1.PRZEDMIOT, ZAKRES | CEL WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem opinii jest nieruchomosé gruntowa zabudowana, potozona w miejsco-
wosci Andrychéw, gmina Andrychéw, powiat Wadowice, objeta ksiegg wieczystg KR1W/
00022796/6. Nieruchomos¢ sktada sie z dziatki 1623/104 o tgcznej powierzchni 526m2. Na
gruncie tym znajduje sie budynek mieszkalny o adresie Andrychéw ulica Zwirk i i Wigury
11E.

1.2 Oznaczenie nieruchomosci w ewidenciji gruntéw i w ksiedze wieczystej
¢ Jednostka ewidencyjna: Andrychoéw miasto
e Obreb: Andrychow
Nr dziatki | Powierzchnia /m2/ Klasouzytek
1623/104 0,0526 B
Nr Ksiegi wieczystej: KR1W/00022796/6

1.3 zakres wyceny nieruchomosci i jej uwarunkowania prawne
Zakres opracowania obejmuje wartos¢ rynkowg prawa wiasnosci dziatki wraz
zabudowag w dniu wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem opinii jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci w postepowaniu o dziat spadku po zmartym Ryszardzie Szczypior gdzie Sad
zarzadzit sprzedaz nieruchomosci — postanowienie SR w Wadowicach | Wydziat Cywilny z
dnia 14-06-2024r sygn akt | Ns236/21.

3 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna
Postanowienie Komornika Mirostawa Wodjcicka, o powofaniu biegtego z dnia 14-04-2025r
syg. akt Km128/25

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
pozniejszymi zmianami (tekst jednolity Dz.U.2019 Poz 80).

e Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majgtkowych Polskiej Federacji Rzeczoznawcow
Majatkowych w Warszawie. W zakresie obowigzujgcym.

3.3 Zrédta danych merytorycznych
o W zakresie okreslenie przedmiotu wyceny oraz cech szacowanej nieruchomosci
dane zawarte w zbiorach danych:
- ewidenciji gruntéw i budynkéw
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- ewidengcji sieci uzbrojenia terenu
- ksigg wieczystych
- dane planu miejscowego gminy Andrychow
- wywiadu terenowego
- ogledzin nieruchomosci
o W zakresie informacji o rynku nieruchomosci podobnych do wycenianej
- akty notarialne
- literatura fachowa

4 DATY ISTOTNE DLA WYCENY

— data sporzgdzenia operatu szacunkowego: wyceny: 28 pazdziernika 2025r.

— data na ktérg okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 28 pazdziernika 2025r
— poziom cen: pazdziernik 2025r

— data ogledzin nieruchomoscii wywiadu terenowego: 21-05-2025r

5. STAN | OPIS NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ

5.1 Opis stanu_prawnego
Przedmiotem opinii jest nieruchomosé gruntowa zabudowana, potozona w miejsco-
wosci Andrychéw, gmina Andrychéw, powiat Wadowice, objeta ksiegg wieczystg KR1W/

1623137
156621

156510

4784
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1623/393

? 1623276

1564/21
Na gruncie tym znajduje sie budynek mieszkalny o adresie Andrychdw ulica Zwirk i i
Wigury 11E.
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Ksiega wieczysta nr KR1W/00022796/6

Dziat I. Oznaczenie nieruchomosci:
e dziatki ewidencyjne:
1623/104 o powierzchni tgcznej 0,0526Ha
Wojewoddztwo Matopolskie, powiat Wadowicki, gmina Andrychow, obreb Andrychow

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

Dziat _Il. Wiasnosé
o Ryszard Szczypior s. Romana i Heleny

Dziat lll ksiegi wieczystej dotyczacy ciezarow i ograniczen:
e brak wpisow

Dziat IV ksiegi wieczystej dotyczacy hipotek
e Dbrak wpiséw

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

Uwaga:
Ryszard Szczypiér nie zyje

5.2 Opis nieruchomosci

Nieruchomosé w Andrychowie, dojazd z Krakowa na zachdd w kierunku Bielska Biatej okoto

60km.
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Andrychow' — miasto w potudniowej Polsce,
w wojewodztwie matopolskim, w powiecie
wadowickim, nad rzekg Wieprzéwka,
siedziba wiadz gminy miejsko-wiejskigj
Andrychow.
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https://pl.wikipedia.org/wiki/Krakowski_Park_Technologiczny
https://pl.wikipedia.org/wiki/Specjalna_strefa_ekonomiczna
https://pl.wikipedia.org/wiki/Transformacja_ustrojowa
https://pl.wikipedia.org/wiki/Andrych%C3%B3w_(gmina)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_miejsko-wiejska
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wieprz%C3%B3wka
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_wadowicki
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_wadowicki
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Polska
https://pl.wikipedia.org/wiki/Miasto
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OPIS PRZEDMIOTOWEGO GRUNTU
Lokalizacja, otoczenie

Terehy blisko centrum miasta.
W niewielkiej odlegtosci linia kolejowa.
W sagsiedztwie zabudowa mieszkalna, dominujg budynki z drugiej poowy XXw.

Dojazd

Grunt przylega do dziatki drogowej publicznej, ulicy Zwirki i Wigury, nastepnie droga
osiedlowa.

Kolor niebieski droga gminna

Dziat spadku po zmartym Ryszardzie Szczypior 5
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Ksztatt i topografia
Parcela ptaska, ksztatt regularnego wieloboku, dostosowana do zabudowy. Zachodnia
granica to skarpa ponizej ulicy Zwirki i Wigury.

Uzbrojenie
Linia energetyczna, wodocigg i kanalizacja gminna, sie¢ gazowa.
1D e NS

~Je& i

336.4

4195
m3

Zagospodarowanie dziatki

Na gruncie ty znajduje sie budynek mieszkalny o adresie Andrychéw ulica Zwirki i Wigury
11E.
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ZABUDOWA NA GRUNCIE

Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny wolnostojgcy z przybuddwka.
Budynek trzykondygnacyjny sktadajgcy sie z sutereny gospodarczej oraz dwoch pozioméw
mieszkalnych. W przybuddéwce suterena z garazem oraz jeden poziom uzytkowy.

Budynek murowany w_technologii tradycyjnej okoto 1974r

opis konstrukcji:

posadowienie: Sciany fundamentowe z betonu zwirowego bez izolacji

Strop nad piwnica- strop zelbetowy

Sciany zewnetrzne ~ cegta petna, pustak. Z zewnatrz tynk cementowo wapienny.
Stropy i schody zelbetowe

Dach: stropodach ptaski zelbetowy. Pokrycie papa na konstrukcji kopertowej odwré-
conej do $rodka. Przybuddwka pokryta blacha.

e Stolarka okienna — drewniana skrzynka oraz PCV

Dziat spadku po zmartym Ryszardzie Szczypior 7
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Opis wykonczen:
suterena

rs;_ ‘.-\ ¢ <5 ‘ .}_}.‘
w pokojach parkiet, Sciany malowane na tynkach cementowo wapiennych. W tazience ptytki
starego typu. Schody na pietro betonowe bez oktadzin. Grzejniki zeliwne

o Przybudowka

Dziat spadku po zmartym Ryszardzie Szczypior 8
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Pomieszczenie bez wykonczen bez instalacji wod kan i nie ogrzewane /p=ok 20,08mz2/
Pomieszczenie ma osobne wejscie, moze byé adoptowane na mieszkanie , po wykoaniu
instalacji i wykonczen.

W suterenie garaz

Zestawienie powierzchni:
/na podstawie wtasnego pomiaru/

Czes¢ mieszkalna:

parter pow. /m2/
pokoj 1 14,30
kuchnia 11,20
ppokdj 3,20
fazienka 3,22
spizarka 0,68
pokdj 2 19,84
klatka schodowa 3,52
wiatrotap 8,73
razem: 64,69

pietro: 55,96
tacznie

Dodatkowo poza powierzchnig uzytkowa suterena oraz przybudowka:

Pz — czesci mieszkalnej — 79m2
Pz — przybuddwki — 37m2

Uwaga:
Obliczona powierzchnia uzytkowa 120,65m?, ma charakter wytgcznie warsztatowy dla

niniejszej wyceny, jest jednorodna z powierzchniami obiektow przyjetych do poréwnan; nie
moze by¢ wykorzystana dla innych celow jak niniejszej opinii.

Instalacje wewnetrzne
¢ Woda z wodociggu miejskiego.
o Odprowadzenie sciekdw do sieci gminnej
e Zasilanie elektryczne z sieci zewnetrznych
e Ogrzewanie centralne zasilane z kotta wodnego zasilanego gazem.
Dodatkowo piec opalany weglem. Grzejniki zeliwne. Przybuddwka nie jest ogrzewana.

Dziat spadku po zmartym Ryszardzie Szczypior 9
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Stan techniczno uzytkowy;

Konstrukcja budynku bez $ladéw odchylen od pionu i poziomu. Stolarka okienna
nieszczelna, posadzki drewniane z przetarciami i zabrudzeniami, niski standard wykonczen.
Pietro w ostatnim czasie nie byto ogrzewane.

Okna PCV po wymianie w 2019r

Licznik gazu zdemontowany.

Ptyty balkonowe z silnymi zawilgoceniami i korozja barierek.

Architektura typowa dla wieku powstania obecnie nie modna.

Budynek bez wspodtczesnych izolacji, o duzym zapotrzebowaniu na energie pierwotna,
wymaga termomodernizac;ji. .

Brak jest zuzycia srodowiskowego.

Ogolny stan techniczno- uzytkowy okreslam jako $redni.

EL.MENT(')W ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU

OPIS POZOSTALYCH

g

dziatka ogrodzona siatkg na stupkach
stalowych w podmuréwce, brama stalowa
dwuskrzydtowa.
Stan Sredni.

Roslinnos¢ na dziatce nie pielegnowana, bez
istotnej wartosci.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Gminy grunt zlokalizowany jest w
jednostce strukturaln_ei pIanyl—___MN? _

i
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§ 83. Tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej jednorodzinnej - MN2:

podstawowe przeznaczenie dziatek budowlanych - zabudowa mieszkaniowa, mieszkaniowo
- ustugowa jednorodzinna, mieszkaniowa wielorodzinna do 5 mieszkan z dopuszczeniem
uzupetniajgcych funkcji zwigzanych z réznymi formami dziatalnosci gospodarczej, ktérych
taczna powierzchnia catkowita nie przekroczy 100% powierzchni catkowitej funkcji mieszkal-
nych, z przynaleznym zagospodarowaniem terenu.

1) Nakazy:

a) dziatka budowlana winna spetnia¢ wymogi minimalnej szerokosci co najmniej jednego
boku dziatki i minimalnej powierzchni:
a1) dla zabudowy szeregowej odpowiednio: min. 6m i min. 300m2,
a2) dla zabudowy blizniaczej oraz wolnostojgcej, z dopuszczong zabudowg w granicy od
strony sgsiada, odpowiednio: min. 12m i min.450m2,
a3) dla zabudowy wolnostojgcej, odpowiednio: min.16m i min.450m2,

nakaz nie obejmuje dziatek budowlanych zabudowanych, lub posiadajgcych ostateczne de-
cyzje pozwolenia na budowe w dniu wejscia w zycie planu oraz istniejgcych dziatek niezabu-
dowanych, ktérych podziatu dokonano przed wejsciem w zycie planu;

b) obowigzujgce parametry przeznaczenia podstawowego:

b1) procent terendéw zabudowanych, Pz = do 50%,

b2) procent terendw biologicznie czynnych, Pb = od 40% wzwyz,
c) dachy w budynkach nowych i przebudowywanych:
c1) mieszkalnych lub mieszkalno-ustugowych - dwu lub wielospadowe o nachyleniu od 20 do
45 stopni, dotyczy gtéwnych potaci dachu,
c2) pozostatych - jedno, dwuspadowe lub wielospadowe, o nachyleniu od 10 stopni do 45
stopni, dotyczy gtéwnych potaci dachu; w nawigzaniu do zasad ogdélnych par. 6 ust.1 pkt. 10
-12.
2) Zakazy: budowa na dziatce budowlanej wolnostojgcych garazy powyzej dwoch stanowisk
o powierzchni catkowitej powyzej 50m2, zakaz nie obowigzuje w przypadku wystepowania w
granicach dziatki budowlanej wiekszej ilosci samodzielnych lokali mieszkalnych i lokali uzyt-
kowych.
3) Dopuszczenia:
a) w granicach kazdej dziatki budowlanej potozonej w terenach MN2, mozliwosé prowadze-
nia dziatalnos$ci gospodarczej nie zwigzanej z rolnictwem, zarbwno w pomieszczeniach zin-
tegrowanych z budynkiem jak i w wolnostojgcym budynku, pod warunkiem iz wielkos$¢ dziat-
ki budowlanej bedzie gwarantowa¢ wtasciwg obstuge funkcji uzupetniajgcych, w zakresie:
dojazdow, dostaw pojazdami ponizej 3,5T, miejsc parkingowych, skladowania odpaddéw,
b) we wskazanych terenach - w rozdziale 3, w poszczegodlnych tabelach - kolumna 3,
przewiduje sie mozliwosc¢:
b1) przeznaczenia dziatek budowlanych wytgcznie na dopuszczone przeznaczenia
takie jak: MN1, MW1, MW2, UU z zastrzezeniem, iz bedg dla nich obowigzywaty: wielkosci
dziatek oraz obowigzujgce parametry Pz Pb ustalone dla przeznaczenia podstawowego
MN2,
b2) przeznaczenia dziatek budowlanych wytgcznie na przeznaczenia US2, ZP1;
c) mozliwos$¢ realizacji zabudowy w drugiej linii, we wnetrzu terenu,
d) lokalizacja drugiego budynku mieszkalnego typu MN1 lub MN2, pod warunkiem, iz
lokalizacja zabudowy nie bedzie kolidowac¢ z istniejgcym zagospodarowaniem i zabudowg na
dziatce budowlanej oraz na dziatkach sgsiednich, powierzchnia jej bedzie co najmniej dwu-
krotnie wieksza od podanych powierzchni minimalnych oraz spetnione bedg pozostate usta-
lenia obowigzujgce dla przeznaczenia MN2, MN1
e) lokalizacja dodatkowego pomocniczego budynku, garazu lub pomieszczen innych, nie
zwigzanych z przeznaczeniem podstawowym i dopuszczonym, o powierzchni catkowitej do
50m2 i wysokosci budynku do 8m,

Dziat spadku po zmartym Ryszardzie Szczypior 11
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f) mozliwos¢ realizacji réznych form nowej wolnostojgcej zabudowy na dziatkach budowla-
nych mniejszych niz wymienione w pkt.1 ppkt.a3, z dopuszczeniem zmniejszenia ich pow. o
15%, pod warunkiem, iz rozwigzanie to nie bedzie kolidowato z zagospodarowaniem i zabu-
dowg na dziatkach sgsiednich oraz z przepisami odrebnymi,

g) dopuszczenie szklarniowych upraw gruntowych, ogrodniczych pod warunkiem zagwaran-
towania im odpowiedniej do skali produkcji obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalnej nie ko-
lidujgcej z przylegtag zabudowg mieszkaniowa.

Zrodto:

Obwieszczenie Nr 3/2017 Rady Miejskiej w Andrychowie z dnia 29 czerwca 2017 r. w sprawie
ogtoszenia tekstu jednolitego Uchwaty Nr XLIV-356-09 Rady Miejskiej w Andrychowie z dnia 29
grudnia 2009 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
gminy Andrychéw w zakresie parcel potozonych w Andrychowie z p6zn. zm.

Uchwata XLIX/463/2006 z dnia 2006-11-23

Publikacja: Dz. Urz. Woj. Matopolskiego poz. 5130 z dnia 04 sierpnia 2017r. Data wejscia w zycie:
2017-08-18

+ pbzniejsze zmiany
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10. WYNIK KONCOWY WYCENY /RAPORT W WYCENY/

Przedmiotem opinii jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w miejsco-
wosci Andrychow, gmina Andrychow, powiat Wadowice, objeta ksiegg wieczystg KR1W/
00022796/6. Nieruchomos¢ sktada sie z dziatki 1623/104 o tgcznej powierzchni 526m2. Na
gruncie tym znajduje sie budynek mieszkalny o adresie Andrychéw ulica Zwirk i i Wigury
11E.

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

Celem opinii jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci w postepowaniu o dziat spadku po zmartym Ryszardzie Szczypior gdzie Sad
zarzadzit sprzedaz nieruchomosci — postanowienie SR w Wadowicach | Wydziat Cywilny z
dnia 14-06-2024r sygn akt | Ns236/21.

Reasumujac:
Na podstawie wykonanej analizy rynku nie ruchomosci podobnych do wycenianej, na rynku
lokalnym i regionalnym, na podstawie wykonanych obliczen wedtug metody poréwnywania

parami ustalono ze:

I
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci w dniu l czterysta osiemdziesigt
wyceny: I 484.000 PLN cztery tysigce ztotych.
S
W tym:
Wartos¢ rynkowa gruntu: 72.000 PLN siedemdziesigt dwa tysigce

ztotych

Wartos¢ rynkowa zagospodarowania na czterysta dwanascie
gruncie: 412.000 PLN tysiecy ztotych

¢ Obliczone wartosci to najbardziej prawdopodobne ceny sprzedazy nieruchomosci;
wartosci te obliczono wedtug przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomosci
na rynku lokalnym.

11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

11.1 Klauzule ogdlne

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

o Obliczona wartos¢ nie uwzglednia ewentualnych ograniczen w dysponowaniu
nieruchomosci wynikajgcych ewentualnych uméw najmu lub zameldowania w
budynku osob.

¢ 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 cze$ciach, jak rowniez nie
moze byé udostepniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu.
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o Wylgcza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej
nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mégt zidentyfikowa¢ na podstawie
uzyskanej dokumentacji prawnej oraz ogledzin nieruchomosci.

e Wartos¢ obliczono na podstawie transakcji gdzie sprzedajgcymi byty osoby fizyczne.

o Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec 0s6b trzecich, w szczegodlnosci
z tytutu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on sporzadzony.

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

e Zaktada sie ze prace budowlane zostaty wykonane zgodnie z prawem budowlanym i
nie sg prowadzone zadne postepowania administracyjne w tym zakresie, w
szczegolnosci ze dla budynku nie wydano nakazu rozbiérki. Wiasciciel takowych
informaciji nie ujawnit.

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

Wadowice, dnia 28-10-2025r. na tym wycene zakohczono i podpisano

12. ZALACZNIKI

1. Wypis z ksiegi wieczystej
2. Dane ewidenciji gruntéw
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