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1. WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO1 
 

WYCIĄG  Z  OPERATU 
 

 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

Opis nieruchomości 
 

 

 
 

 

 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość położona w Jaworzu przy 

ul.Romantycznej  212, objęta KW BB1B/00034609/3. Nieruchomość 

składa się z jednej  działki  o nr ewidencyjnym PGR.2555/8 - 

powierzchni 0,943ha. 

Nieruchomość zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o 

nr 212, powstałym w latach 70-tych ubiegłego wieku z dachem 

dwuspadowym z uskokiem, więźbą drewnianą, krytym papą. Budynek 

mieszkalny wolnostojący, piętrowy, podpiwniczony.  Nieruchomość 

uzbrojona w przyłącza z sieci: energetyczne, gazowe, wodne i 

kanalizacyjne. Budynek wyposażony w instalację centralnego 

ogrzewania z kotłem na paliwo stałe.  

Powierzchnia zabudowy- 75,84m2  - przyjęta na podstawie projektu 

budowlanego.  

Powierzchnia użytkowa- 110,14m2  przyjęta na podstawie projektu 

budowlanego. 

Nieruchomość ogrodzona z czterech stron płotem z siatki na słupkach 

metalowych, teren  zagospodarowany, z nasadzeniem krzewów 

ozdobnych oraz drzew w granicach działki.  Bezpośredni dostęp do 

drogi publicznej, asfaltowej. Budynek w przeciętnym stanie 

technicznym i niskim standardzie. Do remontu w znacznym zakresie, 

częściowo do odświeżenia.  

Cel wyceny 
Określenie wartości rynkowej udziału upadłej w nieruchomości 

gruntowej zabudowanej w celu sprzedaży w postępowaniu 

upadłościowym 

 
Oszacowana wartość rynkowa 

nieruchomości  

obj. KW BB1B/00034609/3 
 

Oszacowana wartość rynkowa 

udziału 3/32 należącego do upadłej 

Anny Kalika  

 

 

 

542 900 zł  
słownie: pięćset czterdzieści dwa  tysiące dziewięćset złotych 

 

50 897 zł 
słownie:  

pięćdziesiąt tysięcy osiemset dziewięćdziesiąt siedem  złotych 
 

Data sporządzenia operatu 12 lutego 2026r. 

Autor operatu mgr Wojciech Rusin 

uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomości nr 8186 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
1 Wyciąg z operatu szacunkowego nie jest obligatoryjną częścią operatu szacunkowego wymaganą przez przepisy 
prawa, stanowi załącznik poglądowy 
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2. OKREŚLENIE PRZEDMIOTU, ZAKRESU I UWARUNKOWAŃ 
WYCENY 

2.1 PRZEDMIOT WYCENY 

 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość położona w Jaworzu przy ul.Romantycznej  212, objęta KW 

BB1B/00034609/3. Nieruchomość składa się z jednej  działki  o nr ewidencyjnym PGR.2555/8 - powierzchni 

0,943ha. 

Nieruchomość zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o nr. 212, powstałym w latach 70-tych 

ubiegłego wieku z dachem dwuspadowym z uskokiem, więźbą drewnianą, krytym papą. Budynek mieszkalny 

wolnostojący, piętrowy, podpiwniczony.  Nieruchomość uzbrojona w przyłącza z sieci: energetyczne, gazowe, 

wodne i kanalizacyjne. Budynek wyposażony w instalację centralnego ogrzewania z kotłem na paliwo stałe.  

Powierzchnia zabudowy- 75,84m2  - przyjęta na podstawie projektu budowlanego.  

Powierzchnia użytkowa- 110,14m2  przyjęta na podstawie projektu budowlanego. 

Nieruchomość ogrodzona z czterech stron płotem z siatki na słupkach metalowych, teren  zagospodarowany, z 

nasadzeniem krzewów ozdobnych oraz drzew w granicach działki.  Bezpośredni dostęp do drogi publicznej, 

asfaltowej. Budynek w przeciętnym stanie techniczno-użytkowym i niskim standardzie. Do remontu w 

znacznym zakresie, częściowo do odświeżenia. 
 

Istotne dane przedstawia poniższa tabela. 

 
Nr działki Położenie działki Oznaczenie użytków i kontur. Pow. użytku[ha] Pow. 

działki[ha] 

Numer KW 

PGR.2555/8 Jaworze ul.Romantyczna B - Tereny mieszkaniowe 0,0943 0,0943 BB1B/00034609/3 

 

 

2.2 ZAKRES WYCENY 

Wycena obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej 

zabudowanej budynkiem mieszkalnym  o numerze księgi wieczystej BB1B/00034609/3. Wartość 

nieruchomości określa się na dzień 12.02.2026 roku. 

3. CEL WYCENY  

Celem wyceny jest określenie wartości rynkowej udziału upadłej  3/32 nieruchomości gruntowej zabudowanej 

do sprzedaży w prowadzonym postępowaniu upadłościowym. 

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO 

4.1. PODSTAWA FORMALNA WYCENY  

Zamawiającym wycenę jest Syndyk Bogumił Bertoldi prowadzący Kancelarię Radcy Prawnego w Bielsku-

Białej przy ul.Dworkowej 8/2  
 

 

4.2. PODSTAWY PRAWNE I METODYCZNE 

 

           Podstawy prawne 

• Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 1997r. Nr 115 poz. 741 z 

późniejszymi zmianami) 

• Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 września 2023r.  w sprawie wyceny 

nieruchomości  (Dz. U. z 2023r. Nr 207   poz. 1832) 
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• Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964r. Nr 16 poz. 93 z późniejszymi 

zmianami) 

• Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o księgach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 1982r. Nr 19, poz. 147 z 

późniejszymi zmianami) 

• Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 5 sierpnia 2016r. w sprawie szczegółowego sposobu 

przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomości (Dz. U. z 17 sierpnia  2016r poz. 1263) 

 

Podstawy metodyczne: 

• Powszechne Krajowe Zasady Wyceny – Nota Interpretacyjna – Zastosowanie Podejścia 

Porównawczego w Wycenie Nieruchomości 

• Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe – Wartość Rynkowa 

• Prawo Nieruchomości C.H. Beck 

• Zasady Sporządzania Operatów Szacunkowych Wyd. Educaterra Olsztyn 2020 Praca zbiorowa pod 

redakcją Andrzeja Nowaka 

• Szacowanie Nieruchomości Wyd. Wolters Kruger pod redakcją Jerzego Dydenki Warszawa 2020 

Wydanie 4 

4.3. ŹRÓDŁA DANYCH O NIERUCHOMOŚCI   

1. Oględziny nieruchomości w dniu 30.01.2026 roku; 

2. Księga Wieczysta nr BB1B/00034609/3 Sądu Rejonowego w Bielsku-Białej; 

                3. System Informacji Przestrzennej  gminy Jaworze; 

                4. Plan Zagospodarowania Przestrzennego gminy Jaworze; 

                5. Akt poświadczenia dziedziczenia  z dnia 11.12.2025r  sporządzony przed    

                 Notariuszem Beatą Ciślak repertorium A 8326/2025                                                                                                        
                  

   
 

4.4. ŹRÓDŁA DANYCH O RYNKU NIERUCHOMOŚCI 

1.Informacje z lokalnych biur obrotu nieruchomościami, od zarządców i ze źródeł                                               

   internetowych 

2.Notowania cen rynkowych nieruchomości – dane z aktów notarialnych sprzedaży 

nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi                    

z  bazy Śląsk (program Walor);                   

3.Statystyczne Vademecum Samorządowca – svs.stat.gov.pl 

4.Geoportal gminy Jaworze. 

5. DATY ISTOTNE DLA OKREŚLENIA WARTOŚCI PRZEDMIOTU 
WYCENY 

Data sporządzenia wyceny 12.02.2026 

Data na którą określono wartość przedmiotu 

wyceny 

12.02.2026 

Data na którą określono i uwzględniono stan  

przedmiotu wyceny 

30.01.2026 

Data na którą dokonano oględzin nieruchomości  30.01.2026 
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6. OPIS STANU NIERUCHOMOŚCI ORAZ JEJ PRZEZNACZENIA  

6.1. STAN PRAWNY WG. KSIĄG WIECZYSTYCH ORAZ AKTU POŚWIADCZENIA DZIEDZICZENIA 

 
KW BB1B/00034609/3 

Typ Księgi: nieruchomość gruntowa 

Dział I-O „ Oznaczenie nieruchomości”: 

Położenie: 

Powiat: bielski 

Miejscowość: Jaworze 

Działka ewidencyjna:  

Numer działki: PGR.2555/8 

Obszar: 0.0943ha 

Dział  I- SP „ Spis praw związanych z własnością”:  Nie zawiera wpisów 

Dział II „Własność” - prawo własności wpisane jest na rzecz : 

➢ Zdzisław Kalika -  udział 1/1 wspólność ustawowa majątkowa małżeńska  

➢ Helena Kalika  - udział 1/1 wspólność ustawowa majątkowa małżeńska 

 

Dział III – „Prawa roszczenia i ograniczenia”:  

 

➢ Ostrzeżenie: Ostrzeżenie o niezgodności  treści księgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym  

dot. prawa własności  ½ cz. nieruchomości  ( po ustaniu  wspólności ustawowej majątkowej 

małżeńskiej) na rzecz spadkobierców Zdzisława Kaliki 

 

Dział IV- „Hipoteka”  

 

➢ Brak wpisów 

 

Wnioskodawca dostarczył Akt poświadczenia dziedziczenia  z dnia 11.12.2025r  sporządzony przed 

notariuszem Beatą Ciślak  repertorium A 8326/2025 ( dokument w załączeniu), z którego wynika, iż upadłej 

Annie Kalika przysługuje  udział 3/16 w masie spadku co przekład się zgodnie z informacją wnioskodawcy na 

udział 3/32 w szacowanej nieruchomości. 

 

 

6.5. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 
 

 Dla terenu, na którym położona jest wyceniana nieruchomość  obowiązuje miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego.  
 

Zgodnie z zapisem Miejscowego Planu  Zagospodarowania Przestrzennego Gminy  Jaworze, Uchwała Nr 

XXXI/287/2014 Rady Gminy Jaworze z dnia 11 luty 2014 r. teren, działki nr PGR 2555/8, na której znajduje 

się budynek położony jest w strefie oznaczonej symbolem A38MN, oznaczającym tereny zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej.  
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Wyrys z załącznika graficznego do uchwały zatwierdzającej  Miejscowy Plan  Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Jaworze   
 

 

6.6. STAN TECHNICZNY I UŻYTKOWY NIERUCHOMOŚCI  

Opis stanu techniczno-użytkowy nieruchomości 

Lokalizacja:  

Wyceniana nieruchomość położona jest w gminie Jaworze powiat Bielski województwo Śląskie przy 

ul.Romantycznej 212. Nieruchomość obj. KW BB1B/00034609/3, składa się z jednej działki ewidencyjnej 

zabudowanej wolnostojącym budynkiem mieszkalnym. 

        Miejscowość gminna Jaworze położona jest w południowej części województwa śląskiego, na 

pograniczu powiatu bielskiego i cieszyńskiego. Jaworze graniczy od południa z gminą Brenna i od północy z 

gminą Jasienica, a od wschodu z miastem Bielsko-Biała. Gmina Jaworze obejmuje swym zasięgiem cztery 

przysiółki Jaworze Średnie, Jaworze Górne, Jaworze Nałęże i Jaworze Dolne. Miejscowość Jaworze  leży w 

granicach Gminy Jaworze. Gmina znana jest z walorów uzdrowiskowych, na tym terenie w XIX wielu 

odkryto źródła wody bogate w sole jodobromowe. Corocznie przybywa tutaj wiele osób ze schorzeniami dróg 

oddechowych. Na terenie Jaworza funkcjonują obiekty wczasowo rekreacyjne, liczne ścieżki rowerowe i 

narciarskie. Według danych z 31 grudnia 2010 gminę zamieszkiwały 6955 osoby. Według danych z roku 

2002 Gmina Jaworze miała obszar 21,32 km², w tym: 

użytki rolne: 39% 

użytki leśne: 51% 

Od kilkunastu lat zauważamy migracje ludności miejskiej na wieś. Jaworze jest atrakcyjną propozycją dla 

osób zainteresowanych ucieczką od wielkomiejskiego gwaru, szukających zacisza, aby się osiedlić, czemu 

sprzyja również dogodny dojazd. Dominującą formą zabudowy jest zabudowa jednorodzinna. 
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                                     Powyżej fragment ortofotomapy z  przybliżoną lokalizacją nieruchomości 
 

Otoczenie: W najbliższym otoczeniu nieruchomości znajdują się tereny mieszkaniowe jednorodzinne 

o niskiej średniej intensywności zabudowy oraz tereny zielone lasy i łąki. 

  Nieruchomość znajduje się bezpośredni przy drodze  znacznym natężeniu ruchu samochodowego - 

ulicy Bystrzańskiej, z dwóch  stron graniczy działkami zabudowanymi a z jednej z działką będącą drogą 

prywatną. 

Otoczenie oceniam jako średnie – nieruchomość położona w okolicy zabudowy jednorodzinnej, o 

wysokich walorach estetycznych i przyrodniczych, 

Grunty: Działka    to  działka  w  kształcie  przypominającym   prostokąt  z   bezpośrednim dostępem 

do drogi publicznej ul.Romantycznej będącą przecznicą ulicy Wapienickiej o większym natężeniu ruchu.  Na 

działce znajduje się  budynek mieszkalny piętrowy z   dachem  dwuspadowym.  Działka  o  powierzchni  

0,0943ha.  Działa częściowo utwardzona w części  prowadzącej do wejścia do domu oraz plac przed garażem .  

W pozostałej części trawnik oraz nasadzenia roślinne, krzewy ozdobne i drzewa owocowe 

Grunty wykorzystywane pod mieszkalnictwo jednorodzinne wraz z infrastrukturą towarzyszącą. 

 

 
 

Fragment mapy ewidencyjnej z podkładem ortofotomapy zaznaczoną kolorem żółtym nieruchomością 
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Dostęp do drogi publicznej i dostępność komunikacyjna: Bezpośredni dostęp do gminnej drogi 

publicznej ulicy: Romantycznej będącej przecznicą drogi głównej ulicy Wapienickiej. 

 

Uzbrojenie terenu: Na działce występują  sieci uzbrojenia terenu do których podłączony jest budynek 

mieszkalny, są to: sieć wodociągowa, kanalizacyjna oraz sieć gazowa i elektroenergetyczna.. Uzbrojenie terenu 

w sieci infrastruktury oceniam jako bardzo dobre. 

 

Poniżej mapa przedstawiająca uzbrojenie szacowanej nieruchomości 

 

 
 

 

 

 Poniżej dokumentacja fotograficzna nieruchomości gruntowej oraz budynku z zewnątrz 

 
 

 
 

 

 
 

 

 
 



 

Strona | 10  
 

WYCENA NIERUCHOMOŚCI WOJCIECH RUSIN 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
Źródło: dokumentacja fotograficzna autora opracowania. 

Opis stanu techniczno-użytkowego budynku mieszkalnego jednorodzinnego. 

 

Opis budynku mieszkalnego: 

 

Częścią składową działki nr 2555/8 jest murowany, wolnostojący, budynek mieszkalny piętrowy z dachem 

dwuspadowym krytym. Budynek  powstał w latach 70-tych ubiegłego wieku w wynik.  

Powierzchnie budynku: 

Powierzchnia użytkowa (Pu): 110,14m2 – ustalona na podstawie projektu budowlanego  

Powierzchnia zabudowy (Pz): 75,84m2 – ustalona na podstawie projektu budowlanego 

Budynek posiada instalację z sieci: energii elektrycznej, kanalizacyjną oraz wodną zasilaną z sieci gminnej. 

Centralne ogrzewanie – kocioł na paliwo stałe z zasobnikiem, grzejniki żeliwne oraz stalowe – starego typu. 

Ciepła woda  użytkowa: bojler elektryczny,  piecyk gazowy przepływowy 

 

Opis poszczególnych elementów budynku: 

1. fundamenty – ławy z żelbetu monolitycznego oraz stopy fundamentowe z betonu  

2. ściany –  pustak żużlowy, tynk tradycyjny bez docieplenia 

3. dach z więźbą drewnianą  kryty blachą 
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4. balkony – betonowe (przemrożone) barierki metalowe 

       Wykończenie pomieszczeń: 

5. podłogi i posadzki – panele podłogowe, parkiet, wykładzina PCV, lastryko,  płytki ceramiczne 

w tzw. pomieszczeniach mokrych (łazienka) 

6. stolarka okienna –   w większości PCV, na strychu drewniane stare typu 

7. łazienki – umywalka kabina prysznicowa,  

8. schody wewnętrzne – betonowe wylewane obłożone stopniami z drzewa 

9. stolarka drzwiowa –  typowa 

10. tynki wewnętrzne – cementowo-wapienne, gładzie gipsowe  malowane, oprócz tzw. 

pomieszczeń mokrych gdzie częściowo wyłożone  płytkami ceramicznymi, sufity  malowane 

częściowo panele PCV 

Ogólny stan budynku techniczno-użytkowy i standard przeciętny. Budynek wymaga dokonania prac 

remontowych. Stan zagospodarowania przestrzeni wokół budynku określam jako przeciętny. 

                                   
 

Poniżej dokumentacja fotograficzna wnętrza budynku 
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                                           Źródło: dokumentacja fotograficzna autora opracowania. 

 

Stan nieruchomości ustalono na podstawie oględzin nieruchomości dokonanych w dniu 30.01.2026r. 

Przedstawione fotografie prezentują stan nieruchomości – nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkiem 

mieszkalnym oraz samego budynku jego wnętrza  

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOŚCI 

7.1 ANALIZA RYNKU – INFORMACJE OGÓLNE  

 

Od 2013r. do 2018r. odczuwaliśmy skutki kryzysu ekonomicznego, spowolnienie gospodarcze, przejawiające 

się w spadku koniunktury na rynkach inwestycyjnym, pracy i finansowym, nastąpiło zdecydowane wystudzenie 

rynku sprzedaży nieruchomości i korekta  w dół cen sprzedaży z poprzednich okresów.  

Od 2019r. do  maja 2021r.  nadal odczuwaliśmy skutki kryzysu gospodarczego przekładającego się również na 

rynek nieruchomości, przy czym zjawiskiem na plus jest fakt, iż nastąpił proces stabilizacji a nie pogłębiania 

się kryzysu. W okresie pandemii zauważamy zwiększenie aktywności na rynku lokalnym nieruchomości, przy 

zachowaniu dotychczasowych cen.  

W maju 2022 r. o kredyty hipoteczne wnioskowało o ponad 50 proc. mniej klientów niż rok wcześniej. 

Załamanie na rynku kredytów mieszkaniowych stało się faktem. Popyt został zdziesiątkowany przez podwyżki 

stóp i zaostrzenie kryteriów oceny zdolności. O dramatycznym spadku popytu na rynku informuje Biuro 

Informacji Kredytowej. Najnowszy odczyt Indeksu Popytu na Kredyty Mieszkaniowe wyniósł -51,6 procent. 

Oznacza to, że w zakończonym miesiącu do biura wpłynęły zapytania o kredyty na kwotę o 51,6 proc. niższą 

niż w maju 2021 r. W maju 2022 r. o kredyt mieszkaniowy wnioskowało łącznie 23,82 tys. potencjalnych 

kredytobiorców, w porównaniu do 48,21 tys. rok wcześniej jest to spadek o 50,6 proc. W porównaniu do 

kwietnia 2022 r. osób wnioskujących o kredyt mieszkaniowy było mniej o 16,2 proc. Nie bez znaczenia na 

obecną sytuację pozostaje sprawa konfliktu zbrojnego na sąsiednim państwie.  Pozytywny wpływu na rynek 

upatrywać można w  realizowanym programie rządowym tzw. Kredytu 2% 

Obecnie sytuacja na rynku tego typu nieruchomości stabilna. Relacje między popytem a podażą na 

stabilnym i zrównoważonym poziomie.  
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Mapa Polski Mapa województwa śląskiego 

 

Obecnie ogólnopolski rynek nieruchomości znajduje się w fazie stabilizacji po silnych wzrostach w 

latach ubiegłych, których apogeum miało miejsce tuż po epidemii COVID-19.  Podwyżki stóp procentowych 

wyhamowały popyt, a dalsza niepewność gospodarcza co do przyszłego poziomu inflacji i stóp procentowych 

znacząco obniżyła wolumen obrotu na rynku nieruchomości. Inwestorzy kupują nieruchomości głównie za 

gotówkę i w miejscach, które postrzegają jako atrakcyjne. Dalsze zachowanie cen i ich ewentualna korekta 

powoli staje się faktem, który może dać o sobie znać w przypadku zniesienia „wakacji kredytowych” i dalszego 

wzrostu stóp procentowych oraz pogorszenia się sytuacji gospodarczej i geopolitycznej związanej z konfliktem 

toczonym na Ukrainie. Działania rządu w zakresie wspomagania budownictwa poprzez pomysł udzielania 

kredytów na tzw. „Bezpieczny kredyt 2%” - kredyt dla młodych,  spowodował nagły wystrzał popytu co przy 

obecnych możliwościach podażowych może skutkować nagłym wzrostem cen na rynku nieruchomości 

mieszkalnych. 

  Szeroki rynek obecnie wycenia szereg ryzyk związanych z inwestycjami w naszym kraju m.in.  ryzyko 

geopolityczne, gospodarcze, prawne i inne. Deweloperzy i inwestorzy indywidualni wstrzymują się ze swoimi 

inwestycjami przez co popyt na rynku spada, jednocześnie bardzo wysoka inflacja, która dotyka nasz kraj 

hamuje potencjalne większe obniżki cen na rynku nieruchomości, sprzedający zbywają swoje nieruchomości 

często w sytuacji bez wyjścia, w przeciwnym wypadku wstrzymują się z podjęciem takiej decyzji. Tego typu 

sytuacja wraz  

z nieprzewidywalną polityką Rady Polityki Pieniężnej może prowadzić do silnej recesji lub w przypadku 

luzowania polityki pieniężnej i obniżki stóp procentowych – tzw. „efektu drugiej rundy” i znacznego wzrostu 

inflacji, która razem z odbiciem na rynku kredytów hipotecznych może wywołać kolejną falę hossy na rynku 

nieruchomości. Taka sytuacja może stworzyć nadwyżkę ukrytego na dziś dzień popytu nad podażą, która z racji 

na wymienione wyżej ryzyka została znacząco ograniczona zarówno przez instytucje(deweloperów) jak i 

inwestorów prywatnych. Obecne projekcje i estymacje przyszłych cen nieruchomości są obarczone znacznym 

ryzykiem wynikającym z czynników pozaekonomicznych, jednak przy obecnym deficycie mieszkań 

występującym w naszym kraju, zakładać należy niewielką korektę cenową, a w przypadku poprawy sytuacji 

geopolitycznej dalsze wzrosty cen nieruchomości.  
 

7.2 ANALIZA RYNKU – RODZAJ, ZAKRES I OBSZAR ANALIZOWANEGO RYNKU  

Poprzez pojęcie rynku nieruchomości można rozumieć ogół transakcji transferu praw do 

nieruchomości na pewnym, wyodrębnionym terenie, które zachodzą  w określonym czasie. Analiza obrazuje w 

jaki sposób dane cechy nieruchomości wpływają na podaż i popyt, a te na wartość nieruchomości. Sposób 

wykorzystania nieruchomości jest podstawowym czynnikiem kreującym jej wartość. Przedmiotem obrotu na 

rynku nieruchomości są prawa do nieruchomości, nie zaś sama nieruchomość jako taka. Systematyka rynku 

nieruchomości nie jest jednoznacznie zdefiniowana, jednak bierze najczęściej pod uwagę kryteria: 

geograficzne, funkcjonalne i stosunków prawnych. Wartość nieruchomości kreują inwestorzy poprzez fizycznie 

możliwy, prawnie dozwolony, a także ekonomicznie zasadny sposób wykorzystania tejże nieruchomości.  

Ze względu na rodzaj wycenianej nieruchomości analizie poddano rynek nieruchomości gruntowych 

zabudowanych budynkami o funkcji mieszkalnej jednorodzinnej. Analizę prowadzono w zakresie transferu 

prawa własności takich nieruchomości, które ze względu na wiek, stan techniczny, rodzaj zabudowy oraz 

konstrukcje były podobne do nieruchomości wycenianej. Analizowano transakcje nieruchomościami, których 

budowa została zakończona w latach 60-80 tych, a stan techniczny zbliżony  był do nieruchomości wycenianej. 
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Ponadto do analizy przyjęto nieruchomości zabudowane budynkami wolnostojącymi o tradycyjnej konstrukcji 

murowanej.  

Analizy dokonano pod względem kształtowania się relacji popytu i podaży na ten rodzaj 

nieruchomości jak również rozkładu cen uzyskiwanych w transakcjach kupna-sprzedaży. Analizowano dane 

pozyskane z aktów notarialnych, ponadto uzyskano informacje z biur pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami, dotyczące preferencji jakimi kierują się potencjalni nabywcy analizujący możliwość zakupu 

takiej nieruchomości. W wyniku analizy rynku stwierdzono, że w badanym okresie nie nastąpiła istotna zmiana 

preferencji – postrzegania cech rynkowych przez uczestników rynku. Z analizy wynika, że strony ustalają ceny 

przedmiotu transakcji na podstawie wskaźnika 1m2 powierzchni użytkowej - mieszkalnej budynku. W związku 

z powyższym za powierzchnię będącą czynnikiem kreującym wartość w przypadku nieruchomości wycenianej 

uznano powierzchnie mieszkalną – 110,14m2. 

Obszar analizowanego rynku obejmował miasto Bielsko-Białą. Uwzględniono przy tym wpływ 

lokalizacji na wartość nieruchomości będących przedmiotem transakcji rynkowych, tak by rynek ten można 

było uznać za tożsamy i możliwy do porównań z rynkiem na którym znajduje się nieruchomość wyceniana. 

Okres badania danych transakcyjnych obejmował okres od marca 2024 roku i nie był dłuższy niż 2 letni okres 

poprzedzający dzień wyceny.  
 

 

7.3 ANALIZA RYNKU – OKREŚLENIE TRENDU I CZYNNIKÓW WPŁYWAJĄCYCH NA RYNEK  

 

Obszarem analizowanego rynku nieruchomości był obszar gdzie analizie poddano transakcje 

sprzedaży prawa własności do nieruchomości gruntowych zabudowanych wolnostojącymi budynkami 

mieszkalnymi jednorodzinnymi o konstrukcji murowanej, położonymi w gminie Jaworze,  wzniesionymi w 

latach 70-tych do 80-tych. Analizowano transakcje dokonane w okresie od marca 2024 roku. W toku 

prowadzonej analizy odrzucono transakcje nieruchomościami, których powierzchnia nie została podana .  

Przyjęto do analizy powierzchnię użytkową budynków od 50m2 do 170m2 powierzchni. W toku 

przeprowadzonej analizy na w/w obszarze zidentyfikowano wybrano 6 transakcji prawem własności podobnych 

nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi tego typu. Poniższy wykres prezentuje 

funkcję Gaussa ze średnią ceną transakcyjną na poziomie 4 403,42  PLN/m2   powierzchni użytkowej budynku 

mieszkalnego.  

 

 
 

Ilość zaznaczonych : 6 

Data min : 05.03.2024 

Data max : 12.11.2025 

Miary położenia 

Cena min : 3 571,43 

Cena śr : 4 403,42 

Cena max : 5 000,00 

Ilość transakcji Funkcja Gaussa

Cena min/śr/max; Odch.std.

Zaktualizow ana cena 1 mkw  pu
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Zbadano trend zmiany cen w czasie dla tego typu nieruchomości zabudowanych wolnostojącymi 

budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Uzyskane ceny transakcyjne sprzedaży nieruchomości gruntowych 

zabudowanych wolnostojącymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, wzniesionymi w technologii 

murowanej , wykazały trend zmiany ceny w czasie na poziomie 1,5% rok do roku. W związku z powyższym 

zaktualizowano ceny transakcyjne na dzień wyceny, zgodnie z wyznaczonym trendem. Poniższy wykres 

przedstawia trend zmiany cen w czasie.  

 

Ilość zaznaczonych : 34 

Regresja 

Trend zmian(% 1,5) : 0,25 

Nachylenie prostej reg. : 1,3003 

Wsp.determinacji : 0,08 

 

 

 

 
Cena minimalna w analizowanym zbiorze  transakcji sprzedaży prawa własności do nieruchomości gruntowej 

zabudowanej o funkcji mieszkalnej wynosi około 3500 PLN za 1 m2 powierzchni mieszkalnej, natomiast 

maksymalna uzyskana cena to około  5000 PLN za 1 m2 powierzchni mieszkalnej budynku.  

Z analizowanego zbioru 6 transakcji nieruchomościami podobnymi, które zidentyfikowano od 

sierpnia 2023r.  na terenie objętym analizą, wybrano nieruchomości do bezpośrednich porównań. Poniższa 

tabela prezentuje podstawowe dane 6 transakcji nieruchomościami podobnymi do nieruchomości wycenianej, 

dokonanymi na analizowanym rynku przed  aktualizacją cen: 

 

 
 
 

W toku dalszej analizy rynku przeanalizowano cechy nieruchomości mające wpływ na kształtowanie 

się ceny 1m2 powierzchni loakalu. Skonsultowane z pośrednikami w obrocie nieruchomościami działającymi 

na lokalnym rynku nieruchomości i własnym doświadczeniem autora operatu szacunkowego.  

Przyjęto następujące cechy różnicujące nieruchomości wybrane do porównań oraz określono siłę ich 

wpływu na kształtowanie się ceny 1m2 powierzchni lokalu. Tak ustalone cechy i ich wagi przyjęto jako realne 

i możliwe do wykorzystania. 
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Data transakcjiPowiat Miasto/GminaObręb Ulica Powierzchnia działki(ek) [m2]Cena łączna działki i bud [zł]Rok budowyPow użytkowa [m2]Cena 1 mkw pu [zł]

05.03.2024 Bielski Jaworze  Jaworze Letniskowa 1071 500000 lata 70-te 100 5000

24.04.2024 Bielski Jaworze  Jaworze Jarzębinowa 466 376220 lata 70-te 100 3762,2

24.07.2024 Bielski Jaworze  Jaworze Akacjowa 1079 500000 lata 70-te 140 3571,43

06.02.2025 Bielski Jaworze  Jaworze Schowana 1036 690000 lata 80-te 140 4928,57

25.06.2025 Bielski Jaworze  Jaworze Podgórska 1268 600000 lata 70-te 120 5000

12.11.2025 Bielski Jaworze  Jaworze Kwiatowa 776 499000 lata 70-te 120 4158,33
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• Lokalizacja  

• Sąsiedztwo 

• Stan techniczno-użytkowy (budynku) 

• Zagospodarowanie działki 

 

 
 

   Powyższy wykres przedstawia wielkość wag cech nieruchomości ustalonych na potrzeby wyceny  

 

 

7.4  ANALIZA RYNKU – OPIS NIERUCHOMOŚCI PODOBNYCH 

Nieruchomość nr 1: Nieruchomość zabudowana budynkiem wolnostojącym parterowym całkowicie 

podpiwniczonym, mieszkalnym jednorodzinnym. Nieruchomość położona w Jaworzu przy ulicy Letniskowej. 

Budynek o powierzchni użytkowej 100m2.Budynek w korzystnej lokalizacji, wzniesiony w technologii 

tradycyjnej murowanej w latach 70-tych ubiegłego wieku. Działka o powierzchni 1081m2. Działka  dobrze 

zagospodarowana. Bezpośredni dostęp do drogi publicznej. Cena 1m2 powierzchni użytkowej w transakcji 

sprzedaży to 5000,00 PLN/m2, po aktualizacji o trendu zmiany ceny w czasie cena wynosi 5145,68PLN/m2. 

Nieruchomość nr 2: Nieruchomość zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym. 

Nieruchomość położona w Jaworzu przy ulicy Jarzębinowej. Budynek o powierzchni użytkowej 100m2. 

Budynek w stanie technicznym poniżej przeciętnej do remontu kapitalnego, wzniesiony w technologii 

tradycyjnej murowanej końcem lat 70-tych ubiegłego wieku. Działka o powierzchni 466m2, zagospodarowana 

w stopniu przeciętnym. Cena 1m2 powierzchni użytkowej w transakcji sprzedaży to  3762,20PLN/m2, po 

aktualizacji o trendu zmiany ceny w czasie cena wynosi 3864,09 PLN/m2. 

Nieruchomość nr 4: Nieruchomość zabudowana budynkiem wolnostojącym, mieszkalnym 

jednorodzinnym dwukondygnacyjnym z dachem krytym papą. Nieruchomość położona w  Jaworzu przy ul. 

Schowanej. Budynek o powierzchni użytkowej 140 m2. Budynek w przeciętnym stanie technicznym, 

wzniesiony w technologii murowanej w latach 80-tych ubiegłego wieku. Działka o powierzchni 1036m2. 

Działka ogrodzona, zagospodarowana zielenią. Cena 1m2 powierzchni użytkowej w transakcji sprzedaży to 

4928,57PLN/m2, po aktualizacji o trendu zmiany ceny w czasie cena wynosi 5003,71PLN/m2. 

Nieruchomość nr 5: Nieruchomość zabudowana budynkiem wolnostojącym, mieszkalnym 

jednorodzinnym parterowym. Nieruchomość położona w Jaworzu przy ul. Podgórskiej . Budynek o 

powierzchni użytkowej 120 m2. Budynek w przeciętnym stanie technicznym, wzniesiony w technologii 

murowanej w latach 70-tych ubiegłego wieku. Działka o powierzchni 1268m2. Działka ogrodzona, 

zagospodarowana zielenią. Cena 1m2 powierzchni użytkowej w transakcji sprzedaży to 5000,00PLN/m2, po 

aktualizacji o trendu zmiany ceny w czasie cena wynosi 5047,67PLN/m2. 
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WARTOŚCI, WYBORU PODEJŚCIA I METODY SZACOWANEJ 
WARTOŚCI. 

Zgodnie z art. 151 ustęp 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (Dz. 

U. 2023 poz. 344) „wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można 

uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a 

sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i postępują rozważnie 

oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej.” 

Zgodnie z art. 154 ustęp 1 ustawy j.w.: "Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki 

szacowania nieruchomości dokonuje rzeczoznawca majątkowy, uwzględniając w szczególności cel wyceny, 

rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w planie miejscowym, stopień wyposażenia w urządzenia 

infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostępne dane o cenach, dochodach i cechach 

nieruchomości podobnych.”  

Zgodnie z art. 150 ustęp 2 ustawy j.w.: „Wartość rynkową określa się dla nieruchomości, które są lub 

mogą być przedmiotem obrotu.” 

Zgodnie z art.152 ustęp 1 ustawy j.w.: „Sposoby określenia wartości nieruchomości, stanowiące 

podejście do ich wyceny, są uzależnione od przyjętych rodzajów czynników wpływających na wartość 

nieruchomości.” 

Wartość rynkową nieruchomości określa się przy zastosowaniu podejścia porównawczego lub 

dochodowego, kiedy na rynku nieruchomości miały miejsce transakcje sprzedaży nieruchomości podobnych do 

wycenianej. W niniejszym operacie szacunkowym do wyceny przedmiotowej nieruchomości wybrano 

podejście porównawcze. W podejściu porównawczym zastosowano metodę porównywania parami. 

Zgodnie z Notą Interpretacyjną „Zastosowanie podejścia porównawczego w wycenie nieruchomości” 

do porównań wybrano nieruchomości spełniające punkt 3.3. powyższej noty, tj.: „Do porównań należy 

wykorzystywać nieruchomości podobne, które były przedmiotem sprzedaży, w okresie najbliższym, 

poprzedzającym datę wyceny, ale nie dłuższym niż dwa lata od daty, na którą określana jest wartość  

nieruchomości. 

W  celu określenia wartości 1 m2 powierzchni użytkowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego, 

wybrano nieruchomości podobne, zgodnie z art. 4 ustęp 16 ustawy o gospodarce nieruchomościami z dnia 21 

sierpnia 1997 roku (Dz. U. 2023 poz. 344) i Notą Interpretacyjną PKZW „Zastosowanie podejścia 

porównawczego w wycenie nieruchomości”.  

Ponadto do określenia wartości wycenianego prawa własności przyjęto ceny transakcyjne z umów 

sprzedaży zawartych w formie aktu notarialnego, zgodnie z pkt. 3.7. Noty Interpretacyjnej PKZW 

„Zastosowanie podejścia porównawczego w wycenie nieruchomości”. Tj.: „Do wyceny przyjmuje się 

informacje o cenach transakcyjnych pochodzących z umów zawartych w formie aktu notarialnego. 

Rzeczoznawca majątkowy powinien dokonywać oceny przydatności cen podanych w tych umowach pod kątem 

możliwości ich wykorzystania w procesie szacowania. 

 

 

9. OKREŚLENIE WARTOŚCI PRAWA WŁASNOŚCI 
NIERUCHOMOŚCI LOKALOWEJ. 
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEŃ. 
 

9.1 OCECHOWANIE NIERUCHOMOŚCI ORAZ AKTUALIZACJA CEN NA DZIEŃ WYCENY 
 

Po dogłębnej analizie, pozyskaniu informacji z biur pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz 

badając zależności cenowe występujące w transakcjach sprzedaży, przyjęto cechy rynkowe oraz siłę ich wpływu 

na wysokość cen nieruchomości zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi o cechach 

podobnych do wycenianej nieruchomości, na omawianym rynku w następujący sposób: 
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Nazwa cechy rynkowej Oceny Opis ocen cech rynkowych 
Waga 
cechy 

[%] 

Lokalizacja 
Korzystna 

W strefie pośredniej, pobliżu przystanków komunikacji miejskiej i obiektów handlowo-
usługowych i innych użyteczności publicznej - do 300m. 

26% 

Przeciętna 
W pośredniej strefie, w odległości powyżej 300m od przystanków komunikacji miejskiej 
i obiektów handlowo-usługowych i innych użyteczności publicznej. 

Sąsiedztwo 
Korzystne  

Bardzo interesujące otoczenie. Wokół zabudowa jednorodna, brak uciążliwości ( np. 

hałas, nieprzyjemny zapach, zapylenia, itp.) z tym że dalsza odległość od terenów 

zielonych, leśnych, parków krajobrazowych 21% 

Przeciętne 
Występują uciążliwości np. sąsiedztwo drogi o zwiększonym ruchu drogowym, 

uciążliwe sąsiedztwo 

Stan techniczno-użytkowy 

 Dobry 
Budynek wykończony w stanie dobrym o nieznacznym stopniu zużycia technicznego i 

funkcjonalnego adekwatnym do wieku. 39% 
Przeciętny  Budynek wykończony z  przeciętnym stopniu zużycia technicznego i funkcjonalnego 

Poniżej  
przeciętnej 

Budynek o bardzo znacznym stopniu zużycia technicznego i funkcjonalnego. Nie 

nadający się w obecnym stanie do zamieszkania.  Przeznaczony do remontu kapitalnego  
 

Zagospodarowanie działki 
Dobre 

Estetyczne zagospodarowanie terenu; altany, zieleń ozdobna, podjazdy/chodniki, 
estetyczne budynki garażu.  

14% 
Przeciętne 

Zieleń zwykła - nieurządzona, bez utwardzeń lub z niewielkimi, stare mało estetyczne 

budynki(garaże) 

Suma: 100% 
 

 

Poniższa tabela przedstawia opis cech nieruchomości podobnych, wybranych do porównań. 

Dokonano aktualizacji cen transakcyjnych na dzień wyceny zgodnie z wartością występującego trendu zmiany 

ceny w czasie. 

 

 
   

            Poniżej przedstawiono dane i cechy nieruchomości wycenianej: 
 

Dane 
nieruchomości 

wycenianej: 

Gmina Obręb Ulica 
Data 

wyceny 
Pow. 
[m2] 

Lokalizacja Sąsiedztwo 
Stan techniczn0-

użytkowy 
Zagospodarowanie 

działki 

Jaworze 
Mikuszowice 
Ślądkie 

Roman
-tyczna 

12.02.26r 
110,
14 

Korzystna Korzystna Przeciętny Przeciętne 

 

 

9.2 OKREŚLENIE WARTOŚCI RYNKOWEJ WYCENIANEJ NIERUCHOMOŚCI  

           W celu ustalenia wartości nieruchomości wycenianej w podejściu porównawczym metodą 

porównywania parami, spośród 7 transakcji podobnych, uznanych za zawarte w warunkach rynkowych, 

wybrano 4 transakcje nieruchomościami najbardziej podobnymi zgodnie art. 4 ustęp 16 ustawy o gospodarce 

nieruchomościami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899, z 2022 r. poz. 1846, 2185).  

 

 

 

 

 

 

 

L.p. Gmina Obręb Ulica Data_trans
Cena_trans 

[zł]

Powierzchnia 

[m2]
Lokalizacja Sąsiedztwo

Stan 

techniczno-

użytkowy

Zagospodaro

wanie działki

Cena 

jedn.aktualiz. 

[zł/m2]

1 Jaw orze  Jaw orze Letniskow a 5 mar 24 500 000 100,00 Korzystna Korzystne Przeciętny Dobre 5 145,68 Cmax

2 Jaw orze  Jaw orze Jarzębinow a 24 kwi 24 376 220 100,00 Przeciętna Korzystne
Poniżej 

przeciętnej
Przeciętne 3 864,09

3 Jaw orze  Jaw orze Akacjow a 24 lip 24 500 000 140,00 Przeciętna Przeciętne
Poniżej 

przeciętnej
Przeciętne 3 654,80 Cmin

4 Jaw orze  Jaw orze Schow ana 6 lut 25 690 000 140,00 Korzystna Przeciętne Przeciętny Dobre 5 003,71

5 Jaw orze  Jaw orze Podgórska 25 cze 25 600 000 120,00 Korzystna Korzystne Przeciętny Dobre 5 047,67

6 Jaw orze  Jaw orze Kw iatow a 12 lis 25 499 000 120,00 Korzystna Korzystne
Poniżej 

przeciętnej
Dobre 4 174,05
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        Dla analizowanego zbioru nieruchomości lokalowych, określono następujące wartości: 

 
 

Do porównań parami wybrano transakcje nr: 1,2,4,5: 

 

 
 

Poniższa tabela przedstawia sposób obliczenia wartości rynkowej prawa własności nieruchomości 

zabudowanej wolnostojącym budynkiem mieszkalnym, dla której Sąd Rejonowy w Bielsku-Białej prowadzi 

księgę wieczystą o numerze BB1B/00034609/3, zlokalizowanej przy ulicy Romantycznej 212 w Jaworzu. 

 

 

Wartość Jedn.

4481,67 [zł/m2]

3654,8 [zł/m2]

5145,68 [zł/m2]

1490,88 [zł/m2]

4588,88 [zł/m2]

662,35 [zł/m2]

5071,14 [zł/m2]

-22,05%  [% ]

-263,78%  [% ]

14,78%  [% ]

Opis parametru

Cena średnia Cśr

Dominanta przedziałowa D

Skośność S 

Kurtoza  K 

Współ. zmienności µ=[σ/Cśr] 

Cena minimalna Cmin

Cena maksymalna Cmax

Rozstęp cen ΔC 

Mediana Me

Odchylenie standardowe σ

L.p
Nieruch. 

szacowana

Nieruch. 

podobna_1

Nieruch. 

podobna_2

Nieruch. 

podobna_3

Nieruch. 

podobna_4

------ 1 2 4 5

12 lut 26 5 mar 24 24 kw i 24 6 lut 25 25 cze 25

------ 500 000 376 220 690 000 600 000

Gmina Jaworze Jaworze Jaworze Jaworze Jaworze

Obręb Jaworze  Jaworze  Jaworze  Jaworze  Jaworze

Ulica Romantyczna Letniskowa Jarzębinowa Schowana Podgórska

do szacowania 5 145,68 3 864,09 5 003,71 5 047,67

1 Lokalizacja Korzystna Korzystna Przeciętna Korzystna Korzystna

2 Sąsiedztwo Korzystne Korzystne Korzystne Przeciętne Korzystne

3 Stan techniczno-użytkowy Przeciętny Przeciętny
Poniżej 

przeciętnej
Przeciętny Przeciętny

4 Zagospodarowanie działki Przeciętne Dobre Przeciętne Dobre Dobre

Nieruchomości podobne do szacowanej

Nr nieruchomości w bazie

Data transakcji

Wartość nieruchomości   [zł]

Jednost. cena aktualizowana  [zł/m2]

1 2 4 5

5 145,68 3 864,09 5 003,71 5 047,67

L.p Cechy rynkowe
Waga cechy 

[%]

Zakres kwotowy 

[zł/m2]

1 Lokalizacja 26,00% 387,64 0,00 387,64 0,00 0,00

2 Sąsiedztwo 21,00% 313,08 0,00 0,00 313,08 0,00

3 Stan techniczno-użytkowy 39,00% 581,44 0,00 581,44 0,00 0,00

4 Zagospodarowanie działki 14,00% 208,72 -208,72 0,00 -208,72 -208,72

100,00% 1 490,88 -208,72 969,08 104,36 -208,72

4 936,96 4 833,17 5 108,07 4 838,95

542 912,00

542 900

Nr nieruchomości z bazy do porównania

Cena nieruchomości porównawczej Cp  [zł/m2]

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem  [zł/m2]

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do 100 zł)

Sumy:

Ceny skorygowane o sumę poprawek Cw'=Cp+Σ popr  [zł/m2]

Średnia arytm. cen skorygowanych = Wynik szacowania  [zł/m2]

Powierzchnia nieruchomości szacowanej   [m2]

Kwotowe poprawki korygujace ceny nieruchomości  [zł/m2]

4 929,29

110,14
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                                             Określenie wartości rynkowej  nieruchomości 
 

W = 4 929,29 zł/m2 . 110,14m2  = 542 912,00 ≈ 542 900zł 
 

 

9.3 ZESTAWIENIE WYNIKÓW  

Oszacowana wartość rynkowa prawa własności nieruchomości obj. KW BB1B/00034609/3, położonej   w 

Jaworzu przy ul. Romantycznej  212 wynosi: 

 

542 900 zł 

 

słownie: pięćset czterdzieści dwa  tysiące dziewięćset złotych 

 

 

 

Oszacowana wartość rynkowa udziału upadłej Anny Kalika w wielkości 3/32 cz. prawa własności 

nieruchomości obj. KW BB1B/00034609/3,  położonej w Jaworzu przy ul.Romantycznej 212 wynosi : 

 

50 897zł 

 
słownie: pięćdziesiąt tysięcy osiemset dziewięćdziesiąt siedem  złotych 

 

10.WNIOSKI KOŃCOWE, KOMENTARZ WYNIKU 

Wartość rynkowa prawa własności nieruchomości gruntowej zabudowanej wolnostojącym 

budynkiem mieszkalnym  po adresem Jaworze ul. Romantyczna 212 odpowiada przeciętnemu poziomowi cen 

osiąganych na tym rynku. Określona wartość rynkowa prawa własności do nieruchomości oszacowana została 

zgodnie z przepisami prawa i standardami wyceny. Określona wartość jednostkowa nieruchomości mieści się 

w zakresie cen jednostkowych osiąganych w transakcjach rynkowych za nieruchomości podobne, tym samym 

określoną wartość można uznać za odpowiednią. Wartość ta mieści się poniżej średniej ceny uzyskiwanej na 

rynku  w transakcjach tego typu nieruchomościami, zawiera się natomiast w przedziale cenowym określonym 

jako różnica średniej ceny 1m2 i odchylenia standardowego.  

11. KLAUZULE DODATKOWE 

• Operat szacunkowy został sporządzony zgodnie z przepisami prawa i  standardami zawodowymi 

rzeczoznawców majątkowych PFSRM 

• Wartość rynkowa nieruchomości została określona bez uwzględnienia podatku VAT i innych 

• Operat nie może być publikowany w całości lub w części w jakimkolwiek dokumencie bez zgody 

wykonawcy. 

• Autor operatu zakłada, że żadne informacje mogące mieć wpływ na wartość nieruchomości nie 

zostały przez Zamawiającego utajnione podczas wywiadu ustnego, a uzyskane informacje i 

dostarczone przez Zamawiającego dane są aktualne, prawdziwe i kompletne. 

• Autor operatu nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte przedmiotu wyceny, których nie można 

było stwierdzić w czasie oględzin nieruchomości, ani na podstawie przedłożonych dokumentów 

technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczno - 

użytkowy uznano za wiarygodne i nie były one przedmiotem odrębnego dochodzenia. 
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• Przeprowadzone oględziny nie miały charakteru badań szczegółowych – laboratoryjnych. Stan 

techniczny wycenianego obiektu został określony tylko dla celów wyceny i nie jest ekspertyzą 

techniczną. 

• Niniejszego opracowania nie można wykorzystywać do innego celu aniżeli określony w punkcie 3 

niniejszego operatu szacunkowego. 

• Aktualność opracowania określa się na okres 12-stu miesięcy, z tym że oszacowana  

w niniejszym opracowaniu wartość rynkowa może ulec zmianie wraz ze zmianą relacji popytu –

podaży na rynku lokalnym.  

• Operat szacunkowy sporządzono i przekazano Zamawiającemu w 3 egzemplarzach. 

• Załączniki stanowią integralną część operatu szacunkowego 

 

 

 

Operat sporządził 

 

Wojciech Rusin – rzeczoznawca majątkowy 

Biegły sądowy w zakresie wyceny nieruchomości 

 

 

12. ZAŁĄCZNIKI 

• Wydruk  KW BB1B/00034609/3 

• Kopia polisy ubezpieczenia od odpowiedzialności cywilnej rzeczoznawcy 

• Akt poświadczenia dziedziczenia  z dnia 11.12.2025r  sporządzony przed    

Notariuszem Beatą Ciślak repertorium A 8326/2025                                                                                                        
 

 


