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Opinia o wartosci nieruchomos$ci KR1W/00029136/1

1.PRZEDMIOT, ZAKRES | CEL WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem opinii jest nieruchomosé gruntowa, potozona w miejscowosci Klecza

Dolna, gmina Wadowice,

powiat

Wadowice, 0 numerze Ksiegi Wieczystej

KR1W/00029136/1. Ksiega ta obejmuje dziatke nr 507/50 /R llla; B/ o powierzchni 15a59m?
Grunt zabudowany budynkiem mieszkalnym oznaczonym numerem porzadkowym Klecza
Dolna ulica Diamentowa 5.

1.2 Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw i w ksiedze wieczystej

e Jednostka ewidencyjna: Wadowice obszar wiejski
o Obreb: Klecza Dolna

Uzytek i klasa bonio-
Nr dziatki | Powierzchnia /Ha/ tacyjna
Rllla -0,0119
507/50 0,1559 B -0,0440

Nr Ksiegi wieczystej: KR1W/00029136/1

1.3 zakres wyceny nieruchomosci i jej uwarunkowania prawne

Zakres opracowania obejmuje wartos¢ rynkowg prawa wiasnosci dziatki wraz
zabudowg w dniu wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem opinii jest okreslenie aktualnej wartosci
nieruchomosci dla egzekucji dtugu przez Komornika Sadowego przy Sgdzie Rejonowym w
Wadowicach, Mirostawa Wojcicka, Kancelaria Komornicza nr V w Wadowicach, w sprawie
Km944/23.

rynkowe;j

przedmiotowych

3 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna

Postanowienie Komornika o powotaniu biegtego

3.2 Podstawa materialno - prawna

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz.
U. z 24 lutego 2023 poz.344/
e Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
niektérych innych ustaw (tekst jednolity: Dz. U. 2017 poz. 1509/
e Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8-09-2023r w sprawie wyceny nie-
ruchomosci (Dz. U. 2023, poz.1832)
e Ustawa z dnia 23-04-1964r Kodeks Cywilny (Dz.U.1964 nr 16, poz.93) wraz z
poézniejszymi zmianami (tekst jednolity Dz.U.2019 Poz 80).
e Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych Polskiej Federacji Rzeczoznawcow
Majgtkowych w Warszawie. W zakresie obowigzujgcym.

Wiasciciel: GRAZYNA JELEN
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Opinia o wartosci nieruchomos$ci KR1W/00029136/1 |

3.3 Zrédta danych merytorycznych

o W zakresie okreslenie przedmiotu wyceny oraz cech szacowanej nieruchomosci
dane zawarte w zbiorach danych:
- ewidencji gruntéw i budynkdéw
- ewidenciji sieci uzbrojenia terenu
- ksigg wieczystych
- dane planu miejscowego gminy Wadowice
- wywiadu terenowego
- ogledzin nieruchomosci
o W zakresie informaciji o rynku nieruchomosci podobnych do wycenianej
- akty notarialne
- literatura fachowa

4 DATY ISTOTNE DLA WYCENY

data sporzgdzenia operatu szacunkowego: wyceny: 19 stycznia 2026r.

data na ktérg okreslono wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 19 styczen 2026r

poziom cen: styczen 2026r

data ogledzin nieruchomosci i wywiadu: 8-07-2024r oraz 14-01-2026r

Uwaga:

W ogledzinach w dniu 8-07-2024r brat udziat Pan Jelen Tomasz. Do dnia sporzgdzenia
opinii po dacie ogledzin stan techniczno uzytkowy nieruchomosci nie zmienit sie co
oswiadczyt Jelen Tomasz w dniu 14-01-2026r.

5. STAN | OPIS NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ

5.1 Opis stanu_prawnego

Przedmiotem opinii jest nieruchomo$é gruntowa zabudowana, potozona w Kleczy
Dolnej, gmina Wadowice, powiat Wadowice, objeta ksiegg wieczystg KR1W/00029136/1.
Nieruchomosc¢ sktada sie z dziatki nr 507/50 o powierzchni 1559m2
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Opinia o wartosci nieruchomos$ci KR1W/00029136/1 |

Na gruncie tym znajduje sie zabudowa mieszkalna o numerze adresowym Klecza Dolna
ulica Diamentowa 5.

Ksiega wieczysta nr KR1W/00029136/1 |

Dziat I. Oznaczenie nieruchomosci:
e dziatka nr 507/50 o powierzchni 0.1634ha, potozona w wojewddztwie Matopolskim,
powiat Wadowicki, gmina Wadowice, miejscowos¢ Klecza Dolna
ulica: Klecza Dolna 12a

Dziat I. Spis praw zwiazanych z nieruchomoscia:
e Dbrak wpiséw

Dziat Il. Wiasnosé
Grazyna Jeleh c. Zenona i Barbary

Dziat lll ksiegi wieczystej dotyczacy ciezardw i ograniczenh:

e ostrzezenie 0 wszczeciu egzekuciji z nieruchomosci objetej tg ksiegg wieczystg przez
komornika sgdowego przy sadzie rejonowym w Wadowicach Mirostawe Wojcickg w
sprawie km 560/11 na wniosek wierzyciela Wapian W. Mizera, A. Jesiotowska, E.
Wata spotka jawna z/s w Wadowicach.

e ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci objetej tg ksiegg wieczystg przez
komornika sgdowego przy sgdzie rejonowym w Wadowicach Mirostawe Wéjcickg w
sprawie km 944/23 na wniosek wierzyciela Prokura Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety we Wroctawiu.

o do wszczetej egzekucji z nieruchomosci, co do ktérej ostrzezenie zostato wpisane
pod numerem wpisu 14, przytgczyt sie kolejny wierzyciel prokura Niestandaryzowany
Fundusz Wierzytelno$ci Fundusz Inwestycyjny Zamkniety we Wroctawiu w sprawie
prowadzonej pod sygn. km 324/24, km 325/24

e do wszczetej egzekucji z nieruchomosci, co do ktérej ostrzezenie zostato wpisane
pod numerem wpisu 14, przytgczyt sie kolejny wierzyciel sklep budowlany Wapian W.
Mizera, A. Jesiotowska, E. Wata spétka jawna z/s w Wadowicach w sprawie
prowadzonej pod sygn. gkm 20/24.

Dziat IV ksiegi wieczystej dotyczacy hipotek — zawiera wpisy:
e hipoteka przymusowa 159.832,62zt na rzecz Naczelnik Urzedu Skarbowego w
Wadowicach.

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

5.2 Opis nieruchomosci

LOKALIZACJA

Nieruchomos$¢ w potudniowej Polsce, w wojewddztwie Matopolskim, gminie Wadowice.
Przez obszar Gminy biegng dwa wazne szlaki komunikacyjne o znaczeniu krajowym,
krzyzujgce sie w Wadowicach, trasa Krakéw — Bielsko-Biata (droga krajowa K-52) oraz
Oswiecim — Sucha Beskidzka, biegngca przez teren gminy jako fragment drogi krajowej K-28
Zator — Medyka (granica panstwa). Odlegto$¢ z Wadowic do stolicy wojewddztwa, Krakowa,
wynosi 52 km.

Nieruchomosé w Kleczy Dolnej, z Krakowa okoto 45km na zachod w kierunku Wadowic. Na
przedmiesciach Wadowic.

Wiasciciel: GRAZYNA JELEN 5
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Kolor niebieski orientacyjna lokalizacja.

OPIS PRZEDMIOTOWEGO GRUNTU

Lokalizacja, otoczenie

dla Kopiec. Dojazd jalé na planie ponizej:

]
Jawornik's,

5 Osie
%
Myélenice

Bysina

Tereny podmiejskie Wadowic, silnie zurbanizowane. W niewielkiej odlegtosci jeden z

najnowoczesniejszych w Polsce obiektow edukacyjnych Kampus Bemie.
Lokalizacja bardzo modna.

W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, do budynku przylega duzy budynek

gospodarczy, w niewielkiej odlegtosci szklarnie. Grunt nie jest widokowy.

Wiasciciel: GRAZYNA JELEN
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Opinia o wartos$ci nieruchomosci KR1W/00029136/1

& 78

Dojazd
Grunt przylega do drogi gminnej ulicy Diamentowej, jednak wjazd na posesj¢ odbywa si¢ po
dzialce przylegajacej nr 507/51, nalezy wykona¢ wjazd na droge publiczng.

Ksztalt i topografia
Parcela ptaska bez wyraznego nachylenia, potozona okofo 1m ponad drogg Ksztatt
regularny.

Wiasciciel: GRAZYNA JELEN 7




Opinia o wartos$ci nieruchomosci KR1W/00029136/1

Uzbrojenie
Wodociag, linia energetyczna, siec gazowa

— gz
50751 g

» & S

[ H - L i
Na gruncie tym znajduje sie zabudowa mieszkalna o numerze adresowym Klecza Dolna

ulica Diamentowa 5.

Wiasciciel: GRAZYNA JELEN 8




Opinia o wartos$ci nieruchomosci KR1W/00029136/1

OPIS BUDYNKU NA GRUNCIE

Budynek mieszkalny, parterowy z poddaszem uzytkowym, nie podpiwniczony murowany w
technologii tradycyjnej. Pierwotna bryta pochodzi z 1979r, p6zniej w roku 2001r budynek
rozbudowany.

Opis konstrukgiji

Sciany fundamentowe: tawa i $ciana fundamentowa zelbetowa

Sciany nadziemia: pustak siporex, z zewnatrz ocieplenie styropianem gr. 8cm
Strop zelbetowy prefabrykowany z ptyt kanatowych

Schody wewnetrzne: drewniane na konstrukcji stalowej

Kominy: cegta

Dach: konstrukcja drewniana, pokrycie blachodachéwka.

Okna PCV zespolone

Wiasciciel: GRAZYNA JELEN 9




Opinia o wartos$ci nieruchomosci KR1W/00029136/1

Opis wykonczen:

Wiasciciel: GRAZYNA JELEN 10




| Opinia o wartosci nieruchomos$ci KR1W/00029136/1

Posadzki z paneli potogowych, w pomieszczeniach sanitarnych terrakota. Sciany malowane
na gtadziach gipsowych. Schody na poddasze na konstrukcji stalowej drewniane bez

poreczy.

Zestawienie powierzchni:
/na podstawie danych projektowych - rzuty kondygnacji w zatgcznikach /

Powierzchnia zabudowy: 114m2
Powierzchnia uzytkowa: 164,20m2
Kubatura: 706,90m2

Instalacje wewnetrzne:
¢ instalacja elektryczna
e wodna zasilana z wodociggu gminnego
e kanalizacyjna z doptywem do zbiornika wybieralnego / zbiornik na dziatce sgsiedniej,
bez stosownej stuzebnosci zapisanej w KW/
e ogrzewanie centralne: kociot wodny opalany gazem

STAN TECHNICZNO UZYTKOWY

Sciany no$ne zewnetrzne oraz dach bez odksztatcen, bez zawilgocen. Standard typowy,
wspotczesny. Zuzycie techniczne normatywne, wynikajgce z prawidtowej eksploatacii.
Architektura wspotczesna, brak zuzycia funkcjonalnego. Do budynku przylega duzy budynek
gospodarczy /zuzycie Srodowiskowe/

Ogodlny stan techniczno uzytkowy okreslam na zadowalajgcy.

INNE ELEMENTY ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU
Ogréd przydomowy:

Dziatka zagospodarowana w roslinne sktadniki ozdobne, czes¢ roslinno$ci ma charakter
kolekcjonerski, wysoka klasa bonitacyjna.

W szczegdlnosci?:

boréwka amerykanska 8 szt

swierk srebrny

zywoptot cisowy 16mb

cyprys gruszkowy na pniu

tuje szmaragdowe 8 szt

kiku szirade wisnia (obw 52 cm)

jodta siberlak

modrzew zwisajgcy (obw 30 cm)

2 Zestawienie wiasciciela nieruchomosci

| Wiasciciel: GRAZYNA JELEN 11




Opinia o warto$ci nieruchomosci

KR1W/00029136/1

Swierk midifornis
karagana

jatowiec zwisajgcy horcman
sosna lorepo bonzai
cis fastigata

klon kolumnowy

klon dumondi

klon flamingo

buk purpurowy fontej
Swierk konika 2 szt
wigz camperdat

jodta koreanska
nilaskus

zywoptot grabowy 29 mb wys 3m
czmielina szerokolistna
deren biaty

pienis zimnozielony
jatowiec kolumnowy
cyprys lomson

sosna czarna 2 szt
magnolia

Wiasciciel: GRAZYNA JELEN
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Opinia o wartosci nieruchomos$ci KR1W/00029136/1 |

Parking i wjazd na posesje z dziatki sgsiednie;j
507/51,

Od ulicy ogrodzenie ze sztachet drewnianych,
w pozostatym zakresie siatka. Brak bramy
wjazdowej na droge publiczng.

Do budynku przylega duzy budynek
gospodarczy, w przesziosci kottownia
gospodarstwa ogrodniczego.

Wiasciciel: GRAZYNA JELEN 13




Opinia o wartos$ci nieruchomosci KR1W/00029136/1

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

W dniu wyceny w planie miejscowym grunt znajduje sie na terenach:
MNU - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej

Kolor niebieski wyceniany grunt

§ 16. 1. Dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej ozna-
czonych na rysunku planu symbolami 1TMNU - 9MNU ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, w zakresie zabudowy mieszkaniowej jednoro-
dzinnej wolnostojgcej lub blizniaczej,

b) zabudowa ustugowa, w zakresie:

- ustug komercyjnych

- ustug turystycznych

- ustug zdrowia

- ustug oswiaty

- ustugi sportu i rekreacii;

2) zagospodarowanie towarzyszgce:

a) urzadzenia sportu i rekreacji,

b) miejsca postojowe,

c) garaze,

d) budynki gospodarcze,

e) dojazdy, dojscia,

f) infrastruktura techniczna,

g) zielen urzadzona.

2. Dla terendw, o ktérych mowa w ust. 1, ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania zabu-
dowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) ustugi realizowane jako budynki wolnostojgce lub jako lokale uzytkowe;

2) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 50%;

3) wskaznik intensywnos$ci zabudowy:

Wiasciciel: GRAZYNA JELEN 14




Opinia o wartosci nieruchomos$ci KR1W/00029136/1

a) maksymainy: 0,8,

b) minimalny: 0,01;

4) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do po-
wierzchni dziatki budowlanej: 30%;

5) wysokos¢ zabudowy:

a) maksymalna wysokos$¢ budynku mieszkalnego, ustugowego - 12 m,

b) maksymalna wysoko$¢ budynku garazowego, gospodarczego - 6 m,

¢) maksymalna wysokosc¢ obiektow budowlanych, z zastrzezeniem lit. a, b - 12 m;

6) okresla sie stosowanie dachéw:

a) dla budynkéw mieszkalnych: dwu lub wielospadowe o jednakowym kacie nachylenia gtéw-
nych potaci dachowych 15° - 45°, z mozliwo$cig realizacji lukarn, swietlikbw, okien dacho-
wych, zadaszen nad wejsciem, naczotkow lub dachéw ptaskich,

b) dla budynkéw garazowych, gospodarczych: dwu lub wielospadowe o jednakowym kgcie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych 15° - 45° oraz dachy jednospadowe o kacie nachyle-
nia potaci dachowej 15° - 45° lub dachow ptaskich,

c) dla budynkéw ustugowych: dwu lub wielospadowe o jednakowym kacie nachylenia gtow-
nych pofaci dachowych 15° - 45°, z mozliwoscig realizacji lukarn, $wietlikéw, okien dacho-
wych, zadaszen nad wejsciem, naczétkow lub dachéw ptaskich.

Zrédto:

Uchwatla Nr LIX/564/2023 z dnia 2023-04-19 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego w Kleczy Dolnej (czes¢ poludniowa)

Publikacja: Dz. Urz. Wojewodztwa Matopolskiego z 2023-04-27, poz. 2996

Data wejscia w zycie: 2023-05-12

10. WYNIK KONCOWY WYCENY /RAPORT W WYCENY/

Przedmiotem opinii jest nieruchomo$¢ gruntowa, potozona w miejscowosci Klecza
Dolna, gmina Wadowice, powiat Wadowice, o numerze Ksiegi Wieczystej
KR1W/00029136/1. Ksiega ta obejmuje dziatke nr 507/50 /R llla; B/ o powierzchni 15a59m?
Grunt zabudowany budynkiem mieszkalnym oznaczonym numerem porzadkowym Klecza
Dolna ulica Diamentowa 5.

Zakres opracowania obejmuje wartos¢ rynkowg prawa wiasnosci dziatki wraz
zabudowag w dniu wyceny.

Celem opinii jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej przedmiotowych
nieruchomosci dla egzekucji dtugu przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w
Wadowicach, Mirostawa Wojcicka, Kancelaria Komornicza nr V w Wadowicach, w sprawie
Km944/23.

Reasumujac:

Na podstawie wykonanej analizy rynku nieruchomosci podobnych do wycenianej, na rynku
lokalnym i regionalnym, na podstawie wykonanych obliczer wedtug metody poréwnywania
parami ustalono ze:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci w dniu dziewigcset dwadzie$cia

wyceny: I 920.000 PLN I tysiecy ztotych.
S

W tym:

Wartos¢ rynkowa gruntu: 230.000 PLN dwiescie trzydziesci tysiecy

ztotych.

Warto$¢ rynkowa zagospodarowania na
gruncie /sktadniki budowlane + sktadniki 690.000 PLN
roslinne/

sze$c¢set dziewiecdziesigt
tysiecy ztotych.
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Obliczone wartosci to najbardziej prawdopodobne ceny sprzedazy nieruchomosci; wartosci
te obliczono wedtug przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomosci na rynku
lokalnym i regionalnym.

Obliczona wartos¢ nie uwzglednia zapiséw dziatu Il i | V ksiegi wieczystej

Obliczona warto$¢ rynkowa nie obejmuje wyposazenia budynku /ruchomosci w nim
znajdujgcych sie /

11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

11.1 Klauzule ogdlne

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

e Obliczona wartos¢ nie uwzglednia ewentualnych ograniczen w dysponowaniu
nieruchomosci wynikajgcych ewentualnych umoéw najmu lub zameldowania w
budynku osdb.

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 celéw wyceny rozwazanej nieruchomosci.

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

o Wylgcza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej
nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mégt zidentyfikowa¢ na podstawie
uzyskanej dokumentacji prawnej oraz ogledzin nieruchomosci.

¢ Obliczona wartos$¢ zostata oszacowana na podstawie cen catkowitych podanych w
aktach notarialnych, gdzie stronami transakcji byty osoby fizyczne.

o Woyklucza sie odpowiedzialno$é rzeczoznawcy wobec 0sob trzecich, w szczegolnosci
z tytutu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on sporzadzony.

e Ocena stanu technicznego nie stanowi jego ekspertyzy technicznej. Przyjeta do
obliczen powierzchnia uzytkowa ma charakter wytgcznie warsztatowy dla niniejszej
wyceny.

e Ewentualny nabywca winien dokonac¢ ogledzin nieruchomo$ci przez nabyciem jego
wiasnosci, aby uzyskac jednoznaczne rozeznanie co do stanu techniczno
uzytkowego obiektu oraz zagospodarowanie gruntu.

Wadowice, dnia 19-01-2026r. na tym wycene zakohczono i podpisano

12. ZALACZNIKI

1. rzuty kondygnacji budynku
2. Wypis z ksiegi wieczystej
3. Dane ewidenciji gruntow
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