związane z transformacją ustrojową i I
I obecnie rozwija się również jako ośrodek
l przemysłowy: m.in. powstała tam podstrefa I
I specjalnej strefy ekonomicznej zarządzana I

przez Krakowski Park Technologiczny.!
Tradycyjne gałęzie przemysłu I

I andrychowskiego to przemysł bawełniany,!
, przemysł vAókienniczy i przemysł I

maszynowy. Z racji położenia, tradycji III

letniskowej i stale rozwijanego zaplecza stał
się ważnym ośrodkiem turystycznym w I

l rejonie Beskidu Małego. .
I \
I

G""r-a

BuIT'llS'ft

_;)('10;; ••

1767

Tomas:Za··

315'-427 m npm.

• g~3Iost

Popwa~ ?-D Of : 2:1,.

• '1= ludnos", 19 6~6 :;
1901.B osMn"

34·120

I
I
I
I
I
I
I

Dojazd do Sułkowic z Krakowa 60km, z Bielska Białej 35km.

;: https:l/pfwikjpediaorg/wil<iIAndrych%C3%B3w
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OPIS PRZEDMIOTOWEGO GRUNTU

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

• Dojazd
Dojazd z ulicy Środkowej

l działka 1724 Iznajduje się w zakresieI wycenyl stanowi drogę łączącą ulicę
I środkowa z gruntem zabudowanym.

kolor niebieski droga gminna

• Kształt i topografia
Parcela płaska, o kształcie regularnego czworoboku, ze zmiennym nachyleniem.

~--------------------~~~~~~~~~~~~~~------------------'8
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J

.: ,U~brOjenie

:, .~-:-\-=,~.
~J

/
" ..._

~7 '7

./"
I

I
Wodociąg gminny, kanaiizacja gminna, sieć gazowa, linia elektryczna - wzdłuż ulicy

Środkowej. Na gruncie wodociąg Ilinia energetyczna nie zinwentaryzowana - przyłącz
budynku!

• Zagospodarowanie działki
Na gruncie tym znajdują sie dwa budynki mieszkalne. Jeden starszy o numerze adresowym
ulica Środkowa 28, oraz budynek nowszy bez numeru porządkowego, nie zgłoszony do
użytkowania.
Budynek murowany na podstawie pozwolenia na budowę BNB/831/g/12/9Q z dnia 29-01-
1990r.3

3 Właściciel nie okazał dziennika budowy z aktualnymi wpisami, zakłada się żę pozwolenie
wygasło i istnieje konieczność sporządzenia projektu zamiennego i uzyskania pozwolenia
na budowę.

~----------------------------~--~~~~~~~~~-------------------:'I 9
właściciel: JÓZEF WOJCIECH GAWEł.DA !



a - starszy budynek
b - budynek w budowie
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OPIS BYDYNKU MIESZKALNEGO W BUDOWIE
Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojący, składający się z dwóch kondygnacji
nadziemnych mieszkalnych oraz poddasza nie użytkowego. Budynek bez piwnicy z
dobudowanym garażem. Budynek murowany w technologii tradycyjnej na rzucie prostokąta
o wymiarach 10m x 10m, pokryty dachem dwuspadowym, aktualnie bez numeru
porządkowego oraz zgłoszenia zakończenia budowy. Przyziemie zamieszkałe, na parterze
brak części Poddasze wysokie nie użytkowe.

OPIS KONSTRUKCJf
I Fundamenty: -~I-betonowe

Scianki działowe: i murowane z c ły ceramicznej i bloc~ków żużlobetonowych
I Strop: ' żelbetowy monolitycznyl Schody: I żelbetowe wykończone płytkami ceramicznymi

Dach dwuspadowy o nachyleniu ok. 45 stopni, konstrukcja drewniana
Pokrycie dachu: dachówka cementowa i

. Obróbki blacharskie: . rynny, rury spustowe PCV, obróbki z blachy stalowej powlekanej I
!

elewacja: I docieplona styropianem, tynk cienkowarstwowy I

OPIS WYKOŃCZEŃ

.-------------------w~la~ś~c~ic~ie~I~:~JAÓ~Z~E~F~W~IO~JC~I~E~C~H~G~A~W~E~ŁnD~A~-----------------:!11
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Instalacje:

właściciel: JÓZEF WOJCIECH GAWEŁDA 112L_ ~~~~~~~~~~~~~~~ ~
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ZESTAWIENIE POWIERZCHNI:
PARTER

Lp. I nazwa pomieszczenia powierzchnia (m2)
l pokój 20,5
2 pokój 19,1
3 kuchnia 10,0
4 hall 6,5
5 kotłownia 9,1*
6 łazienka 6,4
7 WC 1,2
8 haU 4,7
9 garaż 18,8*

razem 68,4
PIĘTRO

Il.p· nazwa pomieszczenia powierzchnia
(m2)

1 pokój 21,2
2 pokój 19,3
3 pokój 10,0
4 hall 6,6
5 pokój 9,0
6 garderoba 2,8
7 łazienka 4,7
8 WC 1,1
9 hall 3,5

razem 78,2

Powierzchnia użytkowa całego budynku obliczona zgodnie z Polską Normą PN-70/B-
02365 wynosi: 146,6 m2

Uwaga:
Obliczona powierzchnia 146,6m2 to powierzchnia pomieszczeń nadziemnych budynku,
ściśle związana z jego mieszkalną funkcja. Nie obejmuje garażu i poddasza nie użytkowego.
Powierzchnia ta służy wyłącznie opracowaniu i jest jednorodna z powierzchniami obiektów
porównawczych. Powierzchnia ta ma charakterwarsztatowy i może być nazywana
powierzchnia porównawczą. Garaż i poddasze nieużytkowe biorą udział w wycenie w
atrybucie "pomieszczenia dodatkowe" zwiększając wartość metra kwadratowego powierzchni

Poddasze:

właściciel: JÓZEF WOJCIECH GAWEŁOA 113L_ ~~~~~~~~~~~~~ ~



! tutaj klatki na gołębie.
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STAN TECHNICZNO UŻYTKOWY
Budynek bez śladów osiadań. Niski standard wykończeń. Piętro bez części wykończeń, w
szczególności wylewki niekompletne. ,
Architektura nie modna. Budynek nie spełnia aktualnych norm w zakresie charakterystyki
energetycznej budynku.
Niejasny stan prawny budynku. Brak numeru porządkowego. Budynek nie naniesiony na
mapę ewidencyjną
Brak dziennika budowy. Istnieje konieczność uregulowania stanu prawnego co związane jest
z kosztami.
Aktualnie stan techniczny budynku jest zadowalający.

OPIS BYDYNKU MIESZKALNEGO STARSZEGO 4

Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojący nie podpiwniczony, pa rtero\;vy , budowany
. 6m x 11 m. nek około 100 letni

KONSTRUKCJA I WYKOŃCZENIE
. Fundamenty: L~b~e~to~n~o~w~e~i~ka~m'..'..'.:::ie~n::_n~e:_ -----{

Sciany konstrukcyjne: I Drewniane
I Scianki działowe: I Drewniane I
i Strop: !I Drewniany liI Schody: . Brak I
i Dach I dwuspadowy o nachyleniu ok. 45 stopni, konstrukcja drewnian~
I Pokrycie dachu: I dachówka cementowa I

! Obróbki blacharskie: i brak :,
i Elewaela. ! niewykończona
, Tynki ścian i sufitów : tynki wapienne na trzcinie

I Posadzki; I deski ~ZęSCIOWO przyk~te wykłaazlną podłogową PCV, _ 1
i Stolarka okienna: _--rDrewniana szklona pOjedynczo . .,--_-:-. ~
l Stolarka drzwiowa: -r-zewn trzna drewniana, drzwi wewn trzne drewniane
! Instalacje: elektryczna

=> Część dokumentacji fotograficznej z akt sprawy.
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STAN TECHNICZNY
Budynek około 1 OOletni , bez istotnych remontów w ostatnim czasie.
Drewniane ściany i stropy są zawilgocone. N pomieszczeniacht}lJIk odpada od ścian i
stropu. Stolarka jest okienna i drzwiowa jest zniszczona, a elewacja niewykończona. W
czasie wizji w terenie stwierdzono bardzo słabą jakość u:żytychmateriałów wykończeniowych
lub ich brak. Aktualnie '.f.I bud.ynku użytkowane są dwa pomieszczenia: kuchnia i jeden pokój.
W budynku brak jest właściwego ocieplenia ścian i stropu oraz, instalacji centralnego
ogrzewania i wodno-kanalizacyjnej bez których użytkowanie wiąże się z dużymi
trudnościami.
Budynek w złym stanie technicznym.

FUNKCJONALNOŚĆ
Budynek posiada aktualnie dwie izby użytkowe: kuchnię i pokój o łącznej powierzchni ok. 20
m2. Pozostałe dwie izby z powodu bardzo złego stanu i uszkodzeń użytkowane są jako
pomieszczenia gospodarcze. Budynek nie posiada żadnego pomieszczenia sanitarnego, ani
instalacji wodno-kanalizacyjnej, co dodatkowoogranicza jego funkcjonalność. Ogrzewanie w
okresie zimowym zapewnia piec kuchenny.
Budynek posiada jedną kondygnację użytkową z następującym układem pomieszczeń:
Parter: 2 pokoje, kuchnia, korytarz i skład opału
Powierzchnia użytkowa budynku wynosi: 46 m2
Brak odpowiedniej izolacji przegród zewnętrznych, brak instalacji centralnego ogrzewania i
nieszczelna stolarka.

INNE ELEMENTYZAGOSPODAROWANIA GRUNTU
Większość działki jest niezabudowana. Ta część widokowa.
W obrębie zabudowane]części parceli składniki roślinne ozdobne, na części działki
drzewostan

f-Dojazd do budynku drogą gruntowa bez
trwałej nawierzchni, na działce 1724.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI

:... -,
··1r .4--

LI
Część gruntu 'IN granicach zbiornika LZWP Zbiornik Warstw Godula

§ 11. 1.
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (symbol "MN") przeznacza się dia
zabudowy jednorodzinnej oraz ustala się, z zastrzeżeniem ustaleń kolejnych ustępów:
l) przeznaczenia uzupełniające:
a) tereny usług,
b) tereny komunikacji drogowej wewnętrznej,
c) tereny komunikacji pieszo-rowerowej,
d) tereny garażu,
e) tereny parkingu,
f) tereny infrastruktury technicznej,
g) tereny zieleni urządzonej,
h) tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej,
i) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (tytko w terenach wymienionych w ust. 3 i
4).
2) przeznaczenia wykluczane:
a) tereny usług handlu wielkopowierzchniowego,
b) tereny obsługi produktów naftowych,
c) tereny gospodarowania odpadami.
2. Dla terenów: 6MN, 7MN, 9MN, 12MN, 14MN, 15MN, 26MN, 33MN, 38MN, 39MN, 40MN,
44MN, 45MN, 46MN, 49MN, 50MN, 52MN, 53MN, 64MN, 65MN, 69MN, 72MN, 74MN,
83MN, 86MN, 87MN, 88MN, 89MN, 90MN, 91MN, 92MN, 94MN, 99MN, 101MN, 103MN,
110MN, l11MN, 112MN, 113MN, 116MN, 117MN, 120MN, 121MN, 126MN, 129MN,
130MN, 131MN, 132MN, 134MN, i36MN, 137MN,
138MN ustala się następujące zasady zagospodarowania oraz warunki i standardy
kształtowania zabudowy:
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1) dopuszcza się możliwość realizacji:
a) elementów zagospodarowania towarzyszących zabudowie,
b) budynków gospodarczych;

Żródlo:
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru miejscowości
Sułkowice 'IN jej granicach administracyjnych
Uchwała XX-151-25 z dnia 2025-10-29 Publikacja: Dz. Urz. Woj. l\.Jlałopolskiegopoz. 6333 z dnia 5
listopada 2025 r. Data wejścia w życie: 2025-11-20

I 7. CHARAKTERYSTYKA ł ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOŚCI l
7.1 Określenie rynku nieruchomości
:::::} Rodzaj rynku: budynki mieszkalne, grunt z prawem zabudowy
:::::} Zakres rynku lokalnego /dotyczy gruntów!: gmina Andrychów tereny wiejskie Sułkowice i

Targanice
=> Zakres rynku regionalnego Idotyczy zabudowy!: powiat Wadowice
:::::} Przedział czasowy badania rynku: od grudzień 2023r.
:::::} Źródło informacji o nieruchomościach porównawczych: dane zawarte w aktach

notarialnych umów kupna - sprzedaży, mapy ewidencji gruntów i zasadnicze.

Analiza rynku:
Grunt nie zabudowany z prawem zabudowy mieszkaniowej
Na rynku lokalnym zanotowano 57 transakcji nieruchomości gruntowych z prawem
zabudowy mieszkalnej, w przedziale od 4a do 35a.
Na rynku zanotowano ceny:

! ! Cena jednostkowa Izł/m2/

ISrednia: 98,67
,Min: 60,00_-i
Max: 191,89!

Wnioski:

80,00
60:00 I
40.00_ł _ --- -

._~20.00 L
0,00

-e ..• ..• .•. ..• -e ..• ..• .. ..• ..• -ot..• ..• ..• -e -c -e -e -e .•. "o Ci' o o o ("> Ci' o o o o o o CI o o o o o ~ o o
ci ('~ '" " :A -; ro 0', Ó e- r~ c', '" v .n <i> co coe- <C o o o o o o o CI co o o o o o o o o

" ,I, ,Ą .n J, ,;., '" ••I"} ,;,
""

.; .;. -e " .;. " ~ <t -+ .; " '"N '" '" '" '" '" N '" N '" N N 8'" N 8 25 '" N 0! o o o o o o Q C o o ~ o o oo o o o o
N (', '" N '" oe ....• N ('I '" 0ł ('I c,N {'ot N N '" N N '" data transakcji

Rynek dobrze rozwinięty, modny z uwagi na walory widokowe regionu, silny stopień
urbanizacji Silny trend wzrostu cen, na poziomie 8% rocznie.
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I
Najwięcej cen w przedziale do 11 Ozł/mż.

Ryzyko płynności w mojej ocenie jest niskie.

Analiza rynku nieruchomości zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Na rynku regionalnym zanotowano 90 transakcji nieruchomości gruntowych zabudowanych
mieszkalnych gdzie znana była powierzchnia użytkowa. Budynki budowane w latach 1990-
2025r.
Powierzchnia gruntu do 0,42 ha. Powierzchnia użytkowa do 367m2.

Na rynku zanotowano ceny:
JSrednia: ! 5826,19 zł/m21
Min: 3137,25 zł/m I

lMax: 10590,86 złim .

Wnioski:

!S ~ '"~ ;;;
a i i'"data transakcji

--

Rynek rozwinięty, niewielki trend wzrostu cen na poziomie 4% rocznie. W 2024r został
przełamany trend silnego wzrostu z lat poprzednich.

OOOC250 ~---------

I
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~ i ,
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'1 0.000100 ~-._--------,.,.L-'-4'----------.~--:.--------------I

~ I' I
0.000050 ! ---------------~':;;;;.:--------____;
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Ceny powyże18000zzł/m2 mają charakter okazjonalny ..
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I 8. SPOSÓB WYCENY

8.1 Metodyka
Wycena przedmiotowej nieruchomości obejmuję:
- Obł~czen~e warto~c~ rynkowej nieruchomości w dniu wyceny

Obhczeme wartoset rynkowej gruntu w wartości rynkowej nieruchomości

Wartoś~ rynk~wą nieruc~~mości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można
uzyskać za meruchomosc w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych
po.m1ę.dzy kupującym ~ sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dZIałają z rozeznanrem I postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej.

Wartość rynkowa nieruchomości obliczono jako sume wartości rynkowych:
- gruntu zabudowanego
- gruntu nie zabudowanego

Gdzie na grunt zabudowany składa się działka 1725/3 oraz część działki 1725/1 o
~;..o.;.,;;.;.r;.~••o.;;.;k..;.;o;.;.;ło~1;.,50::,.:0r:r2,z~09nie ze szkicem poniżej:

Łączna powierzchnia części zabudowanej nieruchomości wynosi 2556m2.

Zastosowane pOdejścia i metody:
=:;. Wartość rynkowa gruntu niezabudowanego

Podejście porównawcze
Poróvvnywania parami

=:;. Wartość budynku z gruntem w dniu wyceny
Podejście porównawcze
Porównywania parami

Warsztatowo elementy podejścia mieszanego, metody pozostałościowej

Uzasadnienie zastosowania przyjetei metody obliczeniowej:
art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomościami z dnia 21-01-1997r stanowi iż " wyboru
właściwego podejścia oraz metody i techniki dokonuje rzeczoznawca majątkowy,
uwzqlędniając w szczeqólności cel vl'jceny, rodzaj i położenie nieruchomości, funkcje
wyznaczoną w planie miejscowym, stopień wyposażenia w urządzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostępne dane o cenach nieruchomości
podobnych".
W zakresie wartości rynkowej nieruchomości po zakończeniu inwestycji przyjąłem metodę
porównywania parami z uwagi na dobrze rozwinięty segment rynku niemchomości co daje to
możliwość sporządzenia wskazania konkretnych nieruchomości podobnych do wycenianej.

L_ ~w~ł~a~ś~ci~c~ie~t~:~JO~·=Z=E~F~W~O~J~C~ł~E~C~H_G~A~W~E_Ł_O_A ~I 19
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Metoda ta jest najdokładniejsza, co stwierdzam na podstawie 24 letniego doświadczenia
zawodowego.

Krótka charakterystyka metodv obliczeniowej
Przy metodzie porównywania parami porównuje się nieruchomość będącą przedmiotem
wyceny, której cechy są znane, kolejno z nieruchomościami podobnymi, które były
przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomości.
_Wartość więc określa się poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze względu na różnice
ocen pomiędzy nieruchomością wycenianą i nieruchomościami podobnymi.

Procedura postępowania przy zastosowaniu metody porównywania parami.
• Utworzenie zbioru nieruchomości podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i

cechach, stanowiącego podstawę 'wyceny,
• Aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny.
• Ustalenie cech rynkowych wpływających w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen

na rynku nieruchomości.
•• Ocena wielkości wpłyvYU cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych.
• Ustalenie zakresu skali ocen dia każdej z przyjętych cech rynkowych.
• Wybór do porównań z utworzonego zbioru nieruchomości, co najmniej trzech

nieruchomości najbardziej podobnych pod względem cech rynkowych do
nieruchomości stanowiące] przedmiot wyceny, z ich niezbędną charakterystyką.

• Charakterystyka wyceniane] nieruchomości z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjętej skali cech rynkowych.

• Przeprowadzenie porównań nieruchomości wycenianej kolejno z nieruchomościami
wybranymi do wyceny i określenie wielkości poprawek wynikających z różnicy ocen
nieruchomości wycenianej i nieruchomości wybranych do porównań,

• Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej każdej nieruchomości przyjętej do
porównań przy użyciu określonych poprawek.

• Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości jako średniej aryt­
metycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porównań w
poszczególnych parach, lub średniej ważonej, jeśli wiarygodność otrzymanych
wyników jest zróżnicowana.

• Określenie wartości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartości
jednostkowej i liczby jednostek porównawczych (np. nr powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).
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9.1. Obliczenie wartości rynkowej części zabudowanej nieruchomości
Ustalenie w ływających na wartość rynkową nieruchomości cech:

CECHA OPIS CECHU SKALA ATRUBUTU '
i Cecha opisująca lokalizację w powiecie,
I otoczenie i sąsiedztwo nieruchomości,

Lokalizacja obiektu w I dojazd, walory komercyjne.
regionie l Rozrózniono:

, - b. korzystna
- korzystna
- przeciętna

Stan techniczny
budynków

, - b. korzystna - 1
1- korzystna - 0,5
1- przeciętna - O

I
Rozróżniano:
- dobry
- dobry bez części wykończeń
- zadowalajacy

i - dobry -1
1- Zadowalający lub
I dobry bez części
w kończeń -o

, Atrybut liczbowy - poprawka obliczalna z !
I relacji różnicy powierzchni gruntów l Skala atrybutu ściśle
'I porównywanych nieruchomości do przedziału I obliczalna

: I powi~~~hni obiektów w całej próbce. I
l I Rozróżniono: - pełne - 1
I Zagospodarowanie działki - p~łne 1- nie pełne - 0,5

'

I - me pełne 1- brak- O
1- brak I

Wielkość działki

I ! Atrybut liczbowy - poprawka obliczalna z !
I Wielkość budynku I relacji różnicy powierzchni porównywanych ! Skała atrybutu ściśle
i II nieruchomości do przedziału powierzchni I obliczalna
I obiektów w całej róbce. I

Pomieszczenia
dodatkowe

Atrybut opisowy, inny dla każdej
nieruchomości

I Gradacja:
11
10,5
jo

Kryteria oceny lokalizacji w regionie:
KlasyfiKacja Procentowe Kryterium
stanu techn. zużycie oceny

\ bardzo korzystna Tereny miejskie lub podmie}skie, sifnie zUfbanizowane. przy głównych drogach,
1I Korzystna.. . Tereny zurbanizowane, przy drogach lokalnych, w otoczeniu zabudowy

Przeciętna Tereny wiejskie. drogi Jokalne, zabudowa rozproszona.

Kryteria oceny stanu techniczne_go:
Klasyfikacja Procentowe Kryterilllm
stanutechn. zużycie oceny
dobry... . 0-15 Nie ma konieczności dokonywania remontu

zadawalający 16-30 Element utrzymywany należycie, Celowy remont bieżący, naprawa, konserw.

średnL. 31-50 Występują uszkodzenia i ubytki. I
Ustalenie wag:
Na podstawie obserwacji preferencji stron transakcji na rynku nieruchomości, nie mogąc,
działając w warunkach rynku mało przejrzystego i słabo rozwiniętego, ustalić analitycznie
wag cech. przyjmuję:
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I Atrybut:
I lokalizacja
I Stan techniczno użytkowy ,
I wielkość działki 15% I
Zagospodarowanie działki 10% I
wielkość budynku 10%

,-I P_o_m_ie_s_zc_z_e_n_ia_d_o_d_a_tk_o_w_e_--'--1 0%

Sporządzono próbkę do wyceny·

I I Obręb Pow. I I Cena I Pow. działki 1

I
, użytkowa i Cena I jednostkowa, Im21I

Data) ! jednostkowa I zaktualizowana' Itransakcji' Zł/m21 Zł/m2
I

2024-04-19 Rzyki I 1581 5253,16. 5620,89 2120 lI
i 132,861 7 45~,45 i

I
2024-05-28 Roczyny I 7948,22 1135 ,, I
2025-01-29 Sułkowice 150 7326,671 7619,73 1722 I

I
107: 5887,85 I2025-03-12 i Sułkowice 6084,11 I 1015

2025-05-12 Andrychów 150,31 4 124,81 4234,80 I 1211
l

3845,25 lI 2025-06-06 Sułkowice I 165 3757,58 2878
~_25-08-06 i Andrychów j__ 151,21 4100,531 4168,87 I 1763

W próbce zanotowano ceny:
:Srednia: -;~ - ~ - 5645,98 zł/mz
Min: 3845,25 zł/m-
Max: . 7~8,-22 _?ł/l1):

Dodatkowo:
Powierzchnia użytkowa:
Min: 107,00m2
Max: 165,OOm2

Powierzchnia działki:
Min: 1015m2
Max: 2878m2

NIERUCHOMOŚCI PORÓWNAWCZE
Nieruchomość porównawcza A

11 ILokalizacja !Rzyki

'3 Nr aktu notarialnego
ena transakcyjna:

380/24
-=ta"30.000 zł-___j

U9-04-2024

Nieruchomość porównawcza B 
1 Lokalizacja ~ndrychów !

I\2 <Data transakcji 112-05-2025 I

3 Nr aktu notarialnego 1807/2025 I
i-----j

~ Cena transakcyjna: ~20.000zł J._----

Nieruchomość porównawcza C 
'1 (Lokalizacja $ułkowice I
l2 IData transakcji 106-06-2025 I,
3 INr aktu notarialnego 3455/2025 I
l4 ICena transakcyjna: 1620.000zł J
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11 !Lokalizacja
Nieruchomość porównawcza D

fUłkoWice I12 iOata transakcji =i07{?025 ---- ~30.000zł __j

Nieruchomości porównawcze na planie:
".,1' ~

(_
G"" <i

'an'cai
I

B l• 1 BJ7 !!3(:

SI'Iią!kÓ"'d

J

! 5(;j",~ ~ Go<-a • ,,~a

PankO>o(a

!S~

~
~'Y lywe<
i PooGll<ą
i

Smnlco\'\kó1

S<orntca

l/ład'IOo{'1e
• fQ.,.,itzlq, '-. \.

"'
/~

Pol .

, n...4r •. __ ..•.•

A,B,C,D - nieruchomości porównawcze,
Wo"""e

Obliczenie średnich cen na nieruchomościach
,Nieruchomość
~orównawcza

ena skorygowana Izł/m2/: 4234,80 3845,25 6084,11

ILokaliZaCja I Korzystna
Zestawienie cech nieruchomości wycenianej:

Istan techniczno użytkowy" I Zadowalający
~ielkość działki I 2556 m6

omieszczenia dodatkowe
Garaż, poddasze nieużytkowe, drewniany budynek

mieszkalny.

Zestawienie cech nieruchomości poro'wnawczyc h
r::-------- - - - __ o !

_

!Cecha nieruchomości A B
Loka!izacja Korzystna l b. korzystna i
stan techniczno użytkowy l dobry ! średni
jwielkość działki I 2120m2 I 1211m2

!Zagospodarowanie działki Pełne \ Pełne
-

5 Doprowadzam do stanu takiego jak podobne na rynku, kosztorys jest pomniejszony o koszt
pełnego wykończenia. Uwzględnia zużycie funkcjonalne.
Powyższa metodyka ma charakter warsztatowy, podnosi dokładność wyceny.
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i'Wi6lkośćbudynku I
Ipomieszczenia dodatkowe i 150,31m2

garaż suterena

(Cecha nieruchomości c D
Lokalizacja I Korzystna I Korzystna iI I

I

Stan techniczno użytkowy i średni Zadowalający I

~ielkość działki 2878mL 1015m2 I
jZagospodarowanie działki Częściowe I częściowe I

I

jWielkość budynku I
,

165m2 107m2 I
Ip(' . dod I budynek gospodarczy, garaż Podpiwniczenie !I ormeszczerua atkowe I I

Obliczenie wartości jednostkowej nieruchomości
!Nr lCecha ! Udział I Udział i Różnice
, h IR" . . I I

Różnice Różnice I Różnice
fec y. ozrucująca cechy i kwotowy I X-A X-B I X-C X-D

I [ %] ! [zł/m2} . [złlm2J [zł/m2} [zł/m2J I [zł1m2] I, ! I
11 ILokalizacja I 30%1 1230,891 0,00 -615,44 0,00 I 0,00

F rtan techniczno i
25%1

I II 1025,741 -512.87 i 512,87 !
512.87 0.00! jużytko'ł/y I i I

I

f4 IVVielkość działki I 15°/~ 615,~ 141,55 \ 443,12 -104,63 510,82
15 ~agospodarowaniel I

3J IKiałki i 10%1 410,3 -410,30 -410,30 -205,15 -205,15
, elkość budynku I 10%1 410,301 77,96 I 24,62 127,19 -279,00

17 Pomieszczerua I I ! !
\ 205,151I lciodatkowe ! 10%1 410.3~ 410,30 205,15 I 205.15

I Razem! 100% i 4102,96 -293,36 I 160,02 \ 535,44 1231,82L r

i Wartość skorygowana zł/m~ 5327,53 I 4394,82 I 4380,69 6315.93
I Wartość jednostkowa średnia: 5104,74 złlm2 I
wartość rynkowa zabudowy wraz z gruntem po zakończeniu inwestycji

E!ement l Powierzchnia I Współczynnik Iwartość I Wartość rynkowa I
oszacowania i porównawcza I użyteczności jednostkowa /zł!m2! Izł/

I
, Budynek z l I I I

gruntem I 146,60 I 1,0 I 5104,74 748354,81 i
l Orientacyjny koszt zakończenia inwestycji: 114181,22!
I Po korekcie: I 634173,581

I Po korekcie wartość aktualna:' 634.0001

Słownie: sześćset trzydzieści cztery tysiące złotych.

Gdzie orientacyjnych kosztów pełnego zakończenia inwestycji.
Na podstawie: Biuletyn cen obiektów budowlanych SEKOCENBUD
Obiekt: 1110-115
Cj= 6427,20 zVm2 Pu
Pu = 146,60m2
I
I l % udział w koszcie Zaawansowania

Koszt do
poniesienia Izł/

I Wykończenia
wewnętrzne

ł

0,2431 75%
I

57240,321
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I
I

0,0791 50%
I
!

I
37217,991

l Wykończenial zewnętrzne z
I dociepleniem budynku 7

Razem: 94458,31
Koszty nie ujęte 5% 4722,91

~----------~-4
Koszt dokumentacji zamiennej i odbioru budynku, nadzór: 15.000

r-------------~
Po korekcie: L_ 114181,22J

Kosztorys ma wyłącznie charakter warsztatowy dla niniejszej wyceny.

9.2. Obliczenie wartości rynkowej części nie zabudowanej nieruchomości
Ustalenie cech rynkowych nieruchomości porównawczych majacych wpływ na cene.
Cechy f atrybuty I rynkowe nieruchomości są to cechy nieruchomości, które w decydującym
stopniu wpływają na ceny i w konsekwencji na wartość nieruchomości. Mają one charakter
lokalny i odnoszą się do konkretnego rodzaju nieruchomoścL

Ustalenie cech rvnkowych
Na podstawie analizy rynku lokainego przyjęto następujące cechy porównawcze i ich wagi

,~nkowę dlat~ręnó~ _!Yn_ku..!9k.§.lne_g~.:._ __
:lo~aliz<3cj? _, _ _ 2!,_%_ .. _
dojazd _. . _ '25%
uzbrojenie 25%

jKształt topografia 25%

Gdzie poszczegóine atrybuty wyskalowano następuiaco:
:Atrybut Opis stanu
'lOkalizacja - - . h-:-korzystnci-
i - . - - iKorZtstna --

_ _ _ _ _Przecię.!.na_
'Pełne

._. -- -
Skała atrybutu
t- - -_ - --

1
_53,5
o
1uzbrojenie

dojazd

W sąsiedztwie
Brak
b. dobry

0,5
:0
'1

Dob
kształt, topografia b. korzystna

'Korzystna 0,5
:Pf'Z:ę_cięłf\.a

Sporządzono próbke do Vv"jceny'
! Data I Lokalizacja I Powierzchnia Cena Cena

j transakcji I I Gruntu 1m2! jednostkowa jednostkowa
transakcyjna zaktualizowana8

! 2024-01-161 Sułkowice 2821 70,90 , 82,24
69,281

I! 2024-02-01 Sułkowice I 2598 79,90 II

2024-05-09 Sułkowice 20001 87,501 99,17 [
2024-09-17 Sułkowice 2598 94,30 104,36 f

27151 I ,
I 2024-11-26 , Sułkowice I 73,66, 80,53 i

7 Budynek będzie musiał spełniać aktualne warunki technicz~e w za~resie ws~ółczYr:ni.ków
przenikania ciepła przez przegrody i wymaganego EP, co związane jest z koniecznością
termomodernizacji istniejącego stanu. Występuje silne ryzyko ze koszty mogą ulec
zwiększeniu.
88% rocznie
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! 2025-03-24 Sułkowice 30141 96,221 l102,63.
I 2025-04-10 Sułk.owice 23851 85,951 9i,11
I 2025-04-28 Sułkowice 34811 70,38\ 74,60

Zanotowano przedziały cenowe:

Gmax = 104,36zł/ ni
AC = 29,76zł/rrr

l
l

I

r Gmin =74,60zl/ m2

GŚred.- cena średnia, Cmin.- cena minimalna, Cmax- cena maksymalna, LIC = paedziałcenowy

Zestawienie nieruchomości porównawczych podobnych do wycenianej
Nieruchomość AI Lokalizacja I ulica Stroma
Nr aktu notarialnego: 1653/2025

---I
Nieruchomość B
Lokalizacja Ulica Wspólna
Nr aktu notarialnego: 1776/2025
Data transakcji 10-04-2025

IPow. działki Im2/ 2385m2

Nieruchomość C

Data transakcji ~8-04-2025 _-1
Pow. działki Jm~ _L34811112 j

Lokalizacja \ ul. Okrężna
Nr aktu notarialnego: 12184/2025

Lokalizacja nieruchomości porównawczych :
6f1('91

Sta\<liSKO Gora ówka

Górlca SUłkcViłce
Sro3kcVleON

Buellllka Gierkó•••ka
DoIM G,oslo~,ka

.c;
S~łC:eFrarqa

Oz lec

Młocki Dolne
TomlU'<i

P011groOle

Kam'en:ec
~oIo Go~ ń<i!

Targi:ll\ice

Rz.ylu
WOje •••••odowka Hall.1

tok F1Jrll..n:iI łavm:'>I1 Cd

Pod JawOfTlic~
'llorus:c 

Groń.

Mosk'''lkt
Sabale

Urbank

lwkil
'r,,.,

Lanckorcna
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Ceny transakcyjne wraz z przedziałem cenowym
Ceny transakcyjne A B c

,Cena /zł/m / 102,63 91,11 74,60

Zestawienie cech nieruchomości porównawczych
NIERUCHOMOŚCI A-B
L.p Zestawienie cech nier. Parametry cech poszczególnych obiektów

porównawcze
, 1 Lokalizacja Korzystna

,--
Korzystna !

2 Kształt topografia b, Korzystna b, Korzystna l

3 Uzbrojenie nie pełne pełne
4 I Dojazd b, dobry ! b, dobry

NIERUCHOMOŚCI C
lL.p Zestawienie cech nieruchomości Parametry cech

Porównawczych poszczególnych obiektów
1 Lokalizacja Korzystna
2 Kształt topografia Korzystna l
3 Uzbrojenie brak I
4 Dojazd dobry I

l lokalizacja
Zestawienie cech nieruchomości wycenianej

KorzystnyI Uzbrojenie nie pełne
I Kształt topografia

korzystna

I dojazd

I
I Utr~dniony, /konieczność ~

I wydzielenia drogi, istniejąca droga
i nie Jest utwardzona!

Tabela obliczeń wartości 1m2 oow qruntu;
iNr ! Cecha ! Udział I Udział I Różnice l Różnice Różnice

lCechY! Różnicująca I cechy kwotowy I X-A I X-B X-CI

I r %J i [zł/m2) [złlmzl I [zł/m2) [zł/mj_l
I 1 Lokalizacja I 25% 7,44,

I

I 0,00 I 0,00 0,00!

\ 2 Kształt topografia I 25% 7,441 -7,44 ! -7,44 ! 0,00
3 Uzbrojenie ! 25%

,
7,441 0,00 3,72 3,72, :

4 lDojazd i 25% 7,44/ -7,44 -7,44 3,72 I
ł I I !I ..razem] 29,76\ -14,88 I -11,16 I 7,44

Po korekcie:! 87,75 l 79,95 I 82,04
OWartość średnia:1 83,25zł/m2

Współczynnik korekcyjny z uwagi na wielkość, oraz zagospodarowanie gruntu9: k=O,9,
wówczas:
83,25 zł/m2 x 0,9 = 74,92 zł/m2

Wówczas:

I
Wartość' lI :~~:~~~ia PowierzchniaIm21 ~:~~~~tkowa I ~'r"ŚĆ gruntu I

Grunt , 667.~5:J__ __:_7_:42..:,9=2_l__~5_0_0_0_9_1,,-0_0--,

9 Działka zakrzaczona i porośnięta drzewostanem na części budowlanej
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Iniezabudowany I _j_ I I'------__:_-'_________ I ,I
. I

W zaokrąqleniu: 1..___ 5_OO_"_O_OO__J!
Słownie: pięćset tysięcy złotych.

9.3 Łączna wartość rynkowa nieruchomości w dniu wyceny
t.p Element oszacowania Wartość nkowa Izł/
1 Część zabudowana nieruchomości: ! 634.000
2 Część nie zabudowana nieruchomości: I 500.000 ,

Razem: I 1.134.000 I
Współczynnik korekcyjny 101------ 0,9511

Po korekcie: t-I--------:-1-=.0=-=7=7:-'-.3:'-'0:....:0--1
W zaokrągleniu: I 1.077.000 IL_ ~~~~~

Słownie: jeden milion siedemdziesiąt siedem tysięcy złotych.

9.4 Wartość rynkowa gruntu w obliczonej wartości rynkowej nieruchomości w dniu
wyceny

Przyjmując wartość jednostkową obliczoną w punkcie 9.2 wartość rynkowa gruntu bez
zabudowv wyniesie:

"--- I Wartość,

Nr działki Powierzchnia /m21 jednostkowa Izłlm21 Wartość rynkowa gruntu {złl
1724 1091 74,92 8166,28

1725/1 6287 74,92 471022,04 i

1725/2 i 1779 74,921 133282,68
1725/3 1056 74,92! 79115,521

Razem: 69158652 i
692.000 IW zaokrągleniu:

Słownie: sześćset dziewięćdziesiąt dwa tysiące złotych.

io Z uwagf na złożoną strukturę zagospodarowaniagruntu, zwiększającą ryzyko płynności­
Współczynnik w granicach współczynnika korekcyjnego "K: dopuszczalnego przez Standardy
Zawodowe Rzeczoznawców w zakresie od 0,9 do 1,1.
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10. WYNIK KOŃCOWY WYCENY IRAPORT W WYCENY!

Przedmiotem opinii są nieruchomości gruntowa zabudowana, położona VII
Sułkowicach, gmina Andrychów, powiat Wadowice, objęta księgą wieczystą nr
KR1W/OO039674117. Nieruchomość obejmuje działki 1724, 1725/1, 172512 i 1725i3 o
łącznej powierzchni 9231m2.
Na qruncie tym znajdują się dwa budynki mieszkalne. Jeden starszy o numerze adresowym
ulica Srodkowa 28, oraz budynek nowszy bez numeru porządkowego, nie zgłoszony do
użytkowania.

CeJem opinii jest określenie aktualnej wartości rynkowej przedmiotowych
nieruchomości dla egzekucji długu przez Komomika Sądowego przy Sadzie Rejonowym w
Wadowicach, Mirosławy Wójcickiej w sprawie Km 826/18. Zakres opracowania obejmuje
wartość rynkową prawa własności działki wraz zabudową w dniu wyceny.

Reasumując:
Na podstawie wykonanej analizy rynku nieruchomości podobnych do wycenianej, na rynku
lokalnym i regionatnym, na podstawie wykonanych obuczeń według metody porównywama
parami ustalono że:

II Wartoś.ć rynkowa nieruchomości, aktualna jeden milion siedemdziesiąt i
wynosi: 1.077.000 PLN siedem tysięcy złotych. I
~----------------------~--------..•I Wartość rynkowa gruntu
W tym:

692.000 PLN sześćset dziewięćdziesiąt
dwa tysiące złotych.

I Wartość zabudowy na gruncie 385.000 PLN trzysta osiemdziesiąt pięć I
I tysięcy złotych. _j

Obliczone wartości to najbardziej prawdopodobne ceny sprzedaży nieruchomości; wartości
tę obliczono według przeciętnych cen sprzedaży podobnych nieruchomości na rynku
lokalnym i regionalnym.
Obliczona wartość nie uwzględnia zapisów działu III księgi wieczystej

,--
i 11. KLAUZULE łZASTRZEżENIA

11 < 1 Klauzule ogólne
• Niniejszy operat szacunkowy sporządzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie

wyceny nieruchomości.
• Obliczona wartość nie uwzględnia ewentualnych ograniczeń w dysponowaniu

nieruchomości wynikających ewentualnych umów najmu lub zameldowania w
budynku osób.

• Operat ten może być wykorzystany tylko do celu zapisanego w punkcie 2 "CEL .
VVYCENY"niniejszego opracowania, natomiast operat nie może być modyfikowany I
wykorzystany do innych celów wyceny rozważanej nieruchomości. .

• Operat ten nie może być publikowany w całości ani w częściach, jak również me
może być udostępniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu.

• Wyłącza się odpowiedzialność rzeczoznawcy za ukryte '!'lady prawne wycenianej
nieruchomości, których rzeczoznawca nie mógł zidentyflko~a~ na podstawie
uzyskanej dokumentacji prawnej oraz oględzin nieruchornoścl.
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• Wyklucza się odpowiedziainość rzeczoznawcy wobec osób trzecich, w szczegóiności
z tytułu wykorzystania operatu w innym celu aniżeli został on sporządzony.

• Ocena stanu technicznego nie stanowi jego ekspertyzy technicznej. Przyjęta do
obliczeń powierzchnia użytkowa ma charakter wyłącznie warsztatowy dla niniejszej
wyceny.

• Ewentualny nabywca winien dokonać oględzin nieruchomości przez nabyciem jego
własności, aby uzyskać jednoznaczne rozeznanie co do stanu techniczno
użytkowego obiektu oraz zagospodarowanie gruntu.

• Zakłada się że prace budowlane przeprowadzone zostaną zgodnie z Prawem
Budowlanym, i pozwoleniem na budowę, nie są prowadzone żadne postępowania
administracyjne związane z nieruchomością i nadzór budowlany przyjmie budynek
do użytkowania bez zastrzeżeń

• Ewentualny nabywca winien dokonać oględzin nieruchomości przez nabyciem jego
własności, aby uzyskać jednoznaczne rozeznanie co do stanu techniczno
użytkowego obiektu oraz zagospodarowanie gruntu.

Wadowice, dnia 22-01-2026r. na tym wycenę zakończono i podpisano

12. ZAŁĄCZNIKI
----

1. Wypis z księgi wieczystej
2. Dane ewidencji gruntów
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WYPIS Z KSIĘGI WIECZYSTEJ
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